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			Prólogo


			Esta pequeña obra va dirigida a aquellas personas que forman parte integrante del 
círculo de vida y operación en un condominio de cualquier tipo, ya sea vertical, horizontal, habitacional, comercial o mixto, sin importar su ubicación y su precio.

			Al respecto está emitida la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal, que rige desde la constitución de un condominio, hasta los derechos y obligaciones de sus propietarios, cuidando que la convivencia entre ellos sea armónica y de respeto, independientemente de si la ubicación está en zonas populares promovidos por alguna institución del estado, o en lugares de amplio desarrollo económico y moderno, con edificios de los llamados “inteligentes”.

			El habitar en un condominio presenta una serie de ventajas y desventajas; dentro de las primeras podríamos tener:


			
					
•	Seguridad, al contar con vigilancia que evite la entrada al condominio a personas ajenas al mismo.

					
•	Disfrutar de ciertos servicios o instalaciones que de manera individual sería casi imposible tenerlos en su propia casa, tales como jardines, salón de eventos, alberca, etcétera.

					
•	Convivir con vecinos de un nivel socioeconómico similar.

					
•	En caso de tener hijos pequeños, saber que pueden jugar con otros niños vecinos sin los peligros de la calle.

					
•	Contar con una persona encargada de la administración del condominio, sobre todo en lo relativo a las áreas comunes.

			

			Dentro de las desventajas podríamos encontrar las siguientes:

			
					
•	Tener que convivir con personas prepotentes en cuanto al uso de las áreas comunes.

					
•	Soportar mascotas permitidas o no por la Asamblea General de Condóminos y el Reglamento Interno del Condominio.

					
•	Tener vecinos que organicen reuniones nocturnas frecuentes con música a todo volumen. 

					
•	No contar con un fondo suficiente para enfrentar los gastos normales o extraordinarios de mantenimiento y administración del condominio, debido a la existencia de condóminos morosos en el pago de sus respectivas cuotas.

			


			Este último punto es importantísimo, pues al existir condóminos morosos en el pago de sus cuotas, puede ir en detrimento de disminuir la vigilancia, arreglar la bomba para subir el agua a los tinacos, pintar o no pintar las fachadas del edificio., etc. Asimismo el problema se agrava cuando surgen agresiones a estos condóminos.

			Es mi deseo que esta obra pueda ser de utilidad a las siguientes personas:


			
					
1.Condóminos. Personas muchas de ellas que con grandes sacrificios e ilusión logran adquirir un condominio para vivir, en el que sus hijos puedan jugar y desarrollarse en el mejor ambiente posible.

Otros más, adquieren el condominio porque la casa que habitan se vuelve demasiado grande pues los hijos al crecer la han dejado para casarse o trabajar en alguna otra ciudad.

Algunos más, y que empieza a incrementarse, es buscar estar acompañados por la inseguridad cada vez mayor de la gran metrópoli.
				

			


			En fin, todos ellos lo hacen con gran ilusión de lograr sus objetivos, sin embargo muchos habrán de enfrentarse a diversos problemas, siendo los más comunes los siguientes:


			
					
•	Falta de armonía entre los vecinos. Morosidad o incumplimiento en el pago normal o extraordinario de sus cuotas de mantenimiento y administración.

					
•	Prepotencia de algunos condóminos al considerarse dueños de las áreas comunes y hacer uso de ellas en forma anárquica, y/o deciden tener mascotas prohibidas por el reglamento interno del condominio.

					
•	Fraudes, desfalcos y mal uso de los recursos monetarios del condominio, por parte de sus administradores, situación a la que se llega gracias a:
				

			


			
					
-	La apatía de los propios condóminos.

					
-	La negligencia y/o complicidad del Comité de Vigilancia.

					
-	Desconocimiento por parte de los condóminos de la Ley General de Propiedad en Condominio de Inmuebles en el DF.

			


			
					
2.Administradores. Personas honestas, ya sean internos o profesionales que tratan de administrar de buena fe pero que no cuentan con la experiencia y capacidad administrativa y fiscal necesaria, así como con cierta sagacidad política para lograr un buen desempeño durante su gestión.

					
3.Contadores. Profesionales contratados para llevar la contabilidad y emitir la información financiera necesaria para los condóminos, así como cumplir de manera oportuna con las obligaciones de carácter fiscal o laboral a que esté obligado el condominio.

					
4.SAT. Pues sí, nada menos que al SAT, ya que las erogaciones que se efectúan provenientes del “Fondo para Gastos de Mantenimiento y Administración” por los pagos a proveedores de bienes y servicios, en la mayoría de los casos, éstas personas físicas o morales omiten sus ingresos, al no entregar al condominio comprobantes con los requisitos fiscales correspondientes. Lo anterior se presenta sobre todo en los condominios habitacionales, reduciéndose dicha situación en los condominios comerciales.

			


			Lo anterior implica una buena suma de impuestos no recaudados en perjuicio del propio país (esto es lo que dice la doctrina y la moral, y así debería de ser). Sin embargo la
falta de probidad por parte de nuestros gobernantes y exgobernantes, así como 
la política del SAT, nulifican la buena intención de todos los involucrados. 

			
				Deseo sinceramente que este libro resulte de utilidad para los lectores.

			C.P. Carlos Manuel Gracida Maldonado
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			Administrar es servir a la empresa, a la burocracia, a la sociedad en general mediante sus etapas conocidas como planeación, organización, dirección y control.

			Durante años he compartido con el Contador y amigo Carlos Gracida nuestras mutuas experiencias en nuestro desarrollo profesional, tal situación me ha permitido observar sus diferentes etapas en la aplicación de sus conocimientos en materia contable, de auditoría, planeación, y administración en general, lo que en el tiempo le ha dado una experiencia acumulada que le permite la autoridad suficiente para tratar el tema que presenta en esta obra.

			No solo nuestra amistad y relación profesional me permite avalar la presente edición, sino la práctica de sus conocimientos en la materia al haber sido parte activa de apoyo al Comité de Vigilancia del condominio (del que formo parte como residente), durante aproximadamente 10 años, tiempo en el que su manejo contable, de control, de auditoría y de administración de riesgos, me permite atestiguar su preparación continua en la materia y su conocimiento en el que basa su presentación editorial.

			Considero que esta obra quedará como un documento de consulta que vendrá a enriquecer a las entidades y personas que tienen como actividad empresarial la administración de condominios.

			
			C.P. Salvador Martínez Cervantes
Tesorero de la Federación
Secretaría de Hacienda y Crédito Público
1982-1995

		

	
		
			[image: introduccion.jpg]
		

	
		
			Este libro toma como referencia la Ley de Propiedad de Inmuebles en Condominio en el Distrito Federal y su Reglamento, ahora Ciudad de México, ya que prácticamente todas las leyes de propiedad de inmuebles en condominio de los estados del país, contienen la misma regulación de los diferentes elementos que constituyen el condominio, como son la constitución y autorización de la construcción del inmueble en condominio, los derechos y obligaciones de los condóminos, las facultades de  la Asamblea de Condóminos y sus características, la constitución del Comité de Vigilancia y sus atribuciones, contratación del administrador, sus funciones y responsabilidades, la obligación de contribuir con los gastos de mantenimiento y administración del inmueble, y las características de las áreas comunes. 

			Algunas de las leyes estatales podrán cambiar un poco la forma, pero el fondo es el mismo, a excepción del nombre o designación del órgano estatal o municipal para asesorar, recibir quejas o sancionar aquellos actos contrarios o violatorios de los reglamentos internos de cada condominio, así como del monto de las multas o sanciones. 

			Al final de la obra se presenta un anexo con un listado de los estados de la República Mexicana y una liga de Internet que los lleva a su respectiva Ley Estatal de Propiedad de Inmuebles en Condominio.
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•	Propiedad individual. El régimen de propiedad individual es la forma tradicional en  que una persona denominada “propietario” adquiere el derecho de usar y gozar de una cosa dentro de las modalidades que fijen las leyes.

					
•	Copropiedad. Existe cuando dos o más personas adquieren la propiedad o un derecho sobre una misma cosa.

					
•	Condominio. El régimen de propiedad en condominio existe cuando se combinan las dos formas de propiedad anteriores, la individual y la copropiedad, surge entonces un régimen diferente a los demás y con una fisonomía propia.

					
•	El derecho de copropiedad sobre los elementos comunes del inmueble. Es accesorio e indivisible del derecho de propiedad privativo sobre la unidad de propiedad exclusiva, por lo que no podrá ser enajenable, gravable o embargable separadamente de la misma unidad. (Artículo 7, LPCI).

					
•	En derecho civil. Condominio consiste en la situación en que la propiedad de una cosa es compartida por dos o más personas.

					
•	En derecho internacional. Se denomina condominio a los casos en que la soberanía sobre una ciudad o territorio es compartida por dos o más estados.
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			Según el Artículo 5 de la LPCI, los condominios podrán clasificarse de acuerdo con sus características de estructura y uso.


			
					
I.Atendiendo a su estructura: 

	
						
a)Condominio vertical. Inmueble edificado en varios niveles en un terreno común, con unidades de propiedad privativa y derechos de copropiedad.

						
b)Condominio horizontal. Inmuebles con construcción horizontal donde el condómino tiene derecho de uso exclusivo de parte de un terreno y es propietario de la edificación establecida en el mismo, pudiendo compartir o no su estructura y medianería, siendo titular de un derecho de copropiedad para el uso y disfrute de las áreas del terreno, construcciones e instalaciones destinadas al uso común.

						
c)Condominio mixto. Es aquel formado por condominios verticales y horizontales.

				
					
II.Atendiendo a su uso podrán ser: 


						
a)Habitacional. Son aquellos inmuebles en los que la unidad de propiedad privativa está destinada a la vivienda. 

						
b)Comercial o de servicios. Son aquellos inmuebles en los que la unidad de propiedad privativa es destinada a la actividad propia del comercio o servicio permitido.

						
c)Industrial. Son aquellos en donde la unidad de propiedad privativa se destina a actividades permitidas propias del ramo. 

						
d)Mixtos. Son aquellos en donde la unidad de propiedad privativa se destina a dos o más usos de los señalados en los incisos anteriores.
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			De acuerdo con el Artículo 3 de la LPCI, la constitución del Régimen de Propiedad en Condominio es el acto jurídico formal en el que el propietario o propietarios de un inmueble instrumentarán ante Notario Público, declarando su voluntad de establecer esa modalidad de propiedad para su mejor aprovechamiento, entendida esta como la que coexiste un derecho de propiedad absoluto y exclusivo, respecto de unidades de propiedad privativa y un derecho de copropiedad en términos de lo dispuesto por los artículos 943 y 944 del Código Civil, respecto de las áreas y bienes de uso común necesarios para el adecuado uso o disfrute del inmueble. 

			Asimismo, una vez constituido el Régimen de Propiedad en Condominio, este deberá registrarse ante la Procuraduría Social del D.F.

			Según el Artículo 8 de la LPCI, el Régimen de Propiedad en Condominio puede constituirse en construcciones nuevas o en proyecto, así como en inmuebles construidos con anterioridad siempre que:

			
					
I.El inmueble cumpla con las características señaladas en el Artículo 3 de esta Ley; 

					
II.El número de unidades de propiedad privativa no sea superior a 120; y

					
III.En caso de que el proyecto original sufra modificaciones, en cuanto al número de unidades de propiedad privativas o ampliación o reducción o destino de áreas y bienes de uso común, la Asamblea General por medio de la persona que la misma designe o quien constituyó el Régimen de Propiedad en Condominio tendrán la obligación de modificar la escritura constitutiva ante Notario Público en un término no mayor de seis meses contados a partir de la notificación del término de la manifestación de obra y permiso de ocupación que realice ante el Órgano Político Administrativo, conforme a lo dispuesto por el Artículo 11 de esta Ley. En ningún caso podrá el constituyente del Régimen de Propiedad en Condominio reservarse el derecho a hacer modificaciones al proyecto, si ya se ha trasmitido la propiedad de la unidad de propiedad privativa, aunque dicha transmisión no se haya formalizado.

			

			De acuerdo con el Artículo 9, para constituir el Régimen de Propiedad en Condominio, el propietario o propietarios deberán manifestar su voluntad en Escritura Pública, en la cual se hará constar: 

			
					
I.Que se tuvo a la vista y se agrega copia al apéndice de la escritura, la manifestación de construcción tipo B o C y/o Licencia de construcción especial en su caso; o a falta de estas la constancia de regularización de construcción; 

					
II.La descripción de cada unidad de propiedad privativa; número, ubicación, colindancias, medidas, áreas y espacios para estacionamiento de
uso exclusivo, si los hubiera, que lo componen más el porcentaje 
de indiviso que le corresponde; 

					
III.El establecimiento de zonas, instalaciones o las adecuaciones para el cumplimiento de las normas establecidas para facilitar a las personas con discapacidad el uso del inmueble; 

					
IV.El valor nominal asignado a cada unidad de propiedad privativa y su porcentaje de indiviso en relación con el valor total del inmueble; 

					
V.El uso y las características generales del condominio de acuerdo a lo establecido en los artículos 5 y 6 de esta Ley, el uso y destino de cada unidad de propiedad privativa; 

					
VI.La descripción de las áreas y bienes de uso común, destino, especificaciones, ubicación, medidas, componentes y colindancias y todos aquellos datos que permitan su identificación y, en su caso, las descripciones de las áreas comunes sobre las cuales se puede asignar un uso exclusivo a alguno o algunos de los condóminos, y se reglamentarán dichas asignaciones; 

					
VII.Los casos y condiciones en que pueda ser modificada la escritura constitutiva del Régimen y el reglamento interno; 

					
VIII.La obligación de los condóminos de contratar póliza de seguro, con compañía legalmente autorizada para ello, contra terremoto, inundación, explosión, incendio y con cobertura contra daños a terceros, cubriéndose el importe de la prima en proporción del indiviso que corresponda a cada uno de ellos, previo acuerdo de la Asamblea General y lo establecido en el Reglamento Interno; 

					
IX.El Reglamento Interno del Condominio y, en su caso, conjunto condominal, el cual no deberá contravenir las disposiciones de esta Ley, su Reglamento y otros ordenamientos jurídicos aplicables. 

Observándose el apéndice de la escritura se agrega, debidamente certificada por Notario Público, las memorias técnicas, los planos generales y los planos tipo de cada una de las unidades de propiedad privativa, correspondientes a las instalaciones hidráulicas, eléctricas, estructurales, gas y áreas comunes cubiertas y descubiertas, así como jardines, estacionamiento, oficinas, casetas, bodegas, subestaciones y cisternas. 

			

			El Artículo 10 establece que la Escritura Constitutiva del Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles, así como los contratos de traslación de dominio y demás actos que afecten la propiedad o el dominio de estos inmuebles, además de cumplir con los requisitos y presupuestos de esta Ley, deberán inscribirse en el Registro Público de la Propiedad.


			
				
					
							
							SOLICITUD DE CONSTITUCIÓN DE RÉGIMEN 
DE PROPIEDAD DE CONDOMINIO ANTE  NOTARIO PÚBLICO

						
					

					
							
							1. DATOS DE LA PERSONA QUE SOLICITA LOS SERVICIOS:

						
					

					
							
							Apellido Paterno:

						
							
							Apellido Materno:

						
							
							Nombre(s):

						
					

					
							
							2. DOMICILIO:

						
					

					
							
							Calle:

						
							
							Colonia: 

						
							
							CP:

						
					

					
							
							3. CONTACTO:

						
					

					
							
							Teléfono casa

						
							
							Teléfono oficina

						
							
							Celular

						
							
							Correo Electrónico

						
					

					
							
							4. PROPIETARIO DEL INMUEBLE:

						
					

					
							
							Apellido Paterno:

						
							
							Apellido Materno:

						
							
							Nombre(s):

						
					

					
							
							5. DOMICILIO:

						
					

					
							
							Calle y número:

						
							
							Colonia: 

						
							
							CP:

						
					

					
							
							______________________________________

							NOMBRE Y FIRMA

						
					

				
			


			
				
					
							
							DOCUMENTOS QUE DEBEN ACOMPAÑAR A ESTE FORMATO PARA INICIAR LA OPERACIÓN

							
									
1.Título de propiedad (original registrado).

									
2.Licencia de construcción o, a falta de ella, la constancia de la regularización de la construcción.

									
3.Descripción de la ubicación, dimensiones, medidas, linderos y colindancias del inmueble que se sujetará al régimen, si este se ubica dentro de un conjunto o unidad habitacional deberá precisar su separación del resto de las áreas; asimismo, cuando se trata de un conjunto condominal, deberán precisarse los límites de los edificios o de las alas, secciones, zonas o manzanas que de por sí constituyen regímenes condominales independientes.

									
4.Una descripción general de las construcciones, de la calidad de los materiales empleados o que vayan a emplearse.

									
5.La descripción de cada unidad de propiedad exclusiva, número, ubicación, colindancias, medidas, áreas y espacios para estacionamiento, si los hubiera.

									
6.El establecimiento de zonas, instalaciones o las adecuaciones para el cumplimiento de las normas establecidas para facilitar a las personas con capacidades diferentes el uso del inmueble.

									
7.El valor nominal asignado a cada una de las unidades de la propiedad exclusiva y su porcentaje de indiviso en relación con el valor nominal total del inmueble.

									
8.Las características del condominio, de acuerdo con lo establecido en la Ley de la materia en cuanto a las características del condominio, si es vertical, horizontal, mixto o habitacional, comercial e industrial.

									
9.La descripción de los bienes de propiedad común, destino, especificaciones, ubicación, medidas, componentes y todos aquellos datos que permitan su fácil identificación.

									
10.Plano general, memoria técnica y los planos correspondientes a cada una de las unidades de propiedad, planos de instalaciones hidráulicas, eléctricas, estructurales, gas y áreas comunes.

									
11.Reglamento del condominio.

									
12.Boletas de predial de los últimos 5 años pagadas.

									
13.Boleta de agua o informe de agua de los últimos 5 años pagadas.

									
14.Acta de matrimonio ( en su caso).

									
15.Poder (en su caso, nombre del apoderado).

							

							Una vez que usted reúna estos documentos podrá asistir a una reunión con el notario de su preferencia.
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			Condominio. Es el inmueble cuya propiedad pertenece proindiviso a varias personas, que reúne las condiciones y características establecidas en el Código Civil para el Distrito Federal.

			Condominio subdividido. Es aquel que cuenta con un número mayor a 500 unidades de propiedad privativa; subdividido en razón de las características del condominio. 

			Conjunto condominal. Es toda aquella agrupación de dos o más condominios construidos en un solo predio, siempre que cada uno de dichos condominios conserve para sí áreas de uso exclusivo, y a su vez existan áreas de uso común para todos los condóminos que integran el conjunto de referencia.

			Condómino. Es la persona física o moral, propietaria de una o más unidades de propiedad privativa y, para los efectos de esta ley, y su reglamento, a la que haya celebrado contrato en virtud del cual, de cumplirse en sus términos, llegue a ser propietario bajo el régimen de propiedad en condominio.

			Se considerarán como partes integrantes del derecho de propiedad y de uso exclusivo del condómino, los elementos anexos que le correspondan, tales como estacionamiento, cuarto de servicio, jaulas de tendido, lavaderos y cualquier otro que no sea elemento de áreas y bienes de uso común y que forme parte de su unidad de propiedad privativa, según la escritura constitutiva, y estos no podrán ser objeto de enajenación, embargo, arrendamiento o comodato en forma independiente.

			El derecho de copropiedad de cada condómino sobre las áreas y bienes de uso común será proporcional al indiviso de su unidad de propiedad privativa, fijada en la escritura constitutiva del condominio.

			Por lo que cada condómino poseedor y, en general los ocupantes del condominio, tienen el derecho del uso de todos los bienes comunes incluidas las áreas verdes y gozar de los servicios e instalaciones generales, conforme a su naturaleza y destino, sin restringir o hacer más gravoso el derecho de los demás, pues en caso contrario se le aplicarán las sanciones previstas en esta ley, sin perjuicio de las responsabilidades del orden civil o penal en que pueda incurrir. 

			Si existiera una afectación a las áreas verdes, el administrador, condóminos o poseedores, deberán dar aviso a la Procuraduría Ambiental. 

			Derechos de los condóminos y poseedores

			
					
•	Contar con el respeto de los demás condóminos sobre su unidad de propiedad privativa;

					
•	Participar con voz y voto en las asambleas generales de condóminos, de conformidad con el Artículo 31 de la presente ley; 

					
•	Usar y disfrutar en igualdad de circunstancias y en forma ordenada, las áreas y bienes de uso común del condominio, sin restringir el derecho de los demás; 

					
•	Formar parte de la Administración del condominio en calidad de administrador condómino y, en su caso, con la misma retribución y responsabilidad del administrador profesional, excepto la exhibición de la fianza. 

					
•	Solicitar a la Administración información respecto al estado que guardan los fondos de mantenimiento, administración y de reserva;

					
•	Acudir ante la Procuraduría, para solicitar su intervención por violaciones a la presente ley, su reglamento, al reglamento interno, de los condóminos, poseedores y/o autoridades al interior del condominio; 

					
•	Denunciar ante las autoridades competentes, hechos posiblemente constitutivos de algún delito, en agravio del condominio o conjunto condominal. 

					
•	Cada propietario podrá realizar las obras y reparaciones necesarias al interior de su unidad de propiedad privativa, quedando prohibida toda modificación o innovación que afecte la estructura, muros de carga u otros elementos esenciales del edificio 
o que puedan poner en peligro la estabilidad, seguridad, salubridad o comodidad del mismo, de conformidad con las leyes y reglamentos correspondientes. 

					
•	Formar parte de los comités de medio ambiente; educación y cultura; seguridad y protección civil; activación física y deporte, y de mediación. 

			


			Obligaciones de los condóminos o poseedores


			De acuerdo con el Artículo 22 de la LPCI, es obligación de los condóminos, poseedores y de toda persona y habitantes del condominio: 

			
					
•	Contribuir con el importe de las cuotas para constituir el Fondo para Gastos de Mantenimiento y Administración que determine la Asamblea de Condóminos.

			


			Prohibiciones a los condóminos y poseedores


			
					
•	Destinar el condominio a usos distintos al fin establecido en la Escritura Constitutiva, de acuerdo con lo establecido en el primer párrafo del Artículo 19 de esta ley, 

					
•	Realizar acto alguno que afecte la tranquilidad de los demás condóminos y/o poseedores, que compnumeta la estabilidad, seguridad, salubridad y comodidad del condominio, o incurrir en omisiones que produzcan los mismos resultados; 

					
•	En uso habitacional, realizar obras y reparaciones en horario nocturno, salvo los casos de fuerza mayor. 

					
•	Para el caso de uso comercial o de servicios, industrial o mixto, la Asamblea General de condóminos acordará los horarios que mejor convengan al destino del condominio o conjunto condominal; 

					
•	Decorar, pintar o realizar obras que modifiquen la fachada o las paredes exteriores desentonando con el condominio o que contravengan lo establecido y aprobado por la Asamblea General; 

					
•	Así como abrir claros, puertas o ventanas, entre otras, que afecten la estructura, muros de carga u otros elementos esenciales del edificio o que puedan perjudicar su estabilidad, seguridad, salubridad o comodidad; 

					
•	Derribar, transplantar, podar, talar u ocasionar la muerte de uno o más árboles, cambiar el uso o naturaleza de las áreas verdes, ni aun y por acuerdo que se haya establecido en la Asamblea General, lo anterior de conformidad con lo establecido en la Ley Ambiental del Distrito Federal, Código Penal del Distrito Federal y en la escritura constitutiva del condominio; sin embargo, en caso de que los árboles representen un riesgo para las construcciones o para los condóminos o poseedores, o bien se encuentren en malas condiciones fitosanitarias, de acuerdo con el dictamen de la Secretaría del Medio Ambiente, se determinarán las acciones más convenientes a realizar. 

La no observancia a esta fracción y, en caso de que un área verde sufra modificación o daño, el administrador condómino o poseedor deberá dar aviso a la Procuraduría Ambiental sin perjuicio de los procedimientos establecidos en la Procuraduría; 

					
•	Delimitar con cualquier tipo de material o pintar señalamientos de exclusividad, como techar o realizar construcciones que indiquen exclusividad en el área de estacionamiento de uso común o en cualquier otra área de destino común del condominio, excepto las áreas verdes las cuales sí podrán delimitarse para su protección y conservación preferentemente con vegetación arbórea y/o arbustiva, según acuerde la Asamblea General o quien estos designen, salvo los destinados para personas con discapacidad;
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