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    El Régimen de Propiedad en Condominio, es un acto jurídico de una modalidad de la Copropiedad de un inmueble, que en los últimos años en nuestro país ha tenido un gran crecimiento, en las áreas urbanas de las principales ciudades y zonas turísticas de playa; principalmente, debido a la carencia y al costo de terrenos, por lo que se ha promovido por empresas desarrolladoras la construcción de inmuebles para uso habitacional, edificios verticales, conjunto de casas horizontales, edificación de oficinas y locales comerciales.


    El Condominio se considera como un híbrido en el que coexisten derechos de propiedad y de copropiedad; es decir, en un mismo inmueble existen áreas privativas, propiedad exclusiva de los condóminos y áreas comunes, áreas pertenecientes pro-indiviso a los condóminos y de libre acceso para éstos y los arrendatarios de las áreas privativas.


    El régimen de propiedad en condominio se constituye unilateralmente por el dueño de un bien inmueble, quien busca fraccionarlo con fines habitacionales, comerciales o industriales a efectos de vender sus áreas privativas y/o arrendarlo a terceros.


    El régimen se constituye en escritura pública ante Notario Público y se inscribe en el registro público de la propiedad del lugar donde se encuentre el inmueble sujeto a dicho régimen. Dicha escritura delimitará perfectamente cuáles son los linderos, colindancias, ubicación y dimensiones del inmueble sujeto al régimen, así como las áreas comunes y privativas correspondientes.


    La escritura del régimen contiene un reglamento en su apéndice, el cual es el instrumento que establece los lineamientos de convivencia de dicho régimen, la forma del cobro y cálculo de las cuotas, uso de áreas comunes, ingreso al condominio, obligaciones de los condóminos, constitución de los fondos, facultades del órgano de administración y vigilancia, y las convocatorias para las asambleas generales de condóminos.


    El condominio es el conjunto de propiedades o inmuebles que residen dentro de un mismo predio, el régimen de propiedad en condominio, es uno de los tipos de copropiedad forzosa, que resulta de combinar la propiedad individual y la copropiedad, puesto que sus miembros son propietarios individualmente de ciertos bienes y a la vez copropietarios de otros, de un mismo inmueble.


    En este tipo de copropiedad forzosa, los diferentes pisos de una casa o edificio pertenecen a distintas personas, en el cual cada uno de los pisos pertenece en pleno dominio a los distintos interesados y respecto de ellos no hay copropiedad, pero sí de ciertos bienes comunes indispensables para el uso de los mismos, que sí constituyen una copropiedad forzosa.


    Cuando todo el edificio en su totalidad es materia de copropiedad, cada uno de los copropietarios tiene una parte alícuota sobre todas y cada una de las cosas que integran la construcción. De tal forma, aun cuando existe el dominio exclusivo sobre diferentes pisos a favor de distintas personas, hay un conjunto de bienes que son comunes, entre ellos el terreno sobre el cual se ha construido el edificio.


    Además del terreno, los cimientos, las paredes o muros de carga, los tejados, los patios, las escaleras, andadores, pasillos, accesos, alberca, salón de usos múltiples, gimnasio, cancha de tenis, áreas verdes, y todas las áreas comunes del edificio son propiedad común; por lo tanto, cada propietario de cada departamento o unidad privativa, no puede realizar obras que afecten la estabilidad del edificio, ni de las áreas comunes.


    Los propietarios de las unidades privativas, deberán aportar una cuota mensual para cubrir los gastos de mantenimiento, de administración, operación y para el fondo de reserva, para mantener las instalaciones y áreas comunes del inmueble, en Régimen de Propiedad en Condominio, en niveles óptimos, de conservación y funcionamiento, y estas cuotas, son los llamados gastos comunes y/o ordinarias, que se autorizaron previamente en el presupuesto anual, por la Asamblea Anual Ordinaria de Condóminos.


    Para la administración del condominio, se tiene la opción de contratar a un administrador, de entre los distintos propietarios, para que se ocupe de los asuntos administrativos, fiscales, legales, operación y mantenimiento de las instalaciones, así como efectuar los cobros de las cuotas de mantenimiento ordinarias y extraordinarias, para poder contar con la liquidez necesaria, para cubrir los gastos de mantenimiento correspondientes.


    Otra opción es contratar a una persona física o moral, que se dedican exclusivamente a la administración de condominios, por parte del Comité de Vigilancia, suscribiendo el contrato de prestación de servicios correspondiente, en el que se determina el alcance de los servicios de la gestión del administrador, de acuerdo al plan de mantenimiento preventivo de las instalaciones, así como llevar todas las obligaciones inherentes de administración, para la cobranza, contabilidad, manejo de recursos humanos, y el control de activos del condominio.


    El Régimen de Propiedad en Condominio (RPC), es un instrumento elemental para que sea posible la convivencia de los condóminos y/o de los arrendatarios de las unidades privativas; es la forma como se organizan los condóminos para que colectivamente se contrate vigilancia, se realice el mantenimiento de las áreas comunes, se contraten y paguen servicios luz, agua, gas, cable, etc., y se fijen reglas para el correcto uso de las áreas comunes: accesos, pasillos, canchas, albercas, corredores, azoteas, sótanos, cisternas, empastados, estacionamiento general de invitados, caldera, equipos, máquinas, elevadores, escaleras y áreas de uso común.


    Si no se constituyera este régimen, no se tendría un instrumento para cobrar a los condóminos las cuotas de mantenimiento, no existiría un control de entrada para el condominio, las áreas comunes no se respetarían y se deteriorarían rápidamente la infraestructura e instalaciones, se haría mal uso de la imagen del condominio, sería difícil la contratación de bienes, servicios, póliza de seguro que exige la ley para proteger el patrimonio de las áreas comunes del condominio.


    La modalidad de la propiedad en Régimen de Condominio (RPC), tiene sus complicaciones, debido a que existen omisiones en el Código Civil Federal, y de las Entidades Federativas, debido a que no se señalan en un Capítulo específico, esta modalidad de copropiedad, sino que se describen, de manera general los atributos de la Copropiedad solamente, además de que existen diversas Leyes Reglamentarias para regular el Régimen de Propiedad en Condominio (RPC), y que difieren unas de otras, como la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal, la Ley de Propiedad en Condominio para el Estado de Guerrero Número 557, la Ley del Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles del Estado de Jalisco y de otras entidades de la República, que tienen este tipo de leyes.


    1.1 Antecedentes y características de la copropiedad


    En todos los pueblos, la propiedad en su origen ha sido colectiva, ya que los bienes pertenecían a la tribu, aldea o colonia.


    En Francia, la indivisión o copropiedad era una situación excepcional, porque decían que era contraria a la naturaleza del derecho de propiedad. Antes de la Revolución Francesa, la copropiedad por pisos no era usual, con excepción de las ciudades de Grenoble y Rennes. En Grenoble, al ser una ciudad encerrada entre Murallas, carecía de espacio, y por tanto obligaba a la construcción de varios pisos con un elevado costo. A su vez, en la ciudad de Rennes, debido a un incendio que devastó la población en el siglo XVIII, los propietarios afectados se vieron en la necesidad de reunirse para construir mediante gastos en común.


    En Alemania, este tipo de copropiedad, era denominada “propiedad en mancomún”, que más que una indivisión era una propiedad colectiva; la cosa común constituía una especie de patrimonio independiente de sus miembros y su enajenación debía ser por acuerdo de todos.


    En México, el Código Civil Federal de 1928, en su redacción original, no descarta la hipótesis relativa a que los diferentes pisos, departamentos, viviendas o locales de un edificio pertenezcan a distintas personas, pero reconociendo un elemento común en los locales, pisos o departamentos.


    Esta forma de copropiedad, comenzó a tener gran utilidad en la ciudad de México y en las ciudades capitales y las de vocación turísticas, entre otras, donde al morir una persona dueña de una finca de gran tamaño, hacía divisiones entre sus hijos, nietos y demás parientes, asignando a cada heredero una parte exclusiva de la propiedad, pero imponía en su testamento la voluntad para que las partes comunes tales como el suelo, los cimientos, sótanos, patios, pozos, escaleras, corredores, cubiertas, canalizaciones, desagües, servidumbres, jardines comunes y patios de recreo, fueran aprovechadas en forma pacífica, equitativa, cortes y afectuosa por los diferentes dueños en el uso de los servicios indispensables para el aprovechamiento total de la finca y para llevar a cabo el mantenimiento y las reparaciones necesarias en las partes comunes. A su vez, existía una junta de propietarios para tomar las medidas convenientes, y de orden económico para repartir equitativamente los gastos realizados, según el valor de cada piso, vivienda, departamento, local o bodega que les pertenecía.


    En 1928 nació la propiedad horizontal, incluyendo al artículo 951 del Código Civil de 1928 que establecía las reglas a observar cuando los diferentes pisos de una casa pertenecieren a distintos propietarios y los títulos de propiedad no arreglarán los términos para contribuir a las obras necesarias.


    En 1973, de solo ser propiedad horizontal, nació la propiedad vertical, y como combinación de estas dos, la propiedad mixta, reformando el artículo 951 del Código Civil de 1928.


    Para la regulación del artículo 951 del Código Civil del Distrito Federal, se creó la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal publicada el 31 de diciembre de 1998 en el Diario Oficial de la Federación, cuya última modificación se realizó el 3 de abril 2012, la cual establece los lineamientos generales y las reglas a seguir en este de tipo de copropiedad, cuyo objeto sea el de regular con precisión la constitución, modificación, organización, funcionamiento, administración y terminación del régimen de propiedad en condominio.


    1.2 Derecho de propiedad


    1.2.1 Definiciones del concepto de propiedad


    La propiedad:


    “Podemos decir que los derechos reales en particular se refieren a los derechos que tienen las personas sobre los bienes, tanto muebles como inmuebles”.


    Propiedad: (Eduardo Pallares)


    “Es el derecho o facultad de gozar y disponer de una cosa con exclusión de lo ajeno arbitrio. Y de reclamar la devolución de ella si está en poder de otro”.


    Definición de propiedad: (Diccionario de Pina y Pina Vara)


    “Es el derecho de goce y disposición que una persona tiene sobre bienes determinados, de acuerdo con lo permitido por las leyes, y sin perjuicio de tercero”.


    Propiedad: (Rojina Villegas):


    “Esta se manifiesta en el poder jurídico que una persona ejerce en forma directa e inmediata sobre una cosa para aprovecharla totalmente en sentido jurídico, siendo oponible este poder a un sujeto pasivo universal, por virtud de una relación que se origina entre el titular y dicho sujeto”.


    1.2.2 Antecedentes del derecho de Propiedad


    El derecho de propiedad es una institución clave y definitoria del modelo de organización económica y política existente en una sociedad. Desde la perspectiva económica, el régimen de propiedad define las reglas de apropiación de los bienes y la asignación de los recursos disponibles para el aprovechamiento productivo; asimismo, el régimen de propiedad determina los alcances y límites para ejercer el control sobre los bienes apropiables, y las condiciones de circulación y transferencia de los bienes de unas manos a otras, así como los incentivos o inhibiciones para su explotación y, por tanto, las condiciones de existencia y funcionamiento del mercado.


    La consolidación de la propiedad privada como derecho estuvo en la base del surgimiento de los estados liberales y del constitucionalismo.


    Anclada en esta institución, la burguesía logró su ascenso como clase hegemónica, al definir un espacio de control exclusivo sobre determinados bienes que no podía ser tocado por el poder público; así, la libertad económica se logró con la consagración jurídica de la propiedad privada.


    Así fue como surgieron las instituciones, reglas y principios de lo que después se denominó el Estado social o welfare state. Desde un punto de vista jurídico, el surgimiento de esta nuevo concepción sobre la propiedad y el Estado implicó la coexistencia dentro de los sistemas jurídicos de una noción de propiedad enraizada en las concepciones provenientes del Estado liberal, y una serie de ideas identificadas como típicas del Estado social asistencialista.


    Ello requirió un compromiso entre el derecho de propiedad tradicional, que debió permitir ciertas incursiones y avances de la legislación administrativa, bajo la cobertura de normas constitucionales que tendieron a relativizar a la propiedad privada.


    El punto de partida para entender los alcances y límites del derecho de propiedad en México se encuentra en el concepto de “propiedad originaria” del artículo 27 constitucional.


    Este concepto constituye una aportación original de la Asamblea Constituyente de 1917, que al decir de diversos autores se conecta con la tradición jurídica proveniente de la etapa colonial, en el siguiente sentido: de la misma forma en que el Rey español tenía el carácter de “señor” sobre los territorios de las llamadas Indias durante la época de la Colonia, la Constitución de 1917 definió que la Nación tendría la propiedad originaria sobre las tierras y aguas comprendidas dentro del territorio nacional.


    En este sentido, la Suprema Corte de Justicia de la Nación ha reconocido que:


    Al independizarse la Colonia, la República Mexicana asumió todos los derechos de propiedad que a los reyes de España correspondía, y, por lo mismo, este patrimonio ingresó a la nación toda, y no a las partes que entonces constituían el territorio (provincias, intendencias, capitanías, etcétera) y mucho menos, pudo pasar ese patrimonio a los Estados de la República, cuya existencia ni siquiera estaba entonces bien definida.


    Una de las consecuencias más importantes de este concepto de propiedad originaria, es que define el carácter derivado de las diversas formas de apropiación de bienes permitidas por el sistema jurídico mexicano. Es decir, la propiedad pública, la propiedad privada y la propiedad social, derivan y están sujetas a la noción de propiedad originaria que corresponde a la Nación.


    En relación con la propiedad privada, este carácter derivado queda claro si se revisa la última frase del primer párrafo del artículo 27 constitucional, en virtud del cual se establece que la Nación tiene el derecho de transmitir a los particulares el dominio de las tierras y aguas que son de su propiedad originaria, constituyendo así la propiedad privada.


    Por otro lado, el carácter derivado de las distintas formas patrimoniales existentes en México, también explica la preeminencia del interés público sobre la propiedad privada, según lo establece el segundo párrafo del artículo 27 constitucional, que a la letra dice: “la Nación tiene en todo tiempo el derecho de imponer a la propiedad privada las modalidades que dicte el interés público”.


    Ahora bien, la génesis del concepto de propiedad originaria y el régimen de propiedad derivado del mismo, está directamente conectada con la voluntad del Congreso Constituyente de 1917 de sentar las bases de una reforma agraria que permitiera terminar con el régimen de concentración de la tenencia de la tierra imperante hasta ese momento.


    El proyecto de Constitución que presentó Carranza a los Constituyentes en 1916 no contuvo ningún aspecto novedoso o radical en cuanto al régimen de propiedad. Es decir, el documento mantuvo un régimen basado fundamentalmente en la propiedad privada consagrado por la Constitución de 1857.


    La Constitución de 1857, en su artículo 27, había definido un régimen de propiedad como un derecho fundamental que admitía pocas y muy leves restricciones, a la manera típica del modelo de Estado liberal. Sin embargo, la Constitución de 1917 vino a cambiar este marco jurídico, recuperando elementos de la etapa colonial y creando un sistema complejo de relaciones patrimoniales en México.


    1.2.3 Código Civil Federal


    En el Código Civil Federal, en el Título Cuarto, Capítulo I, relativo de la propiedad se establecen los artículos 830 al 853, en el que se definen los términos de los derechos de propiedad, y que señalaremos los más importantes.


    Código Civil Federal


    Artículo 830.- El propietario de una cosa puede gozar y disponer de ella con las limitaciones y modalidades que fijen las leyes.


    Artículo 831.- La propiedad no puede ser ocupada contra la voluntad de su dueño, sino por causa de utilidad pública y mediante indemnización.


    Artículo 837.- El propietario o el inquilino de un predio tienen derecho de ejercer las acciones que procedan para impedir que por el mal uso de la propiedad del vecino, se perjudiquen la seguridad, el sosiego o la salud de los que habiten el predio.


    Artículo 838.- No pertenecen al dueño del predio los minerales o substancias mencionadas en el párrafo cuarto del artículo 27 de la Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos, ni las aguas que el párrafo quinto del mismo artículo dispone que sean de propiedad de la Nación.


    1.3 Fundamento legal de la copropiedad


    El fundamento legal de la modalidad del Régimen de Propiedad en Condominio (RPC), se desprende de la copropiedad que se señala en el Código Civil Federal y del Distrito Federal, existiendo las leyes reglamentarias, que regulan el Régimen de Propiedad en Condominio (RPC), tales como la Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal y de otras entidades federativas, que contemplan en sus códigos civiles, el tema relativo de la copropiedad.


    Existen en aquellos casos en que dos o más personas adquieren la propiedad sobre una misma cosa o un derecho.


    Es importante subrayar que en la copropiedad todos y cada uno de los copropietarios son dueños de la totalidad del bien y no de una parte del mismo; es decir, lo son en pro-indiviso.


    La propiedad individual


    El régimen de propiedad es la forma tradicional por medio de la cual una persona, denominado propietario, adquiere el derecho de usar, gozar y disponer de una cosa dentro de las limitaciones y modalidades que fijen las leyes.


    1.3.1 Código Civil Federal y del Distrito Federal


    El Código Civil Federal y del Distrito Federal, señala en su Capítulo VI, las definiciones de los conceptos relativos a la Copropiedad, en los artículos 938 al 979; a continuación se describen los más importantes:


    CAPÍTULO VI. De la copropiedad.


    Artículo 938. Hay copropiedad cuando una cosa o un derecho pertenecen pro-indiviso a varias personas.


    Artículo 939. Los que por cualquier título tienen el dominio legal de una cosa, no pueden ser obligados a conservarlo indiviso, sino en los casos en que por la misma naturaleza de las cosas o por determinación de la ley, el dominio es indivisible.


    Artículo 940. Si el dominio no es divisible, o la cosa no admite cómoda división y los partícipes no se convienen en que sea adjudicada a alguno de ellos, se procederá a su venta y a la repartición de su precio entre los interesados.


    Artículo 941. A falta de contrato o disposición especial, se regirá la copropiedad por las disposiciones siguientes.


    Artículo 942. El concurso de los partícipes, tanto en los beneficios como en las cargas será proporcional a sus respectivas porciones.


    Se presumirán iguales, mientras no se prueba lo contrario, las porciones correspondientes a los partícipes en la comunidad.


    Artículo 943. Cada partícipe podrá servirse de las cosas comunes, siempre que disponga de ellas conforme a su destino y de manera que no perjudique el interés de la comunidad, ni impida a los copropietarios usarla según su derecho.


    Artículo 944. Todo copropietario tiene derecho para obligar a los partícipes a contribuir a los gastos de conservación de la cosa o derecho común. Sólo puede eximirse de esta obligación el que renuncie a la parte que le pertenece en el dominio.


    Artículo 945. Ninguno de los condueños podrá, sin el consentimiento de los demás, hacer alteraciones en la cosa común, aunque de ellas pudiera resultar ventajas para todos.


    Artículo 946. Para la administración de la cosa común, serán obligatorios todos los acuerdos de la mayoría de los partícipes.


    Artículo 947. Para que haya mayoría se necesita la mayoría de copropietarios y la mayoría de intereses.


    Artículo 948. Si no hubiere mayoría, el juez oyendo a los interesados resolverá lo que debe hacerse dentro de lo propuesto por los mismos.


    Artículo 949. Cuando parte de la cosa perteneciere exclusivamente a un copropietario o a alguno de ellos, y otra fuere común, sólo a ésta será aplicable la disposición anterior.


    Artículo 950. Todo condueño tiene la plena propiedad de la parte alícua que le corresponda y la de sus frutos y utilidades, pudiendo, en consecuencia, enajenarla, cederla o hipotecarla, y aun substituir otro en su aprovechamiento, salvo si se tratare de derecho personal. Pero el efecto de la enajenación o de la hipoteca con relación a los condueños, estará limitado a la porción que se le adjudique en la división al cesar la comunidad. Los condueños gozan del derecho del tanto.


    Artículo 951. Cuando los diferentes departamentos, viviendas, casas o locales de un inmueble, construidos en forma vertical, horizontal o mixta, susceptibles de aprovechamiento independiente por tener salida propia a un elemento común de aquél o a la vía pública, pertenecieran a distintos propietarios, cada uno de éstos tendrá un derecho singular y exclusivo de propiedad sobre su departamento, vivienda, casa o local y, además, un derecho de copropiedad sobre los elementos y partes comunes del inmueble, necesarios para su adecuado uso o disfrute.


    Cada propietario podrá enajenar, hipotecar o gravar en cualquier otra forma su departamento, vivienda, casa o local, sin necesidad de consentimiento de los demás condóminos. En la enajenación, gravamen o embargo de un departamento, vivienda, casa o local, se entenderán comprendidos invariablemente los derechos sobre los bienes comunes que le son anexos.


    El derecho de copropiedad sobre los elementos comunes del inmueble, sólo será enajenable, gravable o embargable 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 división.


    Los derechos y obligaciones de los propietarios a que se refiere este precepto, se regirán por las escrituras en que se hubiera establecido el régimen de propiedad, por las de compraventa correspondientes, por el Reglamento del Condominio de que se trate, por la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal, por las disposiciones de este Código y las demás leyes que fueren aplicables.


    Artículo 960. La reparación y reconstrucción de las paredes de propiedad común y el mantenimiento de los vallados, setos vivos, zanjas, acequias, también comunes, se costearán proporcionalmente por todos los dueños que tengan a su favor la copropiedad.


    Artículo 961. El propietario que quiera librarse de las obligaciones que impone el artículo anterior, puede hacerlo renunciando a la copropiedad, salvo el caso en que la pared común sostenga un edificio suyo.


    Artículo 962. El propietario de un edificio que se apoya en una pared común, puede, al derribarlo, renunciar o no a la copropiedad. En el primer caso serán de su cuenta todos los gastos necesarios para evitar o reparar los daños que cause la demolición. En el segundo, además de esta obligación queda sujeto a las que le imponen los artículos 959 y 960.


    Artículo 970. Los árboles existentes en cerca de copropiedad o que señalen lindero, son también de copropiedad, y no pueden ser cortados ni sustituidos con otros sin el consentimiento de ambos propietarios, o por decisión judicial pronunciada en juicio contradictorio, en caso de desacuerdo de los propietarios.


    Artículo 972. Ningún copropietario puede, sin consentimiento del otro, abrir ventana ni hueco alguno en la pared común.


    Artículo 973. Los propietarios de cosa indivisa no pueden enajenar a extraños su parte alícuota respectiva, si el partícipe quiere hacer uso del derecho del tanto. A ese efecto, el copropietario notificará a los demás, por medio de notario o judicialmente, la venta que tuviere convenida, para que dentro de los ocho días siguientes hagan uso del derecho del tanto. Transcurridos los ocho días, por el sólo lapso del término se pierde el derecho. Mientras no se haya hecho la notificación, la venta no producirá efecto legal alguno.


    Artículo 974. Si varios propietarios de cosa indivisa hicieren uso del derecho del tanto, será preferido el que represente mayor parte, y siendo iguales, el designado por la suerte, salvo convenio en contrario.


    Artículo 976. La copropiedad cesa: por la división de la cosa común; por la destrucción o pérdida de ella; por su enajenación y por la consolidación o reunión de todas las cuotas en un solo copropietario.


    1.4 Naturaleza jurídica del condominio


    Según el Diccionario de la Lengua Española, condominio es el “Dominio de una cosa en común por dos o más personas”, o bien, la “Propiedad que pertenece de manera colectiva e indivisible a un conjunto de personas sin asignación de cuotas entre ellas.”


    El Régimen de Propiedad en Condominio (RPC), lo regula la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal (LPCIDF); debido a que cada estado de la República Mexicana tiene su propia ley reglamentaria, para la constitución y Regulación de la Propiedad en Régimen de Condominio (RPC) y los lineamientos que deben cumplirse.


    El Artículo 3 de la LPCIDF señala al “condominio” como:


    Al grupo de departamentos, viviendas, casas, locales o naves de un inmueble, construidos en forma vertical, horizontal o mixta, para uso habitacional, comercial o de servicios, industrial o mixto, y susceptibles de aprovechamiento, independiente por tener salida propia a un elemento común de aquél o a la vía pública y que pertenecieran a distintos propietarios, los que tendrán un derecho singular y exclusivo de propiedad sobre su unidad de propiedad exclusiva y, además, un derecho de copropiedad sobre los elementos y partes comunes del inmueble, necesarios para su adecuado uso o disfrute.


    El objetivo que se persigue es el beneficio común de todos los integrantes (condóminos), quienes disfrutan de bienes y áreas comunes de un inmueble y, por tanto, todos están obligados a su mantenimiento y resguardo, y cada integrante aportará mensualmente una cuota, la cual se destinará al mantenimiento del inmueble en sus partes comunes: áreas verdes, accesos, pasillos, instalaciones, áreas deportivas y recreativas, estacionamiento, alumbrado de áreas comunes y vigilancia.


    La administración de un condominio debe considerar las siguientes normas de regulación:


    
      	
a) Reglamento interno del condominio.



      	
b) LPCIDF.



      	
c) Código Civil para el Distrito Federal (CCDF).



      	
d) Ley de la Procuraduría Social para el Distrito Federal (LPSDF).


    


    Las disposiciones legales, que existen en materia de regulación de condominios, dan mayor claridad, para comprender los alcances de los derechos y obligaciones de los condóminos, y de las formas de administración y de obligaciones fiscales inherentes a esa actividad.


    El artículo 37 de la LPCIDF establece que los condominios serán administrados por la persona física o moral que designe la asamblea general en los términos de la misma ley y su reglamento.


    En la LPCIDF se contemplan dos tipos de administradores, para el cumplimiento de sus obligaciones de condómino desde el inicio y durante la totalidad de su gestión.


    En el caso de contratar a un administrador profesional, ya sea persona física o moral, deberá acreditar experiencia en administración de condominios.


    El artículo 38 de la LPCIDF señala que en ambos casos tendrán un plazo máximo de 30 días posteriores a su nombramiento para asistir a la capacitación o actualización que imparte la Procuraduría Social del DF en esta materia.


    El nombramiento, o la protocolización del mismo, deberán ser presentados para su registro en la procuraduría, dentro de los 15 días hábiles siguientes a su designación. La procuraduría emitirá dicho registro en un término de 15 días hábiles, el cual tendrá plena validez frente a terceros y autoridades correspondientes.


    1.5 La unidad en condominio


    Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal, Título Primero, Capítulo I, en el Artículo 2:


    UNIDAD DE PROPIEDAD PRIVATIVA, LPCIDF: Es el departamento, vivienda, local, áreas, naves y elementos anexos que le correspondan, tales como estacionamiento, cuarto de servicio, jaulas de tendido, lavaderos y cualquier otro elemento que no sean áreas y bienes de uso común sobre el cual el condómino tiene un derecho de propiedad y de uso exclusivo, siempre que esté así establecido en la Escritura Constitutiva e Individual.


    Ley de Propiedad en Condominio para el Estado de Guerrero Número 557, Título Tercero, Capítulo I, de los artículos 20 al 23.


    Artículo 20 LPCEG.- Se entiende por condómino a la persona física o moral que ostenta derechos reales, es propietario o fideicomisario de una o más unidades de propiedad exclusiva, este último siempre y cuando sea fideicomisario en primer lugar. (REFORMADO, P.O. 27 DE MAYO DE 2005).


    El condómino tendrá derecho singular y exclusivo sobre su unidad de propiedad exclusiva y derechos de copropiedad sobre los elementos y partes del condominio que en la escritura constitutiva se consideren comunes en proporción a su proindiviso.


    Artículo 21 LPCEG.- La propiedad exclusiva es el lote, departamento, casa o local y los elementos anexos que le correspondan, sobre el cual el condómino tiene un derecho de propiedad.


    Artículo 22 LPCEG.- 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 común y que forme parte de su unidad de propiedad exclusiva, según la escritura constitutiva.


    Artículo 23 LPCEG.- El derecho de copropiedad de cada condómino sobre los bienes comunes será proporcional a su indiviso, fijada en la escritura constitutiva del condominio.


    1.6 Características y tipos de condominio


    De acuerdo con la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal (LPCIDF), en el Artículo 5, y en el Artículo 6 de la Ley de Propiedad en Condominio para el Estado de Guerrero Número 557 (LPCEG557), se señalan las características y tipos de condominios.
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    Artículo 5 LPCIDF.- Los condominios de acuerdo con sus características de estructura y uso, podrán ser:


    
      	
I. Atendiendo a su estructura:



      	
a) Condominio vertical.- Se establece en aquel inmueble edificado en varios niveles en un terreno común, con unidades de propiedad privativa y derechos de copropiedad;



      	
b) Condominio horizontal.- Se constituye en 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. Atendiedo a su uso; podrán ser:



      	
a) Habitacional.- Son aquellos inmuebles en los que la unidad de propiedad privativa están destinadas a la vivienda;



      	
b) Comercial o de Servicios.- Son aquellos inmuebles en los que la unidad de propiedad privativa, es destinado 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.



      	
III. Por su Administración: (Artículo 6 LPCEG)



      	
a) Unidad Condominal.- La que se constituye con un solo condominio; y



      	
b) Conjunto Condominal.- La agrupación de dos o más condominios construidos en un solo predio, siempre que cada uno conserve para sí áreas de uso exclusivo y a su vez existan áreas de uso común para todos los que integran el conjunto de referencia.



      	
IV. De interés Social.


    


    Los condominios de interés social, están regulados por los artículos 74 al 78 de LPCIDF.


    Artículo 74 LPCIDF.- Las disposiciones establecidas en los títulos primero a cuarto de la presente Ley, serán aplicables al presente título, en tanto no se opongan a lo señalado en el mismo.


    Artículo 75 LPCIDF.- Estos condominios podrán por medio de su Administrador y sin menoscabo de su propiedad:


    
      	
I.- Solicitar a la Secretaría de Desarrollo Urbano y Vivienda la emisión de la constancia oficial que lo acredite dentro de la clasificación de vivienda de interés social y popular para el pago de cualquier servicio o impuesto cuya cuota esté sujeta a una clasificación económica; La autoridad estará obligada a responder sobre la procedencia o no de la solicitud en un plazo máximo de 30 días; de no ser contestada en dicho plazo será considerada con resultado en sentido afirmativo.



      	
II.- Solicitar a los Órganos Políticos Administrativos y demás autoridades de la Administración Pública, podrán aplicar recursos públicos para el mejoramiento de las unidades habitacionales, mantenimiento, servicios, obras y reparaciones en áreas y bienes de uso común; así como para implementar acciones en materia de seguridad pública, procuración de justicia, salud sanitaria y protección civil en casos urgentes que pongan en peligro la vida o integridad física de los condóminos o poseedores. Sin menoscabo de la propiedad o dominio de los condóminos y sin contravenir los ordenamientos jurídicos aplicables.


    


    Solicitar su incorporación y aprovechamiento de los presupuestos y subsidios previstos en los programas que la Administración Pública tenga para apoyar la construcción de infraestructura urbana en las colonias y Unidades Habitacionales, con el fin de obtener recursos para el mejoramiento y reparaciones mayores de las áreas comunes del condominio, exceptuando los de gasto corriente;


    Para ser sujetos de los beneficios determinados en las fracciones anteriores, se deberá acreditar estar constituido en ante la Procuraduría en Régimen de Propiedad en Condominio y contar con la organización interna establecida en esta Ley y su Reglamento, presentando para ello copia de la Escritura Constitutiva, Reglamento Interno y el acta de asamblea que aprueba el programa a aplicar.


    
      	
III.- De conformidad con el artículo 88 de esta Ley, solicitar a la Delegación cuando se estén realizando obras y hayan transcurridos los 10 días y esta no ha contestado, de respuesta a la demanda ciudadana y ordene de manera inmediata la verificación administrativa y emita medidas para evitar que continúe la obra o cuando se haya emitido la resolución administrativa hacerla cumplir conforme a sus facultades.


    


    Artículo 76 LPCIDF.- La Administración Pública del Distrito Federal deberá adoptar las medidas administrativas que faciliten y estimulen la constitución del Régimen de Propiedad en Condominio de las unidades habitacionales de interés social y popular.


    La Procuraduría coadyuvará, a petición de la Asamblea General cualquier acto jurídico, y en los casos en que el número de condóminos exceda lo establecido en el artículo 8 fracción II de esta Ley, en la organización condominal, por lo cual deberá apoyar a la administración para fortalecer la cultura condominal y brindar asesoría jurídica.


    Artículo 77 LPCIDF.- En las asambleas de condóminos, además de la votación económica, también se podrá efectuar mediante el empleo de urnas y el voto secreto; cuyo ejercicio será organizado, ejecutado y calificado por el Comité de Vigilancia, cada condómino gozará de un voto por la unidad de propiedad privativa de la que sea propietario, de igual manera las cuotas se fijarán con base en el número de unidades de propiedad privativa de que se componga el condominio, independientemente de la proporción del indiviso, a excepción de las propiedades no habitacionales, cuyas cuotas podrán ajustarse a lo siguiente:


    Cuando en un condominio de interés social también existan unidades de propiedad privativa de uso diferente al habitacional, la Asamblea General determinará el importe de las cuotas de mantenimiento ordinarias y/o extraordinarias para dichas propiedades en proporción al porcentaje de indiviso que represente cada una respecto a la superficie de indiviso de la vivienda de menor tamaño, que para tal efecto fungirá como unidad de medida, o bien de acuerdo a criterios comerciales.


    Artículo 78 LPCIDF.- La administración de los condominios de interés social o popular en los que el número de unidades de propiedad privativa exceda lo establecido en el artículo 8 fracción II de esta Ley, colocará mensualmente en uno o dos lugares visibles del condominio o en los lugares establecidos en el Reglamento Interno, los estados de cuenta del condominio, que mostrarán:


    
      	
a) El total de ingresos y egresos por rubro;



      	
b) El monto de las cuotas pendientes de pago;



      	
c) El saldo contable, y



      	
d) La relación de morosos con el monto de sus cuotas pendientes de pago.


    


    De la misma manera informará la aplicación de recursos en las áreas y bienes de uso común, así como de la ejecución de programas, presupuestos, subsidios y otras acciones donde intervino la Administración Pública.


    1.7 Conceptos básicos del Régimen de Propiedad en Condominio, según la LPCIDF


    1.7.1 Condominio


    Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal, Título Primero, Capítulo I, del Artículo 2.


    CONDOMINIO: Inmueble cuya propiedad pertenece proindiviso a varias personas, que reúne las condiciones y características establecidas en el Código Civil para el Distrito Federal.


    Ley de Propiedad en Condominio para el Estado de Guerrero Número 557


    ARTICULO 4 LPCEG.- Se denomina condominio al conjunto de departamentos, casas, locales o naves de un inmueble, construidos o sin construcción en forma vertical, horizontal o mixta susceptibles de aprovechamiento independiente por tener salida propia a un elemento común de aquél o a la vía pública y que pertenezcan a distintos propietarios, los que tienen un derecho singular y exclusivo de propiedad sobre su unidad y además un derecho de copropiedad sobre los elementos y partes comunes del inmueble necesarios para su adecuado uso o disfrute.


    Ley sobre el Régimen de Propiedad y Condominio de Inmuebles para el Estado de Jalisco, Capítulo I.


    Artículo 1º LRPCEJ. El Régimen de Propiedad y Condominio, establecido por el artículo 986 del Código Civil, en atención a las características de las edificaciones realizadas o en proceso de construcción, podrá ser de tipo vertical, horizontal o mixto, e implica siempre, mientras subsista, la habitabilidad del inmueble y la coexistencia inseparable de derechos exclusivos de propiedad plena individual, con derechos condominales de propiedad proporcional sobre los bienes identificados como de uso común del grupo específico de condominios.


    1.7.2 Conjunto condominal


    Conjunto condominal, es la agrupación de dos o más condominios, construidos o establecidos en uno o varios inmuebles que formen una unidad, siempre que dichos condominios, conserven para sí áreas de uso exclusivo; y comparten accesos o vialidades y áreas comunes al conjunto, tales como: parques, áreas verdes, servicios y equipamiento y otros similares.


    La agrupación de dos o más condominios construidos en un solo predio, siempre que cada uno conserve para sí áreas de uso exclusivo y a su vez existan áreas de uso común para todos los que integran el conjunto de referencia


    Ley de Propiedad en Condominio del Estado de Guerrero Número 557, Artículo 6, Fracción III, inciso b).


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


    1.7.3 Condómino


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


    Artículo 14 LPCIDF.- Se entiende por condómino a la persona propietaria de una o más unidades de propiedad privativa.


    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 éstos no podrán ser objeto de enajenación, embargo, arrendamiento o comodato en forma independiente.


    Ley de Propiedad en Condominio del Estado de Guerrero Número 557.


    Artículo 20 LPCEG.- Se entiende por condómino a la persona física o moral que ostenta derechos reales, es propietario o fideicomisario de una o más unidades de propiedad exclusiva, este último siempre y cuando sea fideicomisario en primer lugar.


    El condómino tendrá derecho singular y exclusivo sobre su unidad de propiedad exclusiva y derechos de copropiedad sobre los elementos y partes del condominio que en la escritura constitutiva se consideren comunes en proporción a su proindiviso.


    Ley sobre el Régimen de Propiedad y Condominio de Inmuebles para el Estado de Jalisco, Capítulo II.


    Artículo 9º LRPCIEJ. Se entiende por condómino, la persona física o moral que, en calidad de propietario, esté en posesión de uno o más terrenos, departamentos, viviendas, casas o locales afectados al régimen, de propiedad y condominio, vertical, horizontal o mixto, y a la que haya celebrado contrato preparatorio, en virtud del cual, de cumplirse en sus términos, llegue a ser propietario bajo el régimen de propiedad citado.


    Los inquilinos de los departamentos, viviendas, casas o locales, que estén al corriente de sus obligaciones, tendrán derecho de preferencia para convertirse en condóminos.


    1.7.4 Áreas y bienes de uso común


    Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal. Título Segundo, Capítulo II, Artículo 23 al 28.


    Artículo 23 LPCIDF.- Son objeto de propiedad común:


    
      	
I.- El terreno, los cimientos, estructuras, muros de carga, fachadas, techos y azoteas de uso general, sótanos, pórticos, galerías, puertas de entrada, vestíbulos, corredores, escaleras, elevadores, patios, áreas verdes, senderos, plazas, calles interiores, instalaciones deportivas, de recreo, los lugares destinados a reuniones sociales, así como los espacios señalados para estacionamiento de vehículos incluido de visitas, excepto los señalados en la Escritura Constitutiva como unidad de propiedad privativa;



      	
II.- Los locales, infraestructura, mobiliario e información, destinados a la administración, portería y alojamiento del portero y los vigilantes; más los destinados a las instalaciones generales y servicios comunes;



      	
III.- Las obras, aparatos mecánicos, eléctricos, subestación, bombas, motores, fosas, pozos, cisternas, tinacos, cámaras y monitores, luminarias, montacargas, incineradores, extintores, hornos, canales, redes de distribución de agua, drenaje, calefacción, aire acondicionado, electricidad y gas; los locales y zonas de carga y descarga, obras de seguridad, de ornatos, acopio de basura y otras semejantes, con excepción de las que sirvan a cada unidad de propiedad privativa, que así lo estipule la Escritura Constitutiva.



      	
IV.- Los recursos, equipo, muebles e inmuebles derivados de donaciones o convenios, así como la aplicación de programas, subsidios u otras acciones de la Administración Pública;



      	
V.- Cualesquiera otras partes del inmueble o instalaciones del condominio no mencionados que se resuelvan por acuerdo de Asamblea General o que se establezcan con tal carácter en la Escritura Constitutiva y/o en el Reglamento Interno del Condominio.


    


    Los condóminos vigilaran y exigirán al administrador a través del Comité de Vigilancia, Asamblea General o Sesión del consejo, que se lleve un inventario completo y actualizado de todos los objetos, bienes muebles e inmuebles propiedad del condominio, citados en las fracciones II, III, IV y V, así como de los que en lo sucesivo se adquieran o se den de baja.


    Los bienes de propiedad común no podrán ser objeto de posesión y/o usufructo exclusivo de condóminos, poseedores o terceros y en ningún caso podrán enajenarse a un particular ni integrar o formar parte de otro régimen condominal, a excepción de los bienes muebles que se encuentren en desuso, previa aprobación de la Asamblea General.


    Artículo 24 LPCIDF.- Serán de propiedad común, sólo entre las unidades de propiedad privativa colindantes, los entrepisos, muros y demás divisiones que compartan entre sí.


    De tal manera, que la realización de las obras que requieran éstas, así como su costo será a cargo de los condóminos o poseedores colindantes siempre y cuando la realización de la obra no derive de un daño causado por uno de los condóminos o poseedores, solo en este caso será a cargo de éstos.


    Artículo 25 LPCIDF.- En los condominios verticales, horizontales y mixtos, ningún condómino independientemente de la ubicación de su unidad de propiedad privativa podrá tener más derecho que el resto de los condóminos en las áreas comunes.


    Salvo que lo establezca la Escritura Constitutiva del Régimen de Propiedad en Condominio, los condóminos o poseedores de planta baja no podrán hacer obras, ocupar para su uso exclusivo o preferente sobre los demás condóminos, los vestíbulos, sótanos, jardines, patios, ni otros espacios de tal planta considerados como áreas y bienes de uso común, incluidos los destinados a cubos de luz. Asimismo, los condóminos del último piso no podrán ocupar la azotea ni elevar nuevas construcciones. Las mismas restricciones son aplicables a los demás condóminos del inmueble.


    En el caso que los condóminos o cualquier poseedor hagan caso omiso a los párrafos anteriores, de conformidad con lo señalado con el artículo 88 de esta Ley, el administrador, condómino o cualquier poseedor deberá solicitar la intervención de la Delegación de la Demarcación Territorial correspondiente.


    El Órgano Político Administrativo emitirá en un lapso no mayor de 10 días hábiles la orden de visita de verificación y medidas para evitar que continúe la construcción, término en que igualmente dará respuesta a la demanda ciudadana.


    Asimismo y también de conformidad con Ley de Procedimiento Administrativo y Reglamento de Construcciones considerando de éste lo ceñido en la fracción VIII del artículo 248, ambas del Distrito Federal, demás leyes y reglamentos aplicables, emitirá la resolución administrativa.


    Artículo 26 LPCIDF.- Para la ejecución de obras en las áreas y bienes de uso común e instalaciones generales, se observarán las siguientes reglas:


    
      	
I.- Las obras necesarias para mantener el condominio en buen estado de seguridad, estabilidad y conservación, y para que los servicios funcionen normal y eficazmente, se efectuarán por el Administrador previa manifestación de construcción tipo B o C, en su caso, de las autoridades competentes de la administración pública, de conformidad con la Asamblea General, con cargo al fondo de gastos de mantenimiento y administración debiendo informar al respecto en la siguiente Asamblea General. Cuando este fondo no baste o sea preciso efectuar obras no previstas, el Administrador convocará a Asamblea General Extraordinaria, a fin de que, conforme lo prevenga el reglamento, resuelva lo conducente;



      	
II.- Para realizar obras que se traduzcan en mejor aspecto o mayor comodidad, que no aumenten el valor del condominio u obras que sin ser necesarias si lo aumenten, previa convocatoria de acuerdo a lo establecido en artículo 34 de la presente Ley.



      	
III.- El propietario o propietarios del condominio en caso de enajenación, responderán por el saneamiento para el caso de evicción. Tratándose de construcciones nuevas, el propietario o propietarios originales del condominio, serán responsables por los defectos o vicios ocultos de las construcciones, extinguiéndose las acciones correspondientes a los tres años posteriores a la entrega del área afectada.



      	
IV.- Para realizar obras nuevas, excepto en áreas verdes, que no impliquen la modificación de la Escritura Constitutiva y se traduzcan en mejor aspecto o mayor comodidad, se requerirá acuerdo aprobatorio de la Asamblea General a la que deberán asistir por lo menos la mayoría simple de los condóminos, cumpliendo con lo señalado en la fracción IV artículo 32 de esta Ley;



      	
V.- En caso de falta de administrador las reparaciones o reposiciones urgentes en los bienes y servicios comunes podrán ser efectuados por cualquiera de los condóminos, los gastos que haya realizado serán reembolsados repartiendo el costo en partes iguales entre todos los condóminos, previa autorización del comité de vigilancia e informando detalladamente en la Asamblea General siguiente;



      	
VI.- Los gastos que se originen con motivo de la operación, reparación, conservación y mantenimiento de las instalaciones y servicios generales, así como de las áreas o bienes comunes, serán cubiertos por todos los condóminos conforme a lo establecido en el artículo 55 de esta Ley e informando detalladamente en la Asamblea General siguiente;



      	
VII.- Los gastos que se originen con motivo de la operación, reparación, conservación y mantenimiento de las instalaciones y servicios generales destinadas únicamente a servir a una sección del condominio serán cubiertos por todos los condóminos de esa sección, de acuerdo a lo establecido en el artículo 55 de esta Ley; y



      	
VIII.- Tratándose de los gastos que se originen por la prestación del servicio de energía eléctrica, agua y otros en las áreas o bienes comunes se cubrirán de acuerdo a lo establecido en las fracciones VI y VII de este artículo. El proveedor o prestador del servicio incluirá la cantidad respectiva en la factura o recibo que individualmente expida a cada condómino por el servicio en su unidad de propiedad privativa.


    


    Artículo 27 LPCIDF.- Los Órganos Políticos Administrativos y demás autoridades de la Administración Pública, podrán aplicar recursos públicos para el mejoramiento de las propiedades habitacionales, mantenimiento, servicios, obras y reparaciones en áreas y bienes de uso común; así como para implementar acciones en materia de seguridad pública, procuración de justicia, salud sanitaria y protección civil en casos urgentes que pongan en peligro la vida o integridad física de los condóminos o poseedores. Sin menoscabo de la propiedad o dominio de los condóminos y sin contravenir esta Ley y los ordenamientos jurídicos aplicables.
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