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PRESENTE.

El alumno VICTOR MANUEL REYES CRUZ, elaboré en este Seminario bajo la
asesoria y responsabilidad del Lic. Ivan Lagunes Alarcon, la tesis denominada
“NECESIDAD DE CREACION DE UN REGLAMENTO TIPO DE
ADMINISTRACION DE COPROPIEDAD DE BIENES INMUEBLES PARA EL
DISTRITO FEDERAL” y que consta de 158 fojas dtiles.

La tesis de referencia, en mi opinién, satisface los requisitos reglamentarios
respectivos, por lo que con apoyo en la fraccién VIl del articulo 10 del
Reglamento para el funcionamiento de los Seminarios de esta Facultad de
Derecho, se otorga la aprobacién correspondiente y se autoriza su presentacion
al jurado recepcional en los términos del Reglamento de Examenes
Profesionales de esta Universidad.

El interesado debera iniciar el tramite para su titulacién dentro de los seis meses
siguientes (contados de dia a dia) a aquél en que le sea entregado el presente
oficio, en el entendido de que transcurridoc dicho lapso sin haberlo hecho,
caducard la autorizacién que ahora se le concede para someter su tesis a
examen profesional, misma autorizaciéon que no podra otorgarse nuevamente,
sino en el caso de que el trabajo recepcional conserve su actualidad y siempre
que la oportuna iniciacion del tramite para la celebracién del examen haya sido
impedida por circunstancia grave, todo lo cual calificara |a Secretaria General de
esta Facultad.
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LIC. IVAN LAGUNES ALARCON

Cd. Universitaria a 17 de Mayo de 2005.

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

Distinguido maestro:

El alumno de la Facultad de Derecho, Victor Manuel Reyes Cruz,
elaboré bajo mi asesoria su Tesis de Licenciatura con el titulo
“NECESIDAD DE CREACION DE UN REGLAMENTO TIPO DE
ADMINISTRACION DE COPROPIEDAD DE BIENES INMUEBLES
PARA EL DISTRITO FEDERAL”, habiendo registrado previamente
dicho tema en ese Seminario a su digno cargo.

El referido alumno ha concluido su trabajo de investigacién, mismo que
he revisado cuidadosamente, encontrando que reune los requisitos
necesarios, lo cual hago de su conocimiento con fundamento en el
articulo 21 del Reglamento para el funcionamiento de los Seminarios de
la Facultad de Derecho.

Por lo anterior, someto el referido trabajo a su consideraciéon para que
en caso de ser aprobado por el Seminario a su digno cargo, el alumno
contintie con los tramites reglamentarios para obtener su titulacion.

Aprovecho la ocasion para enviarle un cordial saludo.

Atentamente

Lic. IvamTLagunes Alarcon

c.c.p. Victor Manuel Reyes Cruz
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INTRODUCCION.

El ancestral problema de compartir, es la razén primaria,
por la cual dos o mas sujetos que son titulares, a la misma vez, de una
cosa determinada y concreta, como lo es un bien inmueble, se ven
enfrentados, en cuanto a la convivencia, y en un sentido mas practico, en
cuanto al goce y disfrute de un bien inmueble, que es el punto medular de
esta tesis.

Lo anterior, presenta en su primaria expresion, el problema
concreto que intentaré enfrentar en este trabajo de titulacién; no tiene
para muchos gran relevancia si dos personas, o mas, pelean o debaten
para obtener el respeto a su derecho de goce, 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 falta de
tolerancia entre gente con una cosa en comun, la propiedad de una casa,
departamento, terreno, edificio, local comercial, bodega o cualquier otro

inmueble del tipo que pudiera imaginarse.

Existe en toda persona el mas basico instinto, que a la par del
de conservacion, nos impulsa a defender de la manera que sea necesaria,
lo que sentimos nuestro, esto es, el derecho que se ejerce sobre una cosa,
siendo la propiedad 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



sujeto que ostenta un derecho concurrente al de nosotros; ¢que sucede
entonces?, sélo existen dos posibilidades, lograr la convivencia pacifica con
quien ejerce un poder idéntico al nuestro, cualitativamente hablando,
sobre un bien determinado: o bien, olvidar la tolerancia a que nos obliga la
presencia de ese derecho similar al nuestro, y entonces comenzar con una
pugna que no se sabe donde pueda terminar ni qué solucién aplicara el
iudex, que en su caso conozca de la misma; ésta segunda opcion podria
traer también consecuencias mas graves, pues las situaciones tedricas,
como la que planteo, frecuentemente llegan a extremos reprobables y
ofensivos al régimen de derecho que debe imperar en la convivencia

humana.

La primera de las opciones presentadas arriba, no es causa de
conflicto, por lo que no representa interés para este estudio, es mas bien,
motivo de admiracién y ejemplo de comportamiento humano, y motivo de
envidia para quien vive en el tormento de compartir algo con un enemigo,
que es en lo que frecuentemente se convierte su coparticipe en el derecho

sobre cosa determinada y concreta.

El caso de la segunda opcidn, esto es, la falta de convivencia
pacifica, es para mi, el punto de atraccién, el objeto de estudio que dara
razén, a este intento de crear una forma de redimir el absurdo
comportamiento de quien no comparte por egoismo, envidia, ambiciéon o
simples ganas de obtener ventajas no merecidas; en lo personal, ubico la
fuente de éste comportamiento malvado y dafino, en la falta de educaciéon
y en la poco desarrollada inteligencia, que no permite ver, mas alla de la
primitiva forma de apropiacion de las cosas, esto es, arrebatandolas de las

manos de otro mas débil o descuidado de lo que le es propio.

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

la razon de la vida, pero, no sdlo tener en el sentido de detentar cosas



materiales, sino también objetos incorpéreos, como son, la salud, la
felicidad, el amor mismo, derechos, respeto y otros igual de valiosos y
deseables; encuentro en este deseo, virtud, como expresion del derecho
natural de aprovechar las cosas que en este mundo estan para darnos
satisfaccion de todas nuestras necesidades; pero siempre con observancia

al limite que nos impone €l respeto al derecho de los demas.

Cuando ocurre que por circunstancias, en muchos casos
impensadas, nos encontramos compartiendo un derecho sobre un bien
inmueble, en el caso concreto que nos ocupa, por lo general, optamos por
la convivencia respetuosa, pacifica y cooperadora, pero existe la
posibilidad de que, eventualmente, ésta convivencia se convierta en un
caos, donde ya no se encuentra razon valida para actuar con tolerancia;
aunque sabemos que previendo este caso la ley faculta a cualquiera de los
copropietarios para pedir, aun en contra de la voluntad de los otros, la
division o venta de la cosa para hacer cesar la copropiedad, fuente
generadora de conflicto. Sin embargo, es poco frecuente, en la practica,
que se acuda a los recursos legales de la division o venta de la cosa comun
para conseguir la paz entre los participantes, ya que la ignorancia y
muchas veces, la falta de recursos econdmicos, hacen inalcanzables las

soluciones que plantea la ley.

Desgraciadamente, nuestra ley, en su estado actual, es vaga y
general, en cuanto a la regulaciéon de la copropiedad de inmuebles en el
Distrito Federal, y esto lo afirmo porque de la lectura de la regulacion
aplicable, solo desprendo algunos intentos de normar la convivencia
colectiva en la copropiedad, refiriéndose a criterios generales de respeto y
limitacién en el actuar de los participantes, inspirada en el ius prohibendi
romano; debemos considerar, que quien es copropietario, en el desarrollo
de la vida diaria tiene necesidad de aplicar normas especificas, aplicables a

la ocurrencia de los eventos, naturales a la especial relacién que mantiene



con otras personas y en conjunto respecto de un inmueble; sé que los
problemas, grandes o pequefos, que enfrentan los copropietarios, son
solucionados gracias a la inteligencia y buena voluntad de los mismos,
pero es impropio que las soluciones queden subordinadas a esas

bondades.

Pero, ¢por qué conformarnos con lo que a medias la ley
soluciona o intenta reglamentar?, ;por qué depender del estado de animo
que guarden cada uno de los copropietarios, para disfrutar de la cosa que
nos pertenece en proporciéon a una medida intelectual?; encuentro
actualidad en un dicho citado por Marcel Planiol!, que en mi traduccion
del francés, dice: “quien tiene comparero, tiene amo”, y es cierto, pero no
por las mismas razones que la doctrina expresa en relacién con la
copropiedad, al afirmar, que es una circunstancia de propiedad
disminuida, que es un fenémeno juridico y no una figura nueva, pues se
considera que entorpece el trafico comercial y distribucion de la propiedad;
y es que, estos hechos ocurren mas que por la sola naturaleza de la
copropiedad, por la falta de regulaciéon adecuada; regulacién que los
legisladores no han promovido debidamente, pensando que la copropiedad
debe desaparecer del elenco juridico, idea que considero también como
solucién a los conflictos que surgen con relacion a la pluralidad de
propietarios sobre un solo bien, pero que no se ha puesto en practica; lo
que si ocurre como una situacion presente y real, es la existencia de
conflictos por razon de una insuficiente normatividad en materia de

copropiedad.

Piense el lector, que abogo por un caso perdido, quiza, pero si
el derecho tiene la mision primordial de regular la vida en sociedad, ¢Coémo

desentenderse de la copropiedad?, definitivamente no es posible, lo que si

! Traduccién Propia, Planiol, Marcel, Traité Elémentaire de Droi Civil, t. |, Librairie Générale de Droit et de
Jurisprudence, 4* Edicion, Francia, 1948, pag. 909.



es posible es dar la seguridad juridica a todo copropietario, implementando

un reglamento aplicable.

Es objeto de éste trabajo, ampliar la vision que todos tenemos
de los problema en la copropiedad, y ademas, hacer ver al régimen en
comento, no como un medio que entorpece el trafico comercial, sino mas
bien como una manera de distribuir hasta su ultima expresion, el suelo y
espacio necesarios para que las personas habiten en, la cada vez mas

saturada, superficie del Distrito Federal.

En su momento, fue el régimen de propiedad en condominio,
lo que hizo voltear hacia una nueva opcién y oportunidad a los
urbanizadores, con la aprobacion y colaboracién de los juristas, en
busqueda del medio idéneo para dar habitaciéon a quien carecia del mismo,
pero, ¢Quién dice que la vieja figura de la copropiedad no puede contribuir

al propésito habitacional?

Es notable como en el devenir histérico, la inteligencia ha sido
el motor impulsor de la especie humana, asi como su mayor arma de
defensa, aun contra la naturaleza misma, para imponerse como la especie
dominante, de ahi que con el uso de la inteligencia en esta tesis propongo
expedir un sistema de regulacion que dé beneficio y dignidad a la figura de
la copropiedad de inmuebles pues considero que actualmente puede ser
util para ayudar a satisfacer la necesidad humana de la habitacién,
necesidad creada a partir de que el ser humano se volvié sedentario, y que
no deja de evolucionar, a la par del desarrollo humano, que no se detiene y
por el contrario parece ir mas rapido cada vez y para comprobarlo, basta
observar la multiplicacién de habitantes en los centros urbanos,
principalmente, y en todo lugar que cumpla con un minimo de elementos

para sostener la vida.



CAPITULO 1.

LA COPROPIEDAD.

CONCEPTO GENERICO.

Existe un concepto legal al respecto dentro de nuestra
legislacion, dice el articulo 938 de nuestro Cédigo Civil: “Hay copropiedad
cuando una cosa o un derecho pertenecen pro-indiviso a varias personas”,
disposicion que encierra, a nuestra consideracion, los elementos esenciales

para constituir la definicién mas accesible y clara.

La definicion, que es acorde a la pronunciada por los autores
mas reconocidos, de los que nos gustaria mencionar a Marcel Planiol!, que
en nuestra traduccion de su obra en Francés, dice: “ Una cosa pertenece a
varios propietarios, esta en indivision, es a la totalidad de la cosa que cada
propietario tiene derecho y no sobre una porcion determinada”, luego,
también mencionamos a Rafael Rojina Villegas?, quien nos dice: “Hay

copropiedad cuando una cosa o un derecho patrimonial pertenecen, pro-

. ! Traduccién Propia, Planiol, Marcel, Traité Elémentaire de Droi Civil, t. 1, Librairie Générale de Droit et de
Jurisprudente, 4* Edicion, Francia, 1948, pag. 906.
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indiviso, a dos o mas personas, los copropietarios no tienen dominio sobre
partes determinadas de la cosa, sino un derecho de propiedad sobre todas
y cada una de las partes de la cosa en cierta proporcion, es decir, sobre
parte alicuota.”, los antes autores afirman que el comunero tiene un
derecho de propiedad de igual calidad en un consorcio de duenos, por la
existencia de una cosa determinada o de un derecho, sujetos a esta clase

de propiedad.

José Arce y Cervantes3, nos dice en forma mas didactica y
localista: “Forma (o especie) de la comunidad por la que la propiedad de
una cosa corporal (o de un derecho en nuestro C.c.), pertenece a una
pluralidad de personas por cuotas partes (o partes alicuotas que se
expresan por un quebrado) cualitativamente (no cuantitativamente)
iguales. Lo que esta dividido, no es la cosa sino el derecho de propiedad
(938). En consecuencia, ninguno de los copropietarios tiene la plenitud del
dominio sobre la cosa.”, lo que deja claro las rasgos que distinguen en

forma general, la copropiedad respecto de otras formas de propiedad.

NATURALEZA JURIDICA.

Antes de analizar la copropiedad, debemos entender la
comunidad, que es el género del que la copropiedad es especie, el concepto
de comunidad en sentido lato es la cotitularidad de cualquier derecho, a

diferencia del de copropiedad, que se refiere so6lo al derecho de propiedad.

Por la naturaleza del presente trabajo, sélo analizaremos el
concepto de copropiedad, que como ya hemos dicho antes, se refiere al

derecho de propiedad.

* Rojina Villegas, Rafael, Derecho Civil Mexicano, Tomo Tercero, Bienes, Derecl{c;s Reales y Posesion,
Editorial Porria, Décima Edicion, México, 2001, pag. 345.
3 Arce y Cervantes, José, De los Bienes, Editorial Porria S.A., 2* Edicién, México, 1994, pag. 61.
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Ahora bien, debemos distinguir entre la copropiedad pro-diviso
de la copropiedad pro-indiviso, la primera se refiere no a la cotitularidad
de un derecho sino a la concurrencia de derechos independientes de
propiedad sobre partes de la cosa unidas de manera permanente, €s pues,
circunstancia de hecho, consistente en la unién que forman las partes de
la cosa y que pertenecen a distintas personas; en este caso no estariamos
hablando propiamente de copropiedad, ya que existe independencia de los
derechos de los titulares, por lo que, no comparten un derecho, sino la

coincidencia de que sus propiedades se encuentran unidas, formando una.

Consideramos que es de esta clase de copropiedad, de la que
hablaban los Romanos, ya que pensaron que implicaba la division ideal del
objeto al cual se aplicaba, nos dice al respecto Aldo Topacio Ferretti 4 “si
bien el derecho de Roma no reconoce ius in re (derecho en la cosa) o
“derecho real” -nombre acufiado por los comentaristas medievales- dentro
del sistema de acciones que domina durante la era clasica se perfila
claramente la actio in rem, accién que una vez concedida dentro del
proceso formulario se erige en el medio tipico de defensa o tutela del poder
que -directamente- se pretende respecto de una cosa corporal in
commercium. Hoy en dia se admite la idea del “derecho subjetivo” o
facultad ejercitable en el ambito juridico real respecto de una cosa
corporal; En la mentalidad juridica romana de la era clasica se entiende
que se tiene un tal poder sobre una cosa en la medida en que se disponga
de una actio (0 mas precisamente en el derecho de coesas, de una
“vindicatic”)”, de donde se aprecia claramente que la concepcién Romana
se referia a la cosa, que era sobre la que se ejercia un poder, defendible de
terceros por medio de las actio existentes, J.W. Hedemann3, expresa, al

respecto: “hay una comunidad, pero estd dividida en partes, si bien tales

4 Topacio Ferretti, Aldo, Derecho Romano Patrimonial, Editorial UNAM, México, 1992, pag. 27
* Hedemann, J.W.. Derechos Reales, vol. 11, Talleres JURA, Esparia, 1955, pag. 263
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partes se hallan vinculadas unas a otras, y en la misma medida son
inseparables”, en concordancia a la idea de divisiéon ideal de la cosa y no

del derecho, que es la concepcion vigente.

Es la copropiedad pro-indiviso, la que atrae nuestra atencion
en este trabajo; nuestro Coédigo Civil vigente en su articulo 938 dice: “Hay
copropiedad cuando una cosa o un derecho pertenecen pro-indiviso a
varias personas”, destacando el término “pro-indiviso”, que obviamente es
la unica copropiedad reconocida por la Ley. Lo que se divide idealmente 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 mas personas. Los copropietarios no
tienen dominio sobre partes determinadas de la cosa, sino un derecho de
propiedad sobre todas y cada una de las partes de la cosa en cierta

proporcion, es decir, sobre parte alicuota.”.

De lo anterior se desprende el elemento “parte alicuota”, de la
que el mismo autor nos refiere?: “es una parte ideal determinada desde el
punto de vista mental aritmético, en funcién de una idea de proporcién.
Podria decirse que es una parte que s6lo se representa mentalmente, que
se expresa por un quebrado y que permite establecer sobre cada molécula
de la cosa una participacién de cada una de los copropietarios, cuya
participacién variara segun la participacion de estos.”, este concepto de
parte alicuota, es esencial para entender los derechos de los
copropietarios, ya que si bien los derechos de los participantes tiene una
misma naturaleza, no es asi en cuanto a la medida de su participacion, ya

que esta puede variar en proporciéon a la de los otros copropietarios;

f Rojina Villegas, Rafael, Derecho Civil Mexicano, t. l11, Editorial Porriia S.A., México, pag. 345
" Idem.
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Marcelo Planiol® nos dice al respecto: “Cuando una cosa pertenece a varios
copropietarios, se halla en indivision si el derecho de cada propietario se
refiere al total, no a una porcién determinada, de la cosa comun, la parte
de cada uno no sera, por tanto, una parte material, sino una cuota-parte
que se representara por un numero quebrado. Es el derecho de propiedad
dividido entre ellos; la cosa es indivisa.”, observamos de la misma manera,
la coincidencia en cuanto a la esencia de la definicion y sus elementos
sobresalientes son de nueva cuenta la participacion de varias personas y
la division del derecho de propiedad, sin que este sea desvirtuado por la
pluralidad de duefios, de éste autor? citamos, en nuestra propia
traduccién de su obra en Francés: “concurso de varios derechos de
propiedad sobre la misma cosa, que es en esencia lo expresado con

anterioridad”.

Los Copropietarios no tienen el dominio sobre partes
determinadas de la cosa sino que son titulares de un derecho de propiedad
sobre todas y cada una de las partes de la cosa, en cierta proporcion, €s

decir, sobre una parte alicuota de la misma.

El principal problema al tratar de explicar la naturaleza
juridica de la copropiedad, es la exclusividad como caracteristica del
derecho de propiedad, nos dicen Marcelo Planiol y Jorge Ripert!®: “El
derecho de propiedad es exclusivo: consiste en la atribucién del goce de
una cosa a una persona determinada, con exclusion de todas las demas”,

de esta manera es cuestionable la existencia de la copropiedad.

# Planiol, Marcelo y Jorge Ripert, Tratado Prdctica de Derecho Civil Francés, Los Bienes, t. 111, Tribunal
Superior de Justicia del Distrito Federal, Instituto de Investigaciones Juridicas de la UN.A.M., pag. 251.

® Traduccion Propia, Planiol, Marcel, Traité Eiémentaire de Droi Civil. 1. 1. Librairie Générale de Droit et de
Jurisprudente, 4* Edicion, Francia, 1948, pag. 905.

' Planiol, Marcelo y Jorge Ripert, Trarado Préctico de Derecho Civil Francés, Los Bienes, 1. 111, Tribunal
‘Superior de Justicia del Distrito Federal, Instituto de Investigaciones Juridicas de la UN.A.M., pag 199.
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De esta manera se habla de cédmo puede existir la copropiedad,
que sobre una cosa solo debe existir un derecho de propiedad, porque la

cosa debe estar syjeta a una sola voluntad.

Sin embargo, esta teoria se destruye ante la existencia de la
copropiedad, de la participacién pro-indiviso en el goce de una cosa; cabe
decir, que ninguno de los participantes tiene la titularidad exclusiva del

derecho de propiedad.

Al planteamiento que cuestiona la existencia de la
copropiedad, antes expuesto, es aplicable, para su esclarecimiento, las
teorias que ya hemos expuesto y que nos hablan de la participacién por
“cuotas”, recordemos que la parte ideal en que se divide el derecho de
propiedad sobre una cosa constituye la “parte alicuota” como expresion de

la participacién de los comuneros.

Consideramos que para explicar claramente la existencia de la
copropiedad basta con alegar la teoria de las partes intelectuales, que tiene
sus origenes en las teorias romanas, donde cada uno de los titulares tiene
un derecho de propiedad, no sobre la cosa misma, sino, sobre una “cuota”

de dicha cosa.

En este punto nos gustaria referirnos, a las dos teorias
expuestas anteriormente: la que considera que en la copropiedad, es el
derecho mismo, €l que se encuentra dividido idealmente (Marcelo Planiol) y
la que considera que es la cosa la que esta dividida por partes ideales
(Rafael Rojina Villegas), en nuestra opinién nuestro Derecho se apega a la
teoria, venida de la tradicion Romana, que considera dividida por cuotas
ideales a la cosa en la época clasica, aunque en la época clasica tardia ya

se pensaba dividida idealmente el derecho y no la cosa; luego de analizar
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el Codigo Civil Espanol en su articulo 392, de donde se copié nuestra

definicion.

El articulo 392 del Cadigo Civil Espanol, dice: “Hay comunidad
cuando la propiedad de una cosa o de un derecho, pertenecen proindiviso
a varias personas”, de lo que entendemos claramente que lo que pertenece
a varias personas es “la propiedad” de una cosa o de un derecho, no asi en
nuestro Codigo Civil donde el articulo 938 dice: “Hay copropiedad cuando
una cosa o un derecho pertenecen pro-indiviso a varias personas”, como se
ve se suprimieron las palabras “la propiedad”, de lo que se infiere que el
legislador pretendié que no se prejuzgara sobre si es la propiedad la que se

divide.

Desgraciadamente, la anterior consideracién no encuentra
mas apoyo que lo que se entiende y se interpreta de la lectura de los
ordenamientos citados, ya que el Supremo Tribunal de la Naciéon ha
emitido criterios contradictorios en relacién a estas consideraciones;
citamos a continuacién una tesis dictada por la Tercera Sala de la
Suprema Corte de Justicia de la Nacién!!: “COPROPIEDAD, REQUISITOS
PARA LA EXISTENCIA DE LA. Se dice que una cosa perteneciente a varios
propietarios se halla en indivisién (y por tanto que existe la copropiedad),
cuando el derecho de cada propietario recae sobre la totalidad (y no sobre
una porcion determinada), de la cosa comun. La parte de cada uno no es,
por tanto, una parte material, sino parte alicuota que se expresa mediante
una cifra; un tercio, un cuarto, un décimo. El derecho de propiedad esta
dividido entre ellos, la cosa es indivisa...”, de esta cita se desprende la
clara posicion de la Sliprema Corte de la Nacion, ubicada en la teoria de
que lo que se divide idealmente es el derecho de propiedad y no la cosa; sin

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

' Semanario Judicial de la Federacion, Tomo CIX, Pagina 1269, Quinta Epoca, Tercera Sala, Tesis Aislada.
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misma Quinta Epocal2, que nos dice: “COPROPIEDAD E INDIVISION. La
copropiedad es del dominio simultaneo concurrente de varias personas
sobre una cosa, €sta pertenece a varios propietarios juntamente, pero cada
uno de los participes tiene la propiedad sobre una parte o cuota
determinada, aunque ideal y abstracta y no material y concreta...”, de lo
anterior se entiende claramente la referencia a la cosa, como objeto de la
divisiéon intelectual, por lo que estamos en presencia de una cuestion
indefinida por la Corte, constituyendo a la fecha, materia de discusion y

campo de deliberacion doctrinal.

Existe, de igual manera, una cuestion a analizar de
importancia, y consiste en la situacién juridica que guarda cada sujeto con
respecto de la cosa, que consideramos diferente de la que existe con el

grupo.

Pensemos, al caso, en la situacion interna de la copropiedad,
que es la que realmente nos causa interés en esta tesis, pues representa el
verdadero derecho de propiedad absoluta y exclusiva que liga al sujeto con
la cosa; por el contrario la relacion juridica externa es la propiedad

colectiva diversa de la propiedad singular de cada miembro.

Por cuanto hace a la relaciéon individual o interna en la
copropiedad, debemos referirnos a la idea de “cuota-parte” expresada
anteriormente, y al efecto de abundar en esta informacién vale considerar
lo manifestado por Ferrara, quien es citado por Luis Donderis Tatay!3, de
la siguiente manera: “todo condémino -dice éste autor- (refiriéndose a
Ferrara) tiene una fraccién ideal del derecho entero, y estos fragmentos de

derecho recompuestos juntos, forman la Unica propiedad. De esta manera

2 Semanario Judicial de al Federacion, T-c;mo XXXIIL Pagina 999, Quinta Epoca. Tercera Sala, Tesis
Aislada. ‘
'’ Donderis Tatay, Luis, La Copropiedad, Editorial Reus, Madrid, Espafia, 1933, pag. 64.
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la subjetividad de los bienes se encuentra fraccionada en varios sujetos; se
tiene una complejidad del elemento subjetivo, una propiedad
PLURICEFALA no ACEFALA, De aqui un doble orden de relaciones; todo
copropietario como tal, tiene una cuota de derecho sobre el bien o sobre
los bienes comunes, y es libre en el ejercicio de este derecho parcial, en
cuanto no pugna con los derechos iguales de los otros participes, LA
COEXISTENCIA DE VARIOS DERECHOS SOBRE EL MISMO OBJETO,
PUDIENDO ORIGINAR CONFLICTOS, HACE NECESARIO UN
REGLAMENTO QUE ORDENE LA POSICION RECIPROCA DE LOS
COMUNISTAS, todo condémino tiene, en efecto, una cuota del derecho
sobre la cosa, NO UNA PARTE DETERMINADA DE LA COSA, la cuota tiene
por esto un objeto incierto e indeterminado, que la divisién viene a
individualizar y concretar.”, por supuesto que notamos la necesidad, que
coincidentemente con nosotros sefiala el autor, de reglamentar la
comunidad de bienes, en lo particular proponemos la reglamentacion de la

copropiedad de bienes inmuebles en el Distrito Federal.

Consideramos, en forma particular, a la relacién externa de la
cepropiedad como de gran importancia, pues todo extrano a la misma se
encuentra ante la disyuntiva de dirigirse a todos los participantes en
conjunto, a uno en especial o en el peor de los casos buscar uno por uno a
los copropietarios, para entenderse de cualquier negocio, juridico, por
supuesto, que eventualmente surgiera, sea personal o real, al efecto surge
la idea de si la comunidad genera personalidad juridica, por lo que pugnan
algunos autores como Ruggero Luzzato en su obra “La comproprieta nel
diritto Italiano”, donde sostiene que a todo derecho corresponde una esfera
conocida de accién, que constituye la cualidad de la determinacion, a la
que corresponde un sujeto igualmente determinado, para evitar la
ocurrencia de conflicto, y que precisamente en la colectividad hace falta
esa determinacion de sujeto, al que le corresponda el derecho subjetivo de

propiedad, por lo que para evitar la “guerra” debe darse al ente colectivo
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una unidad organica, que constituya delimitacion del sujeto titular del
derecho subjetivo, y que esto a su vez produce el sujeto colectivo; para los
efectos de la personalidad juridica; en el mismo sentido Carnelutti, que es
también, citado por Luis Donderis Tatay!4, plantea la disyuntiva: “o negar
que la sociedad sea comunidad o admitir que la comunidad sea persona”,
ya que afirma, que cada uno de los coparticipes individualmente no gozan
de la cosa con exclusividad, pero todos en conjunto excluyen a todos los
demas del goce, asi mismo cada uno de los copropietarios no tienen la
posibilidad de disponer del total de la cosa, pero todos juntos son capaces
de vender, donar, hipotecar o celebrar cualquier acto de disposicion de la
cosa, es por tanto, de suponerse que si el conjunto es capaz de disponer de

la cosa, existe personalidad en ese conjunto de personas.

Definitivamente, estas teorias son tentadoras y atrayentes, sin
embargo, nos inclinamos por la idea, que incluso el legislador de la
materia adopta, consistente en que en la copropiedad no hay mas que un
cambio de sujetos titulares del derecho, de individual a colectivo, pues la
copropiedad produce titularidad parcial del derecho respecto de los bienes
en comun, cada participante tiene derecho en virtud de una determinada
cuota, misma que si forma parte, de manera exclusiva, de su patrimonio, y
por tanto excluye a todos del goce, por razén de ese derecho, descartamos
con esto la idea de la personalidad juridica del condominio, que acarrea la
concentracién del derecho de propiedad en un ente distinto de los

participantes.!S

TIPOS DE COPROPIEDAD.

" Ibidem. Pag. 60.
"% Ibidem. Pag. 65.
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De manera como lo indica el tema de este trabajo, limitamos la
materia de estudio en esta Tesis de Licenciatura, a la copropiedad en el
Codigo Civil vigente en el Distrito Federal. El enfoque del tema sera,
estrictamente, desde el punto de vista del derecho Civil vigente, por lo que
prescindiremos de cualquier estudio que involucre alguna otra rama del
Derecho; entendiendo que el objeto de este estudio sera, proponer la
regulacion tipo de administracién, que de manera obligada, tendran que
observar todo copropietario de un bien inmueble dentro del Distrito
Federal.

La comunidad de propietarios respecto de un bien inmueble,
constituye la especial relacién de varios sujetos respecto de un terreno,
una casa, un edificio, un departamento, local comercial o cualquiera que el
lector pueda imaginar, con excepcion de los derechos intelectuales, por
supuesto, donde conviven y gozan en comun, titulares de derechos
determinados respecto de una cuota, que se excluyen mutuamente y
constituyen en conjunto el derecho con exclusion universal que caracteriza
el derecho de propiedad, que a su vez constituye el derecho real por
excelencia, dotado de las maximas cualidades que otorga la Ley a este tipo

de derechos.

Como ya lo expusimos antes, existe dentro de la copropiedad,
una relacién interna, consistente en la relacion de los copropietarios
respecto al inmueble, en este caso, y entre ellos por razén de la naturaleza
de la copropiedad; de igual manera, existe una relacion externa de la
copropiedad, y consiste en la conjuncién de todos los derechos parciales

de los participes, que se enfrenta contra todo ajeno a la copropiedad.

La copropiedad de inmuebles, presenta caracteristicas

coincidentes con toda copropiedad ordinaria, como son:



20

Que los actos de dominio, considerados como todo acto de
disposicién tanto Juridica como material del bien sujeto a la copropiedad,
solo seran validos si se llevan a cabo con el consentimiento unanime de
todos los copropietarios; sin que olvidemos que cada copropietario tiene
libre disposicion de su cuota, y por tanto puede enajenarla o gravarla como
le plazca, al caso especifica de la enajenacion existe el derecho del tanto, o

de preferencia respecto de un extrano a la comunidad.

Los actos de administracion de la cosa, se llevaran a cabo por
decision de la mayoria de personas y de intereses, mismos que
comprenden todos los actos de conservacion y uso que no alteren la forma
de la cosa, sustancia o destino; existe una excepcion a este principio, que
la constituye el arrendamiento, ya que aun cuando arrendar la cosa no es

un acto de dominio nuestra Ley exige la unanimidad de los participantes.

En general los anteriores principios que rigen en la
copropiedad, tienden a tutelar el derecho de disponer de la cosa de todos

los copropietarios.

La posibilidad de division, ya que como hemos dicho, la
indivision es poco deseada y la mayoria de los juristas y la propia Ley la
considera, un estado temporal, este derecho de dividir la cosa ya
fisicamente, ya in pretio, encuentra su origen en la institucion Romana de

la actio communi dividundo.

Dice Marcel Planiol en su Tratado Elemental de
Derecho Francés!$, previa traduccidén nuestra de su original en Francés:
“la exclusividad siendo uno de los caracteres esenciales del derecho de

propiedad, el concurso de varios derechos de propiedad sobre la misma

'® Traduccion Propia, Planiol, Marcel, Traité Elémentaire de Droi Civil, t. |, Librairie Générale de Droit et de
Jurisprudente, 4° Edicion, Francia, 1948, pag. 905.
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cosa es un situacion excepcional, en la cual este derecho se encuentra
seriamente desfigurado. Esta situacién quiza accidental y esencialmente
temporal. Es por supuesto una indivision que debe tener fin tarde o

temprano por la particion”.

La obligacién de contribuir a la conservacion y mantenimiento
de la cosa, de la que solo puede librarse un 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, sélo se presentan en
materia de inmuebles para la copropiedad, en el caso de los muros, zanjas,
setos o cercas medianeras!? 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 aun con el

abandono, seguiria gozando de la cosa comun.

También existen recursos legitimos para le defensa de y
recuperaciéon 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 demas; esto debido al principio de mutua

representacion tacita que rige en la copropiedad.

CAPITULO II.

COPROPIEDAD DE BIENES INMUEBLES.

13 Rojina Villegas, Rafael, Compendio de Derecho Civil, Tomo I, Bienes, Derechos Reales y Sucesiones,
Editorial Porriia S.A., Vigésima Segunda Edicion, México 1990, Pag. 58.
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ANTECEDENTES HISTORICOS.

Ubicamos los antecedentes histéricos, como la de todo derecho

de tradicion latina, principalmente, en Roma.

La figura Romana de la copropiedad, fue transmitida, casi con
integridad a nucstro derecho y se conserva, en cuanto a su esencia hasta
nuestros dias; de igual manera, la admirable persistencia del legislador en
facilitar su extincioén, con la accidn divisoria, a mano de cualquier
copropietario, y es que, se considera a la copropiedad como un régimen

precario, temporal y obstaculo del trafico comercial.

En un principio en los ordenamientos juridicos
Romanos no se desconocia la posibilidad de una pluralidad de titulares del
dominium, sobre una misma cosa, hecho que consideramos accidental en
un principio, como pedria ser el caso de la commixtio accidental de granos
o por confusion accidental de liquidos!, ya para la época clasica, acorde a
la idea preponderante de la imposibilidad de que varios sujetos tuvieran el
dominio total de una cosa, al mismo tiempo, en el sentido de que los
multiples sujetos no podian tener por entero la propiedad del objeto, a un
tiempo, ni tampoco tenian parte material definida del mismo, por
encontrarse éste en un estado de indivision (corporis pro indiviso) , se
entendia entonces que tenian una parte del dominio (pro parte dominium
habere) , el dominio y la cosa misma era generalmente confundida?; es
muy importante hacer notar en este punto que el dominio era concebido, a

este momento, COmo res y no como ius; este es , el principio de la idea de

'Margadant S., Guillermo F.. El Derecho Privade Romano, Editorial Esfinge S.A. Duodécima Gdicién,
México, 1983, pag. 252.
* Topacio Ferretti, Aldo. Derecho Romano Patrimonial, Editorial UNAM. México, 1992, pag. 61.



la parte intelectual en que se encuentra dividida la cosa misma, y que cada

una de ellas corresponde a cada copropietario como cuota.

La idea de las partes intelectuales, viene a dar acomodo a la
posibilidad de que varios sujetos compartan como titulares de derecho de
propiedad un mismo bien, considerando viable la copropiedad, a pesar del
principio de exclusividad, como caracteristica del derecho de propiedad,
mismo que hace imposible que una cosa pertenezca in solidum a varias
personas, nos dice Juan Iglesias3, “Si la propiedad es exclusiva, en cuanto
una cosa no puede pertenecer in solidum a varias personas, se admite
todavia una comunidad de propiedad por cuotas ideales, esto es, sin
atribucion de partes fisicas”, esta pluralidad de derechos de propiedad
sobre una misma cosa fue conocida por los Romanos con el nombre de
communio, que genéricamente, designa a la participacion plural de

propietarios sobre un mismo bien.

Ya para el periodo clasico tardio, se concibe la idea de la
copropiedad con un sentido mas enfocado al analisis de su naturaleza, que
va a dar como resultado la idea, que consideramos correcta y de mejor
técnica juridica, de que es el derecho de propiedad el que se encuentra
dividido por cuotas ideales y no la cosa misma, gracias a la distincién que
en este periodo surge, para considerar el dominio como s y no como res,
escribe Aldo Topacio Ferrettit, “Correspondié al genio de Papiniano, en la
busqueda de una explicaciéon de la naturaleza del condominio sentar las

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

"3

normalmente identificados hasta entonces. Entiende que “...varios
obtienen el deminio en un solo fundo por inteleccion del derecho, no por

divisién de la cosa’.

N {glesias. Juan, Derecho Romano, Instituciones de Derecho Privado, Ediciones Ariel, 3* Edicion. Barcelona,
Espania, 1965. pag. 290.
* Topacio Ferretti, Aldo. Derecho Romuno Parrimonial, Editorial UNAM. México, 1992, pag.61.
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Las anteriores, sin mas, son los principios sobre los que
actualmente se crean y destruyen teorias y tendencias de pensamiento,
luego de explorar el ambito intelectual e investigativo de los principales
autores, nos inclinamos a creer que la materia de la copropiedad, es ya
clara desde la etapa histdérica que los Romanos vivieron, la genialidad de
los Jurisconsultos de Roma, en sus diversas épocas, dan las ideas mas
claras para poder definir la copropiedad y a partir de esta definicién
concebir la moderna figura, que nuevamente afirmamos, conserva la

esencia Romana.

La jurisprudencia clasica Romana, conceptud, con base en los
elementos expuestos, diciendo que, hay condominio cuando concurren
varios titulares a los que corresponde una parte o cuota del total del

derecho de dominio, que “in communione” ejercen sobre un mismo objeto.

Como nota aclaratoria del concepto antes expuesto nos dice
Aldo Topacio Ferrettid, “de modo que el titular no ejerce su poder absoluto
sobre el bien entero sino sobre una cuota ideal, abstracta, que no puede
ser otra que una parte del dominio, inteligido 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
condominio es el consortium Inter frates o comunién universal de bienes
constituida por los filiifamilias a la muerte del pater...caracteristica del
consortium 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

* Ibidem, pag. 62. )
6 lglesias, Juan, Derecho Romano, Instituciones de Derecho Privado, Ediciones Ariel, 3* Edicion, Barcelona.
Espafia, 1965, pag. 291.
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era clasica del derecho romano, donde cada uno de los participantes del
consorcio es dueno de la totalidad y por tanto tiene libre disposicién del
bien, con esto cada propietario tiene el poder de enajenar la cosa, y
solamente existia una limitacién a este poder soberano, el ius prohibendi
del otro condomino; también era importante el ius adcrescendi, que para el
caso de abandono de la cosa de cualquiera de los participantes del
consorcio, beneficiaba a los otros acrecentando en proporcién a la parte
que representaban; imaginamos el estado de confusién y caos en que se
encontraba todo aquel participante del consorcio, donde operaba un pcder
mas de hecho que de derecho, quiza ahi se encuentra la razén casi
instintiva para rechazar la copropiedad como una institucion de respeto y

con plena tdentidad en el universo juridico.

En la época clasica, ya no existe el consorcio, suponemos que
debido al avance en el conocimiento juridico, ya en este periodo es vigente
el ejercicio de la participacién pro-parie, donde encontramos libre
disposicién de cada condémino, pero so6lo de su partc ideal que le
correspondia en el dominio lo que aun se identificaba el dominio con la
cosa, por lo que debemos inferir que la parte intelectual a que se referia
esta época es a parte indivisa, intelecrual de la cosa misma, el ius
prohibendi ya no se adecua de manera exacta a la nueva concepcién del
condominio, al respecto leemos de Juan Iglesias?, “ En el derecho
justinianeo, el ius prohibendi sélo es admitido cuando redunda en
beneficio de la communio: si modo toti societatis prodest. Cabalmente, el
consentimiento unanime de los condominos se erige ahora en principio

rector.”

7 Ibidem. Pag. 292.
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Para el mejor entendimiento de lo anterior, debemos aclarar
que existieron tres tipos de actos que podian realizar los conddéminos en

otras tantas diversas condiciones, que mencionamos a continuacién:

Los actos que podia realizar libremente en pleno ejercicio de su
derecho de dominio, como es, la percepciéon de frutos en proporcién a su

cuota.

Un segundo tipo de actos se referian a alterar o innovar -en
sentido material- la cosa comun, para este caso si era vigente el ius

prohibendi.

Por ultimo, para enajenar o gravar el bien comun, se requeria

de la unanimidad, en el acuerdo para realizar el acto.?

En este punto, sigue vigente una figura antigua, consistente
en el ius adcrescendi, que para el caso de que uno de los comuneros
abandonara la cosa, derelicto, beneficiaba a los otro coparticipes, quienes

adquirian, en proporcion a sus cuotas, la parte abandonada.

Considerando que la cultura romana, pugnaba por mantener a
la copropiedad como un derecho temporal, precario y disminuido de
propiedad, es légico pensar que estaba previsto el medio para disolver esa
coparticipacién anémala, como propietarios de un bien comun, asi, el
derecho-romano admitié, que cualquiera de los socius o cominos, pudiera
en cualquier tiempo pedir la particién de la cosa, ya sea materialmente o
en caso de ser imposible su divisién, in pretio, que era dividido entre los
participantes en proporcidn a sus cuotas, esta via conocida como

adjudicatio, prosperaba con dos posibilidades, la actio communi dividundo,

8 Topacio Ferretti, Aldo, Derecho Romano Patrimonial, Editorial UNAM, México. 1992 pag.63.
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para el caso de la copropiedad voluntaria, y en caso de la peticién
hereditaria procedia la actio familiae herciscundae; estas acciones
divisorias compartian una caracteristica, que se refiere a que son mixtas,
en cuanto que el iudex al resolver no sélo se referia a la divisién de la cosa,
sino también decidia sobre diversas prestaciones pecuniarias que pudieran
estar pendientes, como la particion de frutos o el pago de gastos de
mantenimiento, imponiendo, entonces, obligacién de pago a cargo de un
copropietario y a favor de otro u otros de los mismos, al respecto nos dice
el maestro Margadant®, “En los juicios respectivos, el juez podia adjudicar
propiedades...pero también podia equilibrar una divisién, imponiendo a
una parte un deber pecuniario a favor de la otra...de ahi que el corpus iuris
atribuyese a estas acciones divisorias un caracter mixto, tam in rem, quam
in personam.”, es clara la posicién de justicia al momento de la particion,
pues en que mejor momento para pronunciarse en relacién a las
praestationes, posterior a la division seria muy dificil compensar gastos,
danos y recuperar frutos.

Todo lo anterior nos da una visiéon clara del proceder romano
en relacién a la copropiedad, mismo que se ha transmitido, en forma
importante, a nuestro moderno derecho; existe un autor que de breve
manera, recoge la situacién imperante en roma, y nos la plantea en la
actualidad, con utilidad de comparacién, nos dice Antonio Visco!?, segun
nuestra traduccién de su obra en Italiano: “La concepcién tradicional,
transmitida a nosotros, del derecho romano, ve en la comunidad, una
modalidad de la propiedad individual, como un estado de derecho
necesariamente transitorio y precario. Los copropietarios son
juridicamente extranos los unos s los otros, pueden en plena libertad,
disponer de su cuota-parte v pedir la divisién de la comunidad, domina el

principio individualista que se encuentra obstaculizado, en su plena

° F. Margadant S.. Guillermo. El Derecho Privado Romano. Editorial Esfinge S.A. Duodécima Edicién.
México. 1983, pag. 182.
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potestas,por el dcrecho de los otros. La comunidad se presenta como la
expresion que podria decirse patolégica del derecho de propiedad;

desfavorecida por la ley que apenas tolera la institucion”.

REGULACION ACTUAL DE LA COPROPIEDAD DE INMUEBLES EN EL
D.F.

Nuestro Cédigo Civil vigente, regula la copropiedad, ubicando
esta figura juridica en su Libro Segundo, llamado “De los bienes”, capitulo
VI, De la copropiedad, del articulo 938 al 979 inclusive, cuarenta y un
articulos, que regulan la copropiedad, reconoce la posibilidad de constituir
un inmueble al Régimen de Propiedad en Condominio, donde los bienes de
uso comun son copropiedad forzosa y la medianeria también copropiedad
forzosa; existe otra posibilidad donde podria surgir copropiedad de
inmmuebles y es al caso de las herencias, en ese caso, complementa la
reglamentacién, el Libro Tercero, llamado “De las sucesiones”, en su
capitulo VI, De la particion, del articulo 1767 al 1778; por lo que hace al
caso especial de la Propiedad en Condominio, existe una Ley especializada
y que trataremos mas adelante, por lo que, Unicamente hacemos mencién

del tema.

Al efecto de delimitar el enfoque que conservaremos en
adelante, nos referiremos a copropiedad voluntaria de bienes inmuebles,

centrando nuestra atencion a las particularidades concernientes.

La definicién, nuestro cdédigo nos ofrece la definicion de la
copropiedad, en su articulo 938, diciendo “Hay copropiedad cuando una

cosa o un derecho pertenecen pro-indiviso a varias personas”, este

'® Traduccién Propia. Visco. Antonio, La disciplina Giuridica detle Case in Condominio. Multa Paucis.
Quarta Edizione, Milano. 1953, pag. 7.
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precepto, toma esta definicion del Cédigo Espafiol, llamado “Garcia
Goyena”, por el comentarista del mismo D. Florencio Garcia Goyena, de
1852, mismo que influencio, los coédigos de 1870 y 1884; aunque con
ligeras modificaciones, el articulo 392 del Cdédigo Espanol, dice: “Hay
copropiedad cuando la propiedad de una cosa o de un derecho pertenecen
proindiviso a varias personas”, no obstante las palabras “propiedad de una
cosa o de un derecho”, los comentaristas espanoles consideran que lo que
se divide idealmente es la cosa y no el derecho, para el caso de nuestro
cddigo, el legislador de 1928, supnme las palabras “la propiedad”,
consideramos que con el fin de evitar que se prejuzgara sobre si es el
derecho de propiedad el que se divide o la cosa, y se apega, como ya lo
hemos comentado, a la teoria de que, es la cosa la que se divide

idealmente y no el derecho de propiedad.

La definicion que plantea nuestro cédigo permite conocer la
manera en que participan los copropietarios, esto es, pro-indiviso, se
entiende que la cosa, inmueble en nuestro caso, se encuentra dividido,
idealmente, hasta la ultima molécula del mismo, y es cada una de esas
partes la que pertenece a los copropietarios, misma que se representa por

una fraccion.

Cada condueno tendra el pleno dominio de su cuota, pudiendo
en consecuencia disponer de ella gravandola y aun enajenarla (articulo
950 del Codigo Civil para el Distrito Federal), incluye el aprovechamiento
de la cosa y el derecho a recibir frutos 'que la misma produzca, en
proporcion a su cuota; sin embargo existe una limitacion legal en cuanto a
la posibilidad de enajenar y consiste en el derecho de preferencia que la
Ley otorga a los otros conduenos, esto es, el derecho del tanto, quien
intente enajenar por venta la parte que le corresponde debera, so pena de
nulidéd, dar aviso de las condiciones de venta a sus conduenos para que

en caso de que alguno de ellos aceptara la oferta, pueda ofrecer tanto como



30

el extrafio a la comunidad y adquirir la parte alicuota ofrecida ( articulo
973 del Codigo Civil para el Distrito Federal), exisle la posibilidad que dos
o mas copropietarios estén interesados en adquirir la parte en venta, para
este caso se preferira al que represente una parte mavor y siendo iguales
sera la suerte la que decida salvo pacto al caso (articulo 974 del Cédigo

Civil para el Distrito Federal).

La administraciéon del inmueble en copropiedad, ésta se
encuentra regulada sélo en términos generales, la Ley solo da pautas a
seguir para la administracién y equidad en la convivencia de los
conduerios; admite nuestro coédigo la posibilidad para que los
copropietarios convengan para regular la convivencia y aprovechamiento
del inmueble, con la alternativa de que en caso de no existir convenio al
efecto, sera la Ley, la que norme el comportamiento en la copropiedad
(articulo 941 del Codigo Civil para el Distrito Federal); sin embargo, no
olvidemos quc la posibilidad de convenir, que tienen los participantes es
un derecho que tiene todo sujeto con capacidad juridica, esto es, aunque
la Ley no mencionara que pueden los copropietarios autoregularse en el
uso y aprovechamiento del inmueble, siempre sera vigente este derecho de
reglamentar la copropiedad, con la unica limitacién de no acordar reglas
contrarias a la propia Ley, por lo que; por lo anterior concluimos que esta
disposicion es meramente declarativa de lo ya constituido por la capacidad
para contratar con que cuenta cualquier individuo en pleno ejercicio de

sus derechos.

Para la administracion de inmueble comun rige la mayoria,
esto es, para que pueda proceder cualquier acto de administracién se
requiere que exista mayoria de votos en el mismo sentido (articulo 946 del
Codigo Civil para el Distrito Federal); de igual manera debemos senalar, el
derecho de todo copropietaric del inmueble para participar en la

administracion del inmueble, que se desprende de la interpretacion
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contrario sensu del citado articulo; hagamos una aclaracién en este punto,
donde encontramos la necesidad de mencionar la distincién entre actos de
administracién y de dominio, son de administracién, todos aquellos actos
de conservacidon y uso del inmueble sin alterar su forma, sustancia o
destino, y son de dominio, los de disposicién tanto juridica como
material!l; existe un acto de administracién que no sigue esta regla, ya
que para su realizacidén se requiere la unanimidad, este es, el
arrendamiento ya quc la Ley exige el total acuerdo de los copropietarios
(articulo 2403 del Codigo Civil para el Distrito Federal); esta mayoria que
refiere nuestro ordenamiento juridico se refiere a la que constituyen la
mayoria de copropietarios y de intereses (articulo 947 del Cadigo Civil para
el Distrito Federal), ya que como debemos recordar las partes alicuotas son
cualitativamente iguales, pero pudiendo ser cuantitativamente desiguales,
a falta de determinacion en este sentido la Ley las presume iguales

(articulo 942 segundo parrafo del Cédigo Civil para el Distrito Federal).

Los actos de disposicion del inmueble en copropiedad, solo
podran realizarse por acuerdo unanime de los copropietarios, en alencion
al principio de que los copropietarios sélo tienen plena propiedad de sus
partes alicuotas (articulo 950 del Cédigo Civil para el Distrito Federal), de
la misma manera -que no puede realizar alteraciones en el inmueble
comun, aunque de esto resulten beneficios (articulo 945 del Cédigo Civil

para el Distrito Federal).

Nuestro Cédigo también regula los derechos y las obligaciones
inherentes a la calidad de copropietario; mismos que siguen el principio de
. proporcionalidad, esto es, la medida de los beneficios y las cargas que

tiene cada copropietario es directamente proporcional con la medida de su

"' Rojina Villegas, Rafael, Derecho Civil Mexicano, Tomo Tercero, Bienes. Derechos Reales v Posesion,
Edirorial Porria, Décima Edicion. México, 2001, pag. 346.
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participacién (articulo 942, primer parrafo del Cédigo Civil para el Distrito

Federal).

Todos los copropietarios tienen el derecho de disponer del
inmueble comun, siempre que lo haga de conformidad con su destino y sin
causar perjuicio a sus coparticipes (articulo 943 del Cédigo Civil para el
Distrito Federal), esta disposicidn aloja el antiguo ius prohibendi romano,
que podian oponer los comuneros que se sintieran lesionados en sus
intereses, para evitar que otro abusara del derecho que le correspondia
dentro de la misma comunidad; esta regla da accién para exigir incluso la
restitucion de provechos indebidos en detrimento del patrimonio de otro u

otros copropietarios.

En relacion al aprovechamiento y percepcién de frutos que el
inmueble produzca, todos los copropietarios del inmueble tienen derecho a
participar en proporcién a su cuota (articulo 950 del Cédigo Civil para el
Distrito Federal); para el caso de las cargas o contribuciones para el
mantenimiento y de conservacion de la cosa todos los copropietarios tienen
la obligacién legal de contribuir (articulo 944 del Coédigo Civil para el
Distrito Federal), de manera que es exigible judicialmente, y tiende a
proteger la integridad del inmueble en copropiedad, asi como el principio

de igualdad entre los participantes.

Para el caso de que un copropietario se negare a contribuir y
pretendiera liberarse de esas cargas, puede abandonar su parte en la
copropiedad, figura proveniente de Roma conocida como derelicto, con la
consecuencia de que esa parte abandonada acrece las partes de los demas

copropietarios.

La terminacién de la copropiedad, es un supuesto que el

legislador propone y tiende a provocarlo declarando la inexistencia de la
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obligaciéon para permanecer en indivisidn, dando derecho a solicitar la
division del inmueble y para el caso de no ser posible por circunstancia de
hecho o de derecho da la opcidén de su venta y posterior division del precio
obtenido, estas acciones estan vigentes durante todo el tiempo que dure la
copropiedad, ya que en cualquier momento cualquiera de los
copropietarios podra solicitar la division material o in pretio del bien

inmueble.

Las posibilidades, en cuanto a las formas de terminar con la
indivision las circunscribe a la division, la destruccién o pérdida, la
enajenacion o la adjudicacién del inmueble consolidando las partes en uno
solo de los copropletarios (articulo 976 del Cédigo Civil para el Distrito
federal).

Ninguno de los copropietarios puede ser obligado a
permanecer como parte de una indivision ( articulo 939 del Cédigo Civil
para el Distrito Federal), ya que tiene la posibilidad de ejercitar la antigua
actio communi dividundo de los romanos, para que la parte ideal que le
corresponde se concrete con la division del bien inmueble. Existe el caso
en que por la naturaleza, esto es, por no admitir cémoda divisién, o por
determinacion de la Ley, como el caso de los bienes.de uso comun en el
Régimen de Propiedad en Condominio, no pueden ser divididos, y ademas
en ese ultimo caso como ejemplo de indivision forzosa o permanente,
mismas que deberan permanecer en indivisién mientras exista el bien

inmueble.

Para el caso de que el inmueble no admite comoda divisién o
bien que los participantes no convengan para adjudicarlo a uno solo de
ellos, la Ley permite la venta y luego de hacer liquido €] bien realizar la

divisién in pretio (articulo 940 del Cédigo Civil para el Distrito Federal).
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Esta accidn de division, constituye la principal, que asiste a
cualquiera que caiga en la indivisién ya sea voluntariamente o por
accidente, como ocurre con las herencias, cuyas reglas son aplicables a la
divisiéon (artculo 979 del Coédigo Civil para el Distrito Federal), ya que
previo a dividir es necesario saber que se va a dividir y la forma de

distribucion de las fracciones resultantes del inmueble.

Para los casos de division la Ley impone un requisito,
consistente en que se realice conforme al caso de venta, esto es, en
escritura publica, segun el valor del inmueble, y que sea inscrito en el

Registro Publico de la Propiedad.

La divisién jamas podra ser en perjuicio de terceros, como
seria el caso de un usufructuario, quien conserva sus derechos a pesar de

la divisién (articulo 977 del Cddigo Civil para el Distrito Federal).

Otra de las formas en que puede terminar la copropiedad, es la
destruccién del inmueble, entendiendo que del inmueble comun no
sobreviva ni siquiera el terreno, pues en caso contrario, la copropiedad
continua y no se destruye, pues el terreno continuaria siendo objeto de la
comunidad; no existe regla que suponga la reconstruccion del inmueble, y
consideramos que para esta copropiedad comun, sélo el acuerdo unanime
de los conduefios podria decidir la reconstruccién del bien y continuar la
copropiedad del inmueble, que como ya hemos dicho continuaria aunque
no existiera construcceién, pues el terreno sigue perteneciendo proindiviso
a los comuneros; por lo que dudamos de la aplicacion de esta forma de
extincion de la copropiedad a los bienes inmuebles. Es esta figura
aplicable a los bienes muebles mas que a los inmuebles.

La enajenacion, si constituye, la extincion de la copropiedad,
siempre y cuando el adquirente sea singular, pues en caso contrario e

crearia una nueva comunidad distinta de la primera.
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La consolidacidén de las cuotas en uno solo de los
copropietarios, esta posibilidad es real v el legislador pugna por que
ocurra, al establecer el derecho del tanto, pretende que si cualquiera de los
comuneros pretende enajenar su parte, sea adquirida, preferentemente,
por otro de los comuneros, vy asi al paso del tiempo se revinan las partes de

la indivisidén en uno solo de los participantes.

Existe en este capitulo de nuestro cédigo, una copropiedad de
caracter permanente o forzosa, es el caso de los bienes de uso comun de
casas, viviendas, departamentos o locales de un inmueble construidos de
manera vertical, horizontal o mixta, susceptibles de aprovechamiento
independiente por contar con una salida propia o a un elemento comun
del inmueble o a la via publica; esto ¢s, los inmuebles que se encuentran
sujetos al Régimen dec Propiedad en Condomirio, donde los elementos
comunes, por razén de ser accesorios para el pleno aprovechamiento de
las casas, viviendas, departamentos o locales del inmueble, son
indivisibles por determinacién de la Ley ( articulo 951 tercer parrafo del
Cédigo Civil para el Distrito Federal), por razén de que el condominio sera
analizado posteriormente en este trabajo de titulacién, nos limitamos a la
simple mencidn, y. nos reservamos el desarrollo del tema para mas

adelante.

La medianeria, es la segunda de las indivisiones forzosas, que
centiene este capitulo; se constituye en forzosa, ya que el cédigo no
establece una manera de terminar con la copropiedad como en la
copropiedad voluntaria, solo para el caso fortuito que destruyera la pared,
seto, valla o zanja, terminaria la copropiedad, no existe posibilidad de
venta dcl bien comun pues independiente de los predios colindantes no
tiene valor, existe la posibilidad de que un colindante venda al otro su

parte, pero esta venta no es forzosa, asi como en la copropiedad voluntaria



donde cualquera de los copropietarios puede pedir la venta de la cosa
comun, cuando esta no es susceptible de division, y esto es posible porque
el bien puede enajenarse en su totalidad a un tercero.

Hay medianeria cuando una pared, seto o zanja, dividen dos
predios y no existe constancia de quien la construyd, entonces se presume
que pertenece a ambos colindantes, proindiviso y por partes iguales

(articulo 953 del Cadigo Civil para el Distrito lederal).

De igual manera, la Ley nos da tres posibilidades; cuando se
sabe quien construyd el muro divisorio, y entonces no hay medianeria,
cuando se sabe que el muro fue construido por los colindantes, entonces
hay medianeria y cuando no se sabe quien lo construyé, entonces se
presume la medianeria ( articulos 952 y 9353 del Codigo Civil para el

Distrito Federal).

La presuncion de la medianeria esta determinada
condicionada a la no existencia de signos exteriores en contrario, asi la Ley
presume medianeras a las paredes divisorias de los edificios contiguos,
paredes divisorias en los jardines o corrales ¢n el campo y cercas, vallados
o setos vivos que dividen predios rusticos {articulo 953 del Cédigo Civil
para el Distrito Federal); los signos contrarios a la medianeria, son signos
contrarios que hacen presumir la pertenencia de los muros, setos, vallados
o zanjas, fueron fabricados por uno de los colindantes, ya sea por actos de
disposicion del bien, por encontrarse dentro de los limites de uno de los
predio o cuando el predio colindante carece de construcciones (articulo
954 del Codigo Civil para el Distrito Federal), v para €l caso de las zanjas o
acequias, se presumen de copropiedad (articulo 956 del Cédigo Civil para
el Distrito Federal), aunque también existe signo contrario a la presuncién
y es el caso, cuando la tierra sacada de la zanja para abrirla o limpiarla se
encuentra sélo en uno de los predios colindantes (articulo 957 del Cédigo

Civil para el Distrito Federal), este signo se destruye si la tierra se
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encuentra sélo de un lado por motivo de la inclinacion del terreno (articulo

958 del Cédigo Civil para el Distrito Federal).

Los colindantes tienen todo derecho de uso del muro, zanja o
seto medianero, incluso apoyar sus construcciones en ellos o realizar
obras que no alteren su estabilidad o forma, igual que en la copropiedad

ordinaria (articulo 969 del Cddigo Civil para ¢l Distrito Federal).

Existe la obligacién de contribuir a la conservacién e incluso
reconstruccion de los muros, setos, vallados o zanjas (articulos 959 y 960
del Cédigo Civil para el Distrito Federal), asi como el correspondiente
derecho de abandono de la cosa para liberarse de las cargas que implica la
copropiedad (articulo 961 del Cédigo Civil para el Distrito Federal), siendo
opcional para un colindante que ha derribado su edificio, conservar su
derecho a la copropiedad respecto del muro donde se apoyaba o renunciar

a él (articulo 962 del Cadigo Civil para el Distrito Federal).

Todo copropietario tiene, también, el derecho de elevar el muro
medianero (articulo 964 del Codigo Civil para el Distrito Federal), con la
responsabilidad de indemnizar a su colindante para el caso de causar con
esta elevacién algun perjuicio, y a su cargo los gastos de conservacion por
lo que hace a la parte elevada por el (articulos 965 y 966 del cédigo civil

para el Distrito Federal).

Este derecho de elevar el muro medianero, queda compensado
por el que tiene el colindante de adquirir parte del muro que se ha elevado,
pagando la parte proporcional de los gastos (articulo 968 del Cddigo Civil

para el Distrito Federal).

EL REGIMEN DE PROPIEDAD DE INMUEBLES EN CONDOMINIO EN EL
D.F.
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El condominio es una modalidad dc la propiedad de bienes
inmuebles, considerando el término modalidad en su sentido mas amplio,
como lo emplea el articulo 27 constitucional, que declara que la propiedad
privada podra adoptar las modalidades que demande el interés publico,
esta es, una adaptacién que la propia vida en sociedad ha creado, y donde
cada condémino goza del pleno dominio de un piso, mismo que puede
enajenar, hipotccar, donar o realizar cualquier otro acto, libremente, con
unica limitacién en cuanto a las areas de uso comurn, existentes en el
edificio o conjunto habitacional, constituidas como accesorios que den al
propietario el pleno goce de su departamento, casa, vivienda o local

comercial, que le pertenece en exclusiva.

Como no dice el articulo 951 de nuestro Cédigo Civil, existe
una combinacion de propiedad, por un lado exclusiva e independiente de
una casa, un departamento, una vivienda o un local, construidos de forma
vertical, horizontal o mixto, con la copropiedad de partes del conjunto,
mismos que son necesarios a su adecuado uso o disfrute; esta es la actual
concepcién que el legislador tiene del régimen condominal, Marcelo Planiol
v Jorge Ripert refieren!2.”"Hay por tanto, superposiciéon de propiedades
distintas y por separado, complicada por una copropiedad que afecta las
partes comunes por fuerza o bien destinadas al uso comun de los

diferentes propietarios”.

En el derecho Romano no se conocié el fenémeno condominal,
pues prevalecia el principio superficies solo cedit , es decir que lo que se
edifica pertenecia al suelo y por tanto al propietario del terreno en virtud

del derecho de accesioén.

* Planiol, Marcelo y Jorge Ripert, Tatado p-rzictico de Derecho Civil Francés, Tomo Il1. Los Bienes, Tribunal
Superior de Justicia del Distrito Federal, Instituto de Investigaciones Juridicas de la UN.A_M., México, 2002.
pag. 279.



39

Durante la edad media, dentro de las ciudades amuralladas
por razon de las guerras imperantes y el régimen feudal, a causa del
crecimiento vertical de las construcciones surgieron los primeros
inmuebles donde compartian diversas partes del mismo, diferentes
duenios, nos dice Francisco Xavier Arredondo Galvan!3, “Las experiencias
mas conocidas de este tipo sucedieron en las ciudades francesas de
Orleans y Grenoble, en donde los conflictos habidos de la convivencia se
resolvieron por los Tribunales aplicando al fenomeno, criterios semejantes
a la figura de las servidumbres, mismos que sirvieron de precedentes en

los futuros litigios judiciales.”.

Ubicados en México, podemos decir que durante la dominacién
espanola y pocos anos después de la independencia, no existen referencias
a la propiedad por pisos, Manuel Borja Martinez cita a Lucas Alaman!4’En
1821, al realizar Don Agustin de Iturbide la Independencia, México
continuo rigiéndose en materia de derecho civil por la antigua legislacion
espanola y algunas leyes especiales decretadas por los gibiernos (sic)
independientes, entre las que no se cuenta ninguna reglamentacién a la
propiedad horizontal. La razdn del silencio dc nuestra legislacién en este
punto, es obvia, pues la amplitud del territorio, y la escasez de poblacion
en aquella época hacian innecesaria de divisién de casas por pisos.”, lo
que también da razén a la idea de que la divisién por pisos de los
inmuebles responde a una necesidad real de habitacién dentro de un area

limitada.

1

" Arredondo Galvan. Francisco Xavier y otros, Homenaje a Manuel Borja Martinez, La Evolucién
Legislativa de! Condominio en el Dismrito Federal. Editorial Pormia S.A.. México 1992, pag. 22.

' Borja Martinez Manuel. La Propiedad de Pisos o Departamentos en Derecho Mexicano. Editorial Porrua
S.A.. México, 1957, pag. 41.
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Rafael Rojina Villegas!5, nos comenta al caso del posible origen
de esta modalidad en México, “cuando al morir una persona duena de una
gran finca hacia divisiones entre sus hijos, nietos y demas parientes, y
como es natural, asignaba a cada heredero una parte exclusiva de
propiedad, pero imponia en el testamento su voluntad para que las partes
comunes, a que ya nos hemos referido, fueran aprovechadas en forma
pacifica, equitativa y podriamos decir cortés y afectucsamente por los
diferentes duenos en el uso de estos servicios indispensables para el
aprovechamiento total de la finca y para llevar a cabo reparaciones sobre
todo si la cimentacion lo requeria, o cuando las paredes maestras
necesitaban arreglo. También respecto de los techos, tejados, generalmente
algunos de teja en las zonas tropicales, la azoteas, en las regiones menos
torridas y calidas o lluviosas. Existia una especie de junta de propietarios
para tomar las medidas convenientes, y de orden econémico para repartir
a prorrata los gastos que se registraran guardando una proporcién
equitativa, segun el valor de cada piso, vivienda, departamento, local, y es
que, en cada parte del mundo donde es aplicable este régimen de bodega.

Fue asi como nacié la propiedad horizontal.”.

Nuestro Codigo Civil de 1870, es el primero en contemplar la
figura del inmueble que se encuentra dividido por pisos, donde cada
propietario goza de plena potestas sobre su departamento y con derechos
comunes sobre areas determinadas y destinadas al uso que complemente
el goce de los diferentes departamentos; en su articulo 1120 que dice:
“Cuando los diferentes pisos de una casa pertenecieren a .distirltos
propietarios, si los titulos de propiedad no arreglan los términos en que

deben contribuir a las obras necesarias, se guardara las reglas siguientes:

3 Rojina Villegas, Rafael, Derecho Civil Mexicano, Tomo Tercero, Bienes, Derechos Reales'y Posesion,
Editorial Porria S.A.. Décima Edicion. México 2001, pag. 366.
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1% Las paredes maestras, el tejado o azotea y las demas cosas de uso
comun, estaran a cargo de todos los propietarios, en proporcién al valor de
Sus pisos;

2% Cada propietario costeara el suelo de su piso;

3% el pavimento del portal, piso de entrada, patio comun y obras de
policia comunes a todos, se costeardn a prorrata por todos los
propietarios;

4* Las escaleras que conduce al piso primero, se costearan a
prorrata entre todos, excepto el dueno del piso bajo; la que desde el piso
primero conduce al segundo, se costeara por todos excepto por los duerios
del piso bajo y del primero, y asi sucesivamente.”, este articulo ha sido
inspirado por el 521 del Codigo espariol, conservando su esencia y con soélo
pequenas modificaciones, éste ultimo influenciado a su vez por el articulo
664 del Coédigo Civil Francés de 1804, también conocido como Cédigo

Napoledn, mismo que adelante transcribimos y traducimos, como sigue:

“Cuando los diferentes pisos de una casa pertenecen a diferentes
propietarios, si los titulos de propiedad no reglamentan la manera de las
reparaciones y reconstrucciones, deben ser hechas como sigue:

Los muros gruesos y los techos son a cargo de todos los propietarios,
cada uno en proporcion al valor del piso que le pertenece. El propietario de
cada piso hace planta sobre la que camina;

El propietario del primer piso hace la escalera que ahi conduce, el
propietario del segundo piso hace, a partir del primero, la escalera que

conduce donde é€l, y asi enseguida”.

A pesar de la traduccién, un poco textual, obligada al caso de
comparacién con el correspondiente en el Distrito Federal, podemos
observar claramente los primitivos lineamientos que establece este articulo
francés, coincidentes con los del codigo del Distrito Federal, que al caso

son los unicos de interés en este trabajo.



El Codigo de 1870, al igual que el espanol y el francés, ubica,
los correspondientes al anterior articulo 1120 dentro del libro II; llamado
“De los Bienes, la Propiedad y sus diferentes Modificaciones”, Titulo VI “De

las Servidumbres”, Capitulo V, “De la Servidumbre de Medianeria”.

El Cédigo civil de 1884, reproduce en su articulo 1014, el 1120
del cédigo de 1870, colocandolo ademas en el mismo apartado que para

las servidumbres tuvo ¢l mencionado de 1870.

En el codigo actual de 1928, que entré en vigor el 1° de
Octubre de 1932, regula la propiedad dividida por pisos, originalmente en
su articulo 951, que es nuevamente una reproduccidn de los cédigos de
1870 y 1884, pero con una innovacién, ya que ubica este articulo en el
capitulo de la copropiedad, abandonando el de las servidumbres, esto es

va, mas adecuado a la naturaleza del condominio.

Por decreto del 2 de Diciembre de 1954, publicado en el Diario
Oficial de la Federacion el 15 de Diciembre de 1954, se reformo el articulo
951, antes mencionado, y aéi mismo se expidié la Ley Reglamentaria, que
tomo el nombre de “Ley sobre el régimen de propiedad y condominio de los
edificios divididos por pisos, departamentos, viviendas o locales.”, esta
reforma significé un gran avance legislativo, al considerar al condominio
como un fenémeno de trascendencia social, ademas acepta las teorias
dualistas que consideraban al duerio como propietario y copropietario a la
vez dentro del condominio, en este sentido Francisco Xavier Arredondo
Galvanl6é afirma: “Con esta reforma se reconocio en el Distrito Federal, la

llamada “Teoria dualista del condominio”, que sostuvo el francés Charles

'8 Arredondo Galvan. Francisco Xavier y otros, Homenaje a Manuel Borja Martinez La Evolucion
Legislativa del Condominio en el Distrito Federal, Editorial Porria S.A., México 1992, pag, 26.



Julliot en el ano de 1927, que sostiene que en el condominio cada dueno
de una unidad en condominio es a la vez propietario de su piso,
departamento, vivienda o local y copropietario de los bienes necesarios
para una adecuada convivencia, que el condominio es “(sic) una régimen
de unién o conjunctén del derecho de propiedad con el derecho de
copropiedad, en donde el dereche de propiedad sobre la unidad principal y
sus anexos, es mas 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
expresada, de la existencia de dos derechos a la vez, de propiedad y
copropiedad, entendiendo entonces, gque no Se€ reconoce una nueva
modalidad del derecho de propiedad, sino una simple conjuncién de

distintos derechos como dice el autor antes citado.

Reproducimos a continuacién el texto del articulo 951 del

Caodigo civil de 1928:

“Cuando los diferentes pisos, departamentos, viviendas o locales de
un edificio susceptibles de aprovechamiento por tener salida propia o a un
elemento comun de aquel, o a la via publica, pertenecieren a distintos
propietarios, cada uno de estos tendra un derecho singular y exclusivo de
propiedad sobre su piso, departamento, vivienda o local y ademas, un
derecho de copropiedad sobre los elementos y partes comunes del edificio,
necesarios para su adecuado uso o disfrute, tales como el suelo, cimientos,
sétanos, muros de carga, fosos, patios, pozos, escaleras, elevadores, pasos,

corredores, cubicrtas, canalizaciones, desagles, servidumbres, etc.

Cada propietario podra enajenar, hipotecar o gravar en cualquier
otra forma su departamento, vivienda, casa o local, sin necesidad de
consentimiento de los demas condéminos. En la enajenacién, gravamen o

embargo de un departamento, vivienda, casa o local se entenderan
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comprendidos invariablemente los derechos sobre los bienes comunes que
le son anexos.

El derecho de copropiedad sobre los elementos comunes del
inmueble, solo seran enajenables, gravables o embargables por terceros,
conjuntamente con el departamento, vivienda, casa o local de propiedad
exclusiva, respecto del cual se considere anexo inseparable. La
copropiedad sobre los elementos comunes del inmueble no es susceptible
de division.

Los derechos y obligaciones de los propietarios a que se refiere ese
precepto, st regiran por las escrituras en que se hubierc establecido el
régimen de propiedad, por las de compraventa correspondientes, por el
reglamento del condominio de que se trate, por la Ley sobre el régimen de
propiedad y condominio de inmuebles para el Distrito y Territorios
Federales, por las disposiciones de este Cédigo y las demas leyes que

fueren aplicables”.

El 28 de Diciembre de 1972, se publicaron las reformas al
articulo 951 del Cédigo Civil y una nueva Ley de condominios, a la que se
denominé “Ley sobre el régimen de propiedad en condominio para el
Distrito y Territorios Federales”. Esta Ley adquirié el grado de Ley
ordinaria, dejando de ser una reglamentaria, como lo fue la anterior; las
reformas al articulo 951, consistieron en agregar a su primer parrafo la
palabra “casas”, abriendo con esto, la posibilidad de que un conjunto de
casas aisladas pero construidas sobre un terreno comun fueran
consideradas como condominio “horizontal” dirfan algunos; de manera
notable es el cambio en el titulo de la Ley que dice “propiedad y
condominio” dando sentide, el legislador al pensamiento de que el

condominio es una nueva modalidad de propiedad inmobiliaria.

Posteriormente el 22 de Diciembre de 1974, se publicé la

reforma a la ley de condominio, que tiende a la adecuacion del nombre a la
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supresidn de los territorios federales, nombrandoela entonces, “Ley sobre el

régimen de propiedad en condominio para el Distrito Federal”.

Diversas reformas se han realizado desde entonces a la Ley de
condominios, todas tendientes a actualizarla y adecuarla al entorno
urbano, tales como la creacién del condominio vecinal en 1986, para
viviendas y locales anexos de interés social, quizd como consecuencia al

desastre natural de 1983, hasta la actual, publicada en el Diario Oficial de

la Federacion del 31 de Diciembre de 1998.

La naturaleza juridica del condominio ha sido un tema por
demas discutido, diversas teorias han tenido su oportunidad para analizar
esta figura, algunas afortunadas y otras rechazadas de inmediato, a
continuacién expondremos las principales que han pretendido explicar el

condominio.

La teoria de la servidumbre, ésta propone la propiedad
individual de la unidad privativa, y un régimen de servidumbre
concurrente o reciproca que se daba entre todos los condéminos por lo que
hace a las areas de uso comun, esta teoria fue aceptada en algun
momento por el cédigo francés, recordemos la ubicacion del articulo 664
del cédigo napoleon, y en coincidencia el céddigo Garcia Goyena, espanol;
considera 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 sirviente de otra; diversas

criticas se han formulado a esta teoria, destacan:

Cada propietario tiene derecho de enajenacién, por razén de
'su calidad de dueno, cosa que no ocurre en la servidumbre, donde no se
puede enajenar el objeto de la servidumbre, ademas por si_esto no bastara,

existe derecho de propiedad, y donde existe propiedad o comunidad no
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puede existir servidumbre; la existencia de servidumbre requiere de dos
inmuebles uno dominante y otro sirviente, esto es se impone sobre un
inmueble ajeno v en el caso del condominio los derechos de los
propietarios recaen en un solo inmueble; en el condominio el propietario
para conservar sus derechos no tiene necesidad de usarlos, mientras que
en la servidumbre, se adquiere por el uso y se pierde por prescripcién; la
servidumbre se extingue cuando la cosa se inutiliza, mientras que en el
condominio el derecho de copropiedad subsiste, pues a la destruccién del

edificio, queda el terreno que seguira siendo de objeto de la copropiedad!”.

Al caso de la anterior teoria nos dice Antonio Visco, quien a su
vez cita a Ferrini Pulvirenti!8, en nuestra traduccién de su obra en
Italiano, dice: “Se podia decir de servidumbres concuwrentes cuando se
pensaba en una separacion juridica aun de las partes comunes del edificio
en condominio, considerando con Ferrini Pulvirenti, que el propietario de
la planta baja tuviese la propiedad del suelo, el del primer piso gozase de
una servitus oneris ferendi sobre el piso de abajo y a su vez fuese gravado
por una servidumbre pasiva a favor del segundo piso y asi sucesivamente;
el propietario del Gltimo piso tuviese también la propiedad del techo; las
escaleras pertenecieren a los propietarios de los pisos a los cuales

accedian, con una servidumbre a favor de los otros”.

Otra de las teorias que han querido explicar el condominio, es
aquella que propone la existencia de un derecho de superficie, a favor de
los condéminos, la figura pretoriana en roma, que no el derecho puro gque
sostenia el principio superficies solo cedit, sirve a algunos juristas como
Heman Racciati, que hace consistir en que el derecho del condémino se

ejerce sobre la superficie del suelo, se limitaba a la parte externa del suelo,

" Borja Martinez. Manuel, La Propiedad de Pisos o Departamentos cn Derecho Mexicano. Editorial Pormia.
Meéxico, 1957. pag. 53.
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podia levantar construcciones de todo tipo, con la limitacién de no causar

perjuicio al propietario del terreno, quien a su vez disponia del subsuelo?9.

La teoria del derecho de superficies, es combatida eficazmente,
considerando que por lo general las construcciones en condominio se
realizan sobre terreno propio de los conddéminos, pues adquieren el
departamento, casa, vivienda o loca, en propiedad y con derecho de
copropiedad, una parte en los bienes de uso comun, dentro de los que se
encuentra el terreno sobre el que esta construido, por lo que no podria

existir un ws in re aliena, como se propone.

Otra de las teorias es la que dice, los diferentes propietarios en
el condominio, constituyen voluntariamente una sociedad para la
conservacion y el mejoramiento de la casa comun; teoria que no se adapta
a la figura del condominio, en el Distrito Federal, pues, los condéminos,
son propietarios de un departamento, casa, vivienda o local de una parte
en los bienes de uso comun, directamente como titulares del derecho real
correspondiente, y no con la idea de participar como accionista o asociado
en una persona moral; ademas, la Ley en el Distrito Federal, no reconoce

personalidad juridica al condominio.

Por ultimo, trataremos de la teoria que quizd se acerca mas a
caracterizar al condominio; se propone que se trata de una comunidad,
misma que se ramifica en tendencias que van desde las que afirman que
los condéminos tienen un simple derecho de copropiedad, donde procede

la actio communi dividundo, hasta las que la consideran una copropiedad

*® Traduccion Propia, Visco. Antonio. La Disciplina Giuridica delle Case in Condominio, Multa Paucis, Dott.

A. Giuffre Editore, 4* Ed. [talia, 1953, pag. 38.
" Borja Martinez, Marnuel. La Propiedad de Pisos 0 Departamentos en Derecho Mexicano, Editorial Porriia,

Meéxico, 1957. pag. 54.
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sui generis donde existe propiedad exclusiva de un piso o departamento y

copropiedad en las partes comunes.

Existe un grupoc de autores con los que sentimos
identificacién, en cuanto a la idea que proponen, cita esta tendencia
Manuel Bora Martinez20: “._algunos autores se han apartado de este
criterio, y al contemplar que existe en esta institucion una amalgama entre
la propiedad exclusiva y la copropiedad, han considerado que siendo en
ella el elemento principal la propiedad exclusiva y lo accesorio la
comunidad, no hay que considerarla como una especie de la copropiedad,
sino como una verdadera propiedad, aunque con caracteristicas
especificas.”, por ultimo deseamos hacer notar que nuestra legislacion ha
adaptado esta posicion, ubicando dentro de la figura del condominio, a la
propiedad exclusiva del departamento, casa, vivienda o local como el
derecho principal y a la participacién dentro de la comunidad de bienes,
como accesorio, como se infiere del actual articulo 951 del Codigo Civil,
que en lo conducente dice: “...cada uno de estos tendra un derecho
singular y exclusivo de propiedad sobre su departamento, vivienda, casa o
local v ademéas un derecho 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 ubicacién de la figura del
condominio dentro del capitulo de la Copropiedad, no basta para
considerarla como una especie de la copropiedad, pues de su analisis, se
desprenden elementos para considerarla, como ya hemos dicho, una

nueva modalidad del derecho de propiedad.

Una cuestion nos queda pendiente se trata de distinguir entre
el condominio y la propiedad horizontal, entendiendo que nuestra

legislacion civil reconoce la posibilidad de condominio vertical, horizontal y

¥ Ibidem. Pag, 59.
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aun mixto en su articulo 951 del Coédigo Civil y de los que la Ley de
Propiedad en Condominio se ocupa y nos da sus elementos definitorios
como condominio comun o vertical, del horizontal y del mixto; aclaremos,
que no debemos confundir las acepciones condominio vertical, horizontal o
mixto, con la posible forma de divisiébn de un edificio, esto es, de forma
horizontal o vertical, que se refieren a la particién del edificio para la
existencia de propiedad por pisos, que consideramos ideas superadas por
la realidad, ya que en nuestra ley se refieren a la forma de construcciéon del

condominto.

El condominio vertical, se refiere al tradicional y mas conocido,
del que dice el articulo 5 en su inciso a), de la Ley de Propiedad en
Condominio para el Distrito Federal;, que es el que se establece en -
inmuebles construidos en varios niveles en un terreno comun, donde, por
supuesto, conviven la propiedad privada de los departamentos y la

copropiedad de los elementos comunes gque son accesorios a la primera.

Por un lado, sera horizontal, como nos dice el articulo 5 inciso
b), de la Ley de Propiedad en Condominio para el Distrito Federal; el
condominio donde se encuentran construidas las casas, viviendas o
locales, exceptuando, los departamentos que solo podrian existir como
parte de un edificio, aunque si podrian estar presentes en el condominio
mixto, que mas adelante consideraremos; los que se encuentre construidos
de manera independiente dentro de un terreno comun, donde encontramos
que los muros medianeros u otras estructuras que unan a las
construcciones privativas pueden existir o no, como escaleras, pasillos
comunes de acceso a las areas privativas, los cimientos, los techos o
cualquier otra que se encontrara en estrecha relacidon con cada unidad
privativa al mismo tiempo; la realidad de estas construcciones separadas,
es que lo unico que comparten es la entrada comun al conjunto, algunos--

jardines, las instalaciones de vigilancia, la barda que rodea el conjunto,
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instalaciones eléctricas, de bombeo y almacenaje de agua y algin otro

accesorio costeado por todo el conjunto.

Por ultimo, el caso de los condominio mixtos, que menciona el
mismo articulo 951 antes citado, v el mismo articulo 5 inciso c), de la Ley
de Propiedad en Condominio para el Distrito Federal, nos dicen, que es el
caso cuando dentro de un conjunto de condominio se combina la
existencia de condominios verticales y horizontales, y es légico pensarlo,
cuando de la necesidad de habitacién coinciden dentro de un mismo
terreno comun edificios y casas todos constituidos al régimen de propiedad

condominal.

El mismo precepto antes citado, establece o mas bien
reconoce, pues el desarrollo de la realidad supera en tiempo al juridico; los
usos a que pueden ser afectos los condominios y son: Habitacional, por
tradicién; Comercial; Industrial o Mixtos; con lo que se adecua a las

necesidades que la realidad demanda.

REGLAMENTACION DEL CONDOMINIO EN EL D.F.

La regulacién del condominio, comienza, por supuesto, con el
articulo 951 del Cédigo Civil, donde se reconoce la posibilidad de que
dentro de un edificio (construccidon vertical), de un conjunto de casas
construidas en terreno comun (horizontal), o dentro de uno donde existen
edificios y casas (mixto), todos afectos al régimen de condominio, este
articulo 951, del que ya hemos analizado sus antecedentes, supone la
figura del condominio, y toca a una Ley ordinaria, de la cual es vigente la
versiéon publicada el 31 de Diciembre de 1998, misma que entré en vigor el

1° de Enero de 1999; regular la figura en comento, formada ésta por 89
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articulos, y que va desde la definicion de lo que es un condominio, hasta la
aplicacién de sanciones por incumplimiento de lo establecido en esta Ley,
pasando por la figura de administrador, asamblea, areas privativas y
comunes, en ‘in bastante completa, senalando como regulador en las
relaciones de los actores de: condominio, a la Procuraduria Social del
Distrito Federal, a la que otorga facultades conciliadoras v aun arbitrales,
en dos fases, amigable composicién o en estricto derecho; pero bueno, todo

esto lo comentaremos a continuacion.

Atendiendo a un criterio, que consideramos, tiende a dar
notoricdad a las figuras mas importantes de la regulacién condominal,

exponemos las siguientes ideas:

La Ley de Propiedad en Condominio para el Distrito Federal, es
legislada como de orden publico e interés social, para regular la forma de
constitucion de condominio, su modificacidon, organizacién, administracion
y aun su lerminacidn, asi como las relaciones entre condéminos y entre
ellos y su administrador, para la cual hecha mano de la Procuraduria
Social del Distrito federal, a la que concede plenas facultades de
conciliacién, en una primera instancia, y de arbitraje, a falta de
conciliacion, siendo el laudo que pronuncie en arbitraje, inapelable, pues
ésta Ley no prevé recurso alguno contra la decision arbitral (articulo 1 de

la lev de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal).

El condominio, inteligido por la Ley de Propiedad en
Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal, como un grupo dc¢
departamentos, viviendas, casas, locales o naves de un inmueble, puede
estar c_onstruido de tres formas, atendiendo a su estructura, o manera €n
que construyeron, (articulo 5 fraccién | de la Ley de Propiedad en
Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal); vertical, que es aquella

caracteristica de los departamentos de un edificio; horizontal, consistente
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en casas independientes construidas dentro de un terreno comun; o bien
mixto, donde dentro de un terreno comun se encuentran construidos
edificios de departamentos y casas independientes; todos éstos tienen en
comun todos los bienes que dan al condominio el pleno goce de las
unidades privativas, que le son accesorias a la misma, (articulo 3 de la Ley
de Propiedad en Condominio de inmuebles para el Distrito Federal) un
caso que también caeria dentro de este tipo son las llamadas, casas
duplex, donde una casa construida sobre otra se encuentran dentro de un
grupo de las mismas, en un terreno comun, o quiza pudieran ser
considerado como un conjunto condominal, consistentes en grupos de
condominios construidos dentro de un mismo terreno, cuando éstos
conserven para sl areas comunes y compartan, a la vez, areas comunes a
todo el conjunto, (articulo 7 de la Ley de Propiedad en Condominio de
[nmuebles para el Distrito Federal); claros ejemplos de conjuntos
condominales, lo son las Unidades Habitacionales, construidas a partir de
los afios setentas, por las diversas instituciones de vivienda, donde existen
un gran numero de edificios, constituyendo cada uno, un condominio con
jardin comun al mismo, cisterna en el mismo, asi como otras instalaciones
v servicios, exclusivos para ese edificio en especial, siendo el caso, que
también existen otras instalaciones y construcciones que sirven a todo el
conjunto, como puede ser, la entrada general al conjunto, un gran
deposito de agua y bombeo de la misma que surte a todas las cisternas de

los edificios, etcétera.

Los usos, son un aspecto también considerado por la Ley en
analisis, pues dispone para el condominio o conjunto condominal, para
incluir todas ias posibilidades, el habitacional, primitivo uso que propicio
la figura en comento, comercial, industrial o mixtos, (articulo S fraccion Il
de la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito
Federal); considerados por el legislador para actualizar la Ley a la realidad

que viven los habitantes del Distrito Federal.
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Otro tema de importancia es la forma de constituir el
condominio, el legislador determind que la constitucién del condominio sea
un acto formal, al propésito, que sea mediante la manifestacion del
propietario o propietarios, ante un notario publico quien formara, al efecto,
el instrumento publico, esto es, escritura publica, donde conste el nuevo
régimen de propiedad al que se ha sometido determinado inmueble
(articulo 4 de la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el
Distrito Federal), éstas construcciones sobre las que se constituye el
régimen condominal, pueden ser ya existentes, nuevas o en provecto,
siempre que reunan las caracteristicas de tener unidades de propiedad
exclusiva y areas de propiedad comun que permitan el cabal
aprovechamiento de las primeras, conforme al articulo 3° de la Ley
condominal, asi como, la condicidén de que no sean, dentro del condominio,
mas de 120 las unidades de propiedad exclusiva y otro caso donde mas
que constitucién representa modificacion de un régimen ya existente, que
debera realizarse con la formalidad de los instrumentos publicos ante
notario, modificaciéon que debe realizar quien constituyé el condominio o
bien por acuerdo de la asamblea dentro de seis meses a continuacién de la
terminacién de la vigencia de la licencia de construccién correspondiente
(articulo 9 de la ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el

Distrito Federal).

La propia Ley senala los minimos elementos que debe
manifestar el propietario o propietarios que pretenden constituir un
inmueble al régimen condominal (articulo 10de la ley de Propiedad en
Condominio de Inmuebles para el Distrito federal); estos son: la licencia de
construccién o la correspondiente regularizacién de la misma, como medio
de control para que otras autoridades administrativas con injerencia en la
estructura de la construccién, aprueben previamente la construccion que

se destinara a condominio; la ubicacién y datos para identificar el edificio
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o conjunto que se sujetard a régimen de condominio, como es, medidas,
linderos y colindancias con que cuenta, asi como una descripciéon de las
construcciones y de la calidad del las mismas; la importantisima
descripcion de las unidades privativas y de las de uso comun, asi como el
establecimiento de los usos y destino de éstas, incluvendo los valores
nominales de cada unidad privativa y el porcentaje con el que participa en
la copropiedad de los bienes comunes; que se establecen las condiciones
de construccion necesarias para dar acceso al condominio a las personas
con discapacidad; la casuistica y condiciones para modificar la escritura
de condominio; obligar a los conddéminos a contratar un seguro para el
caso de dafo o destruccion del condominio por diversos desastres
naturales o accidentales y aun para el caso de darios a terceros; ademas
de agregar a la escritura constitutiva, en un apéndice, los planos tanto del
condominio total, de cada unidad privativa, de los bienes comunes, de la
estructura, de las instalaciones hidraulicas, eléctricas, de gas y demas de
la construcciéon del condominio, éstos documentos del apéndice

debidamente certificados por el notario que al caso intervenga.

La escritura constitutiva, las escrituras que con posterioridad
se celebren por razén de la transmision del dominio de cualquiera de las
unidades privativas, asi como los actos que afecten la propiedad de éstos
bienes, deben ser otorgados con observancia de lo dispuesto por la ley
condominal y ser inscritos en el Registro publico de la propiedad (articulo
11 de la Ley de Propiedad de Inmuebles en Condominio para el Distrito
Federal), lo que no sorprende ni innova, pues es comun a todos los actos
donde conste la transmision, limitacién, se graven o modifiquen el derecho
de propiedad de bienes inmuebles; en los mencionados contratos por los
que se adquiere el derecho de propiedad de las unidades privativas se debe
hacer constar que el adquirente recibié copia de la escritura constitutiva
del condominio y del reglamento establecido (articulo 13 de la Ley de

Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal), debemos



55

entender que se trata de la escritura constitutiva y reglamento .de
condominio primitivos y ademas se debera incluir las modificaciones que

hayan sufrido estos documentos que norman el condominio.

Existe una circunstancia que llama la atencién; consiste en la
omision de la Ley condominal por lo que hace al aviso que a nuestro
parecer debe dar ¢l propio constituyente del condominio o bien el fedatario
que ha formalizado el acto constitutivo, a la Procuraduria Social del
Distrito Federal, ya que si la misma tiene competencia para dirimir las
controversias que surjan entre condéminos o entre estos y su
administrador debe enterarse necesariamente del surgimiento de un nuevo
condominio, por lo que consideramos necesario que la Ley de condominios
establezca la obligacién de dar un aviso dentro de un corto término a

partir de la constitucién del condominio.

La extincién del condominio, la ley distingue dos casos,
cuando es voluntaria y para el caso de destrucciéon o ruina del mismo,
para el primer caso se prevé como condiciones que se decida en asamblea
extraordinaria y por un minimo del setenta y cinco por ciento del valor del
condominio y la mayoria simple del numero de condéminos, y como todo
acto de dominio respecto de un bien inmueble, debera constar en escritura
publica y ser registrada (articulo 14 de la Ley de Propiedad en Condominio
de Inmuebles para el Distrito Federal); el caso de ruina o destruccién del
condominio es la otra posibilidad por la que puede decidirse la extincién
del condominio, la Ley dice que en el condominio se considera posible la
extincién cuando la destruccion o la ruina sea total o bien afecte a mas del
treinta y cinco por ciento de la totalidad del condominio, sin considerar el
valor del terreno y previo peritaje que al efecto practique una institucion
financiera, éste caso también se decide en asamblea extraordinaria acorde
a lo establecido por el articulo 31, fraccién segunda de la Ley condominal,

pero la mayoria necesaria para la procedencia de la extincién se reduce e
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tan solo el cincuenta y uno por ciento del valor del condominio y con la
mayoria simple del numero de condéminos (articulo 83, fraccion b de la ley

de propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal).

Las areas de propiedad exclusiva son mencionadas por la Ley
como aquellas sobre las que el condémino tiene un derecho singular y
exclusivo, atributos éstos del derecho de propiedad (articulo 8 de la Ley de
Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal), por lo
que entendemos que se refiere a aqucllos que en la escritura constitutiva
se le otorgd ese caracter (articulo 15, segundo parrafo, de la Ley de
propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal), existe un
valor indiviso, consistente en el porcentaje que por el valor de la unidad
privativa representa en el total del valor del condominio, v de lo que
ademés depende la magnitud de su derecho de copropiedad en los bienes
comunes (articulo 17 de la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles
para el Distrito Federal), cada condémino debera usar su unidad exclusiva
con observancia del uso determinado en la escritura constitutiva, ademas
en orden y con tranquilidad y de lo que disponga la Ley condominal y el
reglamento del mismo (articulos 19 y 21 de la Ley de Propiedad en
Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal), y existe otra obligacién
para el caso de que el propietario lo de en uso, por cualquier concepto, de
avisar a la administracion el acuerdo de representacién, que previamente
celebren aquellos, y constituir al usuario en todo caso como obligado
solidario del condémino (articulo 21 de la Ley de Propiedad en Condominio

de Inmuebles para el Distrito Federal).

La organizacién condominal; el condominio esti organizado
como un ente social, donde encontramos, a la asamblea de conddéminos
como el maximo érgano de decisién, a la administracién, que puede estar
integrada por é.lgu.nos de los propios condéminos o bien contratar una

administracion externa o como la Ley dice “profesional’, integrada en este
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caso por personas gue no son conddéminos; existe también un o6rgano de
vigilancia, llamado por la Ley, “consejo de vigilancia®, encargado de vigilar
el proceder de la administracién; por supuesto que ésta organizacidén se
reglamenta en lo particular adecuando este “reglamento de condominio” a
las especiales condiciones de convivencia dentro del condominio o

conjunto condominal.

La asamblea de condéminos; es el maximo érgano de decision
dentro del condominio, a pesar de que la ley faculta al constituyente de un
condominio para decidir la forma de organizacién para ¢l funcionamiento
social del propio condominio, la misma establece, por légica, que recae en
la asamblea general de condéminos el poder de decidir en todos los
ambitos que interesen al condominio (articulo 31 de la Ley de propiedad en
Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal), ésta reunién de
condéminos que se constituyen en asamblea generales, para tratar y
decidir en relacion a las cuestiones que afectan al condominio, pueden ser
de dos tipos, ordinarias y extraordinarias, compete a las primeras, conocer
de todo lo relativo a la administracién del condominio y de los demas
asuntos normales concernientes a la misma (fraccién primera del articulo
31 de la Ley de propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito
Federal), la otra posibilidad es la celebracidon de asambleas generales
extraordinarias, en la que se decide sobre casos urgentes que afecten al
condominio, donde con un gquérum de mayoria de condéminos y votacion
de mayoria del valor y participantes del condominio se decide la
reconstruccién, venta o extincién del mismo, donde es proporcional al
indiviso de la unidad privativa, la obligacién de pago por el acuerdo
correspondiente (articulos 83 y 84 de la Ley de propiedad en Condominio
de Inmuebles para el Distrito Federal) , asi como de las modificaciones a la
escritura constitutiva y su reglamento, a la extincion voluntaria del

condominio, la realizacidon de obras nuevas y lo concerniente para el caso
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de destruccion y ruina del inmueble (fraccién segunda del articulo 31 de la

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

Para el caso de los conjuntos condominales, se prevén otros
tipos de asambleas, que siempre estaran sujetas a lo que decida la general
de condéminos, €s el caso de la Asamblea dc¢ Administradores, cuando el
conjunto haya adoptadoc una organizacién por secciones, deciden lo
relativo a las areas de uso comun, y seran convocadas por el comité de
administracién; las Asambleas de Seccién o Grupo, para el caso de
conjuntos divididos para su administracion en grupos, secciones, alas,
zonas, manzanas, entradas y areas, donde se decide lo referente a las
areas de uso comun interno que solamente dan servicio a las mencionadas
fracciones del condominio, por supuesto que las decisiones de asamblea
no podran contravenir lo decidido por la asamblea general de conddéminos;
la Asamblea General de Condéminos, que para el caso de los conjuntos
condominales es opcional a la de administradores, entendiendo por esto,
que sl asi se acuerda, la Asamblea de Administradores es equivalente a la
General de Condoéminos aunque sélo dentro de los conjuntos y que se
encuentren dividides por secciones para su administracién, en éstas podra
elegirse el comité de administracién y el de vigilancia, asi como tratar
cualquier asunto relativo a sus areas comunes (articulo 32 de la Ley de

Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal).

Las asambleas generales seran presididas por quien designe la
propia asamblea, en todo caso el administrador fungira como secretario o
a falta de éste quien designe la asamblea que ademas. nombrara
escrutadores; las decisiones de la asamblea se toman por mayoria simple
de votos presentes, salvo que la Ley disponga un porcentaje especial; los
condéminos tendran el numero de votos en proporcidon al indiviso que
represente su area privativa, salvo que la escritura constitutiva o el

reglamento dispongan otra cosa; las votaciones son nominales v directas,
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aunque existe la posibilidad de representacién, con el limite de no poder
representar a mas de dos con carta poder, lo que significa que si podemocs
representar a mas de dos con poder notarial, la excepcidn la constituye el
administrador quien Ttiene prohibido representar; la Ley supone la
existencia de un condomino que represente al cincuenta por ciento de los
votos y sea unico asistente a la asamblea debidamente convocada, como
no se encuentra por lo menos el setenta y cinco por ciento de los votos, es
procedente convocar a una segunda y en el supuesto de que no se retina la
mayoria mencionada, sera en tercera asamblea cuando éste unico
asistente decida por todos, con apoyo en lo establecido por la fraccién IV
del articulo 34 de la propia Ley condominal; las decisiones de la asamblea
seran asentadas en el libro que al propdsito se crea y registra en la
Procuraduria Social a cargo del administrador, quien siempre tendra a la
vista de los condéminos éste libro; si la asamblea acuerda modificar la
escritura  constitutiva, ésta modificacién observara las mismas
formalidades de la modificada constitutiva, para el caso de modificaciones
al reglamento unicamente sera protocolizada (articulo 33 dc la Ley de

Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal).

Las asambleas para su celebracién deberan ser convocadas,
con clertas formalidades, estas convocatorias contendrén la fecha y hora
para su celebracion, el lugar, dentro del condominio o el que determine el
reglamento, el tipo de asamblea, los asuntos que tratara y quien convoca;
los condéminos seran notificados en sus unidades de propiedad exclusiva,
ademas de fijar la convocatoria en un lugar serialado para el efecto, en los
bienes cdmunes, podran convocar, el administrador, el comité de
vigilancia, el veinticinco por ciento de los condominos, asistidos por la
Procuraduria Social, con la excepcion de los morosos en el pago de cuotas
quienes no tienen derecho de convocar; en general el quérum exigido por
la Ley para celebrar una asamblea en primera convocatoria sera del

setenta y cinco por ciento de los condéminos, en segunda se requiere
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mayoria simple y en tercera basta con los que asistan; por supuesto que
las determinaciones tomadas por la asamblea legalmente instalada obligan
a todos los condéminos; éstas asambleas deberan ser convocadas, en
primera convocatoria con siete dias naturales de anticipacién, para la
segunda y tercera convocatoria el término previo a la celebracion sera de
media hora, éstos términos operan para las asambleas ordinarias y
extraordinarias, y para estas ultimas, existe el caso excepcional de
urgencia en que la misma determinara Ja anticipacidén de la convocatoria,
asi como en los casos que prevé la Lev, un qudérum y votacién especial
(articulo 34 de la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el
Distrito Federal), los condéminos que han dejado de pagar dos o mas
cuotas del fondo de administracién y mantenimiento y fondo de reserva,
asi como el que deje de pagar una o mas de las extraordinarias pierden el
derecho a votar en asamblea y tampoco seran contados para los efectos de
instalaciéon del quorum, previa notificacién que se le realice, informando la
circunstancia y para escucharlo previamente a la asamblea, otra sancién
aplicable al moroso es la perdida en derecho de gozar de los servicios de
gas, electricidad y otros con excepcion del agua, que en éste ultimo caso
decide la asamblea su procedencia como sancién (articulos 35, fraccién XII
y 36 de la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito

Federal).

La Ley otorga a la asamblea general de conddéminos, de
manera enunciativa mas no limitativa facultades para: modificar la
escritura constitutiva, aprobar o reformar el reglamento, nombrar y
remover libremente al administrador, asi como senalar su salario y el
monto de la flanza que deberd otorgar para garantizar su manejo, precisar
las facultades del administrador frente a terceros, en el entendido que la
misma Ley le otorga al administrador una representacién para actos de
administracién y para pleitos y cobranzas {articulo 43, fraccion XVII, de la

Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal),
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establecer las cuotas v sus cargos moratorios que los condéminos deberan
pagar para el mantenimiento de las areas comunes del condominio,
nombrar y remover al comité de vigilancia, en su caso, instruir a éste para
iniciar acciones conira la administracién (articulo 35 de la Ley de

Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal).

La administracién; los condominios seran administrados por
una persona fisica o por una moral electa por la asamblea general de
condominos y en el caso de obra nueva por la persona que haya
constituido el régimen de condominio, pudiendo ser no profesional en caso
de que administre uno de los conddminos o bien profesional v que no es
conddmino, la administracién también podra establecerse por secciones,
esto en el caso de que por la propia estructura del condominio sea
favorable establecer una administracién por secciones, pero prohibiendo la
administracién fragmentada, entendemos por esto, que las diferentes
administraciones no seran independientes (articulo 37 de la Ley de
Propiedad en Condorninio de Inmuebles para el Distrito Federal), por lo
que deberan formar un comité de administracién, aclarando que este caso
se da en los conjuntos condominales, integrado por un presidente, un
secretario y un tesorero, con funciones propias de su cargo referidas a la
totalidad de los bienes comunes del conjunto (articulo 45 de la ley de
Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal), éstos
miembros del comit¢ de administraciéon seran electos por la asamblea
general de condéminos del conjunto (articulo 46 de la Ley de Propiedad en
Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal); existen requisitos para
desempenar el cargo de admiinistrador, haciendo diferencia para el caso de
administrador no profesional y profesional, el primero debera encontrarse
al cormente en el cumplimiento de sus obligaciones como condémino,
tomar, previo o a mas tardar dentro de treinta dias de su nombramiento,
capacitacion para la administracién que proporciona la Procuraduria

Social del Distrito Federal, ademas que su nombramiento sera
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protocolizado y se dard un aviso dentro de los siguientes quince dias del
nombramiento a la misma Procuraduria y ésta expedira el registro del
nombramiento, lo mismo ocurre cuando se acuerda un nuevo
nombramiento; el administrador profesional adicionalmente a las
anteriores debera ser contratado por el comité de vigilancia y otorgar una
garantia por medio de fianza por el manejo de la administracién (articulos
38, 41 y 44 de la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el
Distrito Federal), dispone la Ley que los administradores no profesionales
duraran en su encargo un ano, pudiendo reelegirse por dos periodos
consecutivos, y luego por otros dos pero no consecutivos, a diferencia de la
administraciéon profesional que durara el tiempo que se estipule en el
contrato correspondiente ( articulos 41 y 42 de la Ley de Propiedad en

Condominio de inmuebles para el Distrito Federal).

Las atribuciones que corresponden al administrador, segun la
ley, son de manera enunciativa ¥ no limitativa: llevar un libro de actas,
que pondra a disposicién de la asamblea cuando asi se haya convocado,
recabar la documentacion relativa al condominio y conservarla, recabar de
los condéminos las cuotas ordinarias y extraordinarias, ejecutar los gastos
de administracion, informar y poner a disposicion de los condéminos toda
la documentacién referente a la propia administracién, informar,
entregando a cada condémino un documento que contenga los detalles
pormenorizados de los ingresos y gastos del mes, de las aportaciones y
cuotas pendientes por el mismo periodo, saldos de cuentas bancarias e
informe de gastos por cubrir y a cuales acreedores, convocar a la
asamblea, tiene también facultades de representacién ante particulares y
diversas autoridades, tan es asi que la propia Ley le concede facultades
generales para pleitos y cobranzas y actos de administraciéon de bienes
(articulo 43 de la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el

Distrito Federal).



Todo condomimnio contarda con un oérgano de vigilancia que
observa el comportamiento del administrador y regula su buen
funcionamiento con acciones preventivas v de denuncia a la asamblea de
condominos, en su caso, se constituye en comité, electo por la asamblea
general de conddéminos y estara integrado por condéminos, asi lo impone
la ley, quienes no recibiran remuneracién, éste comité estara formado por
un presidente v hasta cuatro vocales, éstos ultimos represcntaran un
minimo del veinticinco por ciento cada uno de los condominos, el comité
de vigilancia dura en su encargo un ano v sélo la mitad podra reelegirse,
exceptuando al presidente; para el caso de los conjuntos condominales, el
comité de vigillancia se integra por los presidentes de cada seccién, de
entre los cuales se nombra un coordinador y actian de manera colegiada
{(articulos 47, 48 y 30 de la Ley de Propiedad en Condominio de inmuebles
para el Distrito Federal); en forma enunciativa, por motivo de que como en
los casos de la asamblea y administracion, la escritura constitutiva, el
reglamento, la Ley condominal y otras leyes podran imponer otras
funciones; sc establecen las siguientes funciones vy obligaciones: observar y
constatar que el administrador cumpla con sus funciones, haga cumplir
los acuerdos de la asamblea, revisar las inversiones y los gastos realizados
por el administrador en ejercicio de sus funciones, denunciar de las
anomalias observadas en la administracién, una muy importante consiste
en contratar a nombre del condominio la administracion profesional,
cuando por determinacién de la asamblea se haya determinado ese
régimen administrativo, otra también de importancia es convocar a
asamblea cuando requerido legalmente y por escrito, hayan transcurrido
tres dias sin que el administrador realice convocatoria; y para el caso de
fallecimiento o ausencia por mas de tres meses del administrador asumira
la administracion del condominio hasta en tanto la asamblea provea al
caso (articulos 43, fraccién XII y 49 de la Ley de Propiedad en Condominio

de Inmuebles para el Distrito Federal). .
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Existen obligaciones de los condéminos que debemos

mencionar a continuacion:

El derecho del tanto que por razén de la copropiedad ia ley
concede a los conddéminos, asi, cuando un condémino decide poner en
venta su unidad privativa debera dar aviso a los otros condéminos para
que dentro del término de quince dias manifiesten su interés en adquirir,
un caso interesante es cuando la unidad en venta se encuentra arrendada,
se prefiere al conddémino, pero transcurrido el plazo legal y no manifieste
interés en comprar el derecho podra pasar al arrendatario, si el uso del
inmueble es distinto del habitacional, el arrendatario debera tener mas de
tres anos rentando el inmueble y encontrarse al corriente en el pago de la
renta, si el inmueble es de uso habitacional no sera necesario cubrir éstos
requisitos, la contravencion de éstas disposiciones acarrea la nulidad de la
compraventa celebrada sin respeto al derecho del tanto (articulo 22 de la

Ley de propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal).

Una de las mas importantes obligaciones que todo condémino
debe cumplir es el pago de las cuotas destinadas a gastos y obligaciones
comunes a todos los conddminos, esto es, el mantenimiento y
conservacion de las areas comunes, para el efecto, la Ley establece la
obligatoriedad en el pago de estas cuotas, y los medios para su cobro, asi
como de sus intereses, también autorizados por la Ley, otorgando accion
ejecutiva civil (articulos 56 y 60 de la Ley de Propiedad en Condominio de
Inmuebles para el Distrito Federal); las cuotas estan destinadas a formar
dos fondos, el primero, para los gastos de administracién y mantenimiento
de las areas comunes, el monto a pagar es proporcional al indiviso que
represente el bien exclusivo de cada condémino, se destina al pago de los
gastos corrientes por la administracién y operacion de los bienes comunes;
y el segundo llamado de reserva, se determina en proporciéon directa al

indiviso de cada unidad privativa, y esta destinado a la adquisicién de
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herramientas, materiales, mano de obra y demés que requiera el
mantenimiento v reparaciéon de las areas comunes; también pueden
imponerse a los condéminos, el pago de cuotas extraordinarias, pero sélo
proceden cuando los anteriores fondos son insuficientes a su propdsito, el
pago de estas cuotas son ineludibles y no admiten compensacién ni
excepcion; los anteriores fondos no pueden encontrarse ociosos en manos
del administrador, sino mas bien, deben invertirse y obtener beneficios,
cabe aclarar que esta inversién serd de la manera que represente menor
riesgo, v de los intereses que produzca la inversién anualmente la
asamblea decide como gastarlos (articulos 56, 57, 58 y 59 de la Ley de

propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal).

El reglamento del condominio, es el documento que contiene la
regulacidon de la actividad humana dentro del condominio, otorgado en un
principio por guien o quienes constituyan el condominio, y posteriormente
modificable por los propios condéminos, segin la conveniencia o
necesidades a satisfacer en materia de reglamentacién, todo aquel que
adquiere una unidad privativa dentro del condominio quedara sujeto a
éste, ademas de la escritura constitutiva y la propia Ley de condominios,
es un reglamento flexible, pues por decisién de mayoria, puede cambiar
adaptando la forma que mas convenga al momento real de convivencia

condominal.

La Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el
Distrito Federal, nos dice qué se entiende por reglamento para los efectos
de la misma: “REGLAMENTO: se refiere al reglamento del condominio. Es
el instrumento juridico que complementa y especifica las disposiciones de
esta ley de acuerdo a las caracteristicas de cada condominio.” (Articulo 2,
parrafo diez de la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el
Distrito Federal), es aqui donde encontramos el concepto para la ley, y del

cual entendemos quc es el medio para adaptar las reglas generales a una
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situacidn especifica, de la vida real, consistente en las condiciones
particulares de un condominio, ya que no cxisten dos iguales por la
sencilla razén de que la gente que los habita requiere de diferentes

condiciones para desarrollar su propia vida.

La elaboracién del reglamento, esta a cargo de la persona o personas que
constituyan el condominio, y las modificaciones que a futuro se requieran,
seran realizadas por los condéminos, constituidos en asamblea general
extraordinaria y con un qudrum de asistencia de mas del cincuenta por
ciento, o sea mayoria simple, v de votacion de méas del cincuenta por ciento
del valor del indiviso del condominio, segun nos dice el articulo 52 de la
Ley de condominics, pero existe en el articulo 12 de la misma Ley,
disposicion expresa en el sentido de ser necesarios para las modificaciones
a “la escritura constitutiva y su reglamento”, una mayoria especial de
votos que representen ¢l setenta y cinco por ciento del valor de indiviso del
condominio, para que sus decisiones tengan validez, encontramos un poco
de confusién al leer estos dos articulos pues difieren en cuanto a la
mayoria de votos necesarios para dar validez a la modificacidon del
reglamento; asi la Ginica explicacién que encontramos es que el legislador
se referia en el caso del articulo 12 a la modificacién del reglamento
conjuntamente con la escritura constitutiva, y en el caso del 52 a la
modificacién de manera exclusiva del reglamento, pues de otra manera

serian articulos que se oponen y hacen ineficaz su aplicacién.

Este reglamento debera contener un minimo de disposiciones,
de conformidad a la Ley que lo supone, (articulo 53 de la Ley de Propiedad
en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal), que son: los
derechos, obligaciones y limites en el goce de su derecho exclusivo y
comunal; la forma como se cobraran las cuotas para contribuir a los
fondos del condominio asi como su monto y periodo de pago; dispone la

mejor forma de administracién y de la forma en que podra disponer de los
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bienes comunes el administrador, que asambleas han de celebrarse,
ordinarias o extraordinarias o ambas, la mecanica para nombrar y remover
del cargo al administrador y comité de vigilancia y las causas para la
remocion, las condiciones especiales que se impondran para su ejercicio
al adm:inistrador y miembros del comité de vigilancia, ademas de las
establecidas por la Ley de condominics, asi como el procedimiento para
cubrir la funcién del administrador cuando se ausente temporalmente y
aun definitivamente, el procedimiento de modificacion del reglamento
conforme a la escritura constitutiva, la forma de mejor aprovechamiento de
las areas comunes, la posibilidad de poseer animales dentro del
condominio, las bases para la integracién del programa interno de
proteccién civil, la tabla de valores e indivisos, que debera actualizarse
cuando se modifique en ese rubro la escritura constitutiva (articulo 53 de
la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal);
ademas de las anteriores que menciona .a Ley, quien cree este reglamento
debera ocuparse de adecuarlo a las conaiciones mas propicias a la buena
convivencia y de mejor orden dentro del condominio; este reglamento es
parte integrante de la escritura constitutiva, asi como ambos de las
posteriores otorgadas para transmitir el dominio a posteriores duenos de
las unidades privativas, quienes se daran por recibidos de copia del
reglamento y escritura constitutiva, el reglamento debera registrarse en la
Procuraduria Social del Distrito Federal (articulos 13 y 55 de la Ley de

Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal).

Existe otro rubro de suma importancia en el régimen de
propiedad en condominio, y es el que se refiere la las controversias que
surgen por la interaccion humana dentro del condominio, ya sea entre
conddminos o bien entre uno o mas condéminos y el administrador, en
estos casos tiene facultades para dirimirlas, la Procuraduria Social del
Distrito Federal, quien conocera en principio por reclamacion debidamente

motivada de la parte afectada uego de lo cual la Procuraduria iniciara el
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procedimiento de conciliacién, citando a la parte requerida, notificandola
con copia de la reclamacién, a una audiencia de conciliacién, donde podria
dejar de asistir la reclamante, agotandose el procedimiento o asistiendo
manifiestan no tener deseos de conciliar o bien conciliarse con el mismo
efecto que el primer caso; si asisticran las partes intentara conciliarlas, si
no ocurriere la conciliacion, la Procuraduria sometera la conrtroversia al
arbitraje, que a eleccidn de las partes, podra ser en amigable composicién
o en estricto derecho, en el primer caso, las partes fijjaran las cuestiones
que se someteran al arbitraje y la Procuraduria propondra las reglas para
desarrollar el procedimiento y resolverd en conciencia a verdad sabida y
buena fe; en el caso del procedimiento arbitral de estricto derecho, las
partes facultan a la Procuraduria a resolver con apego a las disposiciones
legales aplicables y propondran las etapas, formalidades y términos a que
sujetaran el arbitraje, y para el caso de no convenir estos términos y
formalidades, la propia Ley suple esta omisién, senalando cinco dias para
presentar la demanda, contados desde el dia de haber convenido en el
arbitraje, mismo término para contestar a partir del dia siguiente en gue
surta efecto la notificacion de la demanda, debiendo acompanar en ambos
casos los elementos de prueba de una y otra, transcurridos los términos la
Procuraduria admitira pruebas y senalard dentro de siete dias contados
desde ese acuerdo admisorio, fecha para el desahogo de las pruebas,
posterior a dicha audiencia de desahogo, dictara resolucién, que debera
cumplirse dentro de quince dias, posteriores a su notificacién perscnal a
las partes, este laudo o los convenios celebrados por las partes, podran ser
ejecutados por la via ejecutiva civil o la via de apremio (articulos 65, 66,
67, 68, 69, 70, 71, 72, 74 y 75 de la ley de Propiedad en Condominio de

Inmuebles para el Distrito Federal).

Paralelo al régimen condominal comentado, existe el caso de
los condominios de interés social, a los que la Ley les otorga diversas

facilidades, legales y fiscales, en atencion a su condicion de desventaja
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econdmica; asli, es de orden publico y de interés social la constitucion del
régimen cuando el conjunto esté integrado por una mayoria de viviendas
de interés social; para acreditar tal condicion y acceder a beneficios como
beneficiarse de presupuestos para construccién y mejoras y subsidios
publicos, asi como recibir servicios de limpieza, vigilancia y renovacion de
mobiliario urbano de las instituciones publicas, sin menoscabo de su
derecho de propiedad; para esto deberan obtener la debida constancia de
su condicion de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda del Gobierno
del Distrito Federal; por otro lado, la votacidn en las asambleas sera de un
voto por unidad privativa, con independencia del indiviso que represente,
asl mismo, las cuotas se fijaran tomando en cuenta el numero de unidades
de propiedad exclusiva, sin observar el indiviso que le corresponde
(articulos 76, 77, 78 y 78-bis de la Ley de Propiedad en Condominio de

Inmuebles para el Distrito Federal).

CAPITULO III.

SEMEJANZAS ENTRE LA COPROPIEDAD, EL CONDOMINIO Y LA
PROPIEDAD HORIZONTAL.

PRINCIPALES SEMEJANZAS.

Con brevedad y de la manera mas clara que nos sea posible,
previo a mencionar las semejanzas que encontramos de manera practica
entre el condominio y la copropiedad, pasaremos a explicar el uso de los
términos condominio, entendido como la modalidad del derecho de
propiedad de inmuebles que ya hemos comentado, y la propiedad

horizontal.
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La propiedad horizontal; a la aparicién del fenémeno de las
casas divididas por pisos, pertenecientes éstos a diferentes personas, se le
llamo propiedad horizontal, en razén de que las casas o edificios sujetos a
esta modalidad de la propiedad, se encontraban divididos por pisos o
departamentos de manera horizontal, pues cada propietario gozaba de una
seccién de la edificacion dividida en planos horizontales, entonces, la
manera de dividir las casas en condominio hizo surgir el nombre de
propiedad horizontal, tan es aceptado este término que en Espana regula la

figura, la Ley de Propiedad Horizontal.

De hecho, para algunos autores no era posible la existencia de
un condominio dividido de manera vertical, nos dice Antonio Visco!l, en
nuestra traduccién de su obra en Italiano: “En el caso de la divisidon
vertical, la comunidad comprende el muro maestro que sirve de sostén a
las dos construcciones, mientras que el techo, los cimientos, las escaleras,
son susceptibles de divisién por partes. Es entonces, como en lo supuesto,
una construccion esta subdividido en el sentido vertical en dos o mas
porciones entre dos o mas personas, de manera que cada uno de ellas
resulta del todo independientes, una de la otra, asi 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
presupuesto de aquella figura juridica”; asi se pensaba en la Europa de los
afios cincuenta, y es comprensible, pues debemos recordar que en esos
paises, es la falta de espacio lo que provocd la aparicion de las
edificaciones divididas por apartamentos, a fin de satisfacer la necesidad
de habitacion de la poblacién; y entonces era dificil encontrar
construcciones divididos verticalmente, pues implicaria la utilizacion de
mayor superficie de terreno y seria dificil encontrar la utilidad de aplicar

las reglas del condominio o propiedad horizontal, como fue llamada,

' Traduccién Propia, Visco, Antonio, La Disciplina Giuridica delle Case in Condominio, Dott. A. Giuffre
Editore, cuarta edicion, [talia, 1953, Pag. 21.
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cuando los propietarios de tantos singulares sélo quedaban sujetos entre
si por la medianeria que se establecia por razon del muro maestro que
sostenia las construcciones, pero ya no podian considerarse dentro de la
figura de la propiedad horizontal o comunidad forzosa de los bienes

accesorios de los bienes de aprovechamiento exclusivo.

Queda entonces, bastante claro que la idea de propiedad
horizontal a que aluden diversos autores, corresponde a nuestra vision de
la propiedad en condominio, es el propio desarrollo de la figura en comento
lo que ha causado la concurrencia de diversos nombres, asi podemos
mencionar la propiedad cubica, que en derecho Esparfiol, A. Ventura
Traveset v Gonzalez? la define como: “...una porciéon o espacio aéreo
delimitado por la descripcion del mismo...”, esto es, entendiendo que los
muros de la unidad de propiedad exclusiva son medianeros, asi como los
pisos y techos, ¢que queda entonces como de propiedad exclusiva?, es
interesante considerar esta idea, pues es claro que no puede disponer de
manera exclusiva de los muros, techos y pisos que delimitan el area
exclusiva y por tanto resultan ser medianeros; pero entonces, ¢Qué queda
para el aprovechamiento exclusivo?, al respecto Antonio de Ibarrolad nos
dice: “¢Cual es el objeto de la propiedad?... Lo son los pavimentos de cada
habitacién a menos que formen un todo inseparable con el techo o la
béveda del inferior, lo que ocurre con ciertas construcciones hechas con
bloques de cemento comprimido; las obras interiores, pilas, bancos de

cocina, construcciones de higiene, cielos rasos, etc.”.

En lo particular, encontramos en esta Ultima teoria expuesta

como propiedad cubica, una idea que razonaremos a profundidad, en lo

* Traveset y Gonzilez, A. Ventura, Derecho De Propiedad Horizontal, Tesys S.A.. Quinta Edicion. Esparia,

1992, Pag. 11.
? De Ibarrola, Antonio, Cosas y Sucesiones, Editorial Porria S.A.. Sexta Edicion. México, 1986, pag. 422.
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particular y fuera de esta obra por no encontrarnos en disposicion de ello

en esta ocasion, pero que consideramos por demas interesante.

Asi con lo antes expuesto, consideramos al moderno concepto
del Condominio, que en el Distrito Federal manejamos, como superior a las
restringidas posibilidades que la propiedad horizontal nos plantea, ya que
se limita, por lo menos con este nombre, a la divisién por pisos, o sea, de
manera horizontal, cuando en el Distrito Federal, conceptuamos al
Condominio con una visiéon pendiente de la manera en que la edificacion
sujeta al Régimen de Condominio ha sido construida; encontrando
entonces, que el edificio de departamentos tradicional es un condominio
vertical, que el grupo de casa construido sobre un terreno comun, es
condominio horizontal, v considera incluso, una tercera forma denominada
mixta, donde se combinan dentro de un terreno comun, edificaciones
divididas por apartamentos (vertical) con construcciones independientes
entre si (horizontal). No cabe duda, que el actual condominio en el Distrito
Federal tiene una vision actualizada a la realidad, con lo que se confirma
lo que nos comenta en otra parte de su obra, A. Ventura Traveset y
Gonzalez*: “La evolucion de la propiedad horizontal no ha terminado, sino
que constantemente surgen nuevas formas derivadas del hecho fisico de
las distintas modalidades de construccion ...que no son sino consecuencia
de un proceso socio-demografico, que ha ido transformando los
tradicionales conceptos de casa, piso, vivienda...”, y es cierto, la realidad
supera las normas, por lo que los juristas deben desarrollar leyes a la par
de la evolucion de la actividad humana, a fin de ajustar los hechos a la

regulacion de este tipo de propiedad sui generis.

En consecuencia, para los efectos de este trabajo, debemos

entender que los nombres condominio y propiedad horizontal, deben ser

* Traveset y Gonzalez, A. Ventura, Derecho De Propiedad Horizontal. Tesys S.A.. Quinta Edicion. Espafa,
pag. 16.



entendidos como sinénimos, ya que se refieren al mismo fenémeno

inmobiliario.

Con lo anterior pasaremocs a sefalar las principales
semejanzas que en el plano practico, tienen la copropiedad y el
condominio; y nos referimos a la practicidad de las semejanzas por
tratarse, este trabajo, del estudio de la realidad en la copropiedad, de como
se desarrolla la convivencia en copropiedad respecto de un bien inmueble

en el Distrito Federal.
En la copropiedad como en el condominio:

A) Existe un derecho de propiedad fraccionado que de acuerdo
a un fin determinado es de utilidad a los titulares del mismo; que en la
copropiedad se ejerce sobre un inmueble en todas sus partes v en el
condominio sobre areas determinadas convencionalmente, coincide esta
caracteristica en que el inmueble en copropiedad se encuentra a
disposiciéon de los copropietarios y en el condominio son los condéminos
quienes acceden a las partes comunes de éste por virtud de un derecho

similar.

El copropietario acude al inmueble comun en ejercicio del
derecho a su cuota parte, y con respeto al derecho de sus coparticipes goza
del bien, haciendo uso del mismo en atencién al fin para el que fue
destinado, pudiendo ser ' para habitacién, con fines comerciales o
industriales y aun con simples fines de diversion, el condémino goza del
bien comtin o areas comunes, por virtud de un derecho de copropiedad
similar al antes fnencionado, y de acuerdo con los fines previamente
establecidos goza del bien, con fines de acceso a las areas privativas,
estacionamiento, areas de esparcimiento v deportivas, de bodegas y otras

de iguales fines utiles.
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B) La multiplicidad de sujetos y por tanto de voluntades
individuales, es una caracteristica que comparten las modalidades de
propiedad en comento; concurren diversos sujetos con la posibilidad legal
de gozar de un bien, todos ellos comparten los beneficios y las cargas que
traen aparejados sus titulos respecto del bien inmueble; dentro de los
beneficios que reciben los titulares se encuentran, el propio uso del bien
comun, ya que, con las limitaciones especiales de la copropiedad, gozan
del bien en virtud del derecho que comparten, asi mismo existe la
posibilidad de recibir frutos, en proporcién a sus cuota-partes; de igual
manera en la misma proporcién, estan sujetos a contribuir al
mantenimiento y conservacién de la cosa comun, obligaciones que son
ineludibles v de las que responden aun con su misma cuota; cabe hacer la
aclaracion que en la copropiedad, el bien completo estd sujeto a
copropiedad, mientras que en el condominio es soélo parte la que se

encuentra en copropiedad.

C) La existencia de una voluntad colectiva, superior a la
individual; diversos sujetos acuden al inmueble en ejercicio de un derecho,
disponen del mismo con apego a derecho y en observancia del respeto
debido al cotitular, en la copropiedad las diversas voluntades disponen la
manera mas justa de utilizar el bien, regulados, en general, sélo por la
nocion mas genérica de la justicia y sin formalidades especificas, al
respecto nos dice Jean MazeaudS: “Junto a un derecho individual de cada
copropietario sobre una cuota indivisa, existe sobre la cosa un derecho
colectivo de propiedad...igualmente, un derecho colectivo de
administracién y de disposicion...”; en el condominio esas voluntades, en
asamblea, disponen apegados a un reglamento lo conducente al

aprovechamiento del bien comtn; lo anterior, a pesar de su apariencia de

* Mazeaud, Jean, Lecciones de Derecho Civil, Parte 2* Volumen IV, Traduccion Luis Alcald-Zamora v
Castillo, Ediciones Juridicas, Argentina, 1960, Pag. 39.
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caracteristica discrepante, es coincidente en cuanto que la voluntad del
conjunto decide el fin del bien, que al fin, constituyen la maxima autoridad
de decisién, que se ejerce libremente y sélo limitada por lo dispuesto en las

leyes aplicables.

D) El derecho del tanto, en la copropiedad y en el régimen
condominal existe la figura del derecho del tanto; consideramos que este
derecho concedidoc a los coparticipes, en el caso de la copropiedad, se
encuentra plenamente justificado, toda vez, que existe el animo de
consolidar en una sola persona el derecho de propiedad que se encuentra
dividido, y por tanto es considerado fuente de conflicto y obstaculo al
trafico comercial; ahora bien, por lo que hace al régimen condominal, nos
encontramos, a nuestro parecer, con un desorden de aplicabilidad de este
derecho, pues si la razon preponderante para conceder a un coduefio el
derecho de adquirir la parte ofertada en venta, con preferencia, respecto de
un extranio a la comunidad de propietarios, ¢Cémo aplicarlo al régimen
condominal?, silo que se oferta en venta es la propiedad exclusiva, esto es,
un departamento, casa, local, bodega o nave, que pertenece con pleno
dominio a un sujeto, ¢Cémo concederle a su vecino, propietario de la
misma especie, este derecho de preferencia?, no es posible alegar como
razon, la participacion de los mismos en un derecho comun respecto de las
areas de aprovechamiento comun dentro del condominio; pues como ya
hemos establecido, acorde a lo que notables juristas nos ensefian, que
dentro del condominio, constituye el derecho primordial, la propiedad y es
accesorio de la misma, para su aprovechamiento cabal, la copropiedad,
entonces el legislador cae en el abuso, obligando a un propietario, con
pleno dominio sobre un inmueble, a venderlo preferentemente a su vecino;
no nos parece razonable, y pensemos en el caso de que un habitante del
condominio tuviera el interés y la posibilidad de adquirir todos los
departamentos que se pusieran en venta, beneficiado del derecho del

tanto, llegaria a adquirir, por decir, diez departamentos para el solo, ¢Qué
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sucederia?, pensamos que la consecuencia de este supuesto, un poco
remoto en la realidad pero posible, es que el régimen condominal perderia
su esencia y razon de existencia, pues ya no regirian los reglamentos y la
regulacion legal, no tendria sentido nombrar un administrador, no existiria
la asamblea de condéminos, no existirian las asambleas de condéminos, ni
comité de vigilancia, en pocas palabras el condominio dejaria de existir;
por lo que a la par de las formas de extincién del condominio que suponen
los articulos 14 y 83 fraccién b, de la Ley de propiedad en Condominio de
Inmuebles para el Distrito Federal, se deberia considerar €l caso de la
reunion del derecho de propiedad de todas las unidades privativas en una
sola persona; ya que si bien es cierto que existe un momento en que una
sola persona es propietaria de todas las areas de uso exclusivo, como
ocurre cuando el condominio es constituido por una sola persona, ésta
tiene la intencién primordial de transmitir la propiedad de las diferentes
unidades privativas de manera inmediata, y ademas, por la légica
ocurrencia de los hechos primero se da la constitucién del condominio y
luego se busca a los conddéminos; y una ultima reflexion, es que el acto
constitutivo no puede presuponer su propia extinciéon, esto es, haria

imposible para un sujeto singular, el acceso a la figura del condominio.

E) La existencia de conflictos entre coduerios y condéminos en
su caso; la relacién entre los sujetos dentro de la copropiedad es
probablemente una de las mas complicadas, pues existe una anarquia
generalizada, donde, por desconocimiento, cada participe hace uso del
bien comun con el solo limite que le impone la oposicion de su coduerio, y
la Ley en sus disposiciones de cardcter general, imponen apenas el respeto
de los derechos de los coparticipes, al caso nos dice Rafael Rojina Villegas®
citando a su vez a Aristoteles: “Tedricamente la regla parece suficiente y es

de una evidente equidad, pero como advierte Aristételes, en este caso las

® Rojina Villegas, Rafael, Teoria General de los Derechos Reales, Compaiiia General Editora S.A.. México,
1961, pag. 219.
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reglas generales fallan, por no abarcar la complejidad y exuberante riqueza
de la vida social y juridica”, y asi es, dentro de la copropiedad ocurren
diversos conflictos durante la convivencia, que pocas veces es pacifica y
ordenada; de igual forma dentro del condominio, los conflictos se
presentan con similar frecuencia, a nuestra consideracion, pues si bien la
presencia del reglamento de administracién, conocido por los condominos
desde que adquieren derechos dentro del mismo, sigue siendo la
convivencia y actuar humano lo que va a determinar la aparicion de
conflictos, como en la copropiedad, referentes al uso y disfrute del
inmueble en cuestién, asi como en la reparticion de las cargas, que por el
mantenimiento y conservacion del inmueble estan a cargo de los

participes.

F) La necesidad de reglamentacion; constituye otra de las
caracteristicas comunes, entendida ésta como el hecho particularizado de
ser necesario un medio que norme la conducta humana respecto del bien
comun, y no como la existencia de la reglamentacion que la Ley prevé, ya
que en ese sentido la ley regula la copropiedad y el condominio
imponiendo sclo lineamientos para el desarrollo de estas figuras juridicas,

que por tanto resultan ser del tipo reglamentadas.

Tanto el condominio como la copropiedad, por su naturaleza,
requieren de una reglamentacion especifica, adecuada al caso particular,
el legislador ha beneficiado al régimen condominal, ya que ha creado una
Ley del Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles, que
contempla detalles importantes de la convivencia de los condoéminos,
dandole, ademas, una forma de organizacion y representacion formal, y va
méas alla previendo la obligacion de contribuir, impuesta a todos lo
condominos, de lo que responden aun con su propia unidad de uso
exclusivo, asi como la de obediencia a las decisiones tomadas en asambléa

de condéminos, la asistencia de una entidad publica, como lo es la
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Procuraduria Social, para cenir a los condominos a la observancia de la
Ley, Reglamento y demas disposiciones aplicables, y en caso de oposicién
un sistema de sanciones monetarias. Para el caso de la copropiedad el
legislador no ha sido tan generoso, pues establece una reglamentacion
general que atiende al antiguo ius prohibendis y que mantiene una actitud
de indiferencia a la necesidad de prever los conflictos que pudieran surgir
en la copropiedad, asi mismo, es omiso para el caso de la forma de
administrar y representar al consorcio de propietarios, asi como la manera
de proveer, de manera especifica, para el mantenimiento y conservacion
de la cosa, refiere ademas, que todo conflicto surgido por razén de la
copropiedad sera resuelto por el Juez competente, sin que exista una
instancia conciliadora, que abrevie la solucion de los conflictos; es nuestro
criterio, los participes de la copropiedad si son merecedores de una
regulacién similar a la del condominio, donde se establezca la manera de

reglamentar la propiedad por medios que se adecuen a la realidad.

ELEMENTOS COMUNES FAVORABLES A LA EXPEDICION DE UN
REGLAMENTO DE COPROPIEDAD DE INMUEBLES EN EL D.F.

Los elementos que en comun se aprecian, entre el reglamento
de condominio y el que proponemos para la administracién de un
inmueble en copropiedad, aparecen en gran numero y favorecen la
creacion del reglamento objeto de esta tesis, basta considerar el consorcio

de propietarios y la necesidad juridica de normar su convivencia.

Comenzamos por comentar, que tanto en el caso del Régimen
de Propiedad en Condominio de Inmuebles como en el de la Copropiedad,
tiene por objeto directo, establecer normas de convivencia y administracion

a las que somete la conducta de los copropietarios, y como objeto
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consorcio de participantes; asi, apreciamos en ambos casos objetos
similares, a efecto de clarificar lo expuesto nos referimos al articulo 1 del
Reglamento de Propiedad en Condominio que constituye el apéndice A de
este trabajo y la clausula UNICA del Reglamento de Copropiedad que es el
apéndice B de este trabajo, referencia donde se encuentra establecido los
limites y alcances de la aplicacion de dichos reglamentos de

administracion.

En su primera parte el reglamento de copropiedad, al que nos
seguimos refiriendo y que junto con el de condominio integran los
apéndices A y B de este trabajo; dispone en general en su capitule I, cinco
conceptos coincidentes con el mismo capitulo del reglamento de
condominio, a saber; tanto el reglamento de copropiedad como el de
condominio se encuentran fundados en disposiciones del derecho vigente;
la integridad de la escritura de propiedad incluye el reglamento convenido,

.como en el condominio su reglamento es parte integrante de la escritura
constitutiva del régimen; establece el concepto de copropietario para
efectos del reglamento, como en el reglamento de condominio; reconoce a
los copropietarios la capacidad de modificar el reglamento, que en el
régimen de condominio corresponde a los conddominos; designa, con
anticipacion al surgimiento de cualquier conflicto, la autoridad que tendra
jurisdiccion en el caso concreto, similar cosa ocurre con el reglamento de

condominio.

El reconocimiento mutuo de derechos y obligaciones es un
elemento presente en la copropiedad y en el condominio, asi en su capitulo
II el reglamento de copropiedad, siguiendo el ejemplo del de condominio,
establece la forma de disponer de la propiedad comun, asi como las cargas
que especificamente se establecen por consenso y unanimidad de los

participantes; distinguiendo dos clases, que son originadas por la
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disposicién de las partes singular y en comiin, que previamente se han
determinado por acuerde unanime, con objeto de dar practicidad ¥
operatividad a la decision de regular la indivision; en este capitulo se
establece, siempre por convencion unanime, las partes que se asignan a
cada copropietario para habitar con privacidad, asi como las partes que
van a ser aprovechadas por todos en comun, esto como supuesto previo a
reconocerse mutuamente derechos y obligaciones. De manera que, como
en el condominio, las areas determinadas a la funcién de acceso, servicio y
aprovisionamiento de bienes y servicios, son afectados al uso de todos en
comun, estableciendo prohibicién expresa de bloquearlos, usarlos de
manera exclusiva, danarlos o disminuir su disposicion en perjuicio de otro
coparticipe, sea por actos u omisiones, so pena de sancién, misma que
seria determinada por el conjunto de copropietarios en caso de ocurrir el
supuesto. Toda vez que para su operaciéon es necesario que los
copropietarios se asignen dareas que puedan aprovechar de manera
singular, se determina en el cuerpo del reglamento cuales seran aquellas,
sin que esto implique division, pues se mantiene la idea de parte o cuota
ideal, es en este supuesto que los copropietarios, como en el condominio,
se obligan a respetar esas areas singulares, a cambio los beneficiados de
las mismas se obligan a dar mantenimiento a esas areas, ocuparlas sin
molestar o danar las partes en comun vy las otras de uso singular, para el
caso de reparaciones deberan efectuarlas a la brevedad y a su cargo
exclusivo, y en caso de no hacerlo lo haran los demas copropietarios con
derecho a cobrar al omiso y ademas sancionarlo en los términos
establecidos; a manera del condominio se obligan a respetar la apariencia
y forma del inmueble en su conjunto, so pena de sancién; todas estas
disposiciones seran respetadas por los copropietarios y extranos si por
alguna causa legal llegaren a ocupar esas areas singulares y aprovechar

las de uso en comun, quien la transmite debera convenir con.el adquirente
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su adhesion al reglamento que por medio contractual se establece, a lo que
encontramos coincidencia con lo que nos dice Marcel Planiol?, en nuestra
traduccién de su obra en Francés: “El reglamento tiene fuerza contractual
que la hace oponible a todos los firmantes y a sus causahabientes a titulo
universal...Para evitar que el adquirente (diferente del causahabiente) se
niegue a ejecutarlo hemos tomado la costumbre de imponerle por el acto
de venta la obligacion de respetarlo”; razén expuesta, que encontramos
plena de utilidad y viabilidad en nuestro derecho; todo lo anterior asemeja
a los derechos y obligaciones de los condéminos en su régimen de

propiedad.

Coincide la copropiedad con el régimen de propiedad en
condominio, en la obligacion de contribuir al mantenimiento y
conservacion del inmueble en comun, y con particularidades describe esta
obligacién el capitulo III del reglamento de copropiedad; en este punto
debemos comentar que esta coincidencia o similitud no se debe a la
convencion de los participes, sino mas bien es un elemento comun de
origen, pues recordemos que en el condominio el reglamento se refiere a la
parte que en comun poseen como copropietarios; de manera que es de
observarse en esencia lo que establece el articulo 944 del Codigo Civil para
el Distrito Federal, que nos dice: “Todo copropietario tiene derecho para
obligar a los participes a contribuir a los gastos de conservacion de la cosa
o derecho comun. Sélo puede eximirse de esta obligacion el que renuncie a
la parte que le pertenece en el dominio.”, asi pues la convencién de pago
de cantidades destinadas al mantenimiento y conservacion de la cosa,
tanto en el caso de la copropiedad como en el del condominio son

obligaciones naturales a cada uno de esos regimenes de propiedad.

7 Traduccién Propia. Planiol, Marcel, Traité Elémentaire de Droit Civil, cuarta edicion. Tomo Primero,
Librairie Générale de Droit et de jurisprudente, Paris, 1948, pagina 910.
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Otro de los elementos comunes con el régimen condominal lo
constituye la administraciéon del inmueble objeto de la copropiedad;
atendiendo al supuesto de que el propietario Unico actiia y resuelve de
modo rapido y eficaz cualquier asunto relacionado con su inmueble y que
en el caso de una comunidad de propietarios ésta actividad se obstaculiza
por la inexistencia de una sola voluntad que acepte, rechace y que en
definitiva decida®. asi en el capitulo IV del reglamento de copropiedad se
propone el establecimiento de una administracion que se encuentre a
cargo de un copropietario o de un extrano a la copropiedad; lo que nos
recuerda el caso del condominio donde la Ley faculta a los condominos
para que accedan a un administrador sea condémino o bien “profesional”
como lo llama la propia Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles
para el Distrito Federal; tomar esta idea y aplicarla a la copropiedad
resulta, a nuestro punto de vista, operable, pues el administrador se limita
a realizar los actos que por encargo de los copropietarios se le permita,
limitandolo en su funcion a gestionar la ejecucion de reparaciones, obras
de mantenimiento, de limpieza, contratacion de servicios, adquisicion de
bienes, pago de impuestos y servicios relacionados con el inmueble,
contratacién del personal que servira a las obras y en general cumplir todo
encargo que los copropietarios en conjunto le asignen y que la naturaleza
del cargo admita; los actos los realiza en representacion y en nombre de la
comunidad de propietarios; cabe mencionar la utilidad del otorgamiento en
su favor de un poder con facultades para pleitos y cobranzas y actos de
administracién; y de estos ultimos queda exceptuado el arrendamiento ya
que este requiere del acuerdo de la unanimidad para su validez, por lo que
al actuar el administrador se circunscribe a la administracion, que
podriamos llamar ordinaria, para la buena marcha y mejor convivencia de

los copropietarios.

* Traveset y Gonzilez, A. Ventura, Derecho De Propiedad Horizonral, fesys S.A., Quinta Edicion. Espaiia,
1992, Pag. 39.



En lo particular, el administrador en la copropiedad cumple
con una funcion similar al correspondiente en el régimen condominal y
presenta por tanto la utilidad y caracteristicas de éste; en relacion a estas
funciones A. Ventura Traverset?, las clasifica, por razén de su objetivo, en:
Funciones para mantener el buen régimen de la casa, “Al decir “régimen de
la casa”, comprende la adecuada, normal eficiente marcha de todo el
engranaje de una casa moderna”. Funciones con relacién a los ingresos y
gastos, “debe preparar y luego someter a la junta, un plan -auténtico
presupuesto sencillo- de gastos previsibles”. Funciones para conservar la
casa que “obliga al administrador a atender —aplicando su inteligencia a
dicho cuidado- la conservacion, haciendo las reparaciones ordinarias
oportunas”. Funcién de ejecucién de acuerdos, siendo éstos lo tomados

por el conjunto de propietarios.

Tanto en la copropiedad como en el condominio, €l conjunto de
los coparticipes constituye el maximo érgano de decision; asi la expresion
de la voluntad de los copropietarios, con apego a derecho, decide la
marcha, destino y funcionamiento del inmueble en indivisidon; el
reglamento que proponemos contempla en su capitulo V, la figura de la
Reunion de Copropietarios, nombre que elegimos para designar a la junta
de los coparticipes a fin de discutir y tomar decisiones concernientes al
inmueble; es en este capitulo donde se da un sencillo sistema organizado,
al estilo de la Asamblea de Condéminos, donde se prevé la forma de
convocar a reunion, el numero de asistentes y partes que representan
minimos para establecer el grupo que pueda discutir y decidir; las
decisiones que se toman de esta manera deben ser obedecidas por los
propios copropietarios y se proyectan hacia el exterior, por emanar de los

titulares del derecho de propiedad; por ultimo comentamos, que a

? Ibidem. Paginas 434-438.



84

semejanza del condominio, la reuniéon de copropietarios cuenta con un

brazo ejecutor, que es el administrador.

La necesidad de saber que el inmueble en copropiedad se
encuentra bien administrado hace que los copropietarios, prevean en el
reglamento de administracion, las facultades de revision y comprobacion
con que cuentan, respecto del actuar del administrador; nuevamente
apoyandonos en el reglamento de condominio, que constituye campo
explorado y experimentacion previa a nuestra propuesta; plasmando en el
capitulo VI del reglamento de administracion de la copropiedad la
vigilancia de la administracion, el supuesto es que todos los
copropietarios, no importa el momento ni el asunto que se quiera tratar,
tienen derecho de acudir al administrador para solicitar y aun exigir la
exhibicion de los documentos y cuentas relativos a un acto particular de
administracién; lo anterior tiene un origen y justificacién natural en la
calidad de copropietario, ¢pues quien podria impedir que una persona
pidiera cuenta sobre algo que le pertenece?, correspondiente a este
derecho de todo coparticipe existe la obligacién del administrador, quien
debe poner a disposicion de cualquiera de los coduenios que los solicite,
toda la documentacion, estados de cuenta y comprobantes de pago de los
diversos impuestos, servicios, contribuciones, derechos, honorarios y
gastos en general, que se hayan realizado en relacion y con motivo del

propio inmueble administrado.

Por ultimo, el reglamento de copropiedad es similar al de
condominio en cuanto a su naturaleza, pues comparten la caracteristica
de ser un contrato, por contener el acuerdo de voluntades que crea

derechos y obligaciones para todos los participantes.

CAPITULO IV.



Capitulo 1V.
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PROYECTO DE NUEVO REGLAMENTO PARA LA ADMINISTRACION
INTERNA DE LA COPROPIEDAD DE INMUEBLES PARA EL D.F.

CONVENIENCIA DE LA ADAPTACION 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 administraciéon de un Condominio a un ejemplo similar de
copropiedad; en el entendido de que para los efectos practicos de este
trabajo, debemos pensar en que el inmueble en copropiedad que se
sometera a lo reglamentado tiene caracteristicas 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, sera
proponer la reglamentacion administrativa de todo tipo de copropiedades
de inmuebles en el Distrito Federal, pero para ejemplificar la posibilidad de
reglamentaciéon, debemos tomar en principio un ejemplo adaptable, sin

gran problema.

De alguna manera se presenta la adaptacion de un reglamento
de condominio como una oportunidad de mostrar como 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 adaptacion
comentada, pues por un lado aprovechamos wuna 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 reproduccién de un reglamento
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de condominio, vigente y con aplicacién prictica; documento
obtenido gracias a la colaboracién del Licenciado Ramén Aguilera
Soto, Notario 118 del Distrito Federal, a quien agradecemos la ayuda
prestada para complementar la tesis en exposicion; el reglamento en
condominio se apega a la Ley especializada, con pequefias modificaciones,
realizadas para adaptarlo a las necesidades y voluntad de los
constituyentes del condominio, quienes han juzgado lo mas justo y
apegado a las necesidades particulares de los condéminos que habitaran el
inmueble, los términos en que se plantearon las reglas de administracion;
en adelante nos remitiremos a este anexo del apéndice a cada paso y en
principio, para el debido entendimiento de las adaptaciones que iremos

realizando, se debera leer el citado reglamento anexo.

La adaptacion propuesta de un reglamento de condominio
para su aplicacion a la copropiedad para los efectos de este trabajo sera
aplicable a un inmueble estructurado como un edificio de departamentos
que no se encuentra sometido al Régimen de propiedad en Condominio,
por diversas razones; comentaremos el reglamento de copropiedad que
obra en el apéndice de este tesis, marcado como anexo B, por lo que a la

par de este analisis debemos leer previamente dicho reglamento.

En primera instancia v como manera de dar vigencia a este
intento de reglar la copropiedad, debemos considerar que de conformidad
con el articulo 941 de nuestro Cédigo Civil, requiere dar la forma de
contrato a las disposiciones que por convencién de los copropietarios deba
regir el comportamiento de los mismos respecto del bien inmueble de que
se trata; por tanto los copropietarios se dan a asi mismos este instrumento
expresando su voluntad de someterse al mismo, declarando el
reconocimiento mutuo de los derechos de disposicion del bien y

obligandose en sus términos a cumplirlo.
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Consideramos que el ambiente idéneo para la existencia e
imperio de los acuerdos que regulen la copropiedad es que sean inscritos
en el Registro Publico de la Propiedad, obteniendo los efectos contra
tercero y asi los futuros adquirentes de una parte en la copropiedad
quedarian sujetos a lo previamente acordado en el reglamento, dado el
efecto erga omnes que adquiere el conjunto de normas de convivencia
inscrito, de conformidad con lo que establece el articulo 1 del Reglamento
del Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal que dice: “Articulo
1. El Registro Publico de la Propiedad es la institucion mediante la cual el
Gobierno del Distrito Federal proporciona el servicio de dar publicidad a
los actos que, conforme a la Ley, precisan de este requisito para surtir
efectos ante terceros.”; previamente considerando que para este fin
debemos reducir a escritura publica el mencionado conjunto de normas de
convivencia para darle el caracter de inscribible, tal como lo establece el
articulo 3005 del Coédigo Civil vigente para el Distrito Federal, que a la
letra dice: “ Sélo se registraran: I Los testimonios de escrituras o actas
notariales y otros documentos auténticos. II Las resoluciones y
providencias judiciales que consten de manera auténtica. III Los
documentos privados que en esta forma fueren validos con arreglo a la
Ley, siempre que al calce de los mismos haya la constancia de que el
notario, el registrador, el corredor publico o el Juez competente se
cercioraron de la autenticidad de las firmas y de la voluntad de las partes.
Dicha constancia debe estar firmada por los mencionados funcionarios y
llevar impreso el sello respectivo.”, resultando de este proceso la creacion
de un contrato de adhesién, al que todo tercero que pretende adquirir una
parte en la copropiedad del inmueble debe someterse para ser admitido y

gozar del bien.

Siguiendo la forma del ejemplo condominal, el reglamento de

la copropiedad contiene el capitulo primero, de “disposiciones generales”
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(ver anexo B del apéndice), del que sobresalen, las disposiciones legales
a las que se apega para su validez (articulo 1 del Reglamento de
Copropiedad que se crea a partir del ejemplo condominal, en adelante

todas las citas de_articulos que se hacen en este apartado se desprenden

del Reglamento de Copropiedad, anexo B del apéndice), pues solo tendra

efecto si se otorga de conformidad con la disposicién legal que la supone,
en este caso el articulo 941 del Cédigo Civil vigente para el Distrito
Federal; determina la integracion de este reglamento a la escritura de
propiedad, pues se constituye en complemento de la misma (articulo 2);
define, en concordancia con la Ley, que es un copropietario y por tanto
participante y sujeto del reglamento (articulo 4); establece la existencia de
una “parte de aprovechamiento singular” determinada y asignada a cada
uno de los copropietarios por acuerdo unanime (articulo 6), que toma la
idea condominal del area de uso exclusivo; por otra parte también toma la
idea condominal, estableciendo por acuerdo unanime las “partes de
aprovechamiento en comun”, con mismo origen, venida de la idea de

“areas comunes” del condominio.

El establecimiento de estas “partes de aprovechamiento”, tiene
por objeto, crear la base de la cual parte la organizacion de una
copropiedad, ya que el primer paso es determinar como distribuir el
aprovechamiento del inmueble, respecto del cual la pluralidad comparte
con derecho de propiedad, es a partir de esta idea, que podemos convenir
la mejor manera de compartir, recordando la idea expresada en la
introduccién de esta obra, donde planteamos la dificultad de compartir
como la fuente de controversia e infelicidad para los copropietarios de un

inmueble.

En el capitulo segundo, siguiendo el ejemplo condominal y
siempre refiriéndonos al contenido de los anexos del apéndice de este

trabajo, situamos las correspondientes “obligaciones y derechos de los
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copropietarios”, mismas que derivan del doble caracter que se da al
copropietario, como beneficiario de la parte de aprovechamiento singular y
como beneficiario de las comunes (articulo 7); cada copropietario tiene el
provecho de una parte determinada por unanimidad y descrita en el
mismo reglamento (articulo 8), a diferencia del condominio donde tiene un
provecho exclusivo por razon de un modo de adquirir; se determina en este
documento las areas que por acuerdo unanime se destinan al
aprovechamiento comun y respecto de las cuales se obligan a compartir
para obtener un provecho mayor de las singulares (articulo 9 y 12); en
general el copropietario tiene la obligacion de observar una conducta que
permita el uso y la comodidad del mismo a los deméas copropietarios y en
todo momento respetando las disposiciones que para el uso del inmueble
impone el reglamento, que para el caso de violacién prevé sancion legal,
mismo efecto se supone para los futuros adquirentes de alguna de las
partes de la copropiedad, para lo cual supone la obligacion del
transmitente de advertir e incluir clausula al caso en el contrato de
enajenacion que, previo respeto al derecho del tanto, se celebre al caso
(articulos 14, 15 yl18); otro de los aspectos importantes son las
obligaciones de contribuir al mantenimiento y conservacién del inmueble,
a las que se someten expresamente los copropietarios, esta obligacién que
en todo caso prevé el Codigo Civil, se vuelve explicita en el reglamento, que
es incluyvente de sancién convencional (articulos 20 a 32 y 36 a 39); el
reglamento también determina, acorde a nuestro Cédigo, la posibilidad de
arrendamiento de una de las partes singulares, y también condiciona el
evento al acuerdo unanime de los copropietarios, ya que este acto aunque
no es de dominio si requiere la unanimidad para su eficacia (articulo 16);
por supuesto que el reglamento, en este capitulo, considera la accién de
division, actio communi dividundo, que la Ley comun prevé para el caso de
la copropiedad en general (articulo 19); otra de las situaciones especiales,
la constituye el derecho del tanto, que beneficia a todos los copropietai'ios

v que tiende como la actio communi dividundo, a terminar con la
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copropiedad (articulo 34), derecho del tanto que ocurre de igual forma en
el condominio, cosa que hemos criticado con anterioridad, pues al
establecerlo el legislador abre la posibilidad para que todos los bienes de
uso exclusivo en un inmueble sometido a este régimen se retinan en una
sola persona, lo que acarrea la necesaria extincion del condominio y
contraviene el fin que persigue la institucion como modalidad de la

propiedad de bienes inmuebles.

El capitulo tercero de esta adaptacién, se refiere a las
aportaciones que en concepto de cuotas de mantenimiento y conservacion
han de realizar los copropietarios que con mismo proposito que en el
condominio, cada uno esta obligado a contribuir; nuestro codigo civil lo
prevé en su articulo 944, que también incluye la manera de liberarse de
esta obligacion, que es la facultad de abandonar la cosa, figura conocida

por los Romanos como derelicto.

Esta adaptacion de reglamento obliga, acorde a la Ley, a todos
los copropietarios a contribuir (articulo 41), sin excepciéon y mencionando
los conceptos, que son: mantenimiento, conservacion, impuestos y
contribuciones y ademas de los servicios que en comun se contraten para
beneficio y aun suntuarios del inmueble, para los efectos de organizar
racionalmente los recursos econdémicos, se conviene la formacion de un
fondo comun a cargo del administrador y con la supervision y
comprobacién de cualquiera de los copropietarios (articulo 42); los fines de
pago de los recursos son variados, pero coinciden en el objetivo preventivo
v correctivo de los eventos relacionados con el inmueble (articulo 43); la
formacion del fondo comun sigue el método que para el condominio prevé
la Ley condominal que encontramos eficaz; inicia el fondo con una
aportacién que realizan los copropietarios, previa determinacién de su
monto que por mayoria de numero y de partes en el inmueble se vota

favorable, continuando con las aportaciones periédicas obligatorias y se
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suman ademas como otra fuente de ingresos, el pago de las sanciones que
por diversas circunstancias fueren aplicables a los copropietarios
infractores; este monto periédico de aportacion podra ser incrementado en
toda ocasion que se juzgue util por los copropietarios, este fondo sera
invertido mientras no se utilice, a fin de obtener beneficios mayores,
incluso si el fondo produjera grandes provechos, éstos podrian, de
acordarlo asi la mayoria, ser repartidos entre los mismos copropietarios

(articulos 44 a 48).

El manejo del fondo comun de aportaciones esta a cargo del
administrador, quien debe garantizar debidamente su manejo por el medio
que satisfaga a la mayoria y existe la obligacion a cargo de todos los
copropietarios para garantizar el pago de las cuotas que sean impuestas
quienes responden en todo caso con su parte en el inmueble, siendo
entonces que el administrador debe garantizar doble, el manejo del cargo v
por razon de su calidad de copropietario, el administrador debe entregar
comprobante del recibo de las cantidades asi como reportar a la pluralidad
de propietarios el caso de que alguno de ellos omita de manera reiterada
cumplir su obligacion de aportar las cuotas obligatorias acumulando asi
un adeudo que supere el cincuenta por ciento del valor de la parte que
represente, es en este caso cuando previo acuerdo de la mayoria, se
conviene otorgar accidén para que en la via judicial se realice el cobro,
siempre considerando la existencia de la garantia que constituye en todo
caso la parte con que participan en el derecho de propiedad (articulos 49 a
52). '

El cuarto capitulo del Reglamento en adaptacion es dedicado
al administrador, por ser la figura encargada de ejecutar las resoluciones
de la unanimidad o mayoria de copropietarios, segun sea el caso, es de

especial importancia, pues se constituye como el brazo ejecutor de la
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voluntad colectiva, nos dice A. Ventura Traveset y Gonzalez!, en cita de
Mucius Scaevola y Manuel Batlle Vazquez: “a) Que todo administrador,
lejos de ser un superior jerarquico de los propietarios, es un subordinado
de los mismos; b) Que, por lo tanto, su cargo es amovible, segun dice
claramente el preambulo de la Ley; ¢) Y que su gestion esta fuera de toda
actividad laboral y que su figura encaja perfectamente en el contrato de
mandato”, es considerable lo expuesto por el autor ya que se adapta a lo
propuesto en el reglamento de copropiedad que presentamos, pero, no es
el mismo caso del condominio, con el que mantiene la similitud, pero
difiere en cuanto existe la posibilidad, en el condominio, de contratar un
administrador profesional extraino a los condéminos; lo que, volviendo a la
copropiedad, reconocemos la posibilidad de hacer lo mismo, pese al
planteamiento del reglamento que presentamos para el caso, donde se
obliga a la colectividad a preferir a uno de ellos para administrar (articulo
54), ya que la Ley no lo prohibe v si abre la posibilidad de hacerlo por la
libertad que otorga a los copropietarios para reglamentarse mediante
contrato o disposicion especial (articulo 941 del Coédigo Civil para el

Distrito Federal).

Para el caso especifico de la copropiedad, la administracién se
ejerce sobre todo el inmueble y no solo sobre determinadas areas del
mismo (articulo 53), lo que claramente difiere del condominio, donde la
administracién se limita a las areas de uso comun; el caso de la
copropiedad debe contemplar el inmueble en su totalidad, debido a que
todos los copropietarios participan con igual interés en el entero del
inmueble, no olvidemos que las cuotas que a cada uno corresponden son

ideales y que el inmueble no ha sido dividido.

' Traveset y Gonzilez. A. Ventura, Derecho de Propiedad Horizontal, 5°. Edicion. Editorial Tesys S:A.,
Espaiia, 1992, pagina 433.



Otra de las peculiaridades del administrador, cuando es
elegido de entre los copropietarios, es que no recibe remuneracion (articulo
58), con el proposito de provocar que ocupe el cargo quien tenga la

intencion de servir como principal motivo para ejercer el cargo.

Fuera de las diferencias que hemos resaltado antes, la figura
de administrador se rige por las similares del condominio, debe ser electo
por la mayoria, otorgar garantia por el manejo del cargo, mantenerse al
corriente en el pago de sus aportaciones, demostrar capacidad, a criterio
de los copropietarios, el administrador copropietario representa al grupo
en virtud de la mutua representacion tdacita, para el caso del administrador
no copropietario se prevé otorgarle un poder para pleitos y cobranzas y
actos de administracion; en caso de ausencia, incapacidad o muerte del

administrador los copropietarios reunidos elegiran otro (articulos 56 a 61).

Hacemos una especial mencion de la facultad de
representacion respecto del grupo con que cuenta el administrador
copropietario y en general cualquiera de ellos cuenta con la misma
facultad, debido a la mutua representacion tacita, que le otorga la Ley al
suponer actos en los que lo hecho por uno de los copropietarios aprovecha
a los otros2, casos como los que prevén los articulos 1,112 de nuestro
Codigo Civil, que dice: “Si siendo varios los copropietarios uno solo de ellos
adquiere una servidumbre sobre otro predio, a favor del comiin, de ella
podran aprovecharse todos los propietarios, quedando obligados a los
gravamenes naturales que traiga consigo y a los pactos con que se haya
adquirido.”, y el 1,144 del Codigo antes citado, que dice: “Si varias
personas poseen en comun alguna cosa, no puede ninguna de ellas
prescribir contra sus copropietarios o coposeedores; pero si puede

prescribir contra un extrano, y en este caso la prescripcion aprovecha a

* De Ibarrola, Antonio, Cosas y Sucesiones, 6* Edici6n, Editorial Porriia S.A_, 1986, pagina 413.
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todos los participes.”, facultad que tomamos de la Ley para aplicarla de

manera generalizada a los actos que el administrador realice.

Tratamos ahora, en el capitulo quinto, la reunién de
copropietarios, como cuerpo colegiado que decide la administracion por
mayoria (con excepcion del arrendamiento que corresponde a la
unanimidad) y los actos de disposicion o de dominio, decididos por

unanimidad (articulos 75 y76).

Por la misma razon que en el condominio, la copropiedad se
gobierna por el grupo de participantes, va que la parte del condominio que
se sujeta a la decision de la asamblea de condéminos, es una copropiedad
denominada areas comunes del condominio; aunque existe una diferencia
obvia, en el condominio se trata de una parte del inmueble, areas comunes
accesorias de las partes exclusivas; mientras que en la copropiedad, se
trata del inmueble en su totalidad pues los copropietarios tienen interés no
en una parte determinada del inmueble sino una cuota ideal del mismo, la
que los hace participar con derechos de igual naturaleza, aunque a veces

de diferente grado, en la totalidad del inmueble.

Estas facultades de administracion y disposicion respecto del
inmueble, que derivan del derecho de propiedad que comparten, asi como
las cargas que derivan de las obligaciones propter rem, correspondientes al
mismo régimen de propiedad, se encuentran reconocidas por nuestro
Codigo Civil en su articulo 942, primer parrafo, que dice: “El concurso de
los participes, tanto en los beneficios como en las cargas, sera
proporcional a sus porciones”; aunque 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

cargas naturales del bien; lo que no ocurre en el condominio donde no
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puede renunciar a la parte comun, pues aun haciéndolo, seguiria gozando
v beneficiandose de esos bienes comunes.

[

Al respecto nos refiere Rafael Rojina Villegas3: “..la
copropiedad ordinaria de que se refiere tanto a muebles como inmuebles y
que solo comprende €l conjunto de relaciones juridicas inherentes a la
simultaneidad de dos o mas poderes juridicos de igual naturaleza —pero de
diferente grado en ocasiones- que distintos sujetos ejercen sobre un mismo
bien. Estos poderes originan iguales obligaciones reales para la
administracion, conservacion y reparacion de los bienes comunes,
sujetandolos al principio de la proporcionalidad que rige en el aspecto
activo.”, que se refiere al interés que mueve a los copropietarios a decidir

los actos de administracion y dominio pertinentes al inmueble.

Volviendo al reglamento en adaptacién, corresponde a la
reunién de lo copropietarios, previamente convocados, decidir los actos de
administracion y de dominio a ejecutar respecto del inmueble en comun o
como decimos en el reglamento “de interés comun a todos ellos” (articulos
63 y 64); la mecanica a seguir para convocar a reuniéon de copropietarios
es tomada de la Ley del Régimen de Propiedad en Condominio, y que de
igual forma corresponde a las asociaciones y en materia mercantil a las
sociedades; contendran las convocatorias, la fecha propuesta para la
celebracion de la reunion, el lugar, la hora, el nombre de quien convoca,
los puntos a tratar en la reunion; estas convocatorias las puede realizar el
administrador o cualquiera de los copropietarios; a diferencia del
condominio, donde sélo el administrador, el comité de vigilancia o los
condéminos que representen el veinticinco por ciento del condominio,
podran convocar; la condicion de previa, se refiere a realizar la

convocatoria con una anticipacion de dos dias (articulos 65 a 67); el

d Rojina Villegas, Rafael, Compendio de Derecho Civil, Tomo II, Bienes, Derechos Reales y Sucesiones,
Vigésima Segunda Edicion. Editorial Porria S.A., México 1990, Pédgina 59.
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quérum, que S€ propone para una primera convocatoria es el de la
totalidad de los copropietarios, para la segunda es el que represente la
mayoria de los copropietarios y de las partes del inmueble, v para la
tercera los copropietarios que asistan deciden; este quérum que se
establece difiere del que para el condominio prevé la Ley especializada,
dado el régimen y modo en que el Caédigo Civil determina se decidan los
actos en la copropiedad (articulo 68); existe la posibilidad de asistir por
representante, previo aviso al administrador, pero no se podra representar
a la vez a mas de un copropietario (articulos 69 y 70); ninguno de los
copropietarios podra ser privado de voz y voto en las reuniones, por la falta
de pago de cuotas (articulos 72 y 73), como ocurre en el condominio; otra
circunstancia importante a destacar es que no se prevén diferentes tipos
de reunion, esto es, todas las reuniones se celebran para tratar los
asuntos que se propongan incluyendo los que periédicamente seran
sujetos a la aprobacién de los copropietarios, como la rendicién de cuentas
del administrador, y los emergentes e imprevistos que haya que enfrentar y
solventar con urgencia (articulos 75 y 76); la mecanica que se sigue para la
celebracién de las reuniones de copropietarios es similar y de hecho
tomada del ejemplo condominal, con las figuras de un presidente de la
reunién, un secretario que toma nota y elabora acta circunstanciada, el
escrutador, que por-razén econoémica coincide en la persona del secretario;
se discute y vota asunto por asunto observando el quérum y numero de

votos minimos para su validez (articulo 74).

Por fin, el capitulo sexto, que se refiere a la vigilancia de la
administracion, redondea un cuerpo de ordenamientos convenidos por los
participantes en un derecho comun de propiedad de un bien inmueble que

se ubica dentro del Distrito Federal.

La premisa de este capitulo es, que cualquiera de los

copropietarios tiene los derechos de vigilancia, revisién, aprobaciéon y
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comprobacién, respecto de los actos que realiza el administrador (articulos
77 y 79); y aun de conocer los actos que piensa ejecutar en el futuro, como
medio preventivo de posibles perjuicios o de encontrarse en riesgo la
buena administracién del inmueble (articulo 81); lo que es comprensible
dada la estrecha relacion de los propios participantes, pues, por regla
general, habitan el inmueble y su derecho, sui generis, los hace participes
en una parte indeterminada del inmueble, indeterminacién que los obliga
a tomar decisiones por mayoria de partes y de participantes y en ocasiones

por unanimidad (articulos 946 y 947 del Codigo Civil para el Distrito
Federal).

La mecanica que establecemos en el reglamento de
copropiedad adaptado al caso, es la mas sencilla y accesible a cualquiera
de los copropietarios, pues basta con pedir al administrador que permita el
acceso a la documentaciéon relativa a su funcién, por medio verbal o
escrito, y con una anticipacién minima de un dia natural (articulo 78), por
supuesto que el administrador carece de derecho para negarse a mostrar
la documentacion relativa a la administraciéon, ya que como lo hemos
dicho antes el administrador no es sino un servidor del grupo de

copropietarios.

¢Qué ocurre entonces cuando uno de los copropietarios
encuentra anomalias en la administracion y posible responsabilidad por
actos realizados por el administrador?, la via que presentamos, es el aviso
inmediato a la reunién de copropietarios, previamente citada por el propio
copropietario de manera urgente y citando al administrador para que
comparezca a explicar su actuar (articulo 80), para que la reunion de
copropietarios escuchando la versién del copropietario convocante y la del
administrador, en ejercicio de sus facultades, ordene las acciones que
tiendan a corregir la irregularidad, pudiendo llegar a ordenar el ejercicio de

acciones legales, de caracter civil o penal.
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El capitulo de la vigilancia, en el reglamento de copropiedad
que obtenemos de la adaptacion del de condominio, es corto y sencillo,
pues como debemos entender, con la amplitud de facultades que se
concede, o mejor dicho que se reconoce, a cada uno de los copropietarios

se limita al minimo las irregularidades en la administracion.

NECESIDAD DE CREACION DE UN REGLAMENTO PARA LA
ADMINISTRACION INTERNA DE LA COPROPIEDAD DE INMUEBLES EN
ELD.F.

La necesidad de disponer de un reglamento adecuado para la
administracion de la copropiedad de inmuebles que se encuentren en el
Distrito Federal, es justificada por la ocurrencia de conflictos que de la
propia naturaleza del régimen de la copropiedad de inmuebles surgen en el

desarrollo de la vida en comun respecto de un predio.

Nos dice Antonio Visco?*, en traduccién que realizamos de su
obra en I[taliano: “controversias del orden legal consecuencia de la
adquisiciéon o de la asignacién de alojamientos, incertidumbre, abusos o
arbitrariedades en el ejercicio del derecho comun; desacuerdo entre
condoéminos, listos a competir en estériles e irritantes actos de simulacién,
por equivocaciones, en contra de una precisa y adecuada conciencia que
podriamos llamar condominal; al fin, peleas y enemistad, a través de
pequenas tempestades, no siempre en un vaso de agua, y no siempre

corteses o verbales, quitan la paz en las familias y se resuelven con danos

* Traduccién Propia, Visco, Antonio, La Disciplina Giuridica delle Case in Condominio, Multa Paucis, Dott.
A. Giuffre Editore, 4* Ed. Italia, 1953, pag. 5.
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economicos y en un grave perjuicio social”; lo que claramente se aprecia en
gran numero copropiedades, donde el consorcio de dominii, por instinto de
conservacion disputan la parte a la que tienen derecho, a veces, sin que

importe causar perjuicio o dafio a los otros miembros del consorcio.

Los supuestos que hemos analizado en los capitulos anteriores
se actualizan en el ejercicio del derecho de disponer que cada coparticipe
reclame, respecto del bien en comun; la problematica que marca la
necesidad y por tanto la utilidad de aplicar a un régimen de
coparticipacién, un cuerpo de normas consensuales o reglamento, limitado
a la administracion del inmueble comun, es evidente cuando consideramos
la naturaleza humana, ya que de la convivencia misma surgen situaciones
a las que se debera aplicar una norma concreta que previamente se ha
creado al caso y dejar de confiar en la buena voluntad de las partes en
conflicto para resolver justamente las diferencias o esclarecer las dudas en

cuanto al derecho u obligacién que se desea ejercer o exigir.

Una de las razones del comportamiento inadecuado para la
copropiedad, es la inexistencia de una conciencia condominal, como lo
sefala Antonio Visco en la ultima cita; ya que la oportuna educacién y
adiestramiento en el ejercicio de los derechos de copropiedad, asi como, el
cumplimiento de las obligaciones que el mismo régimen exige, son la
solucion ideal para dar a esta forma de propiedad, eficacia y practicidad;
con lo que ademas se obtendria la aceptacion de la misma, como una
posibilidad que da beneficios a quien la ejerce: de nueva cuehta,
recordando la ultima cita de Antorﬁo Visco, en la que encontramos razon
cuando nos dice que los conflictos que surgen en la copropiedad muchas
veces van mas alla de “tempestades en un vaso de agua”, pues
ciertamente, existen muchos casos de violencia fisica entre copropietarios
que disputan el ejerci¢io de su derecho o el cumplimiento de una

obligacion a cargo de otro de los copropietarios, en razon de la oposicion
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manifiesta del contrario para permitir el ejercicio del derecho reclamado o

la negativa a cumplir con una obligacién natural del condominio.

Los resultados de los conflictos surgidos en la copropiedad son
evidentes, pues causan enemistades, odios, perjuicios y danos econdémicos
a los participantes; todo lo anterior ha provocado que la legislacion del
Distrito Federal tienda a hacerla desaparecer dando vias para cumplir ese
objetivo, y mas aun, de manera clara intenta provocar su terminacién, al
caso el articulo 939 del Coédigo Civil para el Distrito Federal, nos dice:
“Articulo 939. Los que por cualquier titulo tienen el dominio legal de una
cosa, no pueden ser obligados a conservarlo indiviso, sino en los casos que
por la misma naturaleza de las cosas o por determinacion de la ley, el
dominio es indivisible.”, lo que es muestra de la calidad de temporal que el
legislador otorga a la indivisién, pues sélo en caso excepcional podria
existir de manera permanente, para evitar en cuanto se pueda, que el
régimen de copropiedad prospere en numero; fin que obviamente no ha
conseguido pues los casos de copropiedad no han disminuido, sino que se
mantienen, a consideracion nuestra, va que no existen estadisticas del
numero de casos, sus causas, su origen v demas variables que interesan al

caso.

La falta de organizacién cabal de la copropiedad, que impera
en nuestro derecho, como otra de las fuentes de la necesidad de regularla,
constituye otro aspecto de importancia, pues dotar a la indivisiéon de un
reglamento practico, podria dar a la copropiedad otro rostro, de aspecto
mas agradable y deseable, que provocara una aceptacion por mérito propio
como figura util a la Ley y al trafico comercial; en sentido coincidente se

pronuncian Marcelo Planiol y Jorge Ripert3, cuando se refieren al concepto

* Planiol. Marcelo y Jorge Ripert, Tratado practico de Derecho Civil Francés, Tomo IIl, Los Bienes, Tribunal
Superior de Justicia del Distrito Federal, Instituto de Investigaciones Juridicas de la U.N.A.M., México, 2002,
pag. 252.
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de copropiedad en el derecho derivado de la teoria Romana: “Esta teoria
hace de la indivisién un estado inorganizado que sélo puede ser
provisional, debiendo ponerle fin la divisién o particiéon. Nuestro derecho,
en principio, desconoce la indivision organizada. Algunas legislaciones, al
contrario, establecen una copropiedad organizada, en la cual el derecho de
administrar la cosa, asi como de disponer de ella, corresponde a un
organismo director que obra en nombre de todos.”, es un sistema de
organizacion, lo que, con la debida prudencia, proponemos, establecer en
nuestra legislacién, como remedio a la ocurrencia de conflictos derivados
de las relaciones de coparticipacion de sujetos con poder patrimonial

idéntico y concurrente, respecto de un bien inmueble.

Por otro lado debemos analizar la naturaleza de las leyes, que
como cualquier conjunto de normas exige regular la conducta humana,
por tanto, donde quiera que se observe actividad por intervencion del
hombre se requerira de reglas que tiendan a dar equidad v seguridad a los
actos en que interviene el ser humano; en el caso particular del régimen de
copropiedad de inmuebles en el Distrito Federal, es imperante la necesidad
de dotar de un cuerpo de reglas que permitan la convivencia racional entre
los coparticipes, asi los sujetos relacionados entre si por razén del derecho
de propiedad concurrente que poseen respecto de un inmueble,
dispondran de la forma de autoregularse por un medio reconocido y
sancionado por la Ley, esto es, un reglamento tipo de administracion
interna, que rige en los casos de copropiedad de inmuebles en el Distrito
Federal.

Consideremos ahora, un acercamiento a hechos diversos,
relativos al tema y también con importancia, de los que contemplamos los

hechos y los factores mas importantes que se ligan con la copropiedad; su
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origen, que se ubica en los modos de adquirir; la herencia, la compraventa,
la donacién, la dacién en pago, la prescripcion y las demas formas de
adquirir cuando quien adquiere es un consorcio; éstas formas de adquirir
no se han visto eliminadas ni disminuidas con el fin de impedir la
copropiedad; la gente sigue adquiriendo bienes en copropiedad,
convencidos por el impulso de poseer, de tener, de disponer de las cosas
aunque sea de manera colectiva; otro aspecto es las formas de terminar
con la copropiedad contenidas en nuestro ordenamiento civil,
principalmente la actio communi dividundo, el remate y particion del
precio, o bien, la reunién de todas las partes en un solo propietario,
devienen en un gran numero de casos, inoperantes, en razén de que la
gente comun que se encuentra envuelta en una relacién de copropiedad
raramente recurre a esas acciones legales, permaneciendo en indivision
muy a su pesar; contintan sulriendo este incomprendido régimen de
propiedad, y es que, a pesar de que la forma de dejar de ser copropietario
existe, son pocos los que recurren a la actio communi dividundo, por citar
una de las formas de terminar con la indivisién, pues los copropietarios
buscan una manera mas practica de solucionar sus problemas, ya sea
vendiendo su parte o como lo proponemos, accediendo a reglas concretas y
adecuadas a la situacion que viven. De esta manera, apreciamos una
necesidad presente ¥ de importancia para los que pretendemos explorar el
derecho inmobiliario, y por supuesto, para el legislador preocupado por el

perfeccionamiento y la evolucion del derecho.

De los argumentos expuestos en este apartado debemos
considerar que si existe, en el derecho civil del Distrito Federal, una
necesidad tangible de someter a los copropietarios a una regulacion de su
conducta respecto del bien inmueble que en comun comparten, dotandolos
de una posibilidad de convivencia cordial y segura, lo que se traduce en un

derecho de propiedad pacifico y cierto.
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CONVENIENCIA PRACTICA Y LEGAL DE LA EXPEDICION DE DICHOQ
REGLAMENTO DE ADMINISTRACION PARA LA COPROPIEDAD DE
INMUEBLES EN EL D.F.

Como toda propuesta, el Reglamento de Copropiedad debe
envolver ventaja que mejore una determinada situaciéon humana, de tal
suerte que la vida en comun de los copropietarios se vea mejorada v la Ley

vea mejorado su camino en busqueda de equidad.

El beneficio practico que representa instaurar, para las
copropiedades de inmuebles, un reglamento tipo de administracion interna
presenta dos aspectos: como mejora la relacion entre los copropietarios y

como mejora el gjercicio del derecho de propiedad de los titulares.

En cuanto a la mejora de la relacién entre los copropietarios,
ésta es clara, pues le permite conocer de manera especifica los derechos
que puede ejercitar y las obligaciones que debe cumplir; siendo entonces

util como medio de prevencién de posibles conflictos.

Por otro lado, el copropietario sabe de que manera ejercer su
derecho de propiedad y sabe que su copropietario se mantendra
respetuoso del uso a que tiene derecho el primero y viceversa, pues en
cualquier momento podran consultar el reglamento y con seguridad
realizaran los actos que le son permitidos.

En cuanto al cumplimiento de las obligaciones, los
copropietarios, entre si, podran exigirse el cumplimiento de las normas
que le imponen una carga, debidamente fundados en el acuerdo previo

para el caso.
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Otra de las ventajas de tener un reglamento, es poder
oponerse, con razon y fundamento, a los actos que alguno de los
copropietarios pretenda realizar en el inmueble con perjuicio para el propio

predio o alguno de los copropietarios.

La representacién, es otra de las conveniencias practicas de
reglamentar la copropiedad, pues de esta manera y con un procedimiento
establecido, se podra nombrar un representante de la comunidad; dando
entonces formalidad al consorcio, en cuanto es méas agil la administracién
ordinaria bajo la decisién de una sola voluntad, ademas de que los
terceros sabran a quien dirigirse en caso de tener algin interés con el

inmuebles en copropiedad.

Facilita la toma de decisiones de todo orden, para que los
copropietarios con rapidez resuelvan la ejecucion de obras benéficas para

la comunidad de propietarios y mejoramiento del inmueble.

En general, entre los copropietarios podra existir una relacion
cordial y de seguridad, pues el conjunto de reglas que han convenido
evitara el surgimiento de conflictos, por razén de confusién o abuso, ¥
ayudara a solucionar los que surjan, a pesar de las medidas preventivas;
pues las situaciones de hecho y supuestos de actuaciéon de los

copropietarios ya se encuentran contemplados por €l reglamento.

Por lo que hace al ejercicio del derecho de propiedad de los
copropietarios, respecto del propio inmueble, el reglamento de copropiedad
da a los propietarios la certeza del uso del inmueble, pues por este
instrumento se conviene la manera en que cada uno de los copropietarios
podra disponer de las diversas instalaciones y construcciones del
inmueble, pues recordemos que en el reglamento se establece que cada

copropietario podra disponer de manera singular y en comun del
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inmueble, determinando para ello cuales son esas areas del predio; con lo
anterior los copropietarios encuentran comodidad y organizacion en el

inmueble que en partes ideales les pertenece.

El reglamento permite a los coduenos mejorar y conservar las
condiciones fisicas del inmueble, pues impone un objetivo comun, que
consiste en que el inmueble subsista y sirva al propésito que los coduerios

decidan con la debida colaboracién de los participantes.

En cuanto a los actos de administracion, éstos se ven
mejorados en su realizacion y seguridad, pues gracias al reglamento,
puede recurrir a un administrador para realizar las gestiones en su
nombre y puede revisar y comprobar las cuentas con este mismo
personaje; para el caso de los actos de dominio, podra acordarlos con un
mecanismo descrito en el reglamento v con mayor facilidad siguiendo
sencillos pasos para organizar las discusiones y toma de acuerdos del

grupo, que a su vez ejecutaran en conjunto.

Por lo que hace a las conveniencias legales de la creacion del
reglamento de administracion para aplicarlo a la copropiedad de un
inmueble, primordialmente debemos considerar que el capitulo de la
copropiedad en nuestra Ley es raquitico, pues si bien es cierto que norma
la copropiedad, también es cierto que esta normatividad es genérica pues
va dirigida a todo tipo de comunidad de cosas; entonces, el reglamento de
la copropiedad de inmuebles tiende a dar especialidad al actuar de la Ley,
pues se dirige especificamente a las relaciones internas que se establecen
entre copropietarios de un predio y en nuestro particular criterio,
representa por un lado la evolucién de nuestro Codigo 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 II, Talleres JURA, Espafia, 1955, pagina 264. '
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exceso de constructivismo, crea una figura reglamentaria aplicable a la
especial manera de ser de la titularidad del derecho, esto es, el régimen

impuesto por el hecho de ser varios los titulares.

La expedicion de un reglamento de administracion daria
obligatoriedad a las reglas pactadas en ese reglamento por los
copropietarios, pues actualmente dotarse de un régimen de administraciéon
interna es optativo para los comuneros, v a falta de éste, el Codigo Civil da
reglas que derivan del régimen general de la teoria de las obligaciones,
ejemplo de esto son: el ejercicio de un derecho en tanto no perturbe otro

similar y la obligacion de contribuir a la conservacién de la cosa.

Establecer un reglamento de administracion de la copropiedad
de inmuebles, permite actualizar la Ley a la contemporaneidad de las
relaciones que en el ambito social ocurren y que el derecho objetivo debe
regular, pues los actos que realizan los copropietarios con efectos entre
ellos y con el inmueble, afecto al régimen comunal, constituyen
posibilidades de hacer u omitir, licitamente, por tanto surge la necesidad
de crear la norma especifica que lo permita o prohiba, ¥y que por supuesto

se refiera a la relacion interna de la copropiedad de bienes inmuebles.

CONCLUSIONES.

1.-Ha quedado establecida la existencia de un fenémeno
social que se repite una y otra vez, la copropiedad, como posibilidad de

acceder a un bien inmueble, aunque sea de manera compartida.

2.-La visién que el derecho objetivo tiene de la copropiedad es

limitada y con animo de desalentar su existencia; por lo que pugna por su
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desaparicidon, pero a consideracion nuestra, esto es un error, ya que si

reporta utilidad, a pesar del pesimismo con que se le retrata.

3.-Ha quedado establecida la existencia de diversos conflictos
que surgen entre las personas que participan en una copropiedad de
inmueble; estos conflictos son de diversa especie, pasando de los legales

hasta los que se tornan personales, y, a veces, con consecuencias graves.

4.-Si existiera una forma obligatoria de reglamentar las
copropiedades de inmuebles en el Distrito Federal, la posibilidad de
surgimiento de conflictos entre copropietarios se reduciria en gran medida;
asi mismo, ayudaria a resolver los que ya existen con relacién a la
indivision pues existiria una via para facilitar acuerdos o imponer, en todo
caso, la razoén, favoreciendo entonces a los principios de seguridad y

legalidad que deben imperar en todo quehacer humano.

35.-El articulo 941 de nuestro Codigo Civil, citado, supone la
posibilidad de establecer un reglamento de naturaleza contractual para la
copropiedad en general, por lo que dar el siguiente paso nos seria sencillo,
pues bastaria con establecer, como en el caso del condominio, una
reglamentacién forzosa con motivo de hacer llegar el imperio de la ley, a

dicha actividad humana, como aqui lo proponemos.

6.-Es posible utilizar la copropiedad para combatir el
apremiante problema del hacinamiento presente en las grandes ciudades,
como lo es el Distrito Federal; con este fin, nuestra Ley puede dar acomodo
a la figura de Reglamento de la Copropiedad de Bienes Inmuebles, que se

propone.

7.-La posibilidad de crear un reglamento de administracién

para la copropiedad es viable, pues con sencillas modificaciones al
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reglamento de condominio se lograra adaptarlo y crear uno que de manera
adecuada se pueda aplicar a la copropiedad, estableciendo reglas claras

para que la convivencia entre los coduenos devenga confortable.

8.-Reglamentar la administracién de bienes inmuebles en
copropiedad en el Distrito Federal, como lo proponemos, significa un alivio
para muchos conflictos en potencia, ademads, en el diario ir y venir aporta
beneficio a los copropietarios, en el sentido de que les permite tener un
acuerdo para usar de manera equitativa el inmueble comuin, un sistema
de mantenimiento y conservacion del inmueble, un sistema de
administraciéon del mismo y un mecanismo por el que podran discutir y
acordar respecto de situaciones particulares que surgen por razon de la

naturaleza de este régimen de propiedad.

9.-Asi mismo, el reglamento para la administracién de la
copropiedad que proponemos, también, constituye un beneficio para
quienes por circunstancias diversas entran a formar parte de un consorcio
de propietarios; organizando la copropiedad, actualizando el derecho a la
realidad social y dando utilidad operativa a un régimen de propiedad

menospreciado.
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NOTA: El Reglamento que constituye este anexo “A”, fue obtenido gracias a
la generosidad del Senor licenciado Ramén Aguilera Soto, Notario Publico
niimero 118 del Distrito Federal, documento que reproducimos para los

efectos de modelo en este trabajo.

ANEXO A.

REGLAMENTO DEL CONDOMINIO QUE SE CONSTITUYE SOBRE EL INMUEBLE
UBICADO EN LA CALLE DE ALICIA NO. 33 COLONIA GUADALUPE TEPEYAC C.P.
07840 DELEGACION GUSTAVO A. MADERO, MEXICO DISTRITO FEDERAL.

CAPITULO 1.
DISPOSICIONES GENERALES.

ART. 1.- Este reglamento se formula de conformidad con los articulos 1, 2, .
52, 53, y demas relativos de la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles
para el Distrito Federal, publicada en el Diario Oficial de la Federacion el dia treinta
y uno de Diciembre de Mil Novecientos Noventa y ocho y en la Gaceta Cficial del
Distrito Federal, el dia siete de Enero de Mil Novecientos Noventa y Nueve y tendra

vinculados a todos los conddminos del edificio.
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ART. 2.- Este reglamento formara 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 acordard en Asamblea
General Extraordinaria, a la que deberan asistir cuando menos la mayoria simple
de los conddminos y sus resoluciones requerirdn de un minimo de votos que
representen e! 75% del valor total del condominio y la mayoria simple del total de

condominos.

ART. 4.- Se entiende por CONDOMINO, a la persona fisica o moral que en
calidad de propietaﬁo esté en posesion de una o mas 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 conddémino tendrd 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 condémino phede usar, gozar y dispoher de su propiedad exclusiva, con
las limitaciones que establece la Ley, la Escritura Constitutiva y el presente

Reglamento.

ART. 5.- Cualquier divergencia suscitada entre condéminos o entre éstos y
la administracion de este condominic y gue no pueda ser resuelta mediante
convenio entre las partes, serd sometida al procedimiento establecido en el
capitulo 4° de la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito
Federal y en sus defecto-se sometera a la consideracion de los Jueces y Tribunales
del Distrito Federal. '



ART. 6.- Se entiende por UNIDAD DE PROPIEDAD EXCLUSIVA, el
departamento y los elementos anexos que le corresponda sobre los cuales el
conddmino tiene un derecho de plena propiedad y en consecuencia de uso

exclusivo.

CAPITULO I1.
OBLIGACIONES Y DERECHOS DE LOS CONDOMINOS.

ART. 7.- Cada conddmino 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 caracter de copropietario de los bienes

comunes del condominio.

ART. 8.- Cada condémino es duefio exclusivo de su unidad privativa y
conduefio de los bienes comunes en proporcion 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 asi
designa la escritura constitutiva, y en todo caso los que sefiala el Capitulo II del
Titulo 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, sera el que sefiala la escritura constitutiva, de la que este Reglamento

forma parte integral.

ART. 11.- Las areas de conserjeria, que en su caso existieran, solo se

destinaran a ese fin.
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ART. 12.- Ningun conddmino estd autorizado para ocupar de manera
exclusiva, areas comunes, ni deberd producir de cualquier manera, malos olores,

humos, basura o ruidos que incomoden a los demds conddéminos.

De igual manera, queda prohibido a los condéminos dafiar cualquier parte

del condominio.

ART. 13.- En las dreas comunes, sélo podran celebrarse reuniones para el

efecto de constituirse en Asamblea General de Conddminos.

ART. 14.- Toda violacién a lo dispuesto por este Reglamento de
Administracidn, amerita sancion, misma que sera impuesta de conformidad a lo
dispuesto por la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito

Federal, en su Titulo Octavo.

ART. 15.- Cada conddémino o poseedor, deberd utilizar su departamento y
bienes anexos de igual naturaleza, en forma ordenada y tranquila. No podran, en
consecuencia, destinarlo a usos contrario a la moral o buenas costumbres, ni
destinarlo a otros usos que contrarien los establecidos en la escritura constitutiva,
ni realizar actividad alguna que pudiera causar molestias a los demas conddminos
0 gue ponga en riesgo la sequridad o sanidad del edificio; la misma prohibicién se
aplica a las posibles omisiones en que pudiera incurrir un condémino y que da las

mismas se pudiera producir igual efecto.

En cuanto a los servicios y dreas comunes, deberan abstenerse de todo
acto, aun de los que pudierah realizar en el interior de su departamento, que
impidan o hagan menos eficaz la utilizacion, operacion, estorbe, produzca peligro o
incomodidad, o dificulte el uso comdn de los mismos, estando en todo momento
obligados a mantener el buen estado y conservacién de los bienes comunes.
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El infractor de estas disposiciones sera responsable de la reparacién del
dano y de los perjuicios que se causen; independientemente de que podra ser
sujeto de lo supuesto por el articulo 43 en su fraccién XIX, de la Ley de Propiedad

en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal.

Las faltas previstas por los ordenamientos de Justicia Civica para el Distrito
Federal, que se cometan en las areas a que se refiere el articulo 25 en su fraccidn
I, de la Ley de Condominios, seran sancionados por las autoridades competentes,
en términos de los mencionados ordenamientos y la Procuraduria Social del Distrito

Federal, a peticion, podra intervenir en el &mbito de sus atribuciones.

El programa interno de Proteccion Civil, asi como la conformacion de los
Comités de Proteccion Civil y de Seguridad Publica, serdn implementados por la
Administracidn del Condominio de conformidad con las bases que al efecto

establezca la Asamblea de Conddéminos en su oportunidad.

ART. 16.- En caso de que cualquiera de los conddminos arrendara su
departamento, obligara a su arrendatario, mediante cldusula expresa en el
contrato respectivo, a someterse expresamente a lo dispuesto por este
Reglamento y a cumplir las determinaciones gue tome la Asamblea General de

Condéminos.

ART. 17.- Aln cuando ocurra que alguno de los departamentos sea poseido
por persona que carezca de derecho para ello, el titular seguird sujeto al
cumplimiento de lo dispuests 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 cldusula 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 entregara copia simple al adquirente,

ART. 19.- Todo conddmino esta obligado a realizar de manera inmediata en
su departamento, las reparaciones que de omitirlas producirian dafios al
condominio y para el caso de incumplimiento serd responsable de los dafios y aln

de los perjuicios que resulten de la omision.

ART. 20.- La administracion del condominio estara facultada para realizar las
reparaciones a que alude el anterior, en el entendido que éstas serdn a cargo del

conddémino omiso.

ART. 21.- El ocupante de cualquier departamento deberd dar acceso al
personal autorizado por la administracion con el fin de realizar reparaciones o
prevenir dafios al condominic o terceros, en el entendido de que para el caso de
negarse sin justa razon, el propio condémino deberd responder de los dafnos y

perjuicios que se produzcan en consecuencia.

ART. 22.- Para el caso de que se causen dafios en las areas comunes por
actos de terceros visitantes del condominio, la administracién procederd a su
reparacion y el costo de las mismas serd a cargo del condémino que haya invitado

a dichos extranos al condominio.

ART. 23.- Todos lo pagos por razén de responsabilidad que por cuenta de
algiin condémino reatice la administracién seran reembolsados en un término
maximo de diez dias a partir de la fecha en que el conddéminc responsable sea
requerido de pago, y para el caso.de que fenecido el término, el condémino sea
omiso, causara el interés moratorio, que previamente, la asamblea general

determine al caso.
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ART. 24.- Alun 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 conddminos tendran un
derecho igual en el uso y disfrute de estos bienes comunes, asi mismo por
extensién, podran servirse de los mismos, 10s que habiten junto con los
condéminos, por lo gue ningun conddmino podra restringir a ningun otro habitante
y de ninguna manera este uso respecto de los mencionados bienes. De la misma
manera ninglin condémino podré ejercer un dominio exclusivo o pretenderlo sobre

los bienes comunes ni aln de manera temporal.

Los condominos que habiten en la planta baja no podran realizar
construcciones o excavaciones, asi como tampoco podran hacer uso exclusivo de
los pasillos, jardines, vestibulos, puertas, cubos de luz o cualquier otra instalacién
que se encuentren en la planta baja. De la misma manera como los conddminos
que ocupen la planta aita, no podran disponer de la azotea, realizando
construcciones, elevando su area privativa, ni impedir la utilizacion del area de
lavado y tendido; las mismas restricciones son aplicables a todos los demas

condéminos.

ART. 25.- Todos los habitantes del condominio deberan cumplir con las
siguientes disposiciones, asi comao de informar inmediatamente que se enteren del

incumplimiento de las siguientes:

a) se deberd observar el orden, previamente establecido por la asamblea,
en la distribucion de los cajones de estacionamiento, haciendo uso del
asignado exclusivamente, conservando limpia esta zona.

b) El tendido de ropa para su secado, se realizard Unica y exclusivamente
en el drea designada al mencionado fin, debiendo abstenerse de utilizar
para el fin, pasillos, patios o cualquier otra area de uso comun.
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¢) Para el caso de la instalacién de antenas receptoras de sefiales de radio
o televisidn, serdn instaladas en las azoteas alejadas de las fachadas y
tanques de almacenamiento de combustible, para el caso, se requerird la
previa autorizacion de la asamblea.

d) La apariencia de las fachadas del condominio asi como ninguna de las
paredes expuestas al exterior, pasillos, cubos de escalera y luz, asi como
los jardines o entradas del condominio y en general todo elemento de
estilo del condominio no podrd ser cambiada o modificada por los
conddminos, sino Unicamente por decision de la asamblea de
conddminos.

e) No se permitird dentro del condominio, ni siquiera de manera temporal,
la permanencia de animales.

f) El almacenamiento de la basura, se realizard en los lugares y en los
horarios que al caso determine la propia administracion.

g) Los conddminos deberdn abstenerse de utilizar las dreas de azotea y
cualquier otra de las de uso comuin, como almacén de cualquier tipo de
objeto u objetos.

h) No podrén instalar ningln artefacto que impida o disminuya la eficacia
en la utilizacion de los propios servicios comunes del edificio.

i) Los conddminos se abstendran de introducir al condominio cualguier tipo
de sustancié inflamable, corrosiva o de cualquier forma peligrosa.

j) No se permitird la entrada de personas extrafias al condominio, salvo
que acomparien o sea invitadas por algun habitante del condominio bajo
suU mas estricta responsabilidad.

k) No se permitird la colocacién de avisos de ningun tipo dentro del
condominio, salvo que hayan sido aprobados por la administracion y en

los lugares que para el caso se prevea.

ART. 26.- El comportamiento que viole lo establecido por el articulo anterior

serd sancionado de conformidad con lo dispuesto en el Titulo 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 sera de conformidad con lo que al caso acuerde la asamblea

de conddminos.

Los pagos que resulten de las sanciones en todos los casos que este
reglamento prevé seran aplicados al fondo de reserva que se forme para la

administracién del condominio.

ART. 27.- Cada departamento y sus anexos, como son cocheras, areas de
tendido, cuartos de servicio, etcétera, asi como la parte alicuota que le
corresponde respecto de los bienes de uso comtn, se consideran indivisibles y no

podran ser enajenados o gravados de manera parcial.

ART. 28.- Los condominos y demas habitantes del condominio estdn
impedidos para realizar obras de cualquier tipo dentro de sus departamentos que
pudieran dafiar 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 administracién del condominio.

ART. 29.- Para el caso de ser necesaria la realizacion de cualquier obra que
afecte la estructura, estilo, sanidad o comodidad del condominio, se realizard bajo
la direccion de perito en la materia y luego de la obtencidn de las licencias y
permisos necesarios para ejecutar dicha obra, para lo cual, la administracion

cuenta con facultades supervisoras y revisoras.

ART. 30.- Para la realizacion de las obras necesarias al mantenimiento y
conservacién, que se consideren necesarias, sélo se reguerird la conformidad que
exprese el Comité de Vigilancia, posteriormente, la administracidn informara a la
Asamblea de Conddéminos sobre las obras en la siguiente Asamblea General; para

el caso de las obras que no sean necesarias, éstas deberadn ser aprobadas



previamente por la asamblea general y por votos de por lo menos 75% de los
conddminos; en ambos casos las abras se costearan con recursos del fondo de

administracion y mantenimiento.

ART. 31.- Todo condémino tiene derecho a presentar ante la administracién

y asamblea general, 1as quejas y sugerencias relativas al manejo del condominio.

ART. 32.- Es obligatorio para todo conddémino, mantener limpia y sin
obstaculos los pasillos, escaleras y demas areas comunes gue se ubiquen frente a

su departamento.

ART. 33.- Los adeudos por aportaciones ordinarias 0 extraordinanas
corresponden a los conddminos 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 anterior para recuperar lo pagado.

ART. 34.- Inmediatamente que ocurra la transmisién de la posesion o
dominio de un departamento, los contratantes deberdn informar a la

administracion.

ART, 35.- Para' el caso de que un departamento sea adquirido por dos o
mas personas, los adquirentes se abstendran de subdividirlo; en la celebracion de

las asambleas generales sdlo uno de ellos tendra voto y todos, voz.

ART. 36.- E! porcentaje que del valor total del condominio corresponde a

cada departamento no podra ser modificado.

ART. 37.- Si uno o mas conddminos de manera espontdnea realizan obras

que resulten benéficas para el condominio, seran a favor de todos los condéminos,
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pero si de estas obras resultare perjuicio, los que las realizaron seran responsables

y responden ante todos los conddminos, reparando los dafios.

ART. 38.- Todos fos condéminos estan obligados a realizar ias aportaciones
a los fondos de Administracién y Mantenimiento, Reserva y los demas que con

aprobacién de la asamblea general se constituyan.

ART. 39.- Para el caso de destrucciéon del condominio y la posible
reconstruccion seran aplicables los articulos 83, 84 y 85 de la Ley de Propiedad en

Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal.

ART. 40.- Todo conddmino realizara la contratacidn individual de los
servicios de energia eléctrica, gas, teléfono y deméas que desee, salvo el caso de

gue la asamblea general acuerde la contratacién de otra manera.

ART. 41.- Todo conddémino tendrd en todo momento el derecho de revisar
los libros de actas, los estados de cuenta de los fondos y en general toda la
documentacién relativa a la administracién del condominio, con el Unico 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 seran acumulados en los propios fondos que la asamblea general

haya constituido.

CAPITULO III.
DE LAS CUOTAS O APORTACIONES COMUNES.



ART. 43.- Se entiende como cuotas o aportaciones, las que cada condémino
debe realizar para contribuir equitativamente al pago de los gastos de
administracién, mantenimiento y conservacién del condominio, para lo cual la
asamblea general ordenara la creacién de por lo menos el fondo de administracidn
y mantenimiento y el de reserva, mismos para los que se contratard sendas
cuentas bancarias, de las que se encargard la administracion bajo la supervision

del comité de vigilancia.

ART. 44.- El pago de los gastos comunes se realizara a través de los fondos
de administracion y mantenimiento, del de reserva y del de gastos extraordinarios,
segln sea el caso, las aportaciones a estos fondos, una vez aprobadas por la
asamblea general, serd obligatoria para los conddminos, quienes aportaran en

proporcion al porcentaje gue 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 administracion del condominio o
comité de vigilancia, previo acuerdo de la asamblea general.

b) honorarios y sueldos por la administracion del condominio.

C) pages de ci.uotas patronales y otras aportaciones por razén de tener
empieados al servicio del condominio.

d) materiales y herramientas requeridos para la realizacion de obras de
mantenimiento y conservacion del condominio.

e) pago de impuestos, derechos y servicios inherentes a todo el
condominio.

f) pago del consumo de energia 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) constitucion 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 mas condéminos
incrementaren los montos de gastos comunes, adn cuando esto traiga beneficios,

sera a su cargo dichos incrementos.

ART. 47.- Las aportaciones seran a cargo de cada conddmino, desde el

momento en que tome posesion del departamento, con cualquier titulo.

ART. 48.- Los fondos se constituirdn por una aportacion inicial, que serd
determinada por la asamblea general; dichos fondos mientras no sea utilizados
deberdn ser invertidos en una cuenta de las de mayor rendimiento y menor riesgo,

previa autorizacion del comité de vigilancia.

La asamblea general determinara anualmente el fin que se dara a los frutos

de dichas cuentas de inversion.

ART. 49.- Cuando la asamblea lo determine asi, podréa repartirse entre los
conddminos, en proporcion al indiviso o porcentaje del valor total del condominio

que represente, la totalidad o parte de los frutas de las inversiones de los fondos.

ART. 50.- Los pagos que se obtengan por la imposicion de sanciones o

penas convencionales, incrementaran el fondo que al caso se constituya.

ART. 51.- Las aportaciones a los fondos podra incrementarse cada vez que
sea necesario, previo acuerdo de la asamblea general, el pago de las aportaciones
se deberd efectuar en las fechas sefaladas para ello y en caso de mora se causara
un interés. en la misma medida que la tasa lider publicada por el Banco de México,

independientemente de que para el cobro de aportaciones acumuladas se podra
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recurrir @ la via ejecutiva civil, previo acuerdo de la asamblea general, y
requerimiento acompafado 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 conddminos, el administrador
distribuira el pago adeudado entre los demas conddminos, y al recuperase el

adeudo se reembolsard a los estos conddéminos.

El conddémino que caiga en mora por si causa justa, serd sujeto de

suspension de los servicios de gas y electricidad, si son comunes.

ART. 52.- La administracion del condominio tiene la obligacidn de expedir

recibo a los conddminos por todas y cada una de las aportaciones que realicen.

ART. 53.- Todos los gastos que la administracion realice con disposicion de
los fondos comunes, deberd justificarlos con los recibos correspondientes, solo
para el caso de ser imposible recabar un recibo del proveedor, el propic
administrador expedird un recibo de caja donde anotard el concepto, monto y

beneficiado del pago.

ART. 54.- Las cuentas formadas al efecto de manejar los fondos comunes,
estaran a cargo del administrador y en caso de ausencia prolongada, a cargo del

comité de vigilancia en forma conjunta.

ART. 55.- Los conddminos deberdn contratar una pdliza de segura con
compaiiia legalmente autorizada para ello, con cobertura para el condominio
contra terremotos, incendios, inundaciones, explosiones e incluso contra dafios a

terceros.
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ART. 56.- El condémino que reiteradamente omita cumplir con el pago de
las aportaciones establecidas, seré responsable de las mismas, de los intereses que
se generen por esta causa, asi como de los dafios y perjuicio que se cause a los
demas condominos y responde pudiendo ser obligado en la via legal ain a la venta
de su departamento para resarcir el adeudo, previc acuerdo de la asambiea
general de manera extraordinaria tome a instancias del administrador, asamblez a

la que serd citado el deudor para ser escuchado.

CAPITULO IV
DE LA ADMINISTRACION DEL CONDOMINIO.

ART. 57.- La administracién del condominio se refiere siempre a las dreas
comunes y por imposibilidad legal no podra extenderse al interior de |os

departamentos que se consideran areas privativas.

ART. 58.- La Administracién del condominio estard a cargo de la persona
moral o fisica que la asamblea general designe, tendra las facultades a que se
refiere el articulo 43 de la Ley de propiedad en Condominio de Inmuebles para el
Distrito Federal, el cargo de administrador dura un afio y podra ser reelecto por un
periodo consecutivo y posteriormente por otros dos no consecutivos;, la
designacion del primer administrador estara a cargo de quien o quines constituyan
el condominio y queda sujeto a la ratificacion de la asamblea general de

conddminos.

ART. 59.- La administracién del condominio podra estar a cargo de uno de
los condéminos o bien a cargo de un extraiio al condominio, a quien en todo caso
se exigira flanza que garantice su manejo, y serd contratado por el comité de

vigilancia.
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ART. 60.- Todo nombramiento de administrador del condominio debera ser
presentado para su registro y expedicidn de la constancia correspondiente a la
Procuraduria Social del Distrito Federal y ante la misma deberd presentarse el
administrador, dentro de los treinta dias siguientes a su nombramiento, para

recibir la capacitacion correspondiente al encargo.

ART. 61.- El administrador recibird la remuneracion que le fije la asamblea

general.

ART. 62.- Los conflictos que surijan entre condéminos o entre éstos y el
administrador del condominio, seran resueltos, en primera instancia, por acuerdo
particular y solo para el caso de ser imposible por este medio, se someteran al
procedimiento legal a que alude el capitulo IV del titulo cuarto de la Ley de
Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal.

ART. 63.- El administrador tiene el caracter de representante de los
conddminos 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 administracion, independientemente de las demas facultades generales

0 especiales que la asamblea general acuerde otorgarle.

ART. 64.- La asamblea general podra remover de su cargo al administrader

en el momento en que lo considere oportuno.

ART. 65.- Para el caso de incapacidad del administrador para desemperiar
su cargo, muerte o en caso de ausencia por mas de tres meses, el comité de
vigilancia ejercera 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 realizacién de una obra acordada por la asamblea general, no

establece una relacidn laboral personal, sino que, como representante del

condominio obliga a todos los condominos.

ART. 67.- Son funciones del administrador, ademas de las sefaladas por el

articulo 43 de la Ley de propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito

Federal:

a)

b)

<)

d)

e)

a)

h)

)
k)

Crear y mantener al actualizado, un directorioc de conddminos vy
poseedores por cualquier titulo de los departamentos del condominio.
Mantener un archivo que contenga copia de los titulos de propiedad y
posesidn de los departamentos.

Seleccionar a los proveedores de bienes y servicios y realizar pago de los
mismos de conformidad con las directrices que al caso acuerde la
asamblea general.

Expedir los recibos de pago por las aportaciones que realicen los
conddminos y conservarlos en archivo contable,

Contratar las cuentas bancarias necesarias para Invertir los fondos
comunes, observando el tipo de inversién de mayor rendimiento y
menor riesgo, asi como mantener disponible las cantidades necesarias.
Realizar los pagos de gastos comunes, conservando en el archivo
contable los comprobantes.

Supervisar las obras efectuadas en las dreas comunes.

Llevar un libro de ingresos y egrescs, por los recursos monetarios del
condominio.

Conservar el libro de actas de asamblea.

Llevar un libro de inventario de bienes comunes del condominio.
Convocar por escrito a asamblea a los conddminos, en los términos de

Ley.
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1) Colocar en lugar visible del condominio un tablero de avisos generales,
donde también colocard las convocatorias, listas de conddminos
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.

0) Contratar los servicios de revision de los sistemas que pudieran poner en
peligro al condominio, como, cimientos, eléctricos, de gas, otros
combustibles, desaglies y demas.

p) Proceder a la realizacién inmediata de las obras urgentes para la
conservacién del condominio.

q) Presentar a la asamblea general un informe anual de sus actividades.

r) En caso de arrendamiento de areas comunes, recabar de las autoridades
correspondientes las autorizaciones necesarias, asi como firmar el
contrato respectivo y cobrar la renta, cuidando siempre que con esto no
se cause perjuicio o dafio al condominio.

s) Previa autorizacidn de la asamblea general, iniciar las acciones legales

que convengan o sean de necesidad para el condominio.

CAPITULO V
DE LAS ASAMBLEAS DE CONDOMINOS.

ART. 68.- La Asamblea General de Conddminos, es el érgano supremo del
condominio en donde en reunién de todos los condéminos, pravia convocatoria, se

tratan, discuten, y resuelven asuntos de interés comun.

ART. 69.- Las asambleas Generales de Conddminos podran ser, ordinarias o

extraordinarias:



I.- Las asambleas ordinarias se celebraran cada seis meses, teniendo por
objeto, el estado que guarda la administracion del condominio, asi como tratar los
asuntos concernientes al mismo.

11.- Las asambleas extracrdinarias, se celebraran cuando haya asuntos
urgentes que resolver y cuando se trate de los siguientes:

a) Cualquier modificacion a la escritura constitutiva o a este reglamento.

b) Para resolver sobre la extincion voluntaria del condominio.

¢) Para acordar lo procedente en los casos de destruccion, ruina y posible

reconstruccidn del condominio.

d) Para ordenar la construccién de obra nueva.

e) Para acordar los casos planteados por el administrador en los que se

requiera, por razén de su importancia, de un quérum y votacion

especial.

ART. 70.- Las asambleas podran celebrarse dentro del condominio o bien
convencionalmente fuera del mismo a condicidn de que los conddminos sean
citado debidamente.

ART. 71.- Las asambleas generales se desarrollan conforma a las reglas de

Ley y las que se mencionan a continuacién:

L.- Previamente convocadas, seran presididas por quien sefiale la asamblea,
siendo secretario el administrador, Ia misma asamblea nombrara escrutadores.

I1.- Las resoluciones de la asamblea se tomaran por mayoria simple, salvo el
caso en que la Ley, la escritura constitutiva o este reglamento establezcan otra.

I11.- Cada conddmino contard con un voto por departamento, salvo el caso
en-que la Ley, la escritura constitutiva o este reglamento estableican que el
nimero de votos estara determinado por el indiviso o porcentaje que el
departamento represente en el valor total del condominio.
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IV.- Un méximo de dos condéminos podran ser representados en asamblea,
mediante carta poder, para representar a mas de dos conddminos se requerird .
poder notarial; el administrador no podrd representar a ningun condémino.

V.- Cuando un conddmino sea nombrado administrador o miembro del
comité de vigilancia debera acreditar estar al corriente en el pago de sus
aportaciones, lo que seguird observando durante su ejercicio.

VI.- Para el caso que un conddmino por si mismo represente mas del 50%
de los votos vy el resto de los condominos no asista a la asamblea, se realizara una
segunda convocatoria.

VII.- Cuando uno solo de los condéminos represente mas del 50% de los
votos y asistieren en primera convocatoria 10s restantes para representar el total
del valor del condominio, se requerira ademas del voto del representante de la
mayoria, la anuencia de por lo menos la mitad de los demas asistentes para que el
acuerdo tenga valor. En caso contrario se convocard por segunda ocasidn, y se
requerira para la toma de acuerdos un minimo del 75% de los votos asistentes,
cuando no se llegue a acuerdo vdlido el condémino mayoritarioc o el grupo
minoritario podra someter la discrepancia al procedimiento que establece el Tituio
Cuarto Capitulo IV de la ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el
Distrito Federal.

VIIL.- El secretario de la asamblea, transcribird el acta y los acuerdos
tomados en la asamblea, en el libro que para tal efecto se ha hecho autorizar por
la Procuraduria Soclal del Distrito Federal, estas actas, seran firmadas por el
presidente de la asamblea, el secretario, los escrutadores y si asistieren los
integrantes del comité de vigilancia.

IX.- El administrador tendra siempre a la vista de los condéminos el libro de
actas y notificard por escrito a cada uno de ellos, ias resoluciones que:

a) Modifique la escritura constitutiva, misma que serd protocolizada ante

notario e inscrita en el Registro publico de (a Propiedad.

b) Modifiquen el reglamento del condominio.
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ART. 72.- Las convocatorias para la celebracion de las Asambleas generales

de Conddminos, se realizaran de conformidad con las siguientes reglas:

I.- La convocatoria debe contener, el tipo de asamblea de que se trata, el
lugar donde se habra de celebrar, la fecha y hora de celebracidn, la orden del dia e

indicar quien convoca.

1I.- Los conddminos © Sus representantes seran notificados de la
convocatoria en su departamento, ademas, se colocard en el tablero de avisos de

la administracion, para conocimiento general.

II1.- La asamblea podra ser convocada por:

a) El administrador
b) El comité de vigilancia
¢) Por cuando menos el 25% del total de condéminos, previa acreditacion

de la convocatoria ante la Procuraduria Social del Distrito Federal.

IV.- Para la celebracion de la asamblea en primera convocatoria, se
requerird de la asistencia de cuando menos el 75% del total de los conddminos, en
segunda convocatoria, con la asistencia de cuando menos la mayoria simple de los
mismos, en tercera convocatoria se instalard con los conddminos que asistan; las
resoluciones se tomaran por mayaria simple de votos, salvo_los casos en que la
Ley, la escritura constitutiva o este reglamento sefialen un mayor nimero de votos

para dar validez a los acuerdos.

Entre la primera convocatoria y fa celebracion de la asamblea, deberd
mediar cuando menos siete dias naturales, 1as segunda y tercera convocatoria

deberan convocarse con un minimo de media hora previa a su celebracidn.
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V.- Solo en caso de urgencia, se podran modificar los plazos establecidos en

el anterior inciso, quedando sujetos a las circunstancias del caso.

VI.- Cuando la importancia de los asuntos sometidos al acuerdo de la
asamblea sea notoria, podra solicitarse por el administrador o por cuando menos
25% de los condominos, la presencia de un Notario o representante de la

Procuraduria Social.

ART. 73.- Ademas de las que sefiale la Ley de Condominios y la escritura

constitutiva, la asamblea tendra las siguientes facultades:

I.- Modificar ta escritura constitutiva y aprobar o modificar el reglamento de

administracion.
II.- Nombrar y remover libremente al administrader del condominio.
II1.- Fijar la remuneracién que corresponda al administrador.

IV.- Precisar las facultades de representacion del administrador del

condominio.

V.- Fijar los montos de las cuotas o aportaciones ordinarias y extraordinarias
que los conddminos se encuentran obligados a pagar, asi como la mecanica de
cobro y la tasa de interés para el caso de mora, que en ningln caso podra rebasar

la tasa lider que fije el Banco de México, al momento del cobro.
VI1.- Nombrar y remover a los integrantes del comité de vigilancia.

VIL.- Fijar el monto que debera otorgar como garantia el administrador que

fuere extrano a los condéminos, asi como la forma mas eficaz de otorgarla.



VIII.- Analizar y aprobar, en su caso, los estados de cuenta que someta a su
consideracion el administrador, asi como los informes anuales del mismo vy los del

comité de vigilancia, respecto a sus actividades.

IX.- Discutir y en su caso aprobar el presupuesto de gastos del afio

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 celebracion de la Asamblea General de Conddminos,
solo tendran voto los condémino 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, sera causa de perdida de este derecho de
voto, asi como el caso de que por sentencia judicial o laudo administrativo se
condene a la perdida del mismo; de la misma manera, estos conddéminos

deudores, no seran tomados en cuenta para la instalacion del quérum.

CAPITULO VI
COMITE DE VIGILANCIA.

Art. 75.- Se integrard un Comité de Vigilancia, que va a integrarse por lo

menos de dos conddominos y hasta cinco, donde se nombrara un presidente y de



uno a cuatro vocates, ya que por lo menos el 25% de los conddminos tienen

derecho a nombrar uno.

ART. 76.- La duracién en el cargo serd de un afio, pudiendo reelegirse, por

un periodo consecutivo a la mitad de sus miembros, con excepcidn del presidente

que no sera reelegido en periodo consecutivo.

ART. 77.- podrd formar parte del comité, cualquiera de los condéminos, con

la sola condicién de que haya residido en el condominio por lo menos dos afios

anteriores al encargo.

ART. 78.- Ademas de las que sefiala la ley de la materia, este comité tendra

las siguientes funciones:

a)

b)

)

d)

e)

Cerciorarse de que el administrador cumpla en los términos acordados
las resoluciones de la asamblea general, asi como las funciones que son
naturales al cargo de administrador.

Contratar y dar por terminado los servicios profesionales de
administracion a que se refiere el articulo 41 de 1a Ley condominal..
Otorgar su canformidad con las obras de mantenimiento y conservacién
del condominio.

Constatar, verificar y supervisar, los estados de cuenta de la gestion que
realice el administrador, asi como las inversiones de los fondos comunes.
Dar cuenta a la asamblea general de sus observaciones por lo que hace
a la administracidn.

Convocar a asamblea general cuando el administracién no lo haga
dentro de los tres dias que le fue solicitado por escrito y cuando
considere necesario para informar de irregularidades en que incurra el

administrador, previa notificacion a éste para que comparezca.
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g) Solicitar la presencia de Notario o representante de la Procuraduria
Sccial, cuando lo considere necesario, durante la celebracién de la
asamblea general.

h) Realizar las funciones de administrador, para el caso de muerte,

incapacidad o ausencia por mas de tres meses del administrador.
ARTICULOS TRANSITORIOS.
ART. 10.- Este Reglamento de Administracidn forma parte integral de la
Escritura Constitutiva del Condominio ubicado en el numero 33 de la calle de Alicia

de la Colonia Guadalupe Tepeyac, Delegacion Gustavo A. Madero del D.F.

ART. 20.- El presente Reglamento de Administracion serd registrado ante la

Procuraduria Social del Distrito Federal.
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ANEXO B.

CONTRATO QUE CELEBRAN LOS SENORES MARIA ESCOBAR, JOSE
MARTINEZ, PEDRO ANAYA Y ERNESTO MARQUES, POR MEDIO DEL CUAL
CREAN EL REGLAMENTO DE ADMINISTRACION DE COPROPIEDAD DEL
INMUEBLE UBICADO EN EL NUMERO 33 DE LA CALLE DE ALICIA EN LA
COLONIA GUADALUPE TEPEYAC, DELEGACION GUSTAVO A. MADERO DEL
DISTRITO FEDERAL, AL EFECTO DECLARAN Y OTORGAN LAS
SIGUIENTES CLAUSULA Y CAPITULADO:
DECLARACION.
UNICA.- DECLARAN LAS PARTES QUE SON COPROPIETARIOS DEL EDIFICIO
UBICADO EN EL NUMERO 33 DE LA CALLE DE ALICIA EN LA COLONIA
GUADALUPE TEPEYAC, DELEGACION GUSTAVO A. MADERO DEL DISTRITO.
FEDERAL, COMO CONSTA EN LA ESCRITURA NUMERO 14,873 DE FECHA 21 DE
FEBRERO DE 1984, OTORGADA ANTE LA FE DEL SENOR LICENCIADO SALVADOR
GODINEZ VIERA, NOTARIO NUMERO 42 DEL DISTRITO FEDERAL, DEBIDAMENTE
INSCRITA EN EL FOLIO REAL 197311 DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD
DEL DISTRITO FEDERAL, INMUEBLE QUE ADQUIRIERON POR COMPRA HECHA AL
SENOR JESUS MONTERO EN UN PRECIO DE NOVECIENTOS OCHENTA Y CINCO
MIL PESOS.
CLAUSULA.

UNICA.- CONVIENEN LAS PARTES EN OTORGAR EL PRESENTE A FIN DE
CONSTITUIR EL REGLAMENTO DE ADMINISTRACION DEL INMUEBLE QUE
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POSEEN COMO COPROPIETARIOS, UBICADO EN EL NUMERO 33 DE LA CALLE DE
ALICIA EN LA COLONIA GUADALUPE TEPEYAC, DELEGACION GUSTAVO A.
MADERO DEL DISTRITO FEDERAL, MISMO QUE RECONOCEN REGIRA Y AL QUE
SE OBLIGAN A OBEDECER, CUMPLIENDO CON TODAD Y CADA UNA DE LAS
DISPOSICIONES ESTABLECIDAS MAS ADELANTE, CONFORME AL CAPITULADO

SIGUIENTE:

CAPITULOI.
DISPOSICIONES GENERALES.

Art. 1.- Este reglamento se formula de conformidad con lo dispuesto por el
articulo 941 del Cddigo Civil para el Distrito Federal en ningln caso podra

contravenir las disposiciones legales vigentes en el Distritc 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 podran efectuarse por

medio del acuerdo unanime de los copropietarios.

Art. 4.- Tiene la calidad de copropietario la persona fisica o0 moral que tiene
el titulo 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 vy las reglas de este reglamento y que de cumplirse llegaré a

adquirir la calidad en comento.

El copropietario puede hacer uso, gozar y disponer de su parte en la
copropiedad y de las instalaciones vy servicios establecidos para su

aprovechamiento en comdn.



140

Art. 5.- Toda controversia surgida en la convivencia, por los usos vy
aprovechamientos, asi como por el cumplimiento de las obligaciones impuestas, se

resolvera 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 unanime
de los coparticipes en asamblea; esta parte de aprovechamiento singular consiste
en el drea determinada dentro del inmueble en copropiedad, que por acuerdo
undnime se asigna a cada copropietario, con la caracteristica de flexibilidad, ya que
puede ser, en determinado momento y por acuerdo unanime, ser intercambiada
por la de otro copropietario, si asi conviniera a sus intereses, de la misma manera
que serd modificable en cuanto a su extensidn o manera de aprovechamiento y

alin por lo que hace al uso a que se destina.

De igual manera los copropietarios establecen las partes de
aprovechamiento en comin para todos los copropietarios, consistentes en todas
las dreas, que por acuerdo unanime, se reserven a servir de accesorios de las
partes de aprovechamiento singular, asi como todas las instalaciones que den al
inmueble servicios necesarios y de utilidad a todas las partes de aprovechamiento

singular y que por acuerdo unanime sean destinados a estos fines.

CAPITULO II
OBLIGACIONES Y DERECHOS DE LOS COPROPIETARIOS.

Art. 7.- Todo copropietario tiene derechos y obligaciones que derivan del

aprovechamiento singular y en comin que se establecen por este reglamento.

Art. B.- Cada copropietario tiene por acuerdo unanime, uso vy
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 numero, es asignado a Maria Escobar.

El departamento 2, ubicado en planta baja y lugar de estacionamiento
marcada con el mismo numero, es asignado a José Martinez.

El departamento 3, ubicado en la planta alte, y lugar de estacionamiento
marcado con el mismo nimero, es asignado a Pedro Anaya.

El departamento 4, ubicado en planta alta y lugar de estacionamiento

marcado con el mismo nimero, es asignado a Ernesto Marques.

Art. 9.- Son partes de aprovechamiento en comin, por acuerdo unanime,
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 dreas de jardin, las escaleras construidas en el inmueble. Son servicios que se
aprovechan en comun, la cisterna, el sistema de bombeo de agua, los tanques de
almacenamiento de agua, la instalacion eléctrica del alumbrado de entrada,
pasillos y escaleras del edificio y de provision del sistema de agua, las demas que

determine la unanimidad de copropietarios.

Art. 10.- El inmueble tiene el destino de habitacidon 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 titulo de propiedad determina Ia
descripcion del inmueble, por lo que en todo momento sirve de referencia para
determinar con exactitud las particularidades de las areas de que se habla en el

presente reglamento.

Art. 12.- Los copropietarios haran uso de las partes de aprovechamiento en
comun, de conformidad a su naturaleza y sin producir obstaculo fisico o legal para

su utilizacion sin que se considere violatorio del presente reglamento.
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Art. 13.- Los copropietarios para acordar lo referente al inmueble podran
reunirse en las areas que determinen al caso especifico, dentro y fuera del

inmueble

Art. 14.- Las violaciones al debido uso de las partes de aprovechamiento en
comin seran sancionadas de conformidad a lo establecido por la Ley y este
reglamento, sin que por el cumplimiento de la sancidén pueda reiterar la conducta

el infractor,

Art. 15.- Cada copropietario o poseedor con titulo suficiente de cada parte
de aprovechamiento singular, dispondra del departamento y anexo determinado
por la unanimidad, en forma ordenada y tranquila. No podrd en consecuencia
destinarlo a uso contrario al de habitacidn, a la moral o las buenas costumbres, ni
realizar acto alguno que afecte la tranquilidad y comodidad de los demas
copropietarios y poseedores, 0 que comprometan la estabilidad, sequridad o
sanidad del inmuebie, lo mismo es aplicable a las omisiones que pudieran producir

los mismos resultados.

En cuanto a las partes de aprovechamiento en comun y las instalaciones
destinadas al mismo fin, los copropietarios se abstendran de todo acto u omisién,
autn de los que se ejecuten dentro de las partes de aprovechamiento singular, que

impidan o haga menos eficaz ese aprovechamiento en comdn.

El infractor de este articulo, es responsable del pago del costo que se cause
para la reinstalacion de los servicios, asi como de los dafios 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 deberd
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contar con el acuerdo del total de los copropietarios, quienes otorgaran

conjuntamente el contrato de arrendamiento.

Art. 17.- Cuando por alguna circunstancia una parte de aprovechamiento
singular llegare a ser ocupada por persona extrafia y sin derecho cualquiera de los
copropietarios podré reclamar en la via legal la reivindicacion de esa parte del

inmueble, para restituirlo al copropietario desposeido.

Art. 18.- Cuando previos |0s 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
cldusula que obligue al adquirente a someterse a este reglamento, subrogandose

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 omitirse podrian causar dafios al
inmueble o provocar molestia o incomodidad a los demas y responde de los dafios

y perjuicios que se causen por el incumplimiento.

Art. 20.- El conjunto de copropietarios podra realizar las obras, a que alude

el articulo anterior, con cargo al moroso.

Art. 21.- Para los efectos del articulo 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 dano causado por persona
extrafia a la copropiedad introducida al misma por alguno de los copropietarios u
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ocupantes de la parte de aprovechamiento singular, éste serad responsable de la

reparacion de los dafios.

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, seran pagados por ios mismos en un término de quince

dias naturales a partir de que sean -equeridos de pago.

Art. 24.- Aln cuando las partes de aprovechamiento singular resulten de
diferentes magnitudes, el derecho de aprovechamiento comdn de los bienes
afectos al fin, sera igual para todos los copropietarios, asi mismo, se impone la
prohibicion para que alguno de los copropietarios haga uso exclusivo de alguna de

las partes de uso en comdn o de las instalaciones o servicios para la comunidad.

Art. 25.- Todo ocupante del inmueble debera cumplir e informar del

incumplimiento de las siguientes reglas:

a) El uso de los cajones de estacionamiento se realizara con respeto del
orden establecido, en cuanto a la asignacién de los mismos y el fin
natural.

b) El tendido para el secado de ropa se realizara en la azotea del inmueble,
sin que los copropietarios puedan ocupar para ese fin otras areas del
inmueble.

c) Para el caso de instalacion de antenas de television o de sefiales de
cable, éstas se realizardn en la azotea y alejadas de la fachada principal.

d) Los vidrios de las fachadas no podréan cambiarse ni de color ni de textura
ni se permitird la instalacion de ninglin objeto que madifique !'a forma o
estilo decoracidon color de la fachada ni se realizardn 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 colocarad dentro de los contenedores comunes que al caso
se instalaran.

g) En la azotea no se permite almacenar objetos de ninguna especie.

h) No se instalaran aparatos de ninguna especie que interfieran con el
funcionamiento de los propios del inmueble ¢ de los de propiedad de los
copropietarics.

i) Queda prohibido tener dentro del inmueble materiales peligrosos,
inflamables, corrosivos, explosivos o de cualquier otro tipc 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 colocacién de rétulos o avisos dentro del inmueble a
menos de que sean autorizados por los copropietarios que representen

la mayor parte del inmueble.

Art. 26.- La violacién de cualquiera de las reglas mencionadas serd
sancionada conforme al acuerdo de los copropietarios que representen la mayor

parte del inmueble.

Art. 27.- Ninguno de los copropietarios podra modificar la parte de
aprovechamiento sinqular que le ha sido asignada, pues de lo contrario se

modificaria la estructura del inmueble.

Art. 28.- Solo se realizaran obras necesarias que pudieran afectar la
estructura, solidez, sanidad o apariencia del inmueble, bajo la supervision de perito
que previamente sea aprobado por los copropietarios que representen la mayor

parte del inmueble.
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Art. 29.- Para la realizacidon de obras que se consideren no necesarias
dentro del inmueble se requerird la unanimidad en el acuerdo de los

copropietarios.

Art. 30.- Todo copropietario tiene derecho de quejarse y proponer

soluciones a los demas copropietarios para su discusion.

Art. 31.- Todo copropietario tiene la obligacidon de mantener limpia y si
obstaculos la parte de aprovechamiento en comuin que se ubique frente a su parte

de aprovechamiento singular asignada.

Art. 32.- Toda aportacién establecida a cargo de los propios copropietarios
sera de estos mismos, sin que pueda alegar transmision de la propiedad o

posesion, sin constancia legal.

Art. 33.- Toda enajenacidn o transmision del uso de una parte de
aprovechamiento singular, deberd ser aprobada por la unanimidad de los

copropietarios.

Art. 34.- Cuando una parte de aprovechamiento singular, sea adquirida por
mas de una persona,v éstas tendrdn la misma calidad de copropietarios que los
demas coparticipes, pero en diferente proporcién ya que éstos representan partes
de menor tamano que juntas integran la adquirida, y seran 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 podran ser modificadas por acuerdo undnime 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 dafio, el que las realizo sera responsable de la reparacion.

Art. 37.- Todo copropietario tendra la obligacion de aportar las cantidades
que para el mantenimiento y conservacion del inmueble, determine la votacion en

ese sentido de los copropietarios que representen la mayor parte del inmueble.

Art. 38.- Cuando por ruina, dafo grave o destruccion del inmueble, se
requiera su reconstruccion, ésta solo serd procedente previo acuerdo unanime de
los copropietarios; sin que por esto pierdan los copropietarios el derecho de

abandono de la cosa.

Art. 39.- Todo copropietario contratard de manera independiente sus
servicios de gas, electricidad y los demas que sirvan a su comodidad, y de manera
conjunta los destinados al funcionamiento de los servicios que sirvan a las partes

de aprovechamiento en comun.

Art. 40.- Los copropietarios tienen el derecho de designar por eleccidon un
copropietario administrador, y facultades de revision de los actos que realice dicho

copropietario administrador.

CAPITULO III
DE LAS CUOTAS DE MANTENIMIENTO Y CONSERVACION.

ART. 41.- Los copropietarios tienen la obligacion de contribuir al
mantenimiento, conservacion y pago de impuestos y contribuciones del inmueble,

asi como de los servicios comunes del mismo.
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Art. 42.- Para los efectos de lo dispuesto por el articulo anterior, los
copropietarios establecerdn un fondo que se destinara al pago de todos los gastos
necesarios y urgentes que se refieran al mantenimiento, conservacion, servicios
comunes, impuestos y contribuciones del inmueble, este fondo estd a cargo del
copropietario administrador y bajo la supervision de cualquiera de los
copropietarios, quienes tendran en todo momento, facultades de supervisidn y

comprabacion del manejo de este fondo.

Art. 43.- De manera enunciativa se reconocen los siguientes, como gastos

comunes:

a) Pago de personal contratado para la realizacion de obras en el inmueble,
previamente acordadas por los copropietarios.

b) Cuando asi se acuerde, pago de salario del copropietario administrador.

c) Compra de materiales y herramientas necesarios al mantenimiento y
conservacion del inmueble.

d) Pago de impuestos, derechos, servicios y demds obligaciones que
correspondan al inmueble.

e) Pago de primas de seguros contratados como prevision de dafos o
destruccion 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 juridica, material o virtual.

Art. 45.- El fondo que se establece en los términos del articulo 42 de este
reglamento, se forma con una aportacion inicial, cuya mesura se determina en la

primera reunién de copropietarios, por los copropietarios que representen la mayor
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parte del inmueble, y mientras no se utilicen esos recursos seran invertidos de
manera que obtengan el mayor rendimiento al menor riesgo ante institucion
bancaria autorizada.

Para el caso que de esta inversion resultaren productos, serd el acuerdo de
los copropietarios que representen la mayor parte det inmueble, la que decida la

manera de aprovecharlos.

Art. 46.- Cuando los copropietarios que representen la mayor parte del
inmueble asi lo decidan, podra ser repartido parte del fondo mencionado entre los
copropietarios en proporcidn al tamafio de la parte que representen en la totalidad

del inmueble.

Art. 47.- Las cantidades que se obtengan por razén de pagos de sanciones,
penas, devoluciones, indemnizaciones u otras, incrementardn el fondo a que

venimos refiriéndonos.

Art. 48.- Las aportaciones al fondo, podran incrementarse cada vez que sea
necesario, a criterio y previa aprobacion de los copropietarios que representen la
mayor parte del inmueble, estas aportaciones a cargo de los copropietarios seran
pagadas periddicamente y con un margen de retraso maximo de dos dias naturales
a partir del tercero causaran un interés en porcentaje que determine la reunién de

copropietarios en su primer reunion.

El copropietario administrador, repartira el pago del moroso entre todos los
demds copropietarios a fin de sufragar los gastos necesarios y en el momento de

pago, por parte del moroso, reintegrara dichas cantidades.

Por cuanto hace a los servicios comunes que el moroso goza, le seran

suspendidos, con excepcion del agua, hasta en tanto realice pago del adeudo.
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Art. 49.- El copropietario administrador entregaré recibo de las aportaciones
al fondo, de la misma manera en que él recabara los recibos de los gastos que

realice.

Art. 50.- El copropietario administrador no podra conservar en su domicilio
las cantidades que forman el fondo, al caso, contratara con institucién bancaria
autorizada una cuenta de inversion con las caracteristicas que refiere el articulo 45

de este reglamento.

Art. 51.- El copropietario administrador garantiza su legal manejo del fondo
con su parte del inmueble, igual garantia que otorgan los demas para responder
por los pagos a su cargo conforme a la Ley, este reglamento y lo que acuerde la

reuniéon 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, podrd ser demandado legalmente por los
demas copropietarios, para hacer efectiva Ia garantia de pago, solicitando la
adjudicacion 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.

CAPITULO IV
DE LA ADMINISTRACION DEL INMUEBLE.

Art. 53.- La administraciéon del inmueble en copropiedad se ejerce sobre
todo el inmueble, y en relacion con todos los eventos que acontezcan y que

tengan relacién directa con el mismo.

Art. 54.- La administracion del inmueble estard a cargo de uno de los
copropietarios, preferentemente, que serd elegido durante la celebracion de la
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primera reunién de copropietarios, sin embargo, por votacién unanime de los
mismos, podran contratar un administrador que no tenga la calidad de

copropietario.

Art. 55.- el copropietario que sea electo administrador deberd acreditar,
encontrarse al corriente en el pago de sus cuotas y mantener dicho estado durante
su ejercicio, el administrador no copropietario contratado, deberd otorgar fianza

suficiente a criteric de la unanimidad de copropietarios, para garantizar su manejo.

Art. 56.- El cargo de administrador, cuando se trate de un copropietario en
el cargo, serd de un afio, pudiendo ser reelecto por otro periodo consecutivo igual
y posteriormente por otros no consecutivos; el administrador no copropietario

durara en su encargo hasta en tanto el conjunto de los copropietarios lo decida.

Art. 57.- La persona que pretenda administrar, sea fisica 0 moral, debera
demostrar a criterio de los copropietarios, la capacidad para confiarle la

administracion.

Art. 58.- El copropietario que administra no recibird sueldo alguno, al no
copropietario que administra se le fijara un sueldo a convenio de las partes; se
requiere para fijar el monto de los ingresos de este Ultimo, el acuerdo de los
copropietarios que representen la mayoria de las partes del inmueble y del nimero

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 representacion tacita, ya que la Ley lo faculta para esto; para el

caso del administrador no copropietario le sera otorgado, al efecto, un poder
general con facultades para pleitos y cobranzas y actos de administracion.
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tiempo que exceda los tres meses, 10s copropietarios en reunidn, elegiran otro que

lo sustituya.

Art. 61.- Las relaciones juridicas 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 ademas de la que establezca la

Ley de la materia:

a)

b)

9

d)

e)

g)

h)

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, asi como de
los pagos efectuados a prestadores de servicios y proveedores en
general de bienes adquiridos con motivo del inmueble y demaés
documentos de interés para los copropietarios.

Seleccionar y contratar al personal necesario para ejecutar las obras
ordenadas por los copropietarios.

Cumplir con las drdenes que como resultado de los acuerdos de los
copropietarios resulten a cargo de la administracion.

Contratar una cuenta bancaria de inversion para los efectos de custodiar
y hacer productivas las aportaciones de los copropietarios.

Supervisar las obras que se realicen en el inmueble.

Llevar un libro de control donde anotara los ingresos y egresos, asi coma
los conceptos o razon de los mismos.

Mantener un libro donde hard referencia detallada de las reuniones de
copropietarios y de los acuerdos que se logren.

Mantener un libro de inventario de los bienes que se encuentran dentro

del inmueble y que pertenecen a los copropietarios en comun.



i) Convocar a reunion 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 fos
copropietarios, como son, convocatorias, estados de cuenta,
sugerencias, etcétera.

I} 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,
asi como la lista de deudores morosos.

n) Proceder a la realizacion, adn sin que medie el acuerdo de los
copropietarios, de las reparaciones urgentes, que de no realizarse
resultarian dafos 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 aprobacién.

p) Las demas funciones que siendo posibles, deba realizar por orden de los

copropietarios en reunion.

CAPITULOV
DE LA REUNION DE LOS COPROPIETARIOS.

Art. 63.- Los copropietarios juntos en reunion, previamente convocada,

constituyen el maximo drgano de decision.

Art. 64.- Los copropietarios conjuntamente discuten y resuelven los asuntos -

de interés comun a todos ellos.

Art. 65.- Para la celebracién la Reunidn de los Copropietarios, se requiere,

previa convocatoria, que contenga, la fecha y hora, lugar dentro del inmueble o
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fuera de él si los mismos copropietarios consienten en ello al momento de recibirla,
la mencidn de los asuntos que se trataran, el nombre de quien convoca y su

calidad.

Art. 66.- Podran convocar la Reunion de los Copropietarios, el administrador
y cualquiera de los copropietarios, siempre y cuando se deba someter a discusion
algun asunto que se relacione con el inmueble y que requiera para su procedencia

de la aprobacién de estos copropietarios.

Art. 67.- La convocatoria se realizard con cuando menos dos dias de

anticipacion.

Art. 68.- Para que los acuerdos gque se tomen en la Reunidn de los
Copropietarios tengan fuerza de obligatorios, se debe reunir en una primera
ocasion la totalidad de los copropietérios, en segunda ocasion, la mayorfa de las
partes del inmueble y del nimero de copropietarios y en tercera ocasion, los

copropietarios que asistan.

Art. 69.- Los copropietarios podran enviar a la Reunidn de los Copropietarios
un representante, si.empre y cuando se de aviso previo al administrador,
mencionando los mativos por los que no podrd asistir y el nombre de quien lo
representard, ademas de hacer mencion que le otorga la facultad de voz y voto,
obligandose a ratificar el voto de su representante, cuando sea necesario para su

validez.

Art. 70.- En ningun caso se podra representar a mas de un copropietario a

la vez.

Art. 71.- Si alguno de los copropietarics poseyera una parte del inmueble

que represente mas de la mitad del mismo, requerira del acuerdo de cuando
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representan cada uno dentro de la copropiedad.

Art. 72.- ningun Copropietario sera 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, tendra

derechos de voz y voto.

Art. 74.- La Reunidn de los Copropietarios se rige por las siguientes reglas:

a)

b)

9

d)

La Reunién serd presidida por quien designen de comin acuerdo los
copropietarios en el momento de la celebracion.

Se nombrara un secretario de la Reunidn, quien redactard acta
circunstanciada de la Reunidn, ademas de ejercer, previamente, la
funcién de escrutador y hacer constar el quorum necesario seguin la
ocasidén en que se pretenda celebrar la Reunidn.

Quien presida dara lectura a la lista de asuntos que se discutirdn, para
luego en orden proponer la discusién de cada uno de ellos a la Reunidn
de los Copropietarios.

Se votara asunto por asunto, atendiendo en cada caso, el numero
minimo de votos para la validez de! acuerdo, segun los copropietarios y
las partes del inmueblé que representen, como lo indica este
reglamento.

Una vez discutidos y votados cada uno de los asuntos, se procederd a
la lectura del acta circunstanciada que al caso se asiente en el libro
correspondiente y serd firmada por todos los que asistan y quieran

hacerlo, para constancia.
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f)  Finalmente, se dard orden al administrador para que proceda a la
ejecucion inmediata de los resuelto y acordado.

g) Para el caso de que de los acuerdos de la Reunidn de los
Copropietarios resultare modificacion a este reglamento, cambio de uso
del inmueble, orden de division o venta del inmueble, decision de
arrendar la totalidad o parte del inmueble o cualquier otro acto que
disponga del inmueble comun, sera notificada por escrito y de manera
personal a todos los copropietarios.

h) Se debera atender en todo caso a lo dispuesto por la Ley aplicable, en

todos los casos.

Art. 75.- Todo acuerdo de la Reunién de los Copropietarios, que signifique
disposicion del inmueble, requerira la unanimidad de acuerdo de los copropietarios
y todo aquel que signifique simples actos de administracion requeriran el acuerdo
de la mayoria que represente la de las partes del inmueble y del nimero de los

copropietarios.

Art. 76.- En forma enunciativa mas no limitativa, la Reunidon de los

Copropietarios, tendrd las siguientes facultades:

1.- Disponer del bien inmueble, acordando su divisidn, venta, adquisicion de
parte de copropietario que desee vender, gravar el bien, limitar su dominio,
celebrar contratos traslativos de dominio o posesion, todos éstos requeriran e
acuerdo de la unanimidad de los copropietarios.

I1.- Madificar el uso o destino del total o parte del inmueble.

I11.- Nombrar y remover al administrador.

IV.- Fijar, en su caso, la remuneracién que corresponda al administrador.

V.- Establece'r las cuotas que deberan aportar los copropietarios y que
constituiran el Fondo de gastos de administracién y conservacion del inmueble, vy

obligarlos a cumplir con el pago.



V1.- Contratar, por acuerdo de la Reunién de los Copropietarios, un
administrador no copropietario.

VII.- Fijar el monto de la garantia, que debera otorgar por su manejo, el
administrador no copropietario.

VIIL.- Examinar y en su caso aprobar los estados de cuenta que rinda el
administrador, respecto del Fondo de Administracion y Conservacion del inmueble,
asi como de los gastos e ingresos para la administracién.

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 daino o perjuicio
para el inmueble.

X.- En general tendra facultades de vigilancia y verificacién de todo acto que
realice el administrador.

XI.- Procurar la convivencia pacifica de los copropietarios, pudiendo

sancionar el comportamiento lesivo a la tranquilidad y comodidad de los mismos.

CAPITULO VI
DE LA VIGILANCIA DE LA ADMINISTRACION.

Art. 77.- En principio todo copropietario tiene derecho a vigilar, revisar y

aprobar en Reunidn de los Copropietarios, todo actuar del administrador.

Art. 78.- Para acceder a la documentacion relativa a la administracién, el
copropietario deberd solicitarlo, de manera oral o escrita, con una anticipacion

minima de un dia natural.

Art. 79.- Todo copropietario tiene facultades de comprobacién de por lo que
hace al manejo del Fondo de Administracién y Conservacion a cargo del

administrador.
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Art. 80.- Todo copropietario podrd denunciar a la Reunién de los
Copropietarios, convocandolos previamente y citando al administrador, de toda

irreqularidad o proceder indebido por parte del Administrador.

Art. 81.- En general los copropietarios conocer todo acto realizado y por

realizar del administrador.
ARTICULOS TRANSITORIOS.

Primero.- En todo lo no previsto por este reglamento serdan aplicables ias
Leyes del Distrito Federal.

Segundo.- Para el caso de conflicto serdn 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 nimero 33 de la calle de
Alicia en la Colonia Guadalupe Tepeyac, Delegacion 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 NUMERO 33 DE LA CALLE DE ALICIA EN LA
COLONIA GUADALUPE TEPEYAC, DELEGACION GUSTAVO A. MADERO DEL
DISTRITO FEDERAL, SE FIRMA SIENDO LOS 12 DIAS DEL MES DE ENERO
DEL 2002, DEBIDAMENTE RATIFICADO ANTE LA FE DEL SENOR
LICENCIADO SALVADOR GODINEZ VIERA, NOTARIO 42 DEL DISTRITO
FEDERAL.

MARIA ESCOBAR JOSE MARTINEZ

PEDRO ANAYA ERNESTO MARQUES
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