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INTRODUCCION

Existen enla actualidad diversos factores que hanllevado ala sociedad a vivir y tra-
bajar en propiedades inscritas bajo el régimen de condominio, tales como la explo-
sién demografica,lareduccion de espacios, la crisis econémica que ha encarecido
la adquisicién de espacios independientes, la comparticién de espacios comunes, la
inseguridad, la cooperacién de gastos, entre otros.

De estamanera, ha proliferado el uso de este régimen, pero paralelamente tam-
bién se ha generado una multiplicidad de problemas porla falta de conocimientoy
capacitacién de los condéminos y sus administradores, principalmente caracteri-
zados por latoma de decisiones yla falta de pago de cuotas, que con toda seguridad
son producto de la incipiente cultura condominal que se tiene en la actualidad.

El presente articulo tiene como objetivo despertar el interés de la sociedad en co-
nocer los aspectos generales del régimen de propiedad en condominio, para que se
puedadisfrutar de una mejor calidad de vida y trabajo. Se ha tomado como modelo
la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal, debido a
que regula la materia en un territorio con gran densidad poblacional, porlo que se ha

considerado un referente.

1.NATURALEZA

DEL CONDOMINIO

El condominio proviene del latin condo-
minium que significa “Dominio de una

cosa en comun por dos o mas personas”™.

Esuna figura muy antigua que encuen-
travagamente sus raices en el Derecho
romano, dado que a pesar de que se es-
tablecfala propiedad exclusiva, admitfa
una comunidad por cuotas ideales sin
atribucién de partes fisicas; este pensa-
miento se ha criticado enrazén de que
lanaturaleza puramente ideal no puede
tener cabida en una propiedad que se
refiere aun objeto real determinado.
Los franceses continuaron desa-
rrollando posteriormente la teorfa del

condominio, llegdndose a perfeccionar
en el sistema germénico que presenta
“un cardcter mas solidario, acercdndose
alapropiedad colectiva delas corpora-
ciones, aunque es necesaria la unanimi-
dad de voluntades para disponer. Cada
condémino se considera propietario in
solidum de latotalidad del objeto, salvo
lasrestricciones a que el ejercicio de su
derecho estd sujeto virtualmente por el
derecho de sus coparticipes.”

Como resultado de ese devenir
histérico-conceptual se considera en
laactualidad al condominio como una
modalidad del Derecho Real de propie-
dad, “que permite a cada condémino
usar, disfrutar y disponer de su propie-

dad exclusiva, conlaslimitaciones que

imponen lasleyes, su escritura cons-
titutiva y su reglamento; pero también
permite a aquéllos utilizar y compartir
areasy espacios de usoy propiedad
comun, asumiendo condiciones que
les permiten satisfacer sus necesidades
deacuerdo al destino del inmueble en
forma conveniente yadecuada para
todosy cadauno sin detrimento de su
propiedad exclusiva.”

En el &mbito doctrinal se han reco-
nocido como elementos constitutivos
del condominio:

1) pluralidad de sujetos, refiriéndose

aque los titulares del dominio deben

ser varios yno sélo una persona;

E:Diccionario dela Lengua Espaiiola, 222 ed., Real Academia Espafiola, Espafia, 2001, .1, p. 617.
*Enciclopedia Juridica OMEBA, Driskill, Argentina, 1992, t. ITI, p. 735.
*Enciclopedia Juridica Mexicana, 22 ed., IIJ-UNAM-PORRUA, México, 2004, t. II, p. 385.
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2) unidad de objeto, significa que para el Distrito Federal y Territorios

todoslos condéminos ejercen en Federales del 28 de diciembre de 1972,
conjunto el dominio sobre los mis- lo que laha ubicado como pionera en
mos bienes; esta materia, se decidié estudiar su le-
3) ninguno de los condéminos gislacion y compartirla en este trabajo,
debe tener una parte materialmente  con la principal finalidad de difundir
determinada en el objeto, porloque  su conocimiento, que buscala mejor
no sele debe atribuir un derecho convivencia social.

exclusivo sobre ninguna porcién del Cabe sefialar que la figura del con-

bien;y dominio yla de copropiedad han sido
4) el condominio recae sobre cosas,  utilizadas por algunos autores como
enfatizando que deben ser reales y sinénimos, lo que tiene una explica-
noideales. cién histérica durante su evolucién

doctrinal, descartando cualquier
Derivado delos elementos indica- contradiccién al respecto, dado que
dos, es recomendable resaltar los dos serefieren ala misma figura, tal y
primeros que de manerarapidalogran como se demuestra de la interpre-
identificarla figuradel condominio,sin ~ tacién armdénica entre los preceptos
embargo, es pertinente aclarar que el que establecen los elementos equiva-
tercer elemento serefiere alaindivisibi-  lentes entre la definicién de condo-
lidad del objeto comtn, loquenoobsta ~ minio prevista enla Ley de Propiedad

para que cada condémino sea alavez en Condominio de Inmuebles para

éstos tendrd un derecho singulary
exclusivo de propiedad sobre su de-
partamento, vivienda, casa o local y,
ademsds, un derecho de copropiedad
sobre los elementos y partes comu-
nes del inmueble, necesarios para su
adecuado uso o disfrute.”s

Respecto dela figura del condomi-

nio, se encuentra establecidaenla Ley
de Propiedad en Condominio de Inmue-
bles para el Distrito Federal, de fecha 27
de enero de 2011, que en primer término
ladefine como:

“Articulo 2.- Para efectos de esta Ley
se entiende por: ...

CONDOMINIO: Inmueble cuya
propiedad pertenece proindiviso
avarias personas, que reune las
condiciones y caracteristicas esta-
blecidas en el Cédigo Civil para el
Distrito Federal.”

3. CULTURA CONDOMINAL

La Ley de Propiedad en Condominio
de Inmuebles para el Distrito Federal
se integra por ocho titulos que se refie-
ren a: I. La propiedad en condominio
de inmuebles; I1. Al condémino, de su
unidad de propiedad privativa y de las
areas y bienes de uso comun; I1I. De las
asambleas y tipos de organizacién de
los condominios; IV. De las obligacio-
nes y derechos del régimen condomi-
nal; V. De los condominios de interés
social y popular; VI. De la cultura con-
dominal; VII. De la destruccién, ruinay
reconstruccién del condominio; y VIII.
De las sanciones.

No obstante que todos los apartados
son importantes, desafortunadamente
debido alalimitada extensién de este
articulono es posible revisar cada uno
adetalle, pero con el fin de fomentar
elinterésymostrarlanecesidad de

Articulo 80. La Procuraduria
proporcionard alos condéminos,
poseedores y administradores y
comités de inmuebles bajo el régi-
men de propiedad en condominio,
orientaciény capacitacién a través
de diversos cursos, charlas y talleres
en materia condominal, habitabili-
dad, adaptabilidad, sustentabilidad
y exigibilidad de derechos; enlos
cuales se difundird por cualquier
medio la cultura condominal de
manera permanente; la cual sentard
las bases, condiciones y principios
que permitan convivir de manera
armonica, conformando una cultura
delapaz, en coordinacién conlos
organismos de vivienday de otras
dependencias e instituciones publi-
casy privadas.

Suscribiendo convenios de cola-

integridad fisica y psicolégica de los
habitantes del condominio.

f) Fomentarlaequidad de género, la
no discriminacién por origen étnico o
nacional, edad, discapacidades, con-
dicién social, condiciones de salud, la
religién, las opiniones, las preferencias
sexualesyel estado civil para garan-
tizar el respeto entre condéminos,
poseedores yhabitantes.

Conla finalidad de hacer incluyente la
participacién delas dependencias para
garantizar la convivencia condominal y
laarmonia entre sus habitantes.” ®
Demanera paralelaalos derechosy
principios que se acaban de revisar, la
ley también llega a contemplarla obli-
gacién de capacitarse en estamatetria.
Articulo 81. Toda persona que sea
Administrador, o integrante de cual-
quiera delos comités al interior del
condominio, tendra la obligacién de

propietario exclusivo de otro determi- el Distrito Federal y la de copropie- conocer este importante tema, que es boracién que permitan la aplicacién asistiralos cursos de capacitaciény
nado espacio, independiente de aquel dad, establecida en el Cédigo Civil Posteriormente y con mayor detalle imperativo paralamejor convivenciade  de programas, proyectos, presupuesto actualizacién impartidos por la Pro-
espacio comun. para el Distrito Federal, donde este este ordenamiento hace referencia al las personas que cada vez se incorporan  enfavor de estos inmuebles, teniendo curadurfa, en un término de 30 dfas

ultimo ordenamientoladefineenlos  régimen de propiedad en condominio aestetipo de propiedad, en estaocasién ~ como objetivo: naturales después de su designacion.

2. CONCEPTO JURIDICO siguientes términos: enlos siguientes términos: se abordard el correspondiente al titulo En el caso de administrador profe-

Con el paso del tiempo y el crecimien-
to de las ciudades, comenzé a proli-
ferar el uso de este tipo de propiedad,
llegéndose areglamentar en diversos
ordenamientos juridicos, sin embargo,
en México, a diferencia de otras ramas
juridicas, no existe un ordenamiento
de corte federal que regule la propie-
dad en condominio, porlo que cada
entidad federativa tiene su propia
legislacion.

Bajo este orden de ideas y conside-
rando que la Ciudad de México (ante-
riormente Distrito Federal), esla urbe
conmayor densidad poblacional en el
pais, contando entre sus antecedentes
conla Ley Sobre el Régimen de Pro-
piedad en Condominio de Inmuebles

“Articulo 938.- Hay copropiedad
cuando una cosa o un derecho
pertenecen pro-indiviso a varias
personas.”

Amayor abundamiento, el mismo
ordenamiento proporciona ele-
mentos que logran identificar con
mayor detalle ala copropiedad con
el condominio:

“Articulo 951.- Cuando los diferentes
departamentos, viviendas, casas o
locales de un inmueble, construidos
en forma vertical, horizontal o mixta,
susceptibles de aprovechamiento
independiente por tener salida pro-
plaaun elemento comun de aquél
oalaviapublica, pertenecieran a
distintos propietarios, cada uno de

“Articulo 3. La constitucién del
Régimen de Propiedad en Condo-
minio es el acto juridico formal que
el propietario o propietarios de un
inmueble, instrumentaran ante No-
tario Publico declarando su voluntad
de establecer esamodalidad de
propiedad para sumejor aprovecha-
miento, entendida ésta como aquella
enlaque coexiste un derecho de
propiedad absoluto y exclusivo, res-
pecto de unidades de propiedad pri-
vativa y un derecho de copropiedad
en términos de lo dispuesto porlos
articulos 943 y 944 del Cédigo Civil,
respecto delas dreas y bienes de uso
comun necesarios para el adecuado
uso o disfrute del inmueble.””

W:Codigo Civil para el Distrito Federal
sIbidem

¢Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal

7Ibidem
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sexto referente ala cultura condominal,
que medularmente dispone:

“Articulo 79. La Procuraduria
promoveré el fomento, desarrolloy
aplicaciéon de una cultura condomi-
nal enlos condominios y conjuntos
condominales en el Distrito Federal,
siempre sujeto alo que establece
esta Ley, su Reglamento, entendien-
do por cultura condominal todo
aquello que contribuya a generar las
acciones y actitudes que permitan,
en sana convivencia, el cumpli-
miento del objetivo del régimen

de propiedad en condominio.
Entendiéndose como elementos
necesarios: respeto yla tolerancia; la
responsabilidad y cumplimiento; la
corresponsabilidad y participacién;
la solidaridad yla aceptacién mutua.

a) Fomentar la participacién activa
de los condéminos, poseedores y
habitantes delos inmuebles bajo el
régimen de propiedad en condo-
minio; en hacer valerlos derechos
y cumpliendo las obligaciones que
estipula esta Ley, su Reglamento, la
escritura constitutiva, el Reglamen-
to Interno y demds disposiciones
aplicables;

b) Promover laregularizacién de
losinmuebles yunidades privativas,
para garantizar certeza juridicaalos
habitantes;

¢) Generar una sana convivencia,
tolerancia, respeto entre los condé-
minos, poseedores y habitantes.

d) Concientizar respecto del usoy
disfrute de dreas verdes y comunes
del condominio.

e) Promover la preservacién dela

sional, deberd acreditar la evaluacién
parala certificacion.”

Laintencién de estas disposiciones
esmuy loable al establecer la capaci-
tacién através de cursos y talleres, asi
como los principios rectores que deben
regir la convivencia condominal, sin
embargo, enlarealidad es evidente el
minimo esfuerzo que se realiza por parte
delasautoridades (Procuraduria Social
del Distrito Federal), en razén que no se
estd alcanzando el objetivo de este titulo,
aunado aque notodaslasleyes delas
entidades federativas contemplan un
capitulo semejante, por lo que acciones
como el presente trabajo se estdn comen-
zando aimplementar por lainiciativa
privada, con el fin de fomentar la cultura
condominal en beneficio de lasociedad. ]

EsTbidem
9Ibidem
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