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Para enmendar el Articulo 1 y afiadir un Articulo 1-A; enmendar los Articulos 2,9, y 11; afiadir
un nuevo Articulo 11-A; enmendar los Articu.os 13, 14; adicionar un Articulo 14-A,
enmendar los Articulos 15, 15-A, 16, 17, 18, 22, 24, 25, 26, 27, 32-A, 33, 36-A, 37;
adicionar el Articulo 37-A; enmendar los Articulos 38, 38-A, 38-B, 38-C, 38-D; aiiadir
un nuevo Articulo 38-E y renumerar el Articulo 38-E como Articulo 38-F; afiadir el
Articulo 38-G; enmendar los Articulos 39, 41, 42, 43, 44, 47,48, 49, 50, 51; adicionar un
nuevo Articulo 53 y 54 a la Ley Num. 104 de 25 de junio de 1958, segin enmendada,
conocida como “Ley de la Propiedad Horizontal”, a fin de redenominar la ley como “Ley
de Condominios” y actualizarla a las realidades sociales de nuestros tiempos.

EXPOSICION DE MOTIVOS

La revision de la Ley de la Propiedad Horizontal, aprobada el 25 de Jjunio de 1958, ha
estado en la agenda legislativa en las dltimas décadas. Tanto en 1995, como en el 2000, se
aprobaron medidas que modificaban sustancialmente los supuestos bdsicos del régimen de la
horizontalidad en Puerto Rico. Sin embargo, la Ley 153 del 11 de agosto de 1995, tuvo que ser
derogada apenas a los ocho meses de su vigencia. Por otro lado, el P. del S. 874, aprobado por
ambas Céamaras el 22 de junio de 2000, no llegé a convertirse en ley. No hay dudas de que el
régimen de propiedad horizontal en nuestro pafs amerita ajustes para dotarlo de mayor eficacia
en la consecucién de sus metas originales, a saber hacer viable el derecho a la propiedad
individual sobre un apartamiento dentro de un edificio o estructura arquitecténica, a fin de
aprovechar al mdximo el escaso terreno con que contamos.

Ahora bien, no empece la conveniencia de introducir enmiendas a la legislacion vigente,
los ajustes que conviene hacer a nuestro sistema de la horizontalidad —establecido inicialmente
por la Ley 104 del 25 de junio de 1958 y mejorado luego por la Ley 157 del 4 de junio de
1976— no deben llevar a la creacién de un “nuevo” régimen de propiedad horizontal, ya que los
principios fundamentales de nuestro sistema deben conservarse porque la préctica ha demostrado
que son apropiados para la consecucién de los fines sociales que este esquema persigue.

Las caracteristicas fundamentales del Régimen de Propiedad Horizontal en Puerto Rico
son: (1) el disfrute del apartamiento como nicleo del régimen y de ahi la preservacién del
requisito de consentimiento undnime para toda obra o accién que afecte directamente su disfrute;
(2) el caracter privilegiado de este esquema urbanistico en tanto atiende el fin social de propiciar
la disponibilidad de viviendas en un 4rea restringida de terreno; (3) el principio de que sea el
Consejo de Titulares— y no una Junta de Directores— el 6rgano donde resida el control dltimo
de las decisiones sobre la administracién del inmueble; (4) el reconocimiento de la personalidad
Juridica propia de dicho Consejo de Titulares; (5) el cardcter catastral de este régimen voluntario;
(6) la necesidad de legislacion especial para atender la naturaleza singularisima de los problemas
que surgen en la horizontalidad; y, finalmente, (7) la disponibilidad de un foro especializado para
atender con agilidad los conflictos que puedan surgir entre los diversos integrantes del régimen,



son postulados de nuestro régimen de propiedad horizontal que lo definen y que deben
preservarse y fortalecerse.

Con ese marco de referencia se incluyen disposiciones que recogen los principios rectores
que gobiernan nuestra horizontalidad, particularmente la reiteracién de que el apartamiento es el
centro del régimen, la exigencia de la buena fe, asi como la prohibicién de actuar
caprichosamente en el ejercicio de los derechos dominicales; se fija un término prescriptivo de
dos afios, para presentar las impugnaciones de acciones u omisiones por violaciones a la Ley o al
Reglamento; se reduce el niimero necesario de titulares para establecer el quérum en las primeras
convocatorias de las asambleas anuales; y se establece el requisito de agotar un procedimiento
interno antes de recurrir al Tribunal o al Departamento de Asuntos del Consumidor para poder
impugnar las acciones u omisiones de la Junta de Directores o del Consejo de Titulares,
adoptando a la vez medidas para evitar la presentacion de querellas frivolas. Se provee, ademas,
para la designacion de un sindico en aquellos casos en que ningin titular pueda o quiera asumir
la direccién del condominio, .al tiempo que se provee para que a la brevedad se elijan el director
o la junta de directores donde no existe.

Esta Ley incluye, entre otras disposiciones, normas especificas para atender la diferencia
que existe entre los condominios exclusivamente residenciales, los mixtos, y los exclusivamente
comerciales o profesionales; se reduce el niimero necesario de votos, a dos terceras partes, para
aprobar obras de mejora, siempre que existan fondos para realizarlas; se clarifica la diferencia
entre obras urgentes, necesarias, extraordinarias y de mejora y los requisitos para la realizacion
de cada una de ellas; se reclasifican los elementos comunes necesarios y voluntarios, aclarandose
varios aspectos relacionados con los estacionamientos; se flexibiliza la utilizacién de 4areas
comunes para beneficio de uno o varios apartamientos; se aclaran los deberes de los titulares
respecto a la utilizacién de sus apartamientos. Para salvaguardar la estabilidad de los
condominios en los que se han realizado cambios manifiestos en los elementos comunes con el
consentimiento de los titulares se fijan las limitaciones que tendrdn los adquirentes para
cuestionar dichos cambios al momento de adquirir.

Por otro lado, para atender mds adecuadamente el derecho de los consumidores, se
detallan las obligaciones del desarrollador desde la venta del primer apartamiento hasta el
momento de entregar la administracion interina del condominio. El desarrollador tendrd la
opcion, por un lado, de asumir todos los costos de mantenimiento de las dreas comunes hasta que
haga entrega de la administracion, o por el otro, de cobrarle a los titulares la parte proporcional
de dichos costos de acuerdo al porcentaje asignado a cada apartamiento en la escritura matriz,
debiendo el desarrollador aportar el porcentaje restante por los apartamientos no vendidos o
construidos atin. Se crea un Comité de Transicion integrado por titulares para que se haga cargo
de obtener toda la informacién y documentacion necesaria sobre la administracion interina; se
duplica la responsabilidad del llamado adquirente involuntario de pagar por las cuotas de
mantenimiento atrasadas adeudadas por el anterior titular; se dispone para que las Juntas de
Directores tengan que consultar con el Consejo de Titulares todo lo concerniente a la
indemnizacién y reparacion de los dafios provenientes de un desastre, a la vez que se le exige a
los condominios la preparacién de un plan de manejo para este tipo de fenémeno.



Finalmente, se crea una Divisién Especial dentro del Departamento de Asuntos del
Consumidor para que atienda, exclusivamente, todo lo concerniente a los condominios.

La legislacion que ahora se propone con las anteriores innovaciones hace acopio de la
experiencia que se ha tenido al cabo de un cuarto de siglo desde la iltima revisién de
envergadura efectuada via la Ley 157 de 1976. Esta Ley tiene como fin mejorar-y fortalecer atin
mas el régimen existente, como sistema revestido de interés piiblico por la funcién social que
desempeiia en nuestro desarrollo urbano. Mis aiin, la legislacién que hoy se propone, que
constituye una verdadera, moderna y amplia reforma al régimen de propiedad horizontal es
producto de la consulta dedicada y sosegada con todos los sectores interesados en tan importante
tema, que si bien atiende prioritariamente los derechos del consumidor, observa los intereses de
desarrolladores y la comunidad financiera y mira al sabio consejo de académicos y estudiosos
para garantizar procesos mds eficientes y justos que en ultima instancia seran de gran beneficio
para toda nuestra comunidad.

DECRETASE POR LA ASAMBLEA LEGISLATIVA DE PUERTO RICO:

Articulo 1.- Se enmienda el Articulo 1 de la Ley Nim. 104 de 25 de junio de 1958, segtin
enmendada, para que se lea como sigue:

“Articulo 1.-
Esta Ley se denomina “Ley de Condominios”.

Articulo 2.-Se adiciona el Articulo 1-A a la Ley Nim. 104 de 25 de junio de 1958, segiin
enmendada, para que se lea como sigue:

“Articulo 1-A

Esta Ley se aprueba con el propdsito de viabilizar la propiedad individual sobre un
apartamiento, que forma parte de un edificio o inmueble sometido al régimen de propiedad
horizontal, de acuerdo a los criterios que mads adelante se establecen.

El titular de un apartamiento sometido al régimen de propiedad horizontal, tiene el
derecho al pleno disfrute de su apartamiento y de las dreas comunes, siempre que con ello no
menoscabe el derecho de los demads titulares al disfrute de su respectivas propiedades.

El Consejo de Titulares, la Junta de Directores y el Agente Administrador del
condominio, tienen como deber primordial orientar sus acciones salvaguardando el principio de
que el propdsito del régimen de propiedad horizontal es propiciar el disfrute de la propiedad
privada sobre el apartamiento y que la administracién de las dreas y haberes comunes del edificio
se realiza para lograr el pleno disfrute de este derecho. Correlativamente cada titular reconoce
que el ejercicio del dominio en el régimen de propiedad horizontal est4 limitado por los derechos
de los demds condéminos y que el derecho de propiedad sobre su apartamiento 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 actuardan 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.- Se enmienda el Articulo 2 de la Ley Nim. 104 de 25 de junio de 1958, segin
enmendada, para que se lea como sigue:

“Articulo 2.-

Las disposiciones de esta Ley son aplicables sélo al conjunto de apartamientos y
elementos comunes cuyo titular dnico, o titulares todos, si hubiere mds de uno, declaren
expresamente su voluntad de someter el referido inmueble al régimen establecido en esta Ley,
haciéndolo constar por escritura publica e inscribiendo €sta en el Registro de la Propiedad.

El régimen de la propiedad horizontal podrd 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 expresard clara y
precisamente el destino y uso de toda drea comprendida en el inmueble, y, excepto que esta Ley
autorice lo contrario, una vez fijado dicho destino y uso s6lo podrd ser variado mediante el

consentimiento unanime de los titulares.”

Articulo 4.-Se enmienda el articulo 9 de la Ley Num. 104 de 25 de junio de 1958, segitin
enmendada, para que se lea como sigue:

“Articulo 9.-

Los créditos hipotecarios constituidos antes de ser sometido el inmueble al régimen de
propiedad horizontal, estardn sujetos a lo dispuesto en el Articulo 174 de la Ley Hipotecaria y
del Registro de la Propiedad, pero el acreedor, al iniciarse el procedimiento para su cobro, debera
dirigir la accién, simultdneamente, por la totalidad de la suma garantizada contra todos los
titulares de los apartamientos que estén gravados. Si se constituyeren dichos créditos después de
organizarse el inmueble en régimen de propiedad horizontal, se hara la distribucioén de aquéllos
en la forma a que se refiere el Articulo 170 de la Ley Hipotecaria y del Registro de la Propiedad,
entre los apartamientos gravados que estuvieren ya construidos; y si se tratare de apartamientos
meramente proyectados o en via de construccion, la distribucién del crédito debera hacerse entre
las participaciones o derechos inscritos, a tenor de los Articulos 5 y 6 de esta Ley.

La hipoteca de los elementos comunes de un inmueble constituido en régimen de
propiedad horizontal sélo podra verificarse mediante acuerdo unanime de todos los titulares.”



Articulo 5.- Se enmienda el Articulo 11 de la Ley Nim. 104 de 25 de junio de 1958,

segun enmendada, para que se lea como sigue:

“Articulo 11.— 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 indivisién forzosa los siguientes:

(1) EI vuelo, entendido éste como el derecho a sobre elevar. Excepto lo dispuesto
en el Articulo 14-A, el cierre o techado de patios, terrazas o dreas abiertas, asi como la
construccion de nuevos pisos sobre el techo y sobre o debajo del terreno requerird,
siempre que tales obras no estén contempladas en los planos sometidos con la escritura de
constitucion de régimen, el consentimiento unanime de los titulares.

(2) Los cimientos, paredes maestras y de carga, techos, galerias, escaleras y vias
de entrada y salida o de comunicacién.

(3) Los locales para instalaciones de servicios centrales, como electricidad, luz,
gas, agua fria y caliente, refrigeracidn, cisternas, tanques y bombas de agua, y demds
similares que sean indispensables para el adecuado disfrute de los apartamientos,
salvaguardando que estos elementos no se ubiquen dentro de los apartamientos o locales

privados.

(4) Los ascensores, cuando éstos sean necesarios para el adecuado disfrute de los
apartamientos.

(5) Las dreas verdes y los drboles requeridos por las instrumentalidades o
dependencias del Estado Libre Asociado de Puerto Rico.

(6) Cualquier otro elemento que fuere indispensable para el adecuado disfrute de
los apartamientos en el inmueble.

Cualquier pacto que transfiera la titularidad, posesién o control de estos elementos a otra

persona natural o juridica distinta del Consejo de Titulares ser4 nulo.

b). Se consideran elementos comunes generales, salvo disposicién o estipulacién en

contrario, los siguientes:

(1) El terreno, los sétanos, azoteas, patios y jardines.
(2) Los locales destinados a alojamiento de porteros o encargados.
(3) Las areas destinadas a estacionamiento.

(4) Las dreas recreativas que excedan lo requerido por la reglamentacién urbana o
por las autoridades competentes.



La adjudicacion de las dreas o elementos comunes antes enumerados, requerird que asi se
haya dispuesto en la escritura de constitucion del régimen o, de realizarse la conversion y
transferencia luego de constituido éste, se requerird el consentimiento unanime de los titulares.
La transferencia deberd inscribirse en el Registro de la Propiedad, dejando constancia de los
nuevos porcentajes de participacion para cada uno de los apartamientos beneficiados.

Aun cuando las dreas enumeradas anteriormente bajo este inciso (b) sean susceptibles de
aprovechamiento independiente, no podrdn constituirse o enajenarse como dreas privadas, sino
para el beneficio del Consejo de Titulares o de uno o varios de los titulares de apartamientos o
unidades en el condominio. El drea de estacionamiento en los condominios exclusivamente
residenciales se configurard bien como elemento comin, general o limitado, o bien como drea
privada cuyos espacios y titularidad se adscribira a los duefios de los apartamientos.

Excepto en los condominios exclusivamente comerciales o profesionales, la titularidad
sobre los espacios individuales de estacionamiento que constituyan fincas independientes no se
tomard en cuenta para la determinacion de quérum o de mayoria a base del mimero de titulares,
si bien se podrd computar el por ciento de participacion que corresponda a dichos espacios en los
elementos comunes, cuando el Reglamento incluya dicha participaciéon en su definicion de
mayoria. Cuando el drea destinada a estacionamiento se haya configurado en su totalidad como
finca independiente, a su titular le correspondera un voto, como si se tratara de un apartamiento.”

Articulo 6.- Se afiade un Articulo 11-A a la Ley Nim. 104 de 25 de junio de 1958, segin
enmendada, para que se lea como sigue:

“11-A. Serédn elementos procomunales aquellas dreas susceptibles de aprovechamiento
independiente, sean apartamientos, estacionamientos o locales, cuya titularidad le haya sido
asignada al Consejo de Titulares. Lo serdn también las unidades privadas que adquiera el
Consejo de Titulares mediante cesion, ejecucién en cobro de deudas o por cualquier otro medio

legitimo.

La adquisicién de un local o apartamiento procomunal por via de ejecucién en cobro de
deudas requerird la aprobacién mayoritaria del Consejo de Titulares. La enajenacion de este tipo
de elemento no podra ser gratuita y requerird la misma aprobacién siempre que el producto de la
venta o enajenacion se destine a cubrir deudas o gastos para el mantenimiento de las dreas
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 aprobacién del gasto

0 proyecto en cuestion.

Una vez enajenado el apartamiento cesard su afectacion como elemento procomunal.”

Articulo 7.- Se enmienda el Articulo 13 de la Ley Nim. 104 de 25 de junio de 1958,
seglin enmendada, para que se lea como sigue:

“Articulo 13.-



Los elementos comunes, generales y limitados, se mantendran en indivisién forzosa y no
podran ser objeto de la accién de divisién de la comunidad. Cualquier pacto en contrario sera

nulo.

El tramite necesario para el adecuado y mds eficaz funcionamiento y mantenimiento de
los equipos o elementos comunes generales le corresponde a la Junta de Directores ajustandose a
las directrices impartidas y al presupuesto aprobado por el Consejo de Titulares. Lo relativo a los
elementos comunes limitados corresponde a los titulares de los apartamientos a los que fueron
destinados los mismos. En caso de que los titulares beneficiados no realicen las obras de
mantenimiento de sus respectivos elementos comunes limitados y con ello se perjudiquen el
inmueble o los restantes titulares, la Junta de Directores podr4 realizarlas a costa de los titulares a
quienes se destinaron los referidos elementos.

Todo titular tiene la obligacién de permitir el paso por los elementos comunes limitados
de que disfrute su apartamiento, cuando ello sea necesario para la realizacién de obras o mejoras
de mantenimiento de equipo o elementos comunes. El acceso se coordinard con el titular en
cuestion, velando porque se obstaculice 1o menos posible el disfrute del apartamiento.

El Consejo de Titulares podrd permitir, por voto mayoritario, que subsistan o se instalen
portones de rejas colocadas en dreas comunes por uno o varios titulares, si ello obedece a dotar
de mayor seguridad a sus respectivos apartamientos, siempre que con ello no se afecte el disfrute
o la seguridad de otros apartamientos o se obstaculice el acceso a otras dreas comunes. ”

Articulo 8.- Se enmienda el Articulo 14 de la Ley Nim. 104 de 25 de junio de 1958,
segiin enmendada, para que se lea como sigue:

“Articulo 14.-

Cada titular podrd usar de los elementos comunes conforme a su destino, sin impedir o
estorbar el legitimo derecho de los demds bajo las siguientes condiciones:

(a) Por voto mayoritario del Consejo de Titulares, podrd autorizarse a uno o varios
titulares la instalaci6n en el techo de equipo para el disfrute exclusivo de sus apartamientos,
siempre y cuando tal instalacién no menoscabe el disfrute de otro apartamiento, en cuyo caso se
requerird el consentimiento del afectado.

(b) Con igual autorizacién podran instalarse en dreas comunes equipos o maquinaria para
el disfrute de un nimero limitado de titulares, siempre y cuando éstos se hagan cargo del costo
que ello conlleva y de su posterior mantenimiento. Para obtener la referida autorizacién dichos
titulares le certificaran al Consejo que la instalacién y utilizacién de tales €quipos o0 maquinarias,
a juicio de perito, no altera sustancialmente la fachada o el disefio arquitectonico del inmueble,
no afecta la seguridad o solidez del edificio, ni menoscaba el disfrute de ninguna de las restantes
unidades. Los titulares que originalmente no hubiesen contribuido a dichas mejoras, podran
beneficiarse de ellas, si posteriormente aportan el costo que proporcionalmente les hubiera
correspondido, abonando el interés legal.



En todo caso, si la ubicacién del equipo afecta la fachada del edificio su instalacion
requerird el consentimiento de todos los titulares. El Consejo de Titulares podrd imponer una
cuota especial a los apartamientos que se beneficien de esta autorizacion, a tenor con lo dispuesto

en el Articulo 38 (e).”

Articulo 9.- Se adiciona un nuevo Articulo 14-A a la Ley Num. 104 de 25 de junio de
1958, segiin enmendada, para que se lea como sigue:

“Articulo 14-A.-

Cuando el estacionamiento fuere elemento comuin, todo titular tendra derecho a hacer uso
de un espacio de estacionamiento con capacidad para acomodar un automévil por cada
apartamiento de que fuere propietario que estuviere ocupado. Ningun titular podra hacer uso de
un espacio de estacionamiento que exceda aquella cabida, si con ello priva a otro titular del
disfrute efectivo de tal elemento comin. Si el nimero de espacios de estacionamiento con
capacidad para acomodar un automévil fuere menor que el nimero de apartamientos y hubiese
mds titulares interesados en ocuparlos que los espacios disponibles, éstos se sorteardn entre los
interesados para su uso durante el periodo de tiempo que disponga el consejo, de forma tal que
se garantice el acceso de dichos espacios a todos los interesados.

Por acuerdo mayoritario del Consejo de Titulares, podrd autorizarse el estacionamiento
de vehiculos en las dreas comunes de rodaje para el disfrute de todos los titulares. En caso de que
el nimero de dichos espacios sea menor que el nimero de titulares interesados en ocuparlos se
procederd a sortearlos, conforme se dispone en el pérrafo anterior. El consejo determinara las
condiciones y requisitos para participar en el sorteo, incluido el cobro de un canon de
arrendamiento, si asi lo estimare conveniente, y podrd adoptar cualquier otra medida para el
mejor uso de esta drea de estacionamiento, siempre que con ello no se menoscabe el disfrute o el

acceso a los espacios privados.

Por acuerdo de las dos terceras partes (2/3) de los titulares que a su vez rednan las dos
terceras partes (2/3) de las participaciones en las dreas comunes del inmueble, se podran habilitar
o construir areas adicionales de estacionamiento, siempre y cuando, con ello no se afecten
sustancialmente las &dreas verdes, se obtengan los permisos necesarios de las agencias
gubernamentales pertinentes y se cumpla con las condiciones establecidas en los incisos(d) y (e)
del Articulo 38 de esta Ley. Las areas asi habilitadas podrdn constituirse por igual votacién
como elemento comin o como anejos de los apartamientos, en cuyo caso estardn sujetos a lo
dispuesto en el Articulo 11(b) de esta Ley.”

Articulo 10.- Se enmienda el Articulo 15 de la Ley Nim. 104 de 25 de junio de 1958,
segtin enmendada, para que se lea como sigue:

“Articulo 15.-

El uso y disfrute de cada apartamiento estara sometido a las reglas siguientes:



En el ejercicio de los derechos propietarios al amparo de esta ley regiran los principios
generales del derecho, particularmente, los enunciados en el Articulo 1-A de esta Ley.

La infraccion de estos principios o la de las reglas enumeradas en los incisos
subsiguientes dard lugar al ejercicio de la accién de dafios y perjuicios por aquel titular u
ocupante que resulte afectado, ademds de cualquier otra accién que corresponda en derecho,
incluidos los interdictos, las dispuestas en la Ley Sobre Controversias y Estados Provisionales de

Derecho y cualquier otro remedio en equidad.

(a) Cada apartamiento se dedicard tinicamente al uso dispuesto para el mismo en la
escritura a que se refiere el Articulo 2.

(b) Ningiin ocupante del apartamiento producird ruidos o molestias ni ejecutard actos que
perturben la tranquilidad de los demds titulares o vecinos.

(c) Los apartamientos no se usardn para fines contrarios a la ley, a la moral y a las
buenas costumbres.

(d) Cada titular deberd ejecutar a sus tnicas expensas las obras de modificacidn,
reparacion, limpieza, seguridad y mejoras de su apartamiento, sin perturbar el uso y goce
legitimo de los demds. Serd deber ineludible de cada titular realizar las obras de reparacién y
seguridad, tan pronto sea necesario para que no se afecte la seguridad del inmueble ni su buena
apariencia. Todo titular u ocupante de un apartamiento vendra obligado a permitir en su unidad
las reparaciones o trabajos de mantenimiento que exija el inmueble, permitiendo la entrada al
apartamiento para su realizacion.

(e) Ningtn titular u ocupante podr4, sin el consentimiento de todos los titulares, cambiar
la forma externa de la fachada, ni decorar las paredes, puertas o ventanas exteriores con colores o
tonalidades distintas a las del conjunto. Se entiende por fachada el disefio del conjunto
arquitectonico y estético exterior del edificio, segiin se desprende de los documentos

constitutivos del condominio.

Una vez las agencias concernidas emitan un aviso de huracin o tormenta, el uso de
cualquier tipo de tormentera temporera o removible no constituird alteracién de la fachada. En
cuanto a las permanentes, la Junta de Directores solicitard cotizaciones y alternativas de disefio,
tipo y color especifico y se las presentara al Consejo de Titulares, que por votacién mayoritaria
decidird las que se instalardn. Las tormenteras temporeras deberdn removerse pasado el aviso de
huracdn o tormenta o luego de ocurrir el siniestro, salvo que el drea protegida por ellas quede de
tal forma averiada que €stas constituyan la tinica proteccién provisional.

Cuando a juicio de perito no se puedan reparar .0 sustituir los equipos o elementos
originales del edificio que forman parte de su disefio arquitect6nico, tales como ventanas,
puertas, rejas u ornamentos, el Consejo de Titulares decidird por voto mayoritario el tipo y
disefio del equipo o elemento que sustituird al original. Cualquier titular que interese sustituir
tales elementos o equipo, tendréd que hacerlo conforme al tipo y disefio adoptado por el Consejo.
La imposicion a todos los titulares de efectuar la sustitucién requerird que se cumpla con los



requisitos dispuestos en el Articulo 38 (d) sobre obras de mejora.

(f) Todo titular debera contribuir con arreglo al porcentaje de participacion fijado a su
apartamiento en la escritura de constitucion, y a lo especialmente establecido, conforme al inciso
(f) del Articulo 38, a los gastos comunes para el adecuado sostenimiento del inmueble, sus
servicios, tributos, cargas y responsabilidades, incluidas las derramas, primas de seguros, el
fondo de reserva, o cualquier otro gasto debidamente aprobado por el Consejo de Titulares.

(g) Todo titular observard la diligencia debida en el uso del inmueble, y en sus
relaciones con los demds titulares, y respondera ante éstos por las violaciones cometidas por sus
familiares, visitas o empleados, y en general por las personas que ocupen su apartamiento por
cualquier titulo, sin perjuicio de las acciones directas que procedan contra dichas personas.

(h) Ningtn titular u ocupante de una unidad podra instalar o adherir objeto alguno en las
paredes que pueda constituir un peligro para la seguridad de cualquier persona, de la propiedad
comunal o la privada.

(i) Todo titular u ocupante cumplird estrictamente con las disposiciones de
administracién que se consignen en esta ley, en la escritura o el Reglamento a que se refiere el
Articulo 36.

() El adquirente de un apartamiento cuyo transmitente no sea el desarrollador,
administrador interino o constituyente del régimen, acepta la condicién manifiesta de los
elementos comunes del condominio en la forma en que éstos se encuentren fisicamente al
momento de adquirir, y se subroga en la posicién del transmitente en cuanto a los derechos que
tenga sobre iniciar cualquier accién en la que se impugne el cambio por violacion a esta Ley, a
la escritura matriz o al reglamento del condominio. A este adquirente se le atribuird el
conocimiento de los cambios manifiestos que existan en el inmueble para todos los efectos de la

terceria registral.”

Articulo 11.- Se enmienda el Articulo 15-A de la Ley Num. 104 de 25 de junio de 1958,
seglin enmendada, para que se lea como sigue:

“Articulo 15-A.-

Todo titular debe comunicar al Director o Junta de Directores dentro de los treinta dias
siguientes a la fecha de adquisicion de su apartamiento, su nombre, apellido, datos generales y
direccion, la fecha y demas particulares de la adquisicién de su apartamiento, presentando los
documentos fehacientes que acrediten dicho extremo, ademds de registrar su firma en el Libro de

Titulares.

En caso de venta, cesién o arrendamiento del apartamiento el titular debera ponerlo en
conocimiento del Director o la Junta de Directores, con expresion del nombre, apellidos, datos
generales y direccion del adquirente o del arrendatario en su caso. Ademads deberd exigir al
adquirente o al arrendatario la expresién de que conoce y observard plenamente los preceptos de
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esta Ley, el Reglamento y demads bases del régimen de la propiedad horizontal, en la escritura en
que conste la transferencia o en el contrato de arrendamiento en su caso.

El titular arrendador seguird siendo el responsable exclusivo de las contribuciones para
los gastos comunes y ademds responderd del cumplimiento de esta Ley y del Reglamento por
parte del arrendatario.” ;

Articulo 12.- Se enmienda el Articulo 16 de la Ley Nim. 104 de 25 de junio de 1958,
segin enmendada, para que se lea como sigue:

“Articulo 16.-

Las obras necesarias para la conservacién 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 algiin titular en particular, éstas no podran realizarse sin el
consentimiento del titular afectado.

Para toda otra obra que afecte en forma adversa los elementos comunes del inmueble se
requerird el consentimiento unanime de los titulares.”

Articulo 13.- Se enmienda el Articulo 17 de la Ley Nim. 104 de 25 de Jjunio de 1958,
seguin enmendada, para que se lea como sigue:

“Articulo 17.-

Cuando el inmueble o sus elementos comunes requieran obras urgentes o necesarias de
reparacion, seguridad o conservacion, cualquier titular podrd hacerlas a sus expensas y repetir
contra los demds para el pago proporcional de los gastos hechos, mediante las justificaciones

pertinentes.

En el caso de obras urgentes o necesarias, la repeticién del gasto procederd, siempre y
cuando la Junta de Directores, una vez notificada, hubiese dejado de actuar con la diligencia que
ameriten las obras en cuestion, salvo situaciones de emergencia. El reembolso deber4 solicitarse
no mas tarde de treinta (30) dias de efectuado el gasto. La Junta verificard la solicitud de
reembolso y, de proceder, realizara el pago en un té€rmino de treinta (30) dias, si el mismo no
excede el 10% del presupuesto, en cuyo caso se procederd conforme al Articulo 38 (d) 2. Salvo
que asi lo autorice la Junta, el titular no podrd compensar dicho crédito con la deuda de
mantenimiento. En ningin caso proceder4 la realizacién por un titular de las obras necesarias o el
reembolso, si el Consejo de Titulares ha decidido posponerlas o no efectuarlas. El titular que se
sienta perjudicado por tal decisién podr4 solicitar el auxilio de la autoridad competente.”

Articulo 14.- Se enmienda el Articulo 18 de la Ley Ndm. 104 de 25 de junio de 1958,
segun enmendada, para que se lea como sigue:

“Articulo 18.-
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Ningiin titular podrd, sin el consentimiento undnime de los otros y sin contar con los
permisos correspondientes de las agencias pertinentes, construir nuevos pisos, hacer sétanos o
excavaciones, o-realizar obras que afecten a la seguridad, solidez y conservacién del edificio.”

Articulo 15.- Se enmienda el Articulo 22 de la Ley Num. 104 de 25 de junio de 1958,
segiin enmendada, para adicionarle un parrafo, de forma que se lea comorsigue:

“Articulo 22.-

La escritura publica a que se refiere el Articulo 2 de esta Ley expresard las siguientes
circunstancias:

@) ...
(b) ...
©) ...
...
@) ...
) ...
@) -

(h) La expresion de las circunstancias incluidas en los incisos (a), (b), (c) y (e), se
hard 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 al Articulo 24 de esta Ley.

Con la escritura se incluird, ademas,

(a) 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 Nim. 130 del 13 de junio de 1967, segin enmendada, y

(b) una certificacion jurada por la persona que somete el inmueble al régimen de
propiedad horizontal en la que se haga constar:

(1) Que los planos sometidos al Registro de la Propiedad son copia fiel y
exacta de los aprobados por la Administracién de Reglamentos y Permisos e
incluyen cualquier cambio efectuado en el inmueble a la fecha del otorgamiento;

(2) Las areas comunes y privadas que atn estén en construccion y la fecha

en que se proyecta finalizarlas, asi como la promesa de que se someterdn al
Registro de la Propiedad copias de los planos, debidamente certificados por la
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Administracién de Reglamentos y Permisos, en los que consten los cambios
realizados en el proceso de construccion;

(3) 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.

(4) Que se ha incluido en la escritura copia textual de la descripcion
certificada provista por el ingeniero o arquitecto que tuvo a su cargo la realizacion
de los planos del inmueble.” : B

Articulo 16.- Se enmienda el Articulo 24 de la Ley Num. 104 de 25 de junio de 1958,
segun enmendada, para que se lea como sigue:

“Articulo 24.-

La copia certificada de la escritura que origine la primera inscripcion del inmueble
total y la copia certificada de la que origine la primera inscripcién del apartamiento
individualizado, para su inscripcién en el Registro de la Propiedad, deberin acompaiiarse
como documentos complementarios las copias completas y fieles de los planos de dicho
inmueble o de los croquis del apartamiento de que se trate, segiin los casos, para que queden
archivados en el Registro de la Propiedad. Dichos planos serdn certificados, sin pago de
derechos, por el Administrador de Reglamentos y Permisos e indicardn de modo gréfico los
particulares del inmueble o del apartamiento, segiin los casos.

Cuando se desee someter al régimen de propiedad horizontal un inmueble existente
cuyos planos no obren en los archivos de la Administracién de Reglamentos y Permisos, asi
se acreditard mediante certificacién expedida al efecto por el Administrador. En tal caso, se
agregard a la copia certificada de la escritura que, bajo dicho régimen origine la primera
inscripcién del inmueble total, y a la copia certificada de la escritura que origine la
inscripcion del apartamiento individualizado, un juego de planos segun edificado certificados
por un ingeniero o arquitecto, autorizado para la préctica de su profesién en Puerto Rico, que
de modo grafico indiquen claramente los particulares del inmueble o del apartamiento, segtin

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 deberd 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 usar4 para determinar los derechos de inscripcién

a pagarse en el Registro de la Propiedad.”

Articulo 17.- Se enmienda el Articulo 25 de la Ley Niim. 104 de 25 de junio de 1958,
segiin enmendada, para que se lea como sigue:

“Articulo 25.-
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La propiedad horizontal queda organizada en el Registro por un sistema de fincas
enlazadas entre si por notas marginales de mutua referencia.

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

Cada apartamiento 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 sera
aquella donde est€ inscrito el edificio.

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

Articulo 18.- Se enmienda el Articulo 26 de la Ley Ndm. 104 de 25 de junio de 1958,
seglin enmendada, para que se lea como sigue:

“Articulo 26.-

Al inscribirse el inmueble en la finca matriz, figurardn como circunstancias del asiento,
aquellas que aparecen relacionadas en el Articulo 87 de la Ley Hipotecaria y del Registro de la
Propiedad, en concordancia con las del Reglamento establecido para su ejecucién, y con el
Articulo 22 de esta Ley, excepto que en cuanto a la descripcién de cada apartamiento contenido
en el inmueble, a los efectos del asiento en la finca matriz, bastard que se exprese el niimero de
apartamientos de que consta el inmueble, nimero y tipo de apartamiento en cada piso, con
expresion del nimero de cada uno, el drea y porcentaje de participacion que le corresponde en
los elementos comunes, todo ello sin perjuicio de lo dispuesto en el Articulo 27 siguiente para la
inscripcién del apartamiento individualizado. Ademds, se expresardn las obras que estuvieren en
proyecto, las comenzadas y las realizadas, segtn el caso.

En dicho asiento quedardn también inscritos, de modo permanente, los elementos
comunes, a favor del o de los que resulten ser titular o titulares del inmueble total, y en lo futuro
de los apartamientos, sin expresar sus nombres y apellidos y en la proporcidn correspondiente.”

Articulo 19.- Se enmienda el Articulo 27 de la Ley Num. 104 de 25 de junio de 1958,
segiin enmendada, para que se lea como sigue:

“Articulo 27.-

Al inscribir los apartamientos en las fincas filiales, se expresardn como circunstancias del
asiento las que resulten del Articulo 87 de la Ley Hipotecaria y del Registro de la Propiedad en
concordancia con las del Reglamento dictado para su ejecucion y con el Articulo 23 de esta Ley,
excepto las referidas en la letra (a) del Articulo 22.

En cuanto a la parte que en los elementos comunes generales o limitados, en su caso, les
corresponda a los titulares de apartamientos, se hara una oportuna y breve referencia al asiento
de la finca matriz en que aparezcan inscritos.
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Mientras las obras no estén comenzadas sobre el suelo del respectivo apartamiento, no
podra inscribirse €ste como finca filial o independiente. Cuando las obras estdn comenzadas,
pero no concluidas en el apartamiento, deberdn sefialarse Ias que ya estan realizadas y las que se
encuentren pendientes de fabricacion.”

Articulo 20.- Se enmienda el Articulo 32-A, segundo parrafo, primera oracion, de la Ley
Nim. 104 de 25 de junio de 1958, segiin enmendada, para que se lea como sigue: ‘

“Articulo 32-A.-
A menos que la escritura matriz... ...

En tales casos se requerird, ademds del consentimiento de los titulares afectados, la
aprobacion por mayoria del Consejo de Titulares, correspondiéndole al Director o a la Junta de
Directores la fijacién de los.porcentajes o cuotas de participacion, con sujecién a lo dispuesto en
el Articulo 8 y sin alterar los porcentajes correspondientes a los restantes titulares...”.

Articulo 21.- Se enmienda el Articulo 33 de la Ley Ndm. 104 de 25 de junio de 1958,
segun enmendada, para que se lea como sigue:

“Articulo 33.-

Quien tenga algiin derecho real sobre cualquier apartamiento no inscrito podr4 solicitar la
inscripcién de éste, mediante la observancia de las disposiciones de los Articulos 442, segundo
parrafo, al 448, ambos inclusive, del Reglamento para la Ejecucién de la Ley Hipotecaria.

Cuando la finca esté inscrita a nombre de persona distinta, el que tuviere el derecho real
sobre un apartamiento podra solicitar la inscripcién de su derecho, observando en lo pertinente
lo dispuesto en el Articulo 246 de la Ley Hipotecaria y del Registro de la Propiedad. El
requerimiento o requerimientos al titular o titulares del inmueble, que no aparezcan ain del
Registro, a fin de que inscriban su derecho, serdn notariales y por un plazo de diez (10) dias

habiles.”

Articulo 22.- Se enmienda el Articulo 36-A de la Ley Nim. 104 de 25 de junio de 1958,
segun enmendada, para que se lea como sigue: :

“Articulo 36-A.-

El titular o los titulares que sometan el inmueble al régimen de propiedad horizontal,
asumirdn la administracién inicial del inmueble, con todos los poderes y deberes que esta Ley
confiere e impone, y los que el Reglamento confiera e imponga al Director o a la Junta de

Directores, al Presidente y al Secretario.

(a) La administracion interina comenzard tan pronto se venda el primer
apartamiento. Desde este momento no podrdn enmendarse ni la escritura matriz ni los
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planos del condominio sin el consentimiento de todos los titulares, excepto para
conformar la escritura matriz con los planos inscritos.

i) A partir de la primera venta, el desarrollador tendra las siguientes opciones para la
administracion interina:

1) Asumir la totalidad de los gastos de mantenimiento de las dreas y facilidades
comunales hasta que se venda el cincuenta y un por ciento (51%) o el setenta y cinco por
ciento (75%), a discrecion del desarrollador de los apartamientos. A partir de ese
momento, los adquirentes de los apartamientos contribuirdn proporcionalmente a los
gastos prospectivos de mantenimiento de dichas areas y facilidades de acuerdo al
porcentaje de participacion dispuesto en el Articulo 22, debiendo entonces aportar el
desarrollador la suma correspondiente al porcentaje restante, independientemente del
ndmero de apartamientos que resten por construir o vender; o

2) Cobrarle a los titulares de los apartamientos vendidos, la parte proporcional del
mantenimiento de las dreas y facilidades comunales conforme al porcentaje dispuesto en
el Articulo 22, sobre un presupuesto anual que preparara el desarrollador de conformidad
con lo que més adelante se establece en el nimero seis (6) de este inciso. El desarrollador
aportara la suma correspondiente al porcentaje restante, independientemente del nimero

de apartamientos que resten por construir o vender.

Cualquier disposicidn en contrario a los incisos 1) y 2) anteriores en la escritura matriz o
en el Reglamento serd nula.

ii) Cuando el desarrollador sufrague todos los gastos, segiin la opcién dispuesta en el
nuimero 1) anterior, no tendrd que rendir informes auditados de su gestion y podra continuar en la
administracion interina hasta que se venda el cincuenta y un por ciento (51%) o setenta y cinco
por ciento (75%) de los apartamientos, a discrecion del desarrollador. Llegado este momento, los
titulares vendrdn obligados a asumir la administracién del condominio tan pronto el
administrador interino convoque a la asamblea para elegir a la primera Junta de Directores,
segun se provee en el inciso (c), una vez cumplido lo dispuesto en el inciso (f) de este Articulo.
La asuncion de la administracién por los titulares no implicard renuncia alguna a los reclamos
que procedieran contra el desarrollador por razon de la administracidn interina.

(b) El administrador interino tendrd las siguientes responsabilidades:

1. Atender todo lo relacionado con el buen gobierno, administracidn,
vigilancia, conservacion, cuidado, reparacién y funcionamiento de las cosas y
elementos de uso comun y de los servicios generales y necesarios para cumplir
con lo antedicho en este inciso.

2. Llevar un libro de propietarios con el nombre, la firma, el niimero de
teléfono, la direccion postal y residencial de los titulares, anotando las sucesivas
transferencias de idéntica manera y también los arrendamientos y conservando
copia de las escrituras de venta que acreditan la titularidad de cada condémino.
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Cuando el desarrollador cobre a los titulares conforme a la opcién 2) anterior,
el administrador interino tendrd, ademds de las responsabilidades enumeradas en
el parrafo anterior, las siguientes:

3. Dirigir los asuntos financieros del condominio y llevar un libro detallado
de todas las partidas de ingresos y egresos que afecten al inmueble y a su
administracioén, fijandose por orden de fecha y especificando los gastos de
conservacion y reparacién de los elementos comunes. Cada egreso debera
acreditarse con un comprobante, factura o recibo. El libro de los comprobantes,
facturas y recibos deber4 estar disponibles para examen de los titulares en dias y
horas laborables. El Administrador Interino notificard a los titulares el lugar
donde estaran disponibles.

4. Cobrar a los titulares las cantidades con que deben contribuir a los gastos
comunes y realizar cualquier otro cobro a que la comunidad tenga derecho,
velando particularmente porque el titular de los apartamientos no vendidos aiin
deposite en la cuenta de la comunidad de condéminos la parte proporcional
correspondiente a dichos apartamientos, incluidas las aportaciones al fondo de
reserva. El administrador interino le cobrar4 a los titulares al momento del cierre,
en concepto de cuotas adelantadas de mantenimiento, una (1) mensualidad del
presupuesto a que se refiere el niimero (6) subsiguiente y dos (2) mensualidades
como aportacion especial al fondo de reserva. El administrador interino no podra
cobrar ninguna otra suma adelantada.

5. Notificar a partir de la primera venta a todos los titulares el presupuesto
anual a base de los gastos reales y razonables de mantenimiento que se proyectan
incurrir durante el afio siguiente a partir de la primera venta.

6. Formular el presupuesto velando porque el mismo responda
razonablemente a las necesidades econdmicas del condominio, cuiddndose de no
incluir en el mismo los gastos para la conservacién y mantenimiento de la
propiedad antes de haberse vendido los apartamientos, ni gasto alguno
relacionado con la terminacién de las obras de construccién del inmueble o de los
apartamientos o con la gestién de venta de los mismos. El presupuesto proyectado
solo podrd modificarse previa notificacién a todos los titulares con treinta (30)
dias de antelacion a la conclusién del afio de operaciones presupuestario, para ser
efectivo a partir del préximo afio operacional.

7. Notificar mensualmente a los titulares los ingresos y egresos del
condominio y el balance de la cuenta en el banco durante el mes que antecede a la

notificacidn.

8." Llevar un libro de propietarios con el nombre, firma, nimero de teléfono,
direccién postal y residencial de los titulares, anotando las sucesivas
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transferencias de idéntica manera y también los arrendamientos y conservando
copia de las escrituras de venta que acreditan la titularidad de cada condémino.

9. Tener a disposicion de los titulares para examen, todos los contratos que
otorgue relacionados con su gestion de Administrador Interino.

(c) El traspaso de la administracion se efectuara:

(1) En los casos en que el desarrollador cobre cuotas de mantenimiento a
los titulares a partir de la primera venta, tan pronto los titulares elijan a las
personas que estardn a cargo de la administracién en una reunién extraordinaria
que podré ser convocada en cualquier momento por cualquiera de los titulares de
los apartamientos individualizados, o

(2) tan. pronto los titulares elijan a las personas que estardn a cargo de la
administracién en una reunién extraordinaria que deberd convocar el titular que
sometié6 el inmueble al régimen de propiedad horizontal una vez se haya
individualizado y enajenado més de la mitad de los apartamientos 0 un nimero de
apartamientos suficientes para que al sumar los porcentajes de participacién
atribuibles a éstos, el resultado exceda el cincuenta y uno por ciento.

(d) En la reunién en que los titulares habran de elegir las personas que ocuparén
los cargos directivos, el titular o los titulares que hasta ese momento hayan estado a cargo
de la administracién deberan entregar al Consejo de Titulares toda la informacién y los
documentos que mds adelante se enumeran.

(e) El Comité de Transicién.- Antes de elegir la primera Junta de Directores y
previo al traspaso de la administracion a ésta, cualquier titular podrd convocar a una
asamblea con el proposito de elegir un Comité de Transicion, cuya funcién serd la de
obtener toda la informacién y documentacién pertinente relativa a la gestién de la
administracién interina. La asamblea para elegir a este Comité se celebrard en la fecha y
lugar que indique la convocatoria, que deberd firmarla el titular o los titulares que
convoquen, y para la cual constituirdn quérum los titulares que comparezcan, quienes por
mayoria designaran a los integrantes del Comité.

En el caso de que el desarrollador cobre cuotas de mantenimiento, si llegase el
momento en que se hubiere vendido el cincuenta y un por ciento (51%) de los
apartamientos, sin que los titulares hubieran constituido el Comité de Transicién, el
Administrador Interino convocara a los titulares no mas tarde de cuarenta y cinco (45)
dias previo a la reunién en la que se habra de elegir a la primera Junta de Directores

segun el inciso (c).

El Comité de Transicién podra requerir del administrador interino y del
desarrollador, cuando actie como administrador interino un informe del estado del
condominio, y podra revisar todos los documentos publicos relacionados con el mismo,
tales como escrituras, permisos de uso, autorizaciones de agencias, etc. También podra
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revisar e inspeccionar los documentos relacionados con las finanzas del régimen, incluida
la fianza de fidelidad que mds adelante se establece. El Comité tendra derecho a copiar
cualesquiera de estos documentos que interese.

(f) Antes de celebrarse la asamblea dispuesta en el inciso (c), el Administrador
Interino le entregard al Comité de Transicién:

1. Los libros de cuentas de la comunidad debidamente auditados y
certificados por un contador piblico autorizado independiente, si a los titulares se
les cobré por el mantenimiento de las dreas y facilidades comunales durante’ la
administracion interina. En este caso, el auditor pasard juicio, ademads, sobre la
razonabilidad de los gastos incurridos en el mantenimiento de la propiedad
comunal durante dicha administracién interina. Si resultare alguna diferencia
entre los ingresos y los gastos a la fecha de la transferencia de la administracion,
el administrador interino no tendrd derecho a reclamar de los titulares dicha
diferencia, ni a compensarla con la deuda que se certifique.

2. Copias certificadas por el Notario autorizante y las autoridades
competentes de todos los documentos e instrumentos publicos constitutivos del
inmueble, disponiéndose que la copia certificada se expedird a favor del Consejo
de Titulares libre de derechos, conforme a la Ley Naum. 75 del 2 de julio del 1987,
seglin sea enmendada.

3. El libro de propietarios, puesto al dia.

4. Una certificacién del Secretario del Departamento de Asuntos del
Consumidor de que se ha prestado la fianza requerida en el inciso (12)

subsiguiente.

5. Todos los fondos de la comunidad de titulares que tenga en su poder,
incluida cualquier cantidad denominada como reserva, o de otra forma, que pueda
haber retenido el acreedor hipotecario al momento del cierre de cada

apartamiento.

6. Las cuentas bancarias, depésitos, valores, etc., pertenecientes a la
comunidad de propietarios, con sus correspondientes hojas de depésito, de retiro,
estados de cuenta, conciliaciones bancarias y todo otro documento relacionado.

7. Certificacién del estado de cualquier accién judicial, extrajudicial o
administrativa relacionada con las 4reas comunes o con cualquier aspecto que
afecte el funcionamiento del condominio.

8. Una certificacin jurada por el desarrollador o administrador interino de
haberle entregado a cada nuevo propietario los siguientes documentos:

a. Copia del Presupuesto del condominio:
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b. Copia de la Escritura Matriz y copia del Reglamento del
Condominio; .

c. Copia del permiso de uso del apartamiento;

d. Copia de esta Ley y del Reglamento Sobre Condominios del
Departamento de Asuntos del Consumidor.

9. Una relacion de todos los pagos en concepto de cuotas de
mantenimiento realizados por los titulares durante el periodo de la administracién
interina, incluidos los realizados por el desarrollador por cuenta de las unidades

no vendidas o no construidas aun.

10. Los originales de todos los contratos otorgados por el desarrollador o
administrador interino durante el periodo de su administracion .

11. Una copia del juego completo de los planos certificados archivados en
el Registro de la Propiedad en los que se reflejen, si algunos, los cambios
efectuados a los planos originales presentados conforme al Articulo 22.

12. Copia certificada de las fianzas de fidelidad que entrardn en vigor al
momento del traspaso de la administracién al Consejo de Titulares. Las fianzas
deberan prestarse por una entidad autorizada por el Comisionado de Seguros, para

cubrir:

a) la totalidad de las cuotas de mantenimiento que por ley venia
obligado a aportar y no hubiere cubierto, segin éstas hayan sido
determinadas por el contador publico autorizado que certifique los estados
de situacion al momento del traspaso de la Administracién Interina a los

titulares, seguin se dispone en este Articulo.

b) el desempefio negligente o culposo de sus funciones como
administrador interino. En todo caso, esta fianza de fidelidad no sera por
una cantidad menor de veinticinco mil ddlares ($25,000.00).

Dichas fianzas de fidelidad se emitirdn a favor del Consejo de Titulares y se mantendran
vigentes durante dos (2) afios a partir del traspaso de la administracion a los titulares.

El costo de la fianza aqui dispuesta, que se mantendrd vigente por dos afios, asi como de
los gastos relacionados para la entrega de la informacién y documentacién anterior serdn por

cuenta del desarrollador.

El Comité de Transicion le informard de sus gestiones y hallazgos al Consejo de Titulares
en la reunion fijada para la eleccion de la Junta de Directores segiin dispuesta en el inciso (c).
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Ningiin contrato otorgado durante el periodo en que la administracién del inmueble
estuvo a cargo del titular que someti6 el mismo al régimen de propiedad horizontal vincular4 al
Consejo de Titulares a menos que los titulares, por voto mayoritario, ratifiquen dicho contrato.

El desarrollador o administrador interino que incumpla las obligaciones establecidas en
este Articulo vendr4 obligado a reembolsar al Consejo de Titulares, ademds de las partidas que
adeude y los dafios que su incumplimiento pudiera haber causado, todos los gastos incurridos por
el condominio para reclamar el cumplimiento de las referidas obligaciones, incluidos los
honorarios pagados a abogados y a los peritos, todo ello sin perjuicio de la imposicién de multas
administrativas a tenor con lo dispuesto en el Articulo 51 de esta Ley.

Este Articulo se interpretard restrictivamente en protecciéon de los derechos de los
titulares.”

Articulo 23.- Se enmienda el Articulo 37 de la Ley Num. 104 de 25 de junio de 1958, segin
enmendada, para que se lea como sigue:

“Articulo 37.-

El Reglamento podrd contener todas aquellas normas y reglas en torno al uso del
inmueble y sus apartamientos, ejercicios de derechos, instalaciones y servicios, gastos,
administracion y gobierno, seguros, conservacién y reparaciones, que no contravengan las
disposiciones de esta Ley. Proveera obligatoriamente a los extremos que siguen:

(a) Forma de administracién, indicandose si estari a cargo de un Director o de una Junta
de Directores, con expresion de sus facultades, remocién Y, €n su caso, remuneracion. Deberd
especificar cudles, si algunas, de sus facultades y deberes, podrd delegar el Director o la Junta de

Directores a un Agente Administrador.

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

(c) Definici6n del concepto de mayoria que regir4 para el inmueble en cuestidn.

(d) Persona que presidird y la que llevard el libro de actas en que han de constar los
acuerdos.

(e) Cuidado, atencidn y vigilancia del inmueble en sus elementos y servicios comunes,
generales o limitados.

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

(g) Designacién y despido del personal necesario para la realizacién de obras y servicios
comunes generales o limitados del edificio inmueble.
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En cualquier momento, el titular dnico del inmueble o, si hubiere mas de uno, las dos
terceras partes de los titulares y de porcentajes de participacion en los elementos comunes del
inmueble, independientemente de la definicién de mayoria que rija para el condominio, podréan
modificar el Reglamento, pero siempre deberd quedar regulado cada extremo de los
comprendidos en este Articulo. La modificacién tendrd que constar en escritura publica y,
ademds, se inscribird en el registro particular de la finca matriz, dejdndose archivada en el
Registro de la Propiedad copia certificada, segitin dispone el Articulo 36.

La modificacién vinculara a todos los titulares desde que se haya obtenido el voto
afirmativo de las dos terceras partes de los titulares o desde que haya transcurrido el plazo de
treinta (30) dias dispuesto en el Articulo 38-C (e), sin que hubiera oposicion de més de una
tercera parte de los titulares. Respecto a tercero, la modificacién no surtira efecto sino a partir de
la fecha de presentacion para archivo en el Registro de la Propiedad, de la escritura publica en
que se haga constar la enmienda, uniéndose copia certificada de la misma a la de la escritura de
constitucién del régimen y toméndose nota del hecho de la modificacién del Reglamento en el

registro particular de la finca matriz.”

Articulo 24.- Se afiade un nuevo Articulo 37-A a la Ley Num. 104 de 25 de junio de
1958, segiin enmendada, para que se lea como sigue:

“Articulo 37-A

Cuando se someta al régimen de la propiedad horizontal un inmueble que contenga o
haya de contener apartamientos destinados a vivienda conjuntamente con apartamientos
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 atenderdn los siguientes asuntos:

(1) La integracién de, por lo menos, un director en la Junta de Directores que sea titular
de un apartamiento no destinado a uso residencial.

(2) Las provisiones minimas para asegurar que los usuarios del drea no residencial
tendrin acceso a éstas durante horas habiles, conforme al destino del apartamiento o del drea.

(3)Todas aquellas medidas y restricciones que sean necesarias para garantizar la paz y
tranquilidad de los ocupantes de apartamientos residenciales, especialmente fuera de horas

laborables.

(4) Las disposiciones relativas a los seguros de las dreas y facilidades comerciales, asi
como al uso y mantenimiento de las mismas, de forma tal, que se proteja la inversién de sus
titulares, sin menoscabar el derecho o agravar las obligaciones de los apartamientos

residenciales.”
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Articulo 25.- Se enmienda el Articulo 38 de la Ley Nim. 104 de 25 de junio del958,
segtin enmendada, para que se lea como sigue: )

“Articulo 38.-

El Consejo de Titulares constituye la autoridad suprema sobre la administracién del
inmueble sometido al régimen de propiedad horizontal. Estara integrado por todos los titulares.
Sus resoluciones y acuerdos, adoptados en asambleas debidamente convocadas y constituidas,
seran de includible cumplimiento por todos y cada uno de los titulares, ocupantes o residentes y
demas personas que se relacionen con el condominio. : '

El Consejo de Titulares tendr4 personalidad juridica propia y de sus obligaciones frente a
terceros responderan los titulares de forma subsidiaria y s6lo con su apartamiento.

El Consejo de Titulares no podra asumir la forma corporativa o de sociedad.
Corresponde al Consejo de Titulares:

(a) Elegir, por el voto afirmativo de la mayorfa, las personas que habran de ocupar los
siguientes cargos:

(1) El Director o la Junta de Directores. En los condominios donde concurran més de
quince (15) titulares debera elegirse una Junta de Directores con, por lo menos, un
Presidente, un Secretario, y un Tesorero. El Reglamento podr4 disponer para puestos
adicionales. Los tres directores indicados deberan ser electos por separado a cada puesto.

Salvo los cargos de Director, Presidente, Tesorero o Secretario quien o quienes
necesariamente pertenecerdn a la Comunidad de Titulares, el apoderado de un titular que
acredite mandato expreso de éste, suscrito ante notario, podrd ser electo para ocupar los
demds cargos. Los directores responderdn personalmente por sus acciones mientras
actien como tales, s6lo cuando incurran en delito, fraude o negligencia crasa. En
cualquier otro caso en que se le imponga responsabilidad pecuniaria a un titular por sus
gestiones como director, el Consejo de Titulares cubrira dichos gastos. El Consejo podra
adquirir pdlizas de seguros que cubran estos riesgos.

(2) El agente administrador, quien podrd no pertenecer a la comunidad de titulares y en
quien el Consejo de Titulares, el Director o la Junta de Directores podrd delegar las
facultades y deberes que les permita delegar el Reglamento. El Secretario del
Departamento de Asuntos al consumidor podrd adoptar reglamentacién para capacitar o
certificar a los agentes administradores y el pago de los derechos correspondientes.

Salvo que el Reglamento disponga otra cosa, estos nombramientos serdn por un afio
prorrogable tacitamente por periodos iguales.
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(b) Conocer las reclamaciones que los titulares de los apartamientos formulen contra los
aludidos en el inciso anterior y removerlos, en todo caso, por acuerdo mayontarlo tomado en
reunion extraordinaria convocada al efecto.

(c) Aprobar el plan de gastos e ingresos previsibles para el proximo aiio fiscal y el estado
de cuentas correspondientes al afio que finaliza. :

(d) Aprobar la ejecucion de obras extraordinarias y mejoras y recabar fondos para su
realizacion. El presupuesto anual incluird una partida de fondo de reserva que no serd menor del
cinco por ciento (5%) del presupuesto operacional del condominio para ese aiio.

Dicho fondo se ird nutriendo hasta alcanzar una suma igual al dos por ciento (2%) del
valor de reconstruccion, cuando el Consejo de Titulares decidird si se contintia 0 no aportando al
mismo. Los dineros se conservardn en una cuenta especial, separada de la de operaciones, y sélo
podra disponerse de todo o parte del mismo para la realizacién de obras extraordinarias o
urgentes y para las obras de mejora, segin se dispone a continuacién. Tan pronto el balance del
fondo baje del limite antes indicado, serd obligacidn hacer las aportaciones necesarias para

restituir dicho limite.

(1) Obras Extraordinarias: El Presidente y el Tesorero podrdn realizar conjuntamente
retiros del fondo de reserva para costear este tipo de obra, previa autorizacién mayoritaria del
Consejo de Titulares debidamente convocado en asamblea extraordinaria para atender este
asunto especifico. La institucion bancaria en que se deposite el fondo de reserva requerird una
certificacion del Secretario del Consejo de Titulares jurada ante notario en la que se haga constar
la convocatoria y el acuerdo que autoriza el retiro, con indicacion de la cantidad aprobada, y que
la autorizacién del Consejo de Titulares no ha sido impugnada ante ningiin foro judicial o

administrativo.

Se entendera por extraordinaria toda obra de mantenimiento no prevista en el presupuesto
anual, que requiera el diez por ciento (10%) o mas de dicho presupuesto o la imposicién de una
derrama para su ejecucion.

(2) Obras Urgentes: El Presidente y el Tesorero podran realizar conjuntamente retiros
del fondo de reserva para toda obra urgente no prevista en el presupuesto anual, cuya ejecucion
requiera el diez por ciento (10%) o mds de dicho presupuesto o la imposicién de una derrama,
previa autorizacion mayoritaria del Consejo de Titulares debidamente convocado en asamblea
extraordinaria para atender este asunto especifico. La asamblea para autorizar el desembolso
podra convocarse dentro del plazo de setenta y dos (72) horas sin necesidad de hacer una
segunda convocatoria. Para el retiro de fondos destinados a obras urgentes bastard con que se le
presente a la institucién bancaria en que se deposite el fondo de reserva una certificacion del
Secretario del Consejo de Titulares jurada ante notario en la que se haga constar la convocatoria
y el acuerdo que autoriza el retiro, con indicacion de la cantidad aprobada.

Se entenderd por urgente toda obra cuya ejecucién no pueda posponerse por razones
apremiantes de seguridad o porque sea necesaria para la restitucién de los servicios esenciales,
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tales como el suministro de agua, de electricidad o la puesta en funcionamiento de los

ascensores.

(3) Obras de Mejoras: En los condominios donde ubique por lo menos un apartamiento
dedicado a vivienda, las obras de mejora sélo podran realizarse mediante la aprobacion de la
mayoria cualificada de dos terceras (2/3) partes de los titulares que a su vez retinan las dos
terceras (2/3) partes de las participaciones en las dreas comunes, si existen fondos suficientes
para costearlas sin necesidad de imponer una derrama. El retiro de los fondos para estas obras se
hara siguiendo el mismo procedimiento establecido en el inciso (1) anterior.

Se entenderd por mejora toda obra permanente que no sea de mantenimiento, dirigida a
aumentar el valor o la productividad de la propiedad en cuestién o a proveer mejores servicios
para el disfrute de los apartamientos o de las dreas comunales.

Los titulares que posean elementos comunes limitados podran realizar, a su costo, y luego
de obtener el consentimiento de todos los titulares beneficiados, aquellas mejoras o inversiones
que estimen convenientes para tal elementos comunes, siempre y cuando, las mismas no afecten
la seguridad y solidez del edificio, ni menoscaben el disfrute de ninguna de las restantes

unidades.

En los condominios exclusivamente comerciales o profesionales, las dos terceras partes
(2/3) de los titulares, que a su vez, rednan las dos terceras partes (2/3) de las participaciones en
los elementos comunes del inmueble, podrin aprobar las obras de mejora que estimen
pertinentes, sin que para ello tengan que estar disponibles el dinero en el fondo de reserva que se
establece en este Articulo. Por igual nimero de votos, podr4 variarse el uso fijado a un drea o a
un local comercial o profesional, si asi lo autoriza la escritura matriz.

(e) No empece lo dispuesto en los incisos anteriores, no se aprobardn cambios u obras de
mejora que menoscaben el disfrute de algin apartamiento sin contar con el consentimiento de su
titular. Tampoco podrén aprobarse obras, por la mayoria calificada de dos terceras partes (2/3)
que aqui se dispone, si las mismas, a juicio de perito, alteran la seguridad o solidez del edificio o
su disefio arquitecténico. La alteracién de la fachada o del disefio arquitecténico del inmueble
requerird el consentimiento undnime de los titulares.

(f) Imponer mediante el voto afirmativo de la mayoria de los titulares, una cuota
especial (i) al titular del apartamiento cuyos ocupantes o visitantes, sin impedir o estorbar el
legitimo derecho de los demds titulares, regularmente, hagan uso tan intenso de cualquier
elemento comiin, que los gastos de operaci6n, mantenimiento o reparacién de dicho elemento
comiin sobrepasen los que razonablemente deban incurrirse en el uso normal y corriente de la
referida facilidad, (ii) al titular del apartamiento que por la naturaleza de la actividad que
legitimamente lleva a cabo en su apartamiento, conforme al destino que le ha sido asignado al
mismo en la escritura de constitucién, ocasione unos gastos comunes mayores a los que habria
que incurrir si en el apartamiento en cuestion no se llevase a cabo la referida actividad. La
cantidad impuesta para cubrir el importe del exceso de gastos de referencia se afadira y sera
exigible como parte de los gastos comunes atribuibles a dicho apartamiento . '
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(g) Aprobar la supresién de barreras arquitecténicas que dificulten el acceso o la
movilidad de personas con impedimentos fisicos. =

(h) Aprobar o enmendar el reglamento a que se refiere el Articulo 36.

(i) Ordenar que se suspendan los servicios recibidos a través o por medio de los
elementos comunes generales, incluidos los servicios de agua, gas, electricidad, teléfono y/o
cualquier otro servicio similar a éstos, a aquellos condéminos morosos que, al no pagar sus
cuotas de mantenimiento o su parte proporcional del seguro comunal, se sirven graciosamente de
los elementos a cuyo mantenimiento no contribuyen como les corresponde, adeudan dos (2) o
mas plazos consecutivos de sus cuotas. Sin embargo, ante el incumplimiento del primer plazo la
Junta de Directores o el Director enviard una notificacién para informar de la intencién de
suspender los servicios al vencer el segundo plazo consecutivo de incumplimiento, segiin el
procedimiento determinado por el Consejo de Titulares y dispuesto en el Reglamento. Cuando se
trate de una derrama, cuyos plazos no se hayan incorporado a la cuota de mantenimiento
mensual, la suspension de los servicios podrd efectuarse una vez transcurridos dos (2) meses
desde el plazo final establecido para su pago, y al igual que en caso de falta de pago de las cuotas
de mantenimiento, no se restituirdn dichos servicios hasta el pago total de lo adeudado. Previo a
la interrupcidn de los servicios antes mencionados, el Director o la Junta de Directores cerciorara
que con ello no se afecten la salud o la vida de la parte afectada.

(j) Autorizar a la Junta de Directores, mediante delegacién expresa en el Reglamento,
para imponer multas al titular o residente que viole las normas de convivencia estatuidas en la
escritura matriz, la ley o el Reglamento de hasta cien ddlares ($100.00) por cada violacién.

(k) Intervenir y tomar decisiones sobre aquellos asuntos de interés general para la
comunidad asi, como tomar aquellas medidas necesarias y convenientes para el mejor servicio

comun.”

Articulo 26.- Se enmienda el Articulo 38-A de la Ley Ndm. 104 de 25 de junio de 1958,
segun enmendada, para que se lea como sigue:

“Articulo 38-A

El Consejo de Titulares se reunird por lo menos una vez al afio para aprobar los
presupuestos y cuentas, y en las demds ocasiones que convoque el Presidente, una mayoria de los
miembros de la Junta de Directores, o la quinta parte de los titulares o un nimero de éstos cuyos
apartamientos representen al menos el veinte por ciento de los porcentajes de participacién en los

elementos comunes.

La convocatoria estard firmada por la persona o personas que convoquen e indicara los
asuntos a tratar y hora, dia y lugar de la reunién. Las citaciones se hardn por escrito,
entregandose en el apartamiento perteneciente a cada titular o por medio de carta certificada
dirigida a la direccién que a esos fines haya designado el titular que no resida en su apartamiento.
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La citacion para la reuni6n ordinaria anual, cuya fecha se fijard en el Reglamento, se hara
cuando menos con diez dias de antelacion, y para las extraordinarias, con la que sea posible para
que pueda llegar a conocimiento de todos los interesados.

El Consejo podra reunirse védlidamente atn sin convocatoria, siempre que concurran la
totalidad de los titulares y asi lo decidan.

No' serd necesaria la celebracién de una reunién del Consejo de Titulares para
determinado propdsito si todos los titulares con derecho a votar en dicha reunién renunciaren a la
referida reunion y consintieren por escrito a que se tome la accién propuesta.

Independientemente de lo dispuesto en el Articulo 42 (e), por voto mayoritario del
Consejo de Titulares podrd autorizarse el reembolso al titular o a los titulares, de los gastos en
que incurrieron, incluida una suma razonable por concepto de gastos legales si los hubiere, en
sus gestiones para lograr la celebracion de una asamblea a cuya convocatoria se oponia el

Presidente o la Junta de Directores.

Articulo 27.- Se enmienda el Articulo 38-B a la Ley Nim. 104 de 25 de junio de 1958,
seglin enmendada, para que se lea como sigue:

“Articulo 38-B.-

La asistencia a las reuniones del Consejo de Titulares serd personal o por representacidn
legal o voluntaria, bastando para acreditar esta dltima un escrito firmado por el titular. El poder
tendrd que estar fechado e indicard las fechas de la asamblea para la que se autoriza la
representacion, excepto que se trate de un poder general otorgado ante notario. Por Reglamento o
por acuerdo del Consejo de Titulares se establecera la forma de determinar la autenticidad de la

firma del titular antes de comenzar la asamblea.

La representacion en las asambleas de condominios en los que exista por lo menos un
apartamiento dedicado a vivienda, la podran ejercer solamente personas mayores de edad que, a
su vez, sean titulares, familiares de éste hasta el segundo grado de consanguinidad, el c6nyuge o
arrendatarios del condominio, o que sean mandatarios del titular en virtud de poder otorgado ante
notario o el representante legal del titular. Ninguna de las personas autorizadas a representar a un
titular podra ejercer el derecho al voto en representacion de mds de un titular.

Cada titular tendrd derecho a un voto independientemente del niimero de apartamientos
de que es propietario, para efectos del cémputo de mayoria numérica de titulares, y/o derecho al
voto con arreglo al porcentaje correspondiente a su apartamiento para efectos del cémputo de
mayoria de porcentajes, dependiendo de la definicién del concepto de mayoria que rija para el

inmueble.

Cuando uno o mds apartamientos pertenecieren a una persona juridica, ésta designar4,
mediante resolucin corporativa, a la persona que la representara para que asista a las reuniones
y ejercite el derecho al voto que le corresponda.
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Si alguin apartamiento pertenece proindiviso a diferentes propietarios, éstos nombraran a
una sola persona para que represente a la comunidad.

Si el apartamiento se hallare en usufructo, la asistencia y el voto corresponden al nudo
propietario, quien salvo manifestacién en contrario, se entenderd representado por el
usufructuario, debiendo ser expresa y por escrito la delegacién cuando se trate de acuerdos que
requieran la unanimidad de los titulares o de obras extraordinarias o de mejora. Ninguna persona
podra ejercitar el derecho al voto por delegacion en representacién de mds de un titular.”

Articulo 28.- Se enmienda el Articulo 38-C de la Ley Num. 104 de 25 de junio de 1958,
segun enmendada, para que se lea como sigue:

“Articulo 38-C.-
Los acuerdos del Consejo de Titulares se someterdn a las siguientes normas:

(a) Salvo lo dispuesto para las reuniones convocadas conforme al Articulo 38 (d)
2, sobre obras urgentes, el quérum para las asambleas del Consejo de Titulares lo
constituira una tercera parte (1/3) de los titulares que asistan personalmente o por
representacion, o una tercera parte (1/3) de los titulares que asistan que a su vez rednan
una tercera parte (1/3) de las participaciones en los elementos comunes, dependiendo de
la definicién de mayoria que disponga el Reglamento.

(b) Cuando en una reunién para tomar un acuerdo, no pudiera obtenerse el
quorum por falta de asistencia de los titulares en la fecha indicada en la convocatoria, se
procedera a nueva convocatoria, con los mismos requisitos que la primera. La fecha para
la reunion en segunda convocatoria podrd incluirse en la primera, pero no podrd
celebrarse la asamblea antes de transcurridas veinticuatro (24) horas de la fecha para la
reunién en primera convocatoria. En tal reunion constituirdn quérum los presentes.

(c) En las reuniones celebradas en segunda convocatoria, la mayoria requerida
reglamentariamente para la adopcién de acuerdos se computard tomando como cien por
ciento (100%) el nimero de titulares presentes o representados al momento de adoptarse

el acuerdo.

(d) Cuando todos los titulares presentes en una reunién convocada para tomar un
acuerdo que requiera unanimidad, adoptasen dicho acuerdo, aquellos que, debidamente
citados no hubieren asistido serdn notificados de modo fehaciente y detallado del acuerdo
adoptado, y, si en un plazo de treinta (30) dias a partir de dicha notificacién no
manifestaren en la misma forma su discrepancia quedaran vinculados por el acuerdo que
no serd ejecutable hasta que transcurra tal plazo, salvo que antes manifestaren su

conformidad.

La oposicién a un acuerdo que requiera unanimidad, deberd fundamentarse
expresamente, bien en la asamblea o por escrito, segiin se dispone en el parrafo anterior,
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y en ningun caso podré basarse en el capricho o en la mera invocacién del derecho de
propiedad. La oposicién infundada se tendrd por no puesta.

Una vez se acuerde realizar determinado gasto, obra, o proyecto que requiera el
voto unanime de los titulares, los detalles o medidas accesorias para la ejecucién y
realizacion final de tal obra o proyecto, no estardn sujetos a la aprobacién de todos los
titulares, bastando para ello, en caso de requerirse una consulta al Consejo, la

autorizacion por voto mayoritario.

(¢) Cuando en una reunién convocada para enmendar el Reglamento o para
adoptar cualquier medida que requiera el voto de las dos terceras partes de todos los
titulares, no pueda obtenerse la aprobacién de dichas dos terceras partes, aquellos que,
debidamente citados, no hubieren asistido, serdn notificados de modo fehaciente y
detallado del acuerdo adoptado por la mayoria de los presentes, concediéndoseles un
plazo de treinta (30) dias a partir de dicha notificacién para manifestar en la misma forma
su conformidad o discrepancia con el acuerdo tomado. La discrepancia con las medidas o
con las enmiendas propuestas en asamblea no podra fundarse en el capricho o en el mero
ejercicio del derecho como titular. La oposicién infundada se tendrd por no puesta.
Disponiéndose que el voto de aquellos titulares que no manifestaren su discrepancia en la
forma aqui dispuesta y dentro del plazo concedido se contari a favor del acuerdo. Dicho
acuerdo sera ejecutable tan pronto se obtenga la aprobacién de las dos terceras partes de

los titulares.

(f) Los acuerdos del Consejo se reflejardn en un libro de actas. Las actas
contendrdn necesariamente el lugar, fecha y hora de la reunién, asuntos propuestos,
nimero de titulares presentes, con expresion de sus nombres y porcentajes de
participacion que estos representan, forma en que fue convocada la reunidn, texto de las
resoluciones adoptadas, los votos a favor y en contra y las explicaciones de votos o
declaraciones de que cualquier titular quiera dejar constancia.

(8) Las actas serén firmadas al final de su texto por el Presidente y el Secretario.”

Articulo 29.-Se enmienda el Articulo 38D para enmendar el inciso (h), afiadir un nuevo
inciso (k) y redesignar el actual inciso (k) por (1), de la Ley Nim. 104 de 25 de junio de 1958,

segin enmendada, para que lea como sigue:
“Articulo 38-D:
(a)...
(b)...
(©)...
(d)...
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e)...
®...
().

(h) Llevar el libro de propietarios en el cual se anotardn los nombres, las firmas y demads
datos de los titulares de los apartamientos, asi como las sucesivas transferencias o
arrendamientos que ocurran en relacién a esas unidades. El libro se utilizard para autenticar
las firmas de los titulares cuando sea necesario.

@)...
(i)-..

(k) Relevar de sus funciones al Agente Administrador por justa causa. Se entenderd por
justa causa, el desempefio negligente o culposo de sus funciones, la deshonestidad o la
violacion de las normas de buena conducta establecidas en el Reglamento del condominio o
el incumplimiento de sus deberes establecidos contractualmente. El Director o la Junta de
Directores deberd convocar al Consejo de Titulares no mas tarde de treinta (30) dias del
relevo para informar de dicha accién, a fin de que éste actide segtin estime conveniente.

(1) Todas las demds que le sean asignadas por el Reglamento o por el Consejo de
Titulares.”

Articulo 30.- Se afiade un nuevo Articulo 38-E y se renumera el Articulo 38-E como
Articulo 38-F a la Ley Num. 104 de 25 de junio de 1958, segtin enmendada, para que se lean

como sigue:
“Articulo 38-E

El Presidente representard en juicio y fuera de €l a la comunidad en los asuntos que la
afecten y presidird las reuniones del Consejo. Comparecerd a nombre del condominio para
otorgar las escrituras y demds documentos en los que el Consejo de Titulares sea parte.

Cuando se trate de acciones para hacer cumplir ésta o cualquier otra ley aplicable, el
Reglamento del Condominio o los acuerdos del Consejo de Titulares, o cuando el Consejo de
Titulares o la Junta de Directores, en representacién de éste, deba comparecer en pleito como
demandado o querellado, el Presidente podrd comparecer a nombre de dichos 6rganos vy
presentar las acciones y defensas que estime procedentes, seleccionando la representacién legal
que estime conveniente, previa consulta a la Junta. De las acciones tomadas, deberd notificar a
los titulares a la brevedad posible, convocando al Consejo para adoptar los acuerdos que se

estimen convenientes.
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Toda transaccion judicial o extrajudicial que exceda de cinco mil (5,000) délares debera
obtener la aprobacion del Consejo de Titulares. En los condominios comerciales o profesionales,

el Reglamento podra fijar otra suma.

En todo caso, se presumirad que el Presidente del condominio cuenta con la autorizacion
2l Consejo de Titulares para comparecer a nombre de éste en los foros pertinentes.

Articulo 38-F”

Articulo 31.- Se adiciona el Articulo 38-G a la Ley Num. 104 de 25 de junio de 1958,
segun enmendada, para que se lea como sigue:

“Articulo 38-G.-

En los condominios donde no se logre elegir un Director o una Junta de Directores por
no haber personas que puedan o quieran ocupar dichos puestos, cualquier titular podra acudir al
foro competente para solicitar que se designe a un sindico que realice las funciones que le
corresponderian al Director o a la Junta. El tribunal, si se tratare de un condominio en el que no
exista un apartamiento dedicado a vivienda o, en su caso, el Secretario del Departamento de
Asuntos del Consumidor, al designar al sindico fijard los honorarios que corresponda pagarle,
tomando en consideracion el tipo de condominio y la complejidad de la gestién de direccién que
debera realizar, y dictard aquellas érdenes que fueren necesarias para garantizar la pronta
eleccion de un Director o Junta de Directores. Los honorarios del sindico se incorporaran al
presupuesto de gastos comunes y serdn sufragados por los titulares como parte de sus cuotas de
mantenimiento. El nombramiento del sindico serd por seis (6) meses. El Secretario del DACO o
el Tribunal en su caso podrd relevar al Sindico de sus funciones a peticién de cualquier titular o

por justa causa.

Se entenderd por justa causa, entre otras, el desempefio negligente o culposo de sus
funciones, la deshonestidad o la violacién de las normas de buena conducta establecidas en el

Reglamento del condominio.

El sindico rendird informes trimestrales de sus gestiones a los titulares, notificindole con
copia al tribunal o al Secretario del Departamento de Asuntos del Consumidor, segtin sea el caso.
Salvo que el foro competente asi lo autorice, el sindico no podrd desempeiiarse a la vez como

agente administrador.”

Articulo 32.- Se enmienda el Articulo 39 de la Ley Nim. 104 de 25 de junio de 1958,
segin enmendada, para que se lea como sigue:

“Articulo 39.-

Los titulares de los apartamientos estdn obligados a contribuir proporcionalmente a los
gastos para la administracion, conservacion y reparacién de los elementos comunes generales del
inmueble y, en su caso, de los elementos comunes limitados, asi como a cuantos mas fueren

legitimamente acordados.
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Ningtn titular podra librarse de contribuir a tales gastos por renuncia al uso o disfrute de
los elementos comunes, ni por abandono del apartamiento que le pertenezca, ni por haber
incoado una reclamacién administrativa o judicial contra el Consejo de Titulares o la Junta de
Directores por asuntos relacionados con la administracion o el mantenimiento de las &reas
comunes, salvo que el tribunal o foro competente asi lo autorice.

La cantidad proporcional con que debe contribuir cada titular a los gastos comunes se
determinara, fijard e impondréd al principio de cada afio calendario o fiscal y vencerd y serd
pagadera en plazos mensuales. El Reglamento podra disponer el cobro de una penalidad del diez
por ciento (10%) de lo adeudado si transcurren quince (15) dias de la fecha fijada para el pago de
la mensualidad. En el caso de las deudas del Estado Libre Asociado el término serd de ciento
veinte (120) dias. En exceso de ese término la penalidad serd de un doce (12%) porciento de la
totalidad de la deuda. Ademas las cuotas que los titulares no cubran dentro del plazo fijado para
su pago, devengaran intereses al tipo méaximo legal. La falta de pago de tres o mas plazos
consecutivos conllevard una penalidad adicional equivalente al uno por ciento mensual del total

adeudado.

El titular moroso serd requerido de pago mediante correo certificado con acuse de recibo
y de no verificar el pago en el plazo de quince dias, se le podra exigir por la via judicial.

La deuda de un titular por concepto de gastos comunes se le podré reclamar judicialmente
con arreglo al procedimiento abreviado y hasta el limite dispuesto bajo la Regla 60 de
Procedimiento Civil, segiin enmendada.

Cuando se reclame la deuda por la via judicial, el Tribunal, a instancias del demandante,
decretara el embargo preventivo de los bienes del deudor o deudores, sin otro requisito que la
presentacién de una certificacién jurada por el Presidente y por el Secretario del Consejo de
Titulares, ante un notario ptiblico u otro funcionario autorizado para tomar juramentos, en que
conste el acuerdo que aprobé el gasto exigible y su cuantia, asi como la gestién de requerimiento
de pago a que se refiere el parrafo cuarto anterior. Una vez decretado el embargo serad
responsabilidad de la Junta de Directores presentar al Registro de la Propiedad una copia
certificada de la orden para su anotacion en la finca pertinente.

Cuando el demandante asi lo solicitare, en aquellos casos en que el titular moroso hubiere
arrendado el apartamiento, el Tribunal podra ordenar al arrendatario que consigne judicialmente
a favor del Consejo de Titulares la cantidad total por concepto de cdnones de arrendamiento,
segtin éstos vayan venciendo, hasta que se cubra totalmente la deuda del titular.

Aquellos titulares que adeuden tres (3) o mds plazos consecutivos de cuotas,
independientemente del nuimero de apartamientos de que sean propietarios, quedardn
temporalmente privados de ejercer su derecho al voto en las reuniones del Consejo de Titulares,
incluidos aquellos asuntos que requieran el consentimiento undnime; ni se contard su voto o su
porcentaje de participacién para propdsitos de quérum cuando esta Ley requiera tal
consentimiento, hasta tanto satisfagan la deuda en su totalidad o el Tesorero certifique que el
titular estd al dia en el plan de pago aprobado por la Junta de Directores con anterioridad a la
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asamblea en cuestion. Ademds, la Junta de Directores podra ordenar la suspensién del servicio de
agua potable, electricidad, gas, teléfono, asi como los servicios de transmisién de voz, video y
data, y/o cualquier otro servicio similar cuando el suministro de éstos llega por medio de
instalaciones que constituyen elementos comunes generales del inmueble. La suspensién podra
ordenarse también cuando el titular no pague su parte proporcional del seguro comunal.

El titular u ocupante a quien se le hayan suspendido cualesquiera de los servicios
comunales, segin lo dispuesto en esta Ley, que sin la autorizacién de la Junta o del
Administrador, por si 0 a través de tercero se reconecte a dichos servicios, o de cualquier otra
forma se sirva ilegalmente de las facilidades comunes de las cuales ha sido privado, incurrira en
una penalidad ascendente al triple de las sumas adeudadas, incluidos el principal y los intereses,
sin perjuicio de las acciones civiles, administrativas, o criminales que procedan.”

Articulo 33.- Se enmienda el Articulo 41 de la Ley Nim. 104 de 25 de junio de 1958,
seguin enmendada, para que se lea como sigue:

“Articulo 41 .-

La obligacion del titular de un apartamiento por su parte proporcional de los gastos
comunes constituird un gravamen sobre dicho apartamiento, una vez anotado en el Registro de la
Propiedad. Por lo tanto, luego de la primera venta, el adquirente voluntario de un apartamiento
sera solidariamente responsable con el transmitente del pago de las sumas que éste adeude, a
tenor con el Articulo 39, hasta el momento de la transmision, sin perjuicio del derecho del
adquirente a repetir contra el otro otorgante, por las cantidades que hubiese pagado como deudor
solidario. Sin embargo, un adquirente involuntario serd responsable solamente de las deudas por
gastos comunes surgidas y no satisfechas durante los seis meses anteriores al momento de

adquirir la propiedad.

La referida obligaci6n serd exigible a quien quiera que sea titular de la propiedad que
comprende el apartamiento, aun cuando el mismo no haya sido segregado e inscrito como finca
filial en el Registro de la Propiedad, o enajenado a favor de persona alguna.

Cualquier instituci6n financiera que provea un financiamiento interino a una persona para
la construccién de apartamientos y elementos comunes a ser sometidos o sometido al régimen de
propiedad horizontal y se convierta en duefio del inmueble en un procedimiento de ejecucién o
dacion en pago, no sera considerada como desarrollador, administrador interino o constituyente
del régimen conforme dispone esta Ley, siempre y cuando la institucién financiera no rebase sus
funciones usuales de un acreedor en la proteccion de su garantia de conformidad con las
précticas comerciales seguidas por instituciones financieras que proveen financiamiento interino
de construccion de entidad financiera.”

Articulo 34.- Se enmienda el Articulo 42 de la Ley Nim. 104 de 25 de junio de 1958,
segun enmendada, para que se lea como sigue:

“Articulo 42.-
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Los acuerdos del Consejo de Titulares y las determinaciones, omisiones o actuaciones del
Director o de la Junta de Directores, del titular que somete el inmueble al régimen que establece
esta Ley, durante el periodo de administracién que contempla el Articulo 36-A, del Presidente y
del Secretario, concernientes a la administracién de inmuebles que no comprendan apartamientos
destinados a vivienda o de titulares de apartamientos no residenciales en los condominios en
donde exista por lo menos un apartamiento dedicado a vivienda, serdn impugnables ante el
Tribunal de primera instancia por cualquier titular que estimase que el acuerdo, determinacion,
omisién o actuacidn en cuestion es gravemente perjudicial para él o para la comunidad de
titulares o es contrario a la ley, a la escritura de constitucion o al Reglamento a que hace
referencia el Articulo 36. Las impugnaciones por los titulares de apartamientos destinados a
viviendas se presentardn ante el Departamento de Asuntos del Consumidor.

(a) En las reclamaciones contra el Agente Administrador o Ia Junta de Directores se
observara el siguiente procedimiento:

1. En la asamblea anual, el Consejo de Titulares elegird un Comité de Conciliacién
compuesto por tres titulares, uno de los cuales se escogerd de entre la Junta de Directores,

excluido el Presidente.

2. Todo titular que presente una querella ante cualquier tribunal o foro pertinente
impugnando cualquier accion u omision de la Junta de Directores, debera demostrar que agoto el

siguiente procedimiento.

(aa) Haber solicitado por escrito la dilucidacién de su reclamo ante la Junta de Directores
y que €ésta no atendié sus planteamientos en un plazo de treinta (30) dias desde el acuse de recibo
de la reclamacién. Esta reclamacion deberd presentarse ante la Junta dentro de los treinta (30)
dias siguientes a la fecha en que se tomo el acuerdo o determinacion, si se hizo en su presencia, o
dentro de los treinta (30) dias siguientes a la fecha en que recibe la notificacién del acuerdo, si el
titular afectado no estuvo presente en el momento en que se llegé a tal acuerdo o determinacion.
Si se tratare de una actuacion u omision perjudicial, el plazo para presentar la reclamacion, sera
dentro de los treinta (30) dias siguientes a la fecha en que el titular tenga conocimiento de tal
actuacion u omision perjudicial.

(bb) La Junta podrd resolver el asunto o someterlo motu propio al Comité de
Conciliacion, salvo que el titular haya requerido que su reclamaciéon pase directamente a la
consideracién de dicho Comité. El Comité debera resolver el asunto en el término de treinta (30)
dias desde que le fuera referida la reclamacion del titular y en todo caso dentro de un término
mdaximo de sesenta (60) dias desde que el titular presentara su reclamo ante la Junta.

(cc) Al presentar su querella el titular deberd certificar que su reclamaciéon no fue
atendida dentro de los términos anteriormente provistos o que la solucién propuesta por la Junta
o por el Comité de Conciliacion le es gravemente perjudicial.

El foro competente ante el cual se presente la querella o reclamacién podrd eximir al
querellante del requisito anterior, de asi ameritarlo la naturaleza del caso.
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La accion de impugnacion ante el foro apropiado de acuerdos y determinaciones que el
titular estimase gravemente perjudiciales para €l o para la comunidad de titulares deberd
ejercitarse dentro de los treinta (30) dias siguientes a la notificacién por la Junta o por el Comité
de Conciliacién de una decisién adversa al titular, o dentro de los treinta (30) dias desde que
fuere evidente que la Junta o el Comité de Conciliacién no habria de tomar accién frente a la
reclamacién del titular, o en cualquier caso luego de transcurridos noventa (90) dias desde que el
querellante presentara su reclamacién ante la Junta.

(b) La impugnacion ante el tribunal o foro competente de los acuerdos adoptados por el
Consejo de Titulares no requerird del procedimienio de dilucidacién previa ante la Junta de

Directores.

La accion de impugnacién de acuerdos y determinaciones, que el titular estimase
gravemente perjudiciales para €l o para la comunidad de titulares deberi ejercitarse dentro de los
treinta (30) dias siguientes a la fecha en que se tomé dicho acuerdo o determinacién, si se hizo en
su presencia, o dentro de los treinta (30) dias siguientes a la fecha en que recibe la notificacién
del acuerdo, si el titular afectado no estuvo presente en el momento en que se llegé a tal acuerdo

o determinacion.

(c) La accién de impugnacién de acuerdos, acciones u omisiones de la Junta de
Directores, del Consejo de Titulares, con excepcién de los realizados por el titular que somete el
inmueble al régimen, que violen las disposiciones de esta Ley, de la escritura matriz o del
Reglamento del condominio, prescribird a los dos (2) afios de haberse notificado el acuerdo,
tomado la accion o de conocerse la omision. Para los titulares que impugnen este tipo de acuerdo
del Consejo de Titulares, el término se computara a partir de la notificacién del mismo, siempre
y cuando cumplan con los requisitos establecidos en el parrafo siguiente.

Al ejercitar la accién de impugnacién de acuerdos del Consejo de Titulares, el titular
debera acreditar que estuvo presente o representado en la reunién en que se tomé el acuerdo que
impugna y que no vot6 a favor del mismo. Si estuvo ausente a pesar de que fue debidamente
notificado debera probar que su ausencia estuvo justificada.

(d) Para todo tipo de impugnacién ante el tribunal o foro competente, incluidos asuntos
que hubiesen requerido el consentimiento undnime de los titulares, el querellante debers
acreditar, ademds, que estd al dia en el pago de la totalidad de las deudas vencidas con el Consejo
de Titulares, inclusive las derramas aprobadas. Este requisito no serd de aplicacién cuando la
accion vaya dirigida a impugnar acuerdos relacionados con el establecimiento o la alteracién de

cuotas o derramas.

Luego de oir a las partes en controversia, el Tribunal o foro competente decidir4 lo que
corresponda conforme a derecho, equidad y normas de buena convivencia. El acuerdo, la
determinacion, omisién o actuacién serdn provisionalmente validos, salvo que el Tribunal

determine lo contrario.

(e) El foro de instancia en el que se diluciden las querellas o acciones presentadas por los
titulares o por el Consejo de Titulares le impondrd a la parte que hubiese procedido con
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temeridad el pago de los gastos del pleito o de la querella, asi como el pago de una suma
razonable por los honorarios de abogados en que realmente hubiese incurrido la parte que
obtuvo el remedio solicitado. S6lo mediante la renuncia expresa de la parte vencedora podra
dispensarse a la otra parte del pago de honorarios.

El titular que prevalezca en cualquier reclamacion de su querella no tendra que contribuir
a los honorarios o gastos legales en que incurra la Junta o el Consejo de Titulares, ni a la multa
que, en su caso, pudiera imponérsele a la parte querellada.”

Articulo 35.- Se enmienda el Articulo 43 de la Ley Nim. 104 de 25 de junio de 1958,
segin enmendada, para que se lea como sigue:

“Articulo 43.-

Los titulares, mediante acuerdo de quienes representen la mayoria, podrin asegurar
contra riesgos el inmueble para cubrir las dreas comunes generales, procomunales y limitadas de
éste, asi como otros riesgos para beneficio comtin de los titulares, sin perjuicio del derecho que
asiste a cada uno para asegurar por su cuenta y beneficio propio su apartamiento. El titular que
tenga un seguro particular para su apartamiento, o que haya saldado su hipoteca, no queda
exonerado de pagar la parte proporcional de cualquier seguro comunal adoptado por el Consejo

de Titulares.

Todo titular podré solicitar de la Junta de Directores la inspeccién de los documentos
relacionados con los seguros comunales. La Junta de Directores podrd sustituir el agente o
corredor de seguros, siempre y cuando, las cubiertas y condiciones del nuevo seguro sean las
mismas, o de mayor alcance y beneficio, y al mismo, o menor costo de la que estuviera vigente
al momento del cambio, dando inmediata cuenta al Consejo de Titulares.”

Articulo 36.- Se enmienda el Articulo 44 de la Ley Ndm. 104 de 25 de junio de 1958,
segin enmendada, para que se lea como sigue:

“Articulo 44.-

En caso de siniestro, la indemnizacion del seguro del inmueble se destinara, salvo lo
establecido en el Articulo 3, apartado 5, de la Ley Hipotecaria y del Registro de la Propiedad, a
la reconstruccién del mismo.

Luego de recibir del asegurador una oferta de indemnizacién, la Junta de Directores
preparard un plan de distribucion de los fondos para la reconstruccién, detallando las cantidades
especificas que habrdn de destinarse a la reconstruccion de cada apartamiento, conforme a las
tasaciones realizadas, y a las restantes areas comunes del inmueble. El informe se circulara a los
titulares con no menos de quince (15) dias de antelacion a la celebracién de una asamblea
extraordinaria, convocada para considerar, exclusivamente, las ofertas presentadas y el referido
informe. El Consejo de Titulares decidird finalmente, por voto mayoritario, todo lo relacionado a
la indemnizacidn, incluidas la aceptacion de las sumas ofrecidas por las compaiiias aseguradoras
y las prioridades de las obras a realizarse.
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Si el Consejo de Titulares decidiera recibir la suma total de la indemnizacién para
distribuirla luego entre los condéminos, los dineros se depositardn en una cuenta especial, de la
cual s6lo podrén efectuarse retiros previa certificacién jurada del Tesorero y del Secretario en la
que se acredite el acuerdo del Consejo de Titulares en el que se autoriza el retiro de fondos y que
el mismo no ha sido impugnado en ningin foro judicial o administrativo.

El Consejo de Titulares adquirird una fianza de fidelidad para el Director o los directores,
que responda por el manejo no autorizado de estos fondos.

~Cuando dicha reconstruccién comprendiere la totalidad del inmueble o mas de sus tres
cuartas partes, no serd obligatorio hacerla. En tal caso y salvo convenio undnime de los titulares
en otro sentido, se entregard la indemnizacién proporcionalmente a quienes corresponda, y en
cuanto al resto del inmueble se estara a lo establecido en el Articulo 338 del Cédigo Civil.

Si procediere hacer la reconstruccién se observari lo previsto para tal hipétesis en la
escritura constitutiva de la propiedad horizontal y en su defecto, lo que acuerde el Consejo de

Titulares.”

Articulo 37.- Se enmienda el Articulo 47 de la Ley Nam. 104 de 25 de junio de 1958,
segin enmendada, para que se lea como sigue:

Las disposiciones del Articulo 330 del Cédigo Civil, segiin enmendado, serén aplicables
a aquellos edificios cuyos pisos estén, a la fecha de vigencia de esta Ley, constituidos en virtud
de los referidos preceptos legales, asi como a aquellos edificios de no mds de cinco
apartamientos cuyos titulares quieran acogerse a estos preceptos. Los edificios mencionados en
el parrafo anterior podrén, no obstante, ser sometidos al régimen establecido en esta Ley; previo
cumplimiento con los requisitos del Articulo 2 de la misma.

Esta Ley no se entenderd como un impedimento para la constitucién de otros regimenes
de copropiedad por pisos que puedan establecerse conforme a otras leyes o normativas.”

Articulo 38.- Se enmienda el Articulo 48 de la Ley Nim. 104 de 25 de junio de 1958,
seglin enmendada, para que se lea como sigue:

“Articulo 48.-

Se crea en el Departamento de Asuntos del Consumidor una Divisién Especial de
Adjudicacién de Querellas de Condominios, para atender todo lo relacionado a todo condominio
en el que exista por lo menos un apartamiento dedicado a vivienda. Esta Divisién tendrd un
Director como Jefe, nombrado por el Secretario de dicho departamento. Sujeto a las
disposiciones de la Ley de Personal vigente, el Secretario nombrard, ademis, los supervisores,
inspectores, funcionarios de consulta, oficiales examinadores o jueces administrativos, abogados
del interés publico y el personal administrativo necesario para la pronta atencion de las querellas
presentadas por los titulares de apartamientos al amparo de esta Ley, o por la Junta de Directores
al amparo de aquellas leyes especiales aplicables.
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Se faculta ademads al Secretario para adoptar un reglamento especial para la adjudicacién
de las querellas presentadas en el departamento conforme se dispone en este Articulo, a tenor con
lo dispuesto en el Articulo 51 de esta Ley. ,

Sin perjuicio de lo anterior, toda querella relacionada con la cubierta o los términos y
condiciones del contrato de seguros, serd referida a la Oficina del Comisionado de Seguros de
Puerto Rico para su consideracién. Se faculta al Comisionado, de ser necesario, a adoptar un
reglamento especial para la adjudicacion de las querellas que surjan bajo el régimen de propiedad

horizontal.”

Articulo 39.- Se enmienda el Articulo 49 de la Ley Nim. 104 de 25 de junio de 1958,
segiin enmendada, para que se lea como sigue:

“Articulo 49.-

Se faculta al Secretario del Departamento de Asuntos del Consumidor para emitir
reglamentacion, conforme al procedimiento dispuesto en la Ley Nim. 170 de 12 de agosto de
1988, segin enmendada, conocida como “Ley de Procedimiento Administrativo Uniforme”,

dirigida a:

(a) requerir el registro de apartamientos en el Departamento de Asuntos del Consumidor
antes de que los mismos se anuncien, se ofrezcan para la venta o se vendan.

(b) garantizar que se brinde a los compradores potenciales de apartamientos toda aquella
informacion necesaria para que pueda hacer una decisién de compra inteligente.

(c) establecer criterios de publicidad y propaganda que aseguren una exposicién de
informacion precisa y completa que pueda ser ficilmente comprendida por los compradores.

(d) establecer a favor del arrendatario que haya estado residiendo en un inmueble con
anterioridad a la fecha en que el mismo se somete al régimen de la propiedad horizontal aquellos
derechos necesarios para evitar que se le desahucie, se le aumente la renta o se le perturbe para
obligarlo a desalojar, sin antes haberle ofrecido una oportunidad real de comprar el apartamiento
que reside o un término razonable para que lo desaloje.

(e) establecer un término razonable dentro del cual el vendedor original de un
apartamiento que haya estado ocupado con anterioridad a la fecha en que el inmueble se somete
al régimen de la propiedad horizontal, respondera por los vicios o defectos de dicho

apartamiento.

(f) proteger los intereses de los adquirentes de apartamientos durante el periodo de la
administracién del titular que somete el inmueble al régimen de la propiedad horizontal,
conforme al Articulo 36-A.
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Esta reglamentacion serd aplicable a las ventas de apartamientos destinados a vivienda
que formen parte de un plan comiin de promocién y venta de por lo menos diez. apartamientos,
excepto la que se emita de conformidad con los incisos (c) y (d) anteriores, la cual serd aplicable
a toda venta de apartamientos destinados a vivienda. Dicha reglamentacién no sera aplicable a
ventas de conformidad con una orden judicial o en las ventas efectuadas por algiin gobierno o

agencia de éste.”

Articulo 40.- Se enmienda el Articulo 50 de la Ley Num. 104 de 25 de junio de 1958,
segiin enmendada, para que se lea como sigue:

“Articulo 50.-

Toda peticién de registro de apartamientos en el Departamento de Asuntos del
Consumidor vendrd acompafiada de un cheque a nombre del Secretario de Hacienda por la
cantidad de veinticinco (25) ddlares por cada apartamiento cuyo registro se solicite. No obstante,
dicha cantidad nunca serd menor de quinientos (500) délares ni mayor de dos mil (2,000)
délares. Por cada solicitud de enmienda a una peticién de registro se pagarén treinta y cinco (35)

ddlares.”

Articulo 41.- Se enmienda el Articulo 51 de la Ley Nim. 104 de 25 de junio de 1958,
seglin enmendada, para que se lea como sigue:

“Articulo 51.-

El Secretario del Departamento de Asuntos del Consumidor podréd utilizar todos los
poderes que le confiere la Ley 5 de 23 de abril de 1973, segiin enmendada, conocida como “Ley
Organica del Departamento de Asuntos del Consumidor”, tanto al adjudicar las controversias que
surjan bajo esta Ley como para evitar que cualquier persona viole los reglamentos u érdenes
emitidas bajo la misma incluyendo la imposicién de multas administrativas hasta un maximo de
diez mil (10,000.00) ddlares por cada infraccién. Todo reglamento, orden o resolucién que emita
el Secretario al amparo de esta Ley podrd ser reconsiderado y revisado judicialmente de
conformidad con lo dispuesto en la Ley Ntim. 170 de 12 de agosto de 1988, segiin enmendada,
conocida como “Ley de Procedimiento Administrativo Uniforme”.

Articulo 42.- Se afiade un nuevo Articulo 53 y se renumera el Articulo 53 como 54 a la
Ley Nim. 104 de 25 de junio de 1958, segiin enmendada, para que se lea como sigue:

“Articulo 53.-

Los condominios sometidos al régimen de la presente Ley, deberdn aprobar y mantener
un plan de desastre y emergencia, que deber4 actualizarse por lo menos cada tres (3) afios. Dicha
revision deberd realizarse en consulta con las entidades gubernamentales, municipales y
federales que sean pertinentes para la proteccién de la vida y la propiedad. Ademads, deberin
tomarse las medidas que sean necesarias para que el referido plan se le comunique a todos los
titulares de la forma mas eficaz posible y con el tiempo suficiente para ser estudiado y
comprendido. Dicho plan deberd incluir las medidas que tomaran antes, durante y después de un

desastre.
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Durante el mes de enero de cada afio, cada condominio notificara al Cuartel de la Policia
de Puerto Rico correspondiente, a la Defensa Civil Municipal y al Departamento de Bomberos
de Puerto Rico, el nombre y teléfono de los miembros de la Junta de Directores y del agente
administrador, de forma que se mantenga un registro de las personas a contactarse en un

momento de emergencia.

Asimismo, los condominios deberdn aprobar un plan de racionamiento de agua y de
energia eléctrica para ser implantado durante los periodos de desastre, o cuando se decrete un
racionamiento por las agencias concernidas, con el fin de garantizar, equitativamente, un minimo
de uso de dichos recursos a todos los condéminos.

El Secretario del Departamento de Asuntos del Consumidor adoptard reglamentacién
que estime necesaria para pautar las normas que deberdn observar, tanto los titulares
individuales, como los Consejos de Titulares, en periodos de crisis de abastos de agua o de

energia eléctrica.

No obstante, los Consejos de Titulares quedan facultados para, previa autorizacién del
Secretario del Departamento de Asuntos del Consumidor, adoptar planes alternos de
contingencia, cuando las caracteristicas particulares del inmueble hagan onerosa o irrazonable la
implementacién del plan previsto en el Reglamento promulgado por dicho departamento.”

Articulo 43.- Se afiade un nuevo Articulo 54 a la Ley Niim. 104 de 25 de junio de 1958,
segiin enmendada, para que se lea como sigue:

“Articulo 54.- Separabilidad

Las disposiciones de esta Ley se considerardn separables y la determinacién de un
tribunal competente en cuanto a que alguna de sus disposiciones es nula no afectard las demads

disposiciones de esta Ley.”

Articulo 44.- Vigencia

Esta Ley entrard en vigor noventa (90) dias después de su aprobacion y sus disposiciones
regirdn a todo inmueble sometido al régimen de Propiedad Horizontal, cualquiera que sea el
momento en que fuera sometido a dicho régimen.
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