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- Para establecer la Ley para Propiciar y Flexibilizar el Desarrollo de Vivienda bajo el
- Régimen de Propiedad Horizontal; enmendar los Articulos 3, 11 y 39 de, y afiadir
‘un nuevo. Art_i'culo 11B a, la Ley Num. 104 del 25 de junio de 1958, segtn
“enrendada, conocida como “Ley de Condominios”, con el proposito de aclarar
_ciertas disposiciones de dicha ley e incluir otras nuevas, para asf viabilizar,
agilizar y facilitar el desarrollo, construccién y venta de unidades de viviendaen
condominios sujetos al Régimen de Propiedad Horizontal, incluso cuando-estos
sean parte de un proyecto de vivienda multi-fase, proyecto complejo o plan -
maestro de desarrollo residencial y/o mixto; y para permitir el uso de 4reas e -
instalaciones compartidas =~ con otros condominios u otros desarrollos .
residenciales, incluso 4reas e instalaciones de acceso, salida y calles privadas, asf

- como éreas e instalaciones. recreativas, deportivas, comerciales, institucionales y

“de otra naturaleza; ya sean éstas en o para proyectos residenciales, comerciales,
mixtos o de otros tipos. ' ' . - o S

 EXPOSICION DE MOTIVOS.

. Al aprobar la Ley 103-2003 para enmendar la Ley Nim. 104 de 25 de junio de ~ .
1958, segtin enmendada, conocida como la “Ley de Condominios”, c_:xpresamos que
dicha ley tiene el fin de mejorar y fortalecer el Régimen de Propiedad Horizontal

 existente en Puerto Rico, dada la funcién social que este sistema de alto interés. ptiblico - |
desempefia para nuestro desarrollo urbano. S ' S

" 'En la actualidad, la planificacién y construccién .ordenada 'y viable de los
desarrollos urbanos, incluso los residenciales, comerciales y mixtos, requiere en muchos
casos que se realice la configuracion, disefio y aprobacién de proyectos por fase, o de
proyectos complejos o planes maestros de desarrollo, o que los condominios .a
construirse o ‘desarrollarse puedan usar en forma compartida, ciertas areas. e

" instalaciones existentes o futuras que ya sitven o servirdn a otros condominios o
proyectos, incluso éreas e instalaciones de acceso, salida, servicio, recreativas,
deportivas, institucionales o comerciales, entre otras. Generalmente, estos desarrollos
se disefian, aprueban y construyen por fases, etapas o separadamente, para lo cual
también se requiere una flexibilidad que permita cambios de disefio, uso'y construccién

" de 4reas e instalaciones, asf como su reduccion o0 aumento, para hacerlos viables.

La Ley de Condominios actualmente vigente incluye una serie de disposiciones
que podrfan ser interpretadas erréneamente como obst4culos para que los condominios
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sujetos al Régimen de Propiedad Horizontal puedan ser construidos con instalacioneso . -
areas compartidas con otros condominios o desarrollos existentes o futuros. Otras
jurisdicciones han reconocido la necesidad de atender esta realidad a través de
legislacién que expresamente viabilice 1a inclusién de los regimenes horizontales como

_parte de estos desarrollos complejos, multi-fases o de instalaciones compartidas. Asi,
por ejemplo, la Ley de Propiedad Horizontal de Espafia incluye un capftulo que trata
sobre la aplicacion de las disposiciones sobre horizontabilidad incluidas en dicha Ley, a
lo que allf llaman “Los Complejos Inmobiliarios Privados”.

En vista de lo anterior, esta Asamblea Legislativa entiende que se deben realizar
- unas enmiendas e incluir ciertas disposiciones nuevas en la Ley de Condominios
vigente, para que se desprenda claramente de dicha Ley 1a politica ptblica de que se
contintie viabilizando el eficiente desarrollo horizontal en Puerto Rico, sobre todo
cuando esto se contemple como parte de un proyecto complejo o plan maestro de
desarrollo, 0 como un proyecto multi-fases o que compartira dreas o instalaciones ya
existentes o futuras, cuando esto sea aprobado asf por las entidades publicas o cuasi-
publicas con jurisdiccién. Con esto se maximizara el uso eficiente de los terrenos
habiles en Puerto Rico para desarrollos residenciales, comerciales y mixtos.

En consideraci6n de lo anterior, se enmiendan los Articulos 3, 11 y 39 de lé.Ley
de Condominios, y se le afiade un nuevo Artfculo 11B a la misma, segin aquf
subsiguientemente se dispone al efecto.

DECRETASE POR LA ASAMBLEA LEGISLATIVA DE PUERTO RICO:

Articulo 1.-Esta Ley se conocerd como “Ley para Propiciar y Flexibilizar el
Desarrollo de Vivienda bajo el Régimen de Propiedad Horizontal”, ' _

Articulo 2.-Se enmienda el Articulo 3 de la Ley Niim. 104 de 25 de junio de 1958,
segin enmendada, para que lea como sigue: ' :

“Articulo 3.-A los efectos de esta Ley, se entender4 por “apartamiento”
cualquier unidad de construccién en un inmueble sometido al régimen -
establecido en esta Ley, que se encuentre suficientemente delimitada y que
consista de uno o m4s espacios ctibicos total o parcialmente cerrados o abiertos,
conjuntamente con sus anejos, si alg'uno, aunque estos no sean contiguos,
siempre que tal unidad sea susceptible de cualquier tipo de aprovechamiento
independiente y tenga salida directa a la via publica 0 a determinada érea
privada (ya sea ésta un elemento comin del condominio, 0 un &rea compartida
por dos 0 més condominios u otros desarrollos, o un 4rea privada que exista y/o
haya sido designada como acceso para dos o més condominios u otras 4reas de
desarrollo residencial, comercial, mixta o de cualquier otro tipo), que
eventualmente conduzca a una via pablica mediante una servidumbre de paso u
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“otro mecamSmo legal, segtin lo ant_erior'.sea aprobado por las entidadés pﬁbliCE_lS '
o cuasi-ptiblicas con jurisdiccién. La medida superficial de aquellas areas...” .

" Artfculo 3.8 elimina el segundo sub-pérrafo del subinciso (7), inciso (), del
~ Artfculo 11 de la Ley Nim, 104 de 25 de junio de 1958, segtin enmendada, paraquelea
como sigue: e T T o

T "'Lpé'eiementos cdmunes_'dél inmueble -éc'm 1_03- siguientes: |
@ -
@) ...

(7) * Cualquier otro elemento que fuere indispensable pé:a .el
adecuado disfrute de los apartamientos en el inmueble. :

R O |
" .Articﬁlo 4.-Se enmienda el tercer sub-parrafo de la pai'_té_.(4), inéiso (b), del

Arficulo 11 de la Ley Ntim. 104 de 25 de junio de 1958, segn enmendada, para que lea
comosigue: RN |

”-Articﬁlo 1-...
b
@ ..

... Atn cuando las 4reas enumeradas anteriormente -
en este inciso “b” sean susceptibles ‘de
. .aprovechamiento independiente, las mismas -se
‘podran constituir . y/o enajenar como’ areas 0
instalaciones para el beneficio del Consejo de .
Titulares 0 de uno o varios de los titulares de
apartamientos en el condominio; adem4s, estas dreas
e instalaciones podran constituirse y/o usarse para el
beneficio de uno o varios titulares en condominios
distintos u otros desarrollos, cuando las &reas o
instalaciones se usen en forma compartida entre sf o
con una o mas urbanizaciones comunidades y/u
- otros proyectos, segiin sea aprobado por las entidades
. ptiblicas o cuasi-publicas con jurisdiccién, o mediante -
contrato entre las partes.” '
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- Elérea de estacionamiento...”.

| Articulo 5.-Se afiade un nuevo Articulo 11(B) ala Le'y Nitim. 104 de 25 de jt’mio:de
1958, segtin enmendada que dispone lo siguiente: - :

“Articulo 11 (B).

0

i

* Los inmuebles sometidos a esta 'Ley también podrén-usar y
- disfrutar de las 4reas e instalaciones perfenecientes a otros-

condominios, urbanizaciones o desarrollos residericiales,
comerciales o mixtos, o de otro tipo, tales como 4reas de -

entrada, salida y acceso vehicular o peatonal, instalaciones -
- de indole recreativa, educativa, comercial, o cualquier otra

area o instalacién, segtin asf se disponga en las- escrituras -

‘atrices, -de convenios maestros, de servidumbres en <

equidad, o en  otros documentos constitutivos de
restricciones, condiciones o servidumbres, que afecten o se

- otorguen en relacién con dichas areas o instalaciones, 0 sea .
‘asf aprobado por las entidades ptblicas y/o cuasi-pablicas
conjurisdiccién. . A R

- Para el uso, operacion, mantenimiento y ‘demas aspectos o
relacionados con estas 4reas y/o instalaciones compartidas, -
aplicaran - las disposiciones  provistas para elio en las _
“escrituras matrices, de convenios maesfros, 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’ dreas y/o
instalaciones de conformidad con los permisos y/o las
resoluciones que se emitan por las entidades pablicas y/o-

cuasi-piiblicas con jurisdiccion..

Se aclara y también dispone, que un condominio

désarrdllado;' por fases y/o etapas, y consistente de una o

varias edificaciones, no tendra que ser construido en un solo o

solar, y sus instalaciones y dependencias, tanto las comunes,
como las privadas, podrdn estar ubicadas en dos o mas
solares que estén conectados entre si por carreteras o accesos
ptiblicos o privados, o por elementos comunes, siempre que

- de la escritura matriz, los planos y demss documentos

constitutivos del régimen, surja que el condominio ha de ser
construido sobre dos o més solares discontinuos que

integrardn una sola unidad para los prop6sitos de su
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inscripcion registral como finca filial del régimen.”.

~ Artfculo 6.-Se modifica y suplementa el Artfculo 39-de la Ley Nam. 104 de 25 de
junio de 1958, segtin enmendada, para incluir allf, como nuevo segundo’ pérrafo, las
_siguientes disposiciones: =~ = S : L U

“Articulo 39,
Los titulares de 103 apartamientos, .

- En aquellos casos donde un condominio comparta el uso de 4reas o
instalaciones de acceso, seguridad, recreativas, educativas, de servicios 0
de otro tipo para que sus titulares y residentes las usen en comtin con
‘otros condominios, urbanizaciones y/u ofros. proyectos: o dreas de
desarrollo, el Consejo de Titulares del referido condominio contribuird a
los gastos de operacion, mantenimiento, seguridad, reparaci6n, pago de
_utilidades y servicios, seguros 'y otros relacionadas con dichas 4reas e

_ instalaciones, segtin las disposiciones que se’ establezcan para ello en la’
escritura matriz del condominio, o en aquellas escrituras de convenios

" maestros, servidumbres en equidad u otros documentos constitutivos de

" condiciones restrictivas y/o servidumbres, que se otorguen en relacion
 con los distintos terrenos y/o proyectos sobre los cuales se impongan
~dichas condiciones, restricciones, convenios y/o servidumbres, y/o sobre -
- aquellos que usen dichas 4reas y/ o instalaciones en forma compartida. En
defecto de disposici6n al efecto en cualesquiera de dichos documentos, la -
forma de contribuir a dichos gastos se determinara de conformidad con

las disposiciones supletorias aplicables-del Cédigo Civil de Puerto Rico, - .

segitn enmendado, incluso aquellas sobre servidumbres y comunidad de -

‘bienes, y/o por las normas de equidad y razonabilidad que rfesulten - -

pertinentes. o c L -
' Ningtin titular podré librarse...”

 Artfculo 7.-El Departamento de Asuntos del Cohsﬁmjdor adoptara mediante

reglamentacién las disposiciones de esta Ley. Cualquier agencia gubernamental que =~

regule el desarrotlo, construccién y/o venta de viviendas bajo el régimen de propiedad
horizontal, deberé ajustar sus reglamentos para hacerlos compatibles con esta Ley. . '

Articulo 8.-Esta Ley, y las disposiciones y enmiendas aquf recogidas, tendran
vigencia inmediata luego de su aprobacién, y aplicardn a todo condominio sujeto al
Régimen de Propiedad Horizontal, y a todo desarrollo que incluya uno o mas
condominios sujetos a dicho Régimen, cualquiera que sea la fecha en que el o los
condominios hayan sido sometidos al Régimen y/o su construccién aprobada por las




- agencias ptiblicas o-cuaSi-pﬁblicas' con jurisdicci6n, lo primero que ocurra.
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