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LEY 129 del 2020

Para establecer la “Ley de Condominios de Puerto Rico”, a los fines de actualizar las
normas que rigen la convivencia en los condominios; derogar la Ley Nam. 104 de
25 de junio de 1958, segin enmendada, conocida como la “Ley de Condominios”;
y para otros fines relacionados.

EXPOSICION DE MOTIVOS

Los condominios sometidos al Régimen de Propiedad Horizontal se rigen por la
Ley Num. 104 de 23 de junio de 1958, segiin enmendada, conocida como “Ley de
Condominios”. La “Ley de Condominios”, tiene el propdsito de establecer un régimen
juridico que facilite la vida en convivencia y propicie la disponibilidad de viviendas en
un area restringida de terreno. A través de los afios transcurridos desde la aprobacion de
la Ley Num. 104, supra, ésta ha sido objeto de multiples y sustanciales enmiendas, con el
proposito de armonizar la misma a las necesidades y cambios de nuestra sociedad. Las
enmiendas més sustanciales fueron incorporadas a través de la Ley 103-2003, hace ya mas
de 15 afios. Esto luego de que la Ley 153-1995 la derogo, y la Ley 43-1996 dejara sin efecto
dicha revocacidn, restituyendo la vigencia de la Ley Num. 104, supra.

Los cambios sociologicos que ha experimentado la sociedad puertorriquenia en los
altimos afios, demandan que se revise dicho estatuto. La necesidad de atemperar dicha
ley se ha hecho evidente de varias maneras; la jurisprudencia que ha sido interpretada
por nuestro Tribunal Supremo relacionadas a controversias surgidas en la ejecuciéon de
dicha ley; los dieciséis (16) Proyectos de Ley que han sido radicados para enmendar la
“Ley de Condominios” durante la presente Asamblea Legislativa; el reclamo de los
distintos sectores relacionados a los condominios que reclaman una revision total de la
Ley, para que pueda ser a atemperada a la actualidad; y por altimo, pero no menos
importante, las experiencias vividas en Puerto Rico tras el paso del huracan Maria. Tan
necesarios son los cambios a la “Ley de Condominios”, que el Gobierno de Puerto Rico
incluy6 en su Plan Fiscal sometido a la Junta de Supervisién Fiscal, las enmiendas a esta
Ley como una de sus herramientas de desarrollo econémico.

Los diferentes Proyectos de Ley presentados pretenden modificar una serie de
Articulos de la “Ley de Condominios” con la intencién de atemperar la misma a los
tiempos modernos. Todos los proyectos fueron considerados y muchas de las
preocupaciones esbozadas fueron recogidas en la presente legislacion.

El Tribunal Supremo ha sido fuente importante, ofreciendo su interpretacién a
distintas y variadas controversias que han surgido a través de los afios con relacion a esta
Ley. Con la aprobaciéon de la “Ley de Condominios”, se estableci6 una regulacién
detallada y completa del Régimen de Propiedad Horizontal con el objetivo de promover



este tipo de construcciones a fin de que familias que habitasen en &reas urbanas
densamente pobladas donde el costo de la vivienda fuese elevado, pudiesen obtener un
hogar propio y, a la vez, hubiese un mejor aprovechamiento del escaso terreno disponible
en esas areas. Arce v. Caribbean Construction Corp., 108 DPR 225 (1978). Esta reconocido
que existe una clara politica en Puerto Rico dirigida a estimular la utilizacién de terrenos
y construccion de multipisos que se rijan por el régimen de la propiedad horizontal.
Maldonado v. Consejo de Titulares, 111 DPR 427 (1981).

Recientemente, en una decisién que ha sido eje de gran controversia, nuestro
Maximo Foro interpret6 correctamente el texto de la ley vigente en el caso Marimar Pérez
Riera v. Consejo de Titulares del Condominio Marymar Condado, 197 DPR 197 (2017),
que: “el Articulo 38(d)(3) de la Ley de Condominios, si bien no lo dispone de forma expresa en su
texto, claramente mantuvo el requisito de unanimidad para la aprobacion de obras de mejora
cuando no existen fondos suficientes para costearlas o cuando, segiin ocurre en el caso de autos,
aun habiendo fondos suficientes se determina costearlas mediante la imposicion de una derrama.”
A tales fines, se establece claramente mediante esta Ley el requisito del voto undnime solo
en los casos que la obra de mejora requiera una derrama.

Como respuesta a esta decisiéon del Tribunal Supremo y la rigidez de la actual “Ley
de Condominios”, la Autoridad de Asesoria Financiera y Agencia Fiscal (AAFAF)
incluy6 en el Plan Fiscal de Puerto Rico, como una de sus iniciativas de reforma
regulatoria, enmiendas a la “Ley de Condominios”. Especificamente establece que se
requieren enmiendas a la Ley para eliminar el requisito de unanimidad para la
realizacion de obras, ya que esto desincentiva la inversién en la construccion de nuevos
condominios. También afiaden que se debe incentivar el desarrollo de propiedades de
alquiler para aumentar la densidad poblacional.

Todo esto llevo a la Asamblea Legislativa a convocar a un grupo de trabajo para
revisar la “Ley de Condominios” y celebr6 una mesa redonda para iniciar los trabajos en
febrero de 2018. Este grupo de trabajo se reunié en repetidas ocasiones para discutir la
Ley Num. 104, supra, las nuevas tendencias, y los cambios que se requieren. Como
resultado de dicho trabajo en conjunto, se presenta esta Nueva Ley de Condominios.

Esta Nueva Ley de Condominios incorpora una serie de cambios que facilitan la
convivencia en los condominios. Como parte de la evaluacién de esta Ley, seincorporan
tendencias que se nutren de los desarrollos tecnolégicos modernos, de las lecciones
aprendidas como consecuencia de la crisis econémica y de las situaciones de emergencia
que sufrimos a consecuencia del huracdn Maria.

Se establece que se requiere el consentimiento de dos terceras partes (2/3) de todos
los titulares, que a su vez, retinan dos terceras partes (2/3) de las participaciones en las
areas comunes para las diferentes obras y determinaciones del Consejo de Titulares. De
igual forma, mantiene el requisito de unanimidad para disolver el Régimen de Propiedad



Horizontal y para cambiar el uso de un apartamento de uno residencial a uno no
residencial y viceversa. Esta nueva Ley establece que, para obras necesarias para la
conservacion o seguridad del inmueble solo se requiere de la aprobacién de una mayoria
simple de los titulares, siempre y cuando dicha obra no afecte en forma adversa los
elementos comunes del inmueble. En dicho caso, se requerira el consentimiento de dos
terceras partes (2/3) de los titulares, que a su vez, retinan dos terceras partes (2/3) de las
participaciones en las dreas comunes, aclarando que no se podra nunca realizar obra que
afecte la solidez del edificio. Sin embargo, se mantiene el requisito de unanimidad en
varias de sus disposiciones, respecto a los inmuebles sometidos al régimen de propiedad
horizontal, previo a la aprobacion de esta Ley.

Esta nueva ley también atiende detalladamente todo lo relacionado al proceso de
transferencia de administracion del Desarrollador al Consejo de Titulares, modificando y
simplificando dicho proceso de transferencia. Se establece que dicho proceso comenzara
tan pronto se venda mas del cincuenta por ciento (50%) de los apartamentos, al mismo
tiempo que les ofrece mayores garantias y protecciones a los titulares. Como parte de
dicho proceso de transferencia, se establece que cuando el Desarrollador haya vendido el
cuarenta por ciento (40%) de los apartamentos, el Administrador Interino convocaré a los
titulares para celebrar una asamblea, no mas tarde de quince (15) dias a partir de
completarse la venta del cuarenta por ciento (40%) de los apartamentos con el propdsito
de constituir el Comité de Transicion.

Esta Ley también incorpora y atiende la nueva tendencia global de los
arrendamientos a corto plazo. Establece que los arrendamientos a corto plazo no se
pueden prohibir, salvo que en la escritura matriz o en el reglamento, exista un término
minimo de arrendamiento, ademas establece la capacidad de los Consejos de Titulares de
regular la manera que los mismos se realizardn. Los Consejos de Titulares tendréan la
capacidad, en cualquier momento, de realizar enmiendas a su escritura matriz o al
reglamento para establecer, modificar o eliminar la prohibiciéon a los arrendamientos a
corto plazo que esta Ley le permite adoptar.

Sobre los Consejos de Titulares, establece que los mismos son la autoridad
suprema sobre la administracion del inmueble sometido al Régimen de Propiedad
Horizontal. Afiade que el Consejo de Titulares tendréd personalidad juridica propia y de
sus obligaciones frente a terceros, responderdn los titulares de forma subsidiaria y sélo
con su apartamento y que el mismo no podra asumir la forma corporativa o de sociedad.
Esta Ley también aclara que el Consejo de Titulares de un condominio, ya sea residencial,
comercial, o una combinacién de ambos, estara exenta de contribuciones, arbitrios, entre
otras, sujeto a las limitaciones impuestas por la Ley 1-2011, segtin enmendada, conocida
como “Coédigo de Rentas Internas para un Nuevo Puerto Rico”.

Un elemento innovador de esta Ley es que establece unas reglas basicas sobre la
figura del Agente Administrador. Establece el requisito de que el mismo adquiera una



serie de polizas de seguro de responsabilidad publica, sobre riesgos por deshonestidad o
constitutivos de delito o fraude, y de responsabilidad profesional a favor del Consejo de
Titulares. Ademas, exige que cumpla con poseer una poéliza vigente de la Corporacién
del Fondo del Seguro del Estado, y que presente un Certificado Negativo de
Antecedentes Penales. También establece protecciones para evitar posibles conflictos de
interés cuando el Agente Administrador es simultdineamente un titular del condominio.

En evidente respuesta a las diversas situaciones que se generaron luego del paso
del huracan Maria, se flexibiliza el proceso de convocatorias para incorporar un término
expedito no menor de veinticuatro (24) horas para convocar. También se adoptan
diferentes medios tecnoldgicos de notificacién, como el correo electrénico o medios
similares. También se autorizan los desembolsos para Obras para Atender Estado de
Emergencia del fondo de reserva. Esto para cubrir gastos operacionales necesarios para
atender un “Estado de Emergencia”, siempre y cuando cuente con la previa autorizacion
mayoritaria del Consejo de Titulares debidamente convocado en asamblea extraordinaria
para atender este asunto especifico.

Se establece en esta Ley que las citaciones a una asamblea se haran por escrito,
entregdndose en el apartamento perteneciente al titular que lo resida, por medio de carta,
por correo electrénico o por cualquier otro medio, siempre que la administracion pueda
validar su envio en caso de cuestionarse por el titular, siempre dirigida a la direccién que
a esos fines haya designado el titular al registrarse.

Para atemperarnos a los tiempos modernos, se acortan los términos de notificaciéon
para las asambleas y se elimina el requisito de quorum, que requeria la citaciéon a una
segunda asamblea. Especificamente se establece que la citacion para la asamblea
ordinaria anual, se hard con al menos quince (15) dias de antelacién, y para las
extraordinarias, un minimo de cinco (5) dias de antelacién a su celebracién, excepto que
se establezca distinto en esta Ley.

Se aclara el proceso de notificaciéon para cortes por falta de pago de cuotas de
mantenimiento, estableciendo unos términos claros de notificacion al titular previo a que
se realice el corte del servicio. Se establece que no se podré suspender ningtn servicio a
un titular, a menos que medie una notificaciéon por los medios establecidos en esta Ley,
la cual debera realizarse con no menos de quince (15) dias de anticipacion y luego de que
venzan dos (2) o més plazos de cuotas, cuotas especiales de derramas, multas con pago
vencido de sesenta (60) dias o més, o alguna prima vencida del seguro comunal.

DECRETASE POR LA ASAMBLEA LEGISLATIVA DE PUERTO RICO:

Articulo 1.-Titulo

Esta Ley se conocera como “Ley de Condominios de Puerto Rico”.



Articulo 2.-Propésito

Esta Ley se aprueba con el proposito, entre otros, de viabilizar la propiedad
individual sobre un apartamento, que forma parte de un edificio o inmueble sometido al
Régimen de Propiedad Horizontal, de acuerdo con los criterios que mas adelante se
establecen.

El titular de un apartamento sometido al Régimen de Propiedad Horizontal tiene
el derecho al pleno disfrute de su apartamento y de las dreas comunes, siempre que con
ello no menoscabe el derecho de los demas titulares al disfrute de sus respectivas
propiedades.

Cada titular reconoce que el ejercicio del dominio en el Régimen de Propiedad
Horizontal estd limitado por los derechos de los demaés titulares y que el derecho de
propiedad sobre su apartamento tiene que ejercerse dentro del marco de la sana
convivencia y el respeto al derecho ajeno.

En el ejercicio y el reclamo de sus derechos, los titulares actuardn conforme a los
principios de la buena fe, de la prohibicién de ir en contra de sus propios actos y la del
abuso del derecho.

Articulo 3.-Definiciones

Para fines de esta Ley, los siguientes términos y frases tendrén el significado que
se expresa a continuacion:

a) Administrador Interino - El Desarrollador en su funcién de administrar el
inmueble en el periodo de transiciéon que comienza desde el otorgamiento
de la primera escritura de compraventa y hasta que se realice el traspaso de
la administraciéon al Consejo de Titulares, mediante la eleccién de un
Director o Junta de Directores.

b) Adquiriente Involuntario - El acreedor hipotecario que, para proteger su
acreencia, adquiera una propiedad como parte de un proceso de ejecucion
de hipoteca, licitando o sin licitar, o de dacién en pago, total o parcial.

o) Adquiriente Voluntario - Persona que, luego de ejercer su criterio en el
curso usual de los negocios, deliberadamente adquiere el bien inmueble
porque le resulta un buen negocio. Se entiende que incluye a un comprador
convencional, un donatario, un heredero, un legatario, un permutante o un
licitador que se lleva la buena pro en la subasta.

d) Agente Administrador - Persona designada por el Consejo de Titulares para



administrar la operacion diaria del condominio, bajo la supervision del
Director o la Junta de Directores.

Anejo - Area asignada en la escritura matriz de un condominio para el uso
particular de un apartamento y con exclusién de los demas apartamentos.

Apartamento - Cualquier unidad de construcciéon en un inmueble sometido
al régimen establecido en este capitulo, que se encuentre suficientemente
delimitada y que consista de uno (1) o més espacios cubicos total o
parcialmente cerrados o abiertos, conjuntamente con sus anejos, si alguno,
aunque estos no sean contiguos, siempre que tal unidad sea susceptible de
cualquier tipo de aprovechamiento independiente y tenga salida directa a
la via ptblica o a determinada area privada (sea esta un elemento comun
del condominio, o un area compartida por dos (2) o mas condominios u
otros desarrollos, o un area privada que exista y/o haya sido designada
como acceso para dos (2) o mas condominios u otras dreas de desarrollo
residencial, comercial, una combinaciéon de ambos, o de cualquier otro tipo),
que eventualmente conduzca a una via publica mediante una servidumbre
de paso u otro mecanismo legal, segin lo anterior sea aprobado por las
entidades publicas o cuasiptblicas con jurisdiccion.

Arrendamiento a corto plazo - Se entenderd cualquier arrendamiento por
un término menor a noventa (90) dias consecutivos.

Consejo de Titulares - Organo rector y deliberativo del condominio, con
personalidad juridica y constituido por todos los titulares.

Desarrollador -Personal que somete el inmueble al Régimen de Propiedad
Horizontal, la cual fungird como Administrador Interino desde el
otorgamiento de la primera escritura de compraventa y hasta que se realice
el traspaso de la administraciéon al Consejo de Titulares, mediante la
eleccion de un Director o Junta de Directores.

Elementos comunes - Son los elementos que no son susceptibles de
propiedad individual por los titulares y sujetos a un régimen de indivision
forzosa.

Elementos comunes limitados - Son elementos comunes que se destinen al
servicio de mas de un titular con exclusién de los demas, tales como
pasillos, escaleras y ascensores especiales, servicios sanitarios comunes a
los apartamentos de un mismo piso y otros analogos.

Elementos procomunales - Son las &reas susceptibles de aprovechamiento



independiente, sean apartamentos, estacionamientos o locales, cuya
titularidad le haya sido asignada al Consejo de Titulares. Lo seran también
las unidades privadas que adquiera el Consejo de Titulares mediante
cesion, ejecucion en cobro de deudas o por cualquier otro medio legitimo.

Escritura matriz - Escritura Publica mediante la cual el titular tnico, o
titulares todos, si hubiere més de uno (1), declaren expresamente, de forma
clara y precisa, su voluntad de someter un inmueble al régimen de
propiedad horizontal.

Estados financieros anuales - Informe escrito anual en el cual se incluye el
estado de situacion y el estado de ingresos y gastos al cierre del afio fiscal
del Consejo y para el afio terminado en dicha fecha.

Fachada - El disefio del conjunto arquitecténico de los elementos comunes
y estético exterior del edificio, segtin se desprende de los documentos
constitutivos de condominio.

Junta de Directores - Un Director o grupo de Directores electos por el
Consejo de Titulares.

Obra de Mejora - Toda obra permanente que no sea de mantenimiento,
dirigida a aumentar el valor o la productividad de la propiedad en cuestion
0 a proveer mejores servicios para el disfrute de los apartamentos o de las
areas comunes.

Obra Extraordinaria - Toda obra de mantenimiento no prevista en el
presupuesto anual, que requiera la imposicion de una derrama para su
ejecucion.

Obra para Atender Estado de Emergencia. - Todo gasto operacional
necesario para atender un “Estado de Emergencia”, ya sea en preparativo
para atender cualquier situacién que resulte de una emergencia. Se
entendera que existe un “Estado de Emergencia” cuando asi lo decreten las
autoridades estatales o federales pertinentes.

Obra Urgente - Toda obra cuya ejecucién no pueda posponerse por razones
apremiantes de seguridad o porque sea necesaria para la restitucién de los
servicios esenciales, tales como el suministro de agua, de electricidad o la
puesta en funcionamiento de los ascensores.

Persona - Cualquier persona natural o juridica.



V) Porcentaje de Participacion - Férmula basada en la relacion entre el area
superficial privativa de un apartamento y la suma de todas las areas
superficiales privativas de todos los apartamentos del condominio.

X) Presupuesto Anual - Documento que refleja el estimado de ingresos y
gastos del Consejo de Titulares previsibles para cada afio fiscal y aportacion
a la reserva que sea requerida.

y) Reglamento del Condominio - Documento que forma parte de la escritura
matriz en el cual se establecen las normas administrativas que gobiernan el
condominio.

2) Titular o Condémino - Todo aquel propietario que tenga derecho a su

apartamento y a una participacién con los demas titulares en los elementos
comunes de un inmueble sometido al Régimen de Propiedad Horizontal.

Articulo 4.-Aplicabilidad de la Ley

Las disposiciones de esta Ley son aplicables s6lo al conjunto de apartamentos y
elementos comunes cuyo titular tnico, o titulares todos, si hubiere mas de uno (1),
declaren expresamente su voluntad de someter el referido inmueble al régimen de
propiedad horizontal establecido en esta Ley, haciéndolo constar por escritura puablica y
presentando ésta para que se inscriba ésta en el Registro de la Propiedad conforme a los
requisitos del Articulo 19 de la Ley de Propiedad Inmobiliaria de Puerto Rico y demas
disposiciones aplicables de dicha ley.

El régimen de la propiedad horizontal podra establecerse sobre bienes inmuebles
que radiquen en terrenos ajenos, siempre que el duefio del suelo conceda el derecho de
arrendamiento, de usufructo o de superficie a perpetuidad al edificante o constituyente
del condominio.

La escritura que establezca el Régimen de Propiedad Horizontal expresara claray
precisamente el destino y uso de toda drea comprendida en el inmueble, excepto que esta
Ley autorice lo contrario, una vez fijado dicho destino y uso sélo podra ser variado
mediante el consentimiento de dos terceras partes (2/3) de todos los titulares, que a su
vez, retinan dos terceras partes (2/3) de las participaciones en las areas comunes, excepto
las modificaciones a la escritura matriz, con el fin variar el uso de un apartamento de uno
residencial a uno no residencial o viceversa, requeriran del consentimiento unadnime de
todos los titulares. Las disposiciones de variaciones de destino y uso en este Articulo, con
relaciéon al namero de votos requeridos, no se aplicaran a los inmuebles sometidos al
Régimen de Propiedad Horizontal previo a la aprobacién de esta Ley, los cuales sélo se
podran modificar por unanimidad de los titulares.



Articulo 5.-Efecto de someterse al Régimen de Propiedad Horizontal

Una vez se haya constituido el inmueble en Régimen de Propiedad Horizontal, los
apartamentos segin definidos en el Articulo 3 de esta Ley, podran individualmente
transmitirse, gravarse y ser objeto de dominio o posesién, y de toda clase de actos
juridicos inter vivos o mortis causa, con independencia total del resto del inmueble de
que formen parte, y los titulos correspondientes seran inscribibles en el Registro de la
Propiedad de acuerdo con lo dispuesto en esta Ley y en la Ley 210-2015, segun
enmendada, conocida como “Ley del Registro de la Propiedad Inmobiliaria del Estado
Libre Asociado de Puerto Rico”.

Articulo 6.-Efecto de transmision o gravamen y subrogacion de derechos. Apartamento
proyectado y no comenzado

En los casos de transmision o gravamen de un apartamento proyectado y no
comenzado a construir, se entenderd adquirida por el nuevo propietario, o gravada la
participacion que corresponde al transmitente, o en su caso, al deudor, en los elementos
comunes del inmueble en proyecto y el derecho que tenga a que se le construya el
apartamento entendiéndose subrogado el adquirente en el lugar y grado de aquél, a todos
los efectos legales.

Articulo 7.-Apartamento en construccion

Si la transmision o gravamen se refiriese al apartamento que ya hubiese
comenzado a construirse, se entenderan adquiridas o gravadas las participaciones a que
se contrae el Articulo 6 de esta Ley, y de modo privativo lo que ya esté fabricado del
apartamento en cuestién, entendiéndose también subrogado el adquirente en el lugar y
grado del transmitente, a todos los efectos legales.

Articulo 8.-Ntumero de conduefios
Cada apartamento puede pertenecer en comunidad a més de una persona.

Articulo 9.-Derecho del titular a su apartamento; base para determinar
participacion

El titular tendra derecho exclusivo a su apartamento y a una participaciéon conlos
demés titulares en los elementos comunes del inmueble, equivalente al porcentaje que
represente la superficie del apartamento en la superficie de la totalidad de apartamentos
en el inmueble. En caso de apartamentos con dos (2) o mas niveles se considerara la
superficie de cada nivel.

Articulo 10.-Créditos hipotecarios constituidos antes y después de someterse al



régimen; consentimiento de conduefios

Los créditos hipotecarios constituidos antes de ser sometido el inmueble al
Régimen de Propiedad Horizontal, estaran sujetos a lo dispuesto en la Ley 210-2015,
segiin enmendada, conocida como “Ley del Registro de la Propiedad Inmobiliaria del
Estado Libre Asociado de Puerto Rico”, pero el acreedor, al iniciarse el procedimiento
para su cobro, debera dirigir la accién, simultdaneamente, por la totalidad de la suma
garantizada contra todos los titulares de los apartamentos que estén gravados. Si se
constituyeren dichos créditos después de organizarse el inmueble en Régimen de
Propiedad Horizontal, se haré la distribucién de aquéllos en la forma a que se refiere el
Articulo 171 de la Ley 210-2015, segtin enmendada, conocida como “Ley del Registro de
la Propiedad Inmobiliaria del Estado Libre Asociado de Puerto Rico”, entre los
apartamentos gravados que estuvieren ya construidos; y si se tratare de apartamentos
meramente proyectados o en via de construccién, la distribuciéon del crédito debera
hacerse entre las participaciones o derechos inscritos, a tenor con los Articulos 6 y 7 de
esta Ley.

Se podran hipotecar los elementos comunes de un inmueble constituido en
Régimen de Propiedad Horizontal. La aprobaciéon o posterior modificacion de dicha
hipoteca solo podra realizarse mediante acuerdo de dos terceras partes (2/3) de todos los
titulares, que a su vez, retinan dos terceras partes (2/3) de las participaciones en las areas
comunes.

Articulo 11.-Accién hipotecaria en un solo procedimiento luego de distribucién de
créditos

Siempre que hubiere distribucion de créditos, de acuerdo con lo dispuesto en el
Articulo 10 de esta Ley, la accién hipotecaria podra ejercitarse en un solo procedimiento
y con una sola certificacién del Registro de la Propiedad.

Articulo 12.-Contenido de la escritura pablica

La escritura publica a que se refiere el Articulo 4 de esta Ley expresard las
siguientes circunstancias:

a) Descripcion del terreno y descripcion general de lo alli construido, con
expresion de sus respectivas dreas y materiales de construccion.

b) Descripcion de cada apartamento y namero de cada uno, con expresion de
sus medidas, situacion, piezas de que conste, puerta principal de entraday
lugar con el cual inmediatamente comunique, y demds datos necesarios
para su identificacion.

) Descripcion de los elementos comunes generales del inmueble y, en su caso,
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1)

de los elementos comunes limitados a cierto namero de apartamentos, con
expresion de cuédles sean esos apartamentos.

Indicaciéon clara del destino dado al inmueble y a cada uno de sus
apartamentos, con expresion de las restricciones que tenga tal uso.

Superficie de la totalidad de los apartamentos en el inmueble y superficie
de cada apartamento, fijdindose de acuerdo con estas medidas el porcentaje
que tengan los propietarios en los gastos, ganancias y derechos en los
elementos comunes.

Lo relativo a la administracion del inmueble, en su caso.
Cuanto més se refiere al inmueble y sea de interés hacerlo constar.

La expresion de las circunstancias incluidas en los incisos (a), (b), (c) y (e),
se hara de acuerdo a una descripcion certificada provista por el ingeniero o
arquitecto que tuvo a su cargo la realizacién de los planos del inmueble que
serdn presentados en el Registro de la Propiedad, conforme el Articulo 22
de esta Ley.

Con la escritura se incluira, ademas:

una copia certificada de la licencia de Urbanizador o Constructor
expedida por el Secretario del Departamento de Asuntos del
Consumidor, de ser esta requerida a tenor con lo dispuesto en la Ley
Nam. 130 de 13 de junio de 1967, segin enmendada, conocida como
“Ley de la Oficina del Oficial de Construccién adscrita al Departamento
de Asuntos del Consumidor” y

una certificacion jurada por la persona que somete el inmueble al
Régimen de Propiedad Horizontal en la que se haga constar:

i que los planos sometidos al Registro de la Propiedad son copia
tiel y exacta de los aprobados por la Oficina de Gerencia de
Permisos y/o el Municipio con jerarquia V con capacidad de
emitir permisos, e incluyen cualquier cambio efectuado en el
inmueble a la fecha del otorgamiento;

1. las areas comunes y privadas que atn estén en construcciéon
y la fecha en que se proyecta finalizarlas, asi como la promesa
de que se someteradn al Registro de la Propiedad copias de los
planos, debidamente certificados porla Oficina de Gerencia de
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Permisos y/o el Municipio con jerarquia V con capacidad de
emitir permisos, en los que consten los cambios realizados en
el proceso de construccion;

iii. que se ha cumplido con todos los requisitos de esta Ley, asi
como con las resoluciones y permisos de las agencias
gubernamentales para someter el inmueble al régimen; y

iv. que se ha incluido en la escritura copia textual de la
descripcién certificada provista por el ingeniero o arquitecto
que tuvo a su cargo la realizacién de los planos del inmueble.

Articulo 13.-Obligacion de insertar el reglamento a la escritura

La administracion de todo inmueble constituido en propiedad horizontal se regira
por lo dispuesto en esta Ley, y ademds por un reglamento que debera insertarse en la
escritura de su constitucién, o que se agregard a dicha escritura. Copia certificada de
dicha escritura y del reglamento, y de toda enmienda a los mismos, debera quedar
archivada en el Registro de la Propiedad.

Articulo 14.-Contenido del Reglamento

El reglamento podra contener todas aquellas normas y reglas en torno al uso del
inmueble y sus apartamentos, ejercicios de derechos, instalaciones y servicios, gastos,
administraciéon y gobierno, seguros, conservacion y reparaciones, que no contravengan
las disposiciones de esta Ley. Proveera obligatoriamente lo siguiente:

3)

Forma de administracién, indicdndose si estara a cargo de un Director o de
una Junta de Directores, con expresion de sus facultades, remocién y, en su
caso, remuneracion. Deberd especificar cudles, si algunas, de sus facultades
y deberes, podra delegar el Director o la Junta de Directores a un Agente
Administrador.

Fecha en que se celebrara la asamblea anual.

Sistema uniforme de convocatoria o citaciéon para las asambleas de los
titulares, especificando el método de notificacién que permita evidenciar la
misma.

Definicién del concepto de mayoria que regird para el inmueble en cuestion.

Persona que presidira y la que llevaré el libro de actas en que han de constar
los acuerdos.
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f) Cuidado, atencién y vigilancia del inmueble en sus elementos y servicios
comunes, generales o limitados.

g) Manera de recaudar los fondos de los titulares para el pago de los gastos
comunes.

En cualquier momento, el titular tinico del inmueble o, si hubiere mas de uno (1),
dos terceras (2/3) de todos los titulares, que a su vez, retnan dos terceras (2/3) partes de
las participaciones en las dreas comunes, podran modificar el reglamento, pero siempre
debera quedar regulado cada extremo de los comprendidos en este Articulo. La
modificacién tendra que constar en escritura publica y, ademads, se presentara para su
inscripcion en el registro particular de la finca matriz, dejandose archivada en el Registro
de la Propiedad copia certificada, segan dispone el Articulo 13 de esta Ley.

La modificacién vinculara a todos los titulares desde que se haya obtenido el voto
afirmativo de las dos terceras (2/3) de todos los titulares, que a su vez, retnan dos
terceras partes (2/3) de las participaciones en las areas comunes o desde que haya
transcurrido el plazo de treinta (30) dias dispuesto en el Articulo 52 (c) de esta Ley sin
que hubiera oposicion de mds de una tercera (1/3) parte de los titulares, que a su vez,
retinan una tercera (1/3) parte de las participaciones en las dreas comunes. Respecto a
terceros, la modificacién no surtird efecto sino a partir de la fecha de presentacién para
archivo en el Registro de la Propiedad, de la escritura ptblica en que se haga constar la
enmienda, uniéndose copia certificada de la misma a la de la escritura de constitucién del
régimen y tomandose nota del hecho de la modificacion del reglamento en el registro
particular de la finca matriz.

Articulo 15.-Reglamento en Condominios con Apartamentos Destinados a
Vivienda Conjuntamente con Apartamentos Destinados a Usos no Residenciales

Cuando se someta al régimen de la propiedad horizontal un inmueble que
contenga o haya de contener apartamentos destinados a vivienda conjuntamente con
apartamentos destinados a usos no residenciales, el reglamento proveera lo necesario
para que no se estorbe el legitimo derecho de los titulares en el uso y disfrute de los
elementos comunes, asi como para que no se les imponga una carga econémica indebida
por concepto de gastos comunes. Con este objetivo, se atenderan los siguientes asuntos:

a) La integracion de, por lo menos, un director en la Junta de Directores que
sea titular de un apartamento no destinado a uso residencial.

b) Las provisiones minimas para asegurar que los usuarios del area no

residencial tendran acceso a éstas durante horas habiles, conforme al
destino del apartamento o del &rea.
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Todas aquellas medidas y restricciones que sean necesarias para garantizar
la paz y tranquilidad de los ocupantes de apartamentos residenciales,
especialmente fuera de horas laborables.

Las disposiciones relativas a los seguros de las areas y facilidades
comerciales, asi como al uso y mantenimiento de las mismas, de forma tal,
que se proteja la inversion de sus titulares, sin menoscabar el derecho o
agravar las obligaciones de los apartamentos residenciales.

Se entenderd que la tarifa del servicio de energia eléctrica consumido por
aquellos abonados que representen juntas, consejos de titulares,
constituidas bajo esta Ley, seran de tarifa residencial y no comercial. Dicha
conversion deberd aplicarse exclusivamente a aquellas facturas por
consumo de servicios energéticos de los elementos comunes del inmueble
que sean utilizados tnicamente para promover el uso residencial de la
estructura.

Las edificaciones constituidas bajo esta Ley, que tengan en una misma
estructura usos residenciales y comerciales, podran acogerse al ajuste de
tarifa dispuesto en esta Ley.

Articulo 16.-Mayoria de Titulares y Consejo de Titulares

El reglamento a que hace referencia el Articulo 13 de esta Ley especificara cuél de
las dos (2) siguientes definiciones de mayoria regira para el inmueble en cuestion:

a)
b)

por mas de la mitad de los titulares; o

por mas de la mitad de los titulares cuyos apartamentos a su vez
representen mas del cincuenta por ciento (50%) de participacién en los
elementos comunes, de conformidad con los porcentajes asignados a los
apartamentos segun el Articulo 9 de esta Ley.

Del mismo modo, siempre que en esta Ley se haga referencia al Consejo de
Titulares se entendera la totalidad de ellos.

Articulo 17.-Los elementos comunes del inmueble

Los elementos comunes del inmueble son los siguientes:

a)

Se consideran elementos comunes generales necesarios, no susceptibles de
propiedad individual por los titulares y sujetos a un régimen de indivision
forzosa, los siguientes:
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El vuelo, entendido éste como el derecho a sobre elevar. Excepto lo
dispuesto en el Articulo 44 de esta Ley, el cierre o techado depatios,
terrazas o dreas abiertas, requerird, siempre que tales obras no estén
contempladas en los planos sometidos con la escritura de
constitucion de régimen, el consentimiento dos terceras partes (2/3)
de los titulares, que a su vez, posean dos terceras partes (2/3) en las
participaciones en las areas comunes. Serd requisito “sine qua non”
el consentimiento del titular que pueda verse afectado por el uso y
disfrute de su apartamento por dicha modificacion; el titular que se
oponga debe establecer de forma razonable la forma en que se afecta.
La construccién de nuevos pisos sobre el techo y sobre o debajo del
terreno requerird el consentimiento unanime del Consejo de
Titulares.

Los cimientos, paredes de carga, techos, escaleras y vias de entrada
y salida o de comunicacién.

Los locales para instalaciones de servicios centrales, como
electricidad, luz, gas, agua fria y caliente, refrigeracion, cisternas,
tanques y bombas de agua, y demds similares que sean
indispensables para el adecuado disfrute de los apartamentos,
salvaguardando que estos elementos no sirvan tnicamente a un
apartamento privado.

Los ascensores, cuando éstos sean necesarios para el adecuado
disfrute de los apartamentos.

Las &reas verdes y los arboles requeridos por las instrumentalidades
o dependencias del Gobierno de Puerto Rico.

El area destinada para colocar recipientes para el reciclaje de
desperdicios sélidos; para la cual sera obligatoria la colocacién de
recipientes para la ubicacion de los materiales reciclables, en todo
condominio, salvo cuando no haya espacio disponible para ser dedicado a
area para la colocacién de recipientes para reciclaje, en cuyo caso el Consejo
de Titulares, la Junta de Directores o el Agente Administrador notificara
de ese hecho, por escrito, entregado personalmente, por correo certificado
o mediante correo electrénico, al Secretario del Departamento de Asuntos
del Consumidor. El Secretario podrd, a su discrecién, investigar la
veracidad de la informacién notificada, y, si a su juicio no se justifica lo
informado, podrd requerir el cumplimiento de lo dispuesto en este
subinciso. En caso de que la parte afectada no concuerde con la decisiéon
del Secretario del Departamento de Asuntos del Consumidor de hacer
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cumplir con lo dispuesto en este subinciso, ésta podra solicitar un proceso
de vistas administrativas, segin la Ley 38-2017, segin enmendada,
conocida como la “Ley de Procedimiento Administrativo Uniforme del
Gobierno de Puerto Rico”.

(7)  Un generador de energia eléctrica que supla la demanda de areas
comunes, o comunes y privadas, haciendo uso de infraestructura
eléctrica del condominio, como un elemento comtn general. La
instalaciéon o cambio de un generador de energia eléctrica que supla
la demanda de areas comunes, o comunes y privadas, haciendo uso
de infraestructura eléctrica del condominio sera considerado como
una obra necesaria.

8) Cualquier otro elemento que fuere indispensable para el adecuado
disfrute de los apartamentos en el inmueble.

b) Se consideran elementos comunes generales, salvo disposicion o
estipulacién en contrario los siguientes:

(1) El terreno, los s6tanos, azoteas, patios y jardines.

2) Los locales destinados a alojamiento de porteros, oficiales de
vigilancia, personal que presta servicios de limpieza vy
mantenimiento u otros, asi como los locales destinados para
almacenamiento conocidos como covachas.

3) Las areas destinadas a estacionamiento.

4) Las areas recreativas que excedan lo requerido por la reglamentacion
urbana o por las autoridades competentes.

La adjudicacién de las &reas o elementos comunes antes enumerados, requerird
que asi se haya dispuesto en la escritura de constituciéon del régimen. De realizarse la
conversion y transferencia al régimen de propiedad horizontal, luego de constituida la
escritura matriz, se requerira el consentimiento de dos terceras partes (2/3) de todos los
titulares, que a su vez, retinan dos terceras partes (2/3) de las participaciones en las areas
comunes. La transferencia debera inscribirse en el Registro de la Propiedad, dejando
constancia de los nuevos porcentajes de participacion para cada uno de los apartamentos
beneficiados.

Aun cuando las dreas enumeradas anteriormente en el inciso b de este Articulo
sean susceptibles de aprovechamiento independiente, las mismas se podran constituir
y/ o0 enajenar como &reas o instalaciones para el beneficio del Consejo de Titulares o de
uno (1) o varios de los titulares de apartamentos en el condominio; ademas, estas arease
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instalaciones podrdn constituirse y/o usarse para el beneficio de uno (1) o varios titulares
en condominios distintos u otros desarrollos, cuando las areas o instalaciones se usen en
forma compartida entre si o con una (1) o mas urbanizaciones comunidades y/u otros
proyectos, segin sea aprobado por las entidades publicas o cuasiptblicas con
jurisdiccién, o mediante contrato entre las partes. El drea de estacionamiento en los
condominios exclusivamente residenciales se configurara bien como elemento comun,
general o limitada, o bien como area privada cuyos espacios y titularidad se adscribira a
los duetios de los apartamentos.

Excepto en los condominios no residenciales, entiéndase, exclusivamente
comerciales o profesionales, la titularidad sobre los espacios individuales de
estacionamiento que constituyan fincas independientes no se tomard en cuenta para la
determinacién de mayoria a base del niimero de titulares, si bien se podrd computar el
por ciento de participaciéon que corresponda a dichos espacios en los elementos comunes,
cuando el reglamento incluya dicha participacién en su definicién de mayoria. Cuando
el drea destinada a estacionamiento se haya configurado en su totalidad como finca
independiente, a su titular le corresponderd un voto, como si se tratara de un
apartamento.

La medida superficial de aquellas dreas que sean asignadas en la escritura matriz
constitutivos de un condominio como anejo de un apartamento para su uso particular y
con exclusion de los demds apartamentos, incluyendo los estacionamientos que han sido
asignados a un apartamento particular, no sera incluida para computar el drea superficial
del apartamento en cuestion ni su por ciento de participacién en los elementos comunes
del inmueble, a menos que el titular tnico de todos los apartamentos, o de haber mas de
un titular, que al menos dos terceras partes (2/3) de todos los titulares, que a su vez,
retnan dos terceras partes (2/3) de las participaciones en las dreas comunes dispongan
expresamente lo contrario para uno (1) o més anejos, en la escritura matriz original para
la constituciéon del régimen, y/o en aquellos documentos que se preparen y otorguen
para modificar un régimen ya existente, en cuyo caso, s6lo se tomardn en consideraciéon
para dichos propésitos aquellos anejos que asi se especifiquen en la escritura matriz
original o los documentos para enmendar un Régimen de Propiedad Horizontal
existente.

Articulo 18.-Acuerdos para Conservaciéon y Uso de Elementos Comunes

Las obras necesarias para la conservacion o seguridad del inmueble y para el uso
eficaz de los elementos comunes serdn acordadas por la mayoria de los titulares. Si las de
uso eficaz menoscabasen el disfrute de algtn titular en particular, éstas no podran
realizarse sin el consentimiento del titular afectado. La objecién del titular afectado

deberé estar fundamentada.

Para toda otra obra que afecte en forma adversa los elementos comunes del
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inmueble se requerird el consentimiento de dos terceras partes (2/3) de los titulares, que
a su vez, reiinan dos terceras partes (2/3) de las participaciones en las dreas comunes. No
se podra realizar obra alguna que afecte la solidez y estructura del edificio.

Articulo 19.-Elementos Procomunales

La enajenacién de un elemento procomunal no podra ser gratuita y requerira la
aprobacion mayoritaria del Consejo de Titulares siempre que el producto de la venta o
enajenacion se destine a cubrir deudas o gastos para el mantenimiento de las &reas
comunes. La enajenacién para cubrir cualquier otro gasto o costear proyectos de mejoras,
requerira el consentimiento de los titulares, conforme a lo requerido para la aprobacion
del gasto o proyecto en cuestion.

Una vez enajenado el apartamento cesara su afectacion como elemento
procomunal.

Articulo 20.-Otras Areas Comunes, Propiedades y Solares

Los inmuebles sometidos a esta Ley también podran usar y disfrutar de las areas
e instalaciones pertenecientes a otros condominios, urbanizaciones o desarrollos
residenciales, comerciales o mixtos, o de otro tipo, tales como areas de entrada, salida y
acceso vehicular o peatonal, instalaciones de indole recreativa, educativa, comercial, o
cualquier otra area o instalacién, segiin asi se disponga en las escrituras matrices, de
convenios maestros, de servidumbres en equidad, o en otros documentos constitutivos
de restricciones, condiciones o servidumbres, que afecten o se otorguen en relaciéon con
dichas &reas o instalaciones, o sea asi aprobado por las entidades ptublicas y/o cuasi-
publicas con jurisdiccion.

Para el uso, operacién, mantenimiento y demads aspectos relacionados con estas
areas y/o instalaciones compartidas, aplicaran las disposiciones provistas para ello en las
escrituras matrices, de convenios maestros, de servidumbres en equidad, y/o en los otros
documentos constitutivos de restricciones y/o condiciones y/o servidumbres, que
afecten y/o se otorguen en relacién con dichas areas y/o instalaciones de conformidad
con los permisos y/o las resoluciones que se emitan por las entidades publicas y/o
cuasipublicas con jurisdiccion.

Los condominios desarrollados por fases y /o etapas, y consistentes de una o varias
edificaciones, no tendran que ser construidos en un solo solar, y sus instalaciones y
dependencias, tanto las comunes, como las privadas, podran estar ubicadas en dos (2) o
mas solares que estén conectados entre si por carreteras, accesos publicos o privados, o
por elementos comunes, siempre que de la escritura matriz, los planos y demas
documentos constitutivos del régimen, surja que el condominio ha de ser construido
sobre dos (2) o mas solares discontinuos que integrardn una sola unidad para los
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propositos de su inscripcion registral como finca filial del régimen.
Articulo 21.-Elementos Comunes Limitados del Inmueble

También serdn considerados elementos comunes, pero con caracter limitado,
siempre que asi lo exprese la escritura matriz, o se acuerde expresamente por dos terceras
partes (2/3) de todos los titulares, que a su vez, retinan dos terceras partes (2/3) de las
participaciones en las areas comunes del inmueble, aquellos que se destinen al servicio
de mas de un titular con exclusiéon de los deméds, tales como pasillos, escaleras y
ascensores especiales, servicios sanitarios comunes a los apartamentos de un mismo piso
y otros anélogos.

Articulo 22.-Copias de los Planos a Adherirse o Formar Parte de la Escritura;
Autenticacion

La copia certificada de la escritura que origine la primera inscripcién del inmueble
total y la copia certificada de la que origine la primera inscripciéon del apartamento
individualizado, para su inscripcion en el Registro de la Propiedad, deberan
acompafiarse como documentos complementarios las copias completas y fieles de los
planos de dicho inmueble o de los croquis del apartamento de que se trate, segtn los
casos, para que queden archivados en el Registro de la Propiedad. Dichos planos seran
certificados, sin pago de derechos, por la Oficina de Gerencia de Permisos e indicaran de
modo gréfico los particulares del inmueble o del apartamento, segtn los casos.

Cuando se desee someter al Régimen de Propiedad Horizontal un inmueble
existente cuyos planos no obren en los archivos de la Oficina de Gerencia de Permisos,
asi se acreditard mediante certificacion expedida al efecto por el Director. En tal caso, se
agregara a la copia certificada de la escritura que, bajo dicho régimen origine la primera
inscripciéon del inmueble total, y a la copia certificada de la escritura que origine la
inscripciéon del apartamento individualizado, un juego de planos segun edificado,
certificados por un ingeniero o arquitecto, autorizado para la practica de su profesiénen
Puerto Rico, que de modo gréfico indiquen claramente los particulares del inmueble o
del apartamento, segtn sea el caso.

La copia certificada de la escritura que origine la primera inscripcién del inmueble
total para su inscripcién en el Registro de la Propiedad debera tener agregada ademas,
una tasacion de dicho inmueble certificada por un tasador autorizado para la practica de
su profesion en Puerto Rico. Esta tasacion se usard para determinar los derechos de
inscripcién a pagarse en el Registro de la Propiedad.

Articulo 23.-Método de Inscripcion

La propiedad horizontal queda organizada en el Registro por un sistema de fincas
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enlazadas entre si por notas marginales de mutua referencia.

La inscripcién de lo construido en el terreno se llevaré a efecto en la finca en que
aparezca inscrito el terreno y se denominara finca matriz.

Cada apartamento se inscribird como finca aparte, en registro particular filial de la
finca matriz, salvo que la edificacion esté sobre suelo ajeno, en cuyo caso la finca matriz
serd aquella donde esté inscrito el edificio.

Todas estas inscripciones iran precedidas de las palabras “Propiedad Horizontal”.

Articulo 24.-Circunstancias Especificas en Relacién con la Inscripciéon del Edificio
en la Finca Matriz

Al inscribirse el inmueble en la finca matriz, figuraran como circunstancias del
asiento, aquellas que aparecen relacionadas en el Articulo 23 de la Ley 210-2015, segtin
enmendada, conocida como “Ley del Registro de la Propiedad Inmobiliaria del Estado
Libre Asociado de Puerto Rico”, en concordancia con las del reglamento establecido para
su ejecucion, y con el Articulo 12 de esta Ley, excepto