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I N T R o D u e e I o N 

Indudablemente comentaré, que de acuerdo al est,!! 

dio minucioso, que tuve a bien realizar de la Ley so

bre Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Dis

trito Federal,y encontrando que la misma sociedad en 

condominio tiene diferentes necesidades especificas, 

por llevar a cabo la convivencia social diaria, enCO!! 

tre que la legislaci6n antes mencionada a6n se encue!! 

tra muy escueta, con relaci6n1 a lo que todo ordena--

miento debe llevar. 

En condominios ubicados en toda el Area Metropo-

1 i tana pude darme cuenta que la antes mencionada le-

gislaci6n por su naturaleza es necesario modificarla. 

Asi mismo he considerado prudente denominar ésta 

tesis con el tema de La Necesidad de Modificar la Ley 

sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmue

bles para el Distrito Federal, toda vez que esto sir

ve para poder llevar a cabo la convivencia diaria, y 

la tranquilidad dentro de los condominios asi mismo -

poder llegar a orientar a todas aquellas personas o -

cond6minos, e incluso desconocen que existe dicho or

denamiento. 

Es importante en mi concepto como lo manifiesto 

en el capitulo primero denomi'nado Del Régimen de Pro

piedad en Condominio, manifestar los puntos concer---. 

nientes a lo que, siendo las Areas Privativas, tanto 

como Comunes,· para dar a ·entender a los cond6minos la -

extensi6n de su propiedad, asi como las formas de or

ganizaci6n del Régimen de Propiedad en Condominio, -

puntos importantes del conocimiento de la antes men-

cionada sociedad. 
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En el capitulo segundo denominado Generalidades -

sobre el Régimen de Propiedad en Condominio, considero 

importante manifestar lo que se entiende en propiedad 

en condominio toda vez de que es el punto a tratar, de 

los inmuebles por ser aqui donde esta ubicado nuestro 

condominio, de los derechos de propiedad por ser este 

un elemento com6n de la enagenaci6n y de las escritu

ras constitutivas por ser estos puntos importantes pa

ra los condóminos. 

Asi mismo en el capitulo tercero denominado Dere

chos y Obligaciones para Ciudadanos que viven en Inmu~ 

bles bajo el Régimen de Propiedad en Condominio, comen 

taré los Derechos y Obligaciones que tienen los Condó

minos en .areas privativas por ser estas de uso exclus! 

vo en lo particular, en areas comunes, por ser estas -

de beneficio en general, de participar en las asambleas 

por ser esta una de las formas en las cuales pueden e~ 

presar los condóminos sus necesidades dentro de la mi~ 

ma, en la administraci6n, por ser esta una de las auto 

ridades primarias para llevar a cabo los fines del con 

dominio. 

En el capitulo cuarto y 6ltimo que denominé con -

el tema de Puntos que son necesarios y que faltan por 

tratar en la Ley sobre el Régimen de Propiedad en Con

dominio de inmuebles para el Distrito Federal, en el -

cual comento los puntos que son La necesidad de un Re

glamento Interno y Adecuado para las Necesidades del -

Condominio, porque no todos tienen las mismas necesid~ 

des dentro del mismQ. finalidad del antes mencionado r~ 

glamento, por ser este de suma importancia del. conoc! 

miento de los condóminos, sanciones para aquellos con

d6minos, que indebidamente incumplan con el reglamento 

interno por ser este punto un ejemplo para los cond6mi 

nos para que no infringan lo establecido en el mismo. 
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Adecuaci6n de horarios para la realizaci6n de -
Eventos Sociales por ser este punto de suma importan
cia en mi concepto ya que todos los cond6minos en al
guna ecasi6n se encuentran en la necesidad de llevar 
a cabo una reuni6n y que de alguna forma, esto pudie
ra desestabilizar la tranquilidad de condominio. Sa~ 
ci6n para aquellos cond6minos que no cumplan con el -
horario de los Eventos Sociales, esto logicamente en 
el supuesto de que revasen el horario establecido o -
acordado, as! como que causen molestias a terceros. -
Facultades de la administraci6n, del tesorero, de los 
secretarios, del comit~ de vigilancia, por ser estos 
de suma importancia dentro de la sociedad cond6minal 
ya que son los adecuados para llevar a cabo los fines 
del condominio y as! mismo la Paz Social. Autoridades 
competentes para derimir las controversias que se pr~ 
senten dentro del condominio siendo estas, la admini.!!. 
traci6n del condominio, la procuraduria social o en -
su caso autoridades de primera instancia esto a falta 
de conocimiento de los condbminos que en cierto punto 
no saben ante que autoridad recurrir a exponer alg6n 
conflicto. 
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C A P I T U L O I 

DEL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOllINIO 

1.- Formas de organización del régimen de propiedad 

en c~ndominio 

1.1.- Constitución del régimen de propiedad en con
dominio 

1.2.- ~reas Privativas 

1.3.- Areas comunes 



I.- DEL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO 

1.- Foraas de organizaci6n del régimen de propiedad en 

eondominio 

El régimen de propiedad en condominio se da cuan

do los diferentes departamentos, viviendas, casas o 12 

cales de inmuebles, construidas en forma vertical, ho

rizontal o mixta, susceptibles de aprovechamiento ind~ 

pendiente por tener salida propia que elemento com6n -

de aquél o a la via p6blica, pertenecieran a distintos 

propietarios, cada uno de estos tendrAn un derecho sin 

gular y exclusivo de propiedad sobre su departamento, 

vivienda, casa o local, y ademAs un derecho de propie

dad en condominio sobre los elementos y partes comunes 

del inmueble necesarios para su uso adecuado uso o di~ 

frute. 

Considero prudente citar a la legislaci6n vigente 

refiriéndome concretamente a su articulo 2 de la Ley -

sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmue-

bles, para el Distrito F~de~al, que da una explicaci6n 

de lo que entiende por las formas de Organizaci6n del 

régimen de propiedad en condominio, que a la letra di

ce, las formas de organizaci6n del régimen de propiedad 

en condominio son¡ cuando los diferentes departamentos, 

viviendas, casas o locales de que conste un edificio, 

o que ubierensido dentro de un inmueble de partes de -

uso com6n pertenezcan a distintos dueños. 

Cuando los diferentes departamentos, viviendas, -

casas o locales construyan dentro de un inmueble, paro 

contando éste con elementos comunes e indivisibles, c.!:!_ 

ya propiedad privada se reserve en los términos antes 

mencionados, se destine a la enajenaci6n a personas -

distintas. 
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Cuando el propietario o propietarios de inmuebles 

en diferentes departamentos, viviendas, casas o locales 

para enajenarlos a distintas personas, siempre que 

exista un elemento com6n de propiedad privada, que sea 

indivisible. 

El estudio de la copropiedad es de los temas mAs 

interesantes de nuestra tesis, por la diversidad de -

teorias y concepciones para explicarla; puede decirse 

que es de los conceptos juridicos que han sufrido mAs 

transformaciones y que, sin embargo, en la antiguedad 

fue poco estudiada. 

Cosa rara, el Derecho Romano no nos da sino pocas 

luces para su estudio, porque no se ocup6 de ella como 

instituci6n aut6noma, por la sencilla raz6n de que su 

concepci6n de propiedad, como derecho esencialmente ea!_ 

elusivo, hizo que le repugnara que una misma cosa est~ 

viera sujeta, al mismo tiempo, a la propiedad de varias 

personas. 

Tampoco puede decirse que la desconocio en absolu

to, puesto que desde las Doce Tablas consagr6 la acci6n 

del comunero para dividir la cosa com6n, pero no elabo

r6 una teoria completa, como en otras instituciones ju

ridicas; como resultado de esta parquedad, el C6digo -

FrAnces no consagro capitulo especial al estudio de la 

propiedad en condominio, sino que hace aplicaciones del 

concepto en las sucesiones, en la accesi6n, etcétera. 

Los C6digos modernos, el italiano, el alemAn el -

suizo y el nuestro, si consagran un capitulo especial -

al derecho de propiedad en condominio, en particular el 

C6digo Civil para el Distrito Federal nos aporta en va

rios articules lo relacionado, con la propiedad. Pasaré 

a exponer al autor que sigue. 
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Seg6.n el maestro Leopoldo Aguilar Carbajal: " Es 
una forma nueva del derecho de propiedad. Los autores 
franceses, que construyen la teoria de la propiedad -
en condominio desde el punto de vista especial de la 
propiedad individual, responden que es una modalidad 
del derecho individual de propiedad, que consiste en 
el caso en el aspecto que toda la propiedad indivi--
dual cuando se ejerce sobre una cosa que pertenece a 
varios propietarios simultAneamente, pero sin porcio
nes determinadas. 

En cambio, las legislaciones que no regulan la -
propiedad en condominio bajo el modelo de la propie-
dad individual afirman que es una nueva forma de pro
piedad, llamada en mancomón,, pero distinta a la pro-
piedad individual, por lo que no existe cuota-parte, 
o parte ali cuota ". ( l.) 

Por otra parte, la copropiedad tiene dos formas 
fundamentales; con indivisi6n o sin ella, seg6.n que -
el objeto sea susceptible de divisi6n material, en -
los t~rminos que vimos en la c-lasificaci6n de cosas -
en divisibles o indivisibles. 

De todo lo anterior se deduce que los autores -
que mejor pueden guiarnos en nuestro estudio son los 
autores españoles e italianos; nuestro C6digo Civil -
estA inspirado en el articulado del C6digo Español. 

Para mejor entender la propiedad en Condominio -
debe decirse que frecuentemente los fen6menos juridi
cos, lejos de mostrarse en su forma sencilla se com--

(f) AGUILAR CARBAJAL Leopoldo. Segundo Curso de Dere
cho Civil, Cuarta edici6n, Porróa, M~xico, 1980, p. 142. 
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plican; su abstracci6n puede provenir, entre otros el~ 
mentos, de los sujetos, ya que en lugar de ser uno, ;;

son varios. 

Ahora bien, la complicaci6n del derecho de propi~ 
dad cuando existe varios titulares, conjuntamente, so
bre una misma cosa, sin que existan partes determina-
das en el objeto, encontramos a la propiedad en condo
minio. 

Nuestro C6digo Civil para el Distrito Federal, h~ 
ce referencia a esta figura, por tanto, podemos acep-
tar la definici6n que nos proporciona en su articulo -
938, que dic~hay propiedad en condominio cuando una -
cosa o un derecho pertenecen proindiviso a varias per
sonas. 

Una vez ya hecho un estudio minucioso del concepto 
de propiedad en condominio considero aceptable la def! 
nici6n dada por nuestro C6digo Civil y me adihero sin 

duda alguna al mismo, porque considero que toda figura 
juridica debe estar conforme a derecho. 

La propiedad en condominio dando a cada copropie
tario la propiedad de una fracci6n de la cosa; es la -
concepci6n que desea tratar a la propiedad en condomi
nio como una propiedad individual multiple; pero como 
la cosa no esta dividida aun, la propiedad s6lo puede 
ser concebida sobre la cuota intelectual o ideal, que 
se individualizar! cuando se haga la divisi6n. 

Podemos explicar por ejemplo cuando la propiedad 
en condominio se vende, no se les da a los copropieta
rios una parte de la misma, sino.el. valor, y esto acO!l. 
tece en las cosas indivisibles, de esta forma queda e!i 
plicada con relaci6n a los coprÓpietarios. 
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A continuaci6n el Autor Leopoldo Aguilar carbajal 

nos explica lo siguiente: " Ante la imposibilidad de -

explicar integramente el fen6meno de la propiedad en -

condominio por la teoria tradicional, la teoria moder

na prescinde del derecho individual de la cuota y asi~ 

na. al copropietario, como equivalente del derecho de -

propiedad en condominio, la proporci6n seg6n la cual -

las utilidades o las pérdidas de la cosa van a ser im

putadas a cada copropietario. Es decir, representa un 

estado de equilibrio que hace posible la coexistencia 

de derecho iguales, sobre la misma cosa, limit!ndose -

por la existencia de los derechos de los demAs. 

El derecho Gérmanico elabor6 otra teoria de la -

propiedad en condominio, en contraposici6n de la sus

tentada por el Derecho Romano, recurriendo a la solu-

ci6n técnica de crear una persona moral que soporte la 

propiedad, perdiendo en ella los copropietarios la in

dividualidad de su derecho. Es decir, la cosa pertene

ce a la colectividad, pero cada miembro tiene una par

ticipaci6n que le permite gozar o disfrutar de la cosa 

a ninguno de los copropietarios le pertenece la propi~ 

dad de una cuota, ya sea real o intelectual; dando por 

resultado que en esta especie de propiedad en mancomdn 

no corresponde al propietario el derecho de pedir la -

divisi6n ya que no es propietario de ninguna cuota " 

( 7.1 

Como podemos darnos cuenta la doctrina ha preten

dido separar los conceptos de propiedad en condominio 

y de indivisi6n, expresando que el primero debe expli

carse a la propiedad en condominio de cosa individua--
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les, pero sólo en el aspecto activo, mientras que la -

indivisi6n debe explicarse a las universalidades y --

cuando ademAs del elemento activo, existe un pasivo. 

Las situaciones que se quieren designar con un misiro 

nombre de propiedad en condominio son las siguientes: 

La cosa es indivisible es decir, no admite c6moda 

división, porque perderla su valor y, sin embargo, pe~ 

tenece a varios propietarios. Deben disfrutarla en co

m6n, tanto las ventajas como los gastos. Se dice, es -

una propiedad en condominio. 

Viene un factor econ6mico: Los elementos con que 

cuentan varias personas, individualmente, no son sufi

cientes para adquirir la cosa que desean¡ viene la ~-

uni6n y varios se reunen para adquirirla, contribuyen

do todos seg6n sus recursos individuales. Cada uno ten 

drA derecho a las ventajas de la cosa, ya sea en forma 

de uso total o parcial, seg6n la necesidad que trate -

de satisfacer, y tendrA derecho de recuperar la canti

dad que haya aportado, cuando la cosa se venda a una -

sola persona. El derecho dice que en esta hipótesis 

también puede haber una propiedad en condominio. 

Al respecto menciona el autor Lepoldo Aguilar Ca~ 

bajal: " Existen satisfactores que no pertenecen ni -

pueden pertenecer a una sola persona, ya que son nece

sarios para satisfacer las necesidades de la colectiv! 

dad: el mar, los bosques, las aguas, los elementos. E.!! 

tonces se dice: hay propiedad en mancom6n, en la cual 

todos los individuos tienen derecho a usa: de 1a ~osa 

para la satisfacci6n de sus necesidades pero s6lo para 

esto, sin que puedan alegar un derecho de propiedad de 

toda o parte de la cosa. El derecho dice: aqui existe 

también una propiedad en condominio, o en otras legis-
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laciones como la nuestra: el estado es el titular de -

esta propiedad, pero los particulares tienen sobre --

ella s6lo un derecho de uso y de disfrute ". ( 3) Toman

do en cuenta las reflexiones que nos hace el autor Le.Q 

poldo Aguilar Carbajal, en cuanto a esta diversidad de 

situaciones, s6lo se le da una soluci6n: La propiedad 

en condominio¡ por esto se notan anomalias, las que se 

esfumarAn si se considera como propiedad en condominio 

uno solo de los aspectos. 

La propiedad desde un punto de vista particular -

y apoyandome de nuestro derecho positivo, se orienta -

por la concepci6n clAsica, pero con la variante señal~ 

da ya que considera a la propiedad individual, pro-in

diviso¡ reconoce la propiedad sobre la parte alicuota 

sin que por esto pueda decirse que siga la concepci6n 

romana, desde el momento que, influida por la teoria -

germAnica, admite un derecho del copropietario sobre -

la cosa. Aun, sin reconocerlo expresamente, adopta co

mo medio de soluci6n el de la persona juridica, como -

soporte de la propiedad colectiva, ya que reglamenta -

la formaci6n de la voluntad colectiva de los copropie

tarios para los actos de disposici6n y ahn para los a~ 

tos de administraci6n, y sin embargo no reconoce la -

propiedad en condominio como persona moral. 

Al respecto menciona Aguilar Carbajal: " Las fue!! 

tes de la propiedad en condominio son el contrato y la 

ley¡ los particulares en sus convenciones pueden esta

blecerla¡ vimos que la propiedad en condominio tiene -

como causa, en algunos casos, la imposibilidad de una 

sola persona adquiera todo el bien¡ pero en ocasio-

nes, tratAndose de bienes comunes, para satisfacer tam. 

bi~n necesidades comunes, no tiene mAs soluci6n que la 

1'?.l Ibidem., .. p. 144. 
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propiedad en condominio, como acontece principalmente 
cuando el bien es indivisible y pertenece a varios co
propietarios de la propiedad en condominio ". ( ~ 1 Aho
ra bien, pasaré a explicar lo que la doctrina señala, 
de voluntaria o forzada, segün que proceda de un 
acuerdo de voluntades o de una disposici6n legal¡ tem
porales o permanentes¡ como. que pueda ponerse fin a 
ella o no, como acontece en los casos en que el objeto 
sea indivisible¡ reglamentadas por el legislador¡ las 
primeras tienen una legislaci6n expresa y las segundas 
no, sino que se rigen por las reglas generales de la -
propiedad en condominio¡ sobre bienes determinados o -
sobre universalidades, segün que el objeto sea un bien 
concreto o una universalidad, como acontece en la he-
rencia¡ constituidas por acto entre vivos o mortis 
causa, segün que tenga su origen en un contrato o en -
un testamento y, por Ültimo, pueden generarse por un 
acto o hecho jur!dico, como acontece en un contrato. 

Este régimen de propiedad ha tenido un' gran desa
rrollo, en poco tiempo, sobre todo después de la Segu!l 
da Guerra Mundial. 

Este fen6meno se presenta en las grandes ciudades 
por la alta densidad de poblaci6n y el alevado costo -
de la tierra que lleva: a· sacarle provecho. 

Reglamentada esta propiedad con referenci,a exclu
siva a los diferentes pisos, viviendas o locales de un 
edificio. 

En este caso, la ~ropiedad exclusiva se determin.!!_ 
ba con base en planos horizontales a distintas alturas. 

(lfl Ibidem., p.p. 147 y 148. 



l8 

Por otro lado tenemos al autor José arce y Cervan 

tes, que también nos explica de esta figura lo siguien 

te: " Amplia la anterior en cuanto al concepto mismo, 

pues permite establecer el régimen en diferentes depa~ 

tamentos, viviendas, casas o locales de un inmueble -

construidos en forma vertical, horizontal o mixta, o -

sea que puede constituirse, no solamente en edificios 

de varios pisos (horizontal), si no sobre terrenos don 

de existan esparcidos distintos locales o casas de un 

solo piso (vertical) o de varios pisos (mixta). 

La naturaleza de este régimen ha sido muy contro

vertida, aunque se cree que es un sui generis. En nue~ 

tro derecho es claro que cada uno de los propietarios 

(llamados cond6minos) tiene derecho singular y exclus_i 

vo de propiedad sobre su departamento, vivienda, casa 

o local y, ademAs, un derecho de propiedad en condomi

nio, con todos los demAs cond6minos, sobre los elemen

tos y partes comunes de inmuebles (tales como el terr~ 

no, cimientos, sotanos, vestibulos, galerias, locales 

de administraci6n y vigilancia, estructuras y muros de 

carga y techos de uso general. Este derecho sobre los 

bienes comunes es proporcional al valor de su propia-

dad exclusiva y en la asamblea de administraci6n del 

condominio el propietario tendrA un n6mero de votos -

igual al porcentaje a los gastos de mantenimiento y ag 

ministraci6n. AdemAs el cond6mino tiene otra propiedad 

com6n, pero s6lo con sus colindantes, en los entre pi

sos, muros y demAs divisiones que separan entre si las 

localidades comunes ". (5) 

(5) José Arce y Cervantes. De los bienes Pr6logo de -

Pérez FernAndez del Castillo Bernardo, Cuarta edición, 

Porr6a, México, 1980, p.p. 84-85. 
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de esta forma mencionaré que no existe derecho -

del tanto entre los cond6minos pero si a favor de los 

inquilinos de los departamentos y de las institucio-

nes oficiales que hayan construido o financiado el -

condominio. 

Por tanto el cond6mino que quiera enajenar su l~ 

calidad, deberA notificarlo a esos titulares del der~ 

recho del tanto y si lo enajenare sin esa notifica--

ci6n, el titular del derecho del tanto podrA subroga~ 

se en lugar del adquirente en las mismas condiciones 

estipuladas en el contrato de compraventa. 

Siempre que haga uso de este derecho de retracto 

con exhibici6n del precio, dentro de los quince dias 

siguientes al que tuvo conocimiento de la enajenaci6n. 

Por lo que ahora respecta explicaré lo referente 

a la constituci6n del régimen de propiedad en condom.! 

nio. 

1.1.- Constituci6n del régimen de propiedad en -

condominio 

Los elementos para la constituci6n del régimen -

de propiedad en condominio son de vital importancia -

que se manifiesten en este punto, ya que forman la -

parte medular de este capitulo esºpor ello que a con

tinuaci6n la ley sobre el regimen de propiedad en con 

dominio de inmuebles para el Distrito ~ederal, nos d.! 

ce al respecto. 

Para constituir el régimen·de la propiedad en -

condominio el propietario o propietarios deberAn de-

clarar su voluntad en escritura pública en la cual se 

harA constar. 
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I.- La situaci6n, dimensiones y linderos del terr~ 
no que correspondan al condominio de que se trate, con 
especificaci6n precisa de su separaci6n del resto de -
Areas, si estA ubicado dentro de un conjunto o unidad -
urbana habitacional. Asi mismo, cuando se trate de con~ 
trucciones vastas, los limites de los edificios o de -
las alas o secciones que de por si deban constituir co~ 
dominios independientes, en virtud de que la ubicaci6n 
o n6mero de copropiedades origine la separaci6n de los 
cond6minos en grupos distintos¡ 

II.- Constancia de haber obtenido la declaratoria 
a que se refiere el articulo anterior y de que las aut2 
ridades competentes han expedido las licencias, autori
zaciones o permisos de construcciones urbanas y de sal,!! 
bridad, que requieran este tipo de obras¡ 

III.- Una descripci6n general de las construcciones 
y de la calidad de los materiales empleados o que vayan 
a emplearse¡ 

IV.- La descripci6n de cada departamento, vivienda, 
casa o local, su n6mero, situaci6n medidas, piezas de,-
que conste, espacio para estacionamiento de vehiculos,si 
lo hubiere, y demAs datos necesarios para identificarlo¡ 

v.- El valor nominal que para los efectos de esta -
ley,se asigne a cada departamento, vivienda, casa o lo-
cal y el porcentaje que le correponda sobre el valor to
tal, también nominal de las partes en condominio¡ 

VI.- El destino general del condominio y el espe--
cial de cada departamento, vivienda, casa o local¡ 

VII.- Los bienes de propiedad com6n su destino, con 
la especificaci6n y detalles necesarios y, en su caso, -
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su situaci6n, medidas, partes de que se compongan, ca

racteristicas y demAs datos necesarios para su identi

ficaci6n; 

VIII.- Caracteristicas de la p6liza de fianza que 

deben exhibir los obligados, para responder de la eje

cuci6n de la construcci6n y de los vicios de ésta. 

El monto de la fianza y el término de la misma s~ 

rAn determinados por las autoridades que expidan las l! 

cencias de construcci6n; 

IX.- Los casos y condiciones en que pueda ser mo

dificada la propia escritura; 

X.- La obligaci6n de los cond6minos de garantizar 

por cualesquiera de las formas que establecen las le-

yes, el pago de las cuotas correspondientes a los fon

dos de mantenimiento, de administraci6n y de reserva, 

para el caso de que los mismos incumplan con dicho pa

go. 

Esta obligaci6n s~ consignaré también en el Regl~ 

mento del condominio. 

Al apéndice de la escritura se agregarAn, debida

mente certificados por el notario, el plano general y 

los planos correspondientes a cada uno de los departa

mentos, viviendas, casas o locales y a los elementos -

comunes; asi como el reglamento del propio condominio. 

De la documentaci6n anterior y de las demAs que ~ 

se juzgue necesaria, se entregarAn al administrador e.e. 

pias notarialmente certificadas, para el debido desem

peño de su cargo 



Toda vez que la Ley sobre el Régimen de Propiedad 
en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal -
nos ha explicado la forma de constituir el régimen de 
propiedad en condominio. anotaré enseguida lo que en 
mi concepto comprendi y que la forma de constituirlo -
esta regulada en el capitulo I, la administracion del 
condominio, y el reglamento del mismo. 

Considero que otras particularidades muy impor-
tantes en esta figura juridica son. 

La posibilidad de que los gravAmenes sean indivi
sibles entre las diferentes localidades, cosa que no -
puede existir en un inmueble que no esté sujeto a este 
régimen, que los créditos que se originen en las eser.!. 
turas constitutivas y en las traslaci6n de dominio, -
por el reglamento de condominio y en la ley, gozan de 
garantia real sobre las localidades. 

Lo que quieren decir que existe una garantia real 
impuesta por la ley. 

La forma o especies de la comunidad, por la que -
la ·propiedad de una cosa·corporal o de un derecho en -
nuestro c6digo Civi.1" para ~l Distrito federal, perten.!!_ 
ce a una pluralidad de personas por cuotas-partes, o -
partes alicuotas que se expresan por un quebrado, cua
litativamente no cuantitativamente iguales. 

Lo que esta dividido, no .. es la cosa sino el dere
cho de propiedad. En consecuencia, ~inguno de los co-
propietarios tiene la plenitud del dominio .sobre la C.Q. 

sa. 

Tomando en cuenta las reflexiones que nos hace el 

Autor José Arce Y Cervantes manifiesta que: " I.- Pluralidad 
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de personas de una misma relaci6n. Cada titular apare

ce con una personalidad per se (no englobada en perso

nalidad distinta como en las sociedades). 

II.- Indivisi6n material de la cosa. 

III.- Titularidad cualitativamente igual de todos 

los participes cada titular tiene una especie de todo 

el derecho porque es condueño de toda la cosa¡ pero -

limitado por la concurrencia de los demAs condueños. -
Salvo prueba, en contrario, las partes se presumen --

iguales. Consecuencias: a) Los copropietarios partici

pan proporcionalmente tanto en los beneficios como en 

las cargas. b) El uso, los frutos y utilidades perten~ 

cen a todos en proporci6n y las accesiones del bien c~ 

man, favorecen a todos. c) Deben de contribuir a los -

gastos de conservaci6n. d) Ninguno puede hacer altera

ci6n en la cosa. e) Si un copropietario adquiere una -

servidumbre sobre otro predio a favor coman, todos los 

copropietarios pueden aprovecharse de ella. 

IV.- Existe sobre una cosa corporal, o sea: a) La 

cosa debe ser una singular. No cabe sobre una univers.! 

tas. b) Sobre un bien corp6reo segun la doctrina no -

puede haber copropiedad sobre derechos de crédito por

que o el derecho es indivisible y entonces estA dividi 

do entre todos los acreedores o es indisible y enton-

ces cada acreedor tiene derecho independiente que se -

dirige a la prestaci6n del todo. Aunque en los dere--

chos de crédito la existencia de varios sujetos acti-

vos se llama mancomunidad o solidaridad. 

v.- Cada participe tiene una cuota o parte alicu2 

ta que se individualizarA o materializarA si se divide 

la cosa. 

-··-~~ .. -· .. ,·.···-·-- - - .-., ·-~-~-
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VI.- Cada cuota tiene el valor econ6mico y juridi-

co susceptible de: 

a) Ser embargada y rematada. 

b) Ser hipotecada. 

c) Ser Cedida. 

d) Que otro titular sustituya en su aprov~chamien-
to al originario. 

e) Ser enajenada. 

1.- A los mismos condueños sin ning6n requisito. 

2.- A extraños a la copropiedad, pero entonces los 
copropietarios tienen derecho del tanto para adquirirla 
por lo que deberA notificArseles la venta convenida. 

Si varios copropietarios hicieren uso del derecho 
serA preferido el que presente mayor parte, y siendo -
iguales, el designado por la suerte. 

VII.- Administraci6n, puede pactarse la forma de -
administraci6n de la cosa com6n o regirse por disposi-
ci6n especial. 

A falta de esto: SerAn obligatorios los acuerdos -
de la mayoria de copropietarios y de intereses. Si no 
hubiera mayoria, el juez, oyendo a los interesados, re
solver! dentro de lo propuesto por ellos. 

IX.- Extinci6n. Como la propiedad en condominio es 
una situaci6n antiecon6mica y no conveniente, nadie pu~ 
de ser obligado a conservar la indivisi6n salvo determi 



25 

naci6n de la ley ni a6n por prevenci6n del testador. En 
consecuencia, cada condueño tiene la acci6n llamada ac
tio communi dividundo y si la cosa es indivisible, debe 
dividirse y si no lo es, y los participes no convienen 
enque sea adjudicada a uno de ellos, se proceder! a su 
venta y la repartici6n del precio ". <6> 

De esta manera considero que ademAs cesa, por esa 
divisi6n, por destrucci6n o pérdida de la cosa, por su 
enajenaci6n, por la consolidaci6n o reuni6n de todas -
las cuotas en un solo propietario, por renuncia o aba.!! 
dono de todos los copropietarios, por prescripci6n de 
la totalidad de la cosa, pero entre copropietarios no 
puede empeza~ no correr la prescripci6n respecto del -
bien comdn. 

Efectos de la extinci6n por divisi6n, transforma -
la cuota ideal en una porci6n f isica determinada sobre 
la cual cada uno tiene ya propiedad plena, no perjudica 
a tercerq, porque se conservan los derechos reales que -
éste tenia antes de la divisi6n, por lo que se conserva 
el usufructo y la servidumbre sin modificarse. La hipo
teca constituida se dividir! equitativamente entre las 
fracciones. 

Ahora pasaremos a ver, lo que nos externa al autor 
José Arce y Cervantes, entorno.al tema en estudio~ 

" I.- Cada propietario. puede. usar de la divisi6n -
com6n y, si en un muro))1asta :su mitad, asi como alzar 
la pared a sus expensa·~ l ·: Ú ~ - Los demAs conduños pueden 
adquirir la parte qu~ :~~·'ha . elevado pagando la parte -
proporcional de·· 1á obra'~ 

. "·-·· 

16) JOSE ARCE Y CERVANTES. Op. cit., p.p. 80 y 81. 
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III.- Los condueños estAn obligados a cuidar y man 
tener la división com6n, lo que constituye una obliga-
ción real o propter rem, de la cual se pueden liberar -
mediante el abandono aunque ~ste abandono prActicamente 
no se puede hacer en materia de inmuebles, porque mAs -
que abandono, seria dona.ción a alguien. 

IV.- La adquisición y enajenación de la porción se 
verifica por la adquisici6n o enajenaci6n juntamente con 
la totalidad del predio del que el muro es división, y 
en este caso no hay derecho del tanto. 

v.- Ninguno de los comuneros puede enajenar su par 
te separadamente del predio, a menos que se venda a 
aquel que es también propietario del muro medianero y -
que se enajene también la parte del terreno correspon-
diente ". ( -:¡ ) 

Una vez ya vista la constituci6n del regimen de pr2 
piedad en condominio, nos ocuparemos ahora del estudio 
de las areas privativas; haciéndolo para ello en la mis
ma forma que lo realizamos para la constituci6n del rég!. 
men de propiedad en condominio. 

Por lo que para proseguir con el mismo curso del -
tema en desarrollo, nos abocaremos primero del estudio 
de las areas privativas, para después continuar con --
areas comunes. 

1.2.- Areas privativas 

De acuerdo con el punto de Areas Privativas o lo -
que viene siendo la propiedad privada es la prolon. 

( ":f l Ibidem., p.p. 8:! y 84 
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gaci6n de la persona individual en el mundo material--

orientada a la satisfacci6n de los cometidos exigidos -

por los fines existenciales. 

Contribuye a garantizar la libertad social del ser 

humano. 

Este tipo de propiedad da por resultado una distr! 

buci6n del poder de dominio entre la sociedad. 

Mientras que la comunal trae consigo una monstruo

sa acumulacion de poder del Estado. 

Tomando en cuenta las reflexiones que nos hace el 

autor José Arce y Cervantes en cuanto al mencionado te

ma es conveniente anotar lo que piensa al respecto, m~ 

nifestando que: " Entre los antiguos germanos, seg~n 

ciertos autores, la tierra no pertenecia a nadie. 

El germano era propietario de la cosecha pero no -

de la tierra. Al contrario, las poblaciones de Grecia e 

Italia, desde la mAs remota antigUedad, han conocido y 

practicado siempre la propiedad privada. La idea de la 

propiedad privada estaba implicada en la religi6n misma 

la propiedad privada es necesaria para una explotaci6n 

y para todos los bienes de la tierra. 

El hombre no encuentra estimulo para una suf icien

te producci6n de bienes sino en la propiedad privada. -

Es necesaria la propiedad para una ordenada explotaci6n 

y administraci6n de los bienes, para la gesti6n pacifi

ca de esos bienes es un derecho esencial y fundamental

mente natural. 

El dominio o propiedad privada no constituye un d,!l. 

recho absoluto sino relativo y de mil modos limitado 
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por el derecho.com6n de todos los hombres a lo necesa
rio y por la· llam.ada indole o funci6n social ·de la: pr,e 

piedad privada.· '.,, '.'·.••-.::, ';•' "- ·, _.· 

La propiedad:· no es mera fÚnci6n s6ciál sino ;q~e -
tiene, ademAs .de su pri~~~a<tu'riéi6d.:incúiri~uai:..fa~i:---. 
líar ". ( ei' ,,, ' :: .·•;>_: •>\: .' ':\~¿.'>;:; . ·,,' 

,,, ... :<~·- . >·,,,.._: ::~)1:~.i '.. - :·_~·-' ·,:-~~,y·· .. ~~ ~- -;. e·· 

:::·::::::::;¡ºf ttI~12:~~~~:i;:ifü;:+.rti::: :-: 
. ; ' ~ ···'>, -. -... -~~ ' . J. ::. '.' '"'·' .,.,.~ .. -<'i,'• · .. :_~«:,.,- ~ .;-~; ;' ,.: ·, _-. ~::\ '.··. -

. :_-,,_._~;r,>·;;::F-· . .. ., 
R~tom~ncl6 Ar-

ce y 
qÚe: 

-··-';'• 

':. ;:. __ :· .. ~· ·:<- - -"' ' 

El está\,J:~6i~le:~to/a~· ·ia·:~rbpÍedad, pr,iv.iíéla se 

·1a 

vio fav~r.ecÍda'~~r·.•la'adqúisiÓi6n_'.'de\Üerras 'por<las -

~:~: :: ,~nf ~terf :~a/:~j :u''rr,~i(d.:i:0c1·!º·:.~_.::r.ees .. 1·~·~i·_9r~~i-~ªº~ ss_.ªª~-~~::~ :~~::s:: t~ ba dos asp~ct_of: ::unf ,.,, ., .. ·'•,' ' -' '' y,',otro _econ6-
mico-soci'a.1>." · ', ·· 

~ -.·. -'·'"· 

.-· :--~:;'" .. ., .. _.·:·::'_.:>:..:.·~\:>:;> .... '·:·_ --, 
Se excluy;. la p~bpi,edad ptivad,; d~ l,;s 'cosas que 

despu&s serian di ~inl •'j uris'· ( 'templos, Úboles, alma -. :. . ,, . ,. ' . 

( 8 ) Ibidem. ,· p. p. 55 y 56 
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de los muertos, sepulcros, los muros y las puertas de 

·Roma, mojoneras de los campos ), todos los cuales son 

extra comercium. La propiedad de la tierra, fue en su 

origen, propiedad colectiva aunque no es propiamente 

propiedad, porque es una medida de asegurar la subsi_!! 

tencia y estA obligada al car!cter local de las divi

nidades. 

Del siglo V al año 134 antes de Cristo, la no--

ci6n juridica de la propiedad se abre paso; ya no se 

trata de un poder sino de un derecho que se proyecta 

sobre cosas aunque no se sabe c6mo se le llamaba ( el 

término dominium es m!s tardia ). 

Este derecho se funda en una especie de garantia 

del pueblo pero no existe el concepto abstracto de -

propiedad. 

La relaci6n normal entre el hombre y las cosas -

estaba fuertemente reconocido y protegido y reservada 

a los ciudadanos romanos ( y algunos latinos ) con n.!! 

merosas limitaciones establecidas por la Ley de las -

XII Tablas ( Lex Duodecim Tabularum promulgada en el 

siglo V antes de Cristo ) o por la costumbre. 

Del periodo 134 antes de Cristo al año 14 des--

pués de Cristo se destaca la noci6n del dominium como 

poder absoluto de servicio, de señorio sobre las co-

sas y es incapaz de ser dividido ( lo cual aparece hi! 

cia el año 40 antes de Cristo ) pero no se ve como un 

derecho sobre una cosa sino se confunde con la cosa -

misma. Este concepto dur6 hasta el siglo III después 

de Cristo, pero con la distinci6n de cosas corp6reas 

e incorp6reas, que procede quizA de la filosofia gri~ 

ga ( distinci6n de materia y forma ) el derecho que -

tienen sobre una cosa adquiri6 una idea propia y se -
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pudo ya transmitir el derecho de propiedad sin la en-
trega material de la cosa, y los juris-consultos des-
plegaron mAs su talento analitico para distinguir mo-
dos originarios y modos derivados de adquisici6n de la 
propiedad. 

Muy especial lo encontramos en la legislaci6n he
brea, el pueblo escogido de Dios, que ya en el siglo -
XVI antes de Cristo, tenia promulgado por el mismo --
Dios, el DecAlogo, entre cuyas disposiciones, estaban 
éstas dos referentes a la propiedad ". ( q ) 

Una vez analizado el punto concerniente creo con
veniente comentar que el derecho de area privada o d~ 
recho de propiedad privada, pudiera parecer contraria 
al bien comdn que busca la sociedad en la prActica -
cabria utilizarla contra él. 

De lo anterior considero, fundado en derecho que 
lo mismo cabe hacer con el talento y con la fuerza -
sin que de ello se siga que estas cosas se oponen --
esencialmente a dicho bien. Por otra parte no se pue
de probar que la propiedad privada por si misma sea un 
mal aunque cabe utilizarla en contra del bien comón. 

Por el contrario lo evidente y lo inmediato es -
que, para el que la tiene, es un bien. El bien comdn 
no excluye mAs bienes particulares que los que se op2 
nen a él, porque todo ser humano tiene derecho al --
bien particular que es para éltel uso de las cosas e.?S. 
ternas necesarias para satisfacer sus necesidades ma
teriales y el bien comdn no estA reñido con ella. Y -
ese derecho tan natural como esas mismas necesidades. 

( ~ ) Ibidem., p. 57 
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El derecho natural del hombre al uso de los bie-

nes de la tierra lleva consigo una limitaci6n que la a. 
de respetar a su vez el derecho que los demAs tienen -

sobre sus propios bienes y sobre el uso de los bienes 

de la tierra. 

La propiedad aparece como el medio adecuado para 

el ejercicio del derecho que cada hombre tiene al uso 

de los bienes de la tierra. Lejos de oponerse a tal -

derecho. es el modo de garantizarlo a cada uno de los 

miembros de la sociedad, porque se acorta y define lo 

que a cada uno corresponde y con esto se impiden las 

colisiones y desorden que surgiria si esto no estuvi~ 

re definido. 

Creo pertinente mencionar que la propiedad priv~ 

da es un derecho natural del hombre, no de éste o de 

aquel hombre, sino de todos, ya que todos tenemos, -

esencialmente hablando, la misma naturaleza y a todos 

nos viene bien que,con la propiedad privada se nos g~ 

rantice el ejercicio pacifico y ordenado del derecho 

de usar los bienes materiales. 

Estas considereciones se refieren al orden social 

y a la paz en el ejercicio del derecho del uso de esos 

bienes porqu~ en una absoluta comunidad de bienes ha

br ia multiples confusiones e imprevisibles entorpeci-

mientos. Por otra parte, esas deficiencias serian mAs 

graves si se considerara el asunto con respecto al uso 

de los bienes materiales como medios o instrumentos -

de producci6n. Si todos estos bienes fueran de todos -

y ninguno de nadie, la solicitud y el interés por el -

rendimiento disminuirian y aumentarian en cambio las -

posibilidades del desorden a la hora del trabajo. Por 

el contrario, la innegable fuerza creadora de los int~ 

reses personales multiplica el valor de la riqueza, y 
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tiende a saturar una capacidad de producción en la que 
el hombre personalmente se compromete, al actuar sobre 
sus bienes propios y privados. El incentivo del triun
fo y el peso del posible riesgo personal en la gestión 
sobre estos mismos excitan el ingenio y estimulan la -
capacidad de creación con mAs provecho para el bienes
tar com6n que el que puedan rendir las planificaciones 
del Estado por perfectas que sean. 

De esta manera considero que provisto el hombre -
de entendimiento y como tiene el sentido del futuro, -
tiende por naturaleza a asegurarse el uso de los bie-
nes externos que le son necesarios a su vida. Todo hom 
bre tiene todo el derecho a la propiedad privada en la 
misma medida en que tiene derecho a comportarse, por m~ 
dio de un previsor aseguramiento de esos bienes, de 
acuerdo con su categoría racional. 

Por 10 antes expuesto manifiesto, juridicamente -
que el hombre tiene también el derecho natural a obrar 
de acuerdo con su categoría de ser libre y esto, en lo 
que concierne a los bienes externos, determina el der~ 
cho natural a disponer de ellos por si mismos que es -
lo que la propiedad privada garantiza, dentro natural
mente de ciertos limites. 

De lo anterior considero lo siguiente, se despre.!! 
de que se ha de reconocer a todo hombre el derecho na
tural a la propiedad privada. Este derecho es solo se
cundario o derivado, lo c~al quiere decir sencillamen
te que depende de otro a .cuyo servicio estA. Al decir. 
esto, no se trata de quitarle su importancia_. Todo de;_ 
recho la tiene y mAs si es natural. Pero como. el· medio 

.es en cuanto a medio, de menos valor que el.'fin/_.af-
comparar el derecho a la propiedad privada· co~ ,.el ·'uso 
de los bienes materiales, hay que reconocer ·que.este -
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6ltimo es mAs importante, ya que objetivamente consti

tuye el fin que de un modo eficaz, pacifico y ordenado 

se logra con aquel. 

Tal es la causa de que el derecho al uso de los -

bienes materiales sea considerado como primario confo!:_ 

me a derecho y en comparación con el derecho a la pro

piedad privada que se denomina en cambio como secunda

rio o derivado. Cuando de dos derechos uno lo hemos c~ 

lificado de primario y otro de derivado, no solamente 

se significa que el segundo se basa en el primero, sino 

que también que se subordina a él. Este es el sentido 

de la siguiente tesis, en el que después de haberme r!! 

ferido a la propiedad privada, y a la función regulad2 

ra del poder póblico sobre este,. afirmo todo ello,sin -

embargo queda subordinado al fin natural de los bienes 

materiales y no se podria hacer independiente del der!! 

cho primario y fundamental que concede el uso de ellos 

a todos sino que, por el contrario, ha de servir para 

hacer posible su realización en conformidad con este -

fin. 

Al respecto menciona José Arce y Cervantes que: -

" El derecho a la propiedad privada es, al mismo tiem

po derivado al natural. Porque cualquier hombre lo ti!! 

ne pero por ser derivado nadie debe usarlo de manera -

que haga imposible a otro hombre el uso de los bienes 

materiales hay que distinguir entre el derecho general 

de todo hombre a la propiedad privada y el derecho con 

creto de un determinado hombre sobre un bien matettal

determinado. El que tiene un hombre sobre un bien de-

terminado ya no es un derecho natural sino simplemente 

positivo. 

El derecho del dueño de una casa sobre esta misma 

casa no le viene del derecho de ser hombre, porque --
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también es hombre el que no tiene ninguna o no tiene -

otra y el mismo sigue siéndolo aunque venda la casa o 

la regale o sea expropiado de ella. La naturaleza no -

vincula a ningdn ser humano con ningdn bien material -

determinado. A cada hombre le da el derecho a tener -

privadamente alguno, pero no dice cuAl. Esto lo hacen 

los hombres y el cuidado de lo que hagan justamente y 

del modo mAs conveniente, pertenece al gobernante. Es 

evidente que para que los hombres puedan ejercer el -

derecho a la propiedad privada se necesita una previa -

división y asignación de los bienes y como esta asig

nación y división no la ha hecho la misma naturaleza, 

los hombres tienen que encargarse de hacerla. 

Y esta división o asignación de los bienes puede 

ser buena o mala, como todo lo que depende de los hom 

bres. De todo lo cual se deduce que el régimen concr~ 

to de la propiedad privada es variable y que se debe 

variar siempre que las circunstancias lo requieran sin 

que por ello se atente a ningdn derecho natural, sin 

embargo, mientras el gobernante no los cambie, estos 

derechos deben ser respetados por los particulares -

salvo el caso de extrema necesidad. 

Desde el momento que se juzga la propiedad priv~ 

da como necesaria para evitar las confusiones y los -

choques, es concebida ya como intrinsecamente provista 

de una función social. 

Por lo demAs. el hecho de que también se fundamen 

te en la dignidad de la persona humana, tiene igualmen 

te una significación social por dos razones: 

1.- Porque se trata de la dignidad no de una o v~ 

rias personas, sino de todas. 
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2.- Porque todo lo que contribuye a realizar la -

dignidad de la persona humana, ademAs de no ser incom

patible con el bien comdn, resulta provechoso para él, 

haciendo a la sociedad mAs valiosa. 

Asi pues, al hablar de la funci6n social de la 

propiedad privada no se trata de algo sobreaftadido o 

yustapuesto o como una especie de paliativo. La tiene 

por si misma y de un modo objetivo, sin perjuicio de 

su funci6n personal, una cosa es no obstante la pro-

piedad privada, y otra es el uso que los respectivos 

propietarios pueden hacer de sus bienes. Y hay dos ·-

formas de usar la propiedad de usar privadamente de -

los bienes: La individualidad y la comunitaria. La -

primera consiste en que el dueño disponga de sus bie

nes empleAndolos s6lo para su provecho propio y pers2 

nal, lo mismo que si no existieran otros hombres " 

crrn 

Las Areas Privativas o también conocidas como -

propiedad exclusiva son: El propio departamento, vi-

vienda, casa o local asi como el espacio que forma -

parte del mismo exclusivamente en interior de el como 

lo es, la puerta de entrada, claros para ventanas, pi 

so, las obras, las instalaciones, aparatos y demAs oE_ 
jetos que sirvan de uso o disfrute privado como lo es 

el cubo de estacionamiento de vehiculos siempre y --

cuando asi lo manifieste la escritura constitutiva, -

asi como las instalaciones de gas, electricidad y de 

plomeria .de uso exclusivo del propio departamento. 

De esta forma a quedado explicado el tema de --

110) Ibidem., p.p. 60-62 

• 
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Areas Privativas ahora por otro lado tenemos otra fign 
ra del tema en desarrollo que es Areas Comunes las cu~ 
les también forman parte central de esta tesis. 

1.3.- Areas comti~es 

Nuestra -leqisl.aci6n para el Distrito Federal en 
vigor, hace referencia a esta figura en su articulado 
estableciendo los puntos referentes para conocer y com 
prender que espacios son objeto de propiedad com6n. 

El articulo 13 de la ley sobre el régimen de pro
piedad en condominio, nos hace menci6n al respecto ex
presando: " Son objeto de propiedad comim: 

I.-"El terreno, sótanos, puertas de entrada, vest_!
bulos galerias, corredores, escaleras, patios, jardi-
nes, plazas, senderos, calles interiores, instalacio-
nes deportivas, de recreo, de recepci6n o reuni6n so-
cial, espacios que hayan señalado las licencias de --
construcci6n como suficientes para eatacionamientos de 
vehiculos; siempre que dichas Areas sean de uso gene
ral. 

II.- Los locales destinados a la administraci6n, 
p·:>rteria y alojamiento del portero y los vigilantes; -
mAs los destinados a las instalaciones generales y se!: 
vicios comunes. 

III.- Las obras¡ instalaciones, aparatos y demAs ob 
jetos que sirvan de d{si:rut:;:, c;\uso comdn, tales como : 
fosas, pozos,·· cis.t:erna_s/;_ tin<Ícos / ascensores, montacar 
gas, incinerador;s; ~;tbf~~~ho~n;;s, bombas, y motores 
albañales, canale,,;, ~ó'na~ct6s<·de ·distribuci6n de agua, 
drenajes, ~aiefacc:i.6.:i·el~c;:t~ii::idad y gas los locales y 
las obras. de' seguridad de' ornato y otras semejantes --

-
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con excepci6n a los que sirvan a cada departamento, vi
vienda, casa o local. 

IV.- Los cimientos, estructuras, muros de carga y 

los techos de uso general, y 

V.- Cualesquiera otras partes del inmueble, loca-
les, obras, aparatos o instalaciones que resuelva, por 
la unanimidad de los cond6minos, usar o disfrutar en c2 
món o que se establezcan con tal carActer en el regla-
mento del condominio o en la escritura constitutiva. 

Considero prudente mencionar en este tema que la -
forma comunitaria, por el contrario, es la del que los 
usa de manera que, a la vez que su dueño satisface sus 
propias necesidades y busca su provecho personal. 

Procura el bien com6n, o, por lo menos, se subord! 
na a él. 

Al subordinar el·. derecho de propiedad .al bien co-
món, levanta al. propietario del infimo nivel en q~e .·se 
encuentra el'simple'y' eg.;ista'buscador de su ;,,¿~ltisivo·::.::, 
beneficio· p~6~i.6~ '? .. • < < · ·. ' ' 

de 

. . . . 

Asl ~i.~mo'ex~licad. que la concepci6ri·comu~itaria 
la·. pr;;pied~d pri vad'a' permite hablar. asi de. la. fun.:.-

ci6n sociai del pr6i>i~t~rio y no 6ni;:~m."1nte> de la . ftin;. 
ci6n s.;ciaÚde'la\pr~pi~dad y ~scél ·~enÜdo.de ía dis-
tinci.6n ·~ .. ~~::.~~-~>; i;>Or~·~10'· qué· toc~"-~Í:-'.·~~~·-~ · .. 1'· _': ' 

. : :i.· ;,-:;~ ~ ... :·/·' u.·•;:-..· .. ·:·~ ,' ,;~·: .-·.·:·· ::.-

El . ho~bre\~o :a~~e. :t';_rier ~-~~\co~1s',exf~riores ~~mo 
propias, sino comum•~; de• modo•·quefacilmente. dé parti 
cipaci6n en ellas ;'a .íoS:c;;tios -.~u~~d~- i? necesit~~- -
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El uso comunitario de los bienes privados consiste 
esencialmente en subordinación al bien comdn, que, dni
camente excluye el bien particular que a su vez se le -
opone. El deber de usar los bienes propios como un fin 
social se plantea de una forma especial cuando hay hom
bres que padecen indigencia. 

Estos hombres tienen un derecho natural a lo que a 
los hombres les sobra. Los bienes superfluos que algu-
nas personas poseen son debidos por derecho natural al 
sostenimiento de los pobres. 

A continuación explicar& de que forma se da esta -
obligación pertenece a los que tienen bienes sobre abun 
dantes, pero no existe ninguna obligación particular de 
un determinado propietario con relación a un determinado 
indigente. Y es la autoridad a quien corresponden garan
tizar y exigir el cumplimiento de este deber, con el em
pleo de los medios mAs oportunos. 

El estado, ademAs tiene otros deberes en esta mate
ria: como lo es dar a conocer el derecho de propiedad c2 
mdn, como natural y derivado, puesto que no es inmediata
mente evidente al que deben someterse todos, incluyendo 
el Estado. 

Respetar y hacer respetar ese derecho,- subordinand~ 

lo al derecho primario que todos los hombres tienen al -
uso necesario de los biénes ext.;rnos· •.. : 

.· '·· .. ; ' 

Dentro de la hist6~ia puedo 'mencionar .. al: autor Jos& 
Arce y Cervante.i q~.;r;~s ~xplica un poco.con r~laci6n al 
tema en desarrollo a~te.s citado el cual; nos éxpresa: 11 A.! 
gunos antece.dente;, de -ia a~tiguedad. Al, que. sociólogos 
sustentan la. tesi~·de que en un principio toda la propi~ 
dad fue colectiva y que en diversas. reparticiones que h~ 
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cia la comunidad a las familias se empezó a instituir 
la propiedad privada. Es evidente que no todos los -
pueblos han reconocido la propiedad privada, y por -
otro lado, los que la reconocen, han pasado por una -
tardia y penosa evolución. 

En Grecia del siglo XI al V A.C. puede afirmarse 
que hay una imperante propiedad colectiva en manos de 
la pequeña comunidad que integran las familias y que 
recibe el nombre de genos. Al final del siglo V A.C. 
para dar una idea, la Repbblica Romana se inicia entre 
los años 509 y 510 A.c. hay una clara tendencia al -
individualismo y por medio de reparticiones la propie
dad colectiva pasa a ser individual. Sin embargo, la 
propiedad colectiva no desaparece del todo. En una si
guiente etapa de evolución año 510 a 538 A.C., hay una 
propiedad totalmente individual, tanto para bienes mu~ 
bles como para inmuebles. El derecho de propiedad de -
inmuebles sobre todo un carActer politice en tanto só
lo se concede a los ciudadanos. El Estado posee las -
mAs amplias facultades para expropiar, confiscar o im
poner gravAmenes. En una última etapa de 338 a 146 --
A.C. la tierra pertenece en principio al Rey quien po
seia la propiedad real que es explotada por su admnis-
tración, y otras tierras que concede a sus súbditos. 

En cuanto a Roma, desde el periodo monArq11.ico --
existe ya una clara distinción de los bienes,'.:urios,.son 
extra comertium (divini juris) y otros .. ~·tA~ti~-.-ciO"Ít{er
tium. De los primeros, divini juris, hay;--úriá: distin--'
ción que prevalece durante toda la cultu'r.:. ·:-róni~~i· y 

Los bienes se clasifican 
los dioses superiores, templo, 

,·;···. 

as! e~:<· .res 'saérae -. a 

Arb~.le~ sagrados: res 
religiosse ( destinadosa los manes:_: sep;,·1C::ros·; ·mojo,.-. 
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nea 1 y los res sanctae · ( pertenecen a los dioses 
o los representan: muros, puertas ). Estos bienes es
tAn protegidos penalmente y quien atenta contra ellos 
se hace acreedor de la pena de muerte. 

De los bienes que estAn en el comercio ya que -
desde principio empieza a distinguirse entre los man
cipi y los nec mancipi , clasif icaci6n que se irA 
modificando durante el desarrollo de las institucio-
nes romanas • La propiedad de la tierra fue, en prin
cipio, colectivo. A la familia se le concede la pro-
piedad individual mediante repartimientos que hace, -
parece ser, el Rey, y mediante una ceremonia religio
sa que los desafecta de su carActer de colectivos. 

Hacia el siglo V A.C., encontramos una clasific,l! 
ci6n de las tierras: los saltus , propiedad colee-
tiva los fundus que pertenecen a la familia y que ten 
drAn una importancia trascedental en el desarrollo 
económico de Roma, y los beretium que son peque-
ñas propiedades concedidas a los plebeyos. Del siglo 
V A.C. a principios del imperio, las conquistas de -
los romanos acrecientan notablemente el ager póbli
cus , que pertenece, en principio al Estado. Para la 
época clAsica de los jurisconsultos aparece ya una -
clasificación de bienes: aquellos que estAn fuera del 
poder' individual que pueden ser: cosas sagradas div.!. 
ni juris y los 'aprovechan a todos, y son cosas de -
uso comón. Por otro lado estAn todos los bienes que -
son de propiedad individual. En.la óltima etapa de R2 
ma años 306 a 476 o.e. se vislumbra una nueva tenden
cia a colectivisar la propiedad pero en manos de per
sonas morales Iglesia, consortia y pueblos por razo-
nes meramente fiscales, En esta época el Estado posee 
una regulación muy estricta de la propiedad y aparece 
el concepto de interés póblico, para dar forma y de -
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es'."..a··manera considerar que en la antiguedad también se 
expreso. ( 1"I ) 

Por 6ltimo como nos podemos dar cuenta en cuanto a 
Areas Privativas y Areas Comunes nos hemos abocado de -
manera detallada a las segundas por ser_éste un:punto -
en el cual los cond6minos tienen convivencia mAs fre--
cuente y en algunas ocaciones son los puntos donde se -
dan m!s conflictos y que es tema central de nuestra te
sis. 

Creo conveniente comentar que las Areas comunes de 
alguna manera, asi como en estas mismas se dan conflic
tos también se da, o se puede dar la convivencia entre 
los cond6minos que de acuerdo a la finalidad del dere-
cho, es establecer la equidad y la comunicaci6n para l~ 

grar, el bien com6n y no asi considerarlo como !rea de 
conflicto. 

De esta forma ya explicado el capitulo I de esta -
tesis denominada Del Régimen de Propiedad en Condominio. 

Pasar~ a exponer el capitulo II denominado Genera~ 
lidades sobre el Régimen de Propiedad en Condominio1 que 

de acuerdo al capitulado trae a colaci6n los conceptos -
concernientes al condominio. 

(11) José Arce y Cervantes. Op. cit., p.p. 119 y 120 



C A P I T U L O II 

GENERALIDADES SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO 

2.- Propiedad en condominio 

2.1.- De los inmuebles 

2.2.- De los derechos de propiedad 

2.3.- De la enajenación 

2.4.- De las escrituras constitutivas 



II.- GENERALIDADES SOBRE BL RBGIMBN DB PROPIEDAD BN 

CONDOMINIO 

2.- Propiedad en condominio 

" PROPIEDAD. Concepto.- Derecho o facultad de go
zar y disponer de una cosa, con exclusión del ajeno ª!: 
bitrio y de reclamar la devoluci6n de ella si estA en 
poder de otro. Cosa objeto de dominio, sobre todo bien 

inmueble o raiz. cualidad esencial de una persona o c2 
sa. Semejanza o imitaci6n perfecta. Posesi6n, predio, 
heredad; pertenencia, naturalidad. Significado pecu--
liar y exacto de las palabras o frases ". ( 1 tJ 

" CONDOMINIO. Concepto.- Dominio de una cosa que 
pertenece en com6n a dos o mAs personas, cada una de -
las cuales posee una parte de ella. Sistema de gobie!: 
no mixto de dos potencias ". ( 1 '!.) · 

De esta manera, contando con los conceptos ante-
rieres considero que la construcción de un inmueble -
sobre otro con su respectivo propietario cada uno de -
ellos, ha tenido manifestaciones varias que el Derecho 
se ha visto en la necesidad de regular. 

Asi, cuando la existencia de las ciudades amura-
lladas con expansión por ello limitado, ante el creci
miento irrefrenable de su poblaci6n tuvieron que dar -
cabida a la construcción de propiedad independiente l~ 
vantada sobre otra inferior de otro propietario; una -
arriba y otra abajo. 

(12.J RALUY POUDEVIDA Antonio. Diccionario Porr6a de -
la Lengua Espaftola, Trigesimoquinta edición, Porr6a, -
México, 1993, p. 609 

11.:n Ibidem., p. 1 66 
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Las razones que en las últimas épocas origina la 
existencia de dos o mAs unidades de propiedad indepen 
diente en un mismo inmueble, son bien distintas a la 
de las ciudades antiguas. 

Las razones actuales que dan lugar a la existen
cia proliferacion de las propiedades f isicas indepen
dientes en un mismo inmueble son principalmente de c~ 
rActer economico y tendientes a resolver el grave pr2 
blema habitacional, cada vez mAs agudo de las grandes 
urbes, por el aumento desmedido y hasta caotico de -
concentraciones humanas. 

Dentro de las concepciones antes citadas el au-
tor Dominguez Martinez Jorge Alfredo nos expresa lo -
siguiente: " un régimen asi de propiedad, ha evitado 
que las ciudades crezcan hacia sus orillas y lo hagan 
verticalmente con el consiguiente control de la pres
tacion de servicios municipales¡ ha abaratado en cie!'.. 
ta medida la adquisicion de vivienda para que un buen 
número de responsables de familia vean realizadas sus 
aspiraciones de ser propietarios de la vivienda que -
habitan y satisfacen sus deseos patrimoniales con cie!'.. 
ta estabilidad. 

Es cierto por otra parte, que la localidad en con 
dominio especialmente habitacional, abate considerabl,!l. 
mente los costos de adquisicion, pues el precio por un 
departamento se ve reducido comparativamente con el de 
una casa sola, dado que el .derecho de propiedad exclu
siva circunscribe al departamento en si¡ fuera de él, 
aún en el propio edificio,·· yá·· nada· pertenece en exclu
siva al propietario de aquél •. ;· 

En estos casos háy ·diversos· servicios y localida

des compartidos¡ tal es el de.las escaleras, lavaderos, 
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estacionamiento, jardin, etcétera., sobre los que hay 
propiedad y uso compartidos. 

La baratura proporcional en la adquisici6n de -
una vivienda en esas condiciones, trae aparejada una 
vida de mayor convivencia con el vecindario¡ la sep~ 
raci6n habida entre un inmueble a otro se limita a -
una mera pared de por medio¡ ésta en ocasiones no ifil 
pide oir inclusive en un departamento los ruidos pr2 
venientes del junto; en ese tipo de construcciones -
se vive pared con pared, puerta con puerta, de la ve!!_ 
tana de un departamento se puede ver el interior del 
otro u otros y por esa ventana puede ser visto el in
terior de aquél por los ocupantes de los dem!s depa~ 
tamentos vecinos ". ( 111) 

Toda vez que el autor nos ha manifestado lo que 
en su concepto explica, creo conveniente manifestar, 
que adem!s, la suerte de los propietarios de los di
versos departamentos es compartida; hay muchas situ~ 
ciones que requieren el punto de vista y la interven 
ci6n de varios ocupantes, en ocaciones en su mayoria 
e inclusive de su unanimidad bajo determinados su--
puestos. 

Una vida de participaci6n y de convivencia como 
la que en su edificio con diversos locales en condo
minio tiene lugar, a lo siguiente. Priva gradualmen
te de la libertad de acci6n disfrutable al vivir en 
condiciones de exclusividad. 

En efecto, la cercania apuntada expone m!s a los 

.:" . ·. <· <>,· •": - .. ·:· .. . .< - ' 

(11J) DOMINGUEZ MARTINEZ Jorge· AÍfredo> Derecho Civil, 
Segunda Edici6n, Pcirróa, MéxÚ:();,:;·99o, p.p~ 386 y 387 
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vecinos a ver alterada su tranquilidad cotidiana; pre
cisamente por esa cercania, puede molest!rseles con -
cualquier actividad, tal seria el uso de aparatos son.Q_ 
ros, como autom6vil, radio, televisi6n, etcétera. 

Lo anterior provoca o debe provocar en quien asi 
vive,!!11 grado mayor de prudencia en su utilizaci6n y -
aprovechamiento; no gritar y quiz! hasta proponerse h~ 
blar en voz baja, no entorpecer los pasos comunes con 
objetos estorbosos no usar aparatos ruidosos a un vol~ 
men mayor al estrictamente necesario para ser oido dn! 
camente en el departamento donde se est!.,etcétera. 

Adem!s, toda vez que una vida comunitaria como 
apuntada, trae aparejada la necesidad de desiciones t.Q. 
madas mayoritariamente para con ello manifestar una V.Q. 
luntad dnica en asuntos que sean de interés comdn de -
quienes tienen participaci6n en el edificio, aquéllos 
suelen agruparse con apego a la ley en asamblea, de la 
que derivar!n las desiciones relacionadas con el cui
dado, seguridad y conservaci6n del edificio, asi como 
muchos otros aspectos conexos. 

Quienes se han ocupado de analizar el régimen· de 
propiedad y condominio y afirman que se distingue por 
el crecido ndmero de construcciones juridicas intent~ 
das para explicar su naturaleza juridica, para deter
minar el marco dentro del cual se ubican los d~rechos 
y las obligaciones que surgen cuando un inmueble se -
divide en porciones susceptibles de ser aprovechadas 
independientemente por distintas personas. 

Al intentar la doctrina fijar la naturaleza juri 
dica de las relaciones que surjen con motivo del con
dominio, un primer dato se les presenta a considera-
ci6n: el articulo dnico del C6digo Napole6n relativo 
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a la materia, estA ubicada en el titulo dedicado a las -
servidumbres, en el capitulo que se denomina los Muros 
y Zanjas Medianeras. 

Es lógico que considerando esta ubicación, autores 
de la escuela de la exégesis, tan apegados al texto de 
la ley, tan respetuosos de las opiniones de explicar el 
régimen a través de la servidumbre. Si el Código Napoleón 
se refiere al condominio del titulo de las servidumbres 
éste es necesariamente una especie de esas servidumbres. 

La ubicación del precepto vl.ncula a los intérpre-
tes y de alli autores del prestigio de Pardessus y Dem2 
lombe afirmen sin titubeos, es· lo que hoy cxinocemos como co.!!. 
daninio no existe otra cosa que una gama de derechos de 
propiedad con servidumbres reciprocas que se ejercen so
bre los bienes utilizados por todos y que permiten el -

uso de las propiedades. 

Considero que el que tiene un departamento, es due
no de él y ademAs goza de un derecho para poder utilizar 
las escaleras, pórticos, pasillos, a base de esa amalga
ma de particular de propiedad y servidumbre puede enten-
derse lo anterior. 

Desacreditada la tesis de la servidumbre sucede un 
fenómeno curioso; dispersan las opinione&.No viene a --
substituirse la tesis abandonada con que pueda ser cons.!_ 
derada como dominante y generalmente aceptada sino~ cada 
autor emite una opinión propia sobre bases diferentes y 
con resultados muy diversos. 

Asi, podemos encontrar opiniones en el sentido de -
que lo que existe en nuestra institución es un derecho -
de superficie conforme al cual puede distinguirse la pro 
piedad del suelo y del vuelo. Hay un dueño de la que son 
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propietarios de las construcciones que en ella se leva_!! 
tan o que tienen el derecho de construir sobre suelo -
ajeno y aprovecharlo. 

Por lo que nos comenta el autor Dominguez Martinez 
establece que: " En este estado de dispersi6n de opinig_ 
nes viene a presentarse una nueva posibilidad. El c6di
go Espanol, inspirAndose en el C6digo Napole6n regul6 -
el condominio en un precepto redactado sobre las mismas 
base~ su modelo, pero separAndose de él, coloc6 el· art! 
culo en el titulo relativo copropiedad y no en el de -
las servidumbres corno el francés. Con base, en cambio -
de ubicaci6n muchos autores españoles consideran que lo 

que es en el régimen de condominio no es otra cosa que 
una copropiedad. 

Uno de los rnAs reconocidos comentarios del C6digo 
Español expresamente afirma que el hecho de que el rég! 
rnen de condominio en el titulo relativo a la copropie
dad significa que lo ha considerado simplemente como -
una copropiedad y como tal debe entenderse por los in-
terpretes, aplicAndosele, sin mAs, sus reglas. 

Esta opini6n tiene una consecuencia prActica real
mente peligrosa, que de inmediato se dej6 en España y -

que alarrn6 a muchos de los juristas de la época. Si se 
considera al régimen de condominio corno una simple co-
propiedad es evidente que el ejercicio de todas las --
acciones que son propias de ella, especialmente de la _ 

acci6n de divisi6n, conforme a nuestro C6digo Civil na
die esta obligado a pertenecer en la indivisi6n y por -
lo mismo en el momento en que cualquiera de los condue-

ños lo desee, podrA obligar a sus coparticipes a adqui
rir su parte, bien a vender el inmueble y asi obtener -
que la divisi6n se haga mediante el reparto de lo que -
obtenga por el reparto que obtenga por la enajenaci6n o 
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la venta del inmueble., la inseguridad para los dueños 
de los pisos es la relaci6n reconociendo que la ley -
francesa de 1938 acepta el sistema cuando establece -
que cada propietario es dueño de su local por una par
te, y por otra copropietario del suelo y de todas las 
partes de la construcci6n que no estan afectadas al -
uso exclusivo de uno de los copropietarios, el texto -
claro dice su interpretaci6n no dA lugar a controver-
sia, dudamos que exprese la verdadera naturaleza del -
derecho de propiedad, sin embargo, este autor piensa -
que a la luz de las experiencias recientes. 

El tema de la ley de 1938 aparece como una etapa 
en la evoluci6n de las ideas, desde la noci6n de hab! 
taci6n individual hasta la de inmueble colocado bajo -
el régimen de la copropiedad. 

Contin6a como una exposici6n de las diferentes -
opiniones expresadas por los autores franceses en tor
no al problema de la naturaleza juridica de los inmue
bles divididos por departamentos, considerAndose como 
una evolutiva de conceptos que necesariamente desembo
can en la opini6n que él sostiene. 

Pero por la parte medular del trabajo lo constit~ 
ye la critica de concepci6n dualista y la exposici6n -
de una nueva teoria elaborada con el para substiblir-
la ". (151 

Por lo consiguiente ahora nos avocaremos respect! 
vamente del estudio de los inmuebles, como lo marca el 
capitulado y todavez .que es tema importante para la t~ 
sis en estudio. 

< 151 Ibidem;- p;· p. 3aa y -3B9 .. 

-
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2.1.- De loa inaueblea 

Por lo que toca a loa inmuebles nuestro C6digo Ci
vil que se refiere en su articulo 750, el cual a la le-
tra dice: " Son bienes Inmuebles: 

I.- El suelo y las construcciones adheridas a él; 

II.- Las plantas y Arboles, mientras estuvieren -
unidos a la tierra, y los frutos pendientes de los mi~ 
mos Arboles y plantas, mientras no sean separados de -
ellos por las cosechas o cortes regulares; 

III.- Todo lo que este unido a un inmueble de una 
manera fija, de modo que no pueda separarse sin dete-
rioro del mismo inmueble o del objeto a él adherido; 

IV.- Las estatuas, relieves, pinturas u otros ob
jetos de ornamentaci6n colocados en edificios o hered~ 
des .por el dueño del inmueble, en tal forma que revele 
el prop6sito de unirlos de modo permanente al fondo; 

v.- Los palomares, colmenas, estanques de peces o 
criaderos anAlogos, cuando el propietario los conserve 
con el prop6sito de mantenerlos unidos a laifinca y-~ 
formando parte de ella de un modo permanente; 

VI.- Las mAquinas, vasos, instrumentos o utensi-
lios destinados por el propietario de la finca, direc
ta o exclusivamente, a la indu~td;.,o explotaci6n de -
la misma; 

VII. - Los abonos destina~~i. al ;.c:lt:Í..j.o ·de : u~~ he
redad, que esten en las tierras donde· h~y~.:i de ÜtiÚ"".
zarse, y las semillas necesarias· pa.rci' el ·cultivo. de la 
finca; 
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VIII.-Los aparatos eléctricos y accesorios adhe
ridos al.suelo o a los edificios por el dueño de estos 
salvo convenio en contrarios 

IX.- Los manantiales, estanques, aljibes y co--
rrientes de agua, asi como los acueductos y las cañe
rias de cualquier especie que sirvan para conducir 
los liquidas o gases a una finca o para extraerlos de 
ella¡ 

x.- Los animales que formen el pie de cria en -
los predios rdsticos destinados total o parcialmente 
al ramo de ganaderia, asi como las bestias de trabajo 
indispensables para el cultivo de la finca, mientras 
estAn destinadas a ese objeto¡ 

XI.- Los diques y construcciones que, aun cuando 
sean flotantes, estén destinados por su objeto y con
dicones a permanecer a un punto fijo de un rio, lago 
o costa; 

XII.- Los derechos reales sobre inmuebles¡ 

XIII.- El material rodante de los fe~ro~a~riles, 
las lineas telef6nicas y telegrAfistas Y.las estácio
nes radiotelegrAficas fijas¡ 

-·-¡-

Para entender nuestras disposiciones · legáles so
bre la materia inmuebles, conviene considerar algunos 
aspectos de derecho pdblico. 
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Para ubicarnos hay que recordar los elementos del 

estado. Pueblo, gobierno y territorio. Interesa unica

mente el tercero de los elementos que es el que se rel!!_ 

ciona con inmuebles para determinar,que poder ejerce -

el estado sobre este elemento, que Kelsen ha definido -

como el Ambito espacial de validez del orden juridico -

llamado Estado. 

La doctrina ha buscado¡ de soluciones para determi- ·. 

nar que poder ejerce el Estado sobre su territorio. La 

pri~era de ellas ha sido sostenida por Jellinek quien -

distingue entre dominiam como poder real sobre una cosa 

e:imperium, como poder de mando del Estado sobre sus 

s6bdi tos. Para Jellinek el Estado s6lo puede tener un iJ!l 

perium sobre la poblac±6n e indirectamente un poder so

bre el territorio, pero siempre a través de los gobern!!_ 

dos; no existe pues un dominium sobre el territorio. 

El derecho constitucional, es quien estima que el 

Estado ejerce un verdadero derecho real sobre su te-

rritorio. Este derecho es eminentemente de carActer p~ 

blico y presenta caracteristicas muy semejantes al de

recho real de propiedad que regula el Derecho Privado. 

La verdadera soluci6n, considero debe encontrarse 

en las disposiciones legales del Estado quien adoptarA 

la tesis que mAs convenga a las necesidades del pais y 

a sus antecedentes historicos. 

En nuestro Derecho el articulo 27 Constitucional 

nos da la base para determinar la situaci6n de los bi~ 

nes que pertenecen al poder p6blico. En su primera Pª!:. 

te nuestro articulo constitucional dice: La propie-

dad de las tierras y aguas comprendidas dentro de los 

limites del territorio nacional corresponde ;originari!!. 

mente a la Naci6n, la cual ha tenido 9 tiene el dere--
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cho de trasmitir el dominio de ellas a los particulares 
constituyendo la propiedad privada. 

La interpretaci6n de este precepto, seg6n nos ex-
plica Pastor Rouaix, Presidente de la Comisi6n que re-
dact:O el articulo 27, debe hacerse considerando los ant~ 
cadentes hist6ricos de la propiedad que tenia el Estado 
sobre el territorio en la época de la colonia. 

Durante la dominaci6n española, todas las tierras 
pertenecian a la Corona de España, y al momento de la -
Independencia estos derechos pasaron a la nueva Naci6n 
independiente, la explicaci6n es entonces de origen hi.! 
t6rico. 

Cabe ahora una nueva pregunta: C6mo adquiri6 el -
Rey de España los territorios de América que después se 
trasmitieron a la Naci6n Mexicana, la doctrina de Dere
cho Internacional Póblico reconoce ampliamente, como -
uno de los medios de adquirir territorio por parte de -
un Estado, la conquista. 

EstA,fuera de duda que hubo efectivamente un acto 
de conquista por parte de España sobre estas tierras, -
pero existe ademAs un interesante documento que consti 
tuye el titulo de adquisici6n del poder de la Corona E.! 
pañola sobre las tierras americanas, y es la Bula Ale-
jandrina, llamada de participaci6n. 

Pero como no serA aqui en donde profundisaremos -
sobre este tema ya que es materia descrita ampliamente 
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por el C6digo Civil, por lo antes dicho dnicamente rea
lice una referencia muy somera sobre el tema en cues--
ti6n. 

Ahora bien me abocare con el punto siguiente deno
minado Derechos de Propiedad, el cual es tema medular -
en la presente tesis. 

2.2.- De los derechos de propiedad 

Por lo que, toca al Diccionario Porrda de la Lengua 
Espanola en cuanto a la Propiedad nos dice lo siguiente: 
" Propiedad. Es el Derecho o facultad de gozar y dispo
ner de una cosa, con exclusi6n del ajeno arbitrio y de -
reclamar la devoluci6n de ella si estA en poder de otro. 
Y la Cosa objeto de dominio, sobre todo bien inmueble o 
raiz. cualidad esencial de una persona o cosa. Semejanza 
o imitaci6n perfecta. Posesi6n, predio, heredad; perte-
nencia, naturalidad. Significado peculiar y exacto de -
las palabras o frases ". (16'.) 

Los alcances de los derechos de propiedad admiten -
ser considerados desde dos puntos de vista. En primer lE 
gar, que la copropiedad respecto de una cosa trae consigo 
su extensi6n a lo producido por ella. En segundo término, 
a prop6sito concretamente del derecho de propiedad tenido 
sobre un predio como bien inmueble, genera la estensi6n -
de este derecho hacia el subsuelo y hacia el espacio 
aéreo. 

Respecto de la primera situaci6n planteada, debemos 

( /6) RALUY POUDEVIDA. Op. cit., p. 609 
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tener encuenta que el propietario de la cosa hace suyos 
los frutos y productos de ella emanados, es decir, su -
derecho de propiedad se extiende a esas manifestaciones 
producidas por la cosa misma. 

Existe la tnedencia tanto doctrinal como legislat! 
va, como apuntabAmos, de considerar a los frutos y en -
su caso a los productos de una cosa, como un supuesto -
de accesi6n. 

Asi, el C6digo Civil establece en su articulo 886 

que, la propiedad de los bienes da derecho a todo lo 
que ellos producen, o se les une o incorpora natural o 
artificial. Este derecho cierra asi su texto dicho pre
cepto se llama de accesi6n. 

Como podemos observar, conforme al articulo tran~ 
crito la accesi6n legalmente considerada no se circun~ 
cribe a la uni6n o incorporaci6n de una cosa accesoria 
a otra principal; tambii!n se manifiesta en fas produc:.. 
ciones de la cosa, sean frutos o productos.·· 

:~·, . .,.::,. :.~- >~-~ 
sin embargo, insisto por· mi, parfe ::en• que ·todo ca-

so de accesi6nproviene .. de la uni6ri ~· i~66rpf.J;a~i6~. d~ 
una cosa, precisamente accesoria~···.• a:o~ra dis.tinta 'y ca 

~~:i:::ª~if~::k:f~o;~~l~~.~~~it!·~··~¡~~ti~~=~ilp~:~:é~: 
que es fuente' productora y pasan a (ser 'a' SU vez una C,2 

sa distint~; 

A.s·i en la' accesi6n, uni6n, incorporaci6n,·, de dos 
cosas resulta una; por el contrario, en .la pr.oducci6n 
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de frutos o productos por una cosa, de ~sta surge otra 

que se le independiza. 

La accesión precisamente supone siempre dos cosas 

que llegan a unirse, mezclarse o confundirse. La adqui 

sición de los frutos y productos se entiende por el -

contrario, una cosa que se produce o que se desintegra 

mediante un consumo parcial, para dar lugar a otras c2 

sas. 

Por este motivo en la doctrina se estudia la ad-

quisición de frutos y productos como una consecuencia 

de la propiedad, como extensión natural de ese derecho 

y en capitulado por separado se trata de la accesión ~

como forma distinta. 

En la accesión, el principal fundamento que nos -

permite determinar cómo se ad_quiere una cosa que se -

une o incorpora a otra, es, en primer t~rmino, el de -

que la cosa accesoria. sigue la suerte de lo principal. 

Segun los casos, iremos determinando cuAndo en una 

unión o incorporación la cosa se reputa principal o -

accesoria. 

Considero que la distinción habida entre ambos e~ 

triba en que mientras los primeros, al ser las deriva

ciones o producciones de una cosa pueden ser frutos o 

productos, producidos no alteran la substancia de aqu! 

lla;· la extracción de los productos por contra si dis

minuye dicha substancia. La cria de un~animal es un -

fruto; la piedra obtenida de una cantera es un produc

to. 

Creo que en virtud de lo anterior, los actos por 

los que la apropiación de los frutos se transmite, ---
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como podria ser el arrendamiento con goce de la cotia, 
sea por permitir la apropiación de las crias o por -
pactar la posibilidad del subarriendo, no implica un 
acto de disposici6n sino de administraci6n. 

Caso contrario es el acto por el cual la extrac
ci6n y aprovechamiento del producto se permite, como 
arrendar una cantera con la posibilidad de explotarla 
pues una situaci6n as! hace estar ante un acto de do
minio. 

debemos tener en cuenta que conforme 1 señala -
el articulo 887 del C6digo Civil, que a la letra dice 
hay tres clases de frutos¡ los frutos naturales, los 
industriales y los civiles. 

Unos y otros estan conceptuados respectivamente 
en los articulos 888,890 y 893 como sigue. 

Articulo 888.- Son frutos naturales las proccio
nes espontAneas de la tierrá, las crias y demAs pro-
duetos de los animales. 

Articulo 890.- Son frutos lndÚstriales los que -
producen las heredades o fincas de cualquier especie 
mediante el cultivo o trabajo_. 

Articulo 893.- Son frutos civiles, los alquile-
res de los bienes muebles las rentas de los inmuebles 
los réditos de los capitales y todos aquéllos que no 
siendo producidos por la misma cosa directamente; .. --
vienen de ella por contrato, por dltima voluntad o -
por la ley. 



58 

Considero prudente comentar que la propiedad de -
un terreno por otra parte, se extiende al subsuelo y -
al espacio aéreo. En efecto, el subsuelo es propiedad 
también del sujeto a quien el suelo pertenece, sin mAs 
restricciones que las derivadas de las medidas que sea 
necesario tomar para no afectar a los predios colindan 
tes. 

Las impuestas por el Derecho P6blico, especialmen 
te en lo relativo a las materias propiedad predios con 
verge en el centro del globo terrAqueo. 

El espacio aéreo por su parte, debe extenderse -
dentro de lo razonable y hasta donde la técnica de 

construcci6n lo permita, como propiedad también de la 
persona, a quien el suelo pertenece, con la salvedad -
de que después de sus alcances, dicho espacio es pro-
piedad del Estado y éste debe permitir su utilizaci6n : 
pacifica para el trAnsito de aeronaves. 

Como se infiere de todas las opiniones que he co
mentado concluye después de exponer diversas teorias -
sobre la jurisdicci6n en el espacio aéreo tiene gran -
predominio la corriente que propone que el control del 
espacio, a diversas distancias y en especial hasta las 
aprovechables por el hombre, se sujete a convenciones 
del orden internacional. 

Como ya se hace en materia aeronAutica, bien para 
que se conceda a los Estados, en particular,- determin~ 

da jurisdicci6n o alcance o bien para que se ejerza un 
control 6nico o universal, mediante la coordinaci6n y 
cooperaci6n en todos los movimientos que se realizan -
en ese escenario. 

En relaci6n con lo afirmado a prop6sito del sub--

., . ,:,fy,.,.,:~- •.... .,. ... ~ .. .:.·-~·· 
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suelo, debemos traer a colocaci6n lo ordenado por el P! 
rrafo cuarto del articulo 27 constitucional, que alude -
tanto al subsuelo como el espacio aéreo y del mismo se 
pueden desprender una serie de consideraciones. su tex
to en lo conducente es como sigue. 

Corresponde a la Naci6n el dominio directo. De to
dos los minerales o substancias que en vetas, mantos, -
mesas y yacimientos, constituyen dep6sitos cuya natura
leza sea distinta de los componentes de los terrenos, -
tales como los minerales de los que se extraigan metales 
y metaloides utilizados en la industria, los yacimien-
tos minerales u orgAnicos en materias susceptibles de -
ser utilizadas como fertilizantes, los combustibles min.!!_ 
rales s6lidos¡ el petr6leo y todos los carburos de hidr~ 
geno s6lidos, liquidos y gaseosos y el espacio situado -
sobre el territorio nacional en la extensi6n y términos 
que fije el Derecho Internacional. 

Como podrA observarse, el precepto constitucional -
objeto de la transcripci6n hecha;:;. re.s.ervada a la Naci6n 
la propiedad de las materias. y·;·substancias distintas a -
los componentes del subsuelo, ~A~'';.,o·.:el .subsuelo mismo, 
el que por ello pertenece al ·d~~ño-,d;.l :~u~lo. - ~~·~·<· ,··; : : .. 

cio 
das 

_ __:<.,_>'. },:/· 

Asimismo reserva a la Nac~6n'.la ·~r~ti':.'cÍa~ d~l espa
aéreo en observancia·•dé :1~·~;~¡~¡:,'~sici()~';,;-~/~stabl~ci
por el Derecho Internaci;,;.,a.):;:;·' ·_, -: <.:> ', ' >·, . 

. . '--~: 

--
Considero que lo usÚ.al es que el> derecho de propie-

dad sobre una cosa se ejerza s6lo por una persona; ésta 
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es la posibilidad y supuestos primarios y m6s f recuen
tes contemplados casi sin excepción a propósito de la 
titularidad concerniente al derecho real que nos ocupa. 

En efecto, si observamos la pertenencia de las c2 
sas, en la· gran mayoria de sus casos, cada una parten~ 
ce a un individuo: mAs a~n, el plantamiento doctrinal 
y la regulaci'ón legal del derecho de propiedad es sie!!! 
pre bajo esos supuestos: as! se desprende de la ley lo 
mismo que de las consideraciones teóricas y en la mis
ma singularidad hemos llevado a cabo todos los comentJ!_ 
rios anteriores a propósito del derecho de propiedad. 

Ahora bien, la situación apuntada tiene, aun cua~ 
do sea en pocas ocasiones, manifestaciones contraria. 
Aisladamente puede observarse a un solo bien propiedad 
de una pluralidad de personas. 

No se piense que las distintas partes componentes 
de algo son propiedad de dos o mAs sujetos. No es el CJ!. 
so de que en un automóvil por ejemplo, sus llantas pe_!:: 
tenecieran a alguien, la carroceria a otro, el motor a 
un tercero, los cristales a uno mAs y as!, sus diversas 
partes tuvieren su respectivo propietario. 

No se trata de ello, lo observado es que .el;yehic_!! 
lo del ejemplo1: co.mo unidad," es·· objeto de la. prop:i;;dad. 
de varios .. sujetos.. .· •... ·•.;•; ., . ._. ·. 

,/•·· ··:-:-/,':, - --

En el supuesto act¿;..1, ;~n E>l p;.trimoliio de cada uno 
de los participes ,:.o• estA l~';tot~iid~d d~; ¡;. ~~opiedad 
del automóvil, es deciri éia~.~~j.-;t;~'.'.,:.~ e's::p~o~Í.etario 
de todo el vehiculó,. p~es ;'lí~"[~~~i~Ú:~~~al'úsica y j!! 
ridicamente. 

Lo sucedido, y he aqui la esencia de la copropie--
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dad, es que el autom6vil, como unidad, tiene una plural.!_ 
·dad de propietarios. 

La copropiedad como se apunt6, no consiste en que -
la cosa se fraccione de tal manera que cada una de sus -
partes tenga su respectivo propietario¡ lo fraccionado 
en el derecho de propiedad sobre la cosa. HabrA tantas -
porciones del derecho de propiedad como participes en -
ella. 

Esta situaci6n juridica trae consigo la copropiedad 
como modalidad del derecho de propiedad, o sea, la titu
laridad del derecho de propiedad respecto de una sola C.Q. 

sa ejercida a un tiempo por dos o mAs personas, en cuyo 
respectivo patrimonio estA una fracci6n porcentual del 
derecho, la cual puede ser idéntica o desigual respecto 
a cada participe, pero la suma de esas fracciones inte
gran la totalidad del derecho. 

La copropiedad es en efecto, una modalidad del der!t 
cho de propiedad. Si en términos comunes, por modalidad 
entenderem::>Sel modo de manifestar una cosa y modo a su 
vez es la forma, variable y determinada que puede reci
bir o no un ser sin que por recibirlo se cambie o des-
truya su esencia, ello es claramente aplicable a la co
propiedad, pues ésta en el modo en el que en un momento, 

bajo los supuestos legales aplicables, el derecho de -
propiedad se manifiesta. 

la copropiedad no es una situaci6n de todo el agr.!!: 
do del orden juridico¡ por el contrario, su existencia 
en éste y su correspondiente r.~gulaci6n legal, tienen -
como origen su aceptaci6n resignada en los casos en que 
dicha modalidad del derecho.d;apr~piedad se presenta. 

En realidad, si bien es ciert~ que la copropiedad 
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estA prevista y regulada por la ley la tendencia de é.!_ 

ta es hacer desaparecer a aquélla y asi, los bienes SJ:!. 
jetos a ese régimen dejen de estarlo y pasen a ser pr_2 
piedad de una sola persona por la extinsión· de dicho -
régimen. 

Por lo que toca a el autor Dominguez Martinez JO.!;: 

ge Alfredo respecto a esto mencionas " Lo anterior es 

del todo razonable¡ la participación de dos o mAs per
sonas en el derecho de propiedad ejercido· sobre un so
lo objeto, trae consigo una serie de inconvenientes a 
propósito del interés respecto de ese objeto, los .que 
se reflejan en su uso, en su mantenimiento, en las de
siciones a tomar por los coparticipes, etcétera,,y que 

pueden complicar la tranquilidad deseada por todo or-
den juridico. 

La autonomia de la voluntad privada, puede sur--
guir respecto de un bien en un momento dado, pero no -
es equiparable a la propiedad exclusiva de una sola -
persona, pues un bien se maneja con mucho.mayor facil.!. 
dad en el antes mencionado supuesto ". ( lt) 

Toda vez que el derecho de propiedad no faculta -
de alguna manera, incluso a manejar la siguiente figu
ra en el punto conserniente que es la enajenación. 

Motivo por el cual en el presente trabajo de in-
vestigación tocaremos el punto antes mencionado para -
poder determinar el tanto porciento que podamos enaje
nar dentro de un condominio. 

( f'J°) OOMINGUEZ MARTINEZ, Op.cit., p. 372 
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2.3.- De la enarenación 

A continuaci6n tenemos por otro lado al Diccionario 
que nos aporta su concepto de enatenaci6n que a la letra 
dice: " Acci6n y efecto de enajenar o enajenarse. Acto -
por el cual se trasmite a una persona la propiedad de a! 
go. Transmitir a otro el dominio de una cosa ". ( j~') 

Nuestro C6digo es muy parco al hablar de este dere-
cho distinto del derecho de preferencia convencional. y 
supone que es una instituci6n suficientemente conocida. 

En lo particular considero que es un derecho real -
de adquirir la cosa y que puede ejercitarse no solamente 
en caso de venta de la cosa sino en cualquier caso de -
enaj enaci6n onerosa, daci6n en pago, permuta, subasta, 
aportaci6n y que, en caso de infracci6n a tal derecho, -
la venta es nula. 

Por otro lado considero que este derecho al tanto -
supone que el pretenda enajenar a un extraño no sufra -
perjuicio en su patrimonio si un copropietario quiere -
uso del derecho, y que el que pretenda enajenar reciba -
tanto como le ofrecia el extraño, por lo que s6lo se da 
en los casos en que se llene esta condici6n y prActica-
mente solamente cuando la contraprestaci6n es fungible -
o sea que puede ser dada por uno o por otro, es decir -
salvo excepciones, casi exclusivamente en caso de venta 
cuando el precio se paga integramente en dinero. 

Cada propietario puede usar de la divisi6n com6n y, 

si es un muro, hasta su mitad as! como alzar la pared a 
sus expensas. 

()8) RALUY POUDEVIDA. Op. cit., p. 276 
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Considero pertinente comentar que los demAs condo
minos pueden adquirir la parte que se ha elevado pagan
do la parte proporcional de la obra. Los condueños es-
tan obligados a cuidar y mantener la divisi6n com6n, lo 
que constituye una obliga~i6n real, de la cual se pueden 
liberar mediante el abandono aunque éste abandono prAc
ticamente no se pueda hacer en materia de inmuebles, 
mAs que abandono, seria donaci6n a alguien. 

De esta manera considero que la adquisici6n y ena
jenaci6n de la porci6n se verifica por la adquisici6n o 
enajenaci6n juntamente con la totalidad del predio del 
que el muro es divisorio, y en este caso no hay derecho 
del tanto. 

De esta forma en mi opini6n creo que ninguno de 
los .comuneros puede enajenar su parte separadamente del 
predio a menos que se venda a aquél colindante que es -
también propietario del muro. Mediante el derecho del -
tanto no se da s6lo en la copropiedad; hay otras figuras 
que como en ésta, por la situaci6n de un sujeto deriva
da de alg&n derecho en una cosa. 

asi·. es el caso, por ejemplo, del propietario del 
predio contiguo a una via p6blica que se pretenda ven-
der, pues aquél gozarA del derecho del tanto en la pa_E 
te que le corresponda. 

Asi lo establece el articulo .171,.·del C6digo Civil 
vigente para el Distrito Federal ~u~{c;;·'ia letra.dice: 

.. 
cuando conforme a la ley P~l:'d~ "'.~aj~nárse y. se -

enajene una via p6blica, los propietarios.de los predios 
colindantes gozarAn del derecho del :t.a~to en la parte -
que les corresponda a cuyo efecto se.les" darA aviso de 
la enajenaci6n. El derecho que este articulo concede 
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deberA ejercitarse precisamente dentro de los ocho dias 
siguientes al aviso. Cuando éste no se haya dado, los -
colindantes podr!n pedir la rescisi6n del contrato, den 
tro de los seis meses, contados desde su celebraci6n. 

Otro supuesto es el de usufructuario, que conforme 
al articulo 1005 del C6digo Civil para el Distrito Fed~ 
ral que a la letra dice. 

El usufructuario goza del derecho del tanto. Es -
aplicable lo dispuesto en el articulo 973 en lo que se 
refiere a la forma para dar el aviso de enajenaci6n y 
al tiempo para hacer uso del derecho del tanto. 

Articulo 973.- Los propietartios de cosa indivisa 
no puede enajenar a extraños su parte alicuota respect! 
va si el participe quiere hacer uso del derecho del tan 
to. A ese efecto, el copropietario notificarA a los de
mAs. Por medio de notario o judicialmente, la venta que 
tuviere convenida, para que dentro de los ocho dias, -
por el solo lapso del término se pierde el derecho. 
Mientras no se haya hecho la notificaci6n, la venta no 
producirA efecto legal alguno. 

De esta forma considero que, el derecho del retra~ 
to puede resenarse paralelamente al derecho del tanto. 

tambi~n se confiere a algunos de los titulares de 
éste, para cuando la oportunidad legal de ejercitarlo 
no se les haya permitido, al no haberles hecho saber la 
enajenaci6n propalada y ésta se hubiere celebrado, caso 
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en el cual el titular de tal derecho, al ser preferido 

podrA, y en esto consiste el retracto, subrogarse en -

los derechos del adquirente. 

Pues ese carActer hubiera tenido desde el princi

pio de haber conocido la propalaci6n de la operaci6n -

correspondiente e intervenir y adquirir lo ofrecido. 

Una previsi6n legal del derecho de retracto estA 

contenida en el articulo 20 de la Ley de Condominio 

citada, seg6n dicho precepto expresa que. 

Si el departamento, vivienda, casa o local, se -

enajenare con infracci6n a lo dispuesto en el articulo 

anterior, el inquilino o la instituci6n oficial que ha 

ya financiado o construido el condominio, podrA subro

garse en lugar del adquirente, con las mismas condici2 

nes estipuladas en el contrato de compraventa, siempre 

que haga uso del derecho de retracto, con exhibici6n -

del precio, dentro de los 15 dias siguientes al en que 

haya tenido conocimiento de la enajenaci6n de los notª 

rios o quienes hagan sus veces, se abstendrAn de auto

rizar una escritura de compraventa de esta naturaleza, 

si antes no se cercioran de que el vendedor ha respetª 

do el derecho del tanto. En caso de que la notificaci6n 

se haya hecho por conducto del Administrador del inmu~ 

ble, el mismo deberA comprobar ante el Notario o quien 

haga sus veces, en forma indubitable, el dia y la hora 

en que hizo la notificaci6n a la que se refiere el ar

ticulo anterior. 

Toda vez que hemos tratado el tema enajenaci6n de 

acuerdo al tanto porciento correspondiente al predio -
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condominal trataremos ahora el punto de las Escrituras 
Constitutivas. 

2.4.- De las escrituras constitutivas 

Respecto a este punto considero prudente citar a 
la ley sobre el régimen de propiedad en condominio1 es
pecificamente, los articules 5 y 6 que a la letra di--
cen¡ la escritura constitutiva del Régimen de Propie-
dad en Condominio de Inmuebles, que reóna los requisi
tos de ley, deberA inscribirse en el registro de la -
Propiedad. 

En todo contrato para adquisici6n de los derechos 
sobre un departamento, vivienda, casa o local, sujeto 
al régimen de propiedad en condominio, se insertarAn -
las declaraciones y clAusulas conducentes de la escri
tura constitutiva que prevé el articulo 4, y se harA -
constar que se entregarA al interesado una copia del -
reglamento del condominio, certificada por notario --
póblico. 

De esta manera considero que la situaci6n, de di
mensiones y linderos del terreno que correspondan al -
condominio de que se trate, con especificaci6n precisa 
de su superaci6n del resto de Areas, si esta ubicado -
dentro de un conjunto o unidad urbana habitacional. 

Asimismo creo prudente comentar que cuando se -
trate de construcciones vastas, los limites de los -
edificios o de las alas de secciones que de por si·deban 
constituir condominios independientes, en virtud da que 
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la ubicaci6n y n6mero de copropiedades origine la sepa
raci6n de los cond6minos en grupos distintos. 

Es necesaria la constancia de haber obtenido la -
declaratoria que las autoridades competentes han exped! 
do las licencias, autorizaciones o permisos de cons--
trucciones urbanas y de salubridad, que requieran este 
tipo de obras. 

Considero importante una descripci6n general de -
las construcciones y de la calidad de los materiales -
empleados o que vayan a emplearse. 

La descripci6n de cada departamento, vivienda, c~ 
sa o local, su n6mero, situaci6n, medidas, piezas de -
que conste, espacio para estacionamiento de vehiculos, 
si lo hubiere, y demAs datos necesarios para identifi
cat:lo. 

El valor nominal que para los efectos se asigne a . 
cada departamento vivienda, casa o local y el porcent~:· 
je que le corresponde sobre el valor total, también -
nominal de las partes en condominio. 

El destino general del condominio y en especial -
de cada departamento, vivienda, casa o local. 

Los bienes de propiedad com6n, su destino, con la 
especificaci6n y detalles necesarios y, en su caso, m~. 

didas, partes de que se a:rnpongan, · caractei:isticas 
mAs datos necesarios para su identificaci6n. 

y d~ 

Caracteristicas de la p6liza de fianza que deben 
exhibir los obligados, para responder de la ejecuci6n 
de la construcci6n y de los vicios de esta, el monto -
de la fianza y el término de la misma serAn determina-



69 

dos por las autoridades que;expidan las licencias de la 
construcci6n. 

Los casos y condiciones en que pueda ser modifica
da la propia escritura. 

Considero necesario que al ap~ndice de la escritu
ra se agregan, debidamente certificados por el Notario, 
el plano general y los planos correspondientes a cada -
uno de los departamentos, viviendas, casas o locales y 
a los elementos comunes as! como el reglamento del pro
pio condominio. 

De la documentaci6n anterior y de la demAs que se 
juzgue necesaria, se entregarAn al Administrador copias 
notarialmente certificadas, para el debido desempeño -
de su cargo. 

La obligaci6n de los cond6minos de garantizar por 
cualesquiera de las formas que establecen las leyes, el 
pago de las cuotas correspondientes a los fondos de -
mantenimiento, de administraci6n y de reserva, para el 
caso de que los mismos incumplan con dicho pago. Esta 
obligaci6n se consignar! tambi~n en el reglamento del -
condominio. 

Considero prudente citar los articules 3042 y 3043 
del Código Civil para el Distrito Federal Vigente, que 
a la letra dice: Articulo 3042: En el registro pdbli
co de la propiedad de inmuebles se inscribirAn. 

I.- Los titulos por los cuales se cree, declare, -
reconozca, adquiera, transmita, modifique, limite, gra
ve o extinga el dominio, posici6n originar.ia y los de-
mAs derechos reales sobre inmuebles. 
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II.- La constitución del patrimonio familiar. 

III.- Los contratos de arrendamiento de bienes in
muebles por un periodo mayor de seis años y aquellos en 
que haya anticipos de rentas por mAs de tres años, y. 

IV.- Los demAs titulos que la ley ordene expresa-
mente que sean registrados. 

Articulo 3043: Se anotarAn previamente en el Regi~ 
tro P6blico. 

t.- Las demandas relativas a la propiedad de bie-
nes inmuebles o a la constitución, declaración, modifi~ 
cación o extinsión de cualquier derecho real sobre aqu.!!_ 
llos¡ 

II.- El mandamiento y el acta de embargo, que se -
haya hecho efectivo en bienes inmuebles del deudor¡ 

III.- Las demandas promovidas para exigir el cum-
plimiento de contratos propietarios o para dar forma l.!!_ 
gal al acto o contrato concertado, cuando tenga por ob
jeto inmuebles o derechos reales sobre los mismos¡ 

IV.- Las providencias judiciales que ordenen el S.!!_ 
cuestro o prohiban la enajenación de bienes inmuebles o 
derechos reales¡ 

V.- Los titules presentados al Registro P6blico y "" 
cuya inscripción haya sido denegado o suspendida por el 
registrador¡ 

VI.- Las fianzas legales o judiciales, de acuerdo 
con lo establecido¡ 
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VII.- El decreto de expropiación y de ocupación -

temporal y declaración de limitación de dominio, de -

bienes inmuebles; 

VIII.- Las resoluciones judiciales en materia de 

amparo que ordenen la suspensión provisional o def ini

ti va, en relación con bienes inscritos en el Registro 

Público; y 

IX.- cualquier otro titulo que sea anotable, dé -

acuerdo con este Código y otras leyes. 

Como nos pudimos dar cuenta en el capitulo II de 

nuestro trabajo de investigación las generalidades de 

propiedad en condominio, de los inmuebles, de los de

rechos de propiedad, de la enajenación, y de este úl

timo punto denominado de las escrituras constitutivas 

realice una sintesis detallada no asi amplia, toda -

vez que el punto medular lo encontraremos en la secue 

la de los capitules posteriores, ahora bien. 

El punto siguiente denominado derechos y obliga

ciones para ciudadanos que viven en inmuebles bajo el 

r~gimen de propiedad en condominio, es el tema conce~ 

niente a tratar. 



C A P X T U L O XXX 

DERECHOS Y OBLXGACXOHBS PARA CXUDADAHOS QUE VXVBH BR 

J:NllUBBLES BAJO EL REGUIEN DE PROPXEDAD EN CONDOllXNXO 

3 •. ::. Derecho en areas privativas y obligaciones 
en las mismas 

3.1.- Derecho en areas comunes y obligaciones 
en las mismas 

3.2.- Derecho de participar en asambleas y obl.!, 
gaci6n de participar en las mismas 

3.3.- Derecho y obligaci6n de formar parte en -
la administraci6n del condominio 

3.4.- Derecho y obligaci6n de mantener la paz -
dentro de este .~gimen 



III.- DERECHOS Y OBLIGACIONES PARA CIUDADA!IOS QUE VIVBH 
EN INMUEBLES BAJO EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN COR

DOMIRIO 

3.- Derecho en areas privativas y obligaciones en las -
llisaas 

Nos podemos dar cuenta que de acuerdo con el punto 
de Areas Privativas, o lo que viene siendo conforme la 
legislaci6n, la propiedad privada, que es la prolonga~ . 
ci6n, del cond6mino en lo individual en el mundo mate
rial, asi mismo orientada la satisfacci6n de los come
tidos exigidos por los fines actualmente existenciales. 

De esta forma es notorio aclarar que esta figura 
contribuye a garantizar la libertad exclusiva y priva~' 
da del cond6mino. 

Este tipo de propiedad o Area Privada da por re-
sultado una distribuci6n del poder de dominio en la s2 
ciedad condominal. 

Por otro lado establecere lo que el Diccionario -
nos manifiesta al respecto de lo que es Derecho y Obl.! 
gaci6n, porque considero que todo debe estar fundado -
y motivado, asi mismo el antes mencionado autor Raluy 
Poudevida Antonio manifiesta que: " Derecho. Recto, -
igual, seguido, sin torcerse a un lado ni a otro. Que 
mira o cae hacia la mano derecha. Justo, razonable. ~.!. 

cultad natural del hombre para hacer legitimamente lo 
que conduce a su vida. Facultad de hacer o exigir lo -
que la ley establece en nuestro favor. Consecuencia n_!! 
tural del estado civil de una persona. Justicia, raz6n 
franquicia, privilegio. cantidad que se cobra por cie_!: 
tas actividades. Norma juridica. Ciencia de la Juris-
prudencia. 
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Obligación.- Imposición o exigencia moral que debe 

regir la voluntad libre. Vinculo que sujeta a hacer o -

no hacer una cosa. Correspondencia que se debe tener y man! 
festar el beneficio recibido. Documento en que se reco

noce una deuda. Cargo o incumbencia inherentes al esta

do, dignidad o condici6n de una persona. Titulo de cré

dito expedido por comerciantes o sociedades mercantiles 

anónimas a favor de sus acreedores, negociable, nomina

tivo, a la orden o al portador. Familia que cada uno de 

be mantener.". (19) 

Por otro lado considero prudente citar a la legis

lación dirigiéndome concretamente, a la ley sobre el R! 

gimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el -

Distrito Federal en su articulo 11 pArrafo segundo nos 

manifiesta que, el condominio tendrA derecho exclusivo 

a su departamento, vivienda, casa o local, y derecho a 

la copropiedad de los elementos y partes del condominio 

que se consideren comunes. 

Articulo 12.- El derecho de cada condómino sobre -

los bienes comunes, serA proporcional al valor de su -

propiedad exclusiva, fijada en la escritura constituti

va para este efecto. 

Considero prudente manifestar que de la forma ant~ 

rior a quedado explicado y fundamentado conforme a der~ 

cho lo que se entiende por derecho y obligación, asi -

mismo me avocare a lo que el autor José Arce y Cervan-

tes nos manifiesta al respecto. 

(19) RALUY POUDEVIDA. Op. cir., p.p. 234 y 520 
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Manifestandonos de esta forma que: " Areas Priva
tivas, es mAs bien un concepto doctrinal y abstracto -
para poder entender determinadas relaciones. 

Las cosas, los bienes, son tomados en,cuenta por 
el derecho en cuanto el hombre puede sacar provecho de 
ellos. Todo hombre tiene a su disposici6n diversas co
sas sobre las cuales tiene derechos privativos. 

El conjunto de estas cosas es su patrimonio. Pero 
como también tiene obligaciones y los bienes que tiene 
responden de esas obligaciones, éstos pueden ser vend.!. 
das por sus acreedores. Por tanto, para la composici6n 
del patrimonio hay que tener en cuenta no s6lo el act.!_ 
vo, conjunto de bienes, sino también el pasivo, oblig~ 
cienes que disminuyen el activo. Bona non intelligun-
tur nisi deducto aere aliena. 

Existen dos principales teorias sobre Areas Priv~ 
ti vas. 

La clAsica o· subjetivista. Aubry et Rau, que con• 
sidera a las areas privativas como reflejo de la perso
nalidad y que es una noci6n abstracta distinta de los 
elementos que lo componen y que comprende derechos y -
obligaciones y la aptitud para adquirirlos. 

Segiln esto"solamente las personas pueden tener p~ 
trimonio, toda persona tiene un patrimonio, nadie pue
de tener mAs de un patrimonio, y patrimonio es insepa
rable de la persona. Hay en esta teoria cierta confu-
ci6n de patrimonio con capacidad. 

La objetiva o econ6mica. Brinz, o de los patrimo
nios sin sujeto, por que consideran al Area Privativa 
con individualidad propia sin tomar en cuenta que ésté 
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unida o no a una persona osea, la afectaci6n social pr~ 
tegida de una cierta cantidad de riqueza a un fin dete!: 
minado, ambas son incompletas porque toman en consider~ 
ci6n s6lo un aspecto del patrimonio. 

Tomando en cuenta estos dos aspectos es importante 
determinarlos como conjunto de derechos o, mejor aón, -
de relaciones juridicas activas y pasivas, que pertene
cen a una persona y son susceptibles de estimaci6n pee.!:!_ 
niaria ". ( 2.01 

De esta forma considero en cierto modo que el Area 
Privativa tiende a formar una universalidad, que se pu~ 
de explicar por tal, una masa de bienes que comprenden 
un todo, activo y pasivo. 

Tiene cohesi6n porque sus elementos se renuevan 
por cambio de los elementos que lo componen y porque se 
puede transmitir, como un todo, s6lo por causa de muer
te. 

Los bienes pueden entrar y salir, sin que cambie -
la atribuci6n juridica del patrimonio, el bien que en-
tra toma el lugar del que sale o uno sale sin que otro 
entre, o viceversa. 

No ·forman parte de la propiedad privada todos los 
derechos ni todas las obligaciones, en primer lugar, -
no entran en él los que no tienen valor econ6mico, co
mo por ejemplo, derechos politices. 

En segundo termino considero que no entran los que 
son personalisimos, como por ejemplo la fama. Son extra 

11(11 José Arce y Cervantes. Op.cit., p.p. 25 y 26 
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patrimoniales, sin embargo a ciertos derechos o situa
ciones que no entran en el patrimonio pero pueden tener 
consecuencias patrimoniales. 

De.esta forma a quedado explicado lo concerniente 
a derechos y obligaciones en Areas Privativas para asi 
continuar, con derecho en Areas Comunes y Obligaci6n -
en las mismas, el cual es el punto siguiente ·de acuer
do a nuestro capitulado. 

3. 1. - Derecho en areas coaunes y Obligaciones en las -

aismas 

Es importante manifestar en este punto que la fo~ 
ma comunitaria por el contrario a la privada, es la del 
que los usa de manera que, a la vez que su dueno, sa-
tisface sus propias necesidades y asi mismo la de los 
demAs, o por lo menos se subordina a él. 

El autor Raluy Poudevida Antonio en su obra Dicci_g 
nario Porr6a de la Lengua Espanola manifiesta: t1 Area. 
Es el espacio de tierra que ocupa un edificio. Superfi
cie dentro de un per!metro, medida de superficie que es 
un cuadrado de diez metros de lado. 

Com6n. Dicese de lo que pertenece o se extiende a 
varios. Corriente, recibido y admintido de todos o de -
la mayor parte. Ordinario, ·bulgar, frecuente y muy sa
bido. Bajo, de inferior clase, todo el pueblo. General! 
dad de personas t1. 12.i ) 

!'l.f.l RALUY POUDEVIDA. Op. cit., p.p. 56 y 183 
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Todas las Areas Comunes considero importante man! 
festar, que de alguna forma se da la relaci6n y convi
vio entre personas, o cond6minos que habitan en esta -
forma de condominios, para exclarecer esto el autor -
José Arce y Cervantes en su obra nos manifiesta que: -
J' Todos los derechos tienen el carActer comdn de ser -
relaciones entre personas, reconocidas y sancionadas -
por el Derecho. Pero, dentro de este carActer, tienen 
una diversidad infinita, por lo que, para su compren-
si6n y estudio, se procura clasificarlos segdn sus ·di• 
ferentes caracteres y modalidades. 

La mAs importante es la distinci6n entre derechos 
reales del latin res, rei, cosa y derechos personales 
o mejor llamados derechos de crédito u obligaciones. -
El concepto de derecho real se comprende mejor por su 
comparaci6n con el derecho de crédito u obligaci6n. 

El derecho de crédito, llamado también derecho 
personal por oposici6n al derecho real, estA incluido 
en el concepto de obligaci6n, en su sentido amplio, la 
cual es un vinculo juridico vinculum juris entre dos -
personas, en virtud:del cual una de ellas (acreedor) -
tiene derecho de exigir a la otra (deudor), en dar, un 
hacer o un no hacer o sea exigirle una actividad o una 
abstenci6n de algo concreto. La obligaci6n es este via 
culo que liga a una persona con otra. El término obli
gaci6n, en este sentido amplio de obligatio que viene 
de ob, delante por causa de, y de ligo, as, are, atar, 
ligar expresa la relaci6n entera, abstracci6n hecha de 
la diferencia de papeles que juegan las dos personas -
que estan:relacionadas. 

Cuando esta relaci6n se mira de lado activo del -
lado del acreedor, se le reconoce con el nombre de --

crédito y si se le mira del lado pasivo del deudor 
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se le llama deuda o también obligaci6n en su sentido 
restringido. El derecho de crédito estA protegido con 
acciones personales actio in personam, que van dirig.!_ .. 
das en contra del deudor o de sus herederos.". ( l 1) 

He consideredo prudente e importante comentar -
que, los bienes de la tierra estan destinados a ser-
vir a todos los hombres para el cumplimiento de sus -
fines existenciales. En este sentido, todas las cosas 
son comunes a todos. 

La naturaleza no dice qué bienes si deben ser de 
uno de otro ni los fines existenciales del hombre ex.!. 
gen que se sea propietario de tal bien determinado. -
La observaci6n del comportamiento general de la natur.!!_. 
leza humana ha llevado a los hombres a considerar que, 
como mejor realiza sus fines existenciales, es a tra-· 
vés de la propiedad privada. La propiedad privada no
pertenece al Derecho Natural primario sino al secund.!!. 
rio o complementario asi como al de lo com~n. 

Asimismo el autor Leopoldo Aguilar Carbajal man.!. 
fiesta que: " si se trata de una copropiedad conven-
ciona¡ los derechos y obligaciones de los copropieta
rios en las Areas Comunes, son establecidos en el ti
tulo correspondiente, pero a falta de estipulaciones 
o tratAndose de copropiedades con divisi6n y legales, 
tanto los derechos como las obligaciones estAn deteE 
minadas por la ley, dando nacimiento a las copropie
dades o divisiones organizadas. e 

Los principales derechos de los copropitarios -
son: 

12.11 JGsé A·rce y Cervantes Op. cit., p. 29 
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a) Derecho al uso y disfrute de la cosa com6n, en 
su totalidad. 

b) Participaci6n en los beneficios. 

c) Derecho del copropietario de pedir la ·divisi6n 
de la cosa com6n, simpre que no se trate de una copro
piedad con indivisi6n. 

d) Plena propiedad, como si .. fuera individual, de 
su cuota parte. 

Las principales de las obligaciones a cargo de -
los copropietarios, son las siguientes: 

a) Participaci6n en las cargas. 

b) Participaci6n en los gastos de conservaci6n de 
la cosa, as! como en las contribuciones, etcétera. 

La participaci6n en los derechos y obligaciones -
es proporcional al derecho que se represente en la co
propiedad y lo fija la cuota o parte ali cuota.". ( 2. ~) 

Nuestra legislaci6n por otra parte nos manifiesta 
que-en los articules 942, 943, 944, 950 y 939 del C6d.!_ 
go Civil para el Distrito Federal vigente manifiesta -
que: 

Articulo 942.- El concurso de los participes, ta!!. 
to en los beneficios como en las cargas, serA propor-
cional a sus respectivas porciones. 

('l.)>: I;eopoldo Aguilar Carbajal Op cit., p.p. 145 y146 
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Se presumir!n iguales mientras no se prueba lo -
contrario, las porciones correspondientes a los parti
cipes en la comunidad. 

Articulo 943.- Cada participe podrA servirse de -
las cosas comunes, siempre que disponga de ellas con-
forme a su destino y de manera que no perjudique el in 
terés de la comunidad ni impida a los copropietarios -
usarla seg6n su derecho. 

Articulo 944.- Todo copropietario tiene derecho -
para obligar a los participes a contribuir a los gas-
tos de conservaci6n de la cosa o derecho com6n. S6lo -
puede eximirse de esta obligaci6n el que renuncie a la 
parte que le pertenece en el dominio. 

Articulo 950.- Todo condueño tiene la plena pro-
piedad de la parte alicuota que le corresponda y la de 
sus frutos y utilidades, pudiendo, en consecuencia, 
enajenarla, cederla o hipotecarla, y a6n substituir 
otro en su aprovechamiento, salvo si se tratare del d~ 
recho personal. Pero el efecto de la enajenaci6n o de 
la hipoteca con relaci6n a los condueños, estar! limi
tada a la porci6n que se le adjudique en la divisi6n -
al cesar la comunidad. Los conduaiios gozan del derecho 
del tanto. 

Articulo 939.- Los que por cualquier titulo tie-
nen el dominio legal de una cosa. no pueden ser obligA 
dos a conservarlo indiviso, sino en los casos en que, 
por determinaci6n de la ley, el dominio es indivisi--
ble. 
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Es importante comentar de acuerdo a lo que yo en
tiendo que en el estudio del derecho nos encontramos -
diversos aspectos, unas partes son estAticas en cuanto 
definen, describen y caracterizan conceptos o institu
ciones, tales son las que se refieren a las Areas Pri
vativas y Areas Comunes siendo estas dltimas el punto 
donde los cond6minos tienen derechos y obligaciones P.!! 
ra mantener y obtener, un bienestar comdn. 

De esta forma a quedado explicado lo concerniente 
a Derecho en Areas Comunes y obligaciones en las mis-
mas para que de esta forma, y de acuerdo con nuestro -
capitulado prosigamos a comentar lo relacionado con el 
derecho de participar en Asambleas y obligaci6n de pa~ 
ticipar en las mismas, siendo este punto importante 
para determinar la relaci6n entre los cond6minos. 

3.2.- Derecho de participar en asambleas y obligación 
de participar en las mismas 

Considero prudente manifestar lo que el Dicciona
rio de la Lengua Espanola nos define como Asamblea que 
dice asi: " Reuni6n numerosa de personas convocadas -
para algdn fin. Cuerpo Politico deliberante. Toque de 
reuni6n en lo militar ". (2..'11 

De esta manera a quedado explicado literalmente -
lo que se entiende por Asamblea considero pertinente -
comentar, que nuestro Derecho Civil Positivo, al regl.!!_ 
mentar esta figura, se refiere a ~l en esos t~rminos -
entendiendo de antemano la importancia que tienen las 
Asambleas para que de esta forma se vea claro el t~rmino 

(.14) RALUY POUDEVIDA. Op. cit., p. 65 
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suponiendo que es una instituci6n suficientemente con2 
cida, por esta raz6a:-. se hace necesario recurrir a los 
antecedentes juridicos y doctrinales, que hubo de te-
ner en cuenta el legislador, para legislar sobre esta 
materia, ya que sin estos antecedentes no puede com--
prenderse la instituci6n. 

Por consiguiente examinaremos, y traduciremos li
teralmente lo que el articulo 27 de la ley sobre el -
régimen de propiedad en condominio de inmuebles, para 
el distrito federal nos manifiesta en su capitulo ter
cero que se refiere de las asambleas y del administra
dor. 

Que a la letra dice: " Articulo 27 la Asamblea .de 
Cond6minos es el 6rgano supremo del condominio. SerAn 
de grupo de cond6minos las convocadas para resolver c~ 
sos como los previstos en el Articulo 36. Las demAs s~ 
rAn generales. Para unas y otras rigen las siguientes 
prevenciones. 

I.- Las generales se celebrAn por lo menos una por 
año y tanto ellas como las de grupo, cuantas veces sean 
convocadas conforme a lo dispuesto por esta Ley y el -
Reglamento del Condominio. 

II.-Cada cond6mino gozarA de un ndmero de votos -
igual al porcentaje del valor que su departamento, vi
vienda, casa o local, represente en el total del cond2 
minio y que figure en el titulo de propiedad correspon 
diente. 

En los casos de elecci6n o remoci6n de administr!!, 
dor, de los integrantes de la mesa directiva o del co
mité de vigilancia, a cada unidad, departamento, vivien 
da o local corresponderA un solo voto. 
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III.- No obstante lo dispuesto como regla general en la 
fracci6n anterior, en el caso de cond6minos colocados -
en el segundo su puesto del Articulo 11, es decir, de -
quienes hayan celebrado contrato en virtud del cual, de 
cumplirse en sus términos, lleguen a ser propietarios, 
si media crédito hipotecario o compraventa con reserva 
de dominio, el porcentaje de sus votos se reducir! a la 
proporci6n del precio que hubieran pagado y correspond~ 
rA al acreedor la otra proporci6n de porcentaje. Esta -
prevenci6n s6lo regirA si los acreedores asisten a la -
Asamblea¡ pero para tener derecho a esta asistencia y a 
intervenir con voz y voto en la proporci6n de que se 
trata, deberAn contar con la constancia expedida por el 
Administrador y a la cual se refiere el Articulo 31, 
fracci6n I. 

Para los casos de excepci6n previstos en la frac-
ci6n anterior, el voto 6nico corresponder! al adquiren
te si éste ha cubierto la mitad del precio, en caso con 
trario corresponder! al enajenante. 

IV.- La votaci6n serA personal nominal y directa,
pero el Reglamento del Condominio puede facultar la re
presentaci6n y determinar otras formas y procedimientos. 

v.- Las resoluciones de la Asamblea se formarAn por 
mayoria simple de votos, excepto en los casos en que la 
presente Ley el Reglamento del Condominio prescriban una 
mayoria especial. 

VI.- Cuando un solo cond6mino represente mAs del --
50% de los votos, se requerir!, ademAs, el 50% de los.
votos restantes, para que sean vAlidos los acuerdos. --
Cuando no se llegue a acuerdo vAlido, el cond6mino may2 
ritario o el grupo de minoritarios podr! someter la dis
crepancia en los términos del articulo 41 ¡ facultAndose 

;.. . .... : ........ .- .. · 
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a los minoritarios para hacerse representar por persona 
distinta al Administrador. 

VII.- Las Asambleas ser!n presididas en la forma -
que prevea el Reglamento del Condominio, segdn lo die-
puesto en el Articulo 34, fracci6n IV. Fungir! como Se
cretario de ellas el Administrador, si es persona fisi
ca, y si es moral, la persona que ésta designe. 

VIII.- El Secretario llevar! un lib~o de actas, que 
deber! estar autorizado por el Gobierno del Distrito 
federal. Las actas, por su parte, serAn autorizadas, 
con la .fe del propio Secretario o de Notario Pdblico, -
por el Presidente de la Asamblea y el del Comité de Vi
gilancia o quien lo sustituya; y 

IX.- El Secretario tendrA siempre a la vista de -
los cond6minos y de los acreedores registrados, el li-
bro de actas y les informar! por escrito a cada uno de 
las resoluciones que adopte la asamblea. 

Sin perjuicio de las disposiciones aplicables a -
las Asambleas de cond6minos, éstos podr!n acordar otros 
mecanismos y formas para tomar desiciones y acuerdos 
para la mejor administraci6n de los condominos. 

Articulo 36.- Cuando el condominio conste de dife
rentes partes y comprenda, por ejemplo, varias escale-
ras, patios, jardines, obras e instalaciones destinadas 
a servir dnicamente a una parte del conjunto, los gas-
tos especiales relativos, serAn a cargo del grupo de -
cond6minos beneficiados. También en el caso de las ese~ 
leras, ascensores, montacargas y otros elementos, apar~ 
tos o instalaciones. En el Reglamento del Condominio -
podr!n establecerse normas especiales para el reparto -
de los gastos. 
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Articulo 11.- Se entiende por Cond6mino a la per
·sona fisica o moral que, en calidad de propietario, e~ 
te en posesi6n de uno o mas de los departamentos, vi-
viandas, casas o locales a que se refiere el Articulo-
10, y, para los efectos de esta Ley, a la que haya ce
lebrado contrato en virtud del cual, de cumplirse en -
sus términos, llegue a ser propietario. 

Articulo 31 .- Para los efectos de los previsto en 
el Articulo 27, fracci6n III, llevar, debidamente aut2 
rizado por el Gobierno del Distrito Federal, un libro 
de registro de los acreedores que manifiesten, dentro 
del primer mes de constituidos los créditos, o en el -
de enero de cada año, su desici6n de concurrir a las -
Asambleas. En este registro se anotarA la conformidad 
de acreedor y deudor sobre los saldos pendientes de c~ 
brirse y en caso de discrepancia o de renuencia del -- ·. 
deudor a expresar su voluntad, se anotarAn los saldos 
que determine el Comité de Vigilancia¡ indicAndose la 
proporci6n correspondiente al acreedor y al deudor, de 
los votos atribuidos al departamento, vivienda, casa -
o local de que se trate. Estas inscripciones s6lo ~en 
drAn.·validez por el trimestre en que se practiquen y -

de ellas el Administrador expedirA constancia al acre~ 
dar interesado. 

Articulo 40.- Los cond6minos cubrirAn independien 
temente del Impuesto sobre la Propiedad Raiz de su pr2 
piedad exclusiva y la parte que les corresponda de los 
bienes en com6n, asi como los demAs impuestos o dere
chos de que en raz6n del condominio sean causantes por 
si mismos. 

Articulo 34 1 fracci6n IV.- Forma de convocar a 
Asamblea de cond6minos y persona que la presidirA. 
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Forma de designaci6n y facultades del administra
dor, requisitos que debe reunir el Administrador. 

Una vez ya explicado el punto anterior es necesa
rio comentar que, es importante y obligatorio, partici 
par en las asambleas para poder derimir puntos concer
nientes, de suma importancia en el condominio. Asi mi_!! 
mo pasaré a explicar lo concerniente a. Derecho y obl!. 
gaci6n de formar parte en la administraci6n de condom!. 
nio, punto importante para los ciudadanos cond6minos, 

3.3.- Derecho•y·cibligaci6n-de formar parte·en l.a adm!:. 
nistraci6n del condominio 

Ahora bien pasaré a explicar literalmente lo que 
nos manifiesta el Diccionario Porr~a en relaci6n a lo 
que se entiende por Administraci6n, quedando de la--
siguiente manera: " Acci6n y efecto de administra:c •. -
Cargo y oficio del administrador. Gesti6n de bienes o 
intereses. Régimen, gobierno, direcci6n, gerencia " 
(25) 

Asi mismo la legislaci6n vigente, nos comenta -
lo siguiente, en su parte la ley sobre el Régimen de 
Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distri
to Federal nos manifiesta que; Articulo 30. Los con
dominios serAn Administrado.~ por la persona f isica o 
moral que designe la Asamblea en los términos de es
ta Ley y del Reglamento de Condominio. 

(25) RALUY POUDEVIDA. Op •• e!t., p.12 
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Articulo 31.- Corresponder! al Administrador: 

I.- Para los efectos de los previsto en el Artic~ 
lo 27, fracción III, llevar,debidamente autorizado por 
el Gobierno del Distrito Federal, un libro de registro 
de los acreedores que manifiesten, dentro del primer -
mes de constituidos los créditos, o en el de enero de 
cada año, su desici6n de concurrir a las Asambleas. En 
este registro se anotar! la conformidad de acreedor y 

deudor sobre los saldos pendientes de cubrirse y en -
caso de discrepancia o de renuencia del deudor a expr!!_ 
sar su voluntad, se anotarAn los saldos que determine 
el Comité de Vigilancia¡ indicAndose la proporci6n co
rrespondiente al acreedor y al deudor, de los votos -
atribuidos al departamento, vivienda, casa o local de 
que se trate. Estas inscripciones s6lo tendrAn validez 
por el trimestre en que se practiquen y de ellas el ag, 
ministrador expedir! constancia al acreedor interesado. 

II.- Cuidar y vigilar los bienes del condominio -
y los servicios comunes, y promover la integraci6n, O!: 

ganización y desarrollo de la comunidad. Entre los se!'_ 
vicios comunes estAn comprendidos los que a su vez --
sean comunes con otros condominios o con vecinos de ca 
sas unifamiliares, cuando estén ubicados dentro de un 
conjunto o unidad urbana habitacional, o sean edifi--
cios, alas o secciones de una construcci6n vasta. La -
prestaci6n de estos servicios y los problemas que sur
jan con motivo de la contiguidad del condominio con -
otros o con vecinos de casas unifamiliares, serAn re-
sueltos en las Asambleas correspondientes, llevando la 
representación de los cond6minos respectivos el Admini~ 
trador o la persona designada al efecto. Estas Asam--

bleas serAn reglamentadas por la asociaci6n de adminis 
tradores o representantes de cond6minos y de vecinos -
que se constituya. 

... ·.:. 
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III.- Recabar y conservar los libros y la documen
taci6n relacionada con el condominio, los que en todo -
tiempo podrAn ser consultados por los cond6minos~ 

IV.- Atender la operaci6n de las instalaciones y -
servicios generales. 

v.- Realizar todos los actos de administraci6n y -
conservaci6n. La administraci6n contratarA el suminis-
tro de la energia el~ctrica y otros bienes necesarios -
para los servicios, instalaciones y Areas comunes, de--c 
biendo la empresa correspondiente prorratear el importe 
del consumo entre los cond6minos y conforme a la propo_!: 
ci6n que cada uno represente sobre el valor total del -
condominio, adicionando la cantidad resultante a la fa~ 
tura que individualmente se le expida por el bien o se_!: 
vicio consumido en su Area privativa. 

VI.- Realizar las obras necesarias en los t~rminos · 
de la fracci6n I del articulo 26 de esta Ley. 

VII.- Ejecutar los acuerdos de la Asamblea, salvo 
que esta designe a otra persona. 

VIII.- Recaudar de los cond6minos lo que acada uno 
corresponda aportar para los fondos de mantenimiento y 
administraci6n, y de reserva. 

IX.- Efectuar los gastos de mantenimiento y admi-
nistraci6n del condominio, con cargo al fondo correspon 
diente, en los t~rminos del Reglamento del Condominio. 

X.- Otorgar recibo a cada uno de los cond6minos ~
por las cantidades que hayan aportado en el mes ante--
rior para los fondos de mantenimiento y administraci6n 
y de reserva. En estos recibos se expresarAn en su caso 
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los saldos a cargo de cada condómino. 

XI.- Entregar mensualmente a cada condómino, rec.!! 
bando constancia de quien lo reciba, un estado de cuen· 
ta que muestre: 

a).- Relaci6n pormenorizada de los gastos·. del mes 
anterior, afectuados con cargo al fondo de mantenimien 
to y administraci6n. 

b).- Estado consolidado que muestre los montos de 
las aportaciones y de cuotas pendientes de cubrirse. -
El administrador tendrA a disposición de los condóminos 
que quieran consultarla, una relación de los mismos en 
la que consten las cantidades que cada uno de ellos -
aporto para los fondos de mantenimiento y administra-
ci6n, y de reserva, con expresión de saldos de cuotas 
pendientes de cubrirse. 

c).- Saldo del fondo de mantenimiento y adminis-
tración y fines para el que se determinar! en el mes -
subsiguiente, o, en su caso, monto y relación de adeu
dos por cubrirse, y 

El condómino tendra un plazo de cinco dias conta
dos a partir de la entrega de dicha documentaci6n, pa
ra formular las observaciones u objeciones que consid~ 
re pertinentes. Transcurrido dicho plazo, se consederj! 
ra que esta de acuerdo con la misma, a reserva de la -
aprobaci6n de la Asamblea, en los t~rminos de la frac
ción v, del articulo 29. 

XII.- Convocar a Asamblea por lo menos una vez al 
a~o y con diez dias de anticipación a la fecha de la -
misma, indicando lugar dentro del condominio o el que 
se haya fijado en el Reglamento, as! como el dia y la 
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hora en que celebrar!, incluyendo el orden del dia. Los 
cond6minos y acreedores registrados o sus representantes 
serAn notificados en el lugar que para tal efecto hayan 
señalado, mediante nota por escrito. 

AdemAs del envio de la nota anterior, el adminis-
trador colocarA la convocatoria en uno o mAs lugares v.!. 
sibles del condominio, para que.de-..sta- forma tengan co
c':imientó'·la mayoria de los cond6minos. 

Los cond6minos y los acreedores registrados podrAn 
convocar a Asamblea sin intervenci6n del Administrador 
cuando acrediten, ante juez competente o ante fedatario 
p6blico que reprsentan como minimo la cuarta parte del 
valor del condominio. También el comité de Vigilancia -
podrA convocar a Asamblea, seg6n lo proviene el siguie_!!. 
te articulo. 

Én casos de suma urgencia, se convocarA a Asamblea 
con la anticipaci6n que las circunstancias exijan. 

XIII.- Exigir, con la representaci6n de los demAs 
cond6minos, al infractor del Articulo 24, las responsa
bilidades en que incurra. 

XIV.- Cuidar de la debida observancia de las disp2 
siciones de esta Ley, el Reglamento del Condominio y de 
la escritura constitutiva. 

XV. - Realizar las demAs funciones y cumpli:C::· _con -
las obligaciones que-establecen a su cargo, :1á· Ley, .. el 
Reglamento del condominio, la escritura:¿~~stÚutiva :Y 
demAs disposiciones legales aplicables.". 

Articulo 33.- En relaci6n con:io·~···bfeneá·''~omunes -
del condominio, el Administrador tend~a'i~~· f~c~ltades 
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de representaci6n de un apoderado general de los cond~ 

minos, para administrar bienes y para pleitos y cobran 

zas, con facultad de absolver posiciones; pero otras -

facultades especiales y las que requieren cladsula-es;

pecial, salvo los casos a que se refieren los articu-

los 7 y 10 bis de esta ley, necesitarAn del acuerdo fA 

vorable de los cond6minos que en la Asamblea represen

ten por lo menos el 51 porciento del valor total del -

inmueble. 

Las medidas que adopte y las disposiciones que -

dicte el Administrador dentro de sus funciones y con -

base en la Ley y el Reglamento del Condominio, serAn -

obligatorias para todos los cond6minos. La Asamblea, -

por la mayoria que fije el Reglamento dle Condominio -

podrA modificar o revocar dichas funciones. 

Una vez ya visto, como nos define el C6digo Civil 

para el Distrito Federal lo concerniente a las funcio

nes de la Administraci6n pasaré a explicar el punto s! 

guiente, Derecho y Obligaci6n de mantener la Paz dentro 

de este Régimen. toda vez que es un punto importante -

para los cond6minos conflictivos. 

3.4.- Derecho y obligaci6n de mantener la ~az dentro -

de este régimen 

Es importante comentar que, conforme a lo que se 

entiende, tanto el precepto rector, como la ley de con 

dominios contiene, aceptan y regulan la concepci6n el! 

sica y generalizada de la modalidad del derecho de pro 

piedad observada en régimen de condominio. 
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es decir, la concurrencia del derecho de propiedad ex
clusiva, y singular sobre cada unidad de las que com1>2 
nen un conjunto inmobiliario, con una ~iedaden la 
que los diversos propietarios de estas unidades parti
cipan, respecto de los elementos comunes del inmueble, 
sujeto al régimen indicado. 

MAs a6n, como podrA observarse es de suma impor-- . 
tancia mantener la estabilidad juridica dentro de el -

condominio, para beneficio colectivo y asi cumplirse, 
con la finalidad del derecho que, hasta cierto punto -
es mantener la Paz y la Equidad, para lograr un biene~ 
tar com6n. 

El capitulo tercero es de suma importancia ya que, 
nos manifiesta cuales son los derechos y obligaciones 
que adquirimos, por el simple hecho de vivir en un COE 

dominio. 

Asimismo continuare con el capitulo cuarto y 6lt! 
mo, en donde me avocaré a los puntos que son necesarios 
y que faltan por tratar en la ley sobre el régimen de 
propiedad en condominio de inmuebles para el Distrito 
Federal. 

Teniendo en consideraci6n que a legislaci6n actual 
en mi concepto se encuentra escueta, con relaci6n a los 
conflictos que se viven en un condominio, asi mismo ma
nifestando puntos que considero necesarios legislar 
para beneficio de la sociedad en condominio. 



C A P I T U L O IV 

PUNTOS QUE SON NECESARIOS Y QUE FALTAN POR TRATAR BH -

LA LEY SOBRE EL REGillBH DE PROPIEDAD EH CONDOMINIO DE 

INMUEBLES PARA EL DISTRITO FEDERAL 

4.- Necesidad de un ~eglamento ~nterno y adecuado 
para las necesidades del i:ondominio 

4. 1 • - Finalidad del antes mencionado ·reglamento 

4. 2. - Sanciones para aquellos ·condóminos que ind~ 
vidamente incumplan con el reglamento inteE_ 
no 

4.3.- Adecuación de horarios para la .realización 
de .eventos .Sociales 

4.3.1.- Sanciones para aquellos condóminos que no 
cumplan con el horario de los ·eventos bo
ciales 

4.4.- Facultades de la a1ministración 

4. 4. 1 • - Facultades del te sor.ero 

4.4.2.- Facultades de los secretarios 

4.4.3•- Facultades del comité de vigilancia 

4.5.- Autoridades competentes para derirnir las 
controversias que se presenten dentro del -
condominio 



J:V. - PUR'l'OS QUI: SON NECESARJ:OS Y QUE FALTAN POR TRATAR 
EN LA LEY SOBRE EL REGJ:MBN DE PROPimAD EN CONDO
MINIO DE INMUEBLES PARA EL DJ:STRITO FEDERAL 

4.- Necesidad de un reglamento interno y adecuado para 
las necesidades del condominio 

Considero importante manifestar que es de suma im
portancia que el condominio cuente con un reglamento i!!, 
terno acorde a las necesidades del mismo, asi mismo pa
saré a exponer lo que el Diccionario nos expresa. 

Que a la letra dice: " Reglamento.- Disposici6n o 
conjunto de Disposiciones orgAnicas emanadas del poder 
p6blico administrativo, para hacer efectivo el cumpli
miento de las leyes. Normas fijadas por las corporaci2 
nes asociaciones y sociedades, dentro de las leyes ge
nerales, para ordenar su buen gobierno, administración 
y funcionamiento " (:1..1:1 

De esta manera continuaré con lo que el articulo 
34 de la Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condomi
nio nos manifiesta en su capitulo IV denominado del r~ 
glamento del condominio. 

Que a la letra dice: ·• El reglamento del condomi
nio contendrA, por lo menos, lo siguiente: 

I.- Los derechos y obligaciones de los condóminoe 
referidos a los bienes de uso com6n, especificando és
tos 6ltimos; asi como las limitaciones a que queda ~u
jeto el ejercicio del derecho d~ usar tales bienes. 

II.- Las medidas convenientes·para la mejor admi
nistración, mantenimiento yoperació~ del condominio. 

( •).~) RALUY POUDEVIDA. Op. cit., p. 644 
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III,- Las disposiciones necesarias que propicien -
la inte9raci6n, organizaci6n y desarrollo de la comuni
dad, 

IV.- Forma de convocar a Asamblea de cond6minos y 
persona que la presidirA. 

V,- Forma de desi9naci6n y facultades del adminis
trador. 

VI.- Requisitos que debe reunir el Administrador, 

VII.- Bases de remuneraci6n del Administrador. 

VIII.- Casos en que proceda la remoci6n del Admi-
nistrador. 

IX.- Lo dicho en las cuatro fracciones anteriores, 
con la relaci6n al C6mite de Vigilancia. 

x.- Las materias que le reservan la escritura con~ 
titutiva y la presente Ley, 

Toda vez de que la le9islaci6n nos ha manifestado 
lo concerniente al reglamento del condominio el autor -

Jorge Alfredo Dominguez Martinez manifiesta que: " Apun 
tAbamos la imposibilidad de cualquier ley sobre el r~g.!. 

men de propiedad y condominio para prever en su texto -
la ilimitada variedad de supuestos a presentarse en la 
constituci6n del r~gimen condominal respecto de cuanto 
inmueble estuviera en condiciones de ser sometido a 
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dicho régimen y a quienes correspondiere hacerlo proce

dieren en ese sentido, pues como es fAcilmente compren

sible, cada inmueble tiene carActeristicas diferentes a 

las de otro, de tal modo que habrá.tantos supuestos co

mo inmuebles sean sometidos al régimen indicado. 

En esas condiciones, ante la imposibilidad de la -

ley de referirse y regular a cuanto inmueble en condom! 

nio exista, además-de que a su vez, lo anterior~dar lu

gar a relaciones jur!dicas tan variadas entre los cond2 

minos, el reglamento del condominio debe suplir y lle-

nar las lagunas y omisiones padecidas razonablemente -

por la ley. 

En lo señalado estriba precisamente la importancia 

tan especial del reglamento de condominio; en su conte

nido se plasma la regulaci6n de las relaciones jur!di-

cas de los cond6minos que particularmente tienen ese -

carActer en un inmueble condominal en particular.". (2~1 

Es importante comentar que en mi concepto un regl~ 

mento interno, adecuado a las necesidades especificas -

de cada condominio es de suma importancia para mantener 

la estabilidad del mismo. 

Toda vez que ya se explicb el punto anterior pasa~ 

ré al siguiente tema denominado finalidad del antes -

mencionado reglamento. 

(lll DOMINGUEZ MARTINEZ, Op. cit., p. 399 



98 

4. 1 • - Finalidad del .reglamento 

En este punto, manifestar~ que conforme al Dicci.Q 
nario nos expresa el significado o conceptualizaci6n -
de lo que se entiende por finalidad, que a la letra d.!. 
ce: 11 Fin con que o por que se hace una cosa, Objeto, 
prop6si to. designio. 11

• (1 &I 

La finalidad del Reglamento interno para un cond.Q 
minio, es desde un punto de vista particular, el bie-
nestar para los condominos que integran esta vivienda, 
tanto en sus Areas Comunes como en las Privadas. 

Es el reglamento interno, la piedra angular en la 
propiedad, y de su buena redacci6n depen:'lerA en gran -.
parte, la armenia entre los dueños de los departamen~
tos. 

El reglamento establece las rélaciones de los pr.Q 
pietarios entre si, y las que ~stos tienen con las pe~ 
senas encargadas de la administraci6n y del manteni---: 
miento del inmueble. 

Considero importante comentar que cualquier ley, 
y la de propiedad horizontal no escapa a esta regla, -
se encuentra en la imposibilidad de regir todas las s.!. 
tuaciones y de prever todos los casos, infinitamente -
variados, que se presentan en la prActica. 

En consecuencia el texto legal debe ser redactado 
en t~rminos generales y por esto en cada caso particu
lar; se hace sentir la necesidad de establecer un Re--

(\61 RALUY POUDEVIDA. Op. cit., p. 330 
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glamento especial, adecuado al inmueble, en el que se -
limite la extensión de los derechos y de las obligacio
nes de cada uno de los dueños de los diversos departa-•. 
mentos, y en el que se enuncien, de una manera tan pre
cisa como sea posible, las modalidades de funcionamien
to de los servicios del inmueble dividido por departa~·· 
mentos. 

De esta manera a quedado explicado el punto ante
rior citado para de esta forma continuar, con lo que vi~ 
ne siendo las sanciones para aquellos condóminos que i.!!. 
devidamente incumplan con el reglamento interno antes -
mencionado. 

4.2.- Sanciones para aquellos condóminos que indebida-
mente incumplan con el reglamento interno 

Es de suma importancia en mi concepto manifestar -
lo que al art:.icul.o 22 de la Ley sobre el B•gimen de ~ropi~ 
dad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal 
manifiesta que : 

.Articulo 22 Cada condómino u ocupante usarA de 
su departamento, vivienda, casa o local, en forma ord~ 
nada y.tranquila. No podrA, en consecuencia, destinar
lo a usos contrarios a la moral o buenas costumbres; ni 
hacerlo servir a otros objetos que los convenidos ex-
presamente, y, en caso de duda, a aquellos que deban -
presumirse de la naturaleza del condominio y su ubica
ción; ni realizar acto alguno que afecte la tranquili
dad de los demAs condóminos y ocupantes, o que compro
meta la estabilidad, seguridad, salubridad o comodidad 
del condominio, ni incurrir en omisiones que produzcan 
los mismos resultados. 
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En cuanto a los servicios, y Areas comunes e insta
laciones generales, deberAn abstanerse de todo acto, a6n 
anterior de su propiedad, que impida o haga menos eficaz 
su operaci6n, o estorbe o dificulte el uso com6n, ponga 
en riesgo la seguridad y tranquilidad de los cond6mi--
nos, asi como de las personas que transiten por los pas! 
llos, andenes y escaleras, estando obligados a mantener 
en buen Estado de conservaci6n y funcionamiento sus pro
pios servcios e instalaciones. 

El infractor de estas disposiciones serA responsa
ble del pago de los gastos que se efect6en para reparar 
o restablecer los servicios e instalaciones de que se -
trate, asi como de los daños y perjuicios que resulta-
ren independientemente de que podrA ser sancionado el ar
ticulo 38 de este ordenamiento en lo conducente. 

Las faltas previstas en el Reglamento de la Ley s2 
bre Justicia en Materia de faltas de Policia y buen Go
bierno del Distrito Federal que se comentan en los lug~ 
res a que se refiere la fracci6n I del articulo 13 de -
esta ley sancionadas en los términos de aquél ordena--
miento. 

De esta manera considero importante comentar que, 
las sancioneo;,se aplican 6nica y exclusivamente a los -
cond6minos que asi lo requieran, no asi a la comunidad 
Condominal en General. 

Por lo consiguiente a quedado explicado este punto 
para que de esta manera, continuemos con la Adecuaci6n 
de horarios para la realizaci6n de Eventos Sociales den 
tro de este Régimen. 
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4.3.- Adecuaci6n de horarios para la realizaci6n de -

e•entos sociales 

Asi mismo, es importante manifestar en mi canee~ 
to que, dentro del reglamento interno del condominio 
adecuar una determinada hora u horario para la reali
zaci6n de eventos sociales. 

El ser humano por naturaleza, es un ser social, 
asi mismo toda vez que vive dentro de la sociedad de 
alguna forma tiene que participar en la misma, motivo 
por el cual se dan las reuniones, las cuales podrian 
ser como lo es un cumpleaños, un aniversario, una -

boda, la navidaa, etc&tera. 

Estos eventos como otros, o una visita inesper.!!_ 
da son elementos que podrian servir como motivo de -
alteraci6n para desestabilizar, la tranquilidad y la 
paz dentro del condominio. 

Toda la sociedad cond6minal en algbn determina~ 
do momento esta a expensas de realizar o festejar -
alg~n acontecimiento importante, asi como lo comente 
anteriormente esto puede servir para desestabilizar 
la tranquilidad del condominio y ser motivo para un 
conflicto entre vecinos cond6minales. 

De aqui la suma importancia de adecuar un hor.!!_ 
rio para la realizaci6n de estos eventos toda vez -
de que1el antes mencionado horario no cause inconfo~ 
midades para los demAs vecinos. 

Una vez ya comentado este punto pasar~ a expli
car el punto siguiente que viene relacionado con el -
punto antes explicado. 
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4.3.1.- Sanciones para aquellos CX>dóminos que no c1111-
plan con el horario de los avento& sociales 

Es importante comentar que dentro del mismo regl.!_ 
mento interno, del condominio exista una pena, o san-
ci6n para aquellos cond6minos que indevidamente incum
plan, con el reglamento interno del condominio. 

Por otro lado el Diccionario nos da una defini--
ci6n, que traduciré literalmente, por lo que se entien 
de por sanci6n, que a la letra dice: " Estatuto o ley. 
Acto solemne por el que el jefe del Estado confirma -
una ley o estatuto. Pena que la ley establece para el 
que la infringe. Mal que dimana de una culpa o yerro y 
que es como su castigo o pena. Aprobaci6n de un acto, 
uso o costumbre. Premio o castigo que recibimos por -
nuestros actos.". ( 2.,.) 

De esta forma a quedado explicado lo que se en--
tiende por sanci6n, asi mismo manifestaré lo que nos -
dice el articulo 38 y 39 de la Ley sobre el Régimen -
de Propiedad en Condominio, de Inmuebles para el Dis-
trito Federal que a la letr~ aice: 

Art!:culo 39··;- 'i'odo, aquel cond6mino que reitera-
damente no cumpla con sus obligaciones, ademAs de ser 
responsable de los daños y perjuicios que cause a los 
demAs, podrA ser demandado para que se le obligue a -
vender sus derechos hasta en subasta p6blica, respetAn 
dose el de preferencia o el del tanto, en su caso. El 
ejercicio de esta acci6n serA resuelta en Asamblea es
pecial de cond6minos por acuerdo aprobatorio de quie-
nes representen un minimo del 75% del valor del inmue-
.. ::. ;._ 

( :lM RALUY POUDEVIDA. Op. cit., p. 684 
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ble, a dicha Asamblea también serA convocado el condó
mino moroso o infractor, a fin de que exprese lo que a 
su derecho convenga. 

Articulo 39.- Si quien no cumpla sus obligaciones 
fuese un ocupante no propietario, el administrador le 
demandar!, previo consentimiento del condómino, la de
socupación del departamento, vivienda, casa o local. -
si el condómino se opusiere, se proceder! contra éste 
y el ocupante, en los términos del articulo anterior. 

De esta forma ac quedado explicado el punto ante
rior, y manifestada la propuesta, que hago para que den 
tro del reglamento interno del condominio quede mani-

festado1 a la sanción que se harA acreedor el condómino 

u ocupante de los departamentos en general, para asi -
de esta forma sirva de ejemplo a los demAs. 

A continuación daré inicio al tema subsecuente d~ 
nominado facultades de la administración, toda vez que 
es un punto importante y que algunos condóminos, por -
su apatia desconocen. 

4.4.- Facultades de la administración 

Considero importante manifestar lo que nos expr~ 

sa el Diccionario Porróa de la Lengua Espanola cori r~ 
lación a lo que es la Administración que a la letra 
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dice: " Acción y efecto de administrar. cargo y oficio 
del· administrador. Gestión de bienes o intereses. R6g! 
men, gobierno, dirección, gerencia.". <~al 

Una vez ya explicado conforme a lo que se entien
de por Administración el autor Martinez Morales Rafael 
en relación a esto nos manifiesta que: " El reglamento 
esta considerado por muchos autores como un acto admi
nistrativo o sea, es una declaración unilateral de vo
luntad emitida que crea situaciones juridicas genera-
les. Por otro lado, se le incluye dentro de la catego
ria de los actos regla. 

Se ha utilizado el término reglamento administra
tivo para diferenciarlo del llamado reglamento juridi
co, asumiendo que éste es el dictado por el condominio 
y el primero también. 

Tal distinción resulta prActicamente inaplicable· 
en nuestro orden normativo. 

Para efectos del concepto del reglamento, ademAs 
de los citados, en el podemos decir que se trata de un 
conjunto de normas juridicas eradas por el titular de 
la administración p6blica que desarrollan principios -
establecidos en una ley. 

El reglamento como una norma de carActer general, 
abstracta e impersonal, expedida por el titular con la 
finalidad de lograr la aplicación de una ley previa. 

Oentro de los requisitos teóricos. encontramos·e1 
reglamento. 

(~01 RALUY POUDEVIDA.Op. cit., p. 12 
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Es un acto unilateral, emitido por la utoridad aJ! 
ministrativa del condominio. 

Crea normas juridicasgenerales dentro del condomi 
nio. 

Debe tener permanencia y vigencia gnerales en el 
condominio. 

Aunque es un acto unilateral, de autoridad condo
minal, obliga a esta misma.". (:;¡,1) 

Son funciones delegadas a la administraci6n del -
condominio, de esta forma a quedado expresado lo con-
cerniente a este punto, para as! mismo proseguir con -
el tema siguiente que es facultades del tesorero, pun
to importante en mi concepto, por ser de suma importan 
cia. 

4.4.1.- Facultades del tesorero 

Considero de .,ran interes · . este punto, toda -
vez que la Ley sobre Régimen de Propiedad en Condominio 
no nos expresa nada al respecto con relaci6n a un Te-
sorero Cond6minal siendo esta persona o personas de S!! 
ma importancia para llevar acabo algunos fines dentro 
del condominio como lo pueden ser el mantenimiento del 
edificio reparaci6n de bombas de agua, mantenimiento -
en areas comunes, etcétera el cual va de la mano con el 
administrador. 

()1) MARTINEZ MORALES Rafael. Derecho Administrativo, 
segunda edici6n, edit. Harla, México, 1988, p. 290 
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De esta forma el Diccionario de la Lengua Española 
nos manifiesta que: " Persona encargada de custodiar y 

distribuir los caudales de una dependencia p6blica o -
particular ". ("!';2) 

Es claro lo concerniente al tesorero o tesoreros -
cond6minales, que su funci6n es la de cuidar las cuotas 
de los cond6minos vecinos de este para lograr un biene.!!. 
tar com6n. 

A continuaci6n manifestare lo relacionado a las f!!_ 
cultades de los secretarios cond6minales, siendo tam--
bien desgloce de nuestro capitulado. 

4.4.2.- Facultades de los secretarios 

Asi mismo, como en el punto anterior en la legisl!!. 
ci6n de la Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condo
minio de Inmuebles para el Distrito Federal, tampoco e.!!. 
centramos un articulo que se refiera a las facultades -
de los secretarios que.también, deben fungir de la mano 
con la administraci6n siendo esto de carActer importan
te, porque seria mAs dificil para la administraci6n del 
condominio llevar a cabo por si sola lo que vendria --
siendo una asamblea y mAs a6n poder llevar a cabo un -
control estricto del mismo condominio. 

De esta forma a quedado explicado lo concerniente 
a las facultades de los secretarios para asi mismo pr2 
seguir con las facultades del comité de vigilancia. 

(~2) RALUY POUDEVIDA. Op. cit., p. 743 
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4.4.3.- Facultades del comité de viqilancia 

Este mencionado Comité considero que es de suma im 
portancia, toda vez que sus funciones son muy especifi
cas la legislaci6n a preparado un pequeño espacio en su 
articulo 32 de la Ley sobre el Régimen de Propiedad en 
Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal, que a 
la letra dice: Articulo 32.- El Comité de vigilancia 
tendrA las siguientes atribuciones y deberes: 

I.- Cerciorarse de que el administrador cumpla los 
acuerdos de la asamblea general. 

II.- Estar pendiente de que el administrador lleve 
a cabo el cumplimiento de las funciones que le encarga 
el articulo anterior. 

III.- Determinar lo procedente en los casos previa 
tos en la fracci6n I del articulo anterior. 

IV.- En su caso, dar su conformidad a la realiza--· 
ci6n de las obras a que se .. refiere· el· articulo 26, fra~ 

ci

6

n ::_ verixcL il~~'. eitado~ de cuenta que debe ren-

dir. el·.~~i~i#.~~~d.;;i(:~ji.t~ l~ ~samblea. 
< - •¡ ; _;:{i !_ •• ~-· ;. ·; •••• 

VI:.- constatár.ú:;;i,' ::1,~:;,ersi6n del fondo de reserva -
para l~ adquis.16i6,¡ :-.;; 'r~p.;·sici6n de implementos y ma--
quinar~a. ~-,.~: · · ; . .-.·~· -,. ·. -.-< .,--:--·_,-

::::·:.-.· .. -.--

VII.- ··D~~--.6~ent·a. a la asmablea de sus observacio-
nes s.;;bre:ia ~dministraci6n del condominio. 

VIII.- Informar a la asamblea de la constataci6n -
que haga de incumplimientos de los cond6minos con que -
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dé cuenta al administrador, asi mismo el administrador 

tendra que rendir informe en asamblea. general, 

IX.- Coadyubar con el administrador en observaci2 

nes a los cond6minos sobre el cumplimiento de sus obl! 

gaciones. 

X.- Convocar asamblea de cond6minos cuando a su r~ 

querimiento el administrador no lo haga de los tres --

dias siguientes. Asimismo, cuando a su juicio sea nec~ 

sario informar a la asamblea de irregularidades en que 

haya ocurrido el administrador, con notificaci6n a --

éste para que comparezca a la asamblea relativa, 

xi.- Las demAs que se deriven de esta ley y de la 

aplicaci6n de otras que impongan deberes a su cargo, -

asi como de la escritura constitutiva y del reglamento 

del condominio. 

De esta forma a quedado explicado, la importancia 

que tiene dicho Comité de Vigilancia para asegurar el 

feaciente cumplimiento de las obligaciones de la admi

nistraci6n. 

Asimismo para dar fin con nuestro capitulado pas~ 

re a comentar el punto relacionado con las autoridades 

competentes para derimir las Controversias que se pre

senten dentro del Condominio, considerando de sumo in

terés este punto a tratar, con relaci6n a la investig~ 

ci6n de tesis realizada. 
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4.5.- Autoridades ca11petentes para deri•ir las contro
versias que se presenten dentro del conda11inio 

Es de suma importancia en mi concepto manifestar 
que, los cond6minos por falta de conocimiento, f apa-
tia e incluso se puede manifestar que desconocen una -
instituci6n, como lo es la Procuraduria Social, que es 
la encargada de derimir las controversias, as! como -
exclarecer las dudas o conflictos que puedan darse de~ 
tro del condominio. 

Es importante manifestar que una de las autorida
des principales, o primarias seria la administraci6n -
del condominio, luego entonces si la antes mencionada 
administraci6n no diese soluci6n a equis determinado -
problema o duda se puede diriguir el cond6mino o cond2 
minos a la Procuraduria Social, la cual tiene la obli
gaci6n de apoyar, exclarecer y auxiliar a los cond6mi
nos, que asi lo soliciten. 

Cabe mencionar que la antes mencionada institu--
ci6n solo tiene facultades conciliatorias no asi poder 
coactivo para poder obligar a un cond6mino a que cum-
pla con el reglamento interno del mismo, pero de algu
na forma las actas que se promueven en esa institucion 
sirven como elemento para poder llegar a otra instan-
cia, para hacer valer sus derechos, como lo seria ante 
un ministerio p~blico, o un juzgado civil. 

De esta forma considero prudente manifestar que -
también los juzgados mixtos de paz, 'pueden entrar en -
la determinacion de pequeños conflictos. 

Las antes mencionadas autoridades solo sirven --
para auxiliar a los condominos en cuestiones adminis-
trati vas, e inclusive los departamentos delegacionales 
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en algunas ocaciones, apoyan a los cond6minos, con vi
gilancia, siempre y cuando esto sea solicitado a la mi.!!. 
ma, por medio de un escrito que contenga los requisitos 
de ley. 

Es bien sabido que para dirimir controversias de.!!. 
tinadas a primera instancia como lo serian lesiones, -
daños en propiedad ajena e inclusive homicidios la au
toridad correspondiente en este caso seria el Ministe
rio P6blico próximo a la jurisdicci6n en que se encuen 
tren. 



e o M e L u s I o H B s 

PRIMERA.- Las formas de organizaci6n delnosim>..n de 

propiedad en condominio se dan cuando los diferentes -

departamentos, viviendas, casas o locales de inmuebles 

construidas en forma vertical, horizontal o mixta, su!!_ 
ceptibles de aprovechamiento independiente por tener -

salida propia que elemento com6n de aquél o a la via -

p6blica, pertenecieran a distintos propietario•. 

SBGUMDA.- Las Areas privativas son la prolonga-

ci6n de la persona individual en el mundo material, -

orientada a la satisfacci6n de los cometidos exigidos 

por los fines existenciales, contribuye a garantizar -

la libertad social del ser humano, este tipo de pro-

piedad da por resultado una distribuci6n del poder de 

dominio particular entre la sociedad condominal. 

TERCERA.- Las Areas comunes son el terreno, sotA 

nos, puertas de entrada, vestibulos, galerias, corre

dores, escaleras, patios, jardines, plazas, senderos, 

calles interiores, instalaciones deportivas y de rec

creo, de recepci6n o reuni6n social, esp~cios que ha

yan señalado las licencias de construcci6n como suf i

cientes para estacionamientos de vehiculos., y todas 

aquellas Areas sean de uso general para la misma so-

ciedad condominal. 

CUARTA.- Las generalidades de las formas de orgA 

nizaci6n del régimen de propiedad en condominio, son 

de suma importancia del conocimiento de la población 

condominal toda vez que la mayoria de los condóminos 



no cuentan con los elementos y conocimientos minimos y 
necesarios para llevar una vida social dentro de un eon 
dominio. 

QUINTA.- En virtud de que la mayoria de la pobla
ci6n condominal carecen de los conocimientos b!sicos -
sobre el régimen de propiedad en condominio, se han g,!!. 
nerado una serie de conflictos tanto a nivel personal, 
como de lo que concierne a sus propiedades que a la fe 
cha no se han dado la debida soluci6n. 

SEXTA.- No hay autoridades competentes para cono
cer del régimen de propiedad en condominio y sus visi
ci tudes. 

SEPTIMA.- Considero que hay una desatenci6n muy -
grande por parte del legislador a lo concerniente al -
condominio, toda vez que no hay propuestas por parte -
del mismo para garantizar un mejor bienestar dentro del 

condominio. 

OCTAVA.- Dentro de los puntos que ?onsidero son -
necesarios, y que faltan por tratar en la ley sobre el 
régimen de propiedad en condominio para inmuebles del 
distrito federal, seria un reglamento interno y adecu~ 
do para cumplir las necesidades especificas y determi
nadas de cada condominio, porque no todos los condomi
nios tienen las mismas necesidades. 



ROYERA.- Dentro del ordenamiento que propongo se 

contemplan los puntos concernientes a las facultades -

de la administración, del tesorero, de los secretarios 

y del comité de vigilancia, toda vez que hay condómi-

nos que indebidamente se atribuyen.facultades·que·no·

les corresponden, por asi convenir a sus intereses par 

ticulares y perjudicando a la sociedad condominal. 

DECIMA.- En el articulado de la legislación vigen 

te considero importante manifestar y asi mismo solici

tar sanciones para aquellos condóminos que reiterada-

mente incumplan y causen danos a terceros por no resp~ 

tar la ley. sobre ~l régimen de propiedad en condominio 

de inmuebles para el distrito federal, 

DECIMAPRIMERA.- u .... ci9> l,;.s autoridades competentes 

para dirimir las controversias que se presentan dentro 

del condominio6 son_,.en primer lugar~a administración -

misma, no obstante1 si la propia administración no tiene 

los conocimientos bAsicos adecuados, la sociedad cond6-

minal cuenta también con la Procuraduria Social, la cual 

de alguna forma apoya a los condóminos y les presta --

orientaci6n para asi llevar a cabo una mejor convivencia 

y dirimir sus conflictos internos, as! como las dudas -

que existan dentro del condominio en general. 

DECIMASEGUNDA.- Por óltimo propongo que en la inst! 

tución de la Procuraduria Social se cuente con personal 

que tenga los conocimientos bAsicos necesarios para po-

der realmente apoyar a la sociedad condominal, y no for

mar un mounstruo condominal como en oca9J.ones se ha ven! 

do presentando 
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