
UNIVERSIDAD NACIONAL AUTÓNOMA DE MÉXICO

FACULTAD DE DERECHO

SEMINARIO DE DERECHO CIVIL

NECESIDAD DE CREACiÓN DE UN REGLAMENTO

TIPO DE ADMINISTRACiÓN DE COPROPIEDAD DE

BIENES INMUEBLES PARA EL DISTRITO FEDERAL

T E S I S

QUE PARA OBTENER El TiTULO DE:

VíCTO

MÉXICO, D.F.

1'1'\3 L\ C\ \ ~ 1
2005.

Neevia docConverter 5.1



Este trabajo está inspirado por Nancy y Cristina,

que son la esperanza del futuro.
E a la fine OPUS DEI.

Gea8ra1 de BibliOtecas de ,Aulorl2o I le Dlreccl6a eIectr6nlco el1nprtto.
UNA'" I difundir en formato Jo pelona'-
f:ontenldo .de, ,mi tra "'" . .."0 El \ .~ . ~

Neevia docConverter 5.1



lI'1EIl'.DAD N Aq01'iAL
A'i Jó1'iQ M A ~

M EX¡c,O

FACULTAD DE DERECHO
SEMINARIO DE DERECHO CIVIL

OFICIO INTERNO SEMCIV/21106/05/30

ASUNTO: Aprobación de Tesis
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PRESENTE.

El alumno VICTOR MANUEL REYES CRUZ, elaboró en este Seminario bajo la
asesoría y responsabilidad del Lic. Iván Lagunes Alarcón, la tesis denominada
"NECESIDAD DE CREACiÓN DE UN REGLAMENTO TIPO DE
ADMINISTRACiÓN DE COPROPIEDAD DE BIENES INMUEBLES PARA EL
DISTRITO FEDERAL" Yque consta de 158 fojas útiles .

La tesis de referencia , en mi opinión , satisface los requis itos reglamentarios
respectivos , por lo que con apoyo en la fracción VIII del articulo 10 del
Reglamento para el funcionamiento de los Seminarios de esta Facultad de
Derecho, se otorga la aprobación correspondiente y se autoriza su presentación
al jurado recepcional en los términos del Reglamento de Exámenes
Profes ionales de esta Universidad.

El interesado deberá iniciar el trámite para su titulación dentro de los seis meses
siguientes (contados de día a día) a aquél en que le sea entregado el presente
oficio , en el entendido de que transcurrido dicho lapso sin haberlo hecho,
caducará la autorización que ahora se le concede para someter su tesis a
examen profes ional , misma autorización que no podrá otorgarse nue vamen te,
sino en el caso de que el trabajo recep cional conserve su actual idad y siempre
que la oportuna iniciación del trámite para la celebración del examen haya sido
imped ida por circunstancia grave, todo lo cual calificará la Secretaria General de
esta Facultad .

Reciba un cordial saludo . t:;FR;".>t '."
A'HAB~lARA EL ESPI~lrU" : .

. 21 d Junlo'"de 2005 :'
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Cd. Uni ver s itaria a 17 de Mayo de 2005 .

Lic. Lu is Gustavo Arratibel Salas
Director del Seminario de Derecho Civil
Facultad de Derecho de la UNAM.
Presente.

Distinguido m a estro:

El alumno de la Facultad de Derecho, Victor Manuel Reyes Cruz,
elaboró bajo mi asesoria su Tesis de Licenciatura con el título
"NECESIDAD DE CREACIÓN DE UN REGLAMENTO TIPO DE
ADMINISTRACIÓN DE COPROPIEDAD DE BIENES INMUEBLES
PARA EL DISTRITO FEDERAL", habiendo registrado previamente
dicho tema en ese Seminario a su d igno ca rgo.

El referido alumno ha concluido su trabajo de investigación, mismo que
he revisado cuidadosamente, encontrando que re úne los requ isitos
n ecesarios, lo cual h ago de su conocimiento con fundamento en el
articulo 2 1 del Reglamento para el funcionamiento de los Seminarios de
la Facultad de Derecho.

Por lo anterior, someto el referido tra baj o a su considera ción para que
en ca so de ser aprobado por el Seminario a su digno cargo, el alumno
continúe con los trámites reglamentarios para obtener su titulación.

Aprovecho la ocasión para enviarle un cord ial saludo.

At entamente

c.c.p . vtctor Manuel Reyes Cruz
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INTRODUCCIÓN.

El ancestral problema de compartir, es la razón primaria,

por la cual dos o más sujetos que so n ti tula res, a la mis ma vez , de una

cosa determin ada y concreta , como lo es un bie n inmueble , se ven

enfre ntado s, en cuanto a la convivencia, y en un sen tido má s prá ctico, en

cuanto a l goce y disfru te de un bien in mu eble, que es el punto medular de

es ta tesis .

Lo anterior , presenta en su primaria expresión, el problema

concre to que intenta ré enfrentar en este trabajo de titulación; no tiene

para muchos gran relevancia si dos persona s, o más, pelean o debaten

para obte ner el respeto a su derecho de goc e , respecto de un inmueble,

pues el problema no se ha enfrentado , ni analizado en forma detallada , lo

que nos lleva a ignorar las graves consecuencias que acarrea la fal ta de

tolerancia entre ge n te con u na cosa en común, la propiedad de una casa,

depa rtamento , terreno, edificio, local co mercial, bodega o cualquier otro

in mueble del tipo que pudiera imaginarse .

Exis te en tod a persona el má s bás ico instinto, que a la par del

de conservación, nos im pu lsa a defender de la manera que sea necesaria ,

lo qu e sentim os nuestro, esto es, el derecho que se ejerce sobre una cosa,

siendo la prop iedad el rey de estos derechos, es , ese instinto, el que

determina el comportamiento que desarrollamos cuando intentamos gozar

de la cosa de nuestra propiedad y se encuentra frente a nosotros otro
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suje to que ostenta un derecho concurrente a l d e nosotros ; ¿que s u cede

entonces?, sólo existen dos posibilid ades, lograr la convivencia pacifica con

quien ejerce un poder idéntico al nuestro, cualita tivamente hablando,

sobre un bien determinado: o bien, olvidar la to lerancia a que nos obliga la

presencia de ese derecho s imilar al nuestro, y en tonces comenzar con u na

pugna que no se sabe donde pueda termin a r ni qué solución a plica rá el

iudex , qu e en su caso conozca de la misma; és ta segunda opción podria

traer ta m bién co nsecuencias más graves, pues las situaciones teóricas,

corno la que pla n teo, frecuentemente llegan a extremos repro bables y

ofen sivo s al régim en de derecho que d ebe imperar en la con vivencia

humana .

La primera de las opciones presentadas arriba , no es cau sa de

conflicto, por lo que no repres enta interé s para este estudio, es má s bien,

motivo de admira ción y ejemplo d e compo r tam ien to humano, y motivo de

envidia para quien vive en el to rmento de com partir algo con un enemigo,

que es en lo qu e frecuente men te se convierte su copartícipe en el derecho

sobre co sa de termina da y concreta.

El caso de la segunda opción , esto es, la falta de convive ncia

pacifica , es para mi, el punto de a tracción , el objeto de estudio qu e dará

razón , a este intento de crear una forma de re dimir el a bsu rdo

com por tam ien to de quien no comparte por egoísmo, envidia, a m bición o

simples ganas de obtener ventajas no merecidas; en lo personal , ubico la

fuente de éste com porta m ien to malvado y dañino, en la falta de educa ción

y en la poc o desarrolla da inteligencia , que no permite ver , más a llá de la

primitiva forma de a pro piación de las co sa s, esto es, arrebatándolas de las

manos de otro más d éb il o descuidado de lo que le es propio.

La aspiración primordial del hombre ha sido, el tener; tener es

la razón de la vid a , pero , no sólo tener en el sentido de detentar cosas

Neevia docConverter 5.1



6

material es, sino · también objetos incorpóreos, como so n, la salud, la

felicidad , el amor mismo, derechos, respeto y otros igual de val iosos y

deseables; encuentro en es te deseo, virtu d , com o expresión del de recho

natural de aprovechar las cosas que en este mundo están para darnos

sa tisfacción de todas nuestras necesidades; pero siempre con observancia

a l lími te que nos im pone el respeto a l de recho de los demá s .

Cuando ocurre que por circunstancias, en muchos casos

impensadas, nos encontramos compartiendo un derecho sobre u n bien

inmueble, en el caso concreto que nos ocupa, por lo general, optamos por

la conv ivencia respe tuosa, pacifica y coo perado ra, pero existe la

posibilidad de que, even tu a lmen te , ésta convivencia se co nv ierta en u n

caos, donde ya no se encuentra razón válida para actuar co n to lerancia;

aunque sabemos que previendo este caso la ley fac ul ta a cualquiera de los

copro pietarios pa ra pedir, aún en contra de la voluntad de los otros, la

división o venta de la cosa para hacer cesar la copropiedad, fuente

generadora de conflicto . Sin embargo, es poco frecuente, en la práctica ,

que se acuda a los recu rsos legales de la d ivisió n o ven ta de la cosa común

para co nseguir la paz entre los part icipa n tes , ya que la ignorancia y

muchas veces, la falta de recursos económicos, hacen inalcanzables las

so luciones que pla n tea la ley.

Desgraciada mente , nu es tra ley, en su estado actual, es vaga y

general, en cuanto a la regulación de la co pro pie dad de inmuebles en el

Distrito Federal, y esto lo afirmo porque de la lectura de la regulación

a plicable , só lo desprendo algunos intentos de normar la convivencia

colectiva en la co propiedad, refiriéndose a criterios generales de respeto y

limitación en el actuar de los participantes , in s pirada en el ius prohibendi

romano; debemos considerar, que quien es copropietario , en el desarrollo

de la vida diaria tiene neces idad de a plicar normas es pecificas , aplicables a

la ocu rrencia de los eve n tos , na turales a la especial re lación que mantiene
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co n otras persona s y en conjunto respecto de un inmueble; sé que los

problemas, gra nd es o pe queñ os, que enfrentan los co propietarios, son

solu cionados gracia s a la inteligencia y buena voluntad de los mismos,

pero es impropio qu e la s soluciones queden subord inada s a esas

bo ndad es.

Pero, ¿ por qué con formarnos con lo qu e a medias la ley

soluciona o intenta reglam entar? , ¿por qu é de pender del estado de á ni mo

que guarden cada uno de los copropietarios, para di sfrutar de la cosa que

nos pertenece en p ro porción a una medida intele ctual? ; encuentro

a c tu a lidad en u n d icho cita do por Marcel Pla ni oP, que en mi tradu cción

de l francés, di ce : "qu ien tiene com pañero , tien e a mo", y es cierto , pero no

por la s misma s razones que la doctrina expresa en rela ción con la

co pro piedad , a l a firmar , que es una circu n s tancia de propiedad

d ismin uida, que es un fenó meno jurídico y no una figura nueva, pues se

considera que en torpece el trá fico comercial y d istrib u ción de la propiedad;

y es que, estos hechos ocurren más que por la sola natural eza de la

co prop ieda d , por la fal ta de regulación adecuada; regula ción que los

legis ladores n o han promovido debidamente , pensando que la copropiedad

debe desaparecer del elenco ju rid ico, id ea que co n sidero también co mo

so lu ción a los conflic tos que surgen co n re lación a la plura lidad de

propietarios sobre un solo bien , pero que no se ha puesto en práctica; lo

que si ocurre como u na situación presente y real, es la existencia de

co n flictos por razón de una insu ficien te norrnatividad en materia de

co pro piedad .

Piense el lec tor, que a bogo por un caso pe rdido, qu izá, pero si

. el derecho tiene la mi sión primordial de regula r la vida en sociedad , ¿Cómo

de sentenderse de la co pro pieda d? , definitivamente no es posib le, ' lo que si

I Traducción Propia. Planiol, Mareel. Traite Élémentaire de Droi Civil. t. l. Librairie Gén éra le de Droit et de
Jurisprudence, 4' Edición. Francia, 1948, pago909.
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es posible es da r la seguridad juridica a todo copropietario, implementando

un reg lamento a p lica ble.

Es objeto de éste trabajo, ampliar la visión que todos tenemos

de los problema en la copropiedad , y además, hacer ver a! ré gim en en

co me nto, no co mo un me dio que en torpece el tráfico comerc ia l, sino más

bien como una manera de distribuir hasta su última expresión, el suelo y

espacio necesa rios para que las personas habiten en, la cada vez má s

satu rada, superficie del Distrito Federa! .

En su momento, fue el régimen de propiedad en co ndo minio,

lo que hizo voltear hacia una nueva opción y oportu n idad a los

u rban izado re s, co n la aprobación y co laboración de los juristas, en

bú squed a del medio idó neo para dar habitación a quien carecía del mismo ,

pero , ¿Qu ién dice que la vieja figura de la copropiedad no puede contribui r

a! propósito habitaciona!?

Es notable como en el devenir histórico, la inteligencia ha sido

el motor impulsor de la especie humana, asi como su m ayor a rma de

defensa, aún contra la natura leza m isma , para im po nerse como la especie

dominante, de a h i que con el uso de la in te ligencia en esta te s is propongo

exped ir un sistema de regulación que dé beneficio y dignidad a la figura de

la co propiedad de in mueble s pues con sidero que actu a lmente puede ser

útil para ayudar a satisfacer la necesidad humana de la habitación,

necesidad crea da a partir de que el ser humano se volvió sedentario, y que

no deja de evol ucion ar, a la pa r del desarrollo humano, que no se detiene y

por el contrario parece ir más rápido cada vez y para co mprobarlo, basta

observar la multipli cación de habitantes en los centros urbanos,

principalmente, y en todo lugar que cumpla con un minimo de elementos

para sostener la vida .
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CAPÍTULO I.

LA COPROPIEDAD.

CONCEPTO GE NÉRICO.

Exis te u n concepto legal al res pecto dentro de nuestra

legislación, d ice el a r tic u lo 938 de nuestro Códi go Civil: "Hay co propiedad

cuando una cosa o un derecho pertenecen pro-indiviso a varias pe rsonas".

disposición que encierra, a nuestra consideración. los elementos esenciales

para co nstituir la defin ición más accesible y clara.

La definición, que es acorde a la pronunciada por los a utore s

más reconocidos , de los que nos gustaria mencionar a Marcel PlanioJ!, que

en nuestra traducción de su obra en Fra ncés , d ice : " Una cosa pertenece a

varios propie tarios , está en indivi sió n. es a la totalida d de la cosa que cada

propietario tiene derecho y no so bre u n a po rc ión de termin ada ". luego.

también menciona mos a Rafael Rojina Villegas-, quien nos d ice: "Hay

copropiedad cuando una cosa o u n derecho pa trimonial pertenecen, pro-.
I Traducción Propia. Planiol, Marcel, Traité Élémentaire de Droi Civil. l. l. Librairie G énérale de Droit et de
Jurisprudente. 4' Edición. Francia. 1948. pago 906.
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indiviso, a dos o más personas, los copropietarios no tienen dominio sobre

pa rtes determinadas de la co sa , sino un derecho de propiedad sobre todas

y ca da una de las pa rtes de la cosa en cierta proporción, es decir , sobre

parte a lícu ota .", los a n tes autores afi rman que el comu nero tie ne un

derecho de propiedad de igual calidad en un consorcio de dueños, por la

exi s tencia de una cosa determinada o de u n derecho, sujetos a esta clase

de propiedad.

José Arce y Cervantes", nos di ce en forma má s didá ctica y

localista: "Forma (o especie) de la comunidad por la que la propiedad de

una cosa co rporal (o d e un derecho en nuestro C.c .), pertenece a una

plura lidad de personas por cuota s partes (o partes a lícuotas que se

expresan por un quebrado) cualitativa mente (no cuantitativamente)

iguales. Lo que esta div idido, no es la cosa s in o el derecho de propiedad

(938). En co nsecuencia, n ingun o de los cop ro pie ta rios tie ne la p lenitud del

domin io sobre la co sa.", 10 que deja claro las rasgos que distinguen en

forma genera l, la copropiedad respecto de otras formas de propiedad.

NATURALEZA JURÍDICA.

An tes d e a nalizar la copropiedad , debemos entender la

comunidad, que es el género del que la cop ropieda d es especie, el con cep to

de comunidad en sentido lato es la cotitularidad de cu a lqu ier derecho, a

diferencia del de copropiedad, que se refiere sólo al derecho de propiedad.

Por la naturaleza del presente trabajo, sólo ana lizaremos el

concep to de copropiedad, que como ya hemos dicho antes, se refiere al

derecho de propiedad.

, Rojina Villegas, Rafael, Derecho Civil Mexicano, Tomo Terc ero. Bienes. Derechos Rea les y Posesión,
Editoria l Porrúa, Décima Edición, México, 200 1, pago 345.
l Arce y Cervantes, José, De los Bienes, Editorial Porrúa S.A., 2' Edición, México, 1994, pago6 1.
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Ahora bie n, debemos distinguir en tre la copropiedad pro-diviso

de la copro piedad p ro- in di viso, la primera se re fiere no a la cotitularidad

de un derecho si no a la concurrencia de derechos indepen dientes d e

propiedad sobre partes de la cosa unidas d e manera permanente , es pues,

circunstancia de hecho, co nsistente en la u nión que forman la s pa rtes de

la cosa y que pertenecen a di stintas personas; en este caso no estariamos

hablando propiamente de copropiedad, ya que existe independencia de los

derechos de los titula res, por lo que , n o co mparten un derecho, sino la

coincidencia de qu e sus propiedades se encuentran unidas, formando una.

Consi d eramos que es de esta clase de co pro piedad, de la que

habla ban los Romanos , ya que pensaron que im p licaba la d ivisión id eal d el

objeto a l cual se a plicaba, n os dice a l respecto Aldo Topacio Ferre tti 4 "s i

bien el derech o de Roma no reconoce ius in re (de recho en la cosa) o

"derecho real" - riornbre acuñado por los comentaristas medieva les- dentro

del sistema de acciones que domin a du rante la era clásica se perfila

claramente la actio in rem , acción que u n a vez concedida dentro del

proceso formulario se erige en el medio tipico de defensa o tutela del po de r

que -direc tamente- se pretende respecto de u na cosa corporal in

commercium. Hoy en día se admite la idea del "derecho s u bje tivo" o

fa cultad ejercitable en el á m bito juridico real respecto de una cosa

corpora l; En la mentalidad juridica romana de la era clásica se en t ien de

que se tiene un tal pod er sobre una cosa en la medida en que se d isponga

de una actio (o más precisamente en el derecho de co sas, de una

"uindicatio")", de donde se a precia claramente que la co ncepc ión Roman a

se re feria a la cosa, que era sobre la que se ejercia u n poder, defen dib le de

terceros por medio de las actio exis tentes, J.W. Hedemann- , ex presa, al

respecto: "hay una comunidad, pero está divid id a en partes , s i bien tales

• Top acio Ferrerti, Aldo. Derech o Romano Patrimon ial, Editoria l UNAM. México, 1992. pago 27
' Hedemann. J.W., Derechos Reales, vol. 11, Talleres JURA, España. 1955, pago263Neevia docConverter 5.1
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partes se hallan vincu ladas u nas a otras, y en la m isma m ed ida son

in separables", en conco rd ancia a la idea de divi sión ideal de la cosa y no

del de re cho, que es la concepción vigente .

Es la copropiedad pro-indiv iso, la qu e atrae nues tra atención

en este trabajo; nuestro Código Civil vigente en su articulo 938 dice: "Hay

copropiedad cuando u na cosa o u n derecho pertenecen pro-ind iviso a

va ria s personas", destacando el té rmi no "pro-in diviso", que obviamente es

la única copropiedad reconocida por la Ley. Lo que se di vide idea lmente es

el derecho de propiedad y no la cosa misma, Rafael Rojina Villegas>, nos

dice: "Hay copropiedad cuando una cosa o un derecho patrimonial

pertenecen, pro -indiviso, a dos o más personas. Los copro pietarios no

tienen dom inio so bre partes determinadas de la cosa, s ino un d erecho de

propiedad so bre todas y cada una de la s partes de la cosa e n cierta

proporción , es decir , sobre parte a lícuota.".

De lo a nterio r se de sprende el ele mento "parte a lícuota", de la

que el mismo autor nos refiere": "es una parte ideal determi nada desde el

punto de vista m ental a ritmético, en función de u na id ea de proporción.

Podria decirse que es una pa rte que sólo se representa men talm en te, que

se expresa por un quebrado y que permi te es tablecer sobre cada molécula

de la cosa u na part icipa ción de cada u na de los copropietarios, cuya

participa ción variará según la pa rticipa ción de estos.", este concepto de

pa rte alícuota, es esencial para enten der los derechos d e los

co propietarios, ya que s i bien los d erechos de los pa r ticipantes tiene una

mi sma na turaleza, no es así en cuanto a la medida de su participa ció n , ya

que esta puede va riar en proporción a la de los otros copropieta rios ;

, Roj ina Villegas. Rafael. Derecho Civil Mexicano , t. 1Il, Editorial Porrúa S.A.• México. pag.345
' Idem.
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Marcelo Planíols nos dice a l res pecto: "Cuando una cosa pertenece a varios

copropie tarios, se halla en indivisión si el derecho de cada propietario se

refiere al total, no a u na porción determinada , de la cosa co mún, la pa rte

de cada u no no será, por tanto, una pa rte material, sino u na cuota-parte

que se representará por un número quebrado. Es el derecho de propiedad

dividido entre ellos; la cosa es indivisa.", observamos de la misma ma nera ,

la coincide ncia en cu a n to a la esencia de la defin ic ión y sus elem entos

sobresali entes so n de nueva cuen ta la participació n de varia s personas y

la divis ión del derecho de prop ied ad, s in que este sea de svirtu ado por la

plurali dad de d ueños, de éste autor? citamos, en nues tra propia

traducción de su obra en Francés: "concu rso de varios derechos de

prop iedad sobre la misma cosa, qu e es en esencia lo expresado con

anterioridad" .

Los Copropietarios no tienen el do mi n io sobre pa rtes

determinadas de la cosa sino que son titu la res de u n derecho de propiedad

sobre todas y cada una de la s partes de la cosa, en cierta proporción , es

decir, sobre u na pa rte a lícu ota de la misma.

El principal problema al tratar de ex plica r la naturaleza

juridica de la copro pied ad , es la exclusividad como carac teri s tica del

derecho de propiedad , nos dicen Ma rcelo Planiol y Jorge Ripert-": "El

derecho de propiedad es exclusivo: consiste en la a tribu ción del goce de

u na cosa a una persona determinada, con exclusión de tod as las demás",

de esta ma nera es cuestionable la exis tencia de la co propiedad .

~ Planiol, Marcelo y JorgeRipert, Tratado Práctico de Derecho Civil Francés, Los Bienes, t. 111 . Tribunal
Superior de Justicia del Distrito Federal. Instituto de Investigac iones Juridicas de la U.N.A.M.• pago 251.
9 Traducción Propia, Planiol. Marcel, Trait é Élémt:!ntaire de Droi Civil. t. 1.Librairie Générale de Droit el de
Jurisprudente . 4' Edición. Francia, 1948. pag. 905.
10 Planicl , Marcelo y Jorge Ripert, Trarado Práctico de Derecho Civil Francés. Los Bienes. t. IIl. Tribunal

,Superiorde Justicia del Distrito Federal, Instituto de Investigaciones Jurídicas de la U.N.A.M.. pag 199.
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De esta manera se habla de có mo puede existir la copropiedad,

que sobre una cosa sol o debe existir un derecho de propied ad , porque la

cosa debe estar sujeta a una sola volu ntad.

Sin emba rgo, esta teoría se destruye ante la existencia de la

copropiedad, de la participación pro- indiviso en el goce de una cosa ; ca be

decir , que n inguno de los participantes tiene la ti tularidad exclusiva de l

derecho de propiedad .

Al planteamiento que cues tiona la exis tencia de la

copropiedad, antes expuesto, es aplicable. para su escla reci mien to, las

teorías que ya hemos expuesto y qu e nos ha bla n de la pa r ticipa ción por

"cuotas" , recordemos que la parte ideal en que se divide el derecho de

propiedad sobre una cosa constituye la "parte alícuota" como expresión de

la participación de los com u nero s .

Consideramos que para explicar claramente la existencia de la

copro piedad basta co n a legar la teoria d e las partes intelectuales, que tiene

sus orígenes en las teoría s romanas, do nde cada u no de los titulares tie ne

un derecho de propiedad, no sobre la cosa misma, sino, sobre una "cuota"

de dicha cosa.

En este punto nos gusta r ía referirnos , a la s dos teorias

ex puestas anteríormente: la que considera que en la copro piedad, es el

derecho mismo, el que se encu en tra di vid ido idea lm en te (Marcelo Planiol) y

la que con sidera que es la cosa la que está dividi da por pa rtes ideales

(Rafael Rojina Villegas) , en nuestra opinión nuestro Derecho se a pega a la

teoría, venida de la tradición Romana , que considera d ivid ida por cu otas

ideales a la co sa en la época clásica, aunque en la época clásica tardia ya

se pensa ba dividida idealmente el d erecho y no la cosa; luego de a nalizar
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el Código Civi l Español e n su artículo 392, de donde se co pió nuest ra

definición .

El artic u lo 392 del Código Civil Español, d ice: "Hay comunidad

cuando la propied ad de u na cosa o de u n derecho, pertenecen proindiviso

a va rias personas" , de lo que entendemos claramen te que lo que perten ec e

a va rias persona s es "la propi ed ad" de una cosa o de un derecho, no a s i en

nuestro Código Civil dond e el a rticulo 938 dice: "Hay copropiedad cuando

una cosa o un derecho pe r tenecen pro-indiviso a varias personas", como se

ve se suprimieron las palabras "la pro pied ad", de lo que se infiere que el

legislador pretend ió que no se prejuzgara sobre s i es la propiedad la q ue se

divide .

Desgra cia damente , la a n te rio r co nsideración no encuentra

más a poyo que lo que se entiende y se interpreta de la lectura d e los

ordenamientos citados, ya que el Supremo Tri bunal de la Nación ha

emitido crite rios con tradictorios en relación a estas consideracion es ;

cita mos a co ntinuación u na tesis dictada por la Tercera Sala de la

Supre ma Corte de J usticia de la Nación! i : "CO PROPIEDAD, REQUISITOS

PARA LA EXISTENCIA DE LA. Se dice que u na cosa pertenecien te a vario s

pro pieta rio s se halla en indivisión (y po r tanto que existe la cop ro piedad),

cuando el derecho de cada propietario recae sobre la totalidad (y no sobre

una po rción determinada) , de la cosa común. La parte de cada uno no es,

por tanto, una parte ma terial, s in o parte a lícu ota que se ex presa mediante

u na cifra; un tercio, un cuarto, u n décimo. El derecho de propiedad está

divid ido entre ellos, la co sa es indivisa... ", de esta cita se desprende la

clara posición d e la Suprema Corte de la Nación, u bicada en la teoria de

que lo que se divid e idealmente es el derecho de propiedad y no la co sa; sin

embargo, existe otra tesis , dictada por la misma Tercera Sa la y de la

11 Semanario Judicial de la Federación. Tomo CIX. Página 1269. Quinta Epoca, Terce ra Sala. Tesis Aislada.

Neevia docConverter 5.1



16

misma Quinta Epoca t- , que no s d ice: ·COPROPIEDAD E INDIVISIÓN. La

copro piedad es del dominio simultáneo concu rre n te d e varia s persona s

sobre u na cosa, ésta pertenece a varios pro pietarios juntamente, pero cada

u no de los partíc ipes tiene la propiedad sobre una parte o cuota

de termi nada, aunque ideal y abstracta y no ma terial y co ncreta... ", de lo

a n te rior se entiende claramente la refere ncia a la cosa, como objeto d e la

división in telec tual, por lo que esta mos en presencia de una cuestión

indefinida po r la Corte , constituye n do a la fecha, materia de d iscu sión y

campo de deliberación do ct rinal.

Existe, de igual ma nera , una cues tión a analizar de

importancia, y consiste en la situ ación jurid ica que guarda cada s uj e to co n

respecto de la cosa, qu e co nsideramos difere nte de la que existe con el

grupo .

Pensemos, a l ca so, en la s ituación interna de la cop ro piedad,

qu e es la que realmente nos causa interés en es ta tesis, pues representa el

verdadero derecho de propiedad a bsolu ta y exclu siva que liga a l sujeto con

la cosa ; por el co n tra rio la re lación jurídica ex te rna es la propiedad

colectiva di versa de la p ropiedad s ingu la r de cada mi embro .

Por cuan to hace a la rel ación individual o interna en la

copro p iedad , debemos referimos a la idea de "cuota-parte" expre sada

a nterio rmente, y al efecto de a bu ndar en esta in formación vale co n siderar

lo manifes tado por Ferrara, quien es citado por Luis Donderis Tatayt -', de

la siguiente manera: "todo condómino -dice és te autor- (refiri éndose a

Ferrara) tiene una fracción ideal del derecho en tero, y es tos fragmentos de

derecho recompues tos ju n tos, forman la única propied ad. De esta manera

" Semanario Judicial de al Federación, T~'mo XXXIII. Pagina 999. Quinta Época. Tercera Sala. Tes is
Aislada.
n Donder is Tatay, Luis, La Copropiedad. Editorial Reus, Madrid, Espa ña, 1933, pago64.
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la su bjetividad de los bienes se encuen tra fraccionada en varios sujetos ; se

tie ne una com plejidad de l elemento su bjetivo, una propied ad

PLURICEFALA no ACEFALA, De aqu i un doble orden de relaciones ; todo

copropietario co mo tal, tie ne u n a cuota de derecho so bre el bien o sobre

los bienes comunes , y es libre en el ejercicio de este derecho pa rcial , en

cuan to no pugna con los de rechos iguales de los otros partícipes, LA

COEXISTENCIA DE VARIOS DER ECHOS SOBRE EL MISMO OBJETO,

PUDIE NDO ORIGINAR CONFLICTOS , HACE NECESARIO UN

RE GLAMENTO QUE ORDENE LA POSICIÓN RECIpROCA DE LOS

COMUNISTAS, todo condómino tiene, en efecto , una cuota del derecho

sobre la cosa, NO UNA PARTE DETERMINADA DE LA COSA, la cuota tiene

po r es to u n objeto incierto e indeterminado, que la división viene a

ind ivid ualiza r y concretar .", por supu esto qu e notamos la necesidad, que

co incid entemente con n osotros se ñala el autor, de reglamentar la

comunidad de bienes, en lo pa rticular proponemos la reglamentación de la

co pro piedad de bienes in muebles en el Distrito Federal.

Consideramos, en forma particular, a la relación externa de la

co pro piedad co mo d e gran im portancia , pues tod o ex traño a la misma se

encuentra a n te la disyuntiva de d irigirs e a todos los pa rtici pa n tes en

conjunto, a uno en especial o en el peor de los casos buscar uno por uno a

los cop ro pie tarios, para en te nderse de cu a lqui er negoc io, juridico, por

supuesto, que eventualmente su rgiera, sea personal o real, al efecto surge

la idea de si la co mu n idad genera personalidad jurídica, por lo que pugnan

algunos autores como Ru ggero Luzzato en su obra "La compro prietá nel

diritto Italiano" , donde sostiene que a tod o d erecho co rresponde una esfera

co nocida de a cción, que constituye la cualidad de la determin ación , a la

que corresponde un suje to igualmente determinado, para evitar la

ocurrencia de conflicto , y que precisamente en la colectividad hace falta

esa determinación de sujeto, a l que le corresponda el derecho subjetivo de

propiedad , por lo que pa ra evitar la "guerra" debe darse al ente colectivo
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u na u nida d orgánica, que consti tuya delimita ción del sujeto ti tular del

derecho subjetivo, y que esto a su vez produce el sujeto colectivo; pa ra los

efectos d e la pe rsonalida d ju ríd ica; en el mis mo se ntido Carnelu tti, que es

también, citado por Luis Donderis Ta tay!" , plantea la disyu ntiva : "o nega r

que la sociedad sea comunidad o admitir qu e la comunidad sea pe rsona",

ya que afi rma, que cada uno de los copar tícipe s individual mente no goza n

de la cosa con exclu sivida d, pero todos en co nj unto excluyen a todos los

demás d el goce , asi mismo ca da uno de los copropietarios no tie nen la

pos ibilidad de d isponer de l total de la cosa, pero todos juntos son capaces

de vender, donar , h ipotecar o celebra r cualqui er ac to d e disposición d e la

cosa, es por tanto, de suponerse que si el co njunto es capaz de d is poner de

la cosa, exis te persona lid a d en ese co nj unto d e pe rsonas.

Definitivamente, estas teoría s son te ntadoras y a trayentes, s in

embargo , nos inclinamos por la idea, que incluso el legisla dor d e la

ma teria adopta, consis te nte en que en la copropied ad no hay m ás qu e un

ca mbio de sujetos ti tu la res del derecho, de individual a colectivo, pu es la

co propiedad p rod uce titularidad pa rcial del derecho respecto de los bienes

en co mú n, cada participan te tiene derech o en virtud de u n a determi nada

cu ota, mi sma qu e si forma parte, de manera exclu siva, de su patrimonio, y

por tan to excluye a todos del goce , por razón de ese derecho, d esca rta mos

con esto la idea de la persona lidad jurídica d el condominio, que acarrea la

concentración de l dere cho de propiedad en un ente distinto de los

participantes. 15

TIPOS DE COPROPIEDAD .

" Ibidem. Pago60.
" Ibidem. Pago65.
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De ma nera como lo indica el tema de este trabaj o, limitamos la

ma teria de estudio en es ta Tesis de Licenciatura, a la copropiedad en el

Código Civil vigente en el Distrito Federal. El enfoque de l te ma será ,

es tric ta mente, desde el punto de vis ta del derecho Civil vigente, por lo que

prescindiremos d e cualqu ier es tudio qu e in volucre alguna otra ra m a del

Derecho; en ten d iendo que el obje to de este e s tudio será, proponer la

regulación tipo de adminis tración , que de manera ob ligada, tendrán que

observar todo copropietario de u n bien in m u eble den tro del Dis tri to

Federal.

La comunidad de propie ta rios respec to de un bien in m ueble,

co nstituye la especial relación de varios sujetos respecto de u n te rreno,

una casa, un edi ficio, un departamento , loca l co mercia l o cualqu iera que el

lector pueda imagin ar, con excepción de los derechos intelectual es, por

su puesto, donde co nviven y goza n en com ún , titu la res de derechos

de terminados respecto de u na cuota, que se excluyen mutuamente y

constituyen en conju n to el derecho con exclusión universal que carac teriza

el derecho de propiedad, que a su vez co nsti tuye el derecho real por

excelencia, d otado de la s máximas cual idades que otorga la Ley a este tipo

de derechos.

Como ya lo expusimos antes, existe dentro de la cop ro piedad,

una re lación interna, cons is ten te en la relación de los copropietarios

respecto al inmueble , en es te ca so, y entre ellos por razón de la natura leza

de la copropieda d ; de igual manera , existe una rela ción externa de la

co propiedad, y consis te en la conj u nción de todos los de rechos pard a les

de los partícipes, que se en fre nta contra todo ajen o a la copropiedad.

La copropiedad de in muebles, presenta carac terística s

coin cidentes con toda co propiedad ordinaria, co mo son:
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Que los actos de do minio, considerados como todo acto de

disposi ción tanto Juridica como materia l del bien sujeto a la co propiedad,

sólo serán válidos si se llevan a cabo con el consentimiento uná n ime de

todos los co pro pieta rios; s in que olvidemos que cada co p ro pietario tie ne

libre d isposi ción de su cuota , y po r tanto puede enajenarla o gra va rla como

le plaz ca , a l caso especifica de la enajenación existe el derecho del tanto, o

de preferencia respecto de un extraño a la comunidad.

Los actos de administración de la cosa, se llevarán a cabo por

decisión de la mayoría de pe rsonas y de in tereses, m ismos que

comprenden todos los actos de co nservación y uso que no a lteren la forma

de la cosa, sustancia o destino; existe una excepc ión a este principio, qu e

la co nstituye el arrenda miento, ya qu e aún cuando a rrendar la cosa no es

u n acto de domin io nues tra Ley exige la u n animi da d de los participantes.

En general los a n te rio res prin cip ios que rigen en la

co pro piedad, tienden a tu telar el derecho de disponer de la cosa d e todos

los copro pietarios.

La po sibil idad de div isión, ya que como hemos dicho, la

in división es po co desea da y la mayoría de los j uristas y la propia Ley la

conside ra, u n estado tempora l, este derecho de dividir la cosa ya

físicamen te, ya in pretio, encuentra su origen en la institución Romana de

la actio communi diuidundo.

Dice Marcel Planiol en su Tratado Elementa l de

Derech o Francé s ts, previa traducción nuestra de su original en Fra n cés:

"la exclusiv idad siendo uno de los cara cteres esenciales del derecho de

propiedad , el concurso de va rios derechos de propieda d sobre la misma

16 Traducción Propia Planiol. Mareel, Trait é Élémentaire de Droi Civil. t. 1. Librairie G én érale de Droit el de
Jurisprudente.'¡' Edición. Francia. 1948, pago905.
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cosa es u n situa ción excepcional, en la cual este derecho se encuentra

seriamente desfigurado . Es ta s ituación quizá accidental y esencialmente

temporal. Es por supuesto u na indivisión que d ebe tener fin tarde o

te m p ra no por la partición" .

La obliga ción de con tribu ir a la con servación y m antenimiento

de la cosa, de la que sólo puede librarse un cop ropie ta rio , mediante el

a bandono de la cosa, ta mbién de origen Romano y conocido como derelicto.

y para el caso especifico de los bienes inmuebles son notables

las obligaciones reales in here n te s a la co lindancia, sólo se presentan en

materia de in muebles para la copropiedad , en el caso de los muros, zanjas,

setos o cerca s medíaneras!? y en este caso también a plica la posibilidad

del abandono de la cosa para liberarse de la s obliga ciones de

mantenimiento, co n a lgunas exce pcio nes , como cuando aún con el

aba n do no, seguiria gozan do de la cosa co m ú n .

Ta m bién existen recursos legítimos para le defensa de y

recupera ción del bien , que pueden ser ejercitadas por el conj u n to de

co pro pietarios o bien en forma in dividual, pero siempre siguiendo el

principio de que si a lguno de los copropietarios obtiene a lgo en Juicio, esto

a provech a a todos los demás; esto debido al principio de mutua

representación tácita que rige en la copropiedad.

CAPÍTULO n,

COPROPIEDAD DE BIENES INMUEBLES.

" Roj ina Villegas. Rafael . Com pendio de Derecho Civil, Tomo 11. Bienes. Derechos Reales y Suces iones.
Editorial Porrúa S.A.. Vigésima Segunda Edición. México 1990. Pago58.Neevia docConverter 5.1



cosa es  u n  situación excepcional, en la cual este derecho se encuentra 

seriamente desfigurado. Esta situación quizá accidentd y esencialmente 

temporal. E s  por supuesto una indivisión que debe tener fin tarde o 

temprano por la particiónn. 

La obligación de contribuir a la conservación y mantenimiento 

de la cosa, de la que solo puede librarse u n  copropietario, mediante el 

abandono de la cosa, también de origen Romano y conocido como derelicto. 

Y para el caso especifico de los bienes inmuebles son notables 

las obligaciones reales inherentes a la colindancia, solo se  presentan en 

materia de inmuebles para la copropiedad, en el caso de los muros, zanjas, 

setos o cercas medianeras17 y en este caso también aplica la posibilidad 

del abandono de la cosa para liberarse de las obligaciones de 

mantenimiento, con algunas excepciones, como cuando aún con el 

abandono, se-guiría gozando de la cosa comun. 

También existen recursos legítimos para le defensa de y 

recuperación del bien, que pueden ser ejercitadas por el conjunto de 

copropietarios o bien en forma individual, pero siempre siguiendo el 

principio de que si alguno de los copropietarios obtiene algo en Juicio, esto 

aprovecha a todos los demás; esto debido al principio de mutua 

representación tácita que rige en la copropiedad. 

COPROPIEDAD DE BIENES INMUEB

17 Rojina Villegas. Rafael, Compendio de Derecho Civil, Tomo 11. Bienes, Derechos Reales y Sucesiones, 
Editorial PorrGa S.A., Vigésima Segunda Edición. Mexico 1990. Pag. 58. 
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ANTECEDENTES HISTÓRICOS.p

Ubi camos los a n teceden tes históricos, como la de todo dere cho

de tradición latina, pr incipalmente , en Roma .

La figura Roma na de la copropiedad, fue transmitida, casi con

integridad a n ues tro de recho y se co nserva , en cuanto a su esencia has ta

nuestros dias; de igual manera, la adm ira ble persistencia del legisl ador en

facil itar su extinción, con la acción div isoria, a mano de cualqu ier

copropieta rio, y es que, se considera a la copropiedad como un régimen

precario, tempora l y obstácu lo del tráfico comercial.

En un principio en los ordenamientos juridicos

Romanos no se desconocía la posib ilidad de u na pluralidad de titula re s del

dom inium, sobre una misma cosa, hecho que con s iderarnos accide n tal en

un principio, co mo podria ser el caso de la commixtio accidental de gra nos

o por confusión acc iden tal de líquídost, ya para la época clásica , acorde a

la id ea prep onderante de la imposibilidad de que va rio s sujetos tuvieran el

dominio tota l de una cosa, al m ismo tiempo , en el sentido de que los

múltiples sujetos no podían tener por en tero la propiedad del objeto, a u n

tiempo, ni ta mpoco tenían parte material definida del m ismo, por

encon trarse éste en un estado de indivisi ón (corporis pro indiviso) , se

en tend ia entonces que tenian una parte del dominio (pro parte dom inium

habere] , el domin io y la cosa misma era generalmente confundida s; es

muy importante hacer notar en este punto qu e el domin io era concebido, a

este momento, corno res y no corno ius; este es , el principio de la ide a de

' Margadant S., Guillermo F.. El Derecho Privado Romano. Editorial Esfinge S.A. Duodécima Edición,
México. 1983, pago 252.
' Topacio Ferretti , Aldo, Derecho Romano Patrimon ial, Editorial UNAM. México. 1992. pago61.
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la parte intelectua l en que se encu entra d ividida la cosa misma, y que cada

una de ellas co rrespo n de a ca da co pro pie tario co mo cuota.

La id ea de las partes in telectua les, viene a da r acomod o a la

posibilidad d e que va rios sujetos com partan como ti tu lares de derecho de

propiedad un mismo bien, conside rando viable la copropiedad , a pesar del

principio de exclu sividad , como ca rac te ri s tica del derecho de propiedad ,

mismo que hace im posibl e que una cosa pertenezca in solidum a varias

person a s , nos dice J uan Iglesias>, "Si la propiedad es exclusiva , en cuan to

una cosa no puede pertenecer in solidum a va ria s person as, se a d m ite

todavía una comunidad de propiedad por cu ota s ideales, es to es , sin

atribución de partes físicas", esta pluralidad de derechos de propiedad

sobre u na mi sma co sa fue conocida por los Romanos co n el nombre de

communio, que genéricamente , design a a la participación plura l de

pro pietarios sobre un mismo bien.

Ya para el periodo clásico tardío , se concibe la idea de la

co propieda d con un sentido más enfocado al análisis de su naturaleza, que

va a dar como resultado la idea, que con si deram os correcta y de mejor

técnica juridica , de que es el derecho de propiedad el que se encuen tra

dividido por cu ota s ide ales y no la cosa misma , gracias a la distinción que

en este período surge, para considera r el domin io como ius y n o com o res,

escribe Aldo Topa cio Ferretti", "Correspondió a l genio de Papiniano, en la

bú s qu eda de u na ex plica ción de la naturaleza del condominio senta r las

bases para una di stinción entre el derecho de dominio y la cosa misma,

normalmente identifica dos hasta entonces. Entiende que "... varios

obtienen el d ominio en u n solo fu n do por inte lección del derecho, no por

división d e la cosa".

J Iglesias. Juan. Derecho Romano. Insrituciones de Derecho Privado. Ediciones Ariel , y Edición. Barcelona.
España. 1965, pag o290 .
• To pacio Ferr crtl, Ardo. Derecho Romano Patrimonial. Editorial UNA:-!. México. 1992. pag.é l ,
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Las a n teriores , s in más, son los principios sobre los que

actualmente se crea n y destruyen teorias y tendencias de pensamiento,

luego de explorar el ámbito intelectu al e in vestigativo de los principales

autores, nos in clinamos a creer que la materia de la copropiedad, es ya

clara de sde la etapa histórica que los Romanos vivieron, la genial idad de

los Jurisconsultos de Roma, en sus diversas épocas, dan las ideas más

claras para poder definir la co pro piedad y a partir de esta definición

concebir la mod erna figura. que nuevamente afirmamos, conserva la

esencia Romana .

La jurisprudencia clásica Romana, conceptuó, con base en los

elemen tos expuestos, diciendo que, hay condominio cuando concurren

varios ti tu lares a los qu e corresponde una parte o cu ota del total del

derecho de domini o. que "in commu nione" ejercen sobre u n mismo objeto .

Como nota aclaratoria del concepto antes expuesto nos dice

Aldo Topacio Ferretti>, "de modo que el titular no ejerce su poder a bsolu to

sobre el bien en te ro sino sobre una cu ota idea l, abstracta, que no puede

ser otra que u na parte del dominio, in te ligido como ius y no como res

("...dominium iuris intellectu.. ."].

Sobre las primeras figuras en las que podemos apreciar el

condominio romano, debemos citar a Juan Iglesias», "La primer figura del

condomin io es el consortium Inter frates o comunión universal de bienes

con sti tu ida por los fil iifamilias a la muerte del pater...ca ra cterís tica del

consortiu m es el régimen del ejercicio dominical in solidum y no del

ejercicio pro parte", por supuesto que se refiere a un momento anterior a la

, lb ide rn. pago62.
6 Iglesias. Juan. Derecho Romano, Instituciones de Derecho Privado. Ediciones Ariel, S' Edición, Barcelona.
España. 1965. pago291.
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era clásica del derecho romano, donde cada u n o de los pa rticipantes d el

consorcio es du eño de la totalidad y por tanto tiene libre di sposición del

bien, con esto cada propie tario tiene el pod er de enajenar la co sa, y

sola mente existia una limi tación a este poder soberano, el ius prohibendi

de! otro condómino; también era importante e! ius adcrescendi, qu e pa ra el

caso de a bandono de la cosa de cualquiera de los particip a ntes del

consorcio, beneliciaba a los otros acrecen tan do en propor ción a la parte

que repres en ta ban; imaginamos el estado de co nfus ión y caos en que se

encontraba todo aquel participante de l consorcio, donde operaba un poder

má s de hecho que de de rech o, quizá ahí se encuentra la razón casi

in stintiva pa ra rechazar la copropiedad como una institución de respeto y

con p lena identidad en e! universo ju rid ico.

En la época clásica, ya n o existe el co n sorcio, suponemos que

debido a l avance en e! conocimiento jurídico, ya en este período es vige nte

el ejercicio de la participación pro-parte, do nde encontramos libre

disposición de cada condómin o, pero sólo de su parte idea l que le

co rrespon d ía en el do minio lo que aú n se identificaba el do min io con la

cosa, por lo que debe mo s in ferir que la pa rte intelectual a que se referia

esta época es a parte indivisa, intelectual de la cosa misma, el ius

prohibendi ya no se a de cua de manera exacta a la nueva con cepción del

condominio, al respec to lee mo s de Juan Iglesias", " En el de recho

ju s tinia n eo, e! iu s prohibendi sólo es a dmitido cuan do redun da en

be neficio de la commu nio: si modo toti socie ta tis prodest. Ca ba lmente, el

con sen tim ien to unán ime de los condóminos se erige a h ora en prin cip io

rec tor."

, Ibidem. Pago :92.
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Pa ra e l mejor ente n dimiento de lo a nterior, debemos a clarar

que existieron tres tipos de actos que podían rea lizar los condóminos en

otras tantas d iver sa s co ndiciones, que mencionamos a co ntinuación :

Los actos que podía rea lizar lib remente en pleno ejercicío de su

derecho de dominio, como es, la percepción de frutos en proporción a su

cuota.

Un segundo tipo de actos se referia n a alterar o in n ova r -en

sentido material- la cosa co mún, para este ca so si era vige n te el ius

prohibendi.

Por último, para enajenar o gravar el bien común, se requería

de la unanimidad, en el acuerdo pa ra realizar el acto.f

En este punto, sigue vigente una figura antigua, consistente

en el ius aderescend i, que para e l caso de que u no de los co muneros

abandonara la cosa, derelicto, benefici aba a los otro copartícipes, quien es

adquirían, en propo rc ión a sus cu otas , la parte abandonada.

Considerando qu e la cultura ro mana, pugn a ba por ma n tener a

la copropiedad como un derecho temporal, precario y disminuido de

propiedad, es lógico pen sa r que estaba previs to el m edio para disolve r esa

co participación anómala, como p ropietarios de un bien común, así, e l

derecho ' romano admitió, que cualquiera de los soeius o cominos, pud ie ra

en c ualqu ier tiempo pedir la partición de la cosa, ya sea materialmen te o

en caso de ser imposible su división, in pretio, que era dividido entre los

participantes en pro po rc ión a sus cuotas, esta vía co nocida como

adjudicatio, prospera ba con dos posibilidades , la aetio communi dividu ndo ,

& Topacio Ferrett i, Aldo. Derech o Romano Patrimonial. Editorial UNAM. México. 1992. pag.63.
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para el caso de la copropiedad voluntaria, y en caso de la petición

heredi taria proced ia la actio fa miliae he rciscundae; estas acciones

divi sorias compartian una caracteristica , que se refiere a que son mixtas,

en cuanto que el iudex al resolver no sólo se refer ia a la división de la cosa,

sino también d ecidía so bre diversa s prestaciones pecuniaria s que pudieran

estar pendien tes , como la partición de frutos o el pago de gastos de

mantenimiento, impon iendo, entonces, obligación de pago a cargo de un

copro pietario y a fa vor de ot ro u otros de los mismos, a l res pecto nos dice

el maestro Margadant", "En los juicios respectivos, el juez podia adjudicar

propieda des ...pero también podia equi librar una d ivis ión , imponiendo a

una par te un deber pecu niario a favor de la otra...de a h i que el corpus iuris

a tribuyese a estas acciones divisorias un carácter mixto, tam in rem, quam

in personam.", e s clara la posición de ju s ticia al momento de la partición,

pues en que mejor momento pa ra pronunciarse en rela ción a la s

praestationee, posterior a la división seria muy dificil compensar gastos,

daños y rec uperar fru tos.

Todo lo anterior nos da una visión clara del proceder romano

en relación a la copropiedad, mismo que se ha transmitido, en forma

importa n te , a nuestro mod erno derecho; exi ste u n autor que de breve

manera, recoge la situación imperante en roma, y nos la plantea en la

actualidad, con utilidad de comparación, nos dice Antonio Visco l 0 , según

nuestra traducción de su obra en Ita liano: "La concepción tradicional,

transmi tida a nosotros, de l de recho romano, ve en la comunidad , una

modalidad de la propiedad ind ividu al , como un estado de derecho

necesariamente transitorio y p recario. Los copropietarios son

ju ridicamen te extraños los unos s los otro s , pueden en plena libertad,

disponer de su cuota-parte y pedir la divi sión de la comunidad, domina el

principio ind ivid ualis ta que se encuentra obs ta cu liza do, en su plena

q f . Margadant S.. Guillermo, El Derecho Privado Romano. Editorial Estinge S.A. Duod écimaEdición.
México. 1983. pago 182.
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potestas,por el derecho de los ot ros . La comunidad se pre senta co rno la

expresión qu e podría decirse patológica del derecho de pro pied ad;

desfavorecida por la ley que apenas tolera la in s titución".

REGULACION ACTUAL DE LA COPROPIEDAD DE INMUEBLES EN EL

D.F.

Nuestro Código Civil vigente, regula la copropied ad , ubicando

es ta figura ju rídica en su Libro Segundo, llamado "De los bienes", capí tulo

VI, De la copropiedad , del a rtícu lo 938 a l 979 inclusive, cuare nta y un

artícu los, que regulan la co pro piedad , reconoce la posibilidad d e constituir

un in mueble a l Régimen de Propiedad en Condomin io, donde los bienes d e

uso com ú n son copro piedad forzosa y la medianería también copro p iedad

forzosa; exis te otra pos ib ilidad donde po d ría surg ir co propiedad de

inmuebles y es al caso de las herencias , en ese caso, complementa la

reglamenta ción, el Libro Tercero, llamado "De las sucesiones", en su

ca pítu lo VI, De la partición, de l ar ticu lo 1767 a l 1778; por lo que ha ce a l

ca so especial de la Propiedad en Condomin io, existe una Ley especializada

y que trataremo s más adelante, por lo que, únicamente hacernos mención

del te rna.

Al efecto de delimitar el en foque que con se rvaremos en

ade lante , nos re ferirem os a copropiedad voluntaria de bienes inmuebles,

centrando nuestra a tención a las particularidades concernientes .

La definición, nuestro código nos ofrece la definición de la

copro piedad, en su a rticu lo 938 , diciendo "Hay copro piedad cuan do una

co sa o un derecho pe r te necen pro-indiviso a varia s personas", este

I() Traducción Propia. Visco. Antonio. LadisciplinaGiuridica delle Case in Condominio. Multa Paucis,
Quarta Edizione. Milano. 1953. pagoi .
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precepto, toma esta definición del Código Espa ñ ol, llamado "García

Goyena", por el comentarista del m is mo o. Flo rencío García Goyena, de

18 52 , mismo que in fluenció , los códigos de 1870 y 1884 ; aunqu e con

ligeras modifica ciones , el articulo 392 d el Código Espa ñ ol, d ice : "Hay

copropiedad cuando la propiedad de u na cosa o de u n de recho pertenecen

proindiviso a varia s personas", n o ob stante las palabras "propieda d de una

cosa o de un derecho", los comentarista s españoles conside ran que lo que

se divide idealmente es la cosa y no el derecho, para el caso de n u es t ro

código, el leg islado r de 192 8, suprime la s pal abras "la propiedad",

co nsideramos que co n el fin de evitar que se prejuzgara sobre s i es el

derecho de propiedad el que se divide o la co sa , y se a pega, como ya lo

h emos comen tado, a la teoria de que, es la cosa la que se div ide

idealmente y n o el derech o de propied ad .

La de finición qu e pla ntea nuestro có digo pe rmite co nocer la

manera en qu e participan los copro pietarios , esto es, pro-indiviso, se

entiende que la co sa , in mueble en nuestro caso, se encuentra dividido ,

idealmente , hasta la última molécula del mismo , y es cada una de esas

pa rtes la que pertenece a los copropietarios, misma que se representa por

u na fracció n .

Cada co nd ueño te ndrá el pleno dominio de su cuota , pudiendo

en consecuen cia d ispon er de ella gravándola y aun enajenarla (articu lo

950 de l Código Civil para el Dis trito Federal) , incluye el aprovechamiento

de la cos a y el derecho a recibir frutos que la misma produzca, en

proporción a su cu ota; si n embargo existe una lim ita ción legal en cuanto a

la posibilidad de enajenar y con sis te en el de recho de preferencia que la

Ley otorga a los otros cond ueñ os, esto es , el derecho del tanto, quien

intente enajenar por venta la parte que le corresponde deberá, so pena de

nulidad, dar a viso de la s condiciones de ven ta a sus condueños para que

en caso de que alguno de ellos aceptara la ofe rta, pueda ofrecer tanto como
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el extraño a la comunidad y adquir ir la parte alícuota ofrecida ( a rticu lo

973 del Código Civil para el Dis tri to Federal), existe la posibilidad que dos

o mas copropietarios estén interesado s en adquirir la parte en venta, pa ra

este caso se preferirá al que represente una pa rte mayor y siendo iguales

será la suerte la que decida salvo pacto a l caso (artículo 974 del Código

Civil para el Distrito Federal).

La admini stración del inmueble en copropiedad, ésta se

encuentra regulada sólo en términos generales, la Ley so lo da pautas a

seguir para la adm inistración y equidad en la convivencia de los

condueños; admite nuestro código la posibilidad para que los

co propietarios convengan para regula r la convivencia y aprovechamiento

del inmueble, con la a lternativa de que en caso de no existir convenio a l

efecto, será la Ley, la que norme el comportamiento en la copropiedad

(artículo 941 del Código Civil para el Distrito Federal); s in embargo, no

olvidemos que la posibilidad de convenir, que tienen los participantes es

un de recho que tiene todo sujeto co n capacidad juridi ca , esto es, au nque

la Ley no mencionara que pueden los copropietarios autoregularse en el

uso y aprovechamiento del inmueble, s iemp re será vigente este derecho de

reglamentar la copropiedad , con la ú nica limitación de no acordar reglas

contra rias a la propia Ley, po r lo que ; por lo a n terior concl u imos que esta

d isposición es meramente declarativa de lo ya constituido po r la capacidad

para contratar con que cuenta cualquier indiv iduo en pleno eje rc icio de

sus derechos.

Para la adminis tración de inmueble co mú n rige la m ayoria ,

esto es, para que pueda proced er cualquier acto de administración se

requiere que exista mayoría d e votos en el mismo sen tido (artículo 946 de l

Código Civil para el Dis tri to Fed eral); de igual manera de be mos señalar, el

de recho de todo copropietario del in mu eble para participar en la

admini stración del inmueble, que se des prende de la in terpreta ción
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contrario sensu del citado a rticu lo; h aga mos una aclaración en este pun to,

donde encon tramos la necesidad de mencionar la d istinción en tre actos de

adminis tración y de dominio, son de a dm in is tración, todos a qu ellos ac tos

d e conservación y u so del in mueble si n a lte rar su forma, sustancia o

destino, y son de do minio, los de disposición ta nto j u ríd ica co mo

m a terial t -; exi ste u n acto de adm in is tración que no sigue esta regla , ya

que para su realiza ción se requiere la unanimidad, es te es , e l

a rrendamien to ya que la Ley exige el to tal a cuerdo de los copropie tario s

(art icu lo 2403 del Códi go Civil pa ra el Distrito Federal); esta mayoría que

refiere nuestro ordenamiento ju rid ico se refiere a la que con stituyen la

mayoría de copropietarios y de in tereses (articu lo 94 7 d el Código Civil pa ra

el Dis trito Federal) , ya que como debemos recordar las partes alicu otas son

cualita tivamente igua les, pero pud iendo ser cua ntitativamente desigual es,

a fal ta de determinación en este sentido la Ley las presume iguales

(a r ticulo 942 segun do párrafo de l Cód igo Civil pa ra el Dis trito Federal).

Los actos de disposi ción d el inmu eble en copropie da d , solo

podrán real izarse por acu erdo unánime de los co prop ie ta r ios, en atención

a l principio de que los copro pie ta rio s sólo tienen plena propiedad de sus

partes a lícuotas (a rticulo 950 del Código Civil para el Dis trito Federal), de

la misma manera -qu e no puede realizar alteraciones en el inmueble

común, aunque de es to resulten beneficios (articulo 945 del Código Civil

para el Distrito Federal).

Nuestro Código también regula los derechos y la s obligaciones

inherentes a la calidad de copropietario; mismos que siguen el principio de

proporcionalidad , esto es , la medida de los beneficios y las ca rgas qu e

tiene cada co p ro pieta rio es directamente proporcional con la medida de su

11 Rojina Villegas. Rafael. Derecho Civil Mexicano. Tomo Tercero. Bienes. Derechos Reales y Posesión.
Editor ial Porrúa, Décima Edición. México. ~oo l . pago 346.
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pa r tic ipa ción (art ículo 942, primer párrafo del Cód igo Civil para el Dis tri to

Federal ).

Todos los copropietarios tienen el de recho de disponer del

in m u e ble común, siempre que lo haga de conformidad con su destino y s in

causar perj uicio a sus co partícipes (artículo 943 del Código Civil pa ra el

Dis tri to Federa l), esta disposición aloja el a ntiguo ius prohibendi roma n o,

que podía n oponer los comuneros qu e se sintieran lesion ados en sus

in te re ses, para evitar que otro a busara del de recho qu e le correspondía

de ntro de la misma comunidad; esta regla da acción para exigir incluso la

res titución d e provechos indebidos en detrimento de l patrimonio de otro u

otros cop ropietarios.

En relación a l a provechamiento y percepción de frutos que el

in mueble produzca, todos los copro pietarios del inmueble tienen derecho a

participar en pro porción a su cuota (articulo 950 de l Cód igo Civil para el

Distri to Federal); pa ra el caso de la s cargas o contribuciones para el

mantenimiento y de conservación de la cosa todos los copropíetarios tie nen

la obligación lega l de contribu ir (articulo 944 del Código Civil para el

Dis trito Federa l), de manera que es exigibl e jud icialmente , y tiende a

proteger la integridad del inmueb le en copro piedad, a sí como el princip io

de igua ldad en tre los partic ipantes.

Pa ra el caso de que u n co propietario se negare a co n tribuir y

pretend iera liberarse de esas cargas, pu ede abandonar su parte en la

copro piedad, figura proveniente de Roma conocida como derelicto, con la

con sec u encia de que esa parte abandonada acrece la s pa rtes de los demás

co propietarios .

La terminaci ón de la copropiedad, es un su p u es to que el

legislador propone y tiend e a p rovocarlo declarando la inexistencia de la
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obligación para permanecer en indiv is ión, dando derecho a solici tar la

divis ión del in mueble y para el caso de no ser posi ble por circunstancia d e

hecho o de de recho da la opc ión de su venta y posterior división del precio

obtenido, es ta s acciones están vigentes durante todo el tiempo que dure la

co propiedad , ya que en cualquier momen to cualqu iera de los

copropie ta rios podrá solicitar la di visión material o in pretio del bien

inmu eble .

La s pos ibilidades, en cuanto a la s formas de termin a r con la

indivisión la s circunscribe a la d ivisión, la destrucción o pérdida , la

enajenación o la adjudicación de l in m ueble consolidando las partes en uno

solo de los copropie tarios (artículo 976 del Código Civil pa ra el Dis trito

federa l).

Ninguno de los copropietarios puede ser obligado a

perma necer como parte de una indivisión ( a rticulo 939 del Código Civil

para el Dis tri to Federa l), ya que tiene la posibilidad de eje rcitar la antigua

actio communi diuidundo de los romanos , para que la parte idea l que le

co rresponde se co ncrete con la división del bien inmueble . Existe el caso

en que por la na turaleza , esto es , por no admitir cómoda d ivisión, o por

determina ción de la Ley, com o el ca so de los bienes de uso comú n en el

Régimen d e Propiedad en Condominio, no pueden ser divid idos , y además

en ese último caso como eje mplo de indivisión forzosa o permanen te,

m is ma s que deberán permanecer en indivisión mientra s exista el bien

in mueble .

Para el caso de que el in m ueb le no admite cómoda di visión o

bien qu e los par tic ipan tes no convengan para adjud icarlo a u no solo de

ellos, la Ley pe rmite la venta y lu ego de hacer liquido el bien realizar la

di visión in pre tio (articulo 940 de! Códi go Civil para e! Dis trito Federal).
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Esta acción de divisió n, co nstituye la principal , que as is te a

cualquiera qu e caiga en la in d ivisión ya sea voluntaria mente o po r

acciden te, co rno ocu rre co n la s herencia s , cuyas regla s son a plicables a la

divis ión (articulo 979 del Cód igo Civil pa ra el Dis tri to Federal ), ya que

previo a dividir es necesario sa ber qu e se va a divid ir y la forma de

distribución de la s fracc iones resultantes del in mueble.

Pa ra los ca sos de d ivis ión la Ley im pone u n requis ito,

consistente en que se realice co nfo rme al caso de venta, esto es, en

escr itu ra pública , se gún el valo r del inmueble. y que sea in scrito en el

Registro Público de la Propiedad .

La d ivisión jamás podrá ser en perju icio de te rceros, co mo

seria el caso de un usufructuario, quien co nserva sus derechos a pesa r de

la divis ión (articulo 977 del Código Civil para el Dis tri to Federal) .

Otra de la s formas en que pu ede terminar la copropiedad, e s la

destrucción del inmu eble , entendiendo que del inmueble com ú n no

sobreviva ni siquiera el terreno, pues en caso contrario , la copropiedad

continua y no se destruye, pues el terreno con tinuaría s ien do objeto de la

comunidad; no existe regla que suponga la recons trucción del inmueble, y

consideramos que para esta copropied ad común , sólo e l a cu erdo unánime

de los condueños podría decidir la reconstrucción del bien y co ntinuar la

copropiedad del in mu eble, que co mo ya hemos dicho continuaría a unque

no exis tiera co ns trucción, pues el terreno sigue perteneciendo proindiviso

a los co munero s ; por lo que du damos de la a p licación de esta forma de

extin ción de la copro piedad a los bienes in muebles. Es es ta figu ra

aplica ble a los bienes muebles má s qu e a los inmuebles.

La enaje nación, si consti tuye , la ex tinción d e la co pro piedad ,

siempre y cuando el adquirente sea singular, pues en caso contra rio se
crearía una n ueva co mu n id a d d istinta de la primera.
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La co n solidación de la s cu ota s e n uno solo de los

copropietarios, esta posibilidad es rea l y el legislador pugna po r que

ocurra , a l establecer el derecho del ta n to, pretende que si cualquiera de los

com u nero s pretende enajena r su parte, sea a dq u irida, preferentemen te,

po r otro de los co mu neros , y asi a l paso d el tiempo se reúnan las partes de

la indivisión en uno so lo d e los participa ntes.

Ex is te en este capitu lo de n uestro có digo, una copropiedad de

ca rácter perma nente o forzosa , es el caso de los bienes de uso comú n de

casas, vivie ndas, departamentos o loc ales de u n in m ueble construidos de

manera vertical , horizontal o mixta , susceptibl es de aprove cham ien to

independien te por contar co n una salida pro pia o a un ele men to común

del in m u eble o a la vía pública; esto es, los inmuebles que se encuentran

sujetos a l Régime n de Propiedad en Condo minio, do nde los elementos

comunes, por razón de ser acceso r ios para el pleno aprovechamiento de

la s casas, vivie ndas , depa rtamentos o locales de l in mueble, son

in divis ibles por determina ción de la Ley ( a rticulo 9 51 tercer párrafo del

Código Civil pa ra el Dis tri to Federa l), por razón de que el co ndomin io será

analizado po s te riormente en este trabaj o de titulac ión, nos limitarnos a la

simple mención , y . nos reservamos el de sa rrollo del te rna para m ás

a dela nte.

La medianeria, es la segunda de las in di visi ones forzosas, que

contiene este capítu lo; se constituye en forzosa , ya que el cód igo no

establece una manera de terminar con la copro piedad corno en la

copropiedad volu n taria, solo para el caso fortuito que destruyera la pared ,

se to, valla o zanja , te rminaria la copro pied ad , no exis te posibilidad de

venta del bien comú n pues independiente de los predios colindantes no

tiene va lor, existe la posibilidad de que un . colin dante venda al otro su

parte , pero es ta venta no es forzosa, así como en la copropiedad volu n taria

Neevia docConverter 5.1



36

donde cualquiera de los copropietarios pued e pedi r la ven ta de la cosa

co mún, cuando esta no es su scept ible de d ivis ión , y esto es pos ible porque

el bien puede enajenarse en su to talidad a un tercero.

Hay medianería cuando una pared, seto o za nja, d ivid en dos

predios y no existe consta ncia de quien la co nstruyó, entonces se presume

que pertenece a a mbos colindantes, p ro indiviso y por partes iguales

(articulo 953 de l Código Civil para el Dis tr ito fed eral).

De igual manera , la Ley nos da tres pos ibilidades; cuando se

sabe quien construyó el muro divisorio , y entonces no hay med ia n ería ,

cuando se sa be que el muro fue co nstruido por los colindan tes, entonce s

hay med ianería y cua ndo no se sabe quien lo construyó, entonces se

presume la medi anería ( a r tíc u los 952 y 953 del Código Civil para el

Dis t rí to Federal ).

La presunción de la medi a nería esta determ inada

co ndicionada a la no existencia de signos exteriores en con trarío, asi la Ley

presume medianeras a las paredes divisorias de los edificios co ntiguos,

paredes d ivisorias en los jardines o corra les en el campo y ce rc as, vallados

o se tos vivos que div iden predios rústicos (articulo 9 53 del Código Civil

para el Distrito Federal); los signos con trarios a la medianería , son signos

contrarios que hacen presumir la pertenencia de los muros, setos, vallados

o za nja s , fu ero n fabrícados por uno de los colindante s , ya sea po r a cto s de

di sposició n del bien , por encontrarse den tro de los lim ites de uno de los

pred io o cuando el predio co lin dante ca rece de construcciones (artículo

954 del Código Civil pa ra el Distrito Federal), y para el caso de las zanjas o

acequias, se presumen de copropiedad (a rticul o 956 del Código Civil para

el Distrito Federal) , aunque también existe signo contrarío a la presunción

y es el ca so, cuando la tie rra sacada de la zanja para abrirla o lim piarla se

encuentra sólo en u no de los pred ios co lin dantes (artícu lo 9 57 del Código

Civil para el Distrito Federal) , este signo se destruye si la tierra se
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en cuentra sólo de un lado por moti vo de la inclinación del te rre no (articulo

958 del Código Civil para el Distrito Federal) .

Los co lindan tes tie nen tod o d erecho de uso del m u ro , zanja o

seto medianero, incluso a poya r sus con s t ruccion es en ellos o realizar

obras que no alteren su estabilidad o forma , igua l que en la copro piedad

ordi naria (articulo 969 de l Cód igo Civil para el Dis trito Federal).

Exi s te la obligación de contribuir a la conservación e incluso

re cons trucción d e los muros, setos , va lla do s o za njas (articulos 959 y 960

de l Código Civil para el Distrito Federal), a s i como el correspondiente

derecho de a ba n dono de la cosa para liberarse de las carga s que im plica la

co propiedad (articulo 96 1 del Cód igo Civil para el Dis trito Federa l), sien do

opcional para un colin dan te que ha derribado su edificio, con serv a r su

de recho a la copropiedad respecto de l m uro do nde s e a poyaba o renunciar

a él (articu lo 962 del Código Civil para el Distrito Federal) .

Todo co pro pie tario tie ne, también , e l de recho de ele var el muro

medianero (articulo 964 del Código Civil para el Dis trito Federal), con la

responsabilidad de indemnizar a su colindante para el caso de causar con

esta elevación a lgún perjuicio, y a su cargo los gas to s de conservación por

lo qu e hace a la pa rte elevada por el (articulos 965 y 966 del códi go civ il

para el Dis tri to Federal).

Este derecho de elevar el muro medianero, queda com pen sa do

po r el que tiene el coli ndante de adquirir parte del muro qu e se ha elevado,

pa ga n do la parte proporcional de los gastos (articulo 968 del Código Civil

para el Distrito Federal).

EL RÉGIMEN DE PROPIEDAD DE INMUEBLES EN CONDOMINIO EN EL

D.F.
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El condominio es u na modalidad de la propiedad de bienes

inmuebles, considerando el té rmino modal idad en su sentido má s a m plio,

co mo lo emplea el a rtícu lo 27 constitucional, que decla ra que la propieda d

privada po d rá adoptar la s moda lidad es que dem ande el interés público ,

esta es, una adaptación que la propia vida en socied ad h a creado, y donde

cada condómino goza del plen o dominio de un piso, mi smo que puede

enajenar, h ipotecar, donar o re alizar cu a lqui er otro a cto , libremente , con

única lim itación en cuanto a la s á reas de uso común, existentes en el

ed ificio o conjunto habitaciona l, co n s titu idas como accesorios que den a l

propietario el pleno goce de su departamento, casa, vivienda o loca l

comercial, que le pertenece en exclusiva .

Como no dice el articulo 951 de nuestro Código Civil , existe

u n a combina ción de propied ad, por u n lado exclus iva e independiente de

una casa, u n departamen to, una vivienda o un loca l, construidos de forma

vertical, horizontal o mixto, con la cop ropieda d de partes del conju n to,

mism os que son necesar ios a su adecuado u so o disfrute ; esta es la actual

concepción que el legislador tiene del régimen condominal, Ma rce lo Pla n iol

y Jorge Ripert refieren I 2 ."Hay por ta n to, superposició n de propiedades

distintas y por separado, complicada po r una copropiedad que afecta las

partes comunes po r fuerza o bien des tina das al uso común de los

diferentes propietarios".

En el derecho Romano no se co noció el fenómeno co ndo m inal,

pues prevalecía el principio superficies solo cedit , es decir que lo que se

edifica pertenecía al suelo y por tanto a l pro pietario del terreno en virtud

del derecho de accesión .

" Planiol. Marcelo y Jorge Ripert, Tratado práctico de Derecho Civil Francés. Tomo 111. Los Bienes, Tribunal
Superior de Justicia del Distrito Federal. Instituto de Investigaciones Jurídicas de la U.N.A..\1 .. México. 2002.
pag. 279.
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Durante la edad media, dentro de las ciudades amu ralladas

po r razón de la s guerras im perantes y el régimen feudal , a cau sa del

crecimiento vertical de las construcciones su rgieron los primeros

in muebles donde co mpartian diversas partes del mismo, dife rentes

dueños, nos d ice Fran cisco Xavier Arredondo Galv án P , "Las experiencias

más co no cidas de este tipo sucedieron en las ciudades francesa s de

Orleá n s y Gre noble, en donde los co nflictos habidos de la convivencia se

resolviero n po r los Tribunales a plicando al fenó meno, criterios semejantes

a la figu ra de las servidumbres, mismos que si rvieron de preced en tes en

los futuro s liti gios judiciales.".

Ubicados en México, podemos decir que durante la dominación

españo la y pocos a ños de spués de la independencia, n o ex is te n referen cia s

a la propiedad por pisos, Manuel Borja Martinez cita a Lucas Alamán -v' En

1821, a l rea liza r Don Agustin de Iturbide la In dependen cia , Méxi co

co n tin uó rigiéndose en materia de d erech o civil por la an tigu a legisla ción

españo la y algunas leyes especiale s decre tada s por los gibiernos (s ic)

indepe nd ientes, en tre la s que no se cuenta n inguna reglamentación a la

propiedad horizon ta l. La razón del sil encio de nuestra legislación en este

punto, es obvia, pues la am plitud del territorio, y la esca sez de po blación

en a quella época ha cía n in necesaria de división de casas po r pi sos .", lo

que tam bién da razón a la idea d e que la di vis ión por pisos de los

inmuebles re spo n de a una necesidad real de habi ta ción dentro de u n área

limita da.

IJ Arredcndo Galvan, Francisco Xavier y otros. Humenaje a Manuel Borja Mart ínez, La Evolución
Legislativa del Condominio en el Distrito Federal. Editorial POlTÚa S.A.. México 1992. pago22.
1" Borja Mart ínez, Manuel. La Propiedad de Pisos o Departamentos en Derecho Mexicano. Editorial Porrúa
S.A.• México. 1957. pago~ 1.
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Rafael Rojina Villegas!é, nos comenta al caso del posible origen

de esta moda lida d en México, "cuando al mo ri r una persona dueña de una

gran finca hacia divisiones entre sus h ijos, n ie tos y demás pa rientes , y

como es natural, asignaba a cada he redero u n a parte exclusiva de

propi ed a d , pero impon ia en el testamento su volu ntad para que la s partes

comunes, a que ya nos hemos referido, fue ran a provechadas en forma

pacifica , equitativa y podriamos decir cortés y afectuosamente po r los

diferentes dueños en el uso de estos servicios indispensables para el

a provec hamiento tota l de la finca y pa ra llevar a cabo reparaciones so bre

todo si la cimentación lo requeria, o cuando las paredes maestras

necesi ta ban arreglo. También re spec to de los techos , tejados , generalmente

algunos de teja en la s zonas tropical es , la azo teas, en la s regiones menos

tórridas y cálidas o llu viosas. Exis tía u na especie de junta de propie tarios

para tomar la s medidas conven ientes, y de orden económico pa ra repartir

a prorrata los gastos que se registraran guardando u na proporción

equitativa, según el va lor de ca da piso, vivienda, de partamen to, local , y es

que, en cada pa rte de l mundo donde es aplicable este régimen de bodega.

Fue asi co mo na ció la propiedad horizontal.".

Nues tro Código Civil de 1870, es el primero en contemplar la

figura del inmueble qu e se encuentra divid ido por pisos , donde cada

propietario goza de p lena po testas so bre su departamento y co n derechos

co munes sobre áreas determinadas y dest ina das a l uso que co mplemente

el goce de los d iferentes departamentos; en su artícu lo 1120 que d ice :

"Cuando los d iferentes pisos de una casa pertenecieren a distintos

propietar ios, s i los titulas de propiedad no arreglan los términos en que

de ben contribuir a las obras necesar ias, se guardará las reglas siguien tes:

15 Rojina Villegas, Rafael, DerechoCivil Mexicano, Tomo Tercero. Bienes. Derechos Reales y Posesión,
Editorial Porrúa S.A.• Décima Edición. México 200 1, pago366.
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1a La s pared es maestras, el teja do o azotea y las demá s cosas de uso

comú n, esta rán a cargo de todos los propietarios, en proporción al valor d e

sus pisos;

2 a Ca da propietario costeará el suelo d e su piso;

3 a el pavimento del portal, piso de en trada , patio com ú n y obras de

policía comune s a todos , se co s tea rán a prorra ta por todos los

propietarios ;

4 a Las escaleras que conduce al pi so prim ero, se costearán a

prorrata en tre todos, excepto el dueño de l piso bajo; la que desde el piso

primero conduce a l segundo, se costeará por todos excepto por los dueños

del piso bajo y del primero, y así sucesivamente.", este a rticulo ha si do

inspirado por el 521 del Código español, conservando su esencia y con sólo

pequeñas modifica ciones, éste último influenciado a su vez por el a rticu lo

664 del Código Civil Francés de 1804, también conocido como Código

Napoleón , mismo qu e adelante transcribim os y traducimos , como sigue :

"Cuando los diferentes pisos de una ca sa pertenecen a diferentes

propietarios, s i los titulos de pro pied ad no reglamentan la manera d e la s

reparaciones y reconstrucciones, deben ser hechas como sigue :

Los muros gruesos y los techos so n a cargo de todos los propietarios,

cada uno en proporción al valor del piso q ue le pertenece. El propietario de

cada piso h a ce planta sobre la que ca min a;

El propietario del primer piso ha ce la escalera que ahi conduce, el

propietario del segundo piso hace, a partir del primero, la escalera que

cond u ce donde él, y a si enseguida" .

A pesar de la traducción, u n poco textual, obligada a l caso de

comparación con el correspondiente en el Distrito Federal, podemos

observar claramente los primitivos lineamien tos que establece es te ar ticu lo

fra ncés, coincidentes con los del código del Distrito Federal , que al ca so

son los únicos de in terés en es te trabajo.
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El Código de 1870, al igual que el españ ol y el francés , ubica,

los correspondiente s al a nterior artícu lo 1120 dentro del libro 11 ; llamado

"De los Bienes, la Propiedad y sus diferentes Modificaciones", Título VI "De

las Servidumbres", Capítulo V, "De la Se rvidumbre de Med ianería ".

El Código civil de 1884, reproduce en su artículo 10 14, el 1120

del código de 1870, co locán do lo además en el m ismo apartado que para

la s servidumbres tu vo el mencionado de 1870 .

En el código a ctual de 19 28, que entró en vigor ellO de

Octubre de 1932, regula la propiedad dividida por pisos, originalmente en

su artículo 95 1, que es n uevamente una reproducción de los códigos de

1870 y 1884 , pero con una innova ción, ya que u bica este a r t icu lo en el

capítulo de la co pro pieda d, a bandonan do el de la s servidumbres , esto es

ya, más adecuado a la natura leza del condomin io.

Por decreto d el 2 de Diciembre de 1954 , publicado en el Diario

Oficial de la Federación el 15 de Diciem bre de 1954, se reformó el a rt iculo

95 1, antes mencionado, y así mismo se expidió la Ley Reglamen ta r ia , que

tomo el nombre de "Ley so bre el rég imen de propiedad y condominio de los

edificios divididos por písos, departamentos, viviendas o loca les .", esta

reforma significó un gran avance legislativo , al con sidera r al con domin io

como u n fenómeno de trascendencia soc ial, además acepta las teorías

dualistas que con s ideraba n al dueño como propietario y copropietario a la

vez dentro del condominio, en este sentido Francisco Xavier Arredondo

Galv ántv afi rma: "Con es ta reforma se reconoció en el Distrí to Federal, la

llamada "Teoría dualista del condominio", que sos tu vo el francés Charles

16A rredo~do Galván, Francisco Xavier y otros. Homenajea Manuel BorjaMartínez, La Evolución
Legislativa del Condomin io en el Distrito Federa l. Editor ia l Porrúa S.A.• M éxico 1 99~ . pago ~6.

Neevia docConverter 5.1



43

Julliot en el año de 1927, que sostiene qu e en el co ndo minio cada dueño

de una unidad en condominio es a la vez propietario de su p iso,

depa rtamento, vivienda o local y cop ropietario de los bienes necesario s

para una adecuada conv ivencia, que el co ndom in io es "(sic) u na régimen

de unión o co nju nción del derecho de propiedad con el derecho de

copropiedad, en donde el derecho de p ropied ad sobre la unidad princi pa l y

sus anexos, es más importante que el derecho de copropiedad sobre los

elementos comunes que le es accesorio.", es notable el nombre de la Ley

reglamentaria pues dice "propiedad y condominio", lo que da la idea , ya

exp re sada, de la existencia de dos de rechos a la vez, de propiedad y

copro piedad, entendiendo entonces, qu e no se reconoce u na n u eva

modal idad del derecho de propieda d , si no u na simple conjunción de

d is tin tos de rechos como dice el autor antes citado.

Reproducimos a co ntinuación el texto de l articulo 951 del

Cód igo civil de 1928 :

"Cu a ndo los d iferentes pisos , depa rtamen tos , vivie ndas o local e s de

un ed ificio susceptibles de a provechamiento por tener sal ida propia o a un

elemento com ún de aquel, o a la via pública, perteneciere n a d is tintos

propietarios , cada u no de estos te ndrá un derecho singular y exclusivo de

propiedad sobre su piso, depa rtamento, vivienda o local y adem á s , un

derecho de co propiedad sobre los elementos y partes comunes del ed ificio,

necesarios para su adecu a do u so o disfrute, tal es como el suelo, cimien tos,

só tanos, muros de carga, foso s, patios, pozos, escalera s , elevadores, pasos,

corredore s, cubierta s , cana lizacio nes, desa gües , servidu m bre s, etc.

Cada propie tario podrá enajenar, hi potecar o gravar en cualqui er

otra forma su departamento, vivienda, casa o local , sin nec~sidad de

con sen timiento de los demás condó mi nos . En la enajenación , gravam en o

em bargo de un departamen to, vivie nda, casa o loca l se entenderán
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comprendidos invariablemente los derechos so bre los bienes comunes que

le son anexos.

El derecho de copropiedad sobre los elementos comunes de l

inmueble, sólo serán enajenables, gravables o embargables por tercero s,

conjuntamen te co n el departa mento, viviend a , casa o local d e propiedad

exclu siva , respecto del cual se considere a nexo inseparable. La

copropiedad sobre los elementos comunes del in mu eble no es susceptible

de divisió n .

Los derechos y obligaciones de los propietarios a que se refiere ese

precepto, se regirán por las escrituras en que se hubiere establecido el

régimen de prop ieda d , por las de compraventa correspondientes, por el

reg lamento de l co ndominio de que se trate, por la Ley sobre el régim en de

propiedad y condominio de inmuebles para el Distri to y Territorios

Federales, por las di s posiciones de este Código y las demás leyes que

fue ren a plica bles" .

El 28 de Diciem bre de 1972 , se publica ron las reformas al

a r ticu lo 95 1 del Código Civil y una n ueva Ley de condomin ios, a la que se

denominó "Ley so bre el régimen de propiedad en condomi nio para el

Distri to y Territorios Federales". Es ta Ley adqu irió el grado de Ley

ordi naria, dejando de ser una reglamentaria , como lo fue la anterior; la s

reformas al articulo 951 , consistieron en agregar a su primer párrafo la

pala bra "casas", abrie ndo co n es to, la posi bilidad de que u n co nj u nto de

casas aisladas pe ro co nstruidas so bre u n terreno co mún fueran

co nside radas como co ndomi nio "horizontal" d iria n algunos; de ma nera

no table es el cambio en el tí tulo de la Ley que dice "pro p ieda d y

condominio" dan do sentido, el legi slador al pensamiento de que el

condominio es una n ueva modalidad de propiedad in mobiliaria.

Posteriorm ente el 22 de Diciembre de 1974 , se pu b licó la

reforma a la ley de condominio, que tiende a la adecuación del nombre a la
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supresión de los terri torios federale s, nombrándola en tonces , "Ley sobre el

régimen de propiedad en co ndo minio para el Distrito Fed eral".

Diversas reformas se ha n real izado desde entonces a la Ley de

condomin ios , todas tendientes a actualiza rla y adecu a rla a l entorno

urbano, tal e s co rno la crea ción del co nd ominio vecinal en 1986, para

viviendas y loca les anexos de interés social , quizá corno co nsecuencia al

desastre natural de 1985, hasta la actual, publicada en el Diario Oficial de

la Fed eración del 3 1 de Diciembre de 1998.

La naturaleza jurídica del condominio ha sido u n terna por

demás discutido, diversas teorías han tenido su oportunidad para analizar

esta figura, a lgunas afo rtunadas y otras rechazadas d e in m ediato , a

con tin uación expon dremos la s princi pales que han pretendido explicar el

condominio.

La teoría de la se rvidu mbre, ésta propone la propiedad

individ ual d e la unidad priva tiva , y un r égimen de servidum bre

concu rren te o reciproca que se daba entre todos los condóminos po r lo que

ha ce a las áreas de u so comú n, esta teoria fue a ce ptada en algún

momen to po r el código francés , recordemos la u bica ción del a rticu lo 664

del código nap oleón, y en coincidencia el código Card a Goyena, español;

co nsidera que ya que los muros de los departamentos pertenecen en

exclusiva a los propietarios y que estos soportan a los muros de los pisos

superiores, resulta que cada parte de la casa es s irv iente de otra; diversas

críticas se h an formula do a esta teoria, destaca n :

Cada propietario tiene derech o de enajenación , por razón de

'su calidad d e d u eño, cosa que no ocu rre en la servidumbre, donde no se

puede enajenar el obje to de la servidumbre , además por siesto no bastara,

existe derecho de propiedad, y donde existe propiedad o com u n idad no

Neevia docConverter 5.1



46

puede existir servid umbre; la existen cia de servidu m bre requ ie re de dos

in muebles u no domin a nte y otro sirviente, esto es se impone sobre u n

in mu eble ajeno y en el caso del co ndo mi n io los derechos de los

propietarios recaen en un sol o inmueble; en e l condom in io el p ropietario

para con servar s us derechos no tiene n ecesidad de usarlos , m ientras que

en la servidumbre, se a dqu iere por el uso y se pierde por prescripción; la

servidumbre se extingue cuando la cosa se in utiliza , mientras que en el

co ndomin io el derecho de copropiedad subsiste, pues a la destrucción del

edificio, queda el terren o que seguirá siendo de objeto de la co p rop íedadt".

Al caso de la a n terior teoría nos dice Antonio Visco, quien a su

vez cita a Ferrini Pulvirentí !", en nuestra traducci ón de su obra en

Ita liano, dice : "Se pod ía deci r de servidumbres concu rren tes cuando se

pe n sa ba en una separa ción juridica aú n de las partes comunes del edificio

en condominio, co n sideran do co n Ferrini Pulviren ti, que el propie tario de

la planta baja tuviese la propiedad del suelo, e l del primer piso gozase de

una seruitus oneris ferendi sobre el piso de a bajo y a su vez fu ese grava do

por u na servid u m bre pa siva a favor del s egundo piso y así sucesivamente;

el propietario del úl t imo piso tuviese también la propiedad del techo; las

esca lera s pertenecieren a los propietarios de los písos a los cuales

accedian, con u n a servidumbre a favor de los otros".

Otra de las tearias que han querido explica r el condomin io, es

aquella que propone la exis ten cia de un derecho de superficie , a favor de

los condóminos , la figura pretoriana en roma, que no el derecho puro que

sos ten ia el princ ipio superficies solo cedit, sirve a algunos juristas como

Hernan Racciati, que hace consistir en que el derecho del condómin o se

ejerc e so bre la superficie del suelo, se limita ba a la parte externa del suelo,

17 Boda Martinez. Manuel, La Propiedad de Pisos o Depanamentos en Derec ho Mexicano. Editorial Porrúa,
México. 1957. pago53.
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podía levantar construcciones de todo tipo .. con la limita ción de no causa r

perjuicio a l propietario del terreno, quien a su vez d isponia del subsuelo!".

La teoria del derecho de su perficies, e s com batida eficazmente ,

co n siderando que por 10 genera l la s co n strucciones en con domin io se

realizan sobre te rre no propio de los con dó minos , pues a dqu ieren el

depa rtamento, casa, vivienda o loca, e n propiedad y co n derecho de

co propiedad , una parte en los bie nes de uso comú n , dentro de los que se

encuentra el terren o sobre el que esta co nstruido, por lo que n o podría

existir un ius in re aliena, como se propone .

Otra de la s teorías es la que d ice, los diferentes propieta rios en

el condom in io, constituyen volunta riamente una sociedad para la

conservación y el mejoramiento de la casa comú n : te oría que n o se adapta

a la figura de l condominio, en el Distrito Federa l, pues, los condóminos,

so n propietarios de un depa rtamento, casa, vivien da o local de u n a parte

en los bi enes de uso común, directamente como titulares del derec ho real

correspondiente, y n o co n la idea de participar com o accionista o a sociado

en una persona moral; a de má s, la Ley en el Distrito Fed eral, no recon oce

personalidad jurídica a l condominio.

Por último, tra taremos de la teor ía que quizá se acerca más a

caracterizar al condominio; se propone que se trata de una comunidad,

misma que se ramifica en tendencias qu e va n desde las que a firman que

los co ndómin os tienen u n simple derecho d e copropiedad , donde procede

la actio commurii d ividundo, hasta la s qu e la consideran una co p ro p iedad

18 Traducción Propia. Visco. Antonio. La DisciplinaGiuridica delle Case in Condominio. Multa 'raue is, Dorr.
A. Giuffre Editore, 4' Ed. Italia. 1953. pago38.
I? Botja Martínez, Manuel. LaPropiedadde Pisos o Departamentos en Derecho Mexicano, Editorial Porrúa,
México. 1957. pago54 .
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sui generis donde existe propiedad exclusiva de u n piso o departamento y

copropiedad en la s pa r tes co m un es.

Exis te u n grupo de autores co n los que sentimos

identificación, en cuanto a la idea que proponen, cita esta tendencia

Manuel Borja Martinez-": "...algunos autores se han apartado de este

criterio, y a l co ntemplar que existe en esta in sti tución una a malgama entre

la propiedad exclusiva y la copropiedad, han considerado que s iendo en

ella el elemento principal la propiedad exclusiva y lo accesorio la

comunidad, no hay que considerar la como una especie de la copropiedad,

sino co mo una verdadera pro piedad, a unque co n caracte risticas

específicas.", por ú ltimo deseamos hacer no tar que nuestra legislación ha

adaptado esta posición, u bicando dentro de la figura del condominio, a la

propiedad exclusiva de l departamento, casa, vivienda o loca l como el

derecho principal y a la participación den tro de la comunidad de bienes,

como accesorio, como se infiere del actual articulo 951 del Código Civil,

que en lo conducente d ice: "...cada u no de estos te ndrá u n derecho

singular y exclusivo de propiedad so bre su departamen to, vivie nda, casa o

loca l y además un derech o de copropiedad sobre los elementos y partes

comunes del inmueble, necesarios para su adecuado uso y disfrute." , por

lo que queda claro para nosotros , que la simple u bicación d e la figura del

condominio dentro de l capitulo de la Copropiedad, no basta para

considerarla como una especie de la copropiedad, pues de su anális is, se

desprenden elemen tos para considerarla, como ya hem os dicho, una

nueva mod a lid ad del derecho de propiedad .

Una cuestión nos queda pendiente se trata de d istinguir entre

el co ndominio y la propieda d horizontal, entendiendo que nuestra

legisl ación civil reconoce la posibilidad de condominio vertica l, ho rizontal y

'" lbidem. Pago59.
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aún mixto en su a rticu lo 951 del Código Civil y de los que la Ley de

Propiedad en Condominio se ocu pa y nos da su s elementos defin itorio s

como co n do min io com ú n o vertical, del h orizontal y del mixto; aclare mos,

que n o de bemos confu n d ir la s ac epciones con domin io vertical , ho rizo ntal o

m ixto, con la posible forma de divisi ón de u n ed ificio, esto es, de forma

horizontal o vertica l, que se refieren a la part ición del edific io para la

existencia de propiedad por pisos, que cons ideramos ide as su pe radas po r

la realidad , ya que en n uestra ley se refieren a la forma de con s trucc ión del

condominio .

El condominio vertical, se refiere al tradicional y más conocido,

d el que dice el a r ticu lo 5 en su in ci so a), de la Ley de Pro piedad en

Condominio para el Distrito Federal; que es el que se establece en

inmuebles co nst ru ido s en va rios n ive les en un terreno común, donde, por

supuesto, co nv iven la prop iedad pr ivada de los departamen tos y la

copropiedad de los elementos comunes que son acces orio s a la primera .

Por un lado, será horizont al, co mo nos dice el articulo 5 in ciso

b), d e la Ley de Propiedad en Condominio para el Distrito Federa l; el

condominio donde se encuentran const ruidas las casas, vivienda s o

locales, exceptuando, los depa rtamentos que solo podrian existir co m o

parte de un edificio, au nqu e si podrian estar presentes en el condom in io

mixto, que má s a dela n te consideraremos; los que se encuentre con s truid os

de manera independiente dentro de un te rren o com ú n, donde encontramos

que los m u ros medianeros u ' otras es tructu ra s que unan a las

construcciones privativas pueden existir o no, como es calera s, pasillos

comunes de acceso a las áreas privativa s, los cim ien tos, los techos o

cualquier otra que se encontrara en estrecha rela ción con cada unidad

privativa a l mismo tiempo; la realidad de estas construcciones separadas,

es que lo ú n ico que com parten es la en trada co mún al conjunto, algun os- 

jardin es, las in s talaciones de vigilancia, la barda que rodea el conju n to,
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instal aciones eléctricas, de bombeo y almacenaje de agua y algún otro

acceso rio costeado por todo el conju nto.

Por último, el caso de los condominio mixtos, que menciona el

mismo articulo 951 antes citado, y el mismo articulo 5 inciso e], de la Ley

de Propiedad en Co ndominio para el Distrito Federa l, nos dicen, que es el

caso cuando dentro de u n co njunto de condomin io se combina la

exis te nc ia de co ndomi nios verticales y horizontales , y es lógico pensarlo,

cuando de la neces idad de habitació n coinciden d entro de u n mi smo

terreno común edificios y casas todos constituidos al régimen de p ropiedad

condominal.

El mismo p recepto an tes citado , establece o más bien

reconoce , pues el desarrollo de la real idad su pera en tiempo al j u ridico; los

usos a qu e pueden ser afectos los condo minios y son: Ha bita cional , por

trad ición; Comercial ; Industrial o Mixtos; con lo que se adecua a las

necesidades que la realidad demanda.

REGLAMENTACiÓN DEL CONDOMINIO EN EL D.F.

La regula ción del condominio, co mienza, por supuesto, con el

articulo 951 del Código Civil, donde se reconoce la po s ibilida d de que

de ntro de u n edificio (construcción vertica l), de un co nju nto de casas

construidas en te rreno común (honzontaij, o dentro de u n o donde exi sten

edific ios y casas (mixto), tod os afectos a l ré gimen de condominio, este

articulo 951 , del que ya hemos analizado su s antecedentes, supone la

figu ra del condominio, y toca a una Ley ordinaria, de la cual es vigente la

versión pu blicada el 31 de Diciembre de 1998 , mis ma qu e entró en vigor el

10 de Enero de 1999 ; regular la figu ra en comento, formada ésta por 89
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articulos , y que va de sde la defi nición de lo que es un condominio, hasta la

aplicación de sanciones por in cu m plim ien to de lo es ta blecido en esta Ley,

pasando por la figura de administrador, asamblea, áreas privativas y

comunes, en fin bastante completa, señalando como regulador en la s

relaciones de los a ctores del condomin io, a la Procuraduria Social del

Distrito Federal, a la que otorga facu ltades conciliadoras y a ú n a rbit ra les,

en dos fases, amigable compos ic ión o en es tric to derecho; pero bueno, todo

esto lo comentaremos a con tinu ación .

Atendiendo a un criterio, que consideramos, tie nde a dar

notoriedad a la s figu ras má s importantes de la regulación co ndominal,

exponemos la s siguientes idea s :

La Ley de Propiedad en Condominio para el Distr ito Fed eral , es

legisl a d a como de orden público e interés social, pa ra regular la forma de

co nsti tución de condomin io, su modifi cación, organ ización, a dm in is tración

y a ún su termin ación, a si como la s rela ciones en tre condóminos y entre

ellos y su administrado r, para la cual hecha mano de la Procu raduria

Social del Dis trito fede ral , a la que concede plenas facultades de

conciliación, en una primera instancia , y de arbitraje , a falta de

conciliación, siendo el laudo que pronuncie en arbitraje, inapelable, pues

ésta Ley no prevé recurso alguno contra la decisión arbitral (artículo l de

la ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Dis tr ito Fed eral).

El condominio, inteligido por la Ley de Prop ieda d en

Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal, como un grupo de

de partamentos, vivie ndas , casas, locales o naves de u n in m ueble , p uede

estar construido de tres forma s ; atendiendo a su estructura, o manera en

que co nstruyeron, (artículo 5 fracción I de la Ley de Propiedad en

Condominio de In m uebles para el Dis trito Federal); vertical, que es aquella

caracteristica de los de parta men tos de u n edificio; horizonta l, consis tente
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en casas independientes construidas dentro de un terreno común; o bien

mixto, donde dentro de un terreno común se encuentran construidos

edificios de departamentos y casas independientes; todos éstos tienen en

común todos los bienes que dan a l condo minio el pleno goce de la s

u nida des privativa s , que le son accesorias a la mi s ma , (articu lo 3 de la Ley

de Propieda d en Co ndominio de inmu ebles para el Distrito Fed eral ) u n

ca so que también caeria dentro de este tipo so n la s llamadas, casas

duplex, donde u na casa construida so bre otra se encuen tran dentro de un

grupo de la s mismas, en un terreno común, o quizá pudieran ser

considerado como un conjunto condominal, consistentes en grupo s de

condominios construidos dentro de un mismo terreno, cuando éstos

conserven para si áreas comunes y compartan, a la vez, á reas co mu nes a

todo el conju n to, (articulo 7 de la Ley d e Pro piedad en Condom inio de

Inmuebles para el Distri to Federal); claros ejemplos de conjuntos

condominales, lo so n las Unidades Habitaciona les , con s truida s a partir de

los años setentas, por las diversas instituciones de vivie nda, donde existen

un gran número de edificios, co nstituyendo cada uno , u n co ndom inio con

jardin común al mismo, cisterna en el mismo, a s i como otras instalaciones

y servicios, exclusivos para ese edificio en especia l, siendo el caso, que

también existen otras instala ciones y construcciones que sirven a todo el

conjunto, como puede ser, la entrada general a l conjunto , un gra n

de pósito de a gua y bombeo de la mis ma que su rte a todas las cisternas de

los ed ificios , e tcétera.

Los usos, son un a specto tambié n considerado por la Ley en

a nálisis, pues di spone para el condominio o co nj unto co nd om inal, para

incluir todas la s posibilidades, el habitacional, primitivo u so que propició

la figu ra en comento, comercial, industrial o mixtos , (articulo 5 fracción 11

de la Ley de Pro piedad en Condominio de Inmu ebles para el Distrito

Fede ral); con siderados por el legislador pa ra actualizar la Ley a la realidad

qu e vive n los habitantes del Distrito Federal.
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Otro tema de importanci a es la forma de constituir el

condominio, el legislador determinó que la constitución del condominio sea

un a cto formal, a l pro pósito, que sea mediante la manifestación del

propietario o propietarios , ante un notario público quien formará, al efecto,

el instrumento público , esto es , escritura pública, donde conste el nuevo

régimen de propiedad a l que se ha sometido determinado inmueble

(artículo 4 de la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el

Distrito Federal) , és tas construcciones sobre las qu e se constituye el

régimen condominal, pueden ser ya existentes, nuevas o en proyecto,

siempre que reúnan las carac ter is tica s de tener unidades de propiedad

exclusiva y áreas de propiedad com ú n que permitan el cabal

aprovechamiento de las primeras, conforme al articulo 3" de la Ley

condominal, así como, la con dición de que n o sean, dentro del condominio,

más de 120 las unidades de propieda d exclu s iva y otro caso donde más

que constitución representa modificación de un régimen ya existente , que

deberá re alizarse con la formalidad de los instrumentos públicos ante

notario, modificación que debe realizar quien constituyó el condominio o

bien por acuerdo de la asamblea dentro de seis meses a con tinu ación de la

terminación de la vigencia de la licencia de construcción cor respon d ien te

(artículo 9 de la ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el

Distrito Federal) .

La propia Ley señala los m ínimos elementos que debe

manifestar el propietario o propie tari os que pretenden constituir un

inmueble al régimen condominal (artículo lOde la ley de Propiedad en

Condominio de Inmuebles para el Distrito federal) ; estos son: la licen cia de

construcción o la correspondiente regularización de la misma, como medio

de control para que otras a u torida des administrativas con injerencia en la

estructura de la construcción, aprueben previamente la construcción que

se destinara a condominio; la ubicación y datos para identificar el edificio
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o conjunto que se sujetará a régi men de condominio, como es, medidas,

linderos y colindancias con que cuenta, a s í como una descripción de las

construccio nes y de la calidad de l la s mismas ; la importantis ima

descripción de la s u nidades privativas y de la s de u so común, a s í como el

establecimiento de los usos y destino de éstas, incluyendo los valores

nominales de cada unidad privativa y el po rcentaje con el que participa en

la copro piedad de los bienes comunes ; que se establecen la s condiciones

de construcción necesarias para dar acceso a l condominio a la s pe rsona s

con discapacidad ; la casu is tica y condiciones para modificar la escr itu ra

de condominio; obligar a los co ndóminos a contratar un seguro para el

caso de daño o destrucción del condom inio por diversos desastres

natura les o acciden ta les y aún para el caso de daños a terceros; a demás

de agregar a la escritura constitutiva, en un apéndice, los pla nos tanto del

condominio total, de cada u n idad privativa, de los bienes comunes, de la

es tructura, de las instala ciones hidráulica s, eléctricas, de ga s y demás de

la construcción del condomin io, éstos documentos del a péndice

debida mente certificados por el notario que al caso intervenga.

La escritura constitutiva, la s escrituras que co n posterioridad

se celebren po r razón de la transmisión del dominio de cualquiera de las

u nidades privativas, así como los actos que afecten la p ropieda d de éstos

bienes , deben ser otorgados co n observancia de lo dis pu es to por la ley

condominal y ser in scritos en el Registro pú blico de la propiedad (articulo

11 de la Ley de Propiedad de Inmuebles en Condominio para el Dis tri to

Federal) , lo que no sorpren de ni innova, pues es común a todos los actos

donde conste la tra nsmisión, limitación, se graven o modifiquen el derecho

de propiedad de bienes in mu ebles; en los mencionados contratos por los

que se adquiere el derecho de propiedad de las unidades privativas se debe

hacer constar que el adquire nte recibió copia de la escritura constitutiva

del condomin io y del reglamen to esta blec ido (artículo 13 de la Ley de

Propieda d en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal) , debemos
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entender que se trata de la escritura constitutiva y regla men to .de

condominio primitivos y además se deberá incluir las modificaciones que

hayan sufrido estos documentos que norman el condominio.

Existe u na circunstancia que llama la atención ; consiste en la

omi sión de la Ley condominal por lo que hace al aviso que a n ues tro

parece r debe dar el propio constituyente del condom in io o bien el fedatario

que ha formalizado el acto constitutivo, a la Procuraduría Social del

Dis tri to Federal, ya que si la misma tiene competencia pa ra d iri mi r la s

controversias que su rjan entre co ndómi nos o en tre estos y su

adminis trador debe en te ra rse necesariamente de l surgimien to de u n nuevo

condomin io, por lo que considera mos necesario que la Ley de condominios

establezca la obligación de dar u n aviso dentro d e un corto térmi no a

partir d e la consti tución de l co ndomi n io.

La ex tinción de l condo minio, la ley distingue dos casos,

cuando es volu ntaria y para el caso de destrucción o ruina del mi smo,

para el prim er caso se prevé como co ndiciones que se decida en asam blea

extraord ina r ia y por u n minimo del setenta y cinco por ciento del valor del

condominio y la mayoría simple del n ú mero de co ndóminos, y como todo

acto de dominio respecto de u n bie n inmueble, deberá constar en escritura

pú blica y ser registrada (artículo 14 de la Ley de Propiedad en Condominio

de Inmuebles para el Distrito Federal); el caso de ruina o destrucción del

co ndominio es la otra posibilidad por la qu e puede de cidir se la extinción

del condominio, la Ley d ice qu e en el co ndominio se considera posib le la

extinción cuando la destrucción o la ruina sea total o bien afecte a más del

treinta y cinco por cie nto de la totalidad del co ndom in io, sin co nsiderar el

valor de l terreno y previo peritaj e que al efec to practique una institución

financiera, éste caso ta m bién se de cide en asam blea extraordina ria acorde

a lo establecido por el articu lo 31, fracción segunda de la Ley condominal,

pero la mayoría necesaria para la procedencia de la extinción se re du ce e
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ta n so lo el cincuen ta y uno por cien to del valor del co n do m in io y co n la

mayo ría s imple del número de condómino s (a rticulo 83, fra cción b de la ley

de propiedad en Condominio de Inmu ebles para el Dis tri to Federal).

La s áreas d e propied ad exclu s iva son men cionadas por la Ley

como aquellas sobre la s que el condóm ino tie ne un derecho si ngular y

exclusivo, a tributos éstos del de recho de propiedad (articu lo 8 de la Ley de

Propied ad en Condominio de Inmu ebles para el Dis tri to Federal ), po r lo

que entendemos que se refiere a aquellos qu e en la escri tu ra con s titutiva

se le otorgó ese carác te r (a rticulo 15, segundo párra fo, de la Ley de

propiedad en Condo mi n io de Inmuebles pa ra el Distrito Federal), existe u n

valor indiviso, consistente en el porcentaj e que por el va lor d e la unida d

privativa represen ta en el total del valor de l condominio, y de lo que

ade más depe nde la magnitud de su derecho de copropieda d en los bienes

comunes (articulo 17 de la Ley de Propied ad en Condom in io de Inmuebles

pa ra el Distrito Federa l), cada condómino de ben'¡ usar su unidad exclusiva

co n observancia del uso determinado en la escritura constitutiva, además

en orde n y con tranquilidad y de lo que d isponga la Ley condominal y e l

reglamento del mi smo (art icu los 19 y 2 1 de la Ley de Propiedad en

Condo mi nio de Inmuebles para el Dis tr ito Federal). y exis te ot ra obligación

para el caso de que el propietario lo de en uso, por cualquier concepto, de

avisar a la admin is tración el ac uerdo de representación, que previamente

celebre n aquellos, y con sti tuir a l usuario en todo ca so co mo obligado

so lidario del condómi no (articulo 21 de la Ley de Propiedad en Condominio

de Inmuebles para el Distrito Federa l).

La organización condominal; el co ndominio está organizado

com o un en te socia l, donde encontra mo s , a la asamblea d e con dó min os

como el máximo órgano de de cis ión , a la a d min is tración, que puede estar

integrada po r algunos de los propios condóminos o bien co ntra tar u na

administración externa o como la Ley dice "profesionat' , in tegrada en es te
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caso por person a s que no son condóminos ; ex iste también un órgano de

vigilancia, llamado por la Ley, "consejo de uiqilancia", encargado de vigilar

el proceder de la administración; po r supuesto qu e ésta organización se

reglamenta en lo particular a decuando es te "reglamento de condominio" a

las especiales co ndiciones de convivencia dentro del condominio o

conj u n to condominal.

La asamblea de condóminos; es el máximo órgano de decisión

dentro del co ndominio, a pesar de que la ley faculta a l constituyente de u n

condominio para decidi r la forma de organización para el funcionamien to

social del pro pio condomin io, la misma establece, po r lógica , que recae en

la asam blea genera l de condóminos el poder de decid ir en todos los

á mbitos qu e interesen al condominio (artículo 3 1 de la Ley de propieda d en

Con dominio de In muebles para el Distrito Federal), ésta reunión de

condóminos que se constituyen en asamblea generales, para tratar y

decidir en relación a la s cuestiones que afectan al condominio, pueden ser

de do s tipos, ordina ria s y extraordinarias, compe te a la s primeras, conocer

de todo lo rela tivo a la administración d el condo minio y de los d emá s

asuntos normal es co ncernien tes a la misma (fra cción primera del articu lo

3 1 de la Ley de propiedad en Con do min io de In muebles para el Distrito

Federal ), la otra posibilidad es la ce lebración de asambleas generales

extraordinarias, en la qu e se decide so bre casos urgen tes que afecten a l

condominio, donde con u n quórum de m ayoría de condómin os y votación

de mayoría del va lor y particip a ntes de l co n domi nio se decide la

reconstrucción, venta o extinción del mismo , do nde es proporcional a l

indiviso de la unid ad privativa, la ob ligación de pa go por e l acuerdo

correspon diente (a rtícu los 83 y 84 de la Ley de propiedad en Co ndom inio

de In muebles pa ra el Distrito Federal ) , así como de las modificaciones a la

escritura co n stitutiva y su reglamento , a la extinción volun taria del

condominio, la realiza ción de obras nueva s y lo co ncerniente pa ra el caso
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de de s trucción y ruina de l in mu eble (fracción segun da del artículo 3 1 de la

Ley de Propied ad en Con dom inio de Inmuebles para el Distri to Federal) .

Para el caso de los conj u n tos condominales, se prevén otros

tipos de asam b lea s , que siempre estarán sujetas a lo que decida la gen eral

de con dó min os, es el ca so de la Asamblea d e Admin istradores, cuan do el

conjunto haya ado ptado una organización por seccion es , deciden lo

rela tivo a las á reas de uso común , y serán convocadas por el co mité de

administración ; las Asambleas de Sección o Grupo, para el caso de

conjuntos divididos para su admin is tración en grupos, secciones, a las ,

zonas, manzanas, entradas y áreas, do nde se decide lo referente a las

área s de uso co m ú n interno que solamente dan servicio a las mencionada s

fracciones del co ndomin io, por supuesto que la s decisiones de asa mblea

no podrán contraven ir lo decidido por la asamblea general de co n dó m in os ;

la Asamblea General de Condóminos, que para el caso de los conjuntos

condominales es opcional a la de ad minis tradores, entendiendo por esto ,

que si a s i se acuerda, la Asamblea de Adminis tradores es equivalente a la

General de Condóminos aunque só lo dentro de los conjuntos y que se

encuentren divididos por secciones para su administración, en és ta s podrá

elegirse el co mité de administración y el de vigilancia, as í co mo tratar

cu alquier asunto rel a tivo a sus áreas com u n e s (articulo 32 de la Ley de

Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federa l).

Las asambleas generales serán presididas por quien de s ign e la

pro pia a sam b lea, en todo caso el administrador fu ngirá com o secretario o

a falta de és te quien designe la asamblea que además . nombrará

escrutadores; las decisiones de la a sa m blea se toman por mayoria simple

de votos presentes, salvo que la Ley disponga u n porcentaje especial; los

condóm ino s tendrán el número de votos en proporción al indiviso que

represente su área privativa, salvo que la escritura constitu tiva o el

reglamento dispongan otra cosa; las votaciones son nominales y directas,
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a u nque exi s te la posibilidad de representación , con el lim ite de n o poder

re presenta r a mas de dos con carta poder, lo que significa que si podemos

represen tar a mas de do s con poder no tarial , la excepción la constituye el

admin istrador qu ien tiene pro h ibido representar; la Ley s u pon e la

existencia de un condómin o que represente al cincuenta por ciento de los

votos y sea ú n ico a sis ten te a la a sa m blea debidamente co nvocada , como

n o se encuentra por lo menos el setenta y cinco por cie nto de los votos, es

procedente convocar a u na segunda y en el supuesto de que no se reú na la

mayoria mencionada, sera en te rcera a sam blea cuando éste único

asistente deci da por todos , co n apoyo en lo esta blecido po r la fracción IV

del articulo 34 de la pro pia Ley condominal; la s de ci siones de la a sa m b lea

serán asentadas en el libro qu e al propósito se crea y regis tra en la

Procuraduria Social a cargo del administrador, quien siem pre te ndrá a la

vis ta de los condómino s éste libro; si la asamblea acuerda mod ifica r la

escritura constitutiva, ésta mod ifica ción observará las mi smas

formalidades de la modificada constitutiva, para el ca so de modificaciones

al regla mento únicamente será pro tocolizada (artículo 33 de la Ley de

Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Dis tr ito Fede ral) .

Las asambleas para su celebración deberán ser convocadas,

con cie rtas formalidades , es tas convocatorias co n te n drán la fecha y hora

para su celebración , e! lu gar, dentro del condominio o el que determin e el

reglamento, el tipo de asamblea, los asuntos que tra tará y quien convoca;

los condóminos ser án notificados en su s u n idades de propiedad exclu siva,

además de fijar la conv ocatoria en un lu gar señalado pa ra el efecto, en los

bienes com u nes, podrán convocar, el a dmi nistrador , e l comité de

vigilancia, el ve inticinco por ciento de los condóminos, asistidos po r la

Procuraduria Social, con la excepción de los morosos en el pago de cu otas

quienes n o tienen derech o de convocar; en general el quórum exigido por

la Ley para celebrar u n a asamblea en primera convocatoria será de!

setenta y cinco po r cien to de los condóminos, en segunda se requ iere
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mayori a sim ple y en tercera basta con los que a sis tan; por supues to que

la s de te rminaciones tomadas por la asamblea legalmente instalada obligan

a todos los condóminos; éstas asambleas debe r án ser co nvocadas , en

primera convoca toria con siete dia s naturales de antici pación, para la

segu nda y te rcera convocato ria el término previo a la ce lebración sera de

med ia hora , és tos térmi nos opera n pa ra la s a samblea s ordinarias y

ex traord in ar ia s , y para es ta s últimas, existe el caso ex cepcional de

urgencia en que la mi sma determinara la a n ticipación de la convoc a toria,

a si como en los ca sos que prevé la Ley , un quórum y vota ción especia l

(articu lo 34 de la Ley de Propiedad en Condominio de In muebles para el

Dis tri to Federal), los condóminos que han dejado de pagar d os o ma s

cuota s del fondo d e admi n is tra ció n y mantenimiento y fondo d e re serva,

asi como el que dej e de pagar u na o mas de las extraordinarias pierden el

derecho a votar en asam blea y ta m poco serán co n tados para los efectos de

insta lación d el quorum, previa notifica ción que se le realice, in formando la

circunstancia y para escu charlo previamente a la asamblea, o tra sanción

a plicable a l moroso es la pe rdida en derecho de gozar de los servicios de

ga s , elec tricida d y otros con excepción del agua, que en és te ú lt imo caso

decide la asamblea su proc edencia como sanción (articulas 35, fra cción XII

y 36 de la Ley de Propiedad en Condomin io de Inmuebles para el Distrito

Fed eral) .

La Ley otorga a la asamblea genera l de condóminos , de

manera en u ncia tiva mas no limitativa facultades para: modificar la

escritura constitutiva, aprobar o reformar el reglamento , nombrar y

remover lib re mente al a d m in istrado r , asi co mo señalar su salario y el

monto de la fianza que deber á otorgar para garan tizar su m anejo, precisar

las facultad es del admi ni s t rador frente a te rceros, en el entendido que la

misma Ley le otorga al administrador una representación para actos de

a dminis tra ción y para pleitos y cobranzas (artículo 43, fracción XVII, de la

Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal) ,
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establecer la s cuotas y su s cargos morato rios que los condóminos deberán

paga r para el man teni miento de las área s comunes del condominio,

nombrar y remover al com ité de vigilancia, en su caso, in s truir a éste para

ini cia r acciones contra la administración (articu lo 35 de la Ley de

Propiedad en Con dominio de Inmuebles pa ra el Dis trito Fed era l).

La adminis tración; los condominios serán administrados por

u n a persona física o por una mora l electa por la a samblea ge nera l de

condóminos y en el caso de obra nueva po r la persona que haya

constituido el régimen de condominio, pudiendo ser no profesiona l en caso

de que administre uno de los condómin os o bien pro fes iona l y que no es

co ndómino , la administración también podrá establecerse por secciones ,

esto en el caso de que por la propia estructura de! condominio sea

favorable establecer una administración por secciones, pe ro prohibiendo la

a d mi nistración fragmentada, enten de mos por esto , que las diferentes

administraciones no se rán independien tes (artículo 37 de la Ley de

Propiedad en Con domin io de Inmuebles para e! Dis trito Federa l), por lo

que deberán formar u n comité de admin istración, a clarando qu e este caso

se da en los conju ntos con do minales, integrado por u n pres id ente , u n

secre ta rio y un tesorero , co n funciones propia s de su cargo referidas a la

to ta lidad de los bienes com u nes de! conjunto (articulo 45 de la ley de

Propiedad en Condomin io de In muebles para e! Distri to Federa l), éstos

miembros del comité de administración serán electos po r la asamblea

general de condóminos de! co njunto (articulo 46 de la Ley de Propiedad en

Co ndomi nio de In m uebles para el Distri to Federal) ; existen re quis itos pa ra

desempeñar el cargo de a dm in istrador, hacien do d iferencia para el caso de

a d ministrado r n o profesional y profesional, el pr imero deberá encontrarse

a l co rriente en el cumplimiento de sus obligaciones como condómino,

tomar, previo o a más tardar dentro de treinta días de su nombramiento,

capacitación para la administración qu e proporciona la Pro curaduria

Socia l del Distri to Federa l, además que su nombramiento será
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protoco liza do y se dará un aviso dentro de los siguientes quin ce dí a s de l

nombramiento a la m isma Procu radu ria y ésta expedirá el regis tro del

nombramiento, lo mismo ocurre cuan do se acuerda un nuevo

nombra miento ; e l adm inistrador profesional adicionalmente a las

a nterior es deberá ser con tra tado por el comité de vigila ncia y otorgar una

garantía por medio de fianza por el manejo de la administración (articulos

38, 4 1 Y 44 de la Ley de Pro piedad en Co ndo min io de Inmu ebles para el

Distrito Federal), d ispone la Ley que los ad m in istradores n o profesionales

durará n en s u encargo u n a ño , pudiendo reelegirse por dos periodos

consecu tivos, y lu ego por otros do s pero no consecutivos, a difere ncia de la

ad mi nis tración p rofesional que durará el tiempo que se estipule en el

con tra to correspondiente ( artículos 41 y 42 de la Ley de Propiedad en

Condominio de inmuebles para el Distri to Federal).

Las atribuciones que correspo nden al ad ministrador, según la

ley, so n de ma nera enun cia tiva y no lim itativa: llevar un libro de actas ,

que pondrá a disposición de la a sam blea cu ando asi se haya convoca do,

recabar la documenta ción relativa a l condo mi nio y conservarla, recabar de

los condóminos la s cuotas ordinarias y extraordinarias, ejec u tar los gastos

de a dm ini stración , info rma r y poner a disposición de los condóminos toda

la documentación referente a la propia a dmi n istración, informar,

entregando a cada condómino un doc u men to que contenga los detalles

pormenorizados de los in gresos y gastos del mes, de la s a por tacion es y

cuota s pendientes por el mismo pe ríodo , saldos de cu entas bancarias e

informe de gastos por cu brir y a cu ales acreedores, convoca r a la

asamblea, tiene también facultades de representación a n te particulares y

di versas autorida des , tan es así que la propia Ley le con cede facultades

generales para ' ple itos y cobranzas y actos de a d min is tra ción de bienes

(articulo 43 de la Ley de Propiedad en Condomin io de Inmuebles para el

Dístrito Federal) .
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Todo condominio co n tará con un órgano de vigila ncia que

observa el comportamiento del administrador y regula su buen

funcionamiento con acciones preventivas y de denuncia a la a sam blea de

condóminos , en su caso, se constituye en comité, electo por la a sam blea

general de co ndó minos y estará integrado por condóminos, así lo im pon e

la ley , quienes no recibirán remuneración , éste comité es ta rá formado por

u n presidente y has ta cuatro vocales , éstos ú ltimos representa rán un

mini mo del veinticinco por cie nto cada uno de los co ndómi nos, el comité

de vigilancia dura en su encargo un a ño y sólo la mitad podrá re elegirse ,

exceptuando a l presidente; para el caso d e los conju n tos condo minales , el

comité de vigilancia se integra por los presidentes de cada sección , de

entre los cuales se nombra un coordi nador y actúan de manera colegiada

(articulos 47, 48 Y 50 de la Ley de Propiedad en Condominio de in muebles

para el Distrito Fed eral) ; en forma enunciativa, por motivo de que como en

los caso s de la asamblea y a dministración, la escritura consti tu tiva, el

reglamento, la Ley condom inal y otras leyes podrán im po ner otras

funciones; se esta blecen las siguientes fu n cio nes y obl igaciones : observar y

constatar que el administrador cu m pla con sus funciones, haga c u m plir

los acuerdos d e la asamblea, revisar las in versiones y los gastos realizados

por el administrador en ejercicio de sus fu nciones, denunciar de las

anomalias observadas en la adm in istración, una muy importante co n siste

en con tra ta r a nombre del condominio la a dm in is tra ción profesional ,

cuando por determinación de la asamblea se haya determinado ese

régimen administra tivo, otra también d e importancia es convocar a

asamblea cua nd o requerido legalmente y por escrito, hayan transcurrido

tres dias sin que el administrador re a lice convocatoria; y para el caso de

fallecimiento '0 ausencia por más de tres meses del administrador asumirá

la administración del condominio hasta en tanto la asamblea provea a l

ca so (articu los 43, fracc ión XII y 49 de la Ley de Propiedad en Co'ndominio

de Inmuebles pa ra el Distrito Federal).
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Existen obliga cio nes de los condóm inos que d ebemos

menciona r a continuación:

El d erecho del ta n to que por raz ón de la copropiedad la ley

concede a los condóminos, asi , cuando u n co ndó mino decide po ner en

venta su u nidad priva tiva deberá dar aviso a los otros condóminos para

que dentro del términ o de qu in ce dias manifiesten su interés en adquirir,

u n caso in teresante es cuando la unidad en venta se encuentra arre ndada,

se prefiere al condómino, pero tra nscu r rido el plazo legal y no manifieste

in te rés en co m prar el derecho pod rá pa sa r a l arrendata rio, s i el uso del

inmu eble es di s tin to del habita cional , el a r re ndatario d eberá te ner má s de

tr es a ño s rentando el inmueble y encontrarse a l corrien te en el pa go de la

renta , s i el inmueble es de uso habitacional no será n ecesario cubrir éstos

requ is itos, la contravención de éstas disposiciones acarrea la n ulidad de la

compraventa ce le brada sin respeto al derecho del tanto (artículo 22 de la

Ley de propiedad en Condominio d e In muebles para el Distrito Federal) .

Una de la s más importantes obligaciones que todo co n dó mi n o

debe cum pli r es el pago de la s cuotas dest inadas a gastos y obligaciones

com u nes a todos los co ndóminos, esto es, el ma ntenimiento y

conserva ción de las áreas com u nes, para el efecto, la Ley establece la

obligatoriedad en el pago de es tas cuota s , y los medios para su cobro, a sí

como de su s intere ses, también autorizados por la Ley, otorgando acción

ejecutiva civi l (articu los 56 y 60 de la Ley de Propiedad en Condominio de

Inmuebles para el Distrito Federal) ; la s cuotas están destinada s a formar

dos fondo s, el primero, para los gastos de a d mini stración y m antenimiento

de la s áreas com u n es, e l monto a pa gar es pro porcional al in diviso que

represente el bien exclusivo de cada condómino, se de stina al pa go de los

gastos co rrien te s por la adminis tración y operación de los bien es co munes;

_ y el segundo lla mado de""reserva , se determin a en pro porción directa a l

indivis o de cada u n idad priva tiva , y esta destinado a la a dquisición de
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herramien ta s , m ater ial es , mano de obra y demás que requiera el

mantenimiento y repara ción de la s áreas comunes; también pueden

im ponerse a los condóminos, el pa go de cuota s extraordin a ria s , pero sólo

proceden cuando los anteriores fondos son in su ficien tes a su p ro pós ito, el

pa go de estas cuotas so n ineludibles y no admiten compensación ni

excepción; los a nteriore s fondos no pueden encontra rse ociosos en manos

del ad min is tra dor , s ino más bien, deben in vertirse y obtener beneficios,

cabe aclarar que esta inversión será de la manera que represente menor

riesgo, y de los in tereses que produzca la inversión anualmente la

asamblea decide como gastarlos (articulos 56, 57 , 58 Y 59 de la Ley de

propiedad en Condominio de Inmuebles para el Dis trito Federal).

El reglamento de l condominio, es el do cum en to que con ti ene la

regulación de la ac tividad hu mana de ntro del condomi nio, otorgado en un

principio por quien o quienes constituyan el condomin io, y posteriormente

modificable por los propios condóminos, según la conve niencia o

necesidades a satisfacer en ma teria de reglamenta ción , todo aquel que

a dquiere u na u n idad priva tiva dentro del co ndo minio quedará suje to a

éste, ade más de la escri tu ra con stitutiva y la propia Ley de co ndom in ios,

es un reg lamen to flexible , pues por decisión de mayoria, puede cambiar

adaptando la forma que más convenga a l momento real de convivencia

condominaJ.

La Ley de Propied ad en Condomin io de Inmuebles para el

Dis tri to Federa l, nos dice qué se entiende por reglamento para los efectos

de la misma: "REGLAM ENTO: se refi ere al reglamen to del condominio. Es

el in s trumento juridico que complementa y especi fica las disposiciones de

esta ley de acuerdo a la s caracte risticas d e cada co ndo min io ." (Articulo 2,

párrafo diez de la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles pa ra el

Distrito Federal), es aqui donde en con tramos el concepto para la ley , y del

cual entendemos que es el medio para adaptar las reglas generales a una
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situación especifica, de la vida real , co n sis tente en la s condiciones

particulare s de u n con dom ini o, ya que no existen dos iguales po r la

sencilla razón de que la gente que los habita requiere d e d iferen tes

condiciones para desarrollar su propia vida.

La elaboración de l reglamento , está a cargo de la person a o personas que

constituyan el condomin io, y la s mo d ificaciones que a futuro se requ ie ran,

será n rea liza da s por los condóminos, co nsti tu idos en asamblea general

extraord inaria y con un quórum de asistencia de má s del cincuenta po r

ciento , o sea mayoria s imple, y de vota ción d e más del cincuen ta por ciento

del va lor del indiviso del condominio, según nos dice el artículo 52 de la

Ley de condominios, pero existe en el artículo 12 de la misma Ley,

disposición expresa en el sentido de ser n ecesa rios pa ra las modificaciones

a "la escritura constitutiva y su reglamento", una mayoría especial de

votos que representen el setenta y cin co por ciento del va lor de in diviso del

condominio, para que sus decisiones tengan validez, encontramos u n poco

de confu sión a l leer estos dos artículos pues difieren en cuan to a la

mayoría de votos necesarios para dar val idez a la modi fica ción de l

reglamento; a s i la ú n ica explicación que encontramos es que el legislador

se referia en el caso del articulo 12 a la modificación del reglamen to

conjun tamen te co n la escri tu ra con sti tutiva, y en el caso del 52 a la

modificación dc manera exclusiva d el reglamento, pues de otra manera

serian articulos que se oponen y h acen in eficaz su a plicación.

Este reglamento deberá con tener u n m ínimo de dis posi ciones,

de co nfo rmidad a la Ley que lo supone , (articulo 53 de la Ley de Propiedad

en Co n do minio de Inmuebles para el Dis tri to Federal) , que son: los

derechos , obligaciones y lim ites en el goce de su derecho exclusivo y

comu nal; la forma como se cobrarán la s cuotas pa ra co ntribuir a los

fondos d el con do min io a sí como su monto y periodo de pago ; d ispone la

mejor forma de adm inistración y de la forma en que pod rá disponer de los
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bienes com u nes el administrador, que asambleas han de cele brarse,

ordinaria s o ex t raord ina ria s o ambas, la mecánica para nombrar y re mover

del cargo al a d m in istrado r y comité de vigila ncia y las causas para la

remoción, las condiciones especia les que se impondrán para s u ejercicio

al administrado r y miembros del comité de vigila ncia, a demás de las

establecidas por la Ley de condominios , a si como el procedimien to para

cubri r la función del ad min istrado r cuando se a usente te mporalmente y

aún definitivamente, el proced imiento de modificación del reglame nto

co nforme a la escritu ra constitutiva, la forma de mejor a provechamiento de

las á reas co munes , la posibilidad de poseer a n imales dentro del

condo min io, la s bases para la integración del programa in terno de

protecc ión civil, la tabla de valores e in divisos, qu e de berá actualizarse

cuando se mod ifique en ese rubro la escritura constitutiva (articulo 53 de

la Ley de Propiedad en Condominio de Inmueb les para el Distrito Federal) ;

además de las anterio re s que menciona la Ley, quien cree este reglamento

de berá ocuparse de adecuarlo a las condiciones más prop icias a la buena

convivencia y de mej or orden dentro del condominio; este reglamento es

pa rte integrante de la escri tu ra constitutiva, a sí co mo ambos de las

posteriores otorgadas para tran smitir el domin io a posteriores dueños de

la s unidades privativas, quienes se darán por re cibido s de cop ia del

reglamento y escritura constitutiva, el reglamento deberá registra rse en la

Procuraduria Social del Distrito Federa l (artículos 13 y 55 de la Ley de

Pro piedad en Condo mi nio de Inmuebles para el Dis tri to Federal).

Exis te otro rubro de su ma importancia en el régimen d e

propieda d en co ndomi nio, y es el que se refiere la la s controvers ia s que

surgen po r la interacción humana dentro del condominio, ya se a entre

condó mino s o b ien entre uno o más con dóminos y el administrador, en

estos casos tiene facultades para dírimírlas , la Procuraduria Social del

Dis tri to Federal, quien conocerá en principio por re clamación debidarnerite

motivada de la parte afectada lu ego de lo cual la Pro curaduria iniciará el
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procedi miento de co nc iliación, cita ndo a la parte req uerida, notificándola

con copia de la reclama ción , a una a udiencia de co nciliación, donde podría

dejar de asis tir la recl a mante, a gotándose el procedimiento o asis tiendo

manifiestan no tener de seos de concilia r o bien conciliarse con el mi s mo

efecto que el primer caso; si asistieran la s partes intentará co ncilia rlas , s i

no ocurriere la co nciliación, la Procu raduría so mete rá la controversía a l

a rbítraje, que a elección de las partes , podrá ser en amígable composición

o en estricto de recho, en el primer caso, las partes fijarán las c uestio nes

que se someterán al arbitraje y la Procuraduría propondrá las reglas para

desarrollar el procedimi ento y resolverá en co ncie ncia a verdad sabida y

buena fe; en el caso del procedim iento arbitral de estricto derecho, la s

partes facul ta n a la Procuraduría a resolver co n apego a la s disposiciones

legales aplicables y pro pondrán la s etapas, forma lidades y términos a que

sujetarán el a rbitraje, y pa ra el caso de n o conven ir e s tos términ os y

formalidades, la p ropia Ley suple esta omisión , señalando cinco d ías para

presentar la d emanda , contados de sde el día de haber convenido en el

arbitraje, mismo término para conte star a pa rtir del día siguien te en que

surta efecto la no tificación de la demanda, d ebíendo a compañar en a mbos

casos los elemento s d e prueba de una y otra, transcurridos los términos la

Procura du ría a dmiti rá pruebas y seña lará dentro de siete día s co ntado s

desde ese acuerdo a d mi so rio, fecha para el desahogo de las pruebas,

pos terior a dicha a udiencia de desahogo, dictará resolu ción , que deberá

cumplirse de n tro de quince días, posteriores a su notificacíón pe rsonal a

las partes, es te laudo o los co nveni os celebrados por las pa rtes, po d rán ser

ejecutados por la vía ejecu tiva civil o la vía de a prem io (a rtículos 65, 66,

6 7, 68,69, 70, 71 , 72, 74 Y 75 de la ley de Propiedad en Condominio de

Inmuebles para el Distri to Fede ral).

Paralelo al régimen co ndomi nal co mentado , ex is te el caso de

los co ndomi nios de in terés social , a los que la Ley les oto rga diversas

facilidades, legales y fisca les, en a tención a su condición de desventaja
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económica ; asi , es de orde n público y de interés socia l la co n s titución del

régimen cuan do el co nj unto esté integrado po r u na mayoria de viviendas

de in te rés social; pa ra acredi tar tal condición y acceder a be nefic ios como

benefic ia rse de pres upuestos para construcción y mejoras y subs id ios

públicos, asi como recibir servicios de limpieza , vigilancia y renova ción de

mobiliario u rbano de la s institu ciones públicas, sin menosca bo d e su

derecho de propieda d ; para es to deberán obte ner la debida constancia de

su condición d e la Secretaria de Desa r ro llo Urbano y Vivienda del Gobierno

del Dis trito Federal ; por otro lado, la votac ión en la s asambleas será de un

voto por u n idad privativa , con in de pe ndencia del indiviso que represente,

as í mismo, las cuotas se fija rán tomando en cuenta el n ú mero de u n ida des

de propiedad exclu si va , si n observar el indi viso que le corresponde

(articulas 76, 77, 78 Y 78-bis de la Ley d e Propiedad en Con dominio de

Inmuebles para el Distrito Federal).

CAPÍTULO III.

SEMEJANZAS ENTRE LA COPROPIEDAD, EL CONDOMINIO Y LA

PROPIEDAD HORIZONTAL.

PRINCIPALES SEMEJANZAS.

Con brevedad y de la manera más clara que nos sea posible,

previo a mencionar la s semejanzas que en contramos de manera prá ctica

en tre el condominio y la copro piedad, pa saremos a ex plica r el u so d e los

términos condominio, entendido como la modalidad del derecho de

propiedad de inmuebles que ya hemos co men tado, y la p ropied ad

horizontal.
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ec onómica ; a s í, es d e orden público y de interés social la constitu ción del

régimen cuando el conj u n to esté integrado por una mayoria de vivie ndas

de in terés social; para acreditar ta l condició n y acceder a beneficios como

benefic ia rse de presupuestos para construcción y mejoras y s u bs idi os

públicos, así como recib ir servicios d e lim pieza , vigila n cia y ren ova ción d e

mobiliario u rbano de la s institu ciones públicas, s in menos cabo de su

derech o de propiedad; pa ra esto deberán obtener la debida co nstancia de

su co ndición de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda del Go bierno

del Distrito Fed eral; por otro lado, la votación en la s a sam blea s será de u n

voto por u nidad privativa, con in depen den cia del indiviso que represen te ,

a s í mi smo, las cu otas se fijarán tomando e n cuenta el n úmero de u nidades

de propiedad exclusiva, sin observar el indiviso que le co rresponde

(articu los 76, 77, 78 Y 78-bis de la Ley de Pro piedad en Condominio de

Inmuebles para el Distrito Federal) .

CAPÍTULO I1I,

SEMEJANZAS ENTRE LA COPROPIEDAD, EL CONDOMINIO Y LA

PROPIEDAD HORIZONTAL.

PRINCIPALES SEMEJANZAS.

Con brevedad y de la manera m á s clara qu e nos sea posible ,

previo a mencionar las semejanzas que encontramos de manera p ráctica

en tre el con d om in io y la coprop iedad, pa saremos a explicar el u s o d e los

términos condominio, entendido como la modalidad del derecho de

propied ad de in m uebles que ya hemos co men tado, y la propiedad

horizontal.
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La propiedad horizontal; a la aparición del fenómeno de las

casas d ivid idas por pisos, pertenecientes éstos a diferentes personas, se le

llamo propiedad horizontal, en razón de que las casas o edificios sujetos a

esta modalidad de la propiedad, se encontraban d ivididos por pisos o

departamentos de manera horizonta l, pues cada propietario gozaba de una

sección de la edificación dividida en planos horizontales, en tonces, la

manera de divid ir las casas en condomin io hizo surgir el nombre de

propiedad horizontal, tan es aceptado este término que en España regula la

figura, la Ley de Propiedad Horizontal.

De hecho, para algunos a u tore s no era posible la existencia de

un condominio dividido de manera vertical, nos dice Antonio Visco", en

nuestra traducción de su obra en Italiano: "En el caso de la división

vertical, la comu nidad comprende el muro maestro que s irve de sostén a

las dos construcc iones , mientras que el tec ho, los cimientos, las escaleras,

son susceptibles de división por partes. Es entonces, com o en lo supuesto,

una construcción está subdividido en el sentido vertical en dos o más

porciones entre dos o mas personas, de manera que cada uno de ellas

resulta del todo independientes, una de la otra, así como, teniendo un

propio ingreso y de acceso al piso superior, el condominio forzoso no puede

verificarse y concebirse por falta de estos extremos de hecho que son el

presu pu es to de aquella figura jurídica": así se pensaba en la Europa de los

años cincuenta, y es comprensible , pues debemos recordar que en esos

países, es la falta de espacio lo que provocó la aparición de las

edíficaciones divid idas por apartamentos, a fin de satisfacer la necesidad

de habitación de la población; y entonces era dificil encontrar

con s trucciones d ivididos verticalmente, pues implicaria la utilización de

mayor superficie de terreno y sería dificil encontrar la utilídad de aplicar

las reglas del condom in io o propiedad horizontal, como fue llamada,

1 Traducción Propia. Visco. Antonio. La Disciplina Giuridica delle Case inCondominio. Don. A. GiutTre
Editore, cuarta edic ión. Italia. 1953. Pag. 21.
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cuando los propietarios de tantos singulares só lo quedaban sujetos entre

s i po r la medianeria qu e se establecía por raz ón del muro maestro que

sostenia las construcciones, pero ya no podian considerarse d entro de la

figura de la propiedad horizontal o comunidad forzosa de los bienes

accesorios de los bienes de a provechamiento exclusivo.

Queda entonces, ba s tante claro que la idea de propiedad

horizontal a que aluden di versos autores, corresponde a nuestra visión de

la propieda d en co n do minio, es el propio desarrollo de la figura en co mento

lo que h a causado la concu rrencia de div ersos nombres , así podernos

mencionar la propiedad cúbica, que en derecho Espa ñ ol , A. Ventura

Traveset y González2 la define como: · . ~ .una porción o espacio aéreo

delimitado por la descripción del mismo. ..", esto es, entendiendo que los

muros de la unidad de propiedad exclusiva so n m edia nero s , asi como los

pisos y te chos, ¿que queda en ton ces como de propiedad excl u s iva ?, es

interesante considerar esta idea, pues es claro que no puede disponer de

manera exclusiva de los muros, techos y pisos que delimitan el á rea

exclusiva y por tanto resultan ser medi a neros ; pero entonces , ¿Qué queda

para el a provecham iento exclusivo? , al res pecto Antonio de Ibarrola-' n os

dice: "¿Cu á l es el objeto de la propieda d? .. Lo son los pavimentos de cada

habitación a menos que formen un todo inseparable con el te cho o la

bóveda del inferior, lo que ocurre con cie r ta s construcciones h ech a s con

bloqu es d e cemento co m primido; las obras inter iores, pilas , bancos de

cocina, construcciones de higiene, cielos rasos, e tc .".

En lo particular, encontramos en esta última teoria expuesta

como propiedad cúbica, u na idea que razonaremos a profundidad, en lo

' Travesel y González, A. Ventura. Derecho De Propiedad Horizontal. TesysS .A.• Quinta Edición. Espa ña.
1992. Pago11.
3 De lbarro la, Antonio. Cosas y Sucesiones. Editorial POlTÚa S.A.. Sexta Edición. México, )986. pago 42:1: .
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en esta ocasión, pe ro que consideramos por d emás interesante.

As i con lo a ntes expues to , conside ramo s a l moderno co ncepto

del Condominio, que en el Dis trito Federal manejamos, co mo superior a la s

restringidas posibilidades que la propiedad horizontal nos plantea , ya que

se lim ita, por lo menos co n este nombre, a la div isión por pisos , o sea, de

manera horizontal , cuando en el Dis trito Federal, conceptuamos al

Condominio co n u na visión pendiente de la manera en que la edificación

sujeta al Régimen de Condominio ha sido construid a; encon trando

en tonces, que el ed ificio de departamentos trad icional es un condominio

vertical, que el grupo de casa construido sobre un terreno comú n, es

co ndomi nio horizontal, y con sidera incluso, una tercera forma denomin ada

mixta, donde se co m binan dentro de un terreno comú n, edi ficac iones

dividi das por apartamentos (vertical) co n co nstrucciones independientes

en tre si (h orizontal). No cabe duda , que el actual co ndominio en el Distrito

Federal tiene u na vis ión actualizada a la realidad, con lo que se co n firma

lo que nos comenta en otra parte de su obra, A. Ventu ra Tra veset y

González4 : "La evolución de la propiedad horizontal no ha terminado, sino

que consta ntemente surgen nuevas formas derivadas del h echo fis ico de

las distintas modalidades de construcción ...que no son sino consecuencia

de un proceso socio-de mográfico , que h a ido transforma ndo los

tradic ionales conceptos de casa , piso, vivienda .. .", y es cierto, la realidad

supera las normas, por lo que los j u ris ta s deben desarrolla r leyes a la par

de la evolución de la actividad humana , a fin de ajustar los hech os a la

regula ción de este tipo de propiedad sui qeneris.

En consecuencia, para los efectos de este trabajo, d ebemos

entender que los n om bres condominio y propiedad horizontal, de ben ser

• Traveset y González, A. Ventura. Derecho De Propiedad Horizontal. Tesys S.!\. . Quinta Edición. España,
pag.1 6.
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entendidos como si nónimos, ya que se refieren al mismo fen ómeno

inmobiliario.

Con lo anterior pa sa remos a señalar la s pri ncipales

semejan zas que en el plano práctico, tie nen la co propiedad y el

co ndo min io ; y nos referimos a la prac ticidad de las semejanzas por

tra tarse, este trabaj o, del estudio de la realid ad en la copropiedad, de có mo

se desarrolla la convivencia en copropiedad respecto de un bien in m u eble

en el Distri to Federal.

En la co propiedad co mo en el condomin io :

Al Exis te un derecho de propiedad fraccionado que de acuerdo

a un fin determin ad o es de u tilida d a los titula res del mi smo; que en la

co pro pieda d se ejerce sobre un in mueble en to das sus partes y en el

con do min io sobre áreas determinadas co nvencionalmente, coincide esta

característica en que el inmu eble en copropiedad se encuentra a

di sposición de los copropie tarios y en el condomin io so n los condómi n os

quien es acced en a la s partes comunes de éste por vir tu d de u n derecho

similar.

El co propietario acude al inmueble com ú n en ejerc:icio del

derecho a su cu ota pa r te , y con respeto al de recho de su s copart ícípe s goza

del bíen, haciendo u so del mismo en atención a l fin para el qu e fue

destinado, pudiend o ser para habi ta ción , co n fines co merciales o

industriales y aún co n simples fines de d ive rsión, el con dó m ino goza del

bien común o áreas comunes, por virtud de u n derecho de copropiedad

similar al antes mencionado, y de acuerdo co n los fines previamente

establecidos goza del bien, con fines de acceso a las á reas privativas,

es tacionamiento, á reas de e sparcimiento y deportiva s, de bodega s y otras

de iguales fin es útiles .

Neevia docConverter 5.1



74

B) La multiplicidad de sujetos y por tan to de volu n tade s

individ u a les , es u na caracteris tica que compa rten las modalidades de

propiedad en co mento; co ncurren diversos sujetos co n la posibilid ad legal

de gozar de un bien , todos ellos co m parte n los beneficios y la s cargas que

trae n a parejados sus títulos respecto d el bien in m ueb le; den tro d e los

beneficios que reciben los titul ares se encuentran, el propio uso del bien

común, ya que, con la s limitaciones especial es de la copropiedad , gozan

de l bien en virtud del de recho que comparten, asi mismo exi ste la

posibilidad de recibir frutos, en proporción a sus cuota -partes ; de igual

manera en la mi sma proporción, están sujetos a contribu ir a l

mante ni miento y conservación de la cosa común, obligaciones que son

ineludibles y de las que responden a ú n co n s u mi sma cuota; cabe ha cer la

aclaración qu e en la copro pie dad, el bien completo está s uje to a

co pro p iedad, mientras que en el con do m inio es sólo pa rte la que se

encuentra en co pro piedad .

C) La existencia de una volu n tad colectiva, superior a la

individual; di versos suje tos acuden al inmueble en ejercicio de un derecho,

disponen d el mismo co n apego a derecho y en observancia del respeto

debido a l coti tular, en la copropiedad las diversas voluntades disponen la

manera más j us ta de utilizar el bien , regulados, en gen eral, sólo por la

noción más ge néric a de la justicia y sin formalidades especificas , al

respec to nos d ice Jean Mazea ud>: "Junto a un derech o individual de cada

co propietario sobre u n a cu ota in div isa, exi ste sobre la cosa u n derecho

colectivo de propiedad.. .igualmente, u n de recho colectivo de

administración y de disposición ..."; en el condominio esas volunta des, en

asamblea, disponen a pegados a un reglamento lo conducente a l

aprovechamiento del bien com ú n ; lo a n terior , a pesar de su a pa riencia de

~ Mazeaud, Jean, Lecciones de Derecho Civil. Parte 2J Volumen IV, Traducción Luis Alcalá-Zamora y
Castillo. Ediciones Jur ídicas. Argentina, 1960, Pago39.
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caracterís tica discrepante , es co incidente en cuanto que la voluntad del

conju n to decid e el fin del bien , que al fin , co nstituyen la máxima a u torida d

de decisión, que se ejerce libremente y sólo limitada por lo dis p ues to en la s

leyes aplicables .

O) El derech o del tan to, en la copropiedad y en el régimen

condominal existe la figura del derecho del tan to ; consideramos que este

derecho co ncedido a los copartíc ipes, en el caso de la copropiedad , se

encuentra plenamente justi ficado, toda vez , que existe el ánimo de

consolidar en una so la persona el derecho de propiedad que se encuentra

div idido, y por tanto es considerado fuente de co nfl icto y obstácu lo a l

trá fico comercial; a hora bien , por lo que hace a l ré gimen condom inal, no s

encontramos, a nuestro parecer, con un desorden de a plicabilidad de este

derecho, pues si la raz ón preponderante para conceder a un codueño el

derecho de adquirir la pa rte ofertada en venta, con preferencia , respecto de

u n ex traño a la comunidad de propietarios, ¿Cómo a plicar lo a l régimen

co ndomin al?, s i lo que se oferta en venta es la propiedad exclusiva, esto es,

un departamento, casa, local, bodega o n a ve, que pertenece con p leno

domin io a u n suje to, ¿Cómo concederle a su vecino, pro pie tario d e la

misma especie, este derecho de preferencia?, no es posible a legar como

razón, la participación de los mismos en un derecho común res pec to de las

área s de a pro vechamiento común dentro del condominio; pu es como ya

hemos establecido, acorde a lo que n otables jurista s nos enseñan , que

dentro del condo minio , con s tituye el derech o primordial, la propiedad y es

accesorio de la misma , para su a provechamiento cabal, la copro p iedad,

ento nces el leg is lado r cae en el abuso, obligando a u n propietario, con

pleno dominio sobre u n inmueble, a venderlo preferentemente a su vecino;

n o nos parece razonable, y pensemos en el caso de que un ha bita nte del

condominio tuviera el interés y la posibilidad de adquirir tod os los

departamentos que se pusieran en venta, ben eficiado del derecho del

tanto, lIegaria a a dqu irir, por dec ir, d iez de partamentos para el solo, ¿ Qué
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suced e ría?, pensamos qu e la consecuencia de este supuesto , un poco

remoto en la rea lida d pero posible, es que el régímen condom in al perd ería

su esencia y ra zón de existencia, pues ya n o regir ian los reglamen tos y la

regulaci ón legal, no te nd ría se n tido nombrar u n adminís trador, n o exis tiría

la a sa mblea de condó mi nos , n o existirían la s asa m bleas de con dóminos , ni

com ité de vigila ncia, en pocas pal abras el con dominio dejaría de existir ;

por lo q ue a la pa r de la s formas d e ex tinción del condominio que supo nen

los a rtículos 14 y 83 fracci ón b , de la Ley de propiedad en Condominio de

Inmuebles para el Distrito Federal , se debería considerar el caso de la

reunión del derecho de pro piedad de todas las unidades privativas en u na

so la pe rsona; ya que si bien es cie rto que exis te un momento en que una

sola persona es p ropie taria de toda s las á reas de u so exclu sivo, co mo

ocurre cuan do el condominio es consti tu ido por una sola persona, ésta

tiene la intención primordial de transmitir la propied ad de la s diferentes

unidades privativas de manera in med ia ta , y a demás, po r la lógica

ocu rrencia de los h echos p rimero se da la co ns titución del con domi nio y

luego se busca a los con dó m in os ; y una última reflexión, es que el acto

constitutivo n o puede presuponer su propia extinción, esto es, haría

imposible para un sujeto singular, el acceso a la figura del co ndominio.

El La existencia de con flic tos entre codueños y co ndóminos en

su ca so; la relación entre los suj etos dentro de la copro piedad es

probablemente una de las más complicadas, pues exi s te una anarquía

generalizada, donde , por desconocimiento, cada partícipe hace uso del

bien com ú n con el solo lím ite qu e le im pone la oposición de su cod ueño , y

la Ley en sus disposiciones de carácter genera l, imponen a penas el respeto

de los derechos de los copa r tícipes, al ca so nos dice Ra fael Roj ina Villegass

citando a su vez a Aristóteles: "Teóricamente la regla parece su ficíen te y es

de una eviden te equidad, pero com o advierte Aristótel es , en es te caso las

e Roj ina Villegas . Rafael, Teoría General de los Derech os Reales. Compañia General Editora S.A.. México.
1961. pago2 19.
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regla s generales fallan, por no a barcar la co mplej idad y exuberante riqueza

de la vida social y jurídica", y as í es, de ntro de la co propieda d ocu rren

diversos co nflictos durante la co nvivencia, que poca s veces es pacífica y

ordenada; de igual forma dentro del condominio, los conflictos se

presentan con similar frecuencia, a nuestra consideración, pues si bien la

presencia del reglamento de administración, co nocido por los condóminos

desde que adquieren derechos dentro del m ismo, s igue siendo la

conv ivenc ia y actuar h u mano lo qu e va a determi nar la a parición de

conflictos, como en la co pro piedad, referentes a l uso y d is frute del

inmueble en cuestión, así como en la repartición de la s cargas, que por el

mantenimiento y conservación del inmueble están a cargo de los

partíci pes .

F) La necesidad de reglamentación ; co nstituye otra de la s

caracteristicas comunes, entendida ésta co mo e! hecho particularizado de

ser n eces a rio un medio que norme la conducta humana respecto del bien

común, y no como la existencia de la reglamentación que la Ley prevé, ya

que en ese sentido la ley regula la co pro piedad y el condominio

imponiendo solo lineamientos para el desa rrollo de estas figura s jurídicas,

que por tanto resul tan ser de! tipo regla m entadas.

Tanto el condomin io co mo la co propiedad, por su n a turaleza ,

req u ieren d e una reglamentación especifica, a decuada al caso particular,

el legislador ha beneficiado al régim en condominal, ya que ha creado u na

Ley de l Régimen de Propied ad en Condom inio de Inmuebles, qu e

contem pla d etalle s importantes de la co nvivencia de los condómin os ,

dándole, además, una forma de organización y representa ción formal, y va

más a llá previendo la obligación de co n tribu ir, impuesta a todos lo

co ndó minos , de lo que responden aún con su propía unidad de uso

exclusivo, asi como la de obediencia a las decisiones tomadas en asamblea

de condóminos, la a si s tencia de una entidad pública , como lo es la
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Procuraduría Socia l, para ce ñi r a los condóm inos a la observancia de la

Ley, Reglamento y demás disposiciones a plicables , y en caso de oposicíón

u n sis tema de sanciones moneta rias. Para el caso de la cop ropiedad el

legis lador no ha s ido tan generoso, pues es tablece una regla mentación

general que atiende al a n tiguo ius prohibendis y que mantiene una actitud

de indiferencia a la n ecesidad de prever los conf1ictos que pudieran surgir

en la copro piedad, asi mismo, es omiso para el caso de la forma de

a dm inistra r y representar al consorcio de propietarios, así como la manera

de proveer, de manera específica, para el mantenimiento y conservación

de la cosa, refiere además, que todo con flic to surgido por razón de la

copro pieda d será re suelto por el Juez competente, sin que exis ta una

instancia conciliadora , que a brevie la solución de los conflictos; es nuestro

cr ite r io, los partícipes de la copropiedad si son merecedores de una

regulación s imila r a la del condominio, donde se establezca la manera de

reglamenta r la propiedad por med ios que se a decuen a la realid ad.

ELEMENTOS COMUNES FAVORABLES A LA EXPEDlCION DE UN

REGLAMENTO DE COPROPIEDAD DE INMUEBLES EN EL D .F .

Los ele mentos que en común se a precian, en tre el regl amento

de condominio y el que proponemos para la administración de un

inmueble en copropiedad, aparecen en gran número y favorecen la

creación del reglamento objeto de esta tesis , basta considerar el con sorcio

de propietarios y la necesidad jurídica de normar su convivencia.

Comenzamos por comen ta r , que tanto en el caso del Régimen

de Propiedad en Condominio de Inmuebles como en el de la Copropiedad,

tiene por obje to directo, es ta blecer normas de convivencia y a d min is tración

a las que somete la con du cta de los copropietarios, y com o objeto
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indirecto, un bien in mueble que en común se poseen como propietarios un

con sorc io de participantes; asi, a preciamos en ambos casos objetos

simila res , a efecto de clarificar lo expuesto nos referimos a l articulo 1 del

Reglamento de Propiedad en Condomin io que constituye el apéndice A de

este trabajo y la cláusula ÚNICA del Reglamento de Copropiedad que es el

a pénd ice 8 de este trabajo, referencia donde se encu en tra establecido los

limites y alcances de la a plicación de dichos reglamentos de

ad m in is tración .

En su primera parte e l re glamento de copropiedad, a l que nos

segu imos refiriendo y que ju nto con el de condominio integran los

apéndices A y 8 de este trabajo; dispone en general en su capitulo 1, cinco

conceptos coinciden tes con el mismo capi tulo del reglamento de

condomin io, a saber; tanto el regla mento de copropiedad como el de

condomin io se encuentran fundados en disposiciones del derecho vigente ;

la in tegridad de la escri tu ra de propiedad incluye el reglamento convenido,

. como en el co ndominio su reglamen to es pa rte in tegrante de la escritura

constitutiva de l régi me n ; esta b lece el co ncepto de co propie tario para

efectos del reglamento, como en el reglamento de condominio; reconoce a

los co propie tarios la capacidad de m odifi car el reglamento, que en el

régi me n de co ndo minio co rresponde a los co ndóm inos; des igna , co n

anticipación al surgimiento de cualquier conflicto, la autoridad que tend rá

jurisdicc ión en el caso concreto , similar cosa ocurre con el reglamento de

condominio.

El reconocimiento mutuo de derechos y ob ligaciones es un

elemento presente en la co propiedad y en el condominio , a si en su capitulo

1I el reglamento de copropiedad , siguiendo el ejem plo del de condominio,

establece la forma de disponer de la prop ied ad co mún , a si como la s cargas

que especifica mente se establecen por co n senso y u nanimidad de los

participantes; distinguiendo dos clases, que son originadas por la
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dis posic ión de las partes s ingula r y en comú n , que previamen te se ha n

de terminado po r acuerdo u nánime, co n objeto de dar practicidad y

ope ra tividad a la deci sión de regular la indiv is ión ; en este capitulo se

es ta blece, siem pre por convención u nánime , la s partes qu e se a signan a

cada copropietario para ha bita r con privacídad, a s i como la s par te s que

va n a ser a provec hadas por todos en común , esto como supuesto 'p revio a

reconocerse mutu amente de recho s y obligaciones. De ma n era que, como

en el con do minio, la s á reas determin adas a la función de acceso, servicio y

aprovi sionamiento de bienes y servicios , son a fec ta do s al u so de todos en

co mún , establec iendo prohibición expresa de blo quearlos, u sarlos de

manera exclusiva, dañarlos o disminuir su dispo sición en perjuici o de otro

copartícipe, sea por actos u omisi ones , so pena de sanción, misma que

seria determinada por el conju n to de co pro pietarios en caso d e ocurrir e l

supuesto. Toda vez que para su ope ra ción es necesario que los

co p ro pietarios se asign en áreas que pueda n a provechar de manera

sin gula r.. se d e termina en el cuerpo del regla men to cuales serán aquellas ,

sin que esto im plique d ivis ión, pues se mantiene la idea de parte o cu ota

ideal , es en este supuesto que los co pro pietarios, como en el condom in io,

se obligan a respe tar esas á rea s s in gulares, a cambio los ben eficiad os de

las mismas se o)Jliga n a dar mantenimiento a esas áreas, oc u parla s s in

mo lestar o dañar las partes en co m ú n y las otras de uso sin gu lar , para el

ca so de repa raciones deberán efectuarlas a la brevedad y a su cargo

exclusivo , y en caso de n o h a cerlo lo harán los demás copropietarios con

derecho a cobra r al om iso y además sancionarlo en los té rminos

establecidos; a manera del condomin io se obl igan a res pe ta r la a parie ncia

y forma del inmueble en su conjunto. so pena de sanción ; todas esta s

di sposiciones serán respetadas por los copro pietarios y extraños si por

algun a causa legal llegaren a ocupa r esa s áreas 's in gulares y a p rovech a r

las de uso en co mún , quien la transmite deberá conven ir co n .e l a dqu iren te
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su adhesión a l reglamento que por medio contrac tual se establece, a lo que

encontram os co incidencia con lo que nos dice Marcel PlanioF , en nu estra

traducción de su obra en Francés : "El reglamento tie ne fu erza con trac tu a l

que la hace oponi ble a todos los firmantes y a sus cau sa habien te s a títu lo

universal.. .Para evitar que el adquirente (diferen te de l causahabiente) se

niegue a ejecutarlo hemos toma do la costum bre de im ponerle por el acto

de ven ta la obligación de respetarlo"; razón expuesta, que encontramos

plena de u til id ad y via bilidad en nu estro derecho; todo lo a nterior asemeja

a los derechos y obligaciones de los con dóm inos en su régimen de

propiedad.

Coincide la co propiedad con el régimen de propiedad en

condomin io, en la obligación de co ntribuir al mantenimiento y

conservación del inmueble en com ú n, y con particularidades describe esta

obligación el capi tu lo 11I del reglamento de copropiedad; en este punto

debemos comentar que es ta coincidencia o similitud no se d ebe a la

convención de los pa rtícipes, sino más bien es un ele mento com ú n de

origen, pues recordemos que en el condom in io el regla mento se re fiere a la

parte que en común poseen co mo co propie ta rios ; de manera que es de

observarse en esencia lo qu e establece el artícu lo 944 del Código Civil para

el Distrito Federal, que nos dice : "Todo copropietario tiene derecho para

obligar a los parti cipes .a contribuir a los gastos de conservación de la cosa

o derecho común . Sólo puede eximirse de es ta obliga ción el que renuncie a

la parte que le pertenece en el dom in io.", así pues la convención de pago

de can tida des destinadas al mantenimiento y con servación d e la cosa ,

tanto en el ca so de la co propiedad como en el del co ndominio son

obligaciones naturales a cada uno de esos regímenes de propieda d .

'Traducción Propia Plantel, Marcel, Traite Él émentaire de Droit Civil. cuarta edic ión. Tomo Primero.
Librairie G én érale de Droit el de jurisprudente. París. 1948. página 910.
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Otro de los elementos com u nes con el régimen condominal lo

constituye la administración del inmueble objeto de la copropiedad;

atendiendo al supuesto de que el propie tario ú nico a ctú a y resuelve de

modo rápido y eficaz cu a lqu ier a sunto rela cionado con s u inmueble y que

en el caso de una comunidad de p ropiet a ri os ésta a ctividad se obstaculiza

por la in exis tencia de u na sola volu ntad que acepte , recha ce y que en

definitiva decid as. asi en el ca pi tu lo IV del regla m en to de copropiedad se

propone el esta blec im iento de una administración que se encu en tre a

cargo d e u n co propietario o de u n extraño a la copropiedad; lo que nos

recuerda el caso del condominio donde la Ley faculta a los co ndóminos

para que accedan a un administrador sea co n dóm in o o bien "pro fesi onal"

como lo llama la propia Ley de Propieda d en Condominio de Inmuebles

para el Distrito Federal; toma r esta idea y aplicarla a la copropieda d

resulta, a n u estro punto de vista, ope rable , pues el admin istrador se lim ita

a realiza r los actos que por encargo de los cop ro pie tarios se le permita,

limitándolo en su fu nción a gestionar la ejecución de re paraciones , obras

de mantenimiento, de limpieza, contratac ión de servicios, adquisición de

bienes, pago de impuestos y servicios relacionados con el inmueble,

contratación del pe rsonal que servirá a la s obras y en general cumpl ir todo

en cargo que los co propietarios en co njunto le asignen y que la naturaleza

del cargo admita ; 106 actos los realiza en representac ión y en n ombre de la

co munidad de pro pietarios; cabe mencionar la utilidad del otorgamiento en

su favor de un pod er con fa cu lta des para ple itos y cobranzas y actos de

administración ; y de estos últimos queda exceptuado el arrendamiento ya

que este requiere del acuerdo de la u na n im ida d para su va lidez, por lo qu e

a l actuar el adminis trador se circunscribe a la administración , que

podriamos llamar ordinaria, para la buen a marcha y mejor convivencia de

los copropietarios.

• Traveset y Gonzá lez, A. Ventura . Derecho De Propiedad Hori zontal. Tesys S.A.• Quinta Edición. España
1992. Pago 39.
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En lo particular, el a dm in is trador en la co pro piedad cumple

con una función similar al correspondiente en el régim en con dom in a l y

presenta por tanto la utilidad y características de éste; en rel a ción a estas

funciones A. Ven tu ra Tra verset", la s clasifica, por razón de su obje tivo, en:

Funciones para mantener el buen régim en de la ca sa , "Al decir "régim en de

la casa", comprende la adecuada, normal eficiente marcha de to do el

engran aj e de una casa moderna". Funciones con relación a los in gresos y

gastos, "debe preparar y luego so mete r a la junta, u n pla n - a u tén tico

presupuesto sencillo - de gastos previs ibles". Funciones para conservar la

casa que "obliga al administrador a a ten der -aplicando su inte ligencia a

dicho cuidado- la co n servación, h aciendo las re pa raciones ordi naria s

oportunas" . Función de ejecución de acuerdos, siendo éstos lo tomados

por el conjunto de propietarios.

Ta n to en la copropiedad como en el co ndominio, el conjunto de

los coparticipes cons ti tuye el máximo órgano de decisión; así la expresión

de la volu n tad de los co propietarios, co n apego a derecho, decide la

marcha , des tin o y fu ncionamiento del inmueble en in div is ión; el

reglamento que proponemos contempla en su ca pítu lo V, la figura de la

Reunión de Copropie tarios, nombre que elegimos para design a r a la junta

de los copartícipes a fin de discutir y toma r decisiones concernientes al

inmueble; es en este capítulo donde se da u n sencillo sistema organizado ,

a l estilo de la Asam blea de Condóminos , donde se prevé la forma de

convocar a reunión, el n ú m ero de asistentes y partes que representan

mí n imos para establecer el grupo que pueda d iscutir y d ecid ir ; las

decisio nes qu e se toman de esta manera deben ser obedecidas por los

propios copropietarios y se proyectan h a cia el exterior, por emanar de los

titulares del de recho de propiedad; por último co mentamos, que a

s Ibidem. Páginas 434-138.
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semejanza del condominio, la reu n ión de co propie ta rios cuenta con un

brazo ejecu tor, que es el administrador.

La necesidad de sa ber que e l inm ueble en copropiedad se

encuen tra b ien ad ministrado hace que los copro pieta rios , prevean en el

reglamento d e administración , las facu lta d es de revis ión y comp ro bac ión

con que cu en tan, respecto del ac tuar del administrador; nu evamente

apoyán donos en el regla m ento de condominio, que constituye campo

ex plora do y experim entación previa a nuestra p ropuesta; p lasmando en el

capitulo VI del reglamento de adm in is trac ión d e la copropieda d la

vigilancia de la adminis tración, el supuesto es que todos los

coprop ietarios, no importa el momento n i el a su n to que se quiera tratar ,

tienen derecho de a cu dir al administrador para solicitar y a ú n exigir la

ex hibición de los documentos y cu en tas relativos a u n acto particular de

administración; lo anterior tiene un origen y ju s ti fica ción natural en la

calidad de co pro pie tario , ¿pues quien podria impedir que una persona

pidiera cuen ta sobre algo que le pertenece>, correspondiente a este

derecho de todo coparticipe existe la ob ligación del a d mini strador, quien

debe pon er a d isposición de cu alqu iera de los codueños que los solici te ,

tod a la documentación, estados de cuenta y comproban tes de pago de los

diversos impuestos , servicios, contribuciones, derechos, ho norarios y

gastos en ge neral, que se hayan realizado en rela ción y con motivo del

propio inmueble administrado.

Po r último, el reglamento de co propiedad es similar al de

co ndominio en cuan to a su naturaleza, pues com parten la caracteristica

de ser u n contrato, por contener el acuerdo de voluntades que crea

derechos y obligaciones para todos los participantes.

CAPÍTULO IV.
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PROYECTO DE NUEVO REGLAMENTO PARA LA ADMINISTRACION 

 
INTERNA DE LA COPROPIEDAD DE INMUEBLES PARA EL D.F. 

CONVENIENCIA DE LA ADAPTACIÓN DE DICHO REGLAMENTO A PARTIR 

DE UN REGLAMENTO CONDOMINAL APLICABLE EN EL D.F. 

Ahora debemos analizar la manera de adaptar con eficacia un 

reglamento de administración de un Condominio a un ejemplo similar de 

copropiedad; en el entendido de que para los efectos prácticos de este 

trabajo, debemos pensar en que el inmueble en copropiedad que se 

someterá a lo reglamentado tiene caractensticas similares a un edificio en 

condominio, sin que por esto se limite la posibilidad de reglamentar 

cualquier inmueble en copropiedad, ya que el objetivo de este trabajo, será 

proponer la reglamentación administrativa de todo tipo de copropiedades 

de inmuebles en el Distrito Federal, pero para ejemplificar la posibilidad de 

reglamentación, debemos tomar en principio un ejemplo adaptable, sin 

gran problema. 

De alguna manera se presenta la adaptación de un reglamento 

de condominio como una oportunidad de mostrar cómo la copropiedad de 

un inmueble puede aprovecharse de manera parecida a una estructura condominal, misma que se encuentra dignificada por la Ley y 

recomendada por su utilidad; es pues doble el fin de la adaptación 

comentada, pues por un lado aprovechamos una estructura 

experimentada y exitosa, en este momento, y por otro lado mostraremos . . 

las ventajas de regular la copropiedad de manera semejante a un 

condominio. 

En este punto debemos remitirnos al anexo A del apéndice .. 

de este trabajo, donde encontramos la reproducción de un reglamento 
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de condominio, v igente y con ap licación práctica; documento

obtenido gracias a la colaboración del Licenciado Ramón Aguilera

Soto, Notario 118 del Distrito Federal , a quien agradecemos la ayuda

prestada para com plemen tar la tesis en exposición; el regla me n to en

condominio se apega a la Ley especia liza d a , con pequeñas modificaciones,

realizadas para adaptarlo a la s necesidades y voluntad de los

con stituyentes del con dominio, quienes ha n juzgado 10 mas justo y

apegado a la s necesidades pa rt icu la res de los condó minos que habitaran el

in mueble , los términos en qu e se plantearon las reglas de a dmin istración;

en adelante nos remi tiremos a este anex o del apéndice a cada pa so y en

princip io, pa ra el debido entendimiento de las adaptaciones que iremos

realizando, se de berá leer el citado reglamento anexo .

La adaptación propuesta de un regla mento de co ndom inio

para su a plicación a la co propiedad para los efectos de este trabajo será

a plicable a un inmueble estructurado com o un edificio de depa rtamentos

que no se encuentra som etido al Régim en de propiedad en Condominio,

por diversas razones; comenta remos el reglamento de co propiedad que

obra en el a péndice de este tesis, marcad o com o an exo B, por lo que a la

par de este aná lisis debemos leer previamente dich o reglamen to.

En primera instancia y como ma n era de dar vigen cia a este

in tento de regla r la copro piedad, debemos considerar que de conformidad

con el artículo 941 de nuestro Código Civil, requiere dar la forma de

contrato a la s disposi ciones que por convención de los copro pietarios d eba

regir el com portam ien to de los mi smos respecto del bien inmueble de que

se trata ; por tan to los copropietarios se dan a a si mismos este in strumento

ex presando su volu nta d de someterse al mismo, d eclara ndo el

recon ocimiento mutuo de los derech os de di s posició n del' bien y

obligándose en sus términos a cu m plirlo.
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Consideramos que el ambiente idóneo para la existencia e

imperio de los acuerdos que regulen la copropiedad es que sean inscritos

en el Registro Público de la Propieda d, obtenien do los efectos contra

tercero y así los futuros a dquirentes de una parte en la copropiedad

quedarían s ujetos a lo previamen te acordado en el reglamen to, dado el

efecto erga omnes que adqu iere el conjunto de norma s de co nvivencia

inscrito, de conformidad con lo que establece el artículo 1 del Reglamento

d el Regi stro Público de la Propiedad del Dis trito Federal qu e di ce: "Artíc ulo

l . El Registro Público de la Propieda d es la institución mediante la cual el

Gobierno del Distrito Federa l proporcion a el se rvicio de dar publicidad a

los actos que, co nfo rme a la Ley, precisan de este requisito para s u r ti r

efectos ante terceros."; prevíamen te considerando que para este fin

debemos reducir a escri tu ra pú blica el mencionado co njunto de norma s de

convivencia para darle el carácter de inscribible, tal como lo establece el

artículo 3005 del Código Civil vigente para el Dis trito Federa l, que a la

letra dice: " Sólo se registrarán: l Los te s timon ios de escr ituras o actas

notariales y otros documentos a uténticos. ¡¡ Las resoluciones y

providencias judiciales que co nsten de manera au tént ica. []] Los

documen tos privados que en esta for ma fu eren válidos co n arreglo a la

Ley, siempre que al calce de los mismo s haya la cons tan cia de que el

notario, el registrador, el cor redor público o el Juez competen te se

cerciora ro n de la autenticidad de la s firma s y de la volunta d de las partes .

Dicha constancia debe es ta r firmada por los mencionados funcionarios y

llevar im pre so el sello respectivo.", re sultando de este proceso la creación

de un contrato de a dhesión, al qu e todo tercero que pre tende a dquirir una

pa rte en la co propiedad de l inmueble debe someterse para ser adm itido y

gozar de l bien.

Siguiendo la forma del ejemplo co n do mi n a l, el reglamento de

la copro piedad contien e el ca pítu lo primero, de "dis posiciones generales"
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(ver anexo B del apéndice), del que sobresa len, las disposicione s legales

a las que se a pega para su vali dez (artículo 1 del Regla mento de

Copropiedad que se crea a partir del eje m plo condomina l, en adelante

tod as las citas d e articu los que s e ha cen en es te apartado se desprenden

del Reglamento de Copropiedad, anexo B del apéndice), p ues solo tendrá

efecto si se otorga de conformidad con la disposición legal que la supone,

en este caso el a rtícu lo 941 del Cód igo Civil vigen te pa ra el Distrito

Federal; determi na la integración de este reglamento a la escritu ra de

propiedad, pues se constit uye en complemento de la misma (articulo 2);

define, en concordancia con la Ley, que e s u n cop ro pie tario y por ta n to

participante y suje to del regla men to (artículo 4 ); esta blece la exis ten cia de

una "pa rte de a provechamiento sing u lar" determin ada y asignada a cada

u n o de los co pro p ietarios por a cuerdo uná nime (a r ticulo 6), que toma la

idea condominal del á re a de u so exclusivo ; por otra pa rte también toma la

idea condomin al , es ta bleciendo po r acuerdo unánime la s "partes de

a provechamiento en com ú n" , con mis mo origen , ven ida de la idea de

"áreas comunes" del con dominio.

El establecimi en to de esta s "partes de aprovechamiento", tiene

por objeto, crear la base de la cu a! pa rte la organización de una

co propiedad, ya que el primer paso es determinar como dis tribuir el

a provecha m ien to del in m u eble, respec to d el cua! la pluralida d com parte

con derech o de propiedad, es a partir de es ta idea, que podemos convenir

la mejor manera de co m partir, recordando la idea expresada en la

in tro d ucción de esta obra, do n de planteamos la d ificultad de co mpartir

como la fuente de con trovers ia e infe licida d para los copro pieta r ios de u n

inmueble.

En el capítulo segundo , s iguien do el eje m plo con domin a! y

s iempre refiriéndonos a! contenido de los a nexos del apéndice de este

trabajo, situamos la s correspondientes "obligaciones y derechos de los
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copropieta rios" , mismas que derivan del doble carácter que se da al

co pro pietario, co mo beneficia rio de la parte de a provechamiento singular y

como beneficiario de la s comu n es (articulo 7); cada copropie tario tiene el

provecho de una pa rte determin ada por u nan imidad y descri ta en el

mismo reglamento (articulo 8), a diferencia del condominio donde tiene un

provecho exclusivo por razón de un modo de a dqu irir; se determin a en es te

documento la s á reas que por acuerdo unánime se destinan al

a provech a m ien to co mú n y respecto de las cuales se ob ligan a compartir

pa ra ob tener un provecho may or de las singula res (artículo 9 y 12); en

gen eral el copropie tario tiene la obligación de observa r u na conducta qu e

permita el u so y la co mo d idad de! mismo a los demás co pro p ietarios y en

todo momento respetando las disposiciones que para el uso del inmueble

im pone e! reglamento, que para el caso de violación prevé sa n ción legal ,

mismo efec to se supone para los futuros adquirentes de alguna de las

pa rtes de la copropiedad, para 10 cua l su pon e la obligación del

transmi ten te de advertir e incluir clá u sula al caso en e! contrato de

enajen ación que , previo respeto al derecho del tanto, se celebre al ca so

(artículos 14, 15 y I 8); otro de los aspectos importantes son la s

obligaciones de con tr ibu ir al mantenimiento y conservación del inmueble,

a las que se someten expresamente los copropieta rios, esta obliga ción qu e

en todo caso prevé el Código Civil, se vuelve explícita en el reglamento, que

es incluyente de sanción conven cion a l (artículos 20 a 32 y 36 a 39) ; el

reglamento también determina, acorde a nuestro Código, la posibilidad de

arrendamiento de una de las partes singulares, y también condiciona el

evento al acuerdo unánime de los copropietarios, ya que es te ac to a u n qu e

no es de dominio si requiere la unanimidad para su eficacia (articulo 16) ;

por supuesto que el reglamento, en este capitulo, considera la a cción de

división, actio communi diuidundo, que la Ley común prevé para el caso de

la copropiedad en general (articulo 19); otra de las situaciones es pecia les ,

la constituye el derecho del tanto, que beneficia a todos los copropietarios

y que tien de como la actio communi dividundo, a terminar con la
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copropiedad (artículo 34), de recho del tanto que ocu rre de igual forma en

el condominio, cosa que hemos criticado con anterioridad, pues al

establecerlo el legis lador a bre la posibilidad pa ra que tod os los bienes de

uso exclusivo en u n in mueble sometido a este régimen se reú na n en u na

sola persona, lo que acarrea la necesaria extinción de l condominio y

contraviene el fin que persigu e la in stitución como mo dalidad de la

propiedad de bienes inmuebles .

El capitulo tercero de esta adaptación, se re fiere a las

aportaciones que en concepto de cuotas de manten imi ento y conservación

han d e reali zar los copropietarios que con mismo propósi to que en el

condominio, cada u no está obligado a con trib u ir; n ues tro código civil lo

prevé en su artículo 944, que también incluye la manera de liberar se de

esta obligación, que es la fac ul tad de abandonar la cosa, figura conocida

por los Romanos como derelicto.

Es ta adaptación de reglamento ob liga, acorde a la Ley , a todos

los co propietarios a contri bui r (artículo 41 ), si n excepc ión y mencionando

los conceptos, que son: mantenimiento, conservación, im puestos y

contribuciones y además de los servicios que en co mú n se contraten pa ra

beneficio y a ún su ntuarios del inmueble, para los efectos de organ izar

ra cionalmente los recursos económicos, se conviene la formac ión de u n

fondo co mún a cargo del administrador y con la supervisión y

co mprobación de cualquiera de los co propietarios (artículo 4 2); los fines de

pa go d e los recursos son va riado s , pero coincide n en el obj e tivo preventivo

y correctivo de los eventos relacionados co n el inmueble (artículo 43) ; la

formación del fondo co mún sigue el método que para el co ndominio prevé

la Ley condo m inal que encontramos eficaz; in icia el fondo co n una

aportación que realizan los copropietarios, previ a determinación de su

mon to que por mayoria de número y de partes en el in m ueble se vota

favorable, co ntinuando co n las a portaciones periódicas obligatorias y seNeevia docConverter 5.1
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suman ademá s como otra fuente de ingresos, e l pago de las sanciones qu e

por diversa s circun stancias fue re n aplicables a los copropietarios

in fractores ; es te monto periódico de aportación pod rá ser incrementado en

toda ocasión que se juzgue útil por los co propietarios , este fondo será

invertido mi entras no se u tilice, a fin de obtener beneficios mayores ,

incluso s i el fon do produjera grandes provec hos, éstos po d rian, de

acordarlo a sí la mayoría, ser repar tidos entre los mismos copropietarios

(a rtículos 44 a 48),

El manejo del fondo común de a portaciones es tá a ca rgo del

adm in is trado r, quien debe garantizar debidamente su manejo por el medio

que satisfaga a la mayoría y exis te la ob ligación a ca rgo de todos los

co propietarios para garantizar el pago de las cuotas que sea n impuestas

quienes responden en todo ca so con su pa r te en el inmueble, s iendo

entonces que el ad mi ni s trador debe ga rantizar doble, e l manejo del cargo y

por razón de su calidad de cop ro pietario, el administrador debe entregar

com proban te del recibo de las ca n tidades a sí como reportar a la p luralidad

de propietarios el ca so de que a lguno de ellos omita de manera reiterada

cu m plir su obligación de aportar la s cuotas obligatorias acu m u la n do a sí

un adeudo que supere el cincuen ta por ciento del valor de la parte que

represente, es en este caso cu a n do previo a cuerdo d e la mayoría, se

conviene otorgar acción para que en la vía judicial se realice el cobro,

s iem pre co n sideran do la existencia de la garantia que constituye en todo

caso la parte con que participan en el derecho de propiedad (artículos 49 a

52) ,

El cuarto ca pitu lo del Reglamento en adaptación es dedicado

a l a dministrador, por ser la figura encargada de ejecutar las resoluciones

de la unanimidad o mayoria de co propietarios, según sea el caso, es de

especial importancia, pues se constituye como el brazo 'ejecu tor de la
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voluntad co lectiva, nos d ice A. Ventura Traveset y Gonz ález", en cita de

Mucius Scaevola y Manuel Batlle Vázquez: "a) Que todo administrador,

lejos de ser un superior jerárquico de los propietarios, es u n subordinado

de los mis mos ; b) Que , por lo tanto, su cargo es amovible, según d ice

claramente el preámbulo de la Ley; e] y que su gestión está fuera de toda

ac tividad laboral y que su figu ra encaja perfec tamen te en el co n tra to de

mandato" , es co n siderable lo expuesto po r el a u tor ya qu e se a dapta a lo

propuesto en el reglamento de copropiedad que pres en ta mos , pero , no es

el mis mo caso del co ndominio, con el que mantiene la similitud, pero

difiere en cuanto ex iste la posibilidad, en el con dominio, de co n tra tar u n

admin istrador profesional extraño a los co ndóminos; lo que , volviendo a la

copropiedad , reconocemos la posibi lida d de hacer lo m is mo, pese al

pla nteamiento del regla mento que presentamos para el caso, do nde se

obliga a la colectividad a preferi r a u no de ello s pa ra ad m in istrar (articulo

54), ya que la Ley no lo prohibe y si abre la posibilidad de hacerlo por la

libe rtad que otorga a los copropietarios pa ra reglamentarse mediante

co ntra to o disposición especial (articu lo 94 1 del Código Civil para el

Distrito Federa l).

Pa ra el caso especifico de la copropiedad , la admi nistración se

eje rce sobre tod o el in m ueble y no solo sob re determinada s á reas del

m ismo (articu lo 53), lo que claramente difiere del co ndo minio, donde la

admin is tración se limita a las áreas de uso común ; el caso de la

copropiedad debe co n te m pla r el inm ueble en su total idad, de bido a que

todo s los cop ro pieta r ios pa rticipan con igual interés en el entero del

inmueble, no olvidemos qu e las cuotas que a cada u n o correspo nden so n

ideales y que el inmueble no ha sido dividido.

I Traveset y Go nzález, A. Ventura. Derecho de Propiedad Horizontal. 5' . Edic ión. Editorial Tesys S:A:.
España, 1992, página 43 3.
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Otra de la s pecu lia ridades del a dmin is trador , cuando es

elegido de entre los copropietarios, es que no reci be remuneración (artículo

58). con el propós ito de provoca r que ocu pe el cargo quien te nga la

intención de servir como principal motivo pa ra ejerce r el cargo .

Fu era de la s d iferencias que hemos resa lta do antes, la figura

de a dmin is tra d or se rige por las similares de l condominio , debe ser electo

por la mayo ria , otorga r garantía por el manejo del cargo, mantenerse a l

corriente en el pago de su s a po rtaciones, demos trar capacidad , a crite rio

de los copropietarios, el administrador copropietario represen ta a l grupo

en virtud de la mutua represen tación tác ita , para el caso d el a dmin istrador

no copropie ta rio se prevé otorgarle u n poder para pleitos y co branzas y

actos de a dm inis tración; en caso de ausencia, incapacidad o muerte del

administrador los copropietarios re unidos elegirán otro (artículos 56 a 61).

Hacemos una especial mención de la facultad d e

representación respecto del grupo con que cuen ta el administrador

copropietario y en general cualquiera de ellos cuenta co n la misma

facu ltad , deb ido a la mutua representación tácita, que le oto rga la Ley a l

suponer actos en los qu e lo hecho por u no de los cop ro pietarios a provecha

a los otros- , casos como los que prevén los artículos 1, 112 de nuestro

Cód igo Civil, que d ice : "Si siendo varios los copro pietari os u no so lo de ellos

adquiere una servidumbre so bre otro predio, a favor del común, de ella

podrán aprovecharse todos los propietarios , quedando obligados a los

gravámenes naturales que traiga consigo y a los pactos con que se haya

adquirido.", y el 1,144 del Código antes ci tado, qu e dice: "Si varias

personas poseen en co mú n alguna cosa, no puede ninguna de ellas

prescrib ir co ntra sus copropietarios o coposeed ores: pero si puede

prescribir contra u n extraño, y en este caso la prescripción a provecha a

, De Ibarrola. Anton io, Cosas y Suces iones. 6' Edición. Ed itor ial POITÚa S.A.. 1986, página 413 .
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todos los participes.", facultad que tomamos de la Ley para a plicarla de

ma nera generalizada a los actos que el administrado r realice.

Tratamos a h ora, en el capitu lo qu into, la reu n ión de

copropietarios, como cu erpo colegiado que decide la a dmi nistración por

mayoría (con excepción del arrendamiento que corre s ponde a la

unanimidad) y los actos de disposición o de dominio, de cid id os por

u nanimidad (articu los 75 y76) .

Por la misma razón que en el co ndomin io, la co pro piedad se

gobierna por el gru po de participantes , ya que la parte de l co n dom in io que

se s ujeta a la decisión de la asamblea de condómino s , es u n a copropiedad

denomin ada áreas comu nes del condominio; aunque ex is te u n a difere ncia

obvia, en el co n do minio se trata de una parte del in m u eble, área s co munes

accesorias de la s partes excl usivas; mientras que en la copro piedad, se

trata del in m u eble en su totalidad pues los co propietarios tienen in terés no

en una pa rte determinada del in mueble sino una cuota ideal del mismo, la

que los h a ce participar con derechos de igual natural eza, aunque a vece s

de diferente grado, en la totalidad del in mueble .

Es ta s facultades de a dmi nistración y di sposición res pecto del

inmu eble , qu e derivan del derech o de propiedad que comparten, así como

las cargas qu e derivan de la s ob ligaciones prop ter rem, correspo ndientes al

m ismo régimen de propiedad, se encuen tran reconocidas por nu es tro

Código Civil en su a rtícu lo 942, primer párrafo, que dice: "El concu r so de

los pa rticipes, tanto en los beneficios como en las cargas, s erá

proporcional a su s porciones" ; a u nque para el caso de la copropiedad

existe la posibilidad del abandono del bien, a la que puede recurrir

cualquiera de los copropietarios a fin de liberarse del cumplimiento de las

carga s na tura les del bien; lo que no ocurre en el condominio donde n o
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puede renunciar a la parte comú n, pues aú n haciéndolo, se guiria gozando

y beneficiándose de esos bienes comunes.

Al re specto nos refiere Rafael Rojina Villegas-': ".. .la

co pro piedad ordinar ia de que se re fiere tanto a muebles como inmuebles y

que solo compre nde el conjunto de rel a cio nes jurídicas inherentes a la

simultaneidad de dos o más poderes juridi cos de igual na turaleza - pero de

di ferente grado en ocasiones - que distintos sujetos ejerc en sobre u n mismo

bien. Estos poderes orig inan igu a les obligaciones reales pa ra la

a dm in istración , co n se rvació n y repara ción de los bienes comu nes ,

sujetándolos a l principio de la proporcionalidad que rige en el aspecto

ac tivo .", que se refiere al interés que mueve a los copropietarios a de cidir

los actos de a dm in istración y dominio pertinentes al inmu eble.

Volviend o a l reglamento en adaptación, corresponde a la

reunión de lo copro pie tarios, previamente convocado s, decidir los actos de

administración y de dominio a ejecutar respecto del in m u eble en común o

como decimos en el reglamento "de interés común a tod os ellos" (articulos

63 y 64); la mecánica a seguir para convocar a reunión de copropietarios

es tomada de la Ley del Régimen de Pro pieda d en Cond omin io, y que de

igu al forma corres po nde a las asociaciones y en materia mercantil a las

sociedades; contendrán la s convocatorias, la fecha propuesta para la

ce lebración de la reunión, el lugar, la hora, el nombre de quien conv oca ,

los puntos a tratar en la reun ión ; estas convocatorias las puede realizar el

adm in is tra dor o cualqu iera de los co propietarios; a diferencia del

condominio, do nde sólo el administrador, el comité de vigilancia o los

condóminos que representen el vein ticinco por ciento del condominio,

podrán convocar; la condición de previa, s e refiere a realizar la

convoca to ria con una a n ticipa ción de dos dias (artículos 65 a 6 7); el

; Rojina Villegas, Rafae l. Compendio de Derecho Civil, Tomo l l, Bienes, Derechos Reales y Suces iones.
Vigés ima Segu nda Edición. Editorial POITÚa S.A., México 1990 . Pág ina 59.
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quórum, que se pro pon e para una primera convocatoria es el de la

totalidad de los co propietarios, pa ra la segunda es el qu e represente la

mayoria de los copro pie tario s y de la s parte s del inmu eble , y pa ra la

tercera los copropietarios que asistan de ciden ; este quórum que se

establece d ifiere de l que para el condominio prevé la Ley especializada,

da do el régimen y modo en que el Código Civil de termina se decidan los

ac tos en la co propiedad (articulo 68); existe la po sibilidad de a s istir por

repres enta n te, previo av iso al administrador, pero no se pod rá representa r

a la vez a má s de un co pro pietario (a rticulas 69 y 70); ni nguno de los

co pro pietarios podrá ser privado de voz y vo to en las reuniones, por la falta

de pago de cuotas (articula s 72 y 73), co mo oc u rre en el con dominio; otra

circunstancia importante a des tacar es que no se prevén diferen tes ti pos

de reu n ión, esto es, todas las reunion es se celebran para tratar los

asun tos que se propongan in cluyendo los que periódi camente serán

sujetos a la aprobación de los co prop ietarios, como la ren d ición de cuentas

del ad ministrador, y los emergentes e imprevistos que haya que enfrentar y

solventar co n urgencia (articulas 75 y 76); la mec ánica que se sigue para la

ce lebración d e las reuniones de copro pie ta rios es similar y de h ech o

tomada de l ejem plo condominal, con las figu ra s de un presidente de la

re unión , u n secretario que toma nota y ela bo ra acta circun sta nciada , e l

escrutador, que po r ·raz ón econ ómica coincide en la persona del secretario;

se discute y vota asunto por a su n to observando el quórum y número de

votos m inimos para su validez (articu lo 74) .

Por fin , el ca pi tu lo sex to, que se refiere a la vigilancia de la

administración,. redondea u n cuerpo de orde namiento s co nven idos po r los

par ticipantes en u n derecho com ú n de propiedad de un bien in m ueble qu e

se ubica dentro del Distrito Federal.

La pre misa de este capitulo es, que cualquiera d e los

copro pie tarios tie n e los derechos de vigi lancia, revisión , aprobación y
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comprobación, respecto de los actos que realiza el a d ministrador (articu las

77 ji 79); ji aún de conocer los actos que piensa ejecutar en el fu turo, como

medio preventivo de posibles perj uicios o de encontrarse en riesgo la

buena a dm in istración del inmueble (artículo 8 1); lo que es co m pre ns ible

dada la estrecha re lación de los propios par ticipantes , pues, por regla

general, habi tan el inmueble y su de recho, sui generis, los hace partícipes

en una pa rte indeterminada del in mueble, in determinac ión que los obliga

a toma r decisiones po r mayoría de partes y de pa rtic ipa ntes ji en ocasiones

por u nanimidad (artículos 946 y 947 d el Código Civil para el Dis tri to

Federal ).

La mecánica que establecemos en el regl amento d e

co pro piedad adaptado a l ca so , es la más sencilla y accesib le a cualquiera

de los co propietarios, pues basta co n pedir al a dm in is trado r que permita el

acceso a la docu mentación relativa a su función , po r medio verbal o

escrito, y co n u n a a nticipación m in ima de un d ía natural (articulo 78), por

supuesto que el ad minis tra dor carece de derecho para n egarse a mostrar

la d ocumenta ción relativa a la adminis tración , ya qu e como lo hemo s

dicho antes el administrador no es sino un servidor del grupo de

copropietar ios .

¿Qué ocurre entonces cuan do uno de los co propietarios

encuentra anoma lias en la administración y posible responsabilid ad por

actos realizado s por el ad m in istrador?, la vía que presentamos, es el av iso

inmediato a la reunión de coprop ieta rios, previamente citada por el propio

copropie tario de manera urgente y citando al ad minis tra dor para que

com parezca a explicar su actuar (artículo 80), para que la reunión de

copropietarios escuchando la versión del copropieta rio convocante y la del

adminis trado r , en ejerc icio de sus fac u ltades, orden e la s a ccion es que

tiendan a corregi r la irregularidad, pudiendo llegar a ordenar el eje rcicio de

acciones legales , de carácte r civil o penal.

Neevia docConverter 5.1



98

El capitulo de la vigilancia, en el reglamento de co propiedad

que obtene mos de la adap tación del de con domin io, es corto y sencillo ,

pues como debemos entender, con la amp litu d de fa cultades que se

concede, o mejor d icho qu e se reconoce, a cada uno de los copropie tarios

se limita a l m ínimo la s irregula rida de s en la administración.

NECES IDAD DE CREACIÓN DE U ;'¡ REGLAMENTO PARA LA

ADMINISTRACIÓN INTERNA DE LA COPROPIEDAD DE INMUEBLES EN

EL D. F.

La necesidad de dis po ner de un reglamen to adecuado para la

administración de la copropiedad de inmuebles que se encuentren en el

Distrito Federal , es justifica da por la ocu rren cia d e co nflictos que de la

propia na tura leza de l régimen de la copropiedad de inmuebles su rgen en el

desarrollo de la vida en común respecto de un predio.

Nos dice Antonio Visco" en traducción que realizamos de su

obra en Italia no : ·"con troversia s del orden legal con secuencia de la

a dquisición o de la a si gnación de a lojamientos, incertidu m bre , a busos o

arbitrariedade s en el eje rcicio del derecho común ; desacuerdo entre

co ndóminos , lis tos a com pe tir en estériles e irritantes actos de simulación,

por equivocaciones , en contra de una precisa y adecu a da concien cia que

podriamos llamar condom inal; a l fin, pelea s y enemis tad, a tra vés de

pequeña s tempe sta de s, n o siempre en u n vaso de agua, y no siempre

corteses o verbales, quitan la paz en las familias y se resuelven con daños

..Traducción Propia, Visco. Antonio. La DisciplinaGiuridica delle Case in Condominio. Multa Pauc is. Dott.
A. Giuffre Editore. 4' Ed. Italia. 1953. pago5.
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económicos y en un grave perjuicio social"; lo que claramente s e aprecia en

gran número copropiedades, do nde el consorcio d e dominii, po r instinto de

con servación disputan la parte a la que tienen derecho, a veces, sin que

im porte causar perjuicio o daño a los otros miembros del consorcio .

Los supuestos que hemos a nalizado en los capitulos anteriores

se actualizan en el ejercicio del derecho de disponer que cada copartícipe

reclam e, respecto de l bien en común; la problemática que marca la

necesidad y por tanto la utilidad de aplicar a u n régimen de

coparticipación , un cuerpo de normas con sensuales o reglamento, lim itado

a la a dministración del in mueble com ú n , es evidente cuan do co nsideramo s

la naturaleza h umana , ya qu e de la co nvivencia misma surgen situaciones

a las que se deberá a plica r u n a norma concreta qu e previa m en te se ha

creado al caso y d ejar de confia r en la buen a volu ntad de la s partes en

co nflic to para resolver justamente las di ferencias o esclarecer la s dudas en

cuanto a l derecho u obligación que se desea ejercer o exigir.

Una de las razones del com portamien to in a decu a do para la

co propiedad, es la inexistencia de una conciencia co ndorninal, como lo

señala Antonio Visco en la ú ltima cita; ya que la oportuna ed u cación y

adiestramiento en el ejercicio de los derechos de copropiedad, a sí como, el

cu m plim iento de las obligaciones qu e el mis mo régimen exige, son la

solución idea l pa ra dar a esta forma de propied ad, eficacia y p racticidad;

con lo que además se obten dría la acep tación de la misma, co mo u na

posib ilida d que da benefic ios a quien la eje rce: de n u eva cuenta,

recordando la última cita de Antonio Visc o, en la que encontra mos razón

cuando n os di ce qu e los con flictos que surgen en la copropiedad muchas

veces van más allá de "tem pestades en u n va so de agua", pues

cierta men te, ex isten m uchos casos de violencia fís ica en tre coprop ietarios

que disputan el ejerciéio de su derecho o el cu m p limiento de una

obligación a cargo de otro de los copropietarios, en razón de la oposición
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manifiesta del contrario para permitir el ejercic io del derecho reclamado o

la negativa a cumplir con una obligación natural del condomin io.

Los resultados de los co n flic tos surgidos en la co propiedad son

evidentes, pues causan enemistad es , odios , perju icios y daños económicos

a los participantes; todo lo anterior ha pro voca do qu e la legislación del

Distrito Federal tienda a hacerla desaparecer dando vías para cu m plir ese

obje tivo, y más aún , de manera clara intenta provocar su terminación, a l

caso el a r tic u lo 939 del Cód igo Civil para el Distrito Federal , nos di ce :

"Articulo 939 . Los que por cualqu ier titu lo tienen el do m in io legal d e u n a

cosa, no pueden ser obligado s a conservarlo in diviso, sino en los casos que

por la misma n a turaleza de las cosas o por determinación de la ley, el

dominio es indivis ibl e .", lo que es muestra de la calidad de tempora l que el

legislador otorga a la indivisión, pues sólo en caso excepcional podria

ex istir de manera permanente, para evitar en cuanto se pueda, que el

régimen de copro pie dad prospere en n úmero; fin que obviamen te no h a

co nseguido pues los ca sos de copropiedad no han disminuido , sino que se

mantienen, a consideración nuestra, ya que no existen es tad is tica s de l

número de ca sos, sus ca usa s, su origen y demá s va ria bles que interesan a l

caso.

La fal ta de organización cabal de la copropiedad , qu e impera

en nuestro derecho, como otra de las fuentes de la necesidad de regularla,

consti tuye otro aspecto de im portan cia, pues dotar a la indivisión de un

reglamento práctico, podria dar a la copropiedad otro rostro , de aspecto

más agradable y deseable, que provocara una aceptación por mérito p ro p io

como figura útil a la Ley y al tráfico comercial; en sentido coincidente se

pronuncian Marcelo Planiol y Jorge Ripert>, cuando se refieren al con cepto

, Planiol. Marce lo y Jorge Ripert, Tratado practico de Derecho Civ il Francos. Tomo 111. Los Bienes. Trib unal
Superior de Justicia del Distrito Federal. Instituto de Investiga ciones Jurídicas de la U.N.A.M.. M éxico. 2002.
pag.252.Neevia docConverter 5.1
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de cop ro piedad en el de recho derivado de la teoría Roma n a : "Es ta teoría

hace de la indivisión un estado inorganizado que sólo puede ser

prov isional , de biendo ponerle fin la d ivisión o partición . Nuestro derecho,

en princípio, de sconoce la indivisión organ izada. Algun a s legislaciones, al

con trario, establecen una coprop ieda d organizada, en la cual el d erecho de

admini s tra r la cosa , a s í como de disponer de ella, corresponde a un

organismo director que obra en nombre de todos.", es un sistema de

orga n izacíón , lo que, co n la debida prudencia, proponemos, es tablecer en

nuestra legis la ción , com o remedio a la oc ur re ncia de con flicto s de rivados

de la s re laciones de co par ticipación de suj etos co n pod er patrimonial

idéntico y concurrente, respecto de un bien inmueble.

Por otro la do debemos a nalizar la natura leza de las leyes, que

como cu a lqu ier co nju nto de normas exi ge regula r la conducta humana,

por tanto, donde quiera que se observe actividad por intervención del

ho m bre se requerirá de reglas que tiendan a dar equidad y seguridad a los

actos en que in tervien e el ser humano; en el ca so particular del régimen de

copropieda d de inmuebles en el Distrito Federa!, es imperante la necesidad

de dotar de un cuerpo de reglas que permitan la convivencia raciona l entre

los copartícipes, a s í los sujetos relacionados entre si por razón del derecho

de propiedad concu rrente que poseen respecto de un in mueble,

di s pondrán de la forma de autoregularse por un medio reconocido y

sancionado por la Ley, esto es, un reglamento tipo de administración

interna, que rige en los casos de copropiedad de in m u eble s e n el Distrito

Federal.

Consideremos ahora, un acercamiento a hechos diversos,

relativos a! tema y también con importancia, de los que contem plamos los

hechos y los factores más importantes que se ligan con la copropiedad; su
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origen, qu e se ubica en los modos de adquiri r; la herencia, la co mpraventa,

la donación, la da ción en pago, la prescripción y la s demá s formas de

a dqu iri r cuando quien a dqu iere es u n consorc io; éstas formas de a dquirir

no se han vis to eliminadas ni disminu ida s con el fin de imped ir la

copro p iedad ; la gente sigue adquiriendo bienes en copro p iedad,

convencidos po r el impulso de poseer, de tener , d e disponer de las cosas

aunque sea d e m anera colectiva; otro aspecto es las forma s de termina r

con la copro piedad con ten idas en n uestro ordenamiento civil,

principalmente la actio communi d ividundo, el remate y partición del

precio, o bien , la reunión de todas las pa rtes en u n so lo propieta rio,

devienen en un gran numero de casos, inoperan te s, en razón de que la

gente com ún qu e se encuen tra envuelta en una relación de co p ropiedad

raramente recurre a esas a cciones legales, permaneciendo en indivisión

muy a su pesar; con tinúan sufriendo este incomprendido régimen de

propiedad , y es que, a pesar de que la forma de dejar de ser copro pietario

exis te, so n pocos los que recurren a la acrio communi diuidundo, por citar

una d e las formas de te rminar co n la indivisión, pues los co p ro p ietarios

buscan una manera más prá ctica d e solucionar sus problemas, ya sea

vendiendo su pa rte o como lo proponem os , a cce d iendo a regl as co ncre ta s y

adecuadas a la situación que viven. De esta manera, apre ciamos una

neces idad presente y de importancia para los qu e pretendemos ex plorar el

derecho inmobiliario, y por supues to, para el legislado r preocu pa do por el

perfeccionamiento y la evolución del derecho.

De los argumentos expuestos en este apartado debemos

considerar que si exis te, en el de recho civil del Distrito Federal, una

neces id ad tangible de someter a los co propieta r ios a una regula ción de su

conducta respecto del bien inmu eble que en co mú n comparten, dotándolo s

de una posibilidad de convivencia cordial y segura , lo que se traduce en u n

derec ho de propied ad pacifico y cie rto.
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CONVENIENCIA PRÁCTICA Y LEGAL DE LA EXPE DICION DE DICHO

REGLAME NTO DE ADMINISTRACIÓN PARA. LA COPROPIEDAD DE

INMUEBL ES EN EL D.F .

Como tod a propu esta , e l Reglamento de Copro p iedad debe

envolver ventaja que mejore u n a determinada situación h umana, de tal

suerte qu e la vida en co m ú n de los coprop ietarios se vea m ejora da y la Ley

vea mej orado su cami no en búsqueda de equ idad.

El beneficio práctico que representa in staurar, para la s

co propiedades de in muebles, u n reglamento tipo de adm in is tración interna

presenta dos aspectos: como mejora la rela ción entre los copropietarios y

como mejora el ejercicio del derec ho de propieda d de los ti tulares.

En cu anto a la mejora de la re la ción entre los copropietarios,

ésta es clara, pues le permite conocer de manera especifica los derechos

que puede ejerc itar y la s obligaciones que debe cu m plir; siendo entonces

útil como medio de prevención de posibl es conflictos.

Por otro lado, el copropietario sabe de que manera eje rcer s u

derecho de propie dad y sabe que su copropietario se mantendrá

re spetuoso del u so a que tiene derecho el primero y vic eversa , pues en

cualqu ier momento podrán consu lta r el reglamento y con seguridad

real izara n los ac tos que le son permitidos.

En cu anto a l cumplimiento de las obligaciones, los

cop ro pietarios , entre si , podrán exigirse el cu m plimien to de las normas

que le imponen una carga, debidamente fundados en el acuerdo previo

para el caso.
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Otra de la s ventajas de tener u n regla men to , es poder

oponerse, con razón y fundamento, a los actos que a lguno de los

cop ro pie ta rios pretenda rea lizar en el in mueble con perjuicio para el propio

predio o alguno de los co propietarios.

La re presentación , es otra de la s co nveniencias prác tica s de

regla menta r la co pro piedad, pues de esta manera y con un procedimiento

establecido, se podrá nombra r un represen tante de la comunidad ; dando

entonces formalidad a l consorcio, en cuanto es má s ágil la adm inistración

ordinar ia bajo la decisión de una sola volu ntad, a demás d e qu e los

terceros sabrán a qu ien dirigirse en caso de tener algún interés con el

in m uebles en co propiedad.

Facil ita la toma de decisiones de todo orden, para que los

copropietarios con rapidez res u elva n la ejecución de ob ras ben éfica s pa ra

la co munidad de pro p ie tarios y mejoramiento del inmueble .

En general, en tre los copropie tarios podrá exis tir una rela ción

cordia l y de seguridad, pues el conjunto de regla s que han co nven ido

evitará el su rgim ien to de co nflic tos, por razón de con fu sión o a buso, y

ayudará a solucionar los que surjan , a pesar de las medid a s preventivas ;

pues las situa ciones de he ch o y supuestos de actuación de los

copropietarios ya se en cu entra n contemplados por el reglamento.

Por lo que hace al eje rcicio d el derecho de propiedad de los

copro pie tarios, respecto del propio inmueble , e l reglamento de copropiedad

da a los propietarios la certeza del u so del in m ueble , pues por este

instrumento se conviene la manera en que cad a uno de los copropietarios

podrá d is poner de las d iversa s instalacion es y construcciones del

inmueble, pues rec ordemos que en el reglamento se establece que cada

copropietario podrá d isponer de manera singular y en com ú n del
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inmueble, determinando para ello cuáles son esas á reas del predio; con lo

ante rio r los copropieta rios encuentran comod idad y organ ización en el

inmueble que en par tes ideales les pertenece.

El regla mento permite a los codueños m ejorar y conservar la s

condiciones fisicas del in mueble, pues impone u n objetivo co mún, que

co nsiste en que el inmueble subsista y sirva a l propósito que los codueños

decida n con la debida colaboración de los pa rticipantes.

En cu a n to a los ac tos de a d min istración, éstos se ven

mejorado s en su realización y se gu ridad, pues gra cias a l reglamento,

puede recurrir a u n admi ni s trado r para rea lizar la s gestiones en su

nombre y puede revisar y comprobar las cuenta s co n este mismo

personaje ; para el ca so de los acto s de domin io, podrá aco rdar los con un

meca n ismo descrito en el reglamento y co n mayor facilidad siguiendo

sencillos pa sos pa ra organizar las di scus iones y toma de acuerdos del

grupo, qu e a su vez ejec utarán en conjunto.

Por lo que hace a las conveniencias legales de la cre a ción del

reglamento de admi nistración para aplicarlo a la co propiedad de un

inmueble , primordialmente d ebemos considera r que el capitulo de la

cop ro p iedad en nuestra Ley es raquític o, pues si bien es cierto que norma

la copropiedad, también es cierto que esta normatividad es genérica pues

va dirigida a todo tipo d e comunidad de cosas ; entonces , el re glamen to de

la copro piedad de in muebles tiende a dar especialidad al actuar de la Ley,

pues se d irige es pecíficamente a las re laciones internas que se establece n

en tre co propieta rios de u n predio y en n uestro particular cri terio,

representa por un lado la evolución de nuestro Código Civil, en el sentido

de que , como la idea tomada del autor J . W. Hedemann«, sin caer en un

6 Hedemann, J.W., Derechos Reales. Volumen 11. Talleres JURA, España, 1955, página 264 .
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exceso de constructivismo, crea u na figura reglamentaria a plicable a la

especial manera d e ser de la titu laridad d el derecho, es to es, e l régimen

impuesto por el hecho de ser varios los ti tu la res .

La expedición de u n regla m en to de administración daria

obligatoriedad a las regla s pactadas en ese regla mento por los

co propietarios, pues actualmente dotarse de un régimen de administración

interna es optativo para los comuneros, y a fal ta de éste, el Código Civil da

regla s que derivan del régimen general de la teoría de la s obligaciones,

ejemplo de esto son : el eje rc icio de un derecho en tanto no perturbe otro

similar y la obliga ción de con tribuir a la conservación de la co sa.

Establecer un reglamento de admin is tración de la co pro piedad

de inmuebles, permite ac tualizar la Ley a la con tem poraneidad de la s

rela ciones que en el á mbito soc ial oc urren y que el derecho objetivo debe

regular, pues los actos que real izan los copro pieta rio s co n efecto s entre

ellos y con el inmueble, afecto a l régimen comu nal, co nstituyen

posibilidades de hacer u omitir, licita mente , por tanto surge la necesidad

de c rear la norma es peci fica que lo perm ita o proh íba, y que por supuesto

se refiera a la rela ción interna de la copropiedad de bienes inmuebles.

CONCLUSIONES.

l.-Ha quedado establecida la .existencia de u n fenómeno

social que se repite una y otra vez, la copropiedad, como posib ilidad de

acceder a un bien in mu eble, aunque sea de ma nera compartida.

2 .-La visión que el derecho objetivo tiene de la copropiedad es

limitada y co n á ni mo de desalentar su existencia; por lo que pugna por su
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exceso de constructivismo, crea una figura reglamentaria a plicable a la

especial manera de ser de la titula rida d del derecho, esto es , el régimen

impuesto po r el hecho de ser varios los ti tu la res.

La expedición de un regla m en to de admini stra ción da ria

obliga toriedad a las regla s pa c tada s en ese reglamento por los

co pro pie tarios, pues actualmente do tarse de un régimen de administración

in terna es optativo para los comuneros, y a fal ta de éste, e l Código Civil da

regla s que derivan del régimen general de la teoria de la s obligaciones,

ejemplo de esto son : el eje rc icio de u n derecho en tanto no perturbe otro

simila r y la obliga ción de contribuir a la co nservación de la cosa.

Establecer un reglamento de a d ministración de la co p ro piedad

de in m u ebl es , permite actualizar la Ley a la co n tem poraneidad de las

relaciones que en el á mbito social oc u rren y que el derecho objetivo debe

regular, pues los actos que real izan los co propietario s con efecto s entre

ellos y con el inmueble, afecto al régimen com u nal, constituyen

po si bilidades de hacer u omiti r, lícitamente, por tanto surge la n ecesidad

de crear la norma especifica que 10 permita o prohiba , y que por supuesto

se re fiera a la relación in terna de la copropiedad d e bienes in muebles.

CONCLUSIONES.

l. -Ha qu edado establecida la existencia de u n fenómeno

social que se repi te u n a y otra vez, la copropiedad, como pos ib ilidad de

acceder a un bien in m u eble, aunque sea de ma n era co mpartida.

2 .-La vis ión que el derecho objetivo tiene de la copropieda d es

lim itada y con á n imo de desalentar su exi s te ncia; por lo que pu gn a por su
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desaparición , pero a conside ración nuestra , esto es un erro r , ya que s í

rep orta u til idad , a pes ar del pesimismo con que se le retrata.

3 .-Ha quedado esta blecida la existencia de diversos conflic tos

que su rgen entre la s personas que pa rticipa n en una copropiedad de

inmueble; estos conflictos so n de diversa especie , pa sando d e los legales

hasta los que se tornan personales, y , a vec es, con consecuencias gra ves .

4 .-S i existiera u na for ma obligatoria d e re glame n tar las

copro pieda des de inmu ebl es en el Distrito Federal, la po sibilidad de

surgimiento de con flict os entre copropietarios se reduciria en gra n medida ;

así mismo, ayudaría a resolve r los que ya exis ten con rela ción a la

indivisi ón pues exis tir ía una via pa ra fac ilitar acuerdos o imponer, en todo

caso , la raz ón, favoreciendo entonces a los principios de seguridad y

legal idad que de ben im pe rar en todo quehacer humano .

5 .-El a r tícu lo 94 1 de nuestro Código Civil, citado, supone la

posibilidad de establecer un reg lamento de naturaleza contractu a l para la

copropiedad en general, por lo que da r el s iguiente paso nos seria sencillo,

pues bastaria con establecer , como en el caso del condominio, una

reglamen tación forzosa con motivo de hacer llegar el im pe rio de la ley, a

dicha actividad humana, como aquí lo proponemo s .

6 .-Es posib le utilizar la copropiedad para combatir el

apremiante problema del hacinamiento presente en las grandes ciudades,

como lo es el Dis tri to Federal; co n este fin, nuestra Ley pued e dar acomodo

a la figura de Reglamento de la Copropiedad de Bienes Inmuebles, que se

propone.

7.-La posibilidad de crear u n reglamento de administración

para la copro piedad es viable, pues con sencillas modifica c iones a l
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reglamento de co ndo minio se logra rá adaptarlo y crea r u no que de manera

adecuada se pu ed a aplicar a la copropiedad , estableciendo re gla s clara s

para que la convivencia entre los cod ueños devenga confortable.

B.-Reg lamen tar la admi nistración de bienes inmuebles en

co propiedad en el Dis tri to Federa l, como lo proponemos , sign ifica u n alivio

para much os conflictos en potencia , a de más, en el dia rio ir y venir a po rta

beneficio a los copropietarios , en el sentido de qu e les permite ten er u n

acuerdo para usar de manera equitativa el in mu eble común, u n sistema

de mantenimien to y conserva ción de l in mueble, u n sistema de

administra ción del mis mo y u n mecanismo por el que podrán di scutir y

aco rd ar respecto de sit uacio nes particul a res que su rgen por razón de la

naturaleza de este régimen de propiedad .

9. -Asi mismo, el reglamento para la a dministración de la

co pro piedad qu e proponemos , también, constitu ye u n beneficio para

qu ienes po r circunstancia s diversas entran a formar parte de u n consorcio

de propietarios ; organizando la copropieda d , actualizando el dere cho a la

rea lidad social y dando utilidad ope ra tiva a u n régimen d e propiedad

menos precia do.

Neevia docConverter 5.1



109

BIBLIOGRAFÍA.

Arce y Cervantes, José, De los Bienes, Editoria l Poma S.A ., 2 8 Edición,

México, 1994 .

Arredondo Gal ván, Francisco Xavier y otros, Homenaje a Manuel Borja

Martínez, La Evolución Legislativa del Condominio en el Distrito Federal,

Ed itorial Porrúa S.A., México, 1992.

Borja Martínez, Manuel, La Propiedad d e Pisos o Departamentos en

Derecho Mexicano, Ed itorial Poma S.A., México , 1957.

Código Civil para el Distrito Federal , Editorial SISTA , México , 2004 .

De Ibarrola , Antonio, Cosas y Sucesiones, Editorial Poma S .A., Sexta

Edición, México, 1986.

Don der is Tatay, Luis , La Copropiedad, Editorial Reus, España 1933 .

Neevia docConverter 5.1



110

Iglesia s, J uan, Derecho Romano, Instituciones de Derecho Privado,

Edi cion es Ariel, 5" Edición, Espa ña , 1965.

J .W., Hedernann, Derechos Reales, Volumen Il , Talleres J URA, España ,

1955 .

Ley de Pro pieda d en Condominio de In muebles para el Dis trito Federal ,

Editorial S ISTA, México, 2004 .

Margadant S. , Guillermo F. , El Derecho Privado Romano, Ed ito ria l Esfinge

S .A., Duodécima Ed ición, México, 1983.

Mazeaud, .Jea n , Lecciones de Derecho Civ il , Parte 2 il Volumen 4°,

Traducción Luis Alcalá-Zamora y Casti llo , Ediciones Jurídicas , Argentin a ,

1960 .

Pla n iol Marcelo y Jorge Ripert , Tratado Práct ico de Derecho Civil Francés,

Los B ienes, Tomo IlI, Tribuna l Superior de Justicia del Dis trito Federal ,

Insti tuto de In vestigaciones J u rid ica s d e la U.N.A.M., México, 2002.

Planiol Marcel , Traité Él émentaire de Droit Civil, Tomo 1, Librería Ge neral

de Derecho y Jurisprudencia, 4" Edición, Francia , 1998.

Regla mento del Registro Público de la Propieda d del Distrito Federa l.

Roj ina Villegas , Ra fa el , Compendio de Derecho Civil, Tomo Il , Bienes,

Derechos Reales y Sucesiones, Edi tori al POITÚa S .A., Vigésim a Segunda

Edición, México, 199 0 .

Neevia docConverter 5.1



l l 1

Rojina Villegas, Rafael, Derecho Civil Mexicano, Tomo 1II, Edi torial Porrúa

S.A., Méx ico 2001.

Rojina Villegas, Rafael, Teoria Gen eral de los Derechos Reales, Compañía

Genera l Editora S.A ., México, 196 I.

Semanario Judicial de la Federación, tomos CIX, Quinta Época y XXXIII.

Topacio Ferretti, Aldo, Derecho Romano Patrimonial, Editorial U.N.A.M.,

México, 1992.

Tra verset y González, A. Ven tura, Derecho de Propiedad Horizontal, Tesys

S.A., Quinta Edición, España, 1992 .

Visc o, Antonio, La Disciplina Giurudica delle Case in Condominio, Multa

Paucis Dottore A. Giuffré Editare , Cuarta Edición, Milano, Italia, 1953 .

Neevia docConverter 5.1



112

APÉNDICE.

ANEXO "A"

REGLAMENTO DE CONDOMINIO EN GENERAL.

ANEXO "B"

REGLAMENTO DE ADMINISTRACIÓN INTERNA DE

INMUEBLES EN COPROPIEDAD PARA EL D.F.
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NOTA : El Reglamento que constituye este anexo "A", fue obtenido gracias a

la generosidad del Señor licenciado Ramón Aquilera Soto, Notario Público

número 118 de l Dis trito Federal; documento que rep roducimos para los

efectos de modelo en este trabajo.

ANEXO A.

REGLAMENTO DEL CONDOMINIO QUE SE CONSTITUYE SOBRE EL INMUEBLE

UBICADO EN LA CALLE DE AUCIA NO. 33 COLONIA GUADALUPE TEPEYAC c.r.
07840 DELEGACIÓN GUSTAVO A. MADERO, MÉXICO DISTRITO FEDERAL.

CAPITULO l.

DISPOSICIONES GENERALES.

ART. 1.- Este reglamento se formula de conformidad con los artículos 1, 2,

52, 53, Y demás relativos de la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles

para el Distrito Federal, publicada en el Diario Oficial de la Federación el día tre inta

y uno de Diciembre de Mil Novecientos Noventa y ocho y en la Gaceta Oficial del

Distr ito Federal, el día siete de Enero de Mil Novecientos Noventa y Nueve y tendrá

vinculados a todos los condóminos del edificio.
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ART. 2.- Este reglamento formará parte integrante de la escritura

constitutiva del régimen de propiedad en condominio del inmueble mencionado y

terreno que le corresponde.

ART. 3.- Las modificaciones de las disposiciones de este reglamento y de la

escritura constitutiva aludida en el punto anterior, se acordará en Asamblea

General Extraordinaria, a la que deberán asistir cuando menos la mayoría simple

de los condóminos y sus resoluciones requerirán de un mínimo de votos que

representen el 75% del valor total del condominio y la mayoría simple del total de

condóminos.

ART. 4.- Se entiende por CONDÓMINO, a la persona física o moral que en

calidad de propietario esté en posesión de una o más unidades de propiedad

exclusiva y, para los efectos de la Ley de la materia, a la que haya celebrado

contrato en virtud del cual, de cumplirse en sus términos, llegue a ser propietario.

El condómino tendrá derecho exclusivo y singular sobre su unidad de

propiedad exclusiva y derecho de copropiedad sobre los elementos y partes del

condominio que en la escritura constitutiva se consideren comunes.

El condómino puede usar, gozar y disponer de su propiedad exclusiva, con

las limitaciones que establece la Ley, la Escritura Constitutiva y el presente

Reglamento.

ART. 5.- Cualquier divergencia suscitada entre condóminos o entre éstos y

la administración de este condominio y que no pueda ser resuelta mediante

convenio entre las partes, será sometida al procedimiento establecido en el

capítulo 4° de la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito

Federal y en sus defecto.se someterá a la consideración de los Jueces y Tribunales

del Distrito Federal.
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ART. 6.- Se entiende por UNIDAD DE PROPIEDAD EXCLUSIVA, el

departamento y los elementos anexos que le corresponda sobre los cuales el

condómino tiene un derecho de plena propiedad y en consecuencia de uso

exclusivo.

CAPÍTULO 11.

OBUGACIONES y DERECHOS DE lOS CONDÓMINOS.

ART. 7.- Cada condómino tiene derechos y obligaciones de dos clases, a

saber:

a) Los que le corresponden como titular de su propiedad individual; y

b) Los que le corresponden por su carácter de copropietario de los bienes

comunes del condominio.

ART. 8.- Cada condómino es dueño exclusivo de su unidad privativa y

condueño de los bienes comunes en proporción al valor que representa la

propiedad en el total del condominio, esto es, el indiviso.

ART. 9.- Son bienes comunes en el condominio los que expresamente así

designa la escritura constitutiva, y en todo caso los que señala el Capítu lo II del

Título Segundo de la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el

Distrito Federal.

ART. 10.- El destino del inmueble que se sujeta al Régimen de Propiedad en

Condominio, será el que señala la escritura constitutiva, de la que este Reglamento

forma parte integral.

ART. 11.- Las áreas de conserjería, que en su caso existieran, sólo se

destinarán a ese fin.
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ART. 12.- Ningún condómino está autor izado para ocupar de manera

exclusiva, áreas comunes, ni deberá producir de cualquier manera, malos olores,

humos, basura o ruidos que incomoden a los demás condóminos.

De igual manera, queda prohibido a los condóminos dañar cualquier parte

del condominio.

ART. 13.- En las áreas comunes, sólo podrán celebrarse reuniones para el

efecto de constituirse en Asamblea General de Condóminos.

ART. 14.- Toda violación a lo dispuesto por este Reglamento de

Administración, amerita sanción, misma que será impuesta de conformidad a lo

dispuesto por la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito

Federal, en su Título Octavo.

ART. 15.- Cada condómino o poseedor, deberá utilizar su departamento y

bienes anexos de igual naturaleza, en forma ordenada y tranquila. No podrán, en

consecuencia, destinarlo a usos contrario a la moral o buenas costumbres, ni

destinarlo a otros usos que contraríen los establecidos en la escritura constitutiva,

ni realizar actividad alguna que pudiera causar molestias a los demás condóminos

o que ponga en riesgo la seguridad o sanidad del edificio; la misma prohibición se

aplica a las posibles omisiones en que pudiera incurrir un condómino y que da las

mismas se pudiera producir igual efecto.

En cuanto a los servicios y áreas comunes, deberán abstenerse de todo

acto, aun de los que pudieran realizar en el interior de su departamento, que

impidan o hagan menos eficaz la utilización, operación, estorbe, produzca peligro o

incomodidad, o dificulte el uso común de los mismos, estando en todo momento

obligados a mantener el buen estado y conservación de los bienes comunes.
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El infractor de estas disposiciones será responsable de la reparación del

daño y de los perjuicios que se causen; independientemente de que podrá ser

sujeto de lo supuesto por el artículo 43 en su fracción XIX, de la Ley de Propiedad

en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal.

Las faltas previstas por los ordenamientos de Justicia Cívica para el Distrito

Federal, que se cometan en las áreas a que se refiere el artículo 25 en su fracción

I, de la Ley de Condominios, serán sancionados por las autoridades competentes,

en términos de los mencionados ordenamientos y la Procuraduría Social del Distrito

Federal, a petición, podrá intervenir en el ámbito de sus atribuciones.

El programa interno de Protección Civil, así como la conformación de los

Comités de Protección Civil y de Seguridad Pública, serán implementados por la

Administración del Condominio de conformidad con las bases que al efecto

establezca la Asamblea de Condóminos en su oportunidad.

ART. 16.- En caso de que cualquiera de los condóminos arrendara su

departamento, obligara a su arrendatario, mediante cláusula expresa en el

contrato respectivo, a someterse expresamente a lo dispuesto por este

Reglamento y a cumplir las determinaciones que tome la Asamblea General de

Condóminos.

ART. 17.- Aún cuando ocurra que alguno de los departamentos sea poseído

por persona que carezca de derecho para ello, el titular seguirá sujeto al

cumplimiento de lo dispuesto por la Ley, la Escritura Constitutiva y este

Reglamento.

ART. 18.- El enajenante o cedente de un departamento, se obliga a incluir

en el contrato que se celebre al efecto, una cláusula por la que el adquirente se
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obligue a observar todas las disposiciones que emanan de la escritura constitutiva

y de este reglamento, mismos que entregará copia simple al adquirente.

ART. 19.- Todo condómino está obligado a realizar de manera inmediata en

su departamento, las reparaciones que de omitirlas producirían daños al

condominio y para el caso de incumplimiento será responsable de los daños y aún

de los perjuicios que resulten de la omisión.

ART. 20.- La administración del condominio estará facultada para realizar las

reparaciones a que alude el anterior, en el entendido que éstas serán a cargo del

condómino omiso.

ART. 21.- El ocupante de cualquier departamento deberá dar acceso al

personal autorizado por la administración con el fin de realizar reparaciones o

prevenir daños al condominio o terceros, en el entendido de que para el caso de

negarse sin j usta razón, el propio condómino deberá responder de los daños y

perjuicios que se produzcan en consecuencia.

ART. 22.- Para el caso de que se causen daños en las áreas comunes por

actos de terceros visitantes del condominio, la administración procederá a su

reparación y el costo de las mismas será a cargo del condómino que haya invitado

a dichos extraños al condominio.

ART. 23.- Todos lo pagos por razón de responsabilidad que por cuenta de

algún condómino realice la administración serán reembolsados en un término

máximo de diez días a partir de la fecha en que el condómino responsable sea

requerido de pago, y para el caso de que fenecido el término, el condómino sea

omiso, causara el interés moratorio, que previamente, la asamblea general

determine al caso.
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ART. 24.- Aún cuando el porcentaje que representen cada departamento en

el total del valor del condominio, que representa un indiviso respecto de los bienes

comunes, no sea el mismo para cada uno, todos los condóminos tendrán un

derecho igual en el uso y disfrute de estos bienes comunes, así mismo por

extensión, podrán servirse de los mismos, los que habiten junto con los

condóminos, por lo que ningún condómino podrá restringir a ningún otro habitante

y de ninguna manera este uso respecto de los mencionados bienes. De la misma

manera ningún condómino podrá ejercer un dominio exclusivo o pretenderlo sobre

los bienes comunes ni aún de manera temporal.

Los condóminos que habiten en la planta baja no podrán realizar

construcciones o excavaciones, así como tampoco podrán hacer uso exclusivo de

los pasillos, jardines, vestíbulos, puertas, cubos de luz o cualquier otra instalación

que se encuentren en la planta baja. De la misma manera como los condóminos

que ocupen la planta alta, no podrán disponer de la azotea, realizando

construcciones, elevando su área privativa, ni impedir la utilización del área de

lavado y tendido; las mismas restricciones son aplicables a todos los demás

condóminos.

ART. 25.- Todos los habitantes del condominio deberán cumplir con las

siguientes disposiciones, así como de informar inmediatamente que se enteren del

incumplimiento de las siguientes:

a) se deberá observar el orden, previamente establecido por la asamblea,

en la distribución de los cajones de estacionamiento, haciendo uso del

asignado exclusivamente, conservando limpia esta zona.

b) El tendido de ropa para su secado, se realizará única y exclusivamente

en el área designada al mencionado fin, debiendo abstenerse de utilizar

para el fin, pasillos, patios o cualquier otra área de uso común.
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c) Para el caso de la instalación de antenas receptoras de señales de radio

o televisión, serán instaladas en las azoteas alejadas de las fachadas y

tanques de almacenamiento de combustible, para el caso, se requerirá la

previa autorización de la asamblea.

d) La apariencia de las fachadas del condominio así como ninguna de las

paredes expuestas al exterior, pasillos, cubos de escalera y luz, así como

los jardines o entradas del condominio y en general todo elemento de

estilo del condominio no podrá ser cambiada o modificada por los

condóminos, sino únicamente por decisión de la asamblea de

condóminos.

e) No se permitirá dentro del condominio, ni siquiera de manera temporal,

la permanencia de animales.

f) El almacenamiento de la basura, se realizará en los lugares y en los

horarios que al caso determine la propia administración.

g) Los condóminos deberán abstenerse de uti lizar las áreas de azotea y

cualquier otra de las de uso común, como almacén de cualquier tipo de

objeto u objetos.

h) No podrán instalar ningún artefacto que impida o disminuya la eficacia

en la utilización de los propios servicios comunes del edificio.

i) Los condóminos se abstendrán de introducir al condominio cualquier tipo

de sustancia inflamable, corrosiva o de cualquier forma peligrosa.

j) No se permitirá la entrada de personas extrañas al condominio, salvo

que acompañen o sea invitadas por algún habitante del condominio bajo

su más estricta responsabilidad.

k) No se permitirá la colocación de avisos de ningún tipo dentro del

condominio, salvo que hayan sido aprobados por la administración y en

los lugares que para el caso se prevea.

ART. 26.- El comportamiento que viole lo establecido por el artículo anterior

será sancionado de conformidad con lo dispuesto en el Título Octavo de la Ley de
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propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal y solo en el caso

no previsto por la Ley será de conformidad con lo que al caso acuerde la asamblea

de condóminos.

Los pagos que resulten de las sanciones en todos los casos que este

reglamento prevé serán aplicados al fondo de reserva que se forme para la

administración del condominio.

ART. 27.- Cada departamento y sus anexos, como son cocheras, áreas de

tendido, cuartos de servicio, etcétera, así como la parte alícuota que le

corresponde respecto de los bienes de uso común, se consideran indivisibles y no

podrán ser enajenados o gravados de manera parcial.

ART. 28.- Los condóminos y demás habitantes del condominio están

impedidos para realizar obras de cualquier tipo dent ro de sus departamentos que

pudieran dañar o variar la estructura, estilo, seguridad o sanidad del condominio,

ni realizar reparaciones de mantenimiento en horario nocturnos salvo en los casos

de fuerza mayor y mediante aviso a la administración del condominio.

ART. 29.- Para el caso de ser necesaria la realización de cualquier obra que

afecte la estructura, estilo, sanidad o comodidad del condominio, se realizará bajo

la dirección de perito en la materia y luego de la obtención de las licencias y

permisos necesarios para ejecutar dicha obra, para lo cual, la administración

cuenta con facultades supervisoras y revisoras.

ART. 30.- Para la realización de las obras necesarias al mantenimiento y

conservación, que se consideren necesarias, sólo se requerirá la conformidad que

exprese el Comité de Vigilancia, posteriormente, la administración informará a la

Asamblea qe Condóminos sobre las obras en la siguiente Asamblea General; para

el caso de las obras que no sean necesarias, éstas deberán ser aprobadas
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previamente por la asamblea general y por votos de por lo menos 75% de los

condóminos; en ambos casos las obras se costearán con recursos del fondo de

administración y mantenimiento.

ART. 31.- Todo condómino tiene derecho a presentar ante la administración

y asamblea general, las quejas y sugerencias relativas al manejo del condominio.

ART. 32.- Es obligatorio para todo condómino, mantener limpia y sin

obstáculos los pasillos, escaleras y demás áreas comunes que se ubiquen frente a

su departamento.

ART. 33.- Los adeudos por aportaciones ordinarias o extraordinarias

corresponden a los condóminos y en caso de que un tercero adquiera el

departamento, responde de los mismos como si fuese el deudor original, sin

perjuicio de que éste repita en contra del anter ior para recuperar lo pagado.

ART. 34.- Inmediatamente que ocurra la transmisión de la posesión o

dominio de un departamento, los contratantes deberán informar a la

administración.

ART. 35.- Para el caso de que un departamento sea adquirido por dos o

más personas, los adquirentes se abstendrán de subdividirlo; en la celebración de

las asambleas generales sólo uno de ellos tendrá voto y todos, voz.

ART. 36.- El porcentaje que del valor total del condominio corresponde a

cada departamento no podrá ser modificado.

ART. 37.- Si uno o más condóminos de manera espontánea realizan obras

que resulten benéficas para el condominio, serán a favor de todos los condóminos,
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y responden ante todos los condóminos, reparando los daños.

ART. 38.- Todos los condóminos están obligados a realizar las aportaciones

a los fondos de Administración y Mantenimiento, Reserva y los demás que con

aprobación de la asamblea general se constituyan.

ART. 39.- Para el caso de destrucción del condominio y la posible

reconstrucción serán aplicables los artículos 83, 84 Y 85 de la Ley de Propiedad en

Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal.

ART. 40.- Todo condómino realizará la contratación individual de los

servicios de energía eléctrica, gas, teléfono y demás que desee, salvo el caso de

que la asamblea general acuerde la contratación de otra manera.

ART. 41.- Todo condómino tendrá en todo momento el derecho de revisar

los libros de actas, los estados de cuenta de los fondos y en general toda la

documentación relativa a la administración del condominio, con el único requisito

de solicitarlo de manera respetuosa y durante los horarios de servicio del

administrador.

ART. 42.- Si se obtuvieran ganancias de los fondos constituidos para el

manejo de los recursos del condominio o del aprovechamiento de los bienes

comunes, éstos serán acumulados en los propios fondos que la asamblea general

haya constituido.

_. CAPÍTULO III.

DE LAS CUOTAS O APORTACIONES COMUNES.
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ART. 43.- Se entiende como cuotas o aportaciones, las que cada condómino

debe realizar para contr ibuir equitativamente al pago de los gastos de

administración, mantenimiento y conservación del condominio, para lo cual la

asamblea general ordenará la creación de por lo menos el fondo de administración

y mantenimiento y el de reserva, mismos para los que se contratará sendas

cuentas bancarias, de las que se encargará la administración bajo la supervisión

del comité de vigilancia.

ART. 44.- El pago de los gastos comunes se realizará a través de los fondos

de administración y mantenimiento, del de reserva y del de gastos extraordinarios,

según sea el caso, las aportaciones a estos fondos, una vez aprobadas por la

asamblea general, será obligatoria para los condóminos, quienes aportarán en

proporción al porcentaje que representen en el valor total del condominio.

ART. 45.- De manera enunciativa y no limitativa, son gastos comunes del

condominio:

a) pagos de obras contratadas por la administración del condominio o

comité de vigilancia, previo acuerdo de la asamblea general.

b) honorarios y sueldos por la administración del condominio.

e) pagos de cuotas patronales y otras aportaciones por razón de tener

empleados al servicio del condominio.

d) materiales y herramientas requeridos para la realización de obras de

mantenimiento y conservación del condominio.

e) pago de impuestos, derechos y servicios inherentes a todo el

condominio.

f) pago del consumo de energía eléctrica y combustibles, consumidos por

las instalaciones generales del condominio.

g) pago de primas de seguros contra riesgos generales.

h) pago de las responsabilidades civiles derivadas de los bienes comunes.
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i) constitución del fondo de reserva y otros que se ordene formar ; a criterio

de la asamblea general.

ART. 46.- Para el caso de que por cualquier medio uno o más condóminos

incrementaren los montos de gastos comunes¡ aún cuando esto traiga beneficios,

será a su cargo dichos incrementos.

ART. 47.- Las aportaciones serán a cargo de cada condómino, desde el

momento en que tome posesión del departamento, con cualquier título .

ART. 48.- Los fondos se constituirán por una aportación inicial, que será

determinada por la asamblea general; dichos fondos mientras no sea utilizados

deberán ser invertidos en una cuenta de las de mayor rendimiento y menor riesgo¡

previa autor ización del comité de vigilancia.

La asamblea general determinará anualmente el fin que se dará a los frutos

de dichas cuentas de inversión.

ART. 49.- Cuando la asamblea lo determine así, podrá repart irse entre los

condóminos, en proporción al indiviso o porcentaje del valor total del condominio

que represente, la totalidad o parte de los frutos de las inversiones de los fondos.

ART. 50.- Los pagos que se obtengan por la imposición de sanciones o

penas convencionales, incrementarán el fondo que al caso se constituya .

ART. 51.- Las aportaciones a los fondos podrá incrementarse cada vez que

sea necesario, previo acuerdo de la asamblea general, el pago de las aportaciones

se deberá efectuar en las fechas señaladas para ello y en caso de mora se causará

un interés en la misma medida que la tasa líder publicada por el Banco de México,

independientemente de que para el cobro de aportaciones acumuladas se podrá
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recurrir a la vía ejecutiva civil¡ previo acuerdo de la asamblea general¡ y

requerimiento acompañado del acta de asamblea y los recibos en copia certificada¡

siempre y cuando el adeudo equivalga a tres aportaciones ordinarias o una

extraordinaria.

En el caso de mora de alguno de los condóminos¡ el administrador

distribuirá el pago adeudado entre los demás condóminos, y al recuperase el

adeudo se reembolsará a los estos condóminos.

El condómino que caiga en mora por si causa justa, será sujeto de

suspensión de los servicios de gas y electricidad, si son comunes.

ART. 52.- La administración del condominio tiene la obligación de expedir

recibo a los condóminos por todas y cada una de las aportaciones que realicen.

ART. 53.- Todos los gastos que la administración realice con disposición de

los fondos comunes, deberá justificarlos con los recibos correspondientes, solo

para el caso de ser imposible recabar un recibo del proveedor, el propio

administrador expedirá un recibo de caja donde anotará el concepto¡ monto y

beneficiado del pago.

ART. 54.- Las cuentas formadas al efecto de manejar los fondos comunes,

estarán a cargo del administrador y en caso de ausencia prolongada, a cargo del

comité de vigilancia en forma conjunta.

ART. 55.- Los condóminos deberán contratar una póliza de segura con

compañía legalmente autorizada para ello¡ con cobertura para el condominio

contra terremotos, incendios¡ inundaciones, explosiones e incluso contra daños a

terceros.
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ART. 56.- El condómino que reiteradamente omita cumplir con el pago de

las aportaciones establecidas, será responsable de las mismas, de los intereses que

se generen por esta causa, así como de los daños y perjuicio que se cause a los

demás condóminos y responde pudiendo ser obligado en la vía legal aún a la venta

de su departamento para resarcir el adeudo, previo acuerdo de la asamblea

general de manera extraordinaria tome a instancias del administrador, asamblea a

la que será citado el deudor para ser escuchado.

CAPÍTULO IV

DE LA ADMINISTRACIÓN DEL CONDOMINIO.

ART. 57.- La administración del condominio se refiere siempre a las áreas

comunes y por imposibilidad legal no podrá extenderse al inter ior de los

departamentos que se consideran áreas privativas.

ART. 58.- La Administración del condominio estará a cargo de la persona

moral o física que la asamblea general designe, tendrá las facultades a que se

refiere el artículo 43 de la Ley de propiedad en Condominio de Inmuebles para el

Distrito Federal, el cargo de administrador dura un año y podrá ser reelecto por un

período consecutivo y posteriormente por otros dos no consecutivos; la

designación del primer administrador estará a cargo de quien o quines constituyan

el condominio y queda sujeto a la ratificación de la asamblea general de

condóminos.

ART. 59.- La administración del condominio podrá estar a cargo de uno de

los condóminos o bien a cargo de un extraño al condominio, a quien en todo caso

se exigirá fianza que garantice su manejo, y será contratado por el comité de

vigilancia.

Neevia docConverter 5.1



128

ART. 60.- Todo nombramiento de administrador del condominio deberá ser

presentado para su registro y expedición de la constancia correspondiente a la

Procuraduría Social del Distrito Federal y ante la misma deberá presentarse el

administrador, dentro de los treinta días siguientes a su nombramiento, para

recibir la capacitación correspondiente al encargo.

ART. 61.- El administrador recibirá la remuneración que le fije la asamblea

general.

ART. 62.- Los conflictos que surjan entre condóminos o entre éstos y el

administrador del condominio, serán resueltos, en primera instancia, por acuerdo

particular y sólo para el caso de ser imposible por este medio, se someterán al

procedimiento legal a que alude el capítulo IV del título cuarto de la Ley de

Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal.

ART. 63.- El administrador tiene el carácter de representante de los

condóminos por lo que hace a los bienes comunes, por lo que éste cuenta con las

facultades que la Ley le reconoce, y son las de apoderado para pleitos y cobranzas

y actos de administración, independientemente de las demás facultades generales

o especiales que la asamblea general acuerde otorgarle.

ART. 64.- La asamblea general podrá remover de su cargo al administrador

en el momento en que lo considere oportuno.

ART. 65.- Para el caso de incapacidad del administrador para desempeñar

su cargo, muerte o en caso de ausencia por más de tres meses, el comité de

vigilancia ejercerá las funciones de éste, hasta en tanto la asamblea acuerde lo

conducente.
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ART. 66.- Para el caso de que el administrador contrate diversos

trabajadores para la realización de una obra acordada por la asamblea general, no

establece una relación laboral personal, sino que, como representante del

condominio obliga a todos los condóminos.

ART. 67.- Son funciones del administrador, además de las señaladas por el

artículo 43 de la Ley de propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distr ito

Federal:

a) Crear y mantener al actualizado, un directorio de condóminos y

poseedores por cualquier título de los departamentos del condominio.

b) Mantener un archivo que contenga copia de los títulos de propiedad y

posesión de los departamentos.

c) Seleccionar a los proveedores de bienes y servicios y realizar pago de los

mismos de conformidad con las directr ices que al caso acuerde la

asamblea general.

d) Expedir los recibos de pago por las aportaciones que realicen los

condóminos y conservarlos en archivo contable.

e) Contratar las cuentas bancarias necesarias para invertir los fondos

comunes, observando el tipo de inversión de mayor rendimiento y

menor riesgo, así como mantener disponible las cantidades necesarias.

f) Realizar los pagos de gastos comunes, conservando en el archivo

contable los comprobantes.

g) Supervisar las obras efectuadas en las áreas comunes.

h) Llevar un libro de ingresos y egresos, por los recursos monetarios del

condominio.

i) Conservar el libro de actas de asamblea.

j) Llevar un libro de inventario de bienes comunes del condominio.

k) Convocar por escrito a asamblea a los condóminos, en los términos de

Ley.
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1) Colocar en lugar visible del condominio un tablero de avisos generales,

donde también colocará las convocatorias, listas de condóminos

morosos, informes de estado de cuenta de las inversiones y otros de

interés.

m) Notificar y ejecutar las sanciones por violaciones a este reglamento,

previo acuerdo de la asamblea general.

n) Informar bimestralmente el estado de cuenta de las inversiones de los

fondos comunes.

o) Contratar los servicios de revisión de los sistemas que pudieran poner en

peligro al condominio, como, cimientos, eléctricos, de gas, otros

combustibles, desagüesy demás.

p) Proceder a la realización inmediata de las obras urgentes para la

conservación del condominio.

q) Presentar a la asamblea general un informe anual de sus actividades.

r) En caso de arrendamiento de áreas comunes, recabar de las autoridades

correspondientes las autorizaciones necesarias, así como firmar el

contrato respectivo y cobrar la renta, cuidando siempre que con esto no

se cause perjuicio o daño al condominio.

s) Previa autorización de la asamblea general, iniciar las acciones legales .

que convencen o sean de necesidad para el condominio.

CAPÍTULO V

DE LAS ASAMBLEAS DE CONDÓMINOS.

ART. 68.- La Asamblea General de Condóminos, es el órgano supremo del

condominio en donde en reunión de todos los condóminos, previa convocatoria, se

tratan, discuten, y resuelven asuntos de interés común.

ART. 69.- Las asambleas Generales de Condóminos podrán ser, ordinarias o

extraordinar ias:
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1.- Las asambleas ordinarias se celebrarán cada seis meses, teniendo por

objeto, el estado que guarda la administración del condominio, así como tratar los

asuntos concernientes al mismo.

Il.- Las asambleas extraord inarias, se celebrarán cuando haya asuntos

urgentes que resolver y cuando se trate de los siguientes:

a) Cualquier modificación a la escritura constitutiva o a este reglamento.

b) Para resolver sobre la extinc ión voluntaria del condominio.

e) Para acordar lo procedente en los casos de destrucción, ruina y posible

reconstrucción del condominio.

d) Para ordenar la construcción de obra nueva.

e) Para acordar los casos planteados por el administrador en los que se

requiera, por razón de su importancia, de un quórum y votación

especial.

ART. 70.- Las asambleas podrán celebrarse dentro del condominio o bien

convencionalmente fuera del mismo a condición de que los condóminos sean

citado debidamente.

ART. 71.- Las asambleas generales se desarrollan conforma a las reglas de

Ley y las que se mencionan a continuación:

1.- Previamente convocadas, serán presididas por quien señale la asamblea,

siendo secretario el administrador, la misma asamblea nombrara escrutadores.

Il.- Las resoluciones de la asamblea se tomarán por mayoría simple, salvo el

caso en que la Ley, la escritura constitutiva o este reglamento establezcan otra.

Ill.- Cada condómino contará con un voto por departamento, salvo el caso

en· que la Ley, la escritura constitutiva o este reglamento establezcan que el

número de votos estará determinado por el indiviso o porcentaje que el

departamento represente en el valor tota l del condominio.
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IV.- Un máximo de dos condóminos podrán ser representados en asamblea,

mediante carta poder, para representar a más de dos condóminos se requerirá

poder notarial; el administrador no podrá representar a ningún condómino.

V.- Cuando un condómino sea nombrado administrador o miembro del

comité de vigilancia deberá acreditar estar al corriente en el pago de sus

aportaciones, lo que seguirá observando durante su ejercicio.

VI.- Para el caso que un condómino por si mismo represente más del 50%

de los votos y el resto de los condóminos no asista a la asamblea, se realizará una

segunda convocatoria.

VII.- Cuando uno solo de los condóminos represente más del 50% de los

votos y asistieren en primera convocatoria los restantes para representar el total

del valor del condominio, se requerirá además del voto del representante de la

mayoría, la anuencia de por lo menos la mitad de los demás asistentes para que el

acuerdo tenga valor. En caso contrario se convocará por segunda ocasión, y se

requerirá para la toma de acuerdos un mínimo del 75% de los votos asistentes,

cuando no se llegue a acuerdo válido el condómino mayoritario o el grupo

minoritario podrá someter la discrepancia al procedimiento que establece el Título

Cuarto Capítulo IV de la ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el

Distrito Federal.

VIII .- El secretario de la asamblea, transcribirá el acta y los acuerdos

tomados en la asamblea, en el libro que para tal efecto se ha hecho autorizar por

la Procuraduría Social del Distrito Federal, estas actas, serán firmadas por el

presidente de la asamblea, el secretario, los escrutadores y si asistieren los

integrantes del comité de vigilancia.

IX.- El administrador tendrá siempre a la vista de los condóminos el libro de

actas y notificará por escrito a cada uno de ellos, las resoluciones que:

a) Modifique la escritura constitutiva, misma que será protocolizada ante

notario e inscrita en el Registro público de la Propiedad.

b) Modifiquen el reglamento del condominio.
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ART. 72.- Las convocatorias para la celebración de las Asambleas generales

de Condóminos, se realizarán de conformidad con las siguientes reglas:

1.- La convocatoria debe contener, el tipo de asamblea de que se t rata, el

Jugar donde se habrá de celebrar, la fecha y hora de celebración, la orden del día e

indicar quien convoca.

Il.- Los condóminos o sus representantes serán notificados de la

convocatoria en su departamento, además, se colocará en el tablero de avisos de

la administración, para conocimiento general.

I1I.- La asamblea podrá ser convocada por:

a) El administrador

b) El comité de vigilancia

c) Por cuando menos el 25% del total de condóminos, previa acreditación

de la convocatoria ante la Procuraduría Social del Distrito Federal.

IV.- Para la celebración de la asamblea en primera convocatoria, se

requerirá de la asistencia de cuando menos el 75% del total de Jos condóminos, en

segunda convocator ia, con la asistencia de cuando menos la mayoría simple de los

mismos, en tercera convocatoria se instalará con los condóminos que asistan; las

resoluciones se tomarán por mayoría simple de votos, salvolos casos en que la

Ley, la escritura constitutiva o este reglamento señalen un mayor número de votos

para dar validez a los acuerdos.

Entre la primera convocatoria y la celebración de la asamblea, deberá

mediar cuando menos siete días naturales, las segunda y tercera convocatoria

deberán convocarse con un mínimo de media hora previa a su celebración.
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V.- Solo en caso de urgencia, se podrán modificar los plazos establecidos en

el anterior inciso, quedando sujetos a las circunstancias del caso.

V1.- Cuando la importancia de los asuntos sometidos al acuerdo de la

asamblea sea notoria, podrá solicitarse por el administrado r o por cuando menos

25% de los condóminos, la presencia de un Notario o representante de la

Procuraduría Social.

ART. 73.- Además de las que señale la Ley de Condominios y la escritura

constitutiva, la asamblea tendrá las siguientes facultades:

1.- Modificar la escritura constitutiva y aprobar o modificar el reglamento de

administración.

Il.- Nombrar y remover libremente al administrador del condominio.

III.- Fijar la remuneración que corresponda al administrador.

IV.- Precisar las facultades de representación del administrador del

condominio.

V.- Ajar los montos de las cuotas o aportaciones ordinarias y extraordinarias

que los condóminos se encuentran obligados a pagar, así como la mecánica de

cobro y la tasa de interés para el caso de mora, que en ningún caso podrá rebasar

la tasa líder que fije el Banco de México, al momento del cobro.

VI.- Nombrar y remover a los integrantes del comité de vigilancia.

VII. - Fijar el monto que deberá otorgar como. garantía el administrador que

fuere extraño a los condóminos, así como la forma más eficaz de otorga rla.
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VIII. - Analizar y aprobar, en su caso, los estados de cuenta que someta a su

consideración el administrador, así como los informes anuales del mismo y los del

comité de vigilancia, respecto a sus actividades.

IX.- Discutir y en su caso aprobar el presupuesto de gastos del año

siguiente.

X.- Instrumentar las acciones legales necesarias, para el caso de que el

administrador infrinja la Ley de la materia o lo establecido en la escritura

constitutiva o este reglamento.

XI.- Resolver lo concerniente a los casos que no se encuentren

comprendidos dentro de las funciones del administrador.

ART. 74.- Durante la celebración de la Asamblea General de Condóminos,

solo tendrán voto los condómino o sus representantes, siempre y cuando los

primeros se encuentren al corriente en sus pagos de cuotas, ya que el adeudo de

dos ordinarias o de una extraordinaria, será causa de perdida de este derecho de

voto, así como el caso de que por sentencia judicial o laudo administrativo se

condene a la perdida del mismo; de la misma manera, estos condóminos

deudores, no serán tomados en cuenta para la instalación del quórum.

CAPÍTULO VI

COMITÉ DE VIGILANCIA.

Art. 75.- Se integrará un Comité de Vigilancia, que va a integrarse por lo

menos de dos condóminos y hasta cinco, donde se nombrará un presidente y de
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uno a cuatro vocales, ya que por lo menos el 25% de los condóminos tienen

derecho a nombrar uno.

ART. 76.- La duración en el cargo será de un año, pudiendo reelegirse, por

un período consecutivo a la mitad de sus miembros, con excepción del presidente

que no será reelegido en período consecutivo.

ART. 77.- podrá formar parte del comité, cualquiera de ios condóminos, con

la sola condición de que haya residido en el condominio por lo menos dos años

anteriores al encargo.

ART. 78.- Además de las que señala la ley de la materia, este comité tendrá

las siguientes funciones:

a) Cerciorarse de que el administrador cumpla en los términos acordados

las resoluciones de la asamblea general, así como las funciones que son

naturales al cargo de administrador.

b) Contratar y dar por term inado los servicios profesionales de

administración a que se refiere el artículo 41 de la Ley condominal..

e) Otorgar su conformidad con las obras de mantenim iento y conservación

del condominio.

d) Constatar, verificar y supervisar, los estados de cuenta de la gestión que

realice el administrador, así como las inversiones de los fondos comunes.

e) Dar cuenta a la asamblea general de sus observaciones por lo que hace

a la administración.

f) Convocar a asamblea general cuando el administración no lo haga

dentro de los tres días que le fue solicitado por escrito y cuando

considere necesario para informar de irregularidades en que incurra el

administrador, previa notificación a éste para que comparezca.
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g) Solicitar la presencia de Notario o representante de la Procuraduría

Social, cuando lo considere necesario, durante la celebración de la

asamblea general.

h) Realizar las funciones de administrador, para el caso de muerte,

incapacidad o ausencia por más de tres meses del administrador.

ARTÍCULOS TRANSITORIOS.

ART. 1°. - Este Reglamento de Administración forma parte integral de la

Escritura Constitutiva del Condominio ubicado en el número 33 de la calle de Alicia

de la Colonia Guadalupe Tepeyac, Delegación Gustavo A. Madero del D.F.

ART. 20.- El presente Reglamento de Administración será registrado ante la

Procuraduría Social del Distrito Federal.
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ANEXO B.

CONTRATO QUE CELEBRAN LOS SEÑORES MARÍA ESCOBAR, JOSÉ

MARTÍNEZ, PEDRO ANAYA Y ERNESTO MARQUES, POR MEDIO DEL CUAL

CREAN EL REGLAMENTO DE ADMINISTRACIÓN DE COPROPIEDAD DEL

INMUEBLE UBICADO EN EL NÚMERO 33 DE LA CALLE DE ALICIA EN LA

COLONIA GUADALUPE TEPEYAC, DELEGACIÓN GUSTAVO A. MADERO DEL

DISTRITO FEDERAL, AL EFECTO DECLARAN Y OTORGAN LAS

SIGUIENTES cLÁUSULA y CAPITULADO:

DECLARACIÓN.

ÚNICA.- DECLARAN LAS PARTES QUE SON COPROPIETARIOS DEL EDIFICIO

UBICADO EN EL NÚMERO 33 DE LA CALLE DE ALICIA EN LA COLONIA

GUADALUPE TEPEYAC, DELEGACIÓN GUSTAVO A. MADERO DEL DISTRITO

FEDERAL, COMO CONSTA EN LA ESCRITURA NÚMERO 14,873 DE FECHA 21 DE

FEBRERO DE 1984, OTORGADA ANTE LA FE DEL SEÑOR LICENCIADO SALVADOR

GODINEZ VIERA, NOTARIO NÚMERO 42 DEL DISTRITO FEDERAL, DEBIDAMENTE

INSCRITA EN EL FOLIO REAL 197311 DEL REGISTRO PÚBLICO DE LA PROPIEDAD

DEL DISTRITO FEDERAL, INMUEBLE QUE ADQUIRIERON POR COMPRA HECHA AL

SEÑOR JESÚS MONTERO EN UN PRECIO DE NOVECIENTOS OCHENTA Y CINCO

MIL PESOS.

cLÁUSULA.

UNICA.- CONVIENEN LAS PARTES EN OTORGAR EL PRESENTE A FIN DE

CONSTITUIR EL REGLAMENTO DE ADMINISTRACIÓN DEL INMUEBLE QUE
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POSEEN COMO COPROPIETARIOS, UBICADO EN EL NÚMERO 33 DE LA CALLE DE

ALICIA EN LA COLONIA GUADALUPE TEPEYAC, DELEGACIÓN GUSTAVO A.

MADERO DEL DISTRITO FEDERAL, MISMO QUE RECONOCEN REGIRÁ Y AL QUE

SE OBLIGAN A OBEDECER, CUMPLIENDO CON TODAD y CADA UNA DE LAS

DISPOSICIONES ESTABLECIDAS MÁS ADELANTE, CONFORME AL CAPITULADO

SIGUIENTE:

CAPÍTULO I.

DISPOSICIONES GENERALES.

Art. 1.- Este reglamento se formula de conformidad con lo dispuesto por el

artículo 941 del Código Civil para el Distrito Federal en ningún caso podrá

contravenir las disposiciones legales vigentes en el Distrito Federal.

Art. 2.- Este reglamento se considera desde el momento de su otorgamiento

como parte integrante de la escritura de propiedad.

Art. 3.- Las modificaciones de este reglamento solo podrán efectuarse por

medio del acuerdo unánime de los copropietarios.

Art. 4.- Tiene la calidad de copropietario la persona física o moral que tiene

el título legal suficiente para acreditar el derecho real que de que se trata o bien,

quien posee una parte del inmueble por virtud de contrato celebrado de

conformidad a la Ley y las reglas de este reglamento y que de cumplirse llegará a

adquirir la calidad en comento.

El copropietario puede hacer uso, gozar y disponer de su parte en la

copropiedad y de las instalaciones y servicios establecidos para su

aprovechamiento en común.
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Art. 5.- Toda controversia surgida en la convivencia, por los usos y

aprovechamientos, así como por el cumplimiento de las obligaciones impuestas, se

resolverá ante los Tribunales competentes del Distrito Federal.

Art. 6.- Se establece la parte de aprovechamiento singular de que goza cada

copropietario respecto del inmueble, misma que se establece por acuerdo unánime

de los copartícipes en asamblea; esta parte de aprovechamiento singular consiste

en el área determinada dentro del inmueble en copropiedad, que por acuerdo

unánime se asigna a cada copropietario, con la característica de flexibilidad, ya que

puede ser, en determinado momento y por acuerdo unánime, ser intercambiada

por la de otro copropietario, si así conviniera a sus intereses, de la misma manera

que será modificable en cuanto a su extensión o manera de aprovechamiento y

aún por lo que hace al uso a que se destina.

De igual manera los copropietarios establecen las partes de

aprovechamiento en común para todos los copropietarios, consistentes en todas

las áreas, que por acuerdo unánime, se reserven a servir de accesorios de las

partes de aprovechamiento singular, así como todas las instalaciones que den al

inmueble servicios necesarios y de utilidad a todas las partes de aprovechamiento

singular y que por acuerdo unánime sean destinados a estos fines.

CAPÍTULO II

OBLIGACIONES Y DERECHOS DE LOS COPROPIETARIOS.

Art. 7.- Todo copropietario tiene derechos y obligaciones que derivan del

aprovechamiento singular y en común que se establecen por este reglamento .

Art. 8.- -Cada copropietario tiene por acuerdo unánime, uso y

aprovechamiento exclusivo de la parte de aprovechamiento singular, que son

asignados en este momento de la siguiente manera:
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El departamento 1, ubicado en planta baja y lugar de estacionamiento

marcado con el mismo número, es asignado a María Escobar.

El departamento 2, ubicado en planta baja y lugar de estacionamiento

marcada con el mismo número, es asignado a José Martínez.

El departamento 3, ubicado en la planta alta, y lugar de estacionamiento

marcado con el mismo número, es asignado a PedroAnaya.

El departamento 4, ubicado en planta alta y lugar de estacionamiento

marcado con el mismo número, es asignado a Ernesto Marques.

Art . 9.- Son partes de aprovechamiento en común, por acuerdo unánime,

las puertas de entrada al inmueble, los corredores y pasillos que conducen a las

partes de aprovechamiento singular, la azotea que se destina al tendido de ropa,

las áreas de jard ín, las escaleras construidas en el inmueble. Son servicios que se

aprovechan en común, la cisterna, el sistema de bombeo de agua, los tanques de

almacenamiento de agua, la instalación eléctrica del alumbrado de entrada,

pasillos y escaleras del edificio y de provisión del sistema de agua, las demás que

determine la unanimidad de copropietarios.

Art. 10.- El inmueble tiene el destino de habitación y se sujeta a las

modalidades que la Ley determina para la copropiedad de inmuebles y a lo

acordado en este reglamento.

Art. 11.- La escritura que sirve de título de propiedad determina la

descripción del inmueble, por lo que en todo momento sirve de referencia para

determinar con exactitud las particularidades de las áreas de que se habla en el

presente reglamento.

Art. 12.- Los copropietarios harán uso de las partes de aprovechamiento en

común, de conformidad a su naturaleza y sin producir obstáculo físico o legal para

su utilización sin que se considere violatorio del presente reglamento.
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Art. 13.- Los copropietarios para acordar lo referente al inmueble podrán

reunirse en las áreas que determinen al caso específico, dentro y fuera del

inmueble

Art. 14.- Las violaciones al debido uso de las partes de aprovechamiento en

común serán sancionadas de conformidad a lo establecido por la Ley y este

reglamento, sin que por el cumplimiento de la sanción pueda reiterar la conducta

el infractor.

Art. 15.- Cada copropietario o poseedor con título suficiente de cada parte

de aprovechamiento singular, dispondrá del departamento y anexo determinado

por la unanimidad, en forma ordenada y tranquila. No podrá en consecuencia

destinarlo a uso contrar io al de habitación, a la moral o las buenas costumbres, ni

realizar acto alguno que afecte la tranquilidad y comodidad de los demás

copropietarios y poseedores, o que comprometan la estabilidad, seguridad o

sanidad del inmueble, lo mismo es aplicable a las omisiones que pudieran producir

los mismos resultados.

En cuanto a las partes de aprovechamiento en común y las instalaciones

destinadas al mismo fin, los copropietarios se abstendrán de todo acto u omisión,

aún de los que se ejecuten dentro de las partes de aprovechamiento singular, que

impidan o haga menos eficaz ese aprovechamiento en común.

El infractor de este artículo, es responsable del pago del costo que se cause

para la reinstalación de los servicios, así como de los daños y perjuicios que

resulten.

Art. 16.- Existe la posibilidad de que un copropietario desee arrendar la

parte de aprovechamiento singular que le ha sido asignada y para realizarlo deberá
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contar con el acuerdo del tota l de los copropietarios, quienes otorgarán

conjuntamente el contrato de arrendamiento.

Art. 17.- Cuando por alguna circunstancia una parte de aprovechamiento

singular llegare a ser ocupada por persona extraña y sin derecho cualquiera de los

copropietarios podrá reclamar en la vía legal la reivindicación de esa parte del

inmueble, para restitu irlo al copropietario desposeído.

Art. 18.- Cuando previos los requisitos que establece la Ley y este

Reglamento, se transmitan los derechos respecto de una parte del inmueble, el

copropietario que la realiza se obliga a incluir dentro del contrato respectivo una

cláusula que obligue al adquirente a someterse a este reglamento, subrogándose

en cuanto a los derechos y obligaciones de su enajenante .

Art. 19.- Todo copropietario se obliga a efectuar, de manera inmediata y sin

que medie requerimiento para ello, dentro de la parte de aprovechamiento singular

que le ha sido asignada, las reparaciones que de omit irse podrían causar daños al

inmueble o provocar molestia o incomodidad a los demás y responde de los daños

y perjuicios que se causen por el incumplimiento.

Art. 20.- El conjunto de copropietarios podrá realizar las obras, a que alude

el artículo anterior, con cargo al moroso.

Art. 21.- Para los efectos del artículo anterior , el copropietario moroso se

obliga a permitir la entrada a su parte de aprovechamiento singular, a efecto de

realizar las reparaciones necesarias.

Art. 22.- Si dentro del inmueble se produjera daño causado por persona

extraña a la copropiedad introducida al mismo por alguno de los copropietarios u
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ocupantes de la parte de aprovechamiento singular, éste será responsable de la

reparación de los daños.

Art. 23.- Los pagos que realicen los copropietarios por cuenta de alguno de

.ellos constituido en mora, por responsabilidades reclamables de conformidad con

la Ley y este reglamento, serán pagados por los mismos en un término de quince

días naturales a part ir de que sean requeridos de pago.

Art. 24.- Aún cuando las partes de aprovechamiento singular resulten de

diferentes magnitudes, el derecho de aprovechamiento común de los bienes

afectos al fin, será igual para todos los copropietarios, así mismo, se impone la

prohibición para que alguno de los copropietarios haga uso exclusivo de alguna de

las partes de uso en común o de las instalaciones o servicios para la comunidad.

Art. 25.- Todo ocupante del inmueble deberá cumplir e informar del

incumplimiento de las siguientes reglas:

a) El uso de los cajones de estacionamiento se realizará con respeto del

orden establecido, en cuanto a la asignación de los mismos y el fin

natural.

b) El tendido para el secado de ropa se realizará en la azotea del inmueble,

sin que los copropietarios puedan ocupar para ese fin otras áreas del

inmueble.

c) Para el caso de instalación de antenas de televisión o de señales de

cable, éstas se realizarán en la azotea y alejadas de la fachada principal.

d) Los vidrios de las fachadas no podrán cambiarse ni de color ni de textura

ni se permitirá la instalación de ningún objeto que modifique la forma o

estilo decoración color de la fachada ni se realizarán obras que la

modifiquen, salvo el caso de acuerdo de la mayoria de los copropietarios.

e) No se permite dentro del inmueble poseer animales de ninguna especie.
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f) La basura se colocará dentro de los contenedores comunes que al caso

se instalarán.

g) En la azotea no se permite almacenar objetos de ninguna especie.

h) No se instalarán aparatos de ninguna especie que interfi eran con el

funcionamiento de los propios del inmueble o de los de propiedad de los

copropietarios.

i) Queda prohibido tener dentro del inmueble materiales peligrosos,

inflamables, corrosivos, explosivos o de cualquier otro tipo que ponga en

riesgo la seguridad del inmueble y de las personas que lo habitan.

j ) No se permite la entrada a persona ajena al inmueble, salvo el caso de

que sea invitada por alguno de sus habitantes, quien a su vez adquiere

la responsabilidad por el comportamiento del mismo.

k) No se permite la colocación de rótulos o avisos dentro del inmueble a

menos de que sean autorizados por los copropietarios que representen

la mayor parte del inmueble.

Art. 26.- La violación de cualquiera de las reglas mencionadas será

sancionada conforme al acuerdo de los copropietarios que representen la mayor

parte del inmueble.

Art. 27.- Ninguno de los copropietarios podrá modificar la parte de

aprovechamiento singular que le ha sido asignada, pues de lo contrario se

modificaría la estructura del inmueble.

Art, 28.- Solo se realizarán obras necesarias que pudieran afectar la

estructura, solidez, sanidad o apariencia del inmueble, bajo la supervisión de perito

que previamente sea aprobado por los copropietarios que representen la mayor

parte del inmueble.
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Art. 29.- Para la realización de obras que se consideren no necesarias

dentro del inmueble se requerirá la unanimidad en el acuerdo de los

copropietarios.

Art. 30.- Todo copropietario tiene derecho de quejarse y proponer

soluciones a los demás copropietarios para su discusión.

Art. 31.- Todo copropietario tiene la obligación de mantener limpia y si

obstáculos la parte de aprovechamiento en común que se ubique frente a su parte

de aprovechamiento singular asignada.

Art. 32.- Toda aportación establecida a cargo de los propios copropietarios

será de estos mismos, sin que pueda alegar transmisión de la propiedad o

posesión, sin constancia legal.

Art. 33.- Toda enajenación o transmisión del uso de una parte de

aprovechamiento singular, deberá ser aprobada por la unanimidad de los

copropietarios.

Art. 34.- Cuando una parte de aprovechamiento singular, sea adquirida por

más de una persona, éstas tendrán la misma calidad de copropietarios que los

demás copartícipes, pero en diferente proporción ya que éstos representan partes

de menor tamaño que juntas integran la adquirida, y serán considerados en

conjunto al momento de votar en acuerdo de copropietarios.

Art. 35.- La medida de las partes de aprovechamiento singular acordadas en

este reglamento, solo podrán ser modificadas por acuerdo unánime de los

copropietarios.
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Art . 36.- Si alguno de los copropietarios realizare obra de beneficio para el

inmueble, ésta aprovecha a todos los copropietarios, pero si de estas obras

resultare daño, el que las realizó será responsable de la reparación.

Art. 37.- Todo copropietario tendrá la obligación de aportar las cantidades

que para el mantenimiento y conservación del inmueble, determine la votación en

ese sentido de los copropietarios que representen la mayor parte del inmueble.

Art. 38.- Cuando por ruina, daño grave o destrucción del inmueble, se

requiera su reconstrucción, ésta solo será procedente previo acuerdo unánime de

los copropietarios; sin que por esto pierdan los copropietarios el derecho de

abandono de la cosa.

Art. 39.- Todo copropietario contratará de manera independiente sus

servicios de gas, electricidad y los demás que sirvan a su comodidad, y de manera

conjunta los destinados al funcionamiento de los servicios que sirvan a las partes

de aprovechamiento en común.

Art. 40.- Los copropietarios tienen el derecho de designar por elección un

copropietario administrador, y facultades de revisión de los actos que realice dicho

copropietario administrador.

CAPÍTULO III

DE LAS CUOTAS DE MANTENIMIENTO Y CONSERVACIÓN.

ART. 41.- Los copropietarios tienen la obligación de contribuir al

mantenimiento, conservación y pago de impuestos y contribuciones del inmueble,

así como de los servicios comunes del mismo.
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Art. 42.- Para los efectos de lo dispuesto por el artículo anterior, los

copropietarios establecerán un fondo que se destinará al pago de todos los gastos

necesarios y urgentes que se refieran al mantenimiento, conservación, servicios

comunes, impuestos y contribuciones del inmueble, este fondo está a cargo del

copropietario administrador y bajo la supervisión de cualquiera de los

copropietarios, quienes tendrán en todo momento, facultades de supervisión y

comprobación del manejo de este fondo.

Art. 43.- De manera enunciativa se reconocen los siguientes, como gastos

comunes:

a) Pago de personal contratado para la realización de obras en el inmueble,

previamente acordadas por los copropietarios.

b) Cuando así se acuerde, pago de salario del copropietario administrador.

e) Compra de materiales y herramientas necesarios al mantenimiento y

conservación del inmueble.

d) Pago de impuestos, derechos, servicios y demás obligaciones que

correspondan al inmueble.

e) Pago de primas de seguros contratados como orevision de daños o

destrucción del inmueble, previo acuerdo en ese sentido de los

copropietarios que representen la mayor parte del inmueble.

Art. 44.- Cada copropietario es responsable del pago de las cuotas, que con

los fines descritos, establezcan los copropietarios que representen la mayor parte

del inmueble, desde el momento en que en que entran a poseer su parte en el

inmueble ya sea de manera jurídica, material o virtual.

Art. 45.- El fondo que se establece en los ténminos del artículo 42 de este

reqlarnento, se forma con una aportación inicial, cuya mesura se determina en la

primera reunión de copropietarios, por los copropietarios que representen la mayor
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parte del inmueble, y mientras no se utilicen esos recursos serán invertidos de

manera que obtengan el mayor rendimiento al menor riesgo ante institución

bancaria autorizada.

Para el caso que de esta inversión resultaren productos, será el acuerdo de

los copropietarios que representen la mayor parte del inmueble, la que decida la

manera de aprovecharlos.

Art. 46.- Cuando los copropietarios que representen la mayor parte del

inmueble así lo decidan, podrá ser repart ido parte del fondo mencionado entre los

copropietarios en proporción al tamaño de la parte que representen en la totalidad

del inmueble.

Art. 47.- Las cantidades que se obtengan por razón de pagos de sanciones,

penas, devoluciones, indemnizaciones u otras, incrementarán el fondo a que

venimos refiriéndonos.

Art. 48.- Las aportaciones al fondo, podrán incrementarse cada vez que sea

necesario, a criterio y previa aprobación de los copropietarios que representen la

mayor parte del inmueble, estas aportaciones a cargo de los copropietarios serán

pagadas periódicamente y con un margen de retraso máximo de dos días naturales

a partir del tercero causarán un interés en porcentaje que determine la reunión de

copropietarios en su primer reunión.

El copropietario administrador, repartirá el pago del moroso entre todos los

demás copropietarios a fin de sufragar los gastos necesarios y en el momento de

pago, por parte del moroso, reintegrará dichas cantidades.

Por cuanto hace a los servicios comunes que el moroso goza, le serán

suspendidos, con excepción del agua, hasta en tanto realice pago del adeudo.

Neevia docConverter 5.1



150

Art. 49.- El copropietario administrador entregará recibo de las aportaciones

al fondo, de la misma manera en que él recabará los recibos de los gastos que

realice.

Art. 50.- El copropietario administrador no podrá conservar en su domicilio

las cantidades que forman el fondo, al caso, contratará con institución bancaria

autorizada una cuenta de inversión con las características que refiere el artículo 45

de este reglamento.

Art. 51.- El copropietario administrador garantiza su legal manejo del fondo

con su parte del inmueble, igual garantía que otorgan los demás para responder

por los pagos a su cargo conforme a la Ley, este reglamento y lo que acuerde la

reunión de copropietarios.

Art. 52.- El copropietario que de manera reiterada incumpla con sus

aportaciones y llegare a acumular un adeudo que supere el cincuenta por ciento

del valor de su parte en el inmueble, podrá ser demandado legalmente por los

demás copropietarios, para hacer efectiva la garantía de pago, solicitando la

adjudicación en pago o remate de la parte que le corresponda en el inmueble para

cubrir el adeudo, previo acuerdo en ese sentido de los restantes copropietarios.

CAPÍTULO IV

DE LA ADMINISTRACIÓN DEL INMUEBLE.

Art. 53.- La administración del inmueble en copropiedad se ejerce sobre

todo el inmueble, y en relación con todos los eventos que acontezcan y que

tengan relación directa con el mismo.

Art. 54.- La administración del inmueble estará a cargo de uno de los

copropietarios, preferentemente , que será elegido durante la celebración de la
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primera reunión de copropietarios, sin embargo, por votación unánime de los

mismos, podrán contratar un administrador que no tenga la calidad de

copropietario.

Art. 55.- el copropietario que sea electo administrador deberá acreditar,

encontrarse al corriente en el pago de sus cuotas y mantener dicho estado durante

su ejercicio, el administrador no copropietario contratado, deberá otorgar fianza

suficiente a criterio de la unanimidad de copropietarios, para garantizar su manejo.

Art. 56.- El cargo de administrador, cuando se trate de un copropietario en

el cargo, será de un año, pudiendo ser reelecto por otro período consecutivo igual

y posteriormente por otros no consecutivos; el administrador no copropietario

durará en su encargo hasta en tanto el conjunto de los copropietarios lo decida.

Art. 57.- La persona que pretenda administrar, sea física o moral, deberá

demostrar a criterio de los copropietarios, la capacidad para confiarle la

administración.

Art. 58.- El copropietario que administra no recibirá sueldo alguno, al no

copropietario que administra se le fijará un sueldo a convenio de las partes, se

requiere para fijar el monto de los ingresos de este último, el acuerdo de los

copropietarios que representen la mayoría de las partes del inmueble y del número

de ellos.

Art. 59.- El administrador es el representante del conjunto de propietarios;

para el caso de que administre uno de ellos, se entiende representante por el

. principio de mutua representación tácita, ya que la Ley lo faculta para esto; para el

caso del administrador no copropietario le será otorgado, al efecto, un poder'

general con facultades para pleitos y cobranzas y actos de administración.
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Art . 60.- Para el caso de incapacidad, muerte o ausencia por un lapso de

tiempo que exceda los tres meses, los copropietarios en reunión, elegirán otro que

lo sustituya.

Art. 61.- Las relaciones jurídicas y de negocios que establezca el

administrador con motivo del inmueble y por orden de los copropietarios, obligan a

todos los copropietarios.

Art. 62.- Son funciones del administrador además de la que establezca la

Ley de la materia:

a) Conservar un archivo que contenga copia de la escritura de copropiedad,

poder otorgado al administrador, en su caso, los recibos de pago de

impuestos, derechos y contribuciones relativos al inmueble, así como de

los pagos efectuados a prestadores de servicios y proveedores en

general de bienes adquiridos con motivo del inmueble y demás

documentos de interés para los copropietarios.

b) Seleccionar y contratar al personal necesario para ejecutar las obras

ordenadas por los copropietarios.

e) Cumplir con las órdenes que como resultado de los acuerdos de los

copropietarios resulten a cargo de la administración.

d) Contratar una cuenta bancaria de inversión para los efectos de custodiar

y hacer productivas las aportaciones de los copropietarios.

e) Supervisar las obras que se realicen en el inmueble.

f) Llevar un libro de control donde anotará los ingresos y egresos, así como

los conceptos o razón de los mismos.

g) Mantener un libro donde hará referencia detallada de las reuniones de

copropietarios y de los acuerdos que se logren.

h) Mantener un libro de inventario de los bienes que se encuentran dentro

del inmueble y que pertenecen a los copropietarios en común.
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i) Convocar a reunión de acuerdo a todos los copropietarios.

j) Colocar un tablero de avisos dentro del inmueble.

k) Colocar en el tablero de avisos todos los comunicados de interés para los

copropietarios, como son, convocatorias, estados de cuenta,

sugerencias, etcétera.

1) Amonestar y notificar y hacer efectivas las sanciones que los

copropietarios en conjunto impongan a los infractores de este

reglamento.

m) Exhibir trimestralmente el informe de gastos comunes y de los ingresos,

así como la lista de deudores morosos.

n) Proceder a la realización, aún sin que medie el acuerdo de los

copropietarios, de las reparaciones urgentes, que de no realizarse

resultarían daños al inmueble, debiendo informar en el acto a los

copropietarios respecto a las circunstancias del evento.

o) Rendir informe de actividades y estados de cuenta anuales, a los

copropietarios para su estudio y aprobación.

p) Las demás funciones que siendo posibles, deba realizar por orden de los

copropietarios en reunión.

CAPÍTULO V

DE LA REUNIÓN DE LOS COPROPIETARIOS.

Art. 63.- Los copropietarios juntos en reunión, previamente convocada,

constituyen el máximo órgano de decisión.

Art. 64.- Los copropietarios conjuntamente discuten y resuelven los asuntos

de interés común a todos ellos.

Art. 65.- Para la celebración la Reunión de los Copropietarios, se requiere,

previa convocatoria, que contenga, la fecha y hora, lugar dentro del inmueble o

Neevia docConverter 5.1



15.t

fuera de él si los mismos copropietarios consienten en ello al momento de recibirla,

la mención de los asuntos que se tratarán, el nombre de quien convoca y su

calidad.

Art. 66.- Podrán convocar la Reunión de los Copropietarios, el administrador

y cualquiera de los copropietarios, siempre y cuando se deba someter a discusión

algún asunto que se relacione con el inmueble y que requiera para su procedencia

de la aprobación de estos copropietarios.

Art. 67.- La convocatoria se realizará con cuando menos dos días de

anticipación.

Art. 68.- Para que los acuerdos que se tomen en la Reunión de los

Copropietarios tengan fuerza de obligatorios, se debe reunir en una primera

ocasión la totalidad de los copropietarios, en segunda ocasión, la mayoría de las

partes del inmueble y del número de copropietarios y en tercera ocasión, los

copropietarios que asistan.

Art. 69.- Los copropietarios podrán enviar a la Reunión de los Copropietarios

un representante, siempre y cuando se de aviso previo al administrador,

mencionando los motivos por los que no podrá asistir y el nombre de quien lo

representará, además de hacer mención que le otorga la facultad de voz y voto,

obligándose a ratificar el voto de su representante, cuando sea necesario para su

validez.

Art. 70.- En ningún caso se podrá representar a más de un copropietario a

la vez.

Art. 71.- Si alguno de los copropietarios poseyera una parte del inmueble

que represente más de la mitad del mismo, requerirá del acuerdo de cuando
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menos la mitad de los copropietarios restantes, sin que importe la parte que

representan cada uno dentro de la copropiedad.

Art. 72.- ningún Copropietario será suspendido en sus derechos de voz y

voto, por la falta de pago de las aportaciones al fondo, acordado, de gastos de la

copropiedad.

Art. 73.- Cuando el administrador sea a la vez copropietario, tendrá

derechos de voz y voto .

Art. 74.- La Reunión de los Copropietarios se rige por las siguientes reglas:

a) La Reunión será presidida por quien designen de común acuerdo los

copropietarios en el momento de la celebración.

b) Se nombrará un secretario de la Reunión, quien redactará aeta

circunstanciada de la Reunión, además de ejercer, previamente, la

función de escrutador y hacer constar el quórum necesario según la

ocasión en que se pretenda celebrar la Reunión.

e) Quien presida dará lectura a la lista de asuntos que se discutirán, para

luego en orden proponer la discusión de cada uno de ellos a la Reunión

de los Copropietarios.

d) Se votará asunto por asunto, atendiendo en cada caso, el número

mínimo de votos para la validez del acuerdo, según los copropietarios y

las partes del inmueble que representen, como lo indica' este

reglamento.

e) Una vez discutidos y votados cada uno de los asuntos, se procederá a

la lectura del acta circunstanciada que al caso se asiente en el libro

correspondiente y será firmada por todos los que asistan y quieran

hacerlo, para constancia.
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f) Finalmente, se dará orden al administrador para que proceda a la

ejecución inmediata de los resuelto y acordado.

g) Para el caso de que de los acuerdos de la Reunión de los

Copropietarios resultare modificación a este reglamento, cambio de uso

del inmueble, orden de división o venta del inmueble, decisión de

arrendar la totalidad o parte del inmueble o cualquier otro acto que

disponga del inmueble común, será noti ficada por escrito y de manera

personal a todos los copropietarios.

h) Se deberá atender en todo caso a lo dispuesto por la Ley aplicable, en

todos los casos.

Art. 75.- Todo acuerdo de la Reunión de los Copropietarios, que signifique

disposición del inmueble, requerirá la unanimidad de acuerdo de los copropietarios

y todo aquel que signifique simples actos de administración requerirán el acuerdo

de la mayoría que represente la de las partes del inmueble y del número de los

copropietarios.

Art. 76.- En forma enunciativa más no limitativa, la Reunión de los

Copropietarios, tendrá las siguientes facultades:

1.- Disponer del bien inmueble, acordando su división, venta, adquisición de

parte de copropietario que desee vender, gravar el bien, limitar su dominio,

celebrar contratos traslativos de dominio o posesión, todos éstos requerirán el

acuerdo de la unanimidad de los copropietarios.

I1.- Modificar el uso o destino del total o parte del inmueble.

III.- Nombrar y remover al administrador.

IV.- Fijar, en su caso, la remuneración que corresponda al administrador.

V.- Establecer las cuotas que deberán aportar los copropietarios y que

constituirán el Fondo de gastos de administ ración y conservación del inmueble, y

obligarlos a cumplir con el pago.
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VI.- Contratar, por acuerdo de la Reunión de los Copropietarios, un

administrador no copropietario.

VII.- Fijar el monto de la garantía, que deberá otorga r por su manejo, el

administrador no copropietario.

VIII. - Examinar y en su caso aprobar los estados de cuenta que rinda el

administrador, respecto del Fondo de Administración y Conservación del inmueble,

así como de los gastos e ingresos para la administración.

IX.- Fijar las sanciones que deban imponerse a los infractores de la Ley de

la materia y de este Reglamento, siempre y cuando resulte en daño o perjuicio

para el inmueble.

X.- En general tendrá facultades de vigilancia y verificación de todo acto que

realice el administrador.

XI.- Procurar la convivencia pacífica de los copropietarios, pudiendo

sancionar el comportamiento lesivo a la tranquilidad y comodidad de los mismos.

CAPÍTULO VI

DE LA VIGILANCIA DE LA ADMINISTRACIÓN.

Art. 77.- En principio todo copropietario tiene derecho a vigilar, revisar y

aprobar en Reunión de los Copropietarios, todo actuar del administrador.

Art, 78.- Para acceder a la documentación relativa a la administración, el

copropietario deberá solicitarlo, de manera oral o escrita, con una anticipación

mínima de un día natural.

Art. 79.- Todo copropietario t iene facultades de comprobación de por lo que

hace al manejo del Fondo de Administración y Conservación a cargo del

administrador.
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Art. 80.- Todo copropietario podrá denunciar a la Reunión de los

Copropietarios, convocándolos previamente y citando al administrador, de toda

irregularidad o proceder indebido por parte del Administrador.

Art. 81.- En general los copropietarios conocer todo acto realizado y por

realizar del administrador.

ARTÍCULOS TRANSITORIOS.

Primero.- En todo lo no previsto por este reglamento serán aplicables las

Leyes del Distrito Federal.

Segundo.- Para el caso de conflicto serán competentes los Tribunales del

Distrito Federal, a los que se someten los otorgantes del presente contrato que

regula la copropiedad del bien inmueble ubicado en el número 33 de la calle de

Alicia en la Colonia Guadalupe Tepeyac, Delegación Gustavo A. Madero del Distrito

Federal, renunciando al fuero que por su domicilio presente o futuro pudiera

corresponderles.

EL PRESENTE CONTRATO QUE REGLAMENTA LA COPROPIEDAD DEL

INMUEBLE UBICADO EN EL NÚMERO 33 DE LA CALLE DE AUCIA EN LA

COLONIA GUADALUPE TEPEYAC, DELEGACIÓN GUSTAVO A. MADERO DEL

DISTRITO FEDERAL, SE FIRMA SIENDO LOS 12 DÍAS DEL MES DE ENERO

DEL 2002, DEBIDAMENTE RATIFICADO ANTE LA FE DEL SEÑOR

UCENCIADO SALVADOR GODINEZ VIERA, NOTARIO 42 DEL DISTRITO

FEDERAL.

MARÍA ESCOBAR

PEDROANAYA

JOSÉ MARTÍNEZ

ERNESTO MARQUES
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