P P p—
/ f ___ ASAMBLE pd _SESION

(P. del S' 762) LEGISL.‘-’\’I'lI‘:A;i‘./y ORDINARIA

Ley Num._ =~

(Conferencia) (Aprobada end g de 2

LEY

Para enmendar los Articulos 2, 9, 11, 14, 31, 36A, 38B y 38C de la Ley Num. 104 de 25 de junio
de 1958, seglin enmendada, conocida como “Ley de Condominios”, con el propésito de
modificar el estandar o criterio requerido para la aprobacién de decisiones por parte del
Consejo de Titulares; y para facilitar el proceso de aprobacién para la instalacion de
generadores de energia eléctrica.

EXPOSICION DE MOTIVOS

La Ley Num. 104 de 25 de junio de 1958, segun enmendada, conocida como “Ley de
Condominios”, fue adoptada con el propésito de viabilizar la propiedad individual sobre un
apartamiento, que forma parte de un edificio o inmueble sometido al régimen de propiedad
horizontal. Conforme a las disposiciones de dicha Ley, el titular de un apartamiento tiene el
derecho al pleno disfrute de su propiedad y de las dreas comunes, reconociendo que sus derechos
estan limitados por los derechos de los deméas condéminos, con el fin de salvaguardar la sana
convivencia y el respeto al derecho ajeno.

La “Ley de Condominios” es, por tanto, el instrumento para regular las relaciones,
decisiones y procesos de una de las modalidades de propiedad privada més importantes del
ordenamiento social que el Estado ha declarado promover. Tratdndose de un régimen de
propiedad, es imperativo que su ordenamiento legal se actualice regularmente, de manera que
responda adecuadamente a los cambios inherentes a la sociedad. Es por ello, que esta Asamblea
Legislativa entiende necesario enmendar la “Ley de Condominios”, a fin de atemperarla a los
procesos decisorios de la sociedad moderna y facilitar la convivencia entre los titulares.

El propésito de esta Ley es flexibilizar y modificar algunos de los estandares o criterios
requeridos para la aprobacién de decisiones por parte del Consejo de Titulares, procurando
fomentar el desarrollo o redesarrollo de los centros o 4reas urbanas, proveer razonabilidad en los
procesos decisorios y hacer atractiva la vida en condominio.

DECRETASE POR LA ASAMBLEA LEGISLATIVA DE PUERTO RICO:

Seccion 1.- Se enmienda el Articulo 2 de la Ley Ntum. 104 de 25 de junio de 1958, segiin
enmendada, conocida como “Ley de Condominios”, para que lea como sigue:

“Articulo 2.- Aplicabilidad del Capitulo

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






La escritura que establezca el régimen de propiedad horizontal expresara 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 podra ser variado mediante el
consentimiento unanime de los titulares.”

Seccion 2.- Se enmienda el Articulo 9 de la Ley Num. 104 de 25 de junio de 1958, segun
enmendada, conocida como “Ley de Condominios”, para que lea como sigue:

“Articulo 9.- Créditos hipotecarios constituidos antes y después de someterse al régimen;
consentimiento de conduefios.

Los créditos hipotecarios constituidos antes de ser sometido el inmueble al régimen de
propiedad horizontal, estaran sujetos a lo dispuesto en 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, simultaneamente, por la totalidad de la suma garantizada contra todos los
titulares de los apartamientos que estén gravados...

La hipoteca de los elementos comunes de un inmueble constituido en régimen de
propiedad horizontal sélo podra modificarse mediante acuerdo de la mayoria cualificada de dos
terceras (2/3) partes de los titulares que a su vez retnan las dos terceras (2/3) partes de las
participaciones en las areas comunes de los titulares.”

Seccién 3.- Se enmienda el subinciso (1) del inciso (a) y el inciso (b) del Articulo 11 de
la Ley Num. 104 de 25 de junio de 1958, segiin enmendada, para que lea como sigue:

“Articulo 11.- Elementos Comunes Generales del Inmueble
Los elementos comunes del inmueble son los siguientes:

a) Se consideran elementos comunes generales necesarios, no susceptibles de propiedad
individual por los titulares y sujetos a un régimen de indivision forzosa, los siguientes:

(1) El vuelo, entendido €ste como el derecho a sobreelevar. Excepto lo dispuesto
en el Articulo 14-A, el cierre o techado de patios, terrazas o areas abiertas, asi
como la construccion de nuevos pisos sobre el techo y sobre o debajo del
terreno requerira, siempre que tales obras no estén contempladas en los planos
sometidos con la escritura de constitucion de régimen, el consentimiento de la
mayoria cualificada de dos terceras (2/3) partes de los titulares que a su vez
retnan las dos terceras (2/3) partes de las participaciones en las areas comunes
de los titulares; disponiéndose, que este requerimiento no aplicara al cierre o
techado de patios, terrazas o areas abiertas ubicados en el suelo o planta baja
(a nivel del terreno) del inmueble y destinados para uso exclusivo de
determinados apartamientos constituidos en régimen previo al 5 de abril de
2003.

2)
3)
(4)
(5)
(6)



(7) Un generador de energia eléctrica que supla la demanda de 4dreas comunes, o
comunes y privadas, haciendo uso de infraestructura eléctrica del condominio,
como un elemento comun general voluntario. En caso que se cambie un generador
de energia eléctrica que solo supla las 4reas comunes a un generador de energia
eléctrica que tenga la capacidad de suplir las areas comunes y las areas privadas
de los apartamientos individuales, no se considerard como una mejora, y requerira
el consentimiento de dos terceras (2/3) partes de los titulares.

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

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

(1)

2

3)

“4)
La adjudicacion de las dreas o elementos comunes antes enumerados, requerira que asi se
haya dispuesto en la escritura de constitucion del régimen o, de realizarse la conversién y
transferencia luego de constituida esta, se requerira el consentimiento 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 de los titulares. La transferencia debera inscribirse en el

Registro de la Propiedad, dejando constancia de los nuevos porcentajes de participacién para
cada uno de los apartamientos beneficiados.

Aun cuando...

»”

Seccion 4.- Se enmienda el Articulo 14 de la Ley Num. 104 de 25 de junio de 1958,
segin enmendada, conocida como “Ley de Condominios”, para que lea como sigue:

“Articulo 14.- Uso de los elementos comunes; estacionamiento

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

a)
b)

En todo caso, si la ubicacion del equipo afecta la fachada del edificio, su instalacion
requerira el consentimiento de la mayoria cualificada de dos terceras (2/3) partes de los titulares
que a su vez reunan las dos terceras (2/3) partes de las participaciones en las areas comunes de
los titulares. El Consejo de Titulares podra imponer una cuota especial a los apartamientos que se
beneficien de esta autorizacion, a tenor con lo dispuesto en el Articulo 38 (e).”

Seccion 5.- Se enmienda el Articulo 31 de la Ley Ntm. 104 de 25 de junio de 1958,
segun enmendada, conocida como “Ley de Condominios”, para que lea como sigue:



“Articulo 31.- Nuevos pisos, adquisiciones de terrenos colindantes, cancelacion de
gravamenes y anotaciones preventivas.

No obstante, lo dispuesto en el Articulo anterior, las agregaciones de nuevos pisos o
adquisiciones de nuevas porciones de terrenos colindantes, efectuadas por el Consejo de
Titulares con la aprobacion de la mayoria cualificada de dos terceras (2/3) partes de los titulares
que a su vez reunan las dos terceras (2/3) partes de las participaciones en las areas comunes para
que formen parte de los elementos comunes del inmueble, se inscribirdn en la finca matriz. Del
mismo modo, la cancelacién total o parcial de gravamenes anteriores a la constitucion del
inmueble en propiedad horizontal y las inscripciones o anotaciones preventivas que tengan
referencia expresa al inmueble o a los elementos comunes del mismo en su fotalidad, se
practicaran en la finca matriz dejando siempre constancia de estas operaciones en los registros
filiales.”

Seccion 6.- Se enmienda el Articulo 36A de la Ley Num. 104 de 25 de junio de 1958,
segtin enmendada, conocida como “Ley de Condominios”, para que lea como sigue:

“Articulo 36A. El titular o los titulares que sometan el inmueble al régimen de propiedad
horizontal, asumiran la administracion 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 comenzara tan pronto se venda el primer apartamiento.
Desde este momento no podran enmendarse ni la escritura matriz ni los 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 areas 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. De no haberse llegado al por ciento
indicado, dentro del término de veinticuatro (24) meses, a partir de la primera venta, el
desarrollador tendra la opcién de cobrarle a los titulares de los apartamientos vendidos los gastos
de mantenimiento de las dreas y facilidades comunales, conforme al inciso (B), luego de haber
notificado a los titulares con treinta (30) dias calendario de anticipacion a la fecha de pago. A
partir de ese momento, el desarrollador tendrd que cumplir con todas las disposiciones
aplicables. El desarrollador que comenzo a cobrar cuotas de mantenimiento desde la primera
venta y los adquirientes de los apartamientos contribuirdn proporcionalmente a los gastos
prospectivos de mantenimiento de dichas 4areas y facilidades de acuerdo al porcentaje de
participacion dispuesto en el Articulo 22 de esta Ley, debiendo entonces aportar el desarrollador
la suma correspondiente al porcentaje restante, independientemente del nimero de apartamientos
que resten por construir o vender; o
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Seccion 7.- Se enmienda el Articulo 38B de la Ley Ntm. 104 de 25 de junio de 1958,
segun enmendada, conocida como “Ley de Condominios”, para que lea como sigue:

“Articulo 38B.- Voto; representacion



La asistencia a las reuniones del Consejo de Titulares serd personal o por representacién
legal o voluntaria, bastando para acreditar esta ultima un escrito firmado por el titular. ...

Si el apartamiento se hallare en usufructo, la asistencia y el voto corresponden al nudo
propictario el que, salvo manifestacion en contrario, se entenderd representado por el
usufructuario, debiendo ser expresa y por escrito la delegacion cuando se trate de acuerdos que
requieran la unanimidad, o de tres cuartas (3/4), o dos terceras (2/3) partes de los titulares, o de
obras extraordinarias o de mejora. Ninguna persona podré ejercitar el derecho al voto por
delegacion en representacién de mas de un titular.”

Seccion 8.- Se enmienda el Articulo 38C de la Ley Num. 104 de 25 de junio de 1958,
segun enmendada, conocida como “Ley de Condominios”, para que lea como sigue:

“Articulo 38C.- Acuerdos del Consejo, normas; quérum; notificacion de ausentes

Los acuerdos del Consejo de Titulares se someteran a las siguientes normas:

a)

b)

<)

d)

€) Cuando en una reunién convocada para enmendar el Reglamento o para adoptar
cualquier medida que requiera el voto de las tres cuartas (3/4) o dos terceras (2/3) -
partes de todos los titulares, no pueda obtenerse la aprobacién por el porciento
requerido, aquellos que, debidamente citados, no hubieren asistido, seran
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
notificacion 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 fitular. La oposicion infundada se tendra 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 contara a
favor del acuerdo. Dicho acuerdo serd ejecutable tan pronto se obtenga la
aprobacion de las tres cuartas (3/4) o dos terceras (2/3) partes de los titulares.

f)

g ”

Seccion 9.- Vigencia

Esta Ley comenzara a regir inmediatamente después de su aprobacion.
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