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Dedicamos este libro a las pasadas, presentes y futuras generaciones,
ya que todas son responsables de lograr

un verdadero desarrollo sustentable.
En especial, dedicamos las ideas aquí plasmadas

a todos aquellos individuos que con su actuar cotidiano
piensan en los otros y no olvidan la frase que dice

“Yo soy otro tú, tú eres otro yo”.
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En el umbral del siglo XXI, el conjunto de las sociedades que habi-
tan el planeta tierra se encuentra en un complejo marco de incerti-
dumbres que abarcan todo el modelo económico basado en la idea 
del desarrollo como “progreso”, del crecimiento ininterrumpido sin 
límites, concepción e imaginario que se fomentó en el siglo pasado 
desde todos los estantes de las relaciones de poder económico y 
político, no sin encontrase con sectores intelectuales de oposición 
que pusieron en claro sus espectros negativos.

Los estudios y las actividades llevadas a cabo a lo largo de déca-
das de modernidad, de “desarrollo” contradictorio, pusieron alarmas 
y llamaron conciencias desde mediados del siglo pasado. La intensa 
urbanización y la producción industrial se encontraban, como ahora 
el consumo, en el centro de la preocupación. Los Informes del Club 
de Roma, el Brundtland, La Cumbre de la Tierra, recientemente el 
Panel Intergubernamental sobre Cambio Climático –IPCC– y sus con-
clusiones en París en el 2016; entre miles de otras actividades, que 
han tratado sobre las calamidades que se suceden sobre la faz del 
territorio planetario y las cualidades ambientales que le cubren y 
sostienen, no han logrado detener la entraña de los problemas e im-
pactos negativos del hacer humano que lo deterioran.

Ese modelo aplicado para alcanzar la modernidad, así, nos 
enfrenta hoy, con certeza, a un panorama que nos descubre su 
fondo real. Ya no se puede negar la huella de la violenta destruc-
ción de la naturaleza ambiental, ecológica, que se ha llevado a 

Prólogo al tomo I
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cabo sobre la naturaleza del planeta tierra con tal concepción del 
desarrollo, las ciudades y lo urbano son un complejo espacio que 
anuda todos que nos comprende a todos. Ante los intereses ac-
tivos del poder real, se pierde o busca estudiar y entender la di-
mensión del problema, para conocer, asumir cabalmente, que nos 
encontramos como especie en un espacio y territorio de dinámicas 
problemáticas de espacialidad ambiental, el que habitamos los se-
res denominados humanos y sus nociones de civilización, aplica-
das, sin acabar de comprender, a pesar del discurso y su retórica, 
que el planeta no tiene sustituto. 

No se puede ocultar, además, que el despliegue de un “de-
sarrollo” sustentado en tales condiciones, nos muestra cruentas 
desigualdades, de asimetrías sociales que se verifi can en: el au-
mento de la pobreza, el control y concentración clasista de las 
oportunidades para mejorar las condiciones de vida de millones 
de familias, el control de los medios de información, etc.; entre las 
que resaltan, visiblemente, la inequidad socioespacial que sufre 
la mayor parte de las poblaciones vulnerables del mundo. La evi-
dencia de la, no muy lejana, en el tiempo, posibilidad de una crisis 
ambiental y por lo tanto económica, política, que se ha convertido 
en el riesgo de generar un confl icto incluso bélico en el futuro 
por diferentes medios a los hoy conocidos, globalizado, que podría 
causar un colapso de repercusiones sociales que nos alcanzarían 
a todos sin excepción. 

Ya no es difícil entender por qué el contexto ecológico se nos 
presenta como preocupación, como constante de aprendizaje en 
todos los niveles de la educación, y sin embargo es poco lo que se 
hace en la realidad por modifi car los procesos que lo producen. 
Esa es una invariable preocupación que encontramos en el escrito 
y los autores que exponen sus ideas.

Es, así, difícil entender el porqué, a pesar de los muchos llama-
dos que desde diversos grupos intelectuales y organismos interna-
cionales se suceden, todo hace aparecer que el avance por intentar 
atender este ingente problema de posible dimensión geométrica, 
solo se advierte en las comunidades locales y en esfuerzos de aso-
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ciaciones dedicadas a difundir su gravedad presente y futura, gru-
pos de personas que suman y destacan la situación ambiental que 
impacta aceleradamente el avance del cambio climático. 

La reciente protesta en los países europeos realizada por mi-
les de jóvenes y su proyección en redes sociales, parece no alcan-
zar la conciencia ética de los grupos de intereses que contaminan 
y causan destrucción a escala no solo de la repetida relación entre 
los factores urbanos (CO2 entre lo más notorio). 

Mientras en los círculos intelectuales y en los organismos de 
carácter internacional se siguen discutiendo nociones básicas de 
conocimiento y estructuras éticas sobre el concepto de desarro-
llo (que ha sido útil para unos cuantos), la suma de dudas en el 
presente muestran sus graves consecuencias, la cultura y las re-
laciones como signifi cado de la humanidad y su onda civilizatoria 
parecen estáticas ante su propia injerencia en los destrozos. 

El denominado “desarrollo”, el modelo utilizado, se reconoce 
como la raíz de la desigualdad que marca al conjunto de las co-
munidades del mundo, de la acumulación exagerada de riqueza 
en unas cuantas personas y grupos, y sin embargo en la realidad 
prevalece el modelo, convertido en juego de poderes que a su paso 
ha cosechado un grave deterioro ecológico planetario. Modelo que 
el sistema económico engendró y ahora desencadena dudas en lo 
social y en lo político. 

Lo cierto es que el descrédito de las ideas sobre el modelo 
ha alcanzado cifras alarmantes. El signo de caducidad se hace 
presente en todos los ámbitos y los esfuerzos por su reciclaje no 
acabe de encuadrar las posturas de innovadores, de propuestas 
aplicables, para cambiar el rumbo y sobre cómo crear una resis-
tencia verdadera con la cual cimentar un futuro común, diferente 
y diverso, para todas las especies que habitan el planeta Tierra.

Los avances de la ciencia y las aplicaciones tecnológicas nos 
inundan de posibilidades para mejores actuaciones, de lo parti-
cular a lo general; para introducir otras nociones de la deriva del 
desarrollo y utilizar las capacidades sociales acumuladas mun-
dialmente para cambiar el rumbo.
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Las respuestas, frente al panorama que presenta el deterioro 
ambiental que sufre la naturaleza del planeta, sus previsibles con-
secuencias, a pesar de que ciertos intereses lo ponen en duda, me-
diante la evasión o el ocultamiento de la realidad objetiva, hacen que 
algunas conciencias se muevan entre las encrucijadas del problema.

 Por todo lo anterior, este primer tomo de la obra “Desarro-
llo Sustentable, Ciudad y Régimen de Propiedad en Condominio” 
nos hace pensar y en su caso desde lo local, asumir ideas y accio-
nes desde las cuales se aclara perfectamente qué es y cómo debe 
ser visto el desarrollo sustentable, desentrañando interrogantes 
fundamentales sobre la discusión del “desarrollo”, para dar paso a 
la búsqueda de soluciones. El compromiso que marca el texto, es 
el de comenzar por comprometer refl exiones sobre la vida en las 
ciudades y cómo lograr que estas se acerquen a la sustentabilidad. 
Encontrarnos en el contexto de algunos de los retos que hoy en día 
impactan los lugares y espac ios urbanos. 

Ubica su mensaje, particular, entre los retos que debemos 
solucionar para lograr la sustentabilidad dentro del régimen deno-
minado de condominio en la construcción de nuestras ciudades, 
ejemplo que ha cundido en todos los paises en el proceso contem-
poráneo, que se practica, y que se encuentra en auge en la cons-
trucción del hábitat actual. 

Ahondar en el esquema socioespacial que contiene fuertes 
raices de exclusión, de compartimientos sociales jerárquicos, que 
son muestra de la crisis social y humanística que caracteriza este 
tiempo. Los lugares de vivienda, cotos edifi cios, etc. confi guran 
actualmente un nodo y pilar del esquema activo del sector inmo-
biliario que no acaba de medir sus ambiciones por sumar riqueza 
particular. 

Es por ello, que dado su incremento y extensión, su reper-
cusión en las acciones urbanísticas inmobiliarias –ya desde hace 
décadas–, y por lo tanto en la generación de procesos ambientales, 
se observan aquí por quienes se han dado a la tarea de escribir 
los textos de este primer volumen (que promete dos), y han lleva-
do su esfuerzo a irrumpir en ideas y planteamientos teóricos, en 
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las prácticas, mediante un cuidadoso entronque metodológico y 
conceptual, con la comprometida idea de prever lo que seguirá 
en épocas venideras, como entrar en la vía de o para adaptarse 
y mitigar los efectos que se han causado. Más allá de cuestión 
ambiental, los autores se atreven a entrar en las derivaciones que 
surgen del nuevo paradigma del “antropoceno” que por algunas 
breves vías introducen aquí.

Por otra parte, las relaciones de índole normativo, no solo en-
tendidas como opciones legales, de convivencia, en sus apartados 
instrumentales, son una preocupación que anotan. Su análisis no 
deja de situarse en lo conocido del modelo, aún en su intención 
crítica, para no apartarse de una posibilidad de encontrar eco en 
su análisis.

Añaden, como reiteración no velada, la visión de que lo con-
tradictorio, de indagar la viabilidad para establecer vida en otros 
planetas del Sistema Solar, mientras se está acabando a pasos 
agigantados sobre el que la humanidad se encuentra. En tal sen-
tido nos preguntamos si tal afán ¿no sería otro caso para, en el 
futuro, destruir otros planetas con un modelo de desarrollo ex-
tractivista y explotador? ¿Una obra más del homo sapiens?

El augurio que pronuncian deja en claro su postura a lo largo 
del escrito, entrever una deducción, acerca de que las soluciones 
no se encontrarán en otros planetas, debido a que, si la misma es-
pecie destructora, irresponsable e invasora, no cambia, no habrá 
cantidad sufi ciente de planetas que puedan soportar el ritmo cada 
vez más frenético, individual y consumista que hoy pone en peligro 
nuevos equilibrios ambientales y económicos. He ahí la necesidad 
de reformular los derechos humanos y las relaciones sociales en 
su dimensión universal que se requiere para poder avizorar otros 
horizontes.

Dr. Daniel González Romero,
Director del IN-CIUDADES,

Instituto de Estudios de las Ciudades,
Marzo del 2019.
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Se pide a quienes leen estas líneas una gracia que tal vez no se 
concederá. Este texto no pretende en ningún momento ser limita-
tivo, sino enunciativo y es susceptible por tanto en todo tiempo y 
forma de pe rfeccionamiento.

Además, es necesario aclarar, por lo que respecta al uso del 
concepto “ambiente” o “ambiental”, que en la presente obra se uti-
lizó en lugar de esas referencias, las correspondientes a “medio 
ambiente” o “medio ambiental”, por considerar que son las más 
adecuadas para traducir las respectivas palabras que se encuen-
tran en la literatura especializada sobre el tema que aquí ocupa y 
que en los idiomas inglés, francés, alemán y chino corresponden a 
las palabras: enviroment, environnement, umwelt y huánjín, res-
pectivamente. 

Incluso, cuando se hace referencia a “medio ambiente” o 
“medio ambiental” en estas cuartillas, primero, se debe entender 
esa expresión no como sinónimo de la esfera del entorno natural 
o ecológico, sino como el conjunto de todas aquellas condiciones o 
circunstancias físicas, sociales, económicas, culturales y natura-
les que concurren en un lugar y espacio tiempo determinados, de 
una reunión, de una colectividad o de una época en específi co. 

Apoya esta aseveración González (2005) al defi nir como me-
dio ambiente todo aquel conjunto de elementos bióticos, abióticos, 
antrópicos y no antrópicos, que interactúan en un espacio y en un 
tiempo determinado. 

Advertencias preliminares relativas a
los tomos I y II
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Medio ambiente, es así, el producto de la evolución de millo-
nes de años, que acumulan y otras también excluyen, un conjunto 
de componentes sociales, culturales, ecológicos, éticos y políticos; 
es la casa viva de la vida. 

También, es necesario advertir que se utiliza dentro de esta 
obra el concepto de “desarrollo sustentable” y no el de “desarrollo 
sostenible”, entendiendo el primero como aquel enfoque que bus-
ca un equilibrio entre las exigencias del mercado, la sociedad y el 
entorno natural, donde el centro de equilibrio está basado en la 
armonía entre las cuatro dimensiones y/o esferas en que se puede 
clasifi car el “medio ambiente”: lo natural o ecológico, lo económico, 
lo social y lo ético y cultural.
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No cabe duda de que el siglo actual, enumerado de conformidad 
con los números románico-germánicos como el XXI, está caracte-
rizado por dos grandes eventos en la historia humana: el asunto 
del desarrollo sustentable y la transición de un mundo rural a un 
mundo eminentemente urbano. 

Así, estos temas, a pesar de tener la amplia atención del con-
texto internacional, regional, nacional y local, pocas veces han 
sido abordados y analizados de forma unifi cada en una civilización 
que crece cada vez más en dirección vertical, creando rascacielos 
que parecen unir el cielo y la tierra.

Por ello, la presente obra, que consta de los tomos I y II, in-
tenta constituirse como un ejercicio de análisis y refl exión que 
gira en torno al desarrollo sustentable, la ciudad y el régimen de 
propiedad en condominio.

Así, los textos que el lector está a punto de navegar mues-
tran en lo que se ha denominado “Tomo I” el prólogo de ambas 
secciones, seguido de una serie de advertencias y consideracio-
nes preliminares aplicables a ambos tomos, para mostrar luego 
la introducción, donde se explica brevemente la estructura de las 
obras en conjunto.

El “Tomo I” presenta en tres secciones lo siguiente: 
En el “Capítulo I, Desarrollo sustentable: algunas interrogan-

tes por resolver” se desarrolla una discusión e introducción bas-
tante minuciosa del tema relativo al desarrollo sustentable que 

Introducción
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intenta resolver algunas interrogantes para explicar al lector qué 
es el desarrollo sustentable, cuándo y por qué surge esta nueva vi-
sión, cuáles son sus principios y qué vínculo existe entre este tema 
con el de las ciudades, que caracterizan el siglo en curso. 

El apartado denominado “Capítulo II, Ciudad y sustentabi-
lidad: los retos en los espacios urbanos” enlaza las visiones del 
desarrollo sustentable con los espacios urbanos, ya que es en las 
ciudades donde se concentra la mayor cantidad de población y 
algunos especialistas defi nen a las ciudades como los “hoyos ne-
gros” que están consumiendo todos los recursos naturales a su 
alrededor, sin dejar de lado el discurso de la indisociable relación 
campo-ciudad, donde estos últimos espacios, las ciudades, pre-
sentan hoy un crecimiento no solamente horizontal, sino vertical, 
dando pertinencia a la fi gura del condominio como tema de estu-
dio vinculado a la sustentabilidad.

Así, en un tercer momento, el “Capítulo III, Aproximación a la 
sustentabilidad en las ciudades y el régimen de propiedad en con-
dominio”, en suma, con los apartados anteriores, permite analizar 
la sustentabilidad dentro del régimen de propiedad en condomi-
nio, vinculando legislaciones que hasta la fecha han sido toma-
das de forma sectorial, es decir, los asentamientos humanos y los 
recursos naturales, dejando así abierto el punto de entrada para 
abordar en el segundo tomo con detenida profundidad el tema de 
la sustentabilidad, el desarrollo urbano y el régimen de propiedad 
en condominio.

Con el discurso anterior, como ya se refi rió, el camino queda 
allanado para desarrollar durante el “Tomo II” cuatro apartados 
que expliquen: qué son los bienes y derechos como disyuntiva en-
tre derechos reales y difusos o colectivos, sus distintas clasifi cacio-
nes y la encrucijada entre derechos reales versus derechos difusos 
o colectivos, que bastante tiene que ver con la discusión del de-
sarrollo sustentable y el derecho a gozar de un  medio ambiente 
sano y digno para el desarrollo de todos los individuos; qué es el 
régimen de propiedad en condominio, señalando los antecedentes, 
así como lo relativo a esta fi gura legal en la actualidad, haciendo 
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una crítica a la legislación actual dentro de México, aterrizando 
en lo particular el caso de Jalisco, donde se retoman las nociones 
abordadas en los capítulos que anteceden: para dar paso al vín-
culo entre sustentabilidad y régimen de condominio dentro de las 
ciudades, como discusión abierta para el futuro común, mediante 
el cual se vincula el análisis de las discusiones sobre los bienes, 
sus distintas clasifi caciones y la encrucijada entre derechos reales 
versus derechos difusos o colectivos, particularmente para el régi-
men de propiedad en condominio; fi nalmente se remata el segun-
do tomo con una sección dedicada a las consideraciones fi nales, 
clínica de casos y ejercicios teórico-prácticos relativos al desarrollo 
sustentable, la ciudad y el régimen de propiedad en condominio, 
con lo que se cierra el ejercicio de esta obra con análisis del desa-
rrollo sustentable en la fi gura del régimen de propiedad en condo-
minio, característico de las ciudades, para reforzar así lo discutido 
en ambos tomos.

Así, el conjunto de los dos tomos representa una serie de re-
fl exiones que llevan al lector desde las comprensiones más genera-
les hasta las específi cas, en relación al tema de la sustentabilidad, 
la ciudad y el régimen de propiedad en condominio.
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Desde la década de los años 1960’s con la publicación de la obra 
Silent Spring, que en español signifi ca La Primavera Silenciosa de 
la autora Rachel Carson, luchadora incansable y heroica que mu-
rió de cáncer, y posteriormente con el Informe Brundtland de la 
Primera Ministra Noruega, se puso en el centro de las discusiones 
internacionales el asunto del desarrollo sustentable. 

Desde entonces, este término ha sido utilizado en múltiples 
textos, investigaciones, reuniones gubernamentales y no 
gubernamentales como frase que ha servido de bandera política, 
ideológica, económica, social y cultural para diversos movimientos 
en las distintas latitudes y longitudes del planeta Tierra. 

El desarrollo sustentable ha sido la respuesta de diversos 
pensadores sociales contemporáneos como Jean Baudrillard 
(1970), Gianni Vattimo (1981), Cornelius Castoriadis (1998), Zyg-
munt Bauman (1999)y Gilles Deleuze (2000) y, entre otros, para 
atender los efectos negativos que el proceso de modernidad, la 
creciente individualidad contemporáneo, la pérdida de lo colecti-

1. Desarrollo sustentable: algunas interrogantes
por resolver

“Sólo después de que el 
último árbol sea cortado, 

sólo después de que el 
último río sea contaminado, 

solamente después de 
que se pesque el último pez, 

entonces y sólo entonces descubriremos 
que el dinero no se puede comer”.

Sabiduría indoamericana en la 
Carta del Jefe Indio Seattle.
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vo, el resquebrajamiento del imaginario social, la era del vacío y la 
sociedad del consumo han traído aparejadas. 

Aunque la idea del desarrollo sustentable ha sido usada des-
de diferentes visiones que derivan en distintas formas de ejecución 
de esos ideales, es necesario preguntarse: ¿en verdad queda cla-
ro qué es el desarrollo sustentable y a dónde lleva y debe dirigir 
ese término?, ¿es este concepto simplemente un asunto relativo a 
los distintos tipos de contaminación, sus causas, consecuencias 
e implicaciones?, ¿es el desarrollo sustentable una simple moda 
que con el tiempo irá pasando y quedará en el olvido? o ¿es una 
fi losofía y estilo de vida que permitirá alcanzar un futuro próspero 
y duradero para todas las especies y elementos que interactuamos 
en la biosfera de nuestro planeta?

Bajo estos cuestionamientos, este primer capítulo busca res-
ponder estas interrogantes, explicando qué es el desarrollo sus-
tentable, cuándo y por qué surge esta visión y cuáles son sus 
principios. 

Finalmente, se cierra esta sección con las bases que darán 
pie a la aplicación de dichas respuestas al abordar el tema de los 
espacios urbanos, singularmente el caso de las ciudades, donde 
habitan más de la mitad de los seres humanos hoy en día (Jalomo, 
2014).

Bajo la secuencia antes planteada, en 1987 la Primera Mi-
nistra Noruega Gro Harlem Brundtland expresó en lo que se re-
conocería de ahí en adelante como el Informe Brundtland que el 
futuro es común a todas las especies, por lo que era necesario 
establecer una nueva forma de desarrollo que permitiera satisfa-
cer las necesidades del presente sin comprometer la capacidad de 
las generaciones futuras y ancestrales para satisfacer sus pro-
pias necesidades (Fernández, 2000 y Rodríguez, 2006, negritas 
propias). Acuñando así el concepto de desarrollo sustentable que 
sigue vigente hasta hoy en día.

Entonces, es posible afi rmar que el desarrollo sustentable es 
aquel que busca un equilibrio (Allen, 1994) entre las exigencias del 
mercado, la sociedad y el entorno natural, tal como se muestra en 
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el esquema 1.1, donde el centro de equilibrio es este nuevo enfo-
que de desarrollo.

Por tanto, la armonía entre las cuatro dimensiones y/o esfe-
ras en que aquí se clasifi ca el medio ambiente: lo natural o ecoló-
gico, lo económico, que representa al mercado, lo social y lo ético 
y cultural, elementos de donde será posible lograr el desarrollo 
sustentable. 

Así, el medio ambiente será entendido no como naturaleza, 
sino como el medio que aparece cuando la naturaleza desaparece 
(Ewald, 1996).

En los traslapes que se llegan a presentar entre cada una de 
estas dimensiones y/o esferas surge una cualidad característica 
para cada caso –ver esquema 1.1–. 

Entonces, cuando lo natural o ecológico se encuentra equili-
brado con lo social se logra lo soportable. 

Por otra parte, cuando los intereses económicos respetan las 
pautas éticas y culturales, es posible encontrar lo equitativo. 

En lo que corresponde a la relación simbiótica en sentido po-
sitivo de lo social y lo ético y cultural, esto dará pie a lo ecuánime. 

Por último, cuando la dimensión y/o esfera de lo económico 
conviven equilibradamente con la de lo natural o ecológico surgirá 
lo viable.

Sobre lo escrito con anterioridad es oportuno realizar dos 
aclaraciones: 

1. En muchos textos, documentos, publicaciones, etcétera, 
se tiende a usar “medio ambiente” como sinónimo de la 
esfera del entorno natural o ecológico, lo que es incorrecto, 
ya que, si se defi ne el concepto de medio ambiente, este 
debe referir aquellas condiciones o circunstancias físicas, 
sociales, económicas, culturales y naturales de un lugar y 
tiempo determinados (Real Academia Española, 2014), de 
una reunión, de una colectividad o de una época en espe-
cífi co. 
 Por ello, usar como sinónimos medio ambiente y lo na-
tural es incorrecto, porque estaríamos hablando de todas 
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las cuatro esferas y no solo de una. Apoya esta aseveración 
González (2005) al defi nir como medio ambiente a todo 
aquel conjunto de elementos bióticos, abióticos, antrópi-
cos y no antrópicos que interactúan en un espacio y en un 
tiempo determinado.

2. Ahora bien, el uso indistinto que se hace de medio ambien-
te y ambiente, si se recapitula al origen de dicho concepto, 
el mismo tiene su origen en el inglés y el francés, donde 

Esquema 1.1
Dimensiones y/o esferas para lograr el desarrollo sustentable

Fuente: Elaboración propia con base en Jalomo, 2016 y Allen, 1994.
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se escribe environment y environnement respectivamente, 
pero al momento de hacer la traducción al español debe 
trasladarse como medio ambiente, aunque existe un con-
senso aún no generalizado que propone simplifi car dicha 
traducción como una sola palabra, tal y como ocurre cuan-
do se habla del ambiente, generando bajo esta breve expli-
cación toda una veta aún inacabada para los lingüistas y 
traductores expertos en el uso del lenguaje. 
 Por tanto, en esta obra se propone unifi car el lenguaje 
y utilizar medio ambiente en lugar de ambiente.

Así, luego de las aclaraciones antes realizadas y, retomando 
el discurso, al hablar de desarrollo sustentable debe entenderse 
por tal al equilibrio que se logra cuando las cuatro dimensiones 
y/o esferas obtienen armonía, rotando sobre un mismo eje o vi-
sión. Conviviendo cada dimensión bajo una misma fi losofía, que 
aprende del pasado para construir el presente, que permita avan-
zar hacia un futuro ideal, donde todos los organismos bióticos y 
abióticos que confl uyen en un espacio y tiempo determinado, es 
decir, del medio ambiente, coexistan equilibradamente, de forma 
justa, pacífi ca y armoniosa.

Aunque si bien es cierto que la literatura sobre el tema hace 
uso de dos conceptos, unas veces utilizando la palabra sostenible 
y otras tantas sustentable, no es el objeto de esta obra explicar con 
demasiada profundidad esta diferencia o la opinión que se tiene al 
respecto. Solamente es pertinente señalar que para el correcto uso 
en el presente documento se utilizará la palabra sustentable o en 
su caso sustentabilidad, por considerar que es la más apropiada 
para el contexto Latinoamericano (Jalomo, 2016).

Así, bajo el referente anterior y lo plasmado en líneas prece-
dentes Tetreault (2004) señala que existen en la literatura actual 
siete nodos de discusión cuando se habla de desarrollo susten-
table y/o estrategias coherentes para superar los problemas 
medio ambientales –ver cuadro 1.1–: El modelo dominante, La 
ecología política, El modelo comunitario de desarrollo sustenta-
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ble, El comercio justo, La producción forestal industrial comu-
nitaria, El activismo ambiental y, La conservación basada en la 
comunidad.

Así el primer nodo de discusión del desarrollo sustentable, 
el dominante, que tiene sus raíces ideológicas en diversos docu-
mentos, declaraciones y tratados internacionales productos de las 
diferentes reuniones convocadas por el Programa de las Naciones 
Unidas para el Desarrollo –PNUMA– de la Organización de Nacio-
nes Unidas –ONU– (Naciones Unidas, 2000), es aquel que tiende 
a responder a los intereses de las grandes potencias económicas 
globales (Carrasco, 2007 y Lino, 2010), que marcan el rumbo de 
todos los que habitan el planeta Tierra. 

Bajo este discurso el primer antecedente de estas reuniones 
fue el Informe Bruntland, documento que surgió como consecuencia 
de la reunión celebrada en Estocolmo en 1972, donde se formalizó 
el PNUMA, estipulando que el crecimiento económico tiene límites y 
que no se puede crecer exponencialmente en el tiempo-espacio de 
forma infi nita como se viene haciendo. Delineando además la nece-
sidad por establecer rutas de acciones para lograr el desarrollo sus-
tentable mediante el uso de tecnologías ecológicamente racionales 
que permitan una mejor gestión de los recursos naturales, imple-
mentando a la par un adecuado manejo de los recursos naturales, 
transfi riendo tecnologías de los países del Norte al hemisferio Sur. 

Todo lo anterior permitiría seguir teniendo un crecimiento 
económico, reduciendo a la par el crecimiento de la población, coo-
perando internacionalmente e implementando leyes ambientales 
en todos los países miembros. 

Esta serie de eventos han sido convocados a través del PNU-
MA de la ONU, que han precedido múltiples reuniones como la 
consecuente Comisión Mundial del Medio Ambiente y Desarrollo 
desahogada en 1983, donde se formuló una agenda global que 
buscaba el cambio de estrategias ambientales para lograr un pro-
ceso de desarrollo sustentable a nivel mundial, entre otros actos 
que han sido dirigidos y organizados por la Organización de Na-
ciones Unidas y que son respuestas globales que no tienen una 
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raíz fundada en las experiencias, necesidades y peticiones de las 
comunidades locales. 

Entonces, instrumentos como la Agenda 21, que son produc-
to de reuniones como la celebrada en Río de Janeiro en Brasil en 
1992 y que se denominó “Conferencia de la Organización de las 
Naciones Unidas sobre el Medio Humano”, han sido sustentadas 
siempre escuchando la voz de las grandes elites políticas y econó-
micas globales, ignorando a los organismos de la sociedad civil y a 
las bases sociales de los territorios. 

A esa serie de reuniones le han seguido otras como la celebra-
da en 2002 en Johannesburgo, que reafi rma los principios de la 
Cumbre de Río, al señalar que la pobreza es la causa principal de 
la degradación medio ambiental y, con el crecimiento económico 
será posible vencer los problemas medio ambientales, incluidos la 
desigualdad y la riqueza.

Pero vale preguntar, ¿quienes han convertido este mundo en 
uno desigual y en aquel donde la riqueza se concentra en las gran-
des potencias internacionales y en las grandes compañías interna-
cionales, serán capaces de ceder su poder y su riqueza para lograr 
un mundo más equitativo, ecuánime, soportable y viable?

Ahora bien, el segundo nodo de discusión del desarrollo sus-
tentable, el llamado ecología política, surge en oposición con el 
antes explicado, por lo que tiene su origen ideológico en los plan-
teamientos del francés Alain Lipietz, que señala que las soluciones 
que deben hacer frente a la crisis ambiental deben tener necesa-
riamente una base política, ya que es ese sector el que ha genera-
do en mayor medida estos problemas, es decir, las soluciones a los 
problemas medio ambientales que hoy se viven deben considerar a 
la ciudadanía en la toma de decisiones, sin que queden de lado los 
gobiernos, no sólo las grandes potencias políticas y económicas, 
sino todos los gobiernos y por tanto todos los Estados.

Ante esta visión, surge a la par el modelo comunitario de de-
sarrollo sustentable, que tiene como partidarios más acérrimos a 
Víctor Toledo, Enrique Leff, David Barkin y Eduardo Sevilla, quie-
nes defi enden como la mejor estrategia coherente para superar 

Desarrollo sustentable E-Book.indd   29Desarrollo sustentable E-Book.indd   29 01/11/2019   10:43:49 a.m.01/11/2019   10:43:49 a.m.



DESARROLLO SUSTENTABLE, CIUDAD Y RÉGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO

30

los problemas ambientales aquella denominada como “El otro de-
sarrollo de los años 1970´s”, que vienen practicando las comu-
nidades indígenas desde épocas ancestrales y que choca con los 
lineamientos que establece el modelo dominante, que imponen las 
grandes potencias económicas internacionales a través de estruc-
turas como la de la Organización de Naciones Unidas.

El otro desarrollo reconoce la importancia de la equidad, la 
libertad de expresión, así como el desarrollo de la capacidad de 
convicción y creatividad de todos los individuos y grupos sociales. 

El desarrollo sustentable entonces debe interrelacionar lo 
local y lo global, destacando la necesidad de transformaciones 
estructurales que tomen en consideración tanto a la pequeña co-
munidad y los vínculos humanos de carácter global, sugiriendo la 
participación de los diferentes mecanismos de decisión para todos 
y por tanto el autogobierno de cada sociedad.

Pero cómo lograr esto sin un mercado que funcione bajo una 
idea de comercio justo, donde las comunidades indígenas de Oa-
xaca en México llevan el ejemplo a seguir. 

Ahí el consumo se vuelve consciente, no autómata. Y se basa 
la oferta y la demanda en experiencias tradicionales de producción 
y consumo en aquellas adquiridas desde tiempos inmemoriales, 
evitando precios asequibles y accesibles para todos.

Surgen entonces nodos alternativos como producción forestal 
industrial comunitaria, que han sido instaurados como corrien-
te de desarrollo sustentable por diversas comunidades forestales, 
por ejemplo, de México, que mayoritariamente se ubican em el 
centro y sur de ese país, donde el respeto por los ecosistemas y 
la madre Tierra es fundamental, en oposición con la explotación 
inmoderada de elementos naturales como la madera.

Y aunque líneas de discusión del desarrollo sustentable como 
las antes mencionadas han ido cobrando fuerza, existen otras que 
señalan que nada será posible si no se instaura un verdadero ac-
tivismo ambiental. 

Por ello, surgen corrientes que propugnan por la necesidad 
de alzar la voz ante los confl ictos locales que giran en torno al con-
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trol de los recursos naturales que tratan de imponer las grandes 
transnacionales y las potencias mundiales, que llegan a los terri-
torios locales con la intención de despojar a los pobladores origi-
narios de cada espacio, para lucrar y llenar sus habitas de muerte, 
saqueo y destrucción, es decir, de pasivos medio ambientales.

Pero el desarrollo sustentable no sólo debe ser aprovecha-
miento, sino también un punto de donde van surgiendo discursos 
en la materia que enaltecen la conservación basada en la comu-
nidad. De esa forma se funda esta como eje prioritario para el 
desarrollo referido, teniendo como hito más representativo la he-
rramienta de creación de reservas de la biosfera, entre otros meca-
nismos de conservación.

Así, estas siete diferentes respuestas intentan atender los 
problemas contemporáneos que ha traído el modelo de desarro-
llo aún vigente, llamado por algunos como capitalista y por otros 
como neocapitalista.

De entre los siete nodos de discusión planteados, todos en-
caminados a lograr el desarrollo sustentable, es posible identifi car 
estos en tres grandes grupos –ver cuadro 1.1-: 

a) Aquel que integra individualmente el bloque del “Modelo 
Dominante de Desarrollo Sustentable” impuesto por los or-
ganismos internacionales encabezados por la ONU desde 
arriba y hacia abajo,

b) El grupo de los esquemas entre los que se encuentra el 
“Modelo de Desarrollo Comunitario”, que lideran las co-
munidades de base y que tiene una visión de respuesta de 
abajo-arriba, como medida que busca enfrentar las políti-
cas y lineamientos internacionales y, 

c) El tercer bloque bautizado como “Modelos Mixtos de Desa-
rrollo Sustentable”, que concilia intereses, ideas, principios 
y lineamientos de los dos primeros grupos. Algunos son emi-
nentemente teóricos o normativos, otros netamente prácti-
cos o positivos y otros, como su grupo lo dice, mixtos o que 
mezclan bases teóricas con implementaciones prácticas.
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Bajo la relevancia que cobra el desarrollo sustentable hoy, en 
el año 2000 se celebró en Nueva York la Cumbre del Milenio por 
parte de las Naciones Unidas, donde 189 líderes de países esta-
blecieron ocho Objetivos de Desarrollo del Milenio, entre los que 
destacó el 7 que tenía como intención garantizar la sostenibilidad 
del medio ambiente.

Pero al cumplirse 15 años de la creación de los Objetivos de 
Desarrollo del Milenio, de sus metas e indicadores, se observó 
que los avances por atender las necesidades humanas más apre-
miantes y los derechos humanos de todos los seres requerían una 
modifi cación y ampliación sustancial, por lo que en el año 2015 
surgieron los 17 llamados Objetivos de Desarrollo Sostenible, por 
sus siglas ODS. 

Estos nuevos Objetivos, los del Desarrollo Sostenible, trazaban 
una agenda mundial que abarca del 2015 al 2030, que constituía 
un plan a favor de las personas y el planeta, con el fi n de garantizar 
la prosperidad, el progreso social, cultural y económico, fortalecien-
do la paz universal dentro de un concepto más amplio de libertad.

 Los ODS, también conocidos como Agenda 2030 hoy vigen-
te, conforman por tanto la ruta que debe guiar actualmente las 
decisiones que adopten los gobiernos, los mercados y la sociedad 
para alcanzar un modelo de desarrollo sustentable.

 De entre los 17 ODS, que derivan en 169 metas, 230 indica-
dores globales, que abarcan 5 esferas de acción –las personas, el 
planeta, la prosperidad, la paz y las alianzas–, cobra relevancia a 
nivel mundial el Objetivo de Desarrollo Sostenible número 11, que 
establece la necesidad por lograr y alcanzar ciudades y comunida-
des sostenibles.

Así, es elemental propugnar por ciudades tal y como men-
ciona la ONU, no solamente como hervideros de ideas, comercio, 
cultura, ciencia, productividad, desarrollo social y económico, sino 
por ciudades planifi cadas y gestionadas de forma inclusiva, segu-
ra, resiliente y sustentable.

Se requieren hoy modelos de ciudad que atiendan la presión 
sobre la tierra y los recursos, la congestión vehícular, la falta de 
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fondos para prestar servicios básicos, la falta de políticas apropia-
das en materia de tierras y vivienda, el deterioro de la infraestruc-
tura, la recogida y la gestión seguras de los desechos sólidos, tal y 
como se verá en el siguiente capítulo.

Es necesario tener ciudades que a la vez que sigan prospe-
rando y creciendo, al mismo tiempo aprovechen racionalmente los 
elementos naturales, reduciendo las diferentes huellas -azul, eco-
lógica, ambiental, etcétera-, a la vez que disminuyendo la contami-
nación y la pobreza que hoy caracteriza a estos espacios. 

Hoy en día las ciudades se han convertido en las determinan-
tes del desarrollo global-local, a la vez que en crisol de los proble-
mas contemporáneos.

De conformidad con ONU-HÁBITAT (2008, negritas propias), las 
ciudades se dividen en cuatro grandes categorías: 
• Ciudades pequeñas; que cuentan con entre 100.000 y 500.000 

habitantes,
• Ciudades intermedias (medias); que concentran entre 500.000 

y 1 millón de habitantes,
• Ciudades grandes (metrópolis); que agrupan entre 1 y 5 millo-

nes de habitantes y,
• Ciudades grandes (megaciudades); que contabilizan entre 5 o 

más millones de habitantes.

Particularmente las ciudades intermedias, también llamadas 
ciudades medias, que conforme a datos de la ONU-HÁBITAT (2016) 
hoy albergan el 60% de la población urbana global, son conside-
radas por organismos como el Banco de Desarrollo de América 
Latina (CAF, 2018) como los escenarios del desarrollo sustentable, 
es decir, son ellas los trampolines de un cambio paradigmático de 
desarrollo que busca la armonía entre las necesidades económi-
cas, sociales, culturales y de la naturaleza.

Casos como el de América Latina no son la excepción al fe-
nómeno de concentración poblacional en los espacios llamados 
ciudades, siendo esta región la zona del mundo que hoy contabi-
liza: 9 ciudades grandes con 5 millones o más de habitantes; 56 
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ciudades grandes con entre 1 y 4´999.999 millones de habitantes; 
60 ciudades intermedias con entre 500 y 999.999 millones de 
habitantes y; fi nalmente, 349 ciudades pequeñas que van desde 
los 100 millones hasta los 499.999 habitantes –ver ilustraciones 
1.1 a 1.4–.

Esta dinámica de crecimiento urbano que está ocurriendo en 
casos como el mencionado, América Latina, comienza a confi gurar 
una compleja red de ciudades jerárquicas, que en dicha región 
está encabezada por países como Argentina, Brasil, Chile, Colom-
bia, México y Perú, principalmente a través de ciudades como Río 
de Janeiro, Buenos Aires, Bogotá, Ciudad de México y Santiago 
de Chile, que sobre todo son las capitales nacionales de los países 
referidos, en donde se puede notar un segundo circuito de ciuda-
des que está conformado por Belo Horizonte, Sao Paulo, Lima y 
Guadalajara –ilustración 1.1–.

Señala la ONU-HÁBITAT (2008) que cuatro son las megatenden-
cias que hoy identifi can a la sociedad moderna: la mundialización, 
las Tecnologías de la Información y la Comunicación, el cambio 
climático y los desastres asociados a ello y, la urbanización y cre-
cimiento de las ciudades.

Al respecto de estas cuatro megatendencias, Sassen (1991) y 
Harvey (2013) indican que la mundialización, las Tecnologías de la 
Información y la Comunicación y la urbanización y crecimiento de 
las ciudades es producto de la globalización, donde el fenómeno 
de aglomeración de actividades y de concentración humana que 
empezó en el siglo XIX en Londres con la primera revolución indus-
trial, hoy en día ha originado una nueva dinámica urbana donde el 
nuevo modelo de crecimiento urbano es resultado de dos procesos 
fundamentales: la globalización de las actividades económicas y el 
incremento en el uso de los servicios en la organización de la eco-
nomía para lograr la productividad y la competitividad. 

El territorio se organiza hoy en pleno siglo XXI, en torno a una 
red jerárquica de ciudades, donde las funciones que desempeña 
una ciudad, por su especialización, la ocupación de su población 
activa, etcétera, dependen de su grado de centralidad. Ya que exis-
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Fuente: Elaboración propia con datos de UN, 2018.

Ilustración 1.1
Ciudades Grandes de más de 5 millones de habitantes 

en América Latina
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ten ciudades más centrales que otras, todas compiten por ganar 
centralidad, que es la capacidad de organizar, controlar y gestio-
nar fl ujos (Sassen, 1991).

Así, aparecen en la red de ciudades que se dibuja sobre Lati-
noamérica, un conglomerado de urbes que van entre el millón de 
habitantes y se acercan a los 5, donde comienzan a jugar en el esce-
nario jerárquico de este circuito países que en grados de concentra-
ción mayores no aparecían, tales como Bolivia, Costa Rica, Cuba, 
Ecuador, El Salvador, Guatemala, Haití, Nicaragua, República Do-
minicana, Panamá, Paraguay, Uruguay y Venezuela, prácticamente 
también a través de sus capitales nacionales –ilustración 1.2–. 

Ahora bien, si se mira el tercer nivel de la jerarquía de ciu-
dades propuesta por la ONU-HABITAT (2008), es posible identifi car 
que cobran aparición en el escenario urbano de América Latina 
un grupo de ciudades intermedias que concentran entre medio y 
1 millón de habitantes, donde países como Brasil y México confor-
man un primer circuito, seguidos de Argentina y Colombia, para 
identifi car un tercer anillo con las ciudades respectivas de Chile, 
Perú, Venezuela y Uruguay –ilustración 1.3–.

Debido a su naturaleza joven, sobre todo las ciudades interme-
dias son las que juegan un papel fundamental en la urbanización del 
mundo, ya que en estos lugares es donde se abren nuevas oportuni-
dades para innovar en patrones urbanos orientados a la sustentabi-
lidad, ya que su ubicación, tamaño y densidad favorecen el control 
de su territorio intra y peri urbano, lo que posibilita generar condi-
ciones para potenciar una mejora en la calidad de vida de quienes 
ahí habitan, a la vez que lograr lo correspondiente para las ciudades 
pequeñas de las cuales las intermedias se vuelven cada vez más 
intermediadoras entre la escala pequeña y grande de las ciudades.

Por lo anterior, es relevante y necesario estudiar los patrones, 
interacciones y dinámicas sociales, económicas, comerciales, pro-
ductivas, conectividad física y digital, movimientos migratorios, 
transformaciones, diversifi caciones y cambios institucionales que 
ahí están ocurriendo, para establecer criterios para un modelo ur-
bano diferente al de las grandes ciudades.
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También, las ciudades pequeñas, que contabilizan entre 
100.000 y 500.000 habitantes, son susceptibles por su escala de 
formación de ser estudiadas al igual que las ciudades intermedias, 
para encontrar patrones de crecimiento sustentables.

La mayor cantidad de esta clasifi cación de urbes pequeñas, 
hoy en día se localiza sobre la cordillera de los Andes, en países 
como Colombia, Ecuador y Venezuela. Aunque existe también una 
fuerte presencia de estas en la región Caribe, en zonas costeras 
sobre todo en Brasil, Chile y Perú, así como distribuidas de forma 
dispersa en todo el territorio de países como Argentina, Bolivia y 
México, a la vez que de forma incipiente en territorios como Guya-
na, Guyana Francesa y Surinam –ilustración 1.4–.

Son las pequeñas ciudades y las intermedias, las que domi-
nan en cantidad por sobre las ciudades grandes, por lo que es 
necesario establecer un modelo urbano que permita coadyuvar 
con la intención de mejorar la calidad de vida de la población que 
ahí habita es de vital importancia para ser estudiado y abordado 
desde todas las disciplinas que estudian las ciudades, desde la 
sociología urbana, hasta la mecánica de suelos.

El estudio del crecimiento urbano, de cualquier ciudad, debe 
coadyuvar a cumplir la Declaración del Milenio y, posteriormente 
los Objetivos de Desarrollo Sostenible –ODS–, ambos mecanismos 
que reconocen que es necesario actuar ante las terribles tendencias 
ambientales que en pleno siglo XXI están presentes y en aumento.

Pues por ejemplo, el explosivo crecimiento de pueblos y ciu-
dades que ha tenido lugar en los 30 años precedentes, desde la 
creación de ONU Hábitat, está agotando recursos hídricos antes 
abundantes, ello se percibe, en particular, en las regiones áridas 
de África, el Oriente Medio y el Asia central. 

La conservación y el ordenamiento adecuados de esos recur-
sos son vitales para la sostenibilidad de las ciudades. 

En este mundo en rápida urbanización, el crecimiento de la 
población de las zonas urbanas ya ha producido la degradación 
ambiental, problema que debe ser corregido.
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Ilustración 1.2
Ciudades grandes de entre 1 y 5 millones de habitantes

en América Latina

Fuente: Elaboración propia con datos de UN, 2018.
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Ilustración 1.3
Ciudades Intermedias en América Latina

Fuente: Elaboración propia con datos de UN, 2018.
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Ilustración 1.4
Las pequeñas ciudades en América Latina

Fuente: Elaboración propia con datos de UN, 2018.
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Bajo dicha sintonía es urgente y necesario que la urbaniza-
ción sea considerada como algo positivo, algo que pueda mejorar 
el legado de la humanidad, no como lo contrario, tal y como se verá 
a continuación.
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Actualmente, es en las ciudades donde se concentra la mayor can-
tidad de población del mundo y algunos especialistas como Ja-
lomo (2014) y López (2004), coinciden que estas son piezas clave 
cuando se habla de desarrollo hoy en día.

Por ello, este capítulo busca enlazar las visiones del desarro-
llo sustentable dentro de los espacios urbanos, ya que es en las 
ciudades donde como verdaderos “hoyos negros” se están consu-
miendo la mayor cantidad de recursos naturales y generando los 
mayores problemas de degradación medio ambiental. 

Muchas ciudades están presentando una especie de gigan-
tismo no solamente poblacional –ilustraciones 1.1 y 1.2– sino 
urbano, donde el símbolo máximo del régimen de propiedad en 
condominio se manifi esta: el rascacielos. Creciendo este elemento 
de forma vertical, como si pareciera buscara el cielo, lo divino, lo 
etéreo –ver ilustraciones 2.1 y 2.2–.

Cuando se habla por tanto de sustentabilidad y ciudad, los 
problemas son muchos y las respuestas y soluciones, teorías y 
metodologías al respecto son escasas, a pesar de que es urgente 

“Vivimos en un Siglo de Gigantismo Urbano, 
en el Siglo de la Urbanidad  

donde las ciudades son 
las formas socioterritoriales 

más importantes de esta era y son motor o 
freno del desarrollo territorial, 

por tanto, son pieza clave cuando se 
habla de desarrollo sustentable”.

Jalomo, 2014 (negritas propias).

2. Ciudad y sustentabilidad: 
los retos en los espacios urbanos
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resolver estos problemas buscando la preservación ecológica para 
el mañana (López, 2004).

En virtud de que el hombre no ha requerido sino solamente de 
200 años, es decir, los últimos dos siglos, para acelerar sus activi-
dades a ritmos nunca vistos en ninguna otra edad en que se divide 
el tiempo histórico, alcanzando una población mundial cercana a 
los 7 billones (Jalomo, 2016), que más del cincuenta por ciento vive 
en ciudades, hoy es innegable que el desarrollo sustentable sólo 
podrá lograrse si se enfocan los esfuerzos en las ciudades.

Así, el siglo XXI será considerado sin lugar a duda como la 
época de las ciudades, tanto en el ámbito demográfi co como en el 
político y el económico en términos de desarrollo, ya que serán en 
estos espacios donde se tomen las decisiones más trascendentales 
para los territorios (Borja, 1998).

Las ciudades, principalmente las grandes ciudades, llamadas 
megalópolis o metrópolis según corresponda (Jalomo, 2016), con-
sumen grandes cantidades de recursos naturales, sobre todo agua.

De igual forma, consumen grandes cantidades de energía, ge-
neran grandes volúmenes de residuos, atraen fuertes fl ujos migra-
torios de personas que habitaban los distintos espacios rurales, 
fl ujos que se mezclan con un naciente tipo de contaminación cada 
vez más insoportable, el ruido, producto ensordecedor de las fá-
bricas e industrias principalmente, todo lo cual trae consigo serias 
repercusiones en el medio ambiente y todo lo que ahí habita. 

A partir de los años 1970’s, la ciudad no solamente es el cen-
tro de atracción de los fl ujos migratorios campo-ciudad, sino que 
también es el espacio urbano crucial en los estudios de economía 
urbana, de producción y consumo, de la cultura del descarte, el 
hito más acabado de la obsolescencia. 

Hasta hace algunas décadas se sostenía la necesidad de fre-
nar el crecimiento de las ciudades, impidiendo así muchos de los 
males económicos, sociales, culturales y ecológicos que ahí se 
maximizaban, pero, fi nalmente hoy se acepta el crecimiento de las 
urbes como un proceso irreversible y como una fuente de oportu-
nidades para el desarrollo sustentable, un entorno en donde se 
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Ilustración 2.1
New York, la metrópolis más poblada de los  

Estados Unidos de Norteamérica

Fuente: Jalomo, 2016.

puedan alcanzar condiciones medio ambientales favorables (Ardi-
ti, 2003), donde existe un entramado numeroso y complejo de ciu-
dades que parecen ir cubriendo los territorios como una especie de 
salpullido, tal como si pequeñas, intermedias y grandes manchas 
se fueran propagando por la superfi cie terrestre –ilustración 2.3–. 

Los primeros autores en explicar el fenómeno mediante el 
cual las ciudades estaban creciendo a ritmos nunca vistos, fue-
ron el geógrafo escoses Patrick Geddes y su compañero Bryan S. 
Turner en 1915, así como Fritz Lang, Lewis Mumford Rise, Jean 
Gottmann en 1927, 1938 y 1961 respectivamente (Jalomo, 2016).
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Ilustración 2.2
La metrópolis de Bogotá D.C:

Capital del diseño, los negocios y la innovación de 
América Latina

Fuente: Jalomo, 2016.

Junto con Berman (2004), los autores como Geddes, Turner, 
Lang, Mumford y Gottman (citados en Jalomo, 2016) respectivamente, 
describen los procesos históricos del innegable gigantismo que comien-
zan a experimentar diversas ciudades, caracterizadas por la imagen del 
rascacielos como símbolo del modernismo –ver ilustraciones 2.1 y 2.2–.
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La ciudad, como señalan Becerril (2004), Herzer (2005), Ro-
dríguez (2006) y Sassen (1991), entre otros, es el lugar donde 
confl uyen y se manifi estan la gran mayoría de los fenómenos glo-
bales, como espacios cambiantes, desbordantes, indetenibles y 
caóticos (Barredo, 1993; Bauman, 2002; Borja y Castells, 1998, 
Borja, 2001; Bronger, 2004; Feria, 2004; Fernández, 2006; Her-
zer, 2005; Howard, 1898; Leroy, 2000; Marshall Berman, 2004; 
Marshal McLuhan, 2005; Rodríguez, 2006, Saskia, 2011 y Uni-
kel, 2006).

Bajo este referente, si las ciudades contemporáneas son el 
vivo ejemplo del capitalismo, modelo de desarrollo aún imperante 
(Jalomo, 2016) en el que se basa el desarrollo predominante ac-
tual (Beck, 2008 y Wallerstein, 1988), entonces las manifestacio-
nes positivas y negativas actuales que se manifi estan ahí son una 
viva correspondencia y refl ejo del buen o mal funcionamiento del 
modelo de desarrollo actual (Jalomo, 2016).

Como refi ere Jolly (2008) la mayoría de los problemas que 
ocurren en las ciudades no solamente están vinculados a la sec-
territorialidad de las políticas públicas, ya que la realidad es com-
pleja y las estructuras político-administrativas que existen en la 
mayoría de los espacios urbanos responden solamente a partes 
de ese problema, por lo que estos no se atienden de forma inte-
gral. 

Así, es posible referir que actualmente existe un serio pro-
blema de organización y de diseño institucional al interior de los 
espacios urbanos.

Por ello, además de buena voluntad de los funcionarios pú-
blicos que administran una ciudad, debe existir coordinación in-
trainstitucional e interinstitucional para afrontar los retos que 
actualmente demanda la sustentabilidad en las ciudades.

Es necesario referir también que hace falta un verdadero di-
seño de políticas públicas y revisar la implementación de estas 
en el tema de los residuos, donde la separación forme parte per-
manente y defi nitiva de la vida de los habitantes en los espacios 
urbanos de forma colectiva e individual.  ¿Pero cómo lograrlo? si es 
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evidente que desde la base falta educar al ser humano en lo más 
elemental para realizar tareas básicas como: reciclar, reutilizar, 
reusar, reducir, etcétera.

Ilustración 2.3
Ciudades de América Latina en el siglo XXI.

Fuente: Elaboración propia con datos de UN, 2018.
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Sí hace falta también generar una verdadera cultura ambien-
tal que tenga como pilares la concientización, la sensibilización, 
la educación, la capacitación, la participación-acción y la conse-
cuente evaluación de resultados de las acciones emprendidas.

Todo lo anterior propiciará una verdadera reacción ante el serio 
deterioro ambiental que se está presenciando hoy, luchando contra 
las leyes del mercado, los intereses políticos y una seria resistencia 
cultural y social ante el cambio, que han sido impuestas por más de 
200 años y que llevará al menos un periodo similar de tiempo para 
poder ser depuestas, tal y como sustenta Giddens (2003).

La urbanización acelerada es solamente uno de los retos a 
los que se enfrenta el mundo actual, surgiendo así nociones como 
las de ciudades sustentables, desarrollos urbanos sustentables, 
desarrollos urbanos integralmente sustentables, etcétera.

Transitar del estadio actual para alcanzar aquel en el que se 
esté en el desarrollo sustentable de las ciudades, para autores como 
Ruano (2000) es toda una utopía. Ya que nadie ha logrado descu-
brir qué aspecto tiene un asentamiento humano “sustentable”, ni 
cómo funciona, ya que aplicar lo que en el apartado anterior se ha 
explicado sobre qué es la sustentabilidad, es bastante complejo.

Entonces ¿alcanzar un nivel en que se sostenga lo supra o 
superestructural de un sistema sin que se deje de alimentar al 
mismo, proporcionando los medios de sobrevivencia y de persis-
tencia a fi n de poder extender las acciones es inimaginable? Tal 
parece que la respuesta ideal es no.

Es posible lograr ámbitos espaciales, que sin necesidad de 
permanecer fi rmemente establecidos, asentados, fi jos e inaltera-
bles en el espacio y tiempo, puedan mantener indefi nidamente sin 
colapsar o deteriorarse y sin necesidad de depender de fuentes o 
recursos externos para ello, muchas veces gracias al avance tec-
nológico, pero sin olvidar los aspectos sociales, culturales, éticos, 
naturales y económicos. 

Bajo esta noción han surgido ideas como el planning, el zon-
ning y en años más recientes el ordenamiento territorial y ecológi-
co respectivamente (Sánchez, 2004 y 2013). 
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De igual forma se han acuñado, desde reuniones internacio-
nales, es decir, desde la visión del Modelo de Desarrollo Susten-
table Dominante –ver cuadro 1.1–, criterios para buscar que una 
ciudad sea sustentable, estableciendo políticas públicas que bus-
quen: 

• Erradicar la pobreza, crear empleo productivo, 
• Integrar a la sociedad, 
• Benefi ciar a toda la población,  
• Propiciar espacios sanos y habitables, 
• Utilizar de forma óptima los distintos tipos de energía, 
• Instaurar sistemas bajos en emisión de contaminantes de 

transporte y comunicaciones, 
• Mejorar las economías de escalas, 
• Fomentar la capacidad y desarrollo institucional, descen-

tralizar, 
• Fortalecer las autoridades, asociaciones y redes, 
• Generar mayor participación popular, 
• Cultivar el compromiso cívico, 
• Basar la planifi cación en el ordenamiento del medio am-

biente (López, 2004).

Suena muy sencillo, pero es bastante difícil ejecutarlo. Ya 
que todas estas acciones y dinámicas deben responder a diversas 
necesidades territoriales, por ello es cuestionable la viabilidad del 
desarrollo sustentable.

Pero se vale creer en las utopías, donde cada territorio con sus 
diferentes dinámicas sociales, económicas, ecológicas, éticas y cul-
turales diversas coexistan en equilibrio, pues hasta hace dos siglos 
era utópico que el hombre viajara a la luna y hoy ya se ha logrado.

 Lo que no cabe duda es que las fórmulas únicas no existen, 
las soluciones no deben aplicarse a todos los contextos, tiempos 
y espacios, y el desarrollo sustentable no debe tener un solo es-
quema de aplicación, sino que los siete nodos deben crear una 
verdadera sinergia para lograr un brinco que supere los problemas 
medio ambientales hoy vigentes.
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Es necesario partir de la noción de que una ciudad sustenta-
ble entonces debe reconocer la diversidad de territorios, bajo una 
noción de crecimiento como herramienta y no como objetivo fi nal, 
reconociendo a su vez que el crecimiento tiene límites, y enfocando 
los esfuerzos hacia la búsqueda de un equilibrio entre las cuatro 
esferas y/o dimensiones planteadas en el esquema 1.1, aportando 
seguridad y sufi ciencia para todos los organismos vivos y no vivos 
que habitan en un espacio y tiempo determinado.

No cabe duda de que las causas estructurales del desborda-
miento de los límites que impone la esfera y/o dimensión de lo eco-
lógico deben ser las que marquen las pautas de crecimiento, a pesar 
de que los avances tecnológicos avancen y de que las exigencias del 
mercado persigan otros intereses que benefi cien a unos cuantos.

Para que una ciudad encuentre la sustentabilidad y ahí se to-
men decisiones, se debe considerar la diversidad de opiniones que 
serán representadas por tres actores fundamentales: la sociedad, 
el mercado y el gobierno –esquema 2.1–.

Es en este trinomio donde el gobierno debe actuar como re-
gulador de las fuerzas del mercado y las demandas de la sociedad, 
pero para ello se necesitan gobiernos que no estén supeditados a 
los intereses de unos cuantos, como las compañías internacionales.

Aunque estas afi rmaciones causarán mucha polémica es ne-
cesario repensar también los límites demográfi cos que soporta el 
planeta. Hoy la especie humana ha sobrepasado la capacidad de 
carga del ecosistema global, aunque existen visiones que señalan 
que el avance tecnológico dará la posibilidad de conquistar otros 
planetas porque este ya no es sufi ciente, pero esta no es la salida.

¿Por qué no mejor se da un paso atrás y se reconoce que el 
sistema social y económico establecido por una sola especie, la es-
pecie humana, tal como está estructurada en la actualidad ya no 
es gestionable?, pues se han sobrepasado límites ecológicos que 
nos dirigen hacia el colapso (Meadows, 1992).

La palabra equilibrio referida en estas líneas signifi ca que los 
ciclos positivos y negativos están en un mismo nivel, ninguno so-
brepasa al otro. 
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Esquema 2.1
“Trinomio de actores en la ciudad sustentable”

Fuente: Elaboración propia.

En este caso la población, el capital, la tierra, la fertilidad del 
suelo, los recursos no renovables y la contaminación se mantienen 
relativamente estables. 

El equilibrio o armonía que debe existir entre las diferentes 
dimensiones que conforman el medio ambiente, no quiere decir 
necesariamente que la población y la economía queden estáticas, 
sino que se debe mantener constante, buscando siempre la puri-
fi cación en lugar de la contaminación. Hacer los procesos produc-
tivos más efi cientes, desplazando tecnología que ha sido diseñada 
bajo principios básicos obsoletos, para crear herramientas e ins-
trumentos que sean biodegradables, a la vez que duraderos en su 
apariencia, funcionamiento y programación.

Mejorar la gestión en la oferta y la demanda con respeto por 
la naturaleza, hacer la distribución de la riqueza más equitativa y 
diversifi carse, construir relaciones de igualdad y sociedades más 
justas cuando las tensiones del crecimiento y el desbordamiento 
social y económico se hayan aliviado, son la vía para el camino 
hacia la sustentabilidad.
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El éxito de la Revolución Industrial que sigue perdurando 
hasta nuestros días, como evento que aceleró la crisis medio am-
biental hoy vigente, no sólo ha llevado a nuevos tipos de escasez 
cuando se habla de recursos naturales, sino también a un dete-
rioro del entorno, del cual el hombre no podrá escapar ni con el 
uso de una nave intergaláctica. Ya que a donde sea que viaje el 
ser humano cabe la posibilidad de que el depredador irracional lo 
acompañe a bordo.

Así, los esquemas de domesticación de especies y de la natu-
raleza, la urbanización acelerada y la explosión demográfi ca deben 
ser factores que sumados a la industrialización sean reformula-
dos, pues el estilo de vida de las sociedades contemporáneas ha 
cambiado el medio ambiente en términos negativos la mayor parte 
de las ocasiones, lo que se traduce en calentamiento global, pér-
dida de ecosistemas y sus servicios, pérdidas de biodiversidad, 
cambios globales y agotamiento de recursos naturales, renovables 
y no renovables.

Es necesario redefi nir una estrategia propia que busque la 
sustentabilidad de las ciudades, pensando así en el contexto la-
tinoamericano sin tomar fórmulas de culturas, sociedades, mer-
cados y entornos de otras latitudes, sino recordando que se ha 
perdido, como refi ere García (1999), la noción de territorio, la re-
lación natural entre cultura, sociedad, economía y ecología, así 
como la noción con los territorios geográfi cos, por ciertas produc-
ciones simbólicas que no permiten tener presente la noción de 
sistema en el actuar cotidiano, sino meramente desde un enfoque 
antropocentrista de la realidad y netamente economicista del ac-
tuar que cada vez se vuelve más individual y que olvida la perte-
nencia con el otro.

Como refi ere López (2004; 14, negritas propias), “…las ciu-
dades constituyen escenarios privilegiados para abordar las pre-
guntas y construir respuestas en torno a la sustentabilidad, como 
imperativo ético, y al desarrollo sustentable como utopía colectiva 
de la humanidad, permitiendo su desarrollo conceptual y meto-
dológico, para dar respuestas a una noción híbrida de sustenta-
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bilidad urbana, repensando así las posibilidades sistémicas de la 
modelación de los procesos del desarrollo urbano…”. 

La ciudad sustentable, por tanto, es aquella que busca el equili-
brio entre las cuatro dimensiones y/o esferas descritas en el esquema 
1.1: lo natural o ecológico, lo social, lo económico y lo ético y cultural. 

Esto posibilitará tener ciudades soportables, viables, equita-
tivas y ecuánimes, que afronten los efectos negativos que el proce-
so de modernidad, la creciente individualidad contemporánea, la 
pérdida de lo colectivo, el resquebrajamiento del imaginario social, 
la era del vacío y la sociedad del consumo han traído apareja-
das, generando espacios habitables, equitativos, con gobernanza y 
competitividad (Ortíz, 2016). 

Es urgente implementar esquemas y modelos de ciudades 
que garanticen una nueva forma de desarrollo, que permita en 
estos espacios satisfacer las necesidades del presente, sin compro-
meter la capacidad de las generaciones futuras y ancestrales para 
satisfacer sus propias necesidades. 

Se deben crear ciudades sustentables que permitan un equi-
librio entre las exigencias del mercado, la sociedad y el entorno 
natural, donde el centro de todo sea el desarrollo sustentable.

Ciudades donde no sea difícil vivir, que permitan a la vez que 
la transformación urbana positiva, la implementación de nuevas 
formas de gestión medio ambiental, así como la verdadera instau-
ración de mecanismos de gobernanza, que sean adecuadas para 
cada sociedad de la que se trate.

Así, teóricos de la dinámica urbana como Castells (1974), 
Hiernaux y Lindon (1993), permiten comprender y explicar que las 
ciudades que hoy se tienen son producto de un proceso de evo-
lución espacial y temporal, que ha generado fenómenos como la 
urbanización, la desurbanización, gentrifi cación, etcétera. 

Los procesos que hoy se observan en las ciudades y nodos urba-
nos actuales son mucho más complejos que el crecimiento poblacio-
nal de las grandes urbes, cuestión que además no es generalizada, 
pero si conlleva a establecer por lo general un patrón de crecimiento 
en términos poblacionales y constructivos, que determina un au-
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mento en la demanda de elementos naturales para satisfacer las 
necesidades de la población que habita en los espacios urbanos.

Se debe evitar que cuando se hable de desarrollo sustentable 
y por tanto de ciudades sustentables, se caiga en la retórica pre-
dominante que ha engendrado ideológicamente y políticamente a 
través de poderosos grupos hegemónicos internacionales, una pla-
neada estrategia para impedir la expansión de los benefi cios de la 
sociedad tecnológica hacia todos los pueblos y países del planeta, 
maniatando el proceso de desarrollo de varias naciones, lo que va 
propiciando el resquebrajamiento de los Estados nacionales sobe-
ranos (Carrasco, 2007).

Por lo antes explicado, las ciudades sustentables deben pro-
piciar al interior, enunciativamente más no limitativos, las si-
guientes acciones (Jalomo, 2018):

a) Implementar herramientas de política medio ambiental 
no sectorizadas y fragmentadas,

b) Realizar verdadera planeación medio ambiental,
c) Instaurar ordenamiento ecológico-territorial,
d) Implementar instrumentos económicos diversifi cados 

(Guzmán, 2006 y Moreno, 2002),
e) Crear códigos medio ambientales que eviten la disper-

sión normativa y que sean claros, sencillos, aplicables y 
verifi cables,

f) Evaluar el impacto medio ambiental de obras y proyec-
tos, no solamente como un mero trámite por cumplir 
para obtener permisos y/o licencias,

g) Fiscalizar con organismos autónomos y descentralizados 
las diversas formas de responsabilidad: civil, penal y ad-
ministrativa, que atente contra lo ecológico,

h) Establecer Jornadas Permanentes de Educación y Cul-
tura Medio Ambiental, y otras jornadas que ejecuten ac-
ciones, como es el caso de las reforestaciones, 

i) Incentivar la protección de los ecosistemas (Brañes, 
2010 y Olaez, 2012), en virtud de que tal y como refi e-
re la Evaluación de los Ecosistemas del Milenio más del 
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50% de todos los ecosistemas del planeta Tierra están 
severamente degradados,

j) Instituir medios e instancias de defensa a favor de lo eco-
lógico, a las que cualquier individuo o colectivo pueda 
acudir para que no se vulnere el derecho a gozar de un 
medio ambiente sano y digno para el desarrollo (Sán-
chez, 2004 y 2013),

k) Crear instancias adecuadas de prestación de servicios 
públicos que garanticen el equilibrio entre las cuatro es-
feras explicadas en el esquema 1.1,

l) Implementar políticas en materia de agua y residuos que 
rompan con la visión fragmentada del territorio y que 
se fundamenten en principios ecológicos, tomando en 
cuenta el Ciclo Hidrológico del Agua (Guerrero, 2001), la 
Nueva Cultura del Agua y otros componentes relativos y 
no solamente que estén basadas en reglas impuestas por 
los mercados (Jalomo, 2016), y

m) Incentivar modelos de movilidad urbana no motorizada, 
preferentemente masiva, que hagan uso de energías que 
provengan de fuentes renovables, como por ejemplo la 
energía solar.

Además, señala Ortiz que los 25 indicadores medio ambien-
tales para el desarrollo urbano sustentable deben atender los cri-
terios que señalan los Objetivos de Desarrollo del Milenio, ahora 
Objetivos de Desarrollo Sostenible, más los Indicadores de la Co-
misión Económica para América Latina y El Caribe –CEPAL–, entre 
otros, quedando los siguientes:

1. Total de recursos hídricos utilizados por persona. Con 
este indicador se pretende monitorear el uso actual y 
prever el aseguramiento del recurso para el desarrollo 
de las actividades humanas y productivas, evitando la 
carencia del recurso en el futuro inmediato.

2. Uso de energía renovable sobre la oferta total de energía 
por persona. Con este indicador es posible observar los 
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cambios entre las fuentes de energía a fi n de incentivar 
el uso de las energías renovables que permitan mejorar 
las condiciones actuales de frente al cambio climático.

3. Tasa de hogares según nivel de hacinamiento. Permite 
conocer cuáles son las condiciones de habitabilidad de 
las viviendas para canalizar recursos y ejecutar acciones 
que fomenten la disminución del número de personas 
que se encuentran en condiciones de hacinamiento.

4. Modo de desplazamiento de la población. Mide el incre-
mento o decremento que se hace del uso de los medios 
de transportes masivos no motorizados en polígonos de-
terminados.

5. Gobernabilidad. Ofrece información de la situación que 
guarda la política de gobierno, la participación ciudada-
na y las condiciones de equidad.

6. Nivel de violencia urbana. Brinda información respecto 
a las manifestaciones que atentan contra la seguridad 
y tranquilidad de los habitantes de una ciudad, lo que 
permite diseñar acciones específi cas que mitiguen las di-
ferentes representaciones y manifestaciones de violencia 
en la ciudad.

7. Grado de descentralización. Mide el esfuerzo mediante 
el cual se facilita al municipio un mayor o menor grado 
de gestión para equilibrar las atribuciones y responsabi-
lidades entre los distintos niveles en que se organiza un 
Estado.

8. Densidad de población por metro cuadrado. Permite de-
terminar las políticas de redensifi cación, establecer co-
rredores de movilidad, equipar con espacios recreativos 
y culturales de determinados polígonos con la idea de 
equilibrar el número de habitantes en relación con la dis-
ponibilidad de servicios.

9. Grado de dispersión. Permite controlar los mecanismos 
que hacen que una ciudad sea más efi ciente en la presta-
ción de determinados servicios, sean estos públicos o no, 
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mitigando las externalidades que genera la dispersión de 
una ciudad, propiciando así un aumento en el grado de 
compactación de los asentamientos humanos.

10. Tiempo de viaje. Con el monitoreo de este indicador se 
contribuye a verifi car que las políticas de transporte 
cumplan con los objetivos planteados, permitiendo a los 
ciudadanos mejores condiciones de circulación, redu-
ciendo los tiempos de viaje en sus traslados cotidianos.

11. Número de automóviles por cada 1,000 personas. Permi-
te lograr una mayor efectividad en la implementación de 
las políticas de transporte instauradas.

12. Número de habitantes que vive en tugurios, favelas, vi-
llas o asentamientos irregulares, según corresponda. 
Permite diseñar sobre datos reales políticas del uso de 
suelo en determinados polígonos de actuación.

13. Superfi cie urbanizada en kilómetros cuadrados. Ayuda 
a confi rmar la efectividad del uso del suelo, la perma-
nencia de las reservas y áreas naturales protegidas, el 
crecimiento sobre reservas urbanas y la efectividad en la 
implementación de las políticas de vivienda.

14. Área cubierta por las líneas de transporte masivo no mo-
torizado y/o motorizado. Ayuda a contribuir con servi-
cios que lleguen a áreas desprovistas de estos y en cuyas 
condiciones la equidad juega un papel elemental entre 
los diferentes polígonos que integran una ciudad.

15. Superfi cie de áreas verdes y espacios abiertos versus 
superfi cie urbana en metros cuadrados. El propósito de 
este indicador es alentar el equilibrio entre elementos que 
proporcionen mayor bienestar a los habitantes de una 
ciudad, dotándolos de espacios públicos que permitan el 
acceso y disfrute en cualquier polígono de la ciudad.

16. Metros cuadrados de vivienda por persona. Permite 
observar cómo ha incidido la política de vivienda en la 
ciudad, al igual que mide el grado de hacinamiento y el 
aumento poblacional.
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17. Inversión en transportes públicos. Este indicador verifi ca 
el nivel de recursos públicos destinados a incentivar el 
uso del transporte público.

18. Porcentaje de pérdidas en la canalización y distribución 
de agua urbana. Brinda mayor efi ciencia en los sistemas 
de distribución del agua, evitando gastos innecesarios 
que resultarán en mayor oferta del recurso.

19. Porcentaje de la población expuesta a niveles de ruido 
superiores a 65 dB –decibeles–. Permite medir el nivel de 
contaminación auditiva para regular los usos del suelo y 
las compatibilidades entre usos habitacionales y mixtos, 
comerciales, de prestación de servicios y zonas indus-
triales, para brindar condiciones óptimas de habitabili-
dad en el medio ambiente urbano.

20. Espacio verde por habitante. Monitorea las áreas de in-
tervención que requerirán implementar medidas de ac-
tuación para brindar los espacios verdes necesarios por 
habitante en polígonos determinados.

21. Proximidad de la población a espacios verdes. Permite 
valorar la accesibilidad de los habitantes en relación con 
los espacios o áreas verdes y de recreación dentro de las 
ciudades.

22. Proximidad de la población a los servicios básicos. Brin-
da información sobre la cercanía a los servicios básicos 
requeridos para satisfacer las necesidades cotidianas de 
los individuos.

23. Cambios de uso del suelo no urbanizado por suelo ur-
banizado con materiales impermeables. Permite medir el 
grado de fi ltración de agua de lluvia para recarga de acuí-
feros, al igual que propugna por la conservación de los 
servicios ambientales proporcionados por determinados 
ecosistemas, y también sirve para medir el grado de apli-
cación de la normatividad ecológica y urbanística vigente.

24. Densidad de viviendas por área. Posibilita efi cientar y 
canalizar con determinados polígonos la prestación y 
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accesibilidad de servicios como los que representan el 
transporte, otros equipamientos urbanos, servicios gu-
bernamentales, entre otros.

25. Proximidad de la población a redes de transporte públi-
co alternativas al automóvil. Este indicador nos permite 
valorar la cercanía a las redes de transporte público den-
tro de las ciudades, con el fi n de implementar políticas 
públicas que permitan mejorar las condiciones de movi-
lidad dentro de las ciudades.

Si bien los indicadores enunciados tienen ecuaciones mate-
máticas que los sustentan, varias ecuaciones de dicho tipo tie-
nen errores matemáticos que no dan como resultado lo que se 
supone deben arrojar, ya que cuando se abordan problemas de 
la realidad tan complejos como el desarrollo urbano sustenta-
ble, los enfoques cuantitativos y cualitativos quedan rebasados, 
siendo necesaria la aplicación de un enfoque mixto de abordaje 
para comprender y atender los fenómenos de esta naturaleza, 
es decir, los temas donde se encuentra un combinado econó-
mico-social-natural-cultural-político. Por ello, para mayor pro-
fundidad en este aspecto se recomienda ver el texto de Torres 
(2011): “Técnicas para el análisis regional: Desarrollo y aplica-
ciones”.

Ahora bien, aunque el listado antes expuesto de acciones e 
indicadores es perfectible, no cabe duda de que es urgente tomar 
medidas aquí y ahora, no solamente dentro de los espacios ur-
banos, ya que como se ha señalado en los últimos 200 años, los 
seres humanos han transformado los ecosistemas más rápido y 
extensamente que en ningún otro período de tiempo comparable 
de la historia humana.

Las medidas en gran parte deben resolver rápidamente las 
demandas crecientes de alimento, agua dulce, madera, fi bra y 
combustible en respeto con los ecosistemas, ya que por cómo se 
hace hoy ha generado una pérdida considerable y en gran medida 
irreversible de la diversidad de la vida sobre la Tierra. 
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Sin lugar a duda, esta degradación ha contribuido a obtener 
considerables benefi cios netos para el ser humano y el desarrollo 
económico, pero estos benefi cios se han obtenido con crecientes 
costos consistentes en la degradación de muchos servicios de los 
ecosistemas, un mayor riesgo de cambios no lineales, y la acen-
tuación de la pobreza de algunos grupos de personas. 

El desafío de revertir la degradación de los ecosistemas y al 
mismo tiempo satisfacer las mayores demandas de servicios puede 
ser parcialmente resuelto en algunos de los escenarios urbanos 
con las medidas expresadas, pero es elemental introducir cambios 
signifi cativos en las políticas, instituciones y prácticas, cam-
bios estructurales y cambios paradigmáticos sobre los que se fun-
da nuestro “desarrollo actual predominante”. 

Particularmente los cambios deben ocurrir dentro de las ciu-
dades, sobre todo en lugares puntuales como los que representan 
el régimen de propiedad en condominio, que es la tendencia sobre 
la cual estos espacios comienzan a crecer, hacia arriba, “hacia el 
infi nito”.

Por ello, en el siguiente apartado se explica qué es este tipo 
de régimen, cómo está compuesto y cómo está caracterizado, para 
hacer una propuesta en razón de la noción de sustentabilidad an-
tes explicada dentro del régimen de condominio en las ciudades.

Es oportuno hoy pensar en construir y reconstruir ciudades 
no solamente resilientes, sino sustentables, ya que por la resi-
liencia es solamente un conjunto de capacidades que posee una 
ciudad para superar circunstancias traumáticas, adaptándose y 
superando la adversidad para seguir proyectando el futuro, mien-
tras que las ciudades sustentables refi eren a un cambio profundo, 
sustancial y de base de los modos construcción, expansión y desa-
rrollo de los espacios urbanos y de quienes ahí habitan. 

Las soluciones y cambios por tanto deben dar respuesta a 
una especie de “desarrollo sustentable” no solamente en términos 
de adaptación ante los distintos escenarios de futuro, ideal, real y 
tendencial, donde se piense en la ciudad como un sistema social, 
ecológico, cultural y económico –ver nuevamente el esquema 1.1–, 

Desarrollo sustentable E-Book.indd   63Desarrollo sustentable E-Book.indd   63 01/11/2019   10:43:51 a.m.01/11/2019   10:43:51 a.m.



DESARROLLO SUSTENTABLE, CIUDAD Y RÉGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO

64

sino en una ciudad con un sistema capaz de cambiar y encontrar 
medidas de transformación profunda de los medios de producción 
y consumo, que atienda de raíz los cambios que el ser humano 
está generando en el planeta Tierra. 

Debe entenderse que lo hasta ahora llamado “Desarrollo Sus-
tentable” tiene que transitar a lo que debe ser entendido como el 
“Nuevo Desarrollo Sustentable” –ver esquema 2.2-, donde se base 
el desarrollo en la noción de resiliencia y las soluciones para el 
futuro y el presente aprendan de las experiencias y conocimientos 
del pasado con la intención de satisfacer las necesidades bási-
cas de forma intergeneracional e intrageneracional, disminuyen-
do los mecanismos de obsolescencia instaurados por el mercado, 
cambiando de modelo de desarrollo para transitar a uno que esté 
fundado en el equilibrio de las dinámicas del sistema social, eco-
nómico, ecológico, ético y cultural.

El nuevo desarrollo sustentable permitirá encontrar estrate-
gias de adaptación y mitigación ante los cambios medio ambienta-
les que el homo “sapiens” ha generado. 

Para resolver el problema de degradación del planeta Tierra 
no se debe basar solamente las acciones en soluciones tecnocráti-
cas, sino también en soluciones cientifi cistas,  políticas, sociales, 
éticas y culturales, con la   de lograr una auténtica mejora de la 
calidad y condiciones de vida de todas las especies de fl ora y fau-
na que coexisten en un espacio y tiempo determinados, recono-
ciendo que cada espacio y tiempo debe encontrar las medidas de 
adaptación y mitigación adecuadas, sin olvidar que lo local infl uye 
en lo global y lo global a su vez infl uye en lo local.
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Este capítulo analiza la sustentabilidad en un punto focal de la 
ciudad, la propiedad en condominio.

De esta forma, se vinculan legislaciones que hasta la fecha 
han sido tomadas de forma sectorial, es decir, normatividades que 
regulan el asunto de los asentamientos humanos, representados 
por el régimen de propiedad en condominio con marcos normati-
vos que se dedican única y exclusivamente a la regulación de los 
recursos naturales, como si la realidad pudiera ser sectorizada 
(Jolly, 2008).

Por lo anterior, se percibe que se ha olvidado que los espacios 
urbanos deben su existencia a la disponibilidad y accesibilidad de 
recursos naturales, de los cuales indisociablemente se sostienen: 
creando así vigas con recursos minerales y metales y construyén-
dose rascacielos con arena, vidrio y otros materiales, etcétera. 

Se ha olvidado que los hombres son parte de la naturaleza y 
que el soporte de toda actividad humana no es la economía, sino 
los aspectos sociales, culturales, éticos y ecológicos.

Vivimos en ciudades que crecen 
no solamente de forma horizontal, 

si no más en sentido vertical,
construimos grandes edifi cios que

parecen tocar el cielo con sus techos,
estos representan en su sentido más acabado el

régimen de propiedad en condominio.

3. Aproximación a la sustentabilidad en
las ciudades y el régimen de propiedad
en condominio
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Muestra de lo anterior es que en países como México el pri-
mero de estos aspectos es trabajado por la Secretaría de Desarrollo 
Agrario, Territorial y Urbano –por sus siglas SEDATU– y el segundo, 
por otra dependencia totalmente diferente, la Secretaría de Medio 
Ambiente y Recursos Naturales –por sus siglas SEMARNAT–, mar-
cando así una severa secterritorialidad (Jolly, 2008) en el diseño e 
implementación de políticas públicas.

Secterritorialidad que debe ser entendida como refi ere Jolly 
(2008), como aquella que divide la realidad dentro de un territo-
rio para atenderlo mediante diferentes políticas públicas y pro-
gramas que muchas veces persiguen objetivos divergentes, todo 
lo cual maximiza la fragmentación que la ciencia moderna arraigó 
en todas las disciplinas y áreas del conocimiento, lo que pretende 
encontrar soluciones parciales a problemas complejos, como el de 
la insustentabilidad dentro de las ciudades y sobre todo en los es-
pacios confi gurados bajo el régimen de propiedad en condominio.

Pero ¿qué es el régimen de propiedad en condominio?, ¿es 
simplemente un tipo de propiedad más?, ¿es un modelo que permi-
tirá crear ciudades compactas y por tanto sustentables? o ¿es un 
modelo para crear una ciudad que maximiza y potencializa los efec-
tos negativos del gigantismo urbano que caracteriza al siglo XXI?

Sin duda alguna cuando se habla del régimen de propiedad 
en condominio se hace referencia a una modalidad de la propie-
dad en tanto que es posible usarlo, gozarlo y disponer de él ya 
sea de forma absoluta, exclusiva o permanente –ver cuadro 1.2–. 
Siempre cumpliendo con las limitaciones que las leyes fi jen (Ma-
riscal, 2007).

Por ejemplo, el Código Civil del Estado de Jalisco en su ar-
tículo 900 señala que la propiedad es el derecho real de usar, 
disfrutar, conservar y disponer de un bien con las limitaciones 
y modalidades que fi jen las leyes, es decir, el propietario puede 
realizar cierto número de actos jurídicos relativos a la cosa, los 
cuales conllevan en transferir a otro en todo o en parte, el derecho 
de goce, uso o consumo que le pertenecen sobre la cosa (Mariscal, 
2007).
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Vale aclarar al lector que lo antes expresado es la base funda-
mental por la cual en el Tomo II de esta obra -ver índice inicial-, se 
plantea abordar a profundidad el tema de “Sustentabilidad, Desa-
rrollo Urbano y régimen de propiedad en condominio”.

Cuadro 1.2
Tipos de propiedad

Fuente: Mariscal, 2007.

Absoluta Exclusiva Permanente
Sin limitaciones y se 
usa como se quiere.

De él y solo él decide quién 
la usa.

Siempre es suya si 
la usa o no.

Por ello, los elementos de la propiedad que aplican al régimen 
de propiedad en condominio son los siguientes:

• Uso. Facultad de servirse de la cosa y aprovecharse de los 
servicios que pudieran rendir.

• Disfrute. Posibilidad de gozar y recoger todos los frutos de 
la cosa sujeta a la propiedad.

• Disponibilidad. Poder para consumir la cosa y disponer 
de ella de manera defi nitiva, destruyéndola o enajenán-
dola.

Siendo así, las limitaciones de la propiedad en general y del 
régimen de propiedad en condominio son las siguientes (Mariscal, 
2007):

• Limitación al derecho de construir o prohibir las exca-
vaciones o construcciones que hagan perder el sostén al 
suelo de la propiedad vecina.

• Limitación al derecho de plantar, donde se señala que na-
die puede plantar árboles grandes cerca de la casa ajena 
a 2.00 metros de distancia y arbustos a 1.00 metros.

• Limitación al derecho de vista, esto es no tener ventanas 
o balcones para asomarse a la propiedad ajena.

Así, estas limitaciones deben ser entendidas como la carga 
positiva o negativa que recaen sobre un bien, en relación con la 
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abstención que el legislador de una época impone al titular de un 
derecho, a efecto de que no lo ejercite contra el interés de otros 
particulares o contra el interés general. 

La propiedad ha sido vértice del sistema de vida de todos los 
tiempos, por lo que en gran medida es el refl ejo de la evolución 
histórica de la sociedad (Mariscal, 2007). 

En la antigua Roma se consideraba a la propiedad como el 
derecho de obtener de un objeto toda la satisfacción que pudiera 
proporcionar y en la última etapa del Imperio Romano de Occi-
dente comienza la socialización de las instituciones, por lo que, 
de esta manera, la propiedad se concibe como una función social.

Según parece, en todos los pueblos, la propiedad en su origen 
ha sido colectiva: los bienes pertenecían a la tribu, instituyendo 
así propiedad colectiva, familiar, individual, etcétera. 

La evolución continúa hoy en sentido inverso: la propiedad 
colectiva está reconquistando en sus modernas concepciones el 
lugar que había perdido, solamente que ahora se le llama régimen 
de propiedad en condominio.

Este tipo de propiedad ha olvidado la noción de derechos co-
lectivos en los actuales sistemas jurídicos, volviendo el tema de 
la propiedad en uno cada vez más individualista, gracias a la ca-
racterística vida moderna que nos rodea (Baudrillard, 1970; Cor-
nelius, 1998; Gianni, 1981; Gilles, 2000y Zygmunt, 1999).

Así, la copropiedad de pisos o departamentos ha adquirido 
un desarrollo considerable con la crisis de la vivienda en el mundo 
contemporáneo, pero ha perdido el rumbo, ya que las bases que en 
un origen dieron inicio a este tipo de propiedad, bajo una noción 
de lo colectivo, se ha desdibujado cada vez más. 

Por ejemplo, aunque para los juristas franceses hasta an-
tes de la Revolución Francesa la copropiedad era una situación 
excepcional, porque decían que era contraria a la naturaleza del 
derecho de propiedad, ya que expresaba un derecho de propiedad 
compartido por pisos, construir mediante gastos en común ahora 
es usual dentro de las ciudades, pero el mantenimiento y la sana 
convivencia colectiva se vuelve cada vez más difícil. Basta tener en 
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el departamento de arriba o debajo a un vecino bastante “ruidoso” 
o “que le encanta la fi esta”.

Bajo la noción alemana el régimen de propiedad en condo-
minio, denominada propiedad en mancomun, debe ser entendida 
más como una propiedad colectiva que como una indivisión, lo 
que constituye una especie de patrimonio independiente de sus 
miembros y su enajenación no puede efectuarse sino por acuerdo 
de todos.

Para el caso mexicano el sistema de propiedad en condomi-
nio es más avanzado que la indivisión francesa o que la propiedad 
en mancomun alemana. Ya que en México la legislación vigente 
para los condóminos puede considerarse un derecho doble de pro-
piedad privativa sobre su departamento, casa, local, etcétera, y 
derecho de copropiedad con indivisión forzosa, sobre las partes 
comunes (Mariscal, 2007).

El régimen de propiedad en condominio existe cuando se 
combinan las dos formas de propiedad básica: la propiedad indivi-
dual y la copropiedad “de tipo colectiva”. 

De ambos sistemas de propiedad mencionados surge el régi-
men de propiedad en condominio distinto de los demás y con una 
fi sonomía propia (Mariscal, 2007), en donde se deben establecer 
las pautas para una sana convivencia colectiva, respetando la idea 
de que el derecho individual termina donde comienza el del otro.

De esta manera se puede defi nir el condominio como un in-
mueble construido en forma vertical, horizontal o mixta, suscep-
tible de aprovechamiento independiente perteneciente a distintos 
propietarios y con elementos o partes comunes de carácter indivi-
sible (Domínguez, 2013 y Mariscal, 2007).

El régimen de propiedad en condominio es una manifestación 
de la propiedad inmueble en la cual los diferentes departamentos, 
viviendas, casas o locales de un inmueble, construidos en forma 
vertical, horizontal o mixta, susceptible de aprovechamiento inde-
pendiente por tener salida propia a un elemento común o a la vía, per-
tenecen a distintos propietarios, cada uno con un derecho singular 
exclusivo de propiedad sobre su departamento, vivienda, casa, local.
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Además, un derecho de copropiedad sobre los elementos y 
partes comunes del inmueble son necesarios para su adecuado 
disfrute (Mariscal, 2007).

La construcción de un inmueble sobre otro ha tenido mani-
festaciones varias que el derecho ha visto en necesidad de regu-
lar. Esto ante el crecimiento infrenable de la población y ante la 
aparición de nuevos elementos antes olvidados, como el stress, la 
contaminación auditiva, la contaminación atmosférica, etcétera.

Las razones actuales que dan lugar a la existencia y proli-
feración de las propiedades físicas independientes en un mismo 
inmueble son principalmente de carácter económico y buscan re-
solver el grave problema habitacional provocado por el aumento 
desmedido de las concentraciones humanas (Mariscal, 2007).

Este régimen ha evitado que las ciudades crezcan hacia sus 
orillas y lo hagan verticalmente, y a su vez ha abaratado en cierta 
medida la adquisición de viviendas, pues el precio de un depar-
tamento se ve reducido comparado con el de una casa, ya que el 
derecho de propiedad se circunscribe al departamento en sí. 

En estos casos hay diversos servicios y localidades compar-
tidos; es el caso de la escalera, lavaderos, establecimientos, jar-
dines, etcétera, sobre los que hay propiedad y usos compartidos 
(Mariscal, 2007).

En este tipo de régimen debiera existir una vida de participa-
ción y convivencia, aunque también ha dado evidencia de nuevos 
retos y problemas que se deben enfrentar, toda vez que una vida 
comunitaria trae aparejada la necesidad de decisiones tomadas 
mayoritariamente para con ello manifestar una voluntad única en 
asuntos que sean de interés común, como la seguridad y conser-
vación del edifi cio, respecto del uso de electrodomésticos a horas 
socialmente no razonables, así como otros aspectos más.

Quienes se han ocupado de analizar el régimen de propiedad 
en condominio coinciden en afi rmar que se distinguen por el cre-
cido número de construcciones jurídicas intentadas para explicar 
su naturaleza jurídica, para determinar el marco dentro del cual 
se ubican los derechos y obligaciones de las personas. 
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Así, por ejemplo, el Código de Napoleón lo defi ne como símil de 
una especie de servidumbre, donde lo que hoy se conoce como con-
dominio es una amalgama de derecho de propiedad individual 
con servidumbres recíprocas que se ejercen sobre los bienes utili-
zados por todos y permite el uso de las propiedades, ya que el que 
tiene un departamento es dueño de él y además goza de un derecho 
de servidumbre para poder utilizar la escalera, pasillos, etcétera.

Así, sólo a base de esa amalgama de propiedad y servidumbre 
puede explicarse esa institución. Por otra parte, el Código Civil Es-
pañol, inspirado en el Código de Napoleón, dice que este régimen 
no es otra cosa sino una copropiedad. Noción que tiene una conse-
cuencia práctica realmente peligrosa, que alarmó a muchos juris-
tas, ya que, si se consideraba como tal, es evidente que procede del 
ejercicio de todas las acciones que son propias de la copropiedad, 
muy especialmente la acción de división (Mariscal, 2007).

En época reciente, surge una nueva opinión del régimen de 
propiedad en condominio, donde existe un derecho de propiedad 
exclusiva sobre el piso o departamento y un derecho de copropie-
dad sobre los bienes y elementos comunes, a esto suele llamársele 
“teoría dualista del condominio” (Mariscal, 2007).

La dualidad explica esa coexistencia entre lo individual y lo 
colectivo, buscando una sana convivencia entre las partes al ha-
blar de propiedad.

La coexistencia de la propiedad privada y de la copropiedad 
privada y de la copropiedad es de tal modo necesaria para realizar 
la propiedad del departamento, que se les puede llamar indivisi-
ble, porque forman un derecho complejo pero único, son dos caras 
de un derecho complejo, el derecho sobre las cosas privadas y el 
derecho sobre las cosas comunes, por tanto, estas no son dos ca-
tegorías diferentes de prerrogativas que se pueden libremente di-
sociar, son dos aspectos de un mismo derecho, un todo indivisible, 
dos elementos (Mariscal, 2007). 

Aunque existen opiniones como las que establece Thibier-
ge (citado en Mariscal, 2007), quien propone sustituir la “teoría 
dualista del condominio” por un derecho de copropiedad indivisa, 
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donde se ejerce una indivisión muy especial que se caracteriza 
por su organización, esta es una noción que cada regulación local 
debe resolver, ya que no existen reglas que funcionen en todos los 
contextos urbanos como si fueran fórmulas mágicas.

Aunque generalmente es aceptable que cada copropietario 
dentro de un condominio se reserva el uso exclusivo de un lo-
cal de una fracción determinada del inmueble común, este doble 
derecho de uso no constituye más que uno de los atributos de 
los derechos de propiedad en sí mismo, por lo que no es jurídica-
mente distinto de la noción del régimen. 

El derecho de propiedad en condominio es jurídicamente uno, 
ya que se habla de un derecho que se ejerce sobre un solo objeto.

En esas condiciones, de acuerdo con lo anterior, es posible 
defi nir el régimen de propiedad y condominio como: La modalidad 
del derecho de propiedad por la que su titular tiene por una parte 
la propiedad exclusiva y singular respecto de una casa, departa-
mento, vivienda, piso, local, como unidad privativa de las que un 
inmueble consta, y por la otra, una participación en la copropie-
dad de los elementos comunes de dicho inmueble, en proporción 
al valor de su unidad, donde deben existir mecanismos que regu-
len la sana convivencia entre los condóminos.

Así, la sustentabilidad al hablar del régimen de propiedad 
en condominio abarca las reglas que deben quedar establecidas 
dentro de un reglamento condominal, que contemple los aspectos 
medio ambientales: tales como el ruido, el uso del agua, la emisión 
de olores, la disposición de los residuos, etcétera.

Lo que ha ocurrido en Jalisco, en los Estados Unidos Mexi-
canos, conocido coloquialmente como México, es que existía hasta 
febrero de 1995, es decir, hasta que entró en vigor el nuevo Código 
Civil, la Ley sobre el Régimen de Propiedad y Condominio de In-
muebles para el Estado de Jalisco, que regulaba la modalidad de 
condominio, régimen que actualmente quedó agregado dentro del 
Código Civil de dicha entidad federativa.

En el primer párrafo del artículo 1 de la Ley sobre el Régimen 
de Propiedad en Condominio se establecía que este régimen podía 
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existir en edifi cios multifamiliares, en construcciones dúplex, tri-
ples, y en casas unifamiliares o en un inmueble dentro del cual 
se construyeran en forma mixta los diferentes tipos de habitación 
antes señalados.

Por disposición de la Ley, cada condominio debía estar cons-
tituido con un máximo de 120 departamentos, viviendas, casas 
o locales, pero ante los principales problemas de la actualidad, 
que ha traído como consecuencia un explosivo crecimiento de la 
población, estos parámetros se han ido modifi cando, sobre todo 
porque la tendencia actual es crear ciudades compactas, con la 
intención de satisfacer las necesidades básicas de vivienda, viali-
dades y otros equipamientos urbanos, lo que ha originado meca-
nismos que buscan nuevas fórmulas para el aprovechamiento del 
suelo, con la idea de mejorar sustancialmente el bienestar de la 
población.

De esta manera, el criterio individualista, que sobre el derecho 
de propiedad había estado vigente durante mucho tiempo, queda 
corto frente a una realidad que exige soluciones rápidas, median-
te el impulso al régimen de propiedad en condominio, donde se 
puede contribuir a resolver problemas habitacionales y otros, pero 
este régimen ha manifestado, como ya se señaló, nuevos retos en 
materia de sustentabilidad, ligados sobre todo a la provisión y do-
tación de servicios públicos y a asuntos de contaminación.

Pues bien, es necesario apartarse de los criterios de urba-
nización que heredó la tradición colonial, es decir, el crecimiento 
de las ciudades en forma horizontal, ya que este sistema requiere 
millones de metros cuadrados que reclaman una enorme inver-
sión en servicios públicos y el régimen de propiedad en condo-
minio permite el mejor aprovechamiento del suelo en las zonas 
urbanizadas, como es el caso de la regeneración urbana, donde es 
elemental encontrar patrones medio ambientales adecuados que 
permitan el éxito de este nuevo sistema de propiedad.

Así, debe retomarse la experiencia de legislaciones pasadas, 
como las que consagraba el Código Civil de 1870, el Código de 
Napoleón, el Código Civil Español, inspirándose en el Código de 
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Napoleón, la Tesis Dualista del Condominio expuesta por Charles 
Julliot en 1972, las concepciones clásicas y generalizadas del de-
recho de propiedad para mezclarlas con las regulaciones ecológi-
cas hoy vigentes por la necesidad de regular estos espacios dentro 
de las ciudades, con la intención de lograr la armonía condominal.

Por ello, se deben revisar y actualizar legislaciones como el 
Código Civil de Puebla, el Código Civil de Chihuahua, el relativo al 
Estado de Nuevo León, entre otros, para encontrar fórmulas que 
permitan la coexistencia duradera y pacífi ca del régimen de pro-
piedad en condominio en sus formas vertical, horizontal y mixta, 
donde queden bien claras las formas de constitución, los derechos 
y obligaciones de los condominios, la estructura organizacional, 
así como el funcionamiento y las formas de extinción de este régi-
men de propiedad, en su vinculación con los aspectos culturales, 
sociales, éticos, económicos y ecológicos del entorno.

Con esta tarea se logra un equilibrio entre la propiedad que 
otorga a su titular el derecho exclusivo de uso, goce y disfrute de 
su unidad privativa y a la vez un derecho de copropiedad sobre 
los bienes de uso común, de acuerdo con las disposiciones legales 
aplicables a la escritura constitutiva y que simplemente estas se 
refl ejen en el respectivo reglamento de condominio y administra-
ción.

La adopción de medidas que integren los asuntos ecológicos 
o colectivos con los asuntos de la propiedad individual/colectiva 
–bienes de uso común, copropiedad, partes alícuotas, cuotas ordi-
narias, aportaciones extraordinarias, asambleas, etcétera-, deben 
buscar la solución de los problemas medio ambientales ya señala-
dos, teniendo mayor importancia los intereses colectivos por sobre 
los individuales.

Así, los objetos de propiedad común o de copropiedad (Ma-
riscal, 2007), son: El suelo y fachada, los cimientos, estructuras, 
muros de carga y los techos de usos general; así mismo el sóta-
no, pórticos, puertas de entrada, vestíbulos, galerías, corredores, 
escaleras, pasillos y patio, siempre que sean de uso común, y los 
jardines y espacios que hayan señalado las autoridades competen-
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tes; serán también de propiedad común únicamente de los condo-
minios colindantes los entrepisos, muros y divisiones que separen 
entre sí las unidades en condominio. En general, los demás que 
se establezcan en la escritura constitutiva o el reglamento de con-
dominio y administración; el suelo y los patios interiores de uso 
común o de copropiedad afectadas al régimen de propiedad en 
condominio, así mismo, los jardines, senderos, andadores, calles y 
otros espacios que se establezcan con esta naturaleza en la escri-
tura constitutiva o el reglamento de condominio o administración 
correspondiente, así como los locales destinados a la adminis-
tración, alojamiento de porteros y vigilantes como instalaciones 
generales y de servicios comunes a otras instalaciones, aparatos 
y demás objetos que sirvan al uso o disfrute común, tales como 
fosas, pozos, cisternas, tinacos, ascensores, montacargas, incine-
radores, estufas, hornos, bombas y motores, albañales, canales, 
conductos de distribución de agua, drenaje, calefacción, electri-
cidad y gas; los locales y las obras de seguridad, deportivas, de 
recreo, de ornato, de recepción o reunión social y otras semejantes 
de uso común; y cualquier otra parte del inmueble que se esta-
blezca con el carácter de bienes de uso común o de copropiedad 
en la escritura constitutiva o en el reglamento de condominio y 
administración correspondiente.

A lo anterior deben adicionarse en las legislaciones modernas 
relativas a la propiedad en condominio, ideas de protección ecoló-
gica, social, responsabilidad por daños y deterioro del medio am-
biente. Ello permitirá garantizar el derecho de toda persona para 
disponer y sanear sus aguas, entre otros aspectos de esta índole, 
relevantes para solucionar la crisis medio ambiental que hoy vivi-
mos no solamente en las ciudades.

El régimen de propiedad en condominio, al ser base funda-
mental del pasado colectivos de muchas sociedades -Monte Aven-
tino, en tiempos de Augusto años 63 a. C. al 14 d. C., en tiempos 
de Papiniano y Ulpiano durante los años 200 d. C., en la monar-
quía de Los Francos, en Grenoble, en Nantes, en Rennes, con el 
Código Napoleónico de 1804 en el que se inspiraron la mayoría de 
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las legislaciones latinoamericanas, en las legislaciones alemanas 
con el Código Civil Alemán de 1888, en las legislaciones españo-
las, dentro del derecho angloamericano, así como en otros marcos 
normativos mexicanos, rusos, chilenos, de Inglaterra, argentinos, 
canadienses, italianos, chinos, ecuatorianos, portugueses, pana-
meños, de Honduras, Japón, griegos, etcétera- (Mariscal, 2007), 
debe ser también reformulado para ser la fi gura que nos lleve rum-
bo al tan anhelado Desarrollo Sustentable. 

Pero no al modelo que viene impuesto por los organismos 
internacionales, sino a un Nuevo Desarrollo Sustentable que res-
ponda a cada contexto y situación local-global, basado en la co-
munidad, por ejemplo, con bases de política ecológica, a la vez que 
con reglas de comercio justo.

Según parece, en todos los pueblos la propiedad en su ori-
gen ha sido colectiva, los bienes pertenecían a la tribu. Así, en el 
derecho romano varias personas podían tener en conjunto la pro-
piedad de una cosa y en el derecho germánico existían dos moda-
lidades, la copropiedad romanista o copropiedad en mano común 
que constituye una forma de propiedad colectiva y la individual de 
cada propietario.

De igual manera, los problemas medio ambientales también 
deben ser vistos de forma colectiva, no individual.

La noción de régimen de propiedad en condominio debe ser 
reconceptualizada tanto al interior como hacia el exterior, junto 
con los otros esquemas de propiedad, pensando en la dinámica 
urbana como un organismo socio-ecosistémico, donde se cuiden 
aspectos de elemental interés como el agua, la fl ora y la fauna, 
basados en una sólida construcción de cultura y educación medio 
ambiental, donde sin lugar a dudas se instauren y compaginen 
verdaderos mecanismos y actividades de verifi cación e inspección 
y vigilancia urbano-ecológico, unidos y no sectorizados. 

No se debe, más sí se puede, seguir construyendo sobre zo-
nas de captación y recarga de mantos acuíferos, y teniendo entra-
das de materiales y energía a los medios ambientes urbanos, sin 
pensar en las salidas que generan estos sistemas, donde lo que se 
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regresa a la esfera de lo ecológico son generalmente pasivos medio 
ambientales a manera de contaminación. 

Sin lugar a duda, el régimen de propiedad en condominio es 
una alternativa viable para enfrentar el actual fenómeno de metro-
polización que en México data de la década de los años 1940’s, la 
conurbación de la Ciudad de México con el municipio de Naucal-
pan en el Estado de México (Unikel, 1978 y Zentella, 2005), evitan-
do crecer en zonas de captación de agua de lluvia o en tierras con 
vocación agrícola, ganadera o forestal. 

El crecimiento de los centros de población en México ha pro-
vocado y sigue provocando que algunos de estos rebasen sus lí-
mites político-administrativos, creando grandes concentraciones 
urbanas, conurbaciones y en muchos de los casos zonas metropo-
litanas estatales e interestatales (Garrocho,1995; Bernache,1998) 
que acaparan tierras inadecuadas para edifi car.

Así, entre 1940 y 1980 las ciudades de México, Guadalajara 
y Monterrey experimentaron los crecimientos demográfi cos más 
dramáticos de su historia, los cuales tuvieron que ver principal-
mente con la centralización del empleo, sobre todo manufacturero, 
que aglomeró en esas tres ciudades la infraestructura y los servi-
cios. 

El dinamismo fuertemente centralizado del empleo estimuló 
así un tipo especial de movimiento migratorio, de desplazamiento 
campo-ciudad de carácter defi nitivo, sin retorno. Lo anterior pro-
pició que México dejara de ser considerado un país eminentemen-
te rural a partir de 1973, al convertirse en uno con una población 
preferentemente urbana, consecuencia principalmente de la ele-
vada natalidad y la intensidad migratoria, antes referida, entre el 
campo y sus tres principales ciudades (Jalomo, 2014).

En México, cosa que se repite en todas las latitudes del pla-
neta Tierra, las metrópolis son las formas socioterritoriales más 
importantes en lo económico, social, cultural y político; dominan y 
organizan generalmente los sistemas urbanos locales, regionales, 
nacionales e incluso continentales y se han estado constituyendo 
como el motor económico del crecimiento en la era de la globali-
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zación y en motor del desarrollo territorial. Esto debido a que en 
esas grandes ciudades se concentran y realizan la mayor parte de 
las actividades económicas y se desarrolla la mayor parte de las 
transacciones internacionales (Herzer, 2005).

Por ello, es en las ciudades donde podremos solucionar bas-
tantes de los retos que atañen al futuro común, con miras a lograr, 
o por lo menos avanzar en la construcción del Desarrollo Susten-
table, en la célula básica que representa el régimen de propiedad 
en condominio.

Así, en México, un asentamiento humano de conformidad con 
la Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Terri-
torial y Desarrollo Urbano, debe ir también en concordancia con la 
Ley General del Equilibrio Ecológico, buscando equilibrio entre lo 
social, lo económico y lo ecológico.

Las ciudades y los condominios deben ser entendidos como 
aquellos donde radica un conglomerado demográfi co con el con-
junto de sus sistemas de convivencia que se localizan en un área 
física bien defi nida y que abarca también los elementos ecológicos 
y las obras materiales que la integran (De Pina, 2000), que res-
ponda tanto a criterios de ordenamiento ecológico, a la vez que a 
criterios de ordenamiento territorial, de conformidad con las dos 
leyes mencionadas.

Además, deben ser estudiados los marcos normativos de for-
ma integral para evitar, como expresa Domínguez (2013), muchas 
absurdeces que hacen difícil establecer donde comienza lo indivi-
dual y comienza lo colectivo dentro de este régimen de propiedad, 
el condominio.

El régimen de propiedad en condominio es el que permitiría 
evitar tendencias caóticas y anárquicas como las que manifi estan 
para este régimen los cuerpos legales hoy vigentes, particularmen-
te en la Ciudad de México, considerando que la mejor actividad 
legislativa no es la que crea más leyes, sino la que crea adecuada, 
técnica, social, ecológica y éticamente soluciones a los problemas 
de la realidad, donde se comparta una corresponsabilidad social, 
económica, política y gubernamental, sin ignorar las leyes de la 
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física y la química que muchas veces traen consigo eminentes ries-
gos y conllevan mayor vulnerabilidad.

Sin duda los problemas de movilidad son uno de los retos que 
enfrentan desde ya los espacios urbanos, pero no son los únicos, 
ya que cada vez a este se han sumado los problemas del ruido y 
otros tipos de contaminación, del abastecimiento de agua pota-
ble, de saneamiento de aguas residuales, entre otros, que podrían 
ser abordados desde la propiedad en condominio como un asunto 
más manejable.

Los espacios urbanos son cada vez más: Lugares difíciles de 
vivir por la pérdida en la calidad de vida, en continua transfor-
mación, con problemas de planeación y gestión y concentradores 
de las secuelas de la modernidad. ¿Pero qué se puede hacer para 
abatir lo anterior? La respuesta da motivos para tomar el tintero y 
continuar con el Tomo II de esta obra, donde se explicarán la di-
ferencia entre bienes y derechos, disyuntiva entre derechos reales 
y difusos o colectivos, que perfectamente aplican al régimen de 
condominio, donde es posible plantear estrategias de sustentabili-
dad dentro de las ciudades para garantizar la viabilidad del futuro 
común mediante ejercicios de ejecución de una serie de conside-
raciones fi nales, clínica de casos y ejercicios teórico-prácticos, que 
vuelvan a quienes leen estas líneas verdaderos facilitadores para 
lograr el desarrollo sustentable en las ciudades, en el régimen de 
propiedad en condominio. 
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