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INICIATIVA CON PROYECTO DE DECRETO QUE REFORMA LOS ARTÍCULOS 

944, 946, 947, 948 Y 951; SE ADICIONA UN SEGUNDO PÁRRAFO AL 

ARTÍCULO 947 DEL CÓDIGO CIVIL FEDERAL, EN MATERIA DE PROPIEDAD 

EN CONDOMINIO, PRESENTADA POR EL DIPUTADO SALVADOR 

ALCÁNTAR ORTEGA E INTEGRANTES DEL GRUPO PARLAMENTARIO DEL 

PARTIDO ACCIÓN NACIONAL. 

 

El que suscribe, Diputado Federal Salvador Alcántar Ortega e integrantes del Grupo 

Parlamentario del Partido Acción Nacional de la LXV Legislatura del Congreso de la 

Unión, con fundamento en lo establecido en el Artículo 71°, fracción II de la 

Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos; así como los Artículos 6°, 

numeral 1, 77° y 78° del Reglamento de la Cámara de Diputados, someten a 

consideración de esta asamblea la presente iniciativa con proyecto de decreto 

por el que se reforma y adiciona el Código Civil Federal En Materia De 

Propiedad En Condominio, conforme a la siguiente 

 

EXPOSICIÓN DE MOTIVOS 

Se estima que para el año 2050 la población urbana ascenderá al 70 por ciento del 

total de la población mundial. Las cifras muestran que actualmente, más de la mitad 

de la población mundial vive en ciudades, en cuanto a las oportunidades de 

educación, de salud y de desarrollo se refiere; sin embargo, el ritmo y la magnitud 

de la urbanización, plantean enormes desafíos, como lo es el de satisfacer la 
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creciente demanda de viviendas asequibles, de sistemas de transporte bien 

conectados, de otros tipos de infraestructuras y servicios básicos, así como de 

empleo. 

En este orden de ideas, existe coincidencia en el sentido de que una ciudad debe 

saber que, para funcionar de manera adecuada, se necesita que las personas que la 

habitan, sean inclusivas, saludables, resilientes y sostenibles, por lo que, para 

superar este reto, se requiere de una coordinación normativa y ejecutiva 

intensiva,1 que contemple los aspectos fundamentales para atender toda esa gama 

de requerimientos que se presentan continuamente cada día. 

Para el caso específico de México, sobresale que las ciudades mantienen un ritmo 

de crecimiento poblacional sostenido. Las cifras nos indican, por ejemplo, que tan 

solo en el siglo XIX, se observó un rápido crecimiento del número de habitantes, en 

la primera década se observaron datos de hasta 13,6 millones de habitantes, para 

concluir la última década con poco más de 97,5 millones de personas. En efecto, 

para lograr esa exponencial cantidad, se llegaron a contabilizar tasas de crecimiento 

de más del 3 por ciento anual, tal es el caso de lo registrado del año 1955 a 1973, 

pasando a reportarse tasas de más del dos por ciento anual, desde el año de 1974 

hasta 1988, año en el que se concluyó con ese porcentaje, para pasar a oscilar hasta 

la fecha, de entre uno y dos por ciento anual de crecimiento poblacional.2 

La tendencia acelerada de crecimiento sigue siendo una constante, por lo que 

pronostica que las cifras sigan inflándose hasta el año 2065, si se mantienen 

constantes los indicadores actuales; por lo que, como país, aún nos quedan muchos 

                                                           
1 https://www.bancomundial.org/es/topic/urbandevelopment/overview# Consultado el 03/08/2022. 
2 https://countrymeters.info/es/Mexico , Consultado el 03/08/2022. 
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retos por revisar, si queremos responder eficientemente a las temáticas que nos 

aquejan. En este sentido, la industria de la construcción deberá acentuar con mayor 

eficiencia la parte que le corresponde, para atender los requerimientos de una 

vivienda mejor desarrollada y planificada. En este escenario, los diseñadores de 

políticas públicas, tendrán que cumplir con su encomienda en materia de revisar y 

afinar los regímenes jurídicos de la propiedad, para que se correspondan con el 

entorno que los acompaña. 

Para este efecto, mejorar las condiciones del problema habitacional no resulta una 

tarea sencilla, puesto que la realidad es que una gran cantidad de familias no 

cuentan con los recursos económicos suficientes para adquirir una vivienda sola e 

independiente; entre el aumento poblacional y la escasez de suelo para la 

construcción de nuevas viviendas, aunado esto a la descompensación del ciclo 

económico generado por la reciente alza de precios, la inflación excesiva y por si 

esto fuera poco, la pandemia aún no resuelta y la creciente inseguridad. 

En vista de la situación planteada, se presenta como una alternativa atractiva, 

avanzar en la medida de lo posible en el mejoramiento del régimen de copropiedad 

en condominio, que se refiere básicamente a la modalidad en la cual existe un solo 

dominio, pero este se encuentra dividido en cuotas subdivididas entre varios 

titulares. El efecto práctico es que dos o más personas comparten la propiedad de 

una cosa, y como consecuencia pueden organizarse para disminuir costos y lograr 

mayores beneficios. 
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Entendemos que la copropiedad puede provenir de la voluntad de los copropietarios, 

como por ejemplo las cosas que se aportan a una sociedad o que son adquiridas en 

común,3 pero no siempre es así, porque también puede tener su origen en causas 

ajenas a su voluntad, o por decisión de un tercero, como pueden ser el caso de las 

sucesiones, la disolución o la partición de la sociedad conyugal, de negocios donde 

convergen varias personas, etc. Por lo anteriormente expuesto, se desprende la 

importancia de contar con una regulación acorde a las distintas circunstancias que 

pudieran llegar a presentarse. 

En efecto, es preciso reconocer las bondades de que en dicha forma de propiedad, 

el dominio o derecho de una cosa u objeto determinado, se corresponde con una 

pluralidad de sujetos, puesto que les pertenece pro indiviso y que por tal motivo se 

vuelven copropietarios entre sí, por lo que vivir o laborar en una propiedad con estas 

características, puede llegar a ser beneficioso, por lo que se refiere al cuidado del 

lugar y la disminución de los costos de los servicios de mantenimiento, vigilancia, 

jardinería, limpieza, etc. Pero también pueden suscitarse algunas dificultades por las 

diferentes formas en que las cosas pueden llegar a manejarse o administrarse. 

Partiendo de esta premisa, la presente propuesta pretende continuar con la 

actualización del Marco Jurídico de forma gradual y paulatina, partiendo de la base 

de que originalmente fue creado para satisfacer las necesidades de la época, 

considerando para esto la corriente de la Teoría Dualista, que sostiene la viabilidad 

y concurrencia de dos derechos reales, uno principal de propiedad individual y 

                                                           
3 Morillo Ma. Gabriela y Lazcano Gonzalo, El Régimen de copropiedad y sus problemas 

jurídicos, Revista de la Facultad de Jurisprudencia, número 3, Pontificia Universidad 

Católica del Ecuador, Ecuador. 2018. 
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exclusiva de una unidad y otro accesorio e inseparable del primero representado por 

un indiviso, sobre los elementos comunes del inmueble; por lo que se considera que 

existen las condiciones necesarias para actualizar algunas disposiciones del Código 

Civil Federal, con el objeto de lograr un mayor equilibrio entre los derechos de las 

mayorías y los derechos individuales de cada copropietario, partiendo de que los 

acuerdos de las Asambleas Generales serán válidos y obligatorios, no solo por contar 

con la aprobación de una mayoría simple en las votaciones, sino porque fueron 

presentados de forma oportuna y cumpliendo con todos los requisitos legales; por 

otro lado se detallan con mayor precisión cuales son los derechos o prerrogativas 

generales con los que debe contar cualquier condómino en materia de 

administración de los espacios; se incluye la posibilidad de acudir a las autoridades 

de la demarcación territorial para dirimir las posibles controversias o conflictos que 

se puedan generar entre las partes, así como se amplían algunos de los términos 

utilizados en la legislación. 

Para efectos de esta iniciativa con proyecto de decreto, entenderemos 

como copropietario a todo aquel propietario de una cosa en conjunto con otro u 

otros, con la característica principal de que, para imponer una servidumbre sobre un 

fundo indiviso, se necesita necesariamente del consentimiento de todos los 

copropietarios. Complementariamente al anterior concepto, se tomará como base 

para comprender el término condominio, el que se maneja en derecho civil, y es el 

que se refiere a la situación en la cual, la propiedad de una cosa es compartida por 

dos o más personas, y paralelamente entenderemos como condómino, a toda 

aquella persona que resulta ser propietaria de una o más unidades de propiedad 

privativa. 
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Por lo que hace a los conceptos de áreas y bienes de uso común, estaremos 

refiriéndonos a todos aquellos espacios, amenidades, estructuras, paredes, etc. que 

pertenecen en forma proindiviso a los condóminos y cuyo uso estará regulado por 

las leyes que le corresponda de los distintos órdenes de gobierno, sus Reglamentos, 

la Escritura Constitutiva y el Reglamento Interno.4 

Bajo esta misma tónica, tendremos que indiviso es toda aquella proporción 

matemática ideal del derecho de uso que tiene un condominio sobre las áreas y 

bienes de uso y propiedad común. Adicionalmente, cuando nos referimos al 

término Asamblea General, estaremos señalando a aquel órgano del condominio, 

que constituye la máxima instancia en la toma de decisiones para expresar, discutir 

y resolver asuntos de interés propio y común, celebrados en los términos de las 

Leyes, sus Reglamentos, la Escritura Constitutiva y el Reglamento Interno. 

Por otra parte, se estará haciendo alusión al término comités, cuando sea necesario 

referirse a aquellos grupos de personas, condominios o poseedores de unidades de 

propiedad privativa, que se organizan para realizar actividades que atienden algunos 

servicios complementarios como pueden ser los de administración, de vigilancia de 

la administración, seguimiento de acuerdos, los que se orientan al cuidado del medio 

ambiente, los de protección civil que tienen a su cargo la prevención de accidentes 

o siniestros, o los que tienen a su cargo la promoción de la cultura condominal, entre 

otros. 

                                                           
4 http://www.aldf.gob.mx/vivienda/media/01_ley_propiedad_condominio_df-2. pdf, 

Consultado el 03/08/2022 
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En esencia, los comités se pueden considerar como espacios temporales, cuyo 

número puede variar de acuerdo con las dimensiones del condominio, que cuentan 

con fines y objetivos muy específicos en materia de autogestión o de mediación y 

cuya pertenencia no resulte obligatoria para ninguno de sus integrantes. 

En esta misma línea, se hará referencia a una Escritura Constitutiva, cuando se haga 

mención de un documento público, mediante el cual se constituye formalmente un 

inmueble, bajo la intermediación de un notario público, que puede modificarse, pero 

solamente bajo ciertas características particulares que deben formalizarse en todos 

los casos. En estricto sentido, se hará alusión a un instrumento original, con 

protocolo de Notario, donde se hace constar el otorgamiento de un acto jurídico 

formal, o sea la escritura, que contiene la declaración unilateral de la voluntad de 

los propietarios para constituir el régimen de propiedad en condominio, sobre un 

inmueble determinado. 

Es menester señalar también, que en ámbito del derecho condominal y para efectos 

de la presente propuesta, los fondos o cuotas de mantenimiento, serán todos 

aquellos recursos económicos que están orientados a constituir el fondo de 

administración y de mantenimiento, necesarios para cubrir el gasto corriente que se 

genere en la administración, operación y servicios no individualizados de las áreas 

comunes del condominio. 

En este mismo sentido, se consideran otro tipo de fondos que necesariamente deben 

preverse en los condominios, como lo son el denominado fondo de reserva , y será 

todo aquel que refiere aquellos recursos que se determinan con el fin de cubrir los 

gastos de adquisición de herramientas, materiales, implementos, maquinarias y 

mano de obra, con que deban atenderse los trabajos emergentes de naturaleza 
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preventiva o de ornato, y finalmente se tienen las cuotas destinadas a gastos 

extraordinarios , que son aquellas que se generan en caso de que surja algún gasto 

imprevisto o como consecuencia de alguna emergencia, con la principal 

característica de que en el contexto de que dichos gastos, no es lo usual que estos 

sean cubiertos con los fondos anteriores. Por lo general, las cuotas a las que nos 

estamos refiriendo, son las que por lo general cuentan los condominios, mismas que 

normalmente se prorratean con base en la proporción del porcentaje de indiviso que 

represente cada unidad de propiedad privativa. 

Por lo que hace a los espacios susceptibles de poder sujetarse a un régimen 

condominal, se tiene el de la nave industrial, que en esta oportunidad será toda 

aquella instalación física o edificación, diseñada y construida para realizar 

actividades industriales de producción, transformación, manufactura, ensamble, 

procesos industriales, almacenaje y distribución. 

Se conocerá también como contratos traslativos de dominio, a todos aquellos 

acuerdos que se dan por escrito, que regularmente son generados entre dos partes 

y cuyo objetivo es el de lograr la transferencia de los derechos reales de un bien, 

como lo es su uso, goce y disfrute. Es decir, que, mediante un acuerdo, se logra 

transferir a otro individuo, la propiedad de un bien junto con los derechos y 

obligaciones inherentes a este. 
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CONSIDERACIONES 

a) El Código Civil Federal 

Como antecedentes históricos principales sobresale, que las fuentes mexicanas que 

fueron tomadas en cuenta y consultadas para la redacción del Código Civil de 1928, 

fueron los códigos suizos, el español, el alemán, el francés, el ruso, el chileno, el 

argentino, el brasileño, el guatemalteco y el uruguayo. 

Por lo que el Código Civil del Imperio Mexicano, también fue revisado. Al respecto 

de este importante Código hay que recordar, que de 1863 a 1867 México tuvo un 

emperador extranjero, impuesto en su momento por Napoleón III, y que este fue el 

archiduque austriaco Maximiliano de Habsburgo, que aunque a su llegada fue 

recibido con el apoyo de las alas conservadoras mexicanas, Maximiliano tenía más 

bien un pensamiento afín a los grupos republicanos liberales, por lo que en las 

copiosas colecciones de las leyes mexicanas del siglo XIX no es común que se 

incluyan este tipo de disposiciones por ser propias de lo se llamó en su oportunidad 

un gobierno ilegítimo.5 

Por otro lado, también fue considerado el Código Civil de 1870, mismo que fue el 

primer Código elaborado en el México Independiente, como resultado no solo de 

una primera aplicación del Código de Napoleón de 1804, sino, sino también como 

parte del Código Civil Español de Florencio García Goyena, así como varios Códigos 

                                                           
5 Vázquez L. María Eugenia, Las Leyes del Segundo Imperio Mexicano (1863-1867) 

Apuntes para el estudio de la textualidad, el Colegio de México, Cuadernos de la ALFAL, 

México, 2016. 
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Civiles de la época de diferentes países, el Diccionario de Escriche, la Suma Teológica 

de Santo Tomas de Aquino, entre otras importantes disposiciones. 

Es menester también acotar, que otro instrumento que sirvió de base para la 

elaboración del Código que nos ocupa, fue lo establecido en el Código Civil de 1884, 

mismo que en su oportunidad fue denominado como Código Civil del Distrito Federal 

y Territorio de la Baja California, reformado en virtud de la autorización concedida 

al Ejecutivo por decreto del 14 de diciembre de 1883, por el entonces presidente 

constitucional de la República, el ciudadano Manuel González. Y finalmente cabe 

señalar la Ley sobre Relaciones Familiares de 1917, expedida por el primer jefe del 

Ejército Constitucionalista, Venustiano Carranza, encargado del Poder Ejecutivo de 

la Nación. 

En este mismo tenor, resulta oportuno recordar que las transformaciones históricas 

habidas en México, han dejado al Código Civil de 1928, como documento normativo 

de carácter federal, ocupando un lugar prominente en la pirámide de nuestro 

derecho. Además, vale la pena puntualizar que el Código de 1928, fue publicado en 

el Diario Oficial de la Federación por el presidente constitucional de la República, 

Plutarco Elías Calles, y que además resultó necesario dividirlo en cuatro partes, para 

aparecer en el DOF los días 26 de mayo, el 14 de julio, y el 3 y 31 de agosto de 

1928. 

b) Reformas al Artículo 951 del Código Civil para el Distrito Federal y Territorios 

Federales de 1954 
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Hasta antes de 1954, los lugares que compartían áreas comunes no eran tan 

frecuentes, por lo que no generaban conflictos, así como eran regulados sin 

problema por las disposiciones existentes sobre servidumbres y medianería.  

Al término de la segunda guerra mundial, el mundo evolucionó vertiginosamente, 

las ciudades y las áreas urbanas crecieron de manera desmesurada, especialmente 

por la migración campesina y el resurgimiento industrial producido por la 

reactivación económica impulsada por la economía norteamericana desarrollista. 

Ante esta nueva realidad, la propiedad de inmuebles de las ciudades se revaloró, lo 

que trajo como consecuencia el análisis de nuevas formas de construcción de 

viviendas a precios accesibles, cómodas y funcionales, construidas en espacio de 

terreno más pequeños. De ahí surge la idea del condominio y de ahí se inicia su 

regulación jurídica.6 

En esta tesitura, fue para el 30 de noviembre de 1954, cuando se reformó el Artículo 

951 del Código Civil para el Distrito Federal y Territorios Federales, constituyéndose 

la primera regulación sobre el condominio de inmuebles. En esta oportunidad, se 

adoptó la teoría dualista que sostiene que la concurrencia de dos derechos reales, 

uno principal de propiedad individual y exclusivo de una unidad y de otro accesorio 

e inseparable del primero representado, por un indiviso sobre los elementos 

comunes del inmueble. 

                                                           
6 Arredondo Javier, El Nuevo Régimen Jurídico del Condominio, Revista de Derecho 

Notarial Mexicano, número 117, Tomo I, México, 2002. Consultable en 

http://biblio.juridicas.unam.mx 
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c) Ley sobre el Régimen de Propiedad y Condominio de los edificios divididos en 

pisos, departamentos, viviendas o locales 

Esta fue la primera Ley de Condominio, aprobada y publicada en 1954, reglamentaria 

del Artículo 951 del Código Civil, que entró en vigor el 15 de diciembre de 1954, 

ordenamiento que se legisló de manera paralela a las reformas del Código Civil 

existente. Dicha disposición estuvo vigente por casi 18 años, hasta la promulgación 

de la siguiente ley. 

d) Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito 

Federal y Territorios Federales. 

Fue la segunda Ley de condominio de 1973, considerada como ley Ordinaria e 

independiente. Se publicó el 28 de diciembre de 1973, en concordancia con la 

reforma al Artículo 951 del Código Civil que también fue reformado, aunque el título 

duró prácticamente un año, hasta 1974, donde se le suprimió la parte de territorios 

federales, figuras que dejaron de utilizarse en el país, puesto que los últimos 

territorios se convirtieron en Entidades Federativas. 

e) Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal 

Esta legislación entró en vigor en enero de 1999, pero fue revisada y en febrero del 

año 2000 ya se le había efectuado una importante reforma. Paralelamente a esta 

reforma, se modificó también el Código Civil en su Artículo 951, Esto para que 

existiera plena congruencia en su aplicación. 

f) Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal del 27 de 

enero del 2011 que abrogó la de 1999 
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Esta legislación sigue vigente hasta el momento y cuenta ya con algunas reformas, 

como lo es la del 3 de abril del 2012, la del 14 de junio del mismo año, la del 28 de 

noviembre del 2014, la del día 13 de enero del 2015 y finalmente la que se puede 

localizar el 24 de marzo del 2017. 

g) Las leyes estatales sobre la propiedad de condominios, así como el Código Civil 

de cada estado 

Estos son los principales ordenamientos en los que se estipulan los derechos y las 

obligaciones que tiene cada uno de los habitantes de los condominios, considerando 

para esto la división política y las particularidades de cada región. 

Entre los temas más relevantes para la vida en condominio están los relacionados 

con el aprovechamiento y uso de los espacios comunes, la tranquilidad y el bienestar 

en la convivencia, los servicios (limpieza, agua, recolección de basura) la 

administración y organización de los condominios, el pago y uso de las cuotas de 

mantenimiento, el uso de estacionamientos, entre otros. 

Se introducen precisiones a la legislación federal para definir la legalidad de los 

acuerdos de las Asambleas Generales. En este sentido hay que recordar que todos 

los acuerdos de las asambleas generales pueden llegar a ser válidos, pero no solo 

cuando estos cuentan con la aprobación de una mayoría simple en las votaciones, 

sino cuando cumplen con todas las especificaciones que marca la ley y se presenten 

de acuerdo con lo que señala la autoridad correspondiente, en el espacio territorial 

de que se trate. 
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Esto tiene que ver con el hecho de que, es menester contar con un mayor número 

de viviendas para todos los grupos de la población -entre las que se encuentran por 

supuesto las de menor precio-, y a pesar del progreso que se han tenido en materia 

de derecho condominal, se siguen presentando situaciones no ansiadas a la hora de 

cumplir con los acuerdos, sobre todo cuando estos no son legislados de conformidad 

con el resto del marco jurídico. 

Tal es el caso que, en esta iniciativa con proyecto de decreto, se presentan algunas 

soluciones útiles, con el propósito de que éstas se vean permeadas y reflejadas en 

el resto de las legislaciones estatales y municipales, atendiendo a las peculiaridades 

que se presentan en cada región. 

Se detallan con mayor precisión, cuáles son los derechos o prerrogativas generales 

con los que debe contar cualquier condómino en materia de administración de los 

espacios. Esto tiene que ver con la necesidad de señalar en el Código Civil Federal, 

cuales deberán ser los derechos mínimos con los que debe contar cualquier 

condómino, pretendiendo que sean plenamente considerados y reconocidos con sus 

debidas peculiaridades, de acuerdo con la demarcación territorial o de la legislación 

de la república mexicana que se corresponda. 

Por ello se asegura quién tendrá el derecho de usar de manera libre las escaleras, 

los accesos, los espacios verdes, las amenidades, etcétera, en igualdad de 

condiciones con otros copropietarios y por ende podrá disfrutar de los servicios que 

los demás tienen, con el simple hecho de estar al corriente en el pago de sus cuotas, 

como pueden ser los servicios de vigilancia, de limpieza, etcétera. Dependiendo por 

supuesto de las áreas con las que cuente el espacio en cuestión.   
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Por otro lado, es menester detallar, el derecho de todo condómino, de poder realizar 

toda clase de modificaciones, mejoras y adecuaciones al interior de su unidad de 

propiedad privativa, cuidando por supuesto que éstas no afecten la estructura o los 

muros de carga. En este rubro cabe destacar, que resultará ideal que en las 

legislaciones estatales y municipales e inclusive en los reglamentos internos de los 

condóminos, se especifiquen las generalidades para lograr que, mediante las 

aprobaciones necesarias, se cuenten con las opiniones de personas que conozcan a 

profundidad cómo deben realizarse este tipo de modificaciones en las unidades 

privativas que nos ocupan. 

Otro punto importante que no debe faltar en ninguna legislación estatal o local es 

incluir las especificaciones para que los condóminos puedan participar con voz y voto 

en las reuniones y asambleas, haciendo propio su derecho de decidir, en el ámbito 

de lo colectivo, lo que conviene o no en el desarrollo de las actividades diarias que 

deberán llevarse a cabo para que todo se conserve en buen estado para su uso y 

aprovechamiento. 

Paralelamente, se debe cuidar el tema de la participación, encontrándose las 

mejores fórmulas para que los condóminos se coordinen para poder formar parte de 

los órganos que tengan que ver con la administración y los comités que se deberán 

crear, como lo son el de vigilancia, el de protección civil, el de protección al 

ambiente, de cultura condominal, etcétera. 

Otro rubro que no puede quedarse atrás de ninguna manera, es el que se 

corresponde con la necesidad de abrir las posibilidades necesarias, desde la 

legislación federal, para que el resto de las legislaciones estatales en la materia 

incluyan las especificaciones necesarias, para que los condóminos puedan recibir 
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con toda puntualidad, la información periódica que les permita conocer, y en su caso 

solicitar rendición de cuentas, respecto del estado que guarden los fondos o recursos 

que se hayan confiado a los administradores. 

Finalmente, y no por eso menos importante, es el rubro que tiene que ver con las 

determinaciones para lograr que los condóminos hagan suya la premisa de que, no 

obstante que no tengan amplios conocimientos sobre derecho condominal, siempre 

pueden contar con el apoyo, asesoría e intervención de las autoridades facultadas 

en su demarcación territorial, para solucionar discrepancias o dirimir conflictos. 

Así, por ejemplo, se cuenta en la Ciudad de México con la Procuraduría Social 

(ProSoc), que tiene bajo su cuidado la enorme responsabilidad de dar seguimiento 

a todas las problemáticas presentadas por los condóminos. Para eso cuenta con 

oficinas desconcentradas en las alcaldías donde se encuentran ubicados la mayor 

parte de los condóminos. Para el resto del país, algunas ciudades contarán con 

oficinas que cumplan con las mismas funciones, o para el caso de los municipios, 

algunas legislaciones refieren que serán las propias autoridades municipales, las que 

cuenten con funcionarios preparados y al pendiente de atender este tipo de 

situaciones. 

Se define con precisión la necesidad de aplicar la normatividad correspondiente, para 

que los acuerdos de las Asambleas sean obligatorios. En esencia, lo que se pretende 

con esta nueva norma, es abrir un abanico de oportunidad, para que las legislaciones 

estatales y municipales, definan con toda claridad lo que se requiere para que los 

acuerdos en comento sean válidos. 



 

17 
 

Por citar un ejemplo, tenemos nuevamente que, en una visita reciente a la ProSoc 

de la ciudad de México, se nos detalló la necesidad de que, para funcionar de manera 

legal, se requiere registrar el condominio, incluyendo el nombre del administrador, 

ya sea profesional o condominal, así como que se tome la capacitación y los cursos 

necesarios para conocer a fondo como debe llevarse a cabo ese trabajo. 

Paralelamente debe llevarse a cabo una primera asamblea, en donde aparte de elegir 

administración, se debe elegir también el Comité de Vigilancia que habrá de revisar 

el desempeño de dicho administrador, y también deberá tener especial cuidado en 

que se cumplan los acuerdos planteados en las Asambleas. Complementariamente 

señalan la pertinencia de contar con el Comité de Protección Civil, esto último, sobre 

todo, por el grado de peligrosidad que significa el vivir en una ciudad sísmica como 

lo es la Ciudad de México. 

Así, queda perfectamente definido, que para la administración de las áreas y bienes 

de uso común de la propiedad en condominio, serán obligatorios todos los acuerdos 

de la mayoría de los partícipes, siempre y cuando estos se definan con la plena 

observancia de la normatividad aplicable, así como que cumplan con todas las 

delimitaciones y modalidades posibles, y que además vayan de acuerdo con las 

políticas públicas que se hayan establecido, dependiendo de las facultades y 

obligaciones otorgadas a las autoridades competentes en la legislación respectiva. 

Se determinan los requerimientos para que pueda ser considerada la mayoría de las 

Asambleas. Para que haya mayoría, se necesita la mayoría de copropietarios 

informados, convocados y acreditados legalmente, así como la mayoría de intereses. 

Esto tiene que ver con el hecho, de que en la práctica se está dando, que una vez 

que un grupo de condóminos, se da cuenta de que la mayoría determina como se 
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van a hacer las cosas, pueden caer en la tentación de crear un pequeño grupo de 

condóminos que controle las asambleas. Para que esto no ocurra, se debe tener 

especial cuidado en que exista la adecuada información, de quien puede convocar, 

con cuánta anticipación, y de qué forma deben acreditarse los participantes para 

que cuenten con voz y voto, entre otros puntos. 

Se incluye la determinación de acudir a las autoridades de la demarcación para 

dirimir controversias o conflictos entre las partes. Una vez que se haya suscitado 

alguna diferencia, conflicto o situación indeseable, debe quedar muy claro que si 

para la definición de los acuerdos del condominio, no se cumplió satisfactoriamente 

con las disposiciones de la legislación aplicable, existe siempre la posibilidad de 

acudir a las autoridades facultadas por la propia legislación de la demarcación 

correspondiente, para que contribuyan a resolver lo conducente, procedimiento para 

esto a oír a cada uno de los interesados, en la inteligencia que muchas de las veces 

es la falta de conocimiento, lo que conduce a los conflictos. 

En esencia, es incluir en la legislación federal la temática de que, dentro de sus 

funciones, existen órganos que pueden implementar las medidas necesarias a fin de 

asegurar una instancia accesible a los copropietarios y consolidar el cumplimiento a 

la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal. 

Se amplían los términos de bodega o nave industrial para considerarse como 

propiedades susceptibles de constituirse bajo la figura de régimen en condominio. 

Este cambio es muy sencillo, y tiene que ver con que se reconozca dentro de las 

legislaciones, que además de los departamentos, viviendas, casas o locales 

comerciales, también existe la posibilidad de que se puedan constituir como 

propiedad en condominio, las bodegas y las naves industriales; toda vez que este 
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tipo de construcciones, también pueden ser susceptibles de aprovechamiento 

condominal. Esto por contar con la posibilidad de beneficiarse con elementos 

comunes, conservando cada uno de ellos su derecho singular y exclusivo de 

propiedad sobre su espacio, además de su derecho de copropiedad sobre los 

elementos y partes comunes del inmueble. Todo esto resulta necesario, para que se 

pueda continuar con el uso y disfrute de los bienes y servicios para los cuales fueron 

creados, por supuesto que, conservando su derecho de enajenar, hipotecar o gravar 

en cualquier otra forma su espacio, sin la necesidad de exista ningún tipo de 

consentimiento de los demás condóminos. 

Así, hay que recordar que el derecho de copropiedad sobre los elementos comunes 

del inmueble sólo será enajenable, gravable o embargable por terceros, 

considerándose la característica de que la copropiedad sobre los elementos comunes 

del inmueble, no es susceptible de división, de manera alguna. 

Se detalla la jerarquía del marco jurídico que deberán aplicarse para efectos de 

conocer los derechos y obligaciones de los condóminos. Lo que se pretende con esta 

inclusión en la propuesta, es que dependiendo de sus características los derechos y 

obligaciones de los propietarios se regirán por determinadas disposiciones, se 

conozcan con mayor claridad. De esta forma destacan en primer lugar, las de 

carácter federal como el Código Civil, las demás leyes aplicables en la materias y sus 

respectivos reglamentos, enseguida las disposiciones de las Escrituras Constitutivas 

en las que se hubiera establecido el Régimen de Copropiedad, posteriormente las 

de compraventa correspondientes, y finalmente por el Contrato de Traslación de 

Dominio y por supuesto por el Reglamento del Condominio que se trate, que es la 

instancia final en donde se especifican las condiciones más particulares del uso y 
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aprovechamiento de las áreas o servicios comunes, en donde se incluirán las 

condiciones que la Asamblea determine. 

 

CONCLUSIONES 

Las anteriores consideraciones son tomadas en cuenta de esta manera para 

prestarle un mayor entendimiento en el Código Civil Federal en los términos que no 

han sido desarrollados, además de brindarle mayores derechos a la persona que se 

ve menos beneficiada al momento de ocupar un condominio.  

 

V. CUADRO COMPARATIVO 

Código Civil Federal 

Texto vigente Texto propuesto 

Artículo 944.- Todo copropietario 

tiene derecho para obligar a los 

partícipes a contribuir a los gastos de 

conservación de la cosa o derecho 

común. Sólo puede eximirse de esta 

obligación el que renuncie a la parte que 

le pertenece en el dominio. 

Artículo 944.- Todo 

copropietario tendrá derecho a usar y 

disfrutar ordenadamente de las 

áreas y bienes de uso común, en 

igualdad de condiciones y 

circunstancias; realizar mejoras al 

interior de su unidad de propiedad 

privativa que no afecten la 

estructura o los muros de carga; 
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participar con voz y voto en las 

reuniones y asambleas; formar 

parte de la administración y los 

comités del condominio; recibir 

información periódica respecto del 

estado que guarden los fondos, así 

como a recibir apoyo, asesoría e 

intervención de las autoridades 

correspondientes para solucionar 

discrepancias o conflictos. 

Artículo 946.- Para la administración 

de la cosa común, serán obligatorios 

todos los acuerdos de la mayoría de los 

partícipes. 

Artículo 946.- Para la 

administración de las áreas y bienes 

de uso común de la propiedad en 

condominio, serán obligatorios todos 

los acuerdos de la mayoría de los 

partícipes, previa observancia de la 

normatividad aplicable, con las 

limitaciones y modalidades que en 

la misma se determinen, y de 

acuerdo con las facultades y 

obligaciones otorgadas a 

las autoridades correspondientes. 

Artículo 947.- Para que haya mayoría 

se necesita la mayoría de copropietarios 

y la mayoría de intereses. 

Artículo 947.- Para que haya mayoría, 

se necesitará de la mayoría de 

copropietarios acreditados 
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SIN CORRELATIVO 

presentes, sesionando bajo el 

quorum correspondiente, así 

como la mayoría de intereses. 

Todos los copropietarios deberán 

ser convocados e informados de los 

puntos del orden del día. 

Artículo 948.- Si no hubiere mayoría, 

el juez oyendo a los interesados 

resolverá lo que debe hacerse dentro de 

lo propuesto por los mismos. 

Artículo 948.- Si para la definición 

de los acuerdos del condominio, no 

se cumplió satisfactoriamente con 

las disposiciones de la legislación 

aplicable y existe controversia o 

conflicto entre las partes, las 

autoridades correspondientes, 

resolverán lo conducente oyendo a 

los interesados. 

Artículo 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 propia a 

un elemento común de aquél o a la vía 

pública, pertenecieran a distintos 

propietarios, cada uno de éstos tendrá 

un derecho singular y exclusivo de 

Artículo 951.- Cuando los diferentes 

departamentos, viviendas, 

casas, bodegas , naves 

industriales o locales de un inmueble, 

construidos en forma vertical, horizontal 

o mixta, susceptibles de 

aprovechamiento independiente por 

tener salida propia a un elemento 

común de aquél o a la vía pública, 

pertenecieran a distintos propietarios, 
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propiedad sobre su departamento, 

vivienda, casa o local y, además, un 

derecho de copropiedad sobre los 

elementos y partes comunes del 

inmueble, necesarios para su adecuado 

uso o disfrute.  

 

Cada propietario podrá enajenar, 

hipotecar o gravar en cualquier otra 

forma su departamento, vivienda, casa 

o local, sin necesidad de consentimiento 

de los demás condóminos. En la 

enajenación, gravamen o embargo de 

un departamento, vivienda, casa o local, 

se entenderán comprendidos 

invariablemente los derechos sobre los 

bienes comunes que le son anexos. 

 

 

El derecho de copropiedad sobre los 

elementos comunes del inmueble, sólo 

será enajenable, gravable o embargable 

cada uno de éstos tendrá un derecho 

singular y exclusivo de propiedad sobre 

su departamento, vivienda, 

casa, bodega, nave industrial o local 

y, además, un derecho de copropiedad 

sobre los elementos y partes comunes 

del inmueble, necesarios para su 

adecuado uso o disfrute. 

Cada propietario podrá enajenar, 

hipotecar o gravar en cualquier otra 

forma su departamento, vivienda, 

casa, bodega, nave industrial o local, 

sin necesidad de consentimiento de los 

demás condóminos. En la enajenación, 

gravamen o embargo de un 

departamento, vivienda, 

casa, bodega, nave industrial o local, 

se entenderán comprendidos 

invariablemente los derechos sobre los 

bienes comunes que le son anexos. 

El derecho de copropiedad sobre los 

elementos comunes del inmueble sólo 

será enajenable, gravable o embargable 

por terceros, conjuntamente con el 
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por terceros, conjuntamente con el 

departamento, vivienda, casa o local de 

propiedad exclusiva, respecto del cual 

se considere anexo inseparable. La 

copropiedad sobre los elementos 

comunes del inmueble no es susceptible 

de división.  

Los derechos y obligaciones de los 

propietarios a que se refiere este 

precepto, se regirán por las escrituras 

en que se hubiera establecido el 

régimen de propiedad, por las de 

compraventa correspondientes, por el 

Reglamento del Condominio de que se 

trate, por la Ley Sobre el Régimen de 

Propiedad en Condominio de 

Inmuebles, para el Distrito y Territorios 

Federales, por las disposiciones de este 

Código y las demás leyes que fueren 

aplicables.  

 

departamento, vivienda, 

casa, bodega, nave industrial o local 

de propiedad exclusiva, respecto del 

cual se considere anexo inseparable. La 

copropiedad sobre los elementos 

comunes del inmueble no es susceptible 

de división. 

Los derechos y obligaciones de los 

propietarios a que se refiere este 

precepto se regirán por las 

disposiciones de este Código, las 

demás leyes aplicables y sus 

reglamentos, las de las Escrituras 

Constitutivas en las que se hubiera 

establecido el Régimen de 

Copropiedad, por las de 

compraventa correspondientes, 

por el Contrato de Traslación de 

Dominio, así como por el 

Reglamento del Condominio que se 

trate. 
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Es por lo anteriormente expuesto y de acuerdo con las disposiciones detalladas en 

el proemio, que someto a consideración de esta soberanía, la siguiente iniciativa con 

Proyecto de 

Decreto 

Artículo Único. 

a) Se reforman los Artículos 944, 946, 947, 948 y 951, en el Código Civil Federal. 

b) Se adiciona un segundo párrafo al Artículo 947 en el Código Civil Federal, para 

quedar como sigue: 

Artículo 944.- Todo copropietario tendrá derecho a usar y disfrutar 

ordenadamente de las áreas y bienes de uso común, en igualdad de 

condiciones y circunstancias; realizar mejoras al interior de su unidad de 

propiedad privativa que no afecten la estructura o los muros de carga; 

participar con voz y voto en las reuniones y asambleas; formar parte de la 

administración y los comités del condominio; recibir información periódica 

respecto del estado que guarden los fondos, así como a recibir apoyo, 

asesoría e intervención de las autoridades correspondientes para 

solucionar discrepancias o conflictos. 

Artículo 946.- Para la administración de las áreas y bienes de uso común de la 

propiedad en condominio, serán obligatorios todos los acuerdos de la mayoría 

de los partícipes, previa observancia de la normatividad aplicable, con las 

limitaciones y modalidades que en la misma se determinen, y de acuerdo 
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con las facultades y obligaciones otorgadas a las autoridades 

correspondientes. 

Artículo 947.- Para que haya mayoría, se necesitará de la mayoría de 

copropietarios acreditados presentes, sesionando bajo el quorum 

correspondiente, así como la mayoría de intereses. 

Todos los copropietarios deberán ser convocados e informados de los 

puntos del orden del día. 

Artículo 948.- Si para la definición de los acuerdos del condominio, no se 

cumplió satisfactoriamente con las disposiciones de la legislación 

aplicable y existe controversia o conflicto entre las partes, las autoridades 

correspondientes, resolverán lo conducente oyendo a los interesados. 

Artículo 951.- Cuando los diferentes departamentos, viviendas, 

casas, bodegas , naves industriales o locales de un inmueble, construidos en 

forma vertical, horizontal o mixta, susceptibles de aprovechamiento independiente 

por tener salida propia a un elemento común de aquél o a la vía pública, 

pertenecieran a distintos propietarios, cada uno de éstos tendrá un derecho singular 

y exclusivo de propiedad sobre su departamento, vivienda, casa, bodega, nave 

industrial o local y, además, un derecho de copropiedad sobre los elementos y 

partes comunes del inmueble, necesarios para su adecuado uso o disfrute. 

Cada propietario podrá enajenar, hipotecar o gravar en cualquier otra forma su 

departamento, vivienda, casa, bodega, nave industrial o local, sin necesidad de 

consentimiento de los demás condóminos. En la enajenación, gravamen o embargo 
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de un departamento, vivienda, casa, bodega, nave industrial o local, se 

entenderán comprendidos invariablemente los derechos sobre los bienes comunes 

que le son anexos. 

El derecho de copropiedad sobre los elementos comunes del inmueble sólo será 

enajenable, gravable o embargable por terceros, conjuntamente con el 

departamento, vivienda, casa, bodega, nave industrial o local de propiedad 

exclusiva, respecto del cual se considere anexo inseparable. La copropiedad sobre 

los elementos comunes del inmueble no es susceptible de división. 

Los derechos y obligaciones de los propietarios a que se refiere este precepto se 

regirán por las disposiciones de este Código, las demás leyes aplicables y 

sus reglamentos, las de las Escrituras Constitutivas en las que se hubiera 

establecido el Régimen de Copropiedad, por las de compraventa 

correspondientes, por el Contrato de Traslación de Dominio, así como por 

el Reglamento del Condominio que se trate. 

 

TRANSITORIOS 

Primero. El presente decreto entrará en vigor el día siguiente al de su publicación 

en el Diario Oficial de la Federación. 

Segundo. Las legislaturas de las entidades federativas, la de la Ciudad de México y 

los municipios que cuenten con normatividad propia, contarán con 360 días hábiles, 

a partir de la publicación de este decreto para armonizar y homologar las 

disposiciones que resulten pertinentes, así como para implementar las políticas 
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públicas necesarias para dar cumplimiento a las disposiciones contenidas en el 

presente decreto. 

Tercero. Se derogan todas las disposiciones que se opongan al presente decreto. 

Notas 

1. Cónfer:  https://www.bancomundial.org/es/topic/urbandevelopment/overview# , 

consultado el 03 de agosto de 2022. 

2. Consultar para mayor detalle el sitio https://countrymeters.info/es/Mexico , 

revisado el 3 de agosto de 2022. 

3 Morillo Ma. Gabriela y Lazcano Gonzalo, El Régimen de copropiedad y sus 

problemas jurídicos, Revista de la Facultad de Jurisprudencia, número 3, Pontificia 

Universidad Católica del Ecuador, Ecuador. 2018. 

4. Cónfer. Para más información favor de revisar el sitio 

http://www.aldf.gob.mx/vivienda/media/01_ley_propiedad_condominio_df-2. pdf 

revisado el 3 de agosto de 2022. 

5 Vázquez L. María Eugenia, Las Leyes del Segundo Imperio Mexicano (1863-1867) 
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ALFAL, México, 2016. 
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