LEY 129 del 2020

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

EXPOSICION DE MOTIVOS

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

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

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

El Tribunal Supremo ha sido fuente importante, ofreciendo su interpretacion a distintas y
variadas controversias que han surgido a través de los afos con relacion a esta Ley. Con la
aprobacion de la “Ley de Condominios”, se establecid una regulacion detallada y completa del
Régimen de Propiedad Horizontal con el objetivo de promover este tipo de construcciones a fin de
que familias que habitasen en areas urbanas densamente pobladas donde el costo de la vivienda
fuese elevado, pudiesen obtener un hogar propio y, a la vez, hubiese un mejor aprovechamiento del
escaso terreno disponible en esas areas. Arce v. Caribbean Construction Corp., 108 DPR 225
(1978). Estad reconocido que existe una clara politica en Puerto Rico dirigida a estimular la
utilizacion de terrenos y construccion de multipisos que se rijan por el régimen de la propiedad
horizontal. Maldonado v. Consejo de Titulares, 111 DPR 427 (1981).

Recientemente, en una decision que ha sido eje de gran controversia, nuestro Maximo Foro
interpretd correctamente el texto de la ley vigente en el caso Marimar Pérez Riera v. Consejo de




Titulares del Condominio Marymar Condado, 197 DPR 197 (2017), que: “el Articulo 38(d)(3) de
la Ley de Condominios, si bien no lo dispone de forma expresa en su texto, claramente mantuvo el
requisito de unanimidad para la aprobacion de obras de mejora cuando no existen fondos
suficientes para costearlas o cuando, segun ocurre en el caso de autos, aun habiendo fondos
suficientes se determina costearlas mediante la imposicion de una derrama.” A tales fines, se
establece claramente mediante esta Ley el requisito del voto undnime solo en los casos que la obra
de mejora requiera una derrama.

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

Todo esto llevo a la Asamblea Legislativa a convocar a un grupo de trabajo para revisar la
“Ley de Condominios” y celebré una mesa redonda para iniciar los trabajos en febrero de 2018.
Este grupo de trabajo se reuni6 en repetidas ocasiones para discutir la Ley Num. 104, supra, las
nuevas tendencias, y los cambios que se requieren. Como resultado de dicho trabajo en conjunto,
se presenta esta Nueva Ley de Condominios.

Esta Nueva Ley de Condominios incorpora una serie de cambios que facilitan la
convivencia en los condominios. Como parte de la evaluaciéon de esta Ley, se incorporan
tendencias que se nutren de los desarrollos tecnoldgicos modernos, de las lecciones aprendidas
como consecuencia de la crisis econdmica y de las situaciones de emergencia que sufrimos a
consecuencia del huracan Maria.

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

Esta nueva ley también atiende detalladamente todo lo relacionado al proceso de
transferencia de administracion del Desarrollador al Consejo de Titulares, modificando y
simplificando dicho proceso de transferencia. Se establece que dicho proceso comenzard tan
pronto se venda mas del cincuenta por ciento (50%) de los apartamentos, al mismo tiempo que les
ofrece mayores garantias y protecciones a los titulares. Como parte de dicho proceso de
transferencia, se establece que cuando el Desarrollador haya vendido el cuarenta por ciento (40%)
de los apartamentos, el Administrador Interino convocara a los titulares para celebrar una asamblea,



no mas tarde de quince (15) dias a partir de completarse la venta del cuarenta por ciento (40%) de
los apartamentos con el proposito de constituir el Comité de Transicion.

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

Sobre los Consejos de Titulares, establece que los mismos son la autoridad suprema sobre
la administracion del inmueble sometido al Régimen de Propiedad Horizontal. Afiade que el
Consejo de Titulares tendra personalidad juridica propia y de sus obligaciones frente a terceros,
responderan los titulares de forma subsidiaria y s6lo con su apartamento y que el mismo no podra
asumir la forma corporativa o de sociedad. Esta Ley también aclara que el Consejo de Titulares de
un condominio, ya sea residencial, comercial, o una combinacién de ambos, estard exenta de
contribuciones, arbitrios, entre otras, sujeto a las limitaciones impuestas por la Ley 1-2011, segun
enmendada, conocida como “Cddigo de Rentas Internas para un Nuevo Puerto Rico”.

Un elemento innovador de esta Ley es que establece unas reglas bésicas sobre la figura del
Agente Administrador. Establece el requisito de que el mismo adquiera una serie de polizas de
seguro de responsabilidad publica, sobre riesgos por deshonestidad o constitutivos de delito o
fraude, y de responsabilidad profesional a favor del Consejo de Titulares. Ademas, exige que
cumpla con poseer una poliza vigente de la Corporacion del Fondo del Seguro del Estado, y que
presente un Certificado Negativo de Antecedentes Penales. También establece protecciones para
evitar posibles conflictos de interés cuando el Agente Administrador es simultdineamente un titular
del condominio.

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

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

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



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

DECRETASE POR LA ASAMBLEA LEGISLATIVA DE PUERTO RICO:
Articulo 1.-Titulo

Esta Ley se conocera como “Ley de Condominios de Puerto Rico”.
Articulo 2.-Proposito

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

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

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

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

Articulo 3.-Definiciones

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

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

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

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

d) Agente Administrador - Persona designada por el Consejo de Titulares para
administrar la operacion diaria del condominio, bajo la supervision del Director o



la Junta de Directores.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



0) Fachada - El disefio del conjunto arquitectonico de los elementos comunes y
estético exterior del edificio, segun se desprende de los documentos constitutivos
de condominio.

9) Junta de Directores - Un Director o grupo de Directores electos por el Consejo de
Titulares.
q) Obra de Mejora - Toda obra permanente que no sea de mantenimiento, dirigida a

aumentar el valor o la productividad de la propiedad en cuestion o a proveer mejores
servicios para el disfrute de los apartamentos o de las areas comunes.

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

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

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

u) Persona - Cualquier persona natural o juridica.

V) Porcentaje de Participacion - Formula basada en la relacion entre el 4rea superficial
privativa de un apartamento y la suma de todas las areas superficiales privativas de
todos los apartamentos del condominio.

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

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

Z Titular o Condémino - Todo aquel propietario que tenga derecho a su apartamento
quel prop q g p
y a una participacion con los demas titulares en los elementos comunes de un
inmueble sometido al Régimen de Propiedad Horizontal.

Articulo 4.-Aplicabilidad de la Ley

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

El régimen de la propiedad horizontal podrad establecerse sobre bienes inmuebles que
radiquen en terrenos ajenos, siempre que el dueflo 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 area comprendida en el inmueble, excepto que esta Ley
autorice lo contrario, una vez fijado dicho destino y uso s6lo podrd ser variado mediante el
consentimiento de dos terceras partes (2/3) de todos los titulares, que a su vez, reunan dos terceras
partes (2/3) de las participaciones en las dreas comunes, excepto las modificaciones a la escritura
matriz, con el fin variar el uso de un apartamento de uno residencial a uno no residencial o
viceversa, requeriran del consentimiento undnime de todos los titulares. Las disposiciones de
variaciones de destino y uso en este Articulo, con relacion al numero de votos requeridos, no se
aplicardn a los inmuebles sometidos al Régimen de Propiedad Horizontal previo a la aprobacion
de esta Ley, los cuales s6lo se podran modificar por unanimidad de los titulares.

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

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

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

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

Articulo 7.-Apartamento en construccion

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

Articulo 8.-Ntumero de conduefios
Cada apartamento puede pertenecer en comunidad a mas de una persona.
Articulo 9.-Derecho del titular a su apartamento; base para determinar participacion

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

Articulo 10.-Créditos hipotecarios constituidos antes y después de someterse al régimen;
consentimiento de conduefios

Los créditos hipotecarios constituidos antes de ser sometido el inmueble al Régimen de



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

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

Articulo 11.-Accion hipotecaria en un solo procedimiento luego de distribucion de créditos

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

Articulo 12.-Contenido de la escritura publica

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

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

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

) Descripcion de los elementos comunes generales del inmueble y, en su caso, de los
elementos comunes limitados a cierto nimero de apartamentos, con expresion de
cuales sean esos apartamentos.

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

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

f) Lo relativo a la administracion del inmueble, en su caso.
g) Cuanto mas se refiere al inmueble y sea de interés hacerlo constar.
h) La expresion de las circunstancias incluidas en los incisos (a), (b), (c) y (e), se hara

de acuerdo a una descripcion certificada provista por el ingeniero, agrimensor o
arquitecto que tuvo a su cargo la realizacion de los planos del inmueble, segliin
edificado (“As Built”), que seran presentados en el Registro de la Propiedad,



i)

1)

conforme el Articulo 22 de esta Ley.

Con la escritura se incluira, ademas:

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

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

L.

iv.

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

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

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

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.

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

La administracion de todo inmueble constituido en propiedad horizontal se regird por lo

dispuesto en esta Ley, y ademds por un reglamento que debera insertarse en la escritura de su
constitucion, o que se agregara a dicha escritura. Copia certificada de dicha escritura y del
reglamento, y de toda enmienda a los mismos, deberd quedar archivada en el Registro de la
Propiedad.

Articulo 14.-Contenido del Reglamento

El reglamento podré contener todas aquellas normas y reglas en torno al uso del inmueble

3)

y sus apartamentos, ejercicios de derechos, instalaciones y servicios, gastos, administracion y
gobierno, seguros, conservacion y reparaciones, que no contravengan las disposiciones de esta
Ley. Proveera obligatoriamente lo siguiente:

Forma de administracion, indicandose si estara a cargo de un Director o de una Junta
de Directores, con expresion de sus facultades, remocion y, en su caso,
remuneracion. Debera especificar cudles, si algunas, de sus facultades y deberes,



podra delegar el Director o la Junta de Directores a un Agente Administrador.

b) Fecha en que se celebrara la asamblea anual.

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

d) Definicion del concepto de mayoria que regira para el inmueble en cuestion.

e) Persona que presidird y la que llevara el libro de actas en que han de constar los
acuerdos.

f) Cuidado, atencion y vigilancia del inmueble en sus elementos y servicios comunes,

generales o limitados.
) Manera de recaudar los fondos de los titulares para el pago de los gastos comunes.

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

La modificacién vinculard a todos los titulares desde que se haya obtenido el voto
afirmativo de las dos terceras (2/3) de todos los titulares, que a su vez, reunan dos terceras partes
(2/3) de las participaciones en las areas comunes o desde que haya transcurrido el plazo de treinta
(30) dias dispuesto en el Articulo 52 (c) de esta Ley sin que hubiera oposicion de mas de una
tercera (1/3) parte de los titulares, que a su vez, retinan una tercera (1/3) parte de las participaciones
en las areas comunes. Respecto a terceros, la modificacion 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 constitucion del
régimen y tomandose nota del hecho de la modificacion del reglamento en el registro particular de
la finca matriz.

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

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

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

b) Las provisiones minimas para asegurar que los usuarios del area no residencial
tendran acceso a éstas durante horas habiles, conforme al destino del apartamento
o del area.

) Todas aquellas medidas y restricciones que sean necesarias para garantizar la paz y

10



tranquilidad de los ocupantes de apartamentos residenciales, especialmente fuera
de horas laborables.

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

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

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

Articulo 16.-Mayoria de Titulares y Consejo de Titulares

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

a)
b)

por mas de la mitad de los titulares; o

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

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

Articulo 17.-Los elementos comunes del inmueble

Los elementos comunes del inmueble son los siguientes:

3)

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

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

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

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

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

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

El 4rea destinada para colocar recipientes para el reciclaje de desperdicios
solidos; para la cual serd obligatoria la colocacion de recipientes para la
ubicacion de los materiales reciclables, en todo condominio, salvo cuando no haya
espacio disponible para ser dedicado a area para la colocacion de recipientes para
reciclaje, en cuyo caso el Consejo de Titulares, la Junta de Directores o el Agente
Administrador notificara de ese hecho, por escrito, entregado personalmente, por
correo certificado o mediante correo electronico, al Secretario del Departamento de
Asuntos del Consumidor. El Secretario podra, a su discrecion, investigar la
veracidad de la informacion notificada, y, si a su juicio no se justifica lo informado,
podra requerir el cumplimiento de lo dispuesto en este subinciso. En caso de que la
parte afectada no concuerde con la decision del Secretario del Departamento de
Asuntos del Consumidor de hacer cumplir con lo dispuesto en este subinciso, ésta
podra solicitar un proceso de vistas administrativas, segun la Ley 38-2017, segun
enmendada, conocida como la “Ley de Procedimiento Administrativo Uniforme
del Gobierno de Puerto Rico”.

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

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

Se consideran elementos comunes generales, salvo disposicion o estipulacion en
contrario los siguientes:

@
oy

B
N N

El terreno, los s6tanos, azoteas, patios y jardines.

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

Las areas destinadas a estacionamiento.

Las areas recreativas que excedan lo requerido por la reglamentacion urbana
o por las autoridades competentes.
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La adjudicacion de las areas o elementos comunes antes enumerados, requerira que asi se
haya dispuesto en la escritura de constitucion del régimen. De realizarse la conversion y
transferencia al régimen de propiedad horizontal, luego de constituida la escritura matriz, se
requerird el consentimiento de dos terceras partes (2/3) de todos los titulares, que a su vez, retinan
dos terceras partes (2/3) de las participaciones en las dreas comunes. La transferencia debera
inscribirse en el Registro de la Propiedad, dejando constancia de los nuevos porcentajes de
participacion para cada uno de los apartamentos beneficiados.

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

Excepto en los condominios no residenciales, entiéndase, exclusivamente comerciales o
profesionales, la titularidad sobre los espacios individuales de estacionamiento que constituyan
fincas independientes no se tomara en cuenta para la determinacién de mayoria a base del nimero
de titulares, si bien se podra computar el por ciento de participacion que corresponda a dichos
espacios en los elementos comunes, cuando el reglamento incluya dicha participacion en su
definiciéon de mayoria. Cuando el area 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
apartamento.

La medida superficial de aquellas areas que sean asignadas en la escritura matriz
constitutivos de un condominio como anejo de un apartamento para su uso particular y con
exclusion de los demds apartamentos, incluyendo los estacionamientos que han sido asignados a
un apartamento particular, no sera incluida para computar el area superficial del apartamento en
cuestion ni su por ciento de participacion en los elementos comunes del inmueble, a menos que el
titular tnico de todos los apartamentos, o de haber mas de un titular, que al menos dos terceras
partes (2/3) de todos los titulares, que a su vez, reinan dos terceras partes (2/3) de las
participaciones en las areas comunes dispongan expresamente lo contrario para uno (1) o mas
anejos, en la escritura matriz original para la constitucion del régimen, y/o en aquellos documentos
que se preparen y otorguen para modificar un régimen ya existente, en cuyo caso, so6lo se tomaran
en consideracion para dichos propositos aquellos anejos que asi se especifiquen en la escritura
matriz original o los documentos para enmendar un Régimen de Propiedad Horizontal existente.

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

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

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

Articulo 19.-Elementos Procomunales

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

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

Articulo 20.-Otras Areas Comunes, Propiedades y Solares

Los inmuebles sometidos a esta Ley también podran usar y disfrutar de las areas e
instalaciones pertenecientes a otros condominios, urbanizaciones o desarrollos residenciales,
comerciales 0 mixtos, o de otro tipo, tales como areas de entrada, salida y acceso vehicular o
peatonal, instalaciones de indole recreativa, educativa, comercial, o cualquier otra area o
instalacion, segiin asi se disponga en las escrituras matrices, de convenios maestros, de
servidumbres en equidad, o en otros documentos constitutivos de restricciones, condiciones o
servidumbres, que afecten o se otorguen en relacion con dichas areas o instalaciones, o sea asi
aprobado por las entidades ptblicas y/o cuasi- publicas con jurisdiccion.

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

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

Articulo 21.-Elementos Comunes Limitados del Inmueble

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

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

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

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

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

Articulo 23.-Método de Inscripcion

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

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

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

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

Articulo 24.-Circunstancias Especificas en Relacion con la Inscripcion del Edificio en la
Finca Matriz

Al inscribirse el inmueble en la finca matriz, figuraran como circunstancias del asiento,
aquellas que aparecen relacionadas en el Articulo 23 de la Ley 210-2015, segin enmendada,
conocida como “Ley del Registro de la Propiedad Inmobiliaria del Estado Libre Asociado de
Puerto Rico”, en concordancia con las del reglamento establecido para su ejecucion, y con el
Articulo 12 de esta Ley, excepto que en cuanto a la descripcion de cada apartamento contenido en
el inmueble, a los efectos del asiento en la finca matriz, bastard que se exprese el numero de
apartamentos de que consta el inmueble, nimero y tipo de apartamento en cada piso, con expresion
del nimero de cada uno, el 4rea y porcentaje de participacion que le corresponde en los elementos
comunes, todo ello sin perjuicio de lo dispuesto en el Articulo 25 de esta Ley para la inscripcion del
apartamento individualizado. Ademas, se expresardn las obras que estuvieren en proyecto, las
comenzadas y las realizadas, segun el caso.
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En dicho asiento quedaran 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
apartamentos, sin expresar sus nombres y apellidos y en la proporcion correspondiente.

Articulo 25.-Circunstancias Especificas en Relacion con la Inscripcion de Apartamentos
en las Fincas Filiales

Al inscribir los apartamentos en las fincas filiales, se expresaran como circunstancias del
asiento las que resulten del Articulo 23 de la Ley 210-2015, segiin enmendada, conocida como
“Ley del Registro de la Propiedad Inmobiliaria del Estado Libre Asociado de Puerto Rico”, en
concordancia con las del reglamento dictado para su ejecucion y con el Articulo 36 de esta Ley,
excepto las referidas en la letra (a) del Articulo 12.

En cuanto a la parte que en los elementos comunes generales o limitados, en su caso, les
corresponda a los titulares de apartamentos, se hara una oportuna y breve referencia al asiento de
la finca matriz en que aparezcan inscritos.

Mientras las obras no estén comenzadas sobre el suelo del respectivo apartamento, no
podré inscribirse éste como finca filial o independiente. Cuando las obras estan comenzadas, pero
no concluidas en el apartamento, deberan sefalarse las que ya estdn realizadas y las que se
encuentren pendientes de fabricacion.

Articulo 26.-Declaracion en Escritura Publica de Terminacion de Obras; Inscripcion

Las obras en proyecto o comenzadas, que hayan sido objeto de inscripcion conforme al
Articulo 24 de esta Ley o las obras ya comenzadas a tenor con lo dispuesto en el Articulo anterior
de esta Ley, deberdn declararse a su terminacion, en escritura publica.

Tal declaracion se hara por los interesados y serd inscrita en el registro particular de la finca
respectiva. Podrd inscribirse la descripcion definitiva de cada apartamento construido, aunque sélo
aparezcan registradas las obras en proyecto o en vias de construccion, debiendo ponerse nota
marginal de referencia en la finca matriz.

Articulo 27.-Transmisiones o Gravamenes

La transmision o gravamen previstos en el Articulo 6 de esta Ley, se inscribiran en el
registro particular de la finca matriz; pero en el supuesto del Articulo 7, la inscripcion se practicara
en el registro particular filial del apartamento, debiéndose abrir como finca nueva, atendiéndose a
lo dispuesto en la tltima oracion del Articulo 25 de esta Ley.

Articulo 28.-Tracto Sucesivo; Inscripcion de Parte Proporcional en Elementos Comunes,
Innecesaria

El tracto sucesivo se llevard a efecto en los registros filiales de respectivos apartamentos.

La parte proporcional o porcentaje en los elementos comunes que corresponde al titular de
cada apartamento, se entendera transmitida o gravada conjuntamente con éste, sin necesidad de
inscribir dicha transmisién o gravamen de la parte proporcional de esos elementos en la finca
matriz.

Articulo 29.-Nuevos Pisos, Adquisiciones de Terrenos Colindantes, Cancelacién de
Gravamenes y Anotaciones Preventivas

No obstante lo dispuesto en el Articulo anterior de esta Ley, las agregaciones de nuevos
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pisos, que afiadan elevacion a la estructura o adquisiciones de nuevas porciones de terrenos
colindantes, con o sin estructuras, efectuadas por el Consejo de Titulares con el voto unanime de
los titulares para que formen parte de los elementos comunes del inmueble, se inscribirdn en la
finca matriz. La cancelacion 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 totalidad, se practicaran en la
finca matriz, dejando siempre constancia marginal de estas operaciones en los registros filiales.

Articulo 30.-Descripcion en la Escritura en Caso de Segregacion de Porciones de Terreno
Comn Trasmitidas; Inscripcion

En la segregacion de porciones de terreno comun, transmitidas por el Consejo de Titulares,
con el voto de dos terceras partes (2/3) de todos los titulares, que a su vez, retinan dos terceras partes
(2/3) de las participaciones en las areas comunes, para que dejen de formar parte de los elementos
comunes del inmueble, la escritura publica contendra la descripcion del inmueble tal como deba
quedar después de deducidas aquellas porciones de terreno. Esta nueva descripcion se practicard
en la finca matriz. Las disposiciones bajo este articulo, con relacion al nimero de votos requeridos,
no se aplicaran a los inmuebles sometidos al Régimen de Propiedad Horizontal, previo a la
aprobacion de esta Ley, los cuales s6lo se podran modificar por unanimidad de los titulares.

Articulo 31.-Administracion Inicial por el Titular o Titulares, Poderes y Deberes

El titular o los titulares que sometan el inmueble al Régimen de Propiedad Horizontal,
asumirdn 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.

La administracion interina comenzara tan pronto se venda el primer apartamento. Durante
la administracién interina no podran enmendarse, ni la escritura matriz ni los planos del
condominio, sin el consentimiento de dos terceras partes (2/3) de todos los titulares, que a su vez,
retnan dos terceras partes (2/3) de las participaciones en las dreas comunes, excepto para conformar
la escritura matriz con los planos aprobados por las agencias con jurisdiccion o inscritos. Las
disposiciones bajo este articulo, con relacion al nimero de votos requeridos, no se aplicaran a los
inmuebles sometidos al Régimen de Propiedad Horizontal, previo a la aprobacion de esta Ley, los
cuales so6lo se podran modificar por unanimidad de los titulares.

Articulo 32.- Obligaciones del Desarrollador para la Administracion Interina.

A partir de la primera venta, el Desarrollador, en su funcién de Administrador Interino,
tendra las siguientes obligaciones para la administracion interina:

a) Atender todo lo relacionado con el buen gobierno, administracion, vigilancia,
conservacion, cuidado, reparacion y funcionamiento de las cosas y elementos de uso
comun y de los servicios generales y necesarios del condominio.

b) Llevar un registro de titulares con el nombre, la firma, el numero de telé¢fono, las
direcciones de correo electronico, 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
condomino.

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

Cobrar a los titulares las cantidades con que deben contribuir a los gastos comunes
conforme al por ciento de participacion que tenga asignado su apartamento o
apartamentos en la escritura matriz y realizar cualquier otro cobro a que la
comunidad tenga derecho. El pago de las cuotas de mantenimiento se determinara
de acuerdo al presupuesto que prepare y entregue el Desarrollador a partir de la
primera venta. El Desarrollador aportard la suma correspondiente al porcentaje
restante, independientemente del numero de apartamentos que resten por construir
o vender. Las cuotas que sea obligacion aportar por el Desarrollador tendran que
depositarse en la cuenta corriente que se abra para cubrir los gastos operacionales y de
mantenimiento del condominio. No se permite al Desarrollador incurrir en gastos utilizando
su peculio y luego compensarlos en sustitucion de su obligacion de pagar cuotas de
mantenimiento. Todos los gastos del condominio seran pagados de la cuenta operacional
que se abra a esos efectos. En toda venta inicial de cada apartamento el adquirente estara
obligado a aportar dos (2) plazos adelantados que seran depositados en el fondo especial
de reserva.

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.

Formular el presupuesto velando por que el mismo responda razonablemente a las
necesidades econdémicas del condominio, cuidandose de no incluir en el mismo los
gastos para la conservacién y mantenimiento de la propiedad antes de haberse
vendido los apartamentos, ni gasto alguno relacionado con la terminacion de las
obras de construccion del inmueble o de los apartamentos o con la gestion de venta
de los mismos. El presupuesto proyectado solo podrd modificarse previa
notificacion a todos los titulares con treinta (30) dias de antelacion a la conclusion
del afio de operaciones presupuestario, para ser efectivo a partir del proximo afio
operacional.

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 notificacion. De
haber algun déficit en el presupuesto por los gastos exceder el ingreso
presupuestado, serd responsabilidad del Administrador Interino cubrir la
deficiencia del ingreso con sus fondos, excepto que sea por el incumplimiento del
pago de cuotas por parte de algun titular que no sea el Administrador Interino.

Articulo 33.- Traspaso de la Administracion

El traspaso de la administracion se efectuard tan pronto los titulares elijan al Directoroala

Junta de Directores en una reunidn extraordinaria que podré ser convocada en cualquier momento
por cualquiera de los titulares de los apartamentos individualizados, o cuando el Desarrollador
haya vendido més del cincuenta por ciento (50%) de los apartamentos. En este momento, el
Desarrollador estara obligado a convocar y celebrar una asamblea para que titulares elijan la
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primera junta de directores o director y debera tener a disposicion de los titulares para examen,
todos los contratos que haya otorgado durante su gestion como Administrador Interino.

Articulo 34.- Comité de Transicion

Cuando el Desarrollador haya vendido el cuarenta por ciento (40%) de los apartamentos,
convocara a los titulares para celebrar una asamblea, no mas tarde de quince (15) dias a partir de
completarse la venta del cuarenta por ciento (40%) de los apartamentos con el proposito de
constituir el Comité de Transicion.

El Comité de Transicion también podra ser constituido en cualquier momento previo a la
venta del cuarenta por ciento (40%) mediante la celebracion de una asamblea, debidamente
convocada por cualquier titular que no sea el Administrador Interino.

El Comité de Transicion estard constituido por un minimo de tres (3) titulares elegidos por
el Consejo de Titulares. No podrd ser miembro de este Comité, el Desarrollador, o cualquier
entidad juridica relacionada al Desarrollador.

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

Articulo 35.- Entrega de Documentos al Comité de Transicion

Antes de celebrarse la asamblea dispuesta en el Articulo 33 de esta Ley, el Administrador
Interino le entregara al Comité de Transicion:

a) Los estados financieros debidamente auditados por un Contador Publico
Autorizado. El Contador Publico Autorizado serd escogido por el Comité de
Transicion y sera pagado de los fondos operacionales del condominio. En la
auditoria se pasara juicio, ademas, sobre la razonabilidad de los gastos incurridos en
el mantenimiento de la propiedad comunal durante dicha administracion interina
en relacion al presupuesto vigente durante el periodo auditado. Si resultare alguna
diferencia entre los ingresos y los gastos a la fecha de la transferencia de la
administracion, el Administrador Interino no tendra derecho a reclamar de los
titulares dicha diferencia, ni a compensarla con la deuda que se certifique.

b) Copias certificadas por el notario autorizante y las autoridades competentes de todos
los documentos e instrumentos publicos constitutivos del inmueble; estableciendo
que, la copia certificada se expedird a favor del Consejo de Titulares libre de
derechos, conforme a la Ley Num. 75 del 2 de julio de 1987, segiin enmendada,
conocida como “Ley Notarial de Puerto Rico”.

o) El registro de titulares, puesto al dia.

d) Una certificacion del Secretario del Departamento de Asuntos del Consumidor de
que se ha prestado las fianzas requeridas en las clausulas

k) y 1) de este inciso.

e) Certificacion de no deuda de las utilidades o estado de cuenta de éstas.
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Certificacion del estado de cualquier accion judicial, extrajudicial o administrativa
relacionada con las dreas comunes o con cualquier aspecto que afecte el
funcionamiento del condominio.

Una certificacion jurada por el Desarrollador, en su funciéon de Administrador
Interino, de haberle entregado a cada nuevo propietariolos siguientes documentos:

1. Copia del presupuesto del condominio.

2 Copia de la escritura matriz y copia del reglamento del condominio.

3. Copia del permiso de uso del apartamento.

4 Copia de esta Ley y del reglamento emitido por el Departamento de Asuntos

del Consumidor en cumplimiento a esta Ley. El segundo solo sera requisito
entregarse cuando se trate de un apartamento de uso residencial.

Una relacion de todos los pagos en concepto de cuotas de mantenimiento realizados
por los titulares durante el periodo de la administracion interina, incluidos los
realizados por el Desarrollador por cuenta de las unidades no vendidas o no
construidas aun.

Copia de todos los contratos otorgados por el Desarrollador durante el periodo que
fungié como Administrador Interino.

Copia certificada del juego completo de los planos 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 12 de esta Ley.

Copia certificada de la fianza de fidelidad que entrardn en vigor al momento del
traspaso de la administracion al Consejo de Titulares. La fianza debera prestarse
por una entidad autorizada por el Comisionado de Seguros, para cubrir:

1. La totalidad de las cuotas de mantenimiento que por ley venia obligado a
aportar y no hubiere cubierto, segiin éstas hayan sido determinadas por el
Contador Publico Autorizado que certifique los estados financieros,
mediante una auditoria al efecto, al momento del traspaso de la
administracién interina a los titulares, seglin se dispone en este Articulo.

2. El desempeio negligente o culposo de sus funciones como Administrador
Interino.

La fianza de fidelidad no sera por una cantidad menor de cincuenta mil
dolares ($50,000). Dicha fianza de fidelidad se emitira a favor del Consejo
de Titulares y se mantendra vigente durante dos (2) afios a partir del traspaso
de la administracion a los titulares.

Copia certificada de la fianza por defectos y vicios de construccion. Dicha fianza
sera equivalente al dos por ciento (2%) del valor de tasacion utilizado para someter
el inmueble al Régimen de Propiedad Horizontal del proyecto, y serd para
responder por los defectos y vicios de construccion que pueda reflejar el inmueble,
y para garantizar la terminacion de las facilidades recreativas y areas comunes, y la
misma deberd tener una vigencia minima de dos (2) afios a partir del traspaso de la
administracion a los titulares.
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(m) 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 apartamento.

(n) Las cuentas bancarias, depositos, valores, etc., pertenecientes a la comunidad de
propietarios, con sus correspondientes hojas de deposito, de retiro, estados de
cuenta, conciliaciones bancarias y todo otro documento relacionado.

El costo de las fianzas aqui dispuestas, asi como de los gastos relacionados para la entrega
de la informacioén y documentacion anterior seran por cuenta del Desarrollador.

El Comité de Transicion le informara de sus gestiones y hallazgos al Consejo de Titulares
en la reunidn fijada para la eleccion de la Junta de Directores, segun lo dispuesto en esta Ley.

Ningun contrato otorgado durante el periodo de administracion interina vincularé al Consejo
de Titulares a menos que el Consejo de Titulares, por voto mayoritario, ratifique dicho contrato.

Una vez esté constituido el Comité de Transicion, el Administrador Interino no podra
realizar ningiin desembolso de las cuentas pertenecientes a la comunidad de propietarios sin la
previa autorizacion del Comité de Transicion.

El Administrador Interino que incumpla con las obligaciones establecidas en este Articulo
vendra obligado a reembolsar al Consejo de Titulares, ademds de las partidas que adeude y los
dafos que su incumplimiento pudiera haber causado, todos los gastos incurridos por el Consejo de
Titulares para reclamar el cumplimiento de las referidas obligaciones, incluidos los honorarios
pagados a abogados y a los peritos, todo ello sin perjuicio de la imposiciéon de multas
administrativas a tenor con lo dispuesto en el Articulo 69 de esta Ley. La asuncion de la
administracién por el Director o la Junta de Directores no implicara renuncia alguna a las
reclamaciones contra el Desarrollador por asuntos relacionados a la administracion interina.

Este Articulo se interpretara restrictivamente en proteccion de los derechos de los titulares.

Articulo 36.-Inscripcion de Derechos Reales Sobre Apartamentos no Inscritos en Dominio
o Posesion

Quien tenga algiin derecho real no inscrito sobre cualquier apartamento podré solicitar la
inscripcion de éste, mediante la observancia de las disposiciones de la Ley 210- 2015, segun
enmendada, conocida como “Ley del Registro de la Propiedad Inmobiliaria del Estado Libre
Asociado de Puerto Rico”.

Cuando la finca esté inscrita a nombre de persona distinta, el que tuviere el derecho real
sobre un apartamento podra solicitar la inscripcion de su derecho, observando en lo pertinente lo
dispuesto en la Ley 210, supra. El requerimiento o requerimientos al titular o titulares del inmueble,
que no aparezcan aun del Registro, a fin de que inscriban su derecho, seran notariales y por un
plazo de diez (10) diashébiles.

Articulo 37.-Notificaciones al Director o Junta de Directores

Tanto el adquirente como el transmitente del titulo serdn responsables de notificar al
Director o Junta de Directores, dentro de los treinta (30) dias siguientes a la fecha de la transaccion
de cambio de titular de su apartamento, el nombre, los apellidos, los teléfonos de contacto, la
direccion fisica, la direccion postal, la direccion de correo electrénico y el método preferido de
notificacion de los asuntos relacionados a su apartamento. También notificaran la fecha de vigencia
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del cambio de titular, la informacion sobre el financiamiento del apartamento por parte del
adquiriente, si hubiere alguno, y demas particulares de la adquisicion, presentando y entregando
copia de los documentos fehacientes que acrediten dicha transaccion, ademads de estampar su firma
en el registro correspondiente. El adquiriente debera notificar de cualquier otra persona que resida
en dicho apartamento. El transmitente que incumpla con este requisito seguird respondiendo de las
cuotas de mantenimiento, cuotas especiales, multas, derramas, seguro comunal o cualquier otra
deuda que se acumule posterior a la transmision de forma solidaria con el nuevo titular, hasta tanto
y en cuanto se cumpla con este requisito de notificacion.

La informacién recopilada en el Registro de Titulares se mantendra protegida para usos
estrictamente administrativos. Los titulares tendran al menos acceso al nombre, direccion de correo
electronico y direccion postal de quienes comprenden la comunidad de titulares para fines de
convocar al Consejo de Titulares. Los titulares podran autorizar a la Junta de Directores a ofrecer
mayor informacion para los efectos de convocatoria por parte de un titular.

Serd a partir de este registro del adquirente del apartamento que este podra participar y
votar en las asambleas del Consejo de Titulares.

El titular notificard cualquier cambio en la informacién requerida en este Articulo al
Director o Junta de Directores dentro de los treinta (30) dias siguientes a la fecha de efectividad
de dicho cambio. De la misma forma se notificard cualquier cambio en la hipoteca, o cualquier
cesion o arrendamiento del apartamento, entregando copia fehaciente del contrato de hipoteca,
cesion y/o arrendamiento otorgado, no mas tarde de la fecha en que entra en vigor.

La escritura mediante la cual se haga la transferencia de titulo deberd contener la
descripcion de cada apartamento y numero de cada uno, con expresion de sus medidas, situacion,
piezas de que conste, puerta principal de entrada y lugar con el cual inmediatamente comunique,
y demas datos necesarios para su identificacion, segun dispuesto bajo el inciso (b) del Articulo 12
de esta Ley, asi como el porcentaje de participacion en las dreas comunes asignado al apartamento.
Deberé certificar ademas que el adquirente conoce y observard plenamente las disposiciones de
esta Ley, la escritura matriz y el reglamento del condominio. También certificard que se entregd
una certificacion sobre cualquier deuda y/o cualquier reclamacion judicial o administrativa que
pueda existir en relacion al apartamento que se adquiere.

En el caso de contrato de arrendamiento debera haber expresion del arrendador de que
conoce y observara plenamente las disposiciones de esta Ley, la escritura matriz y el reglamento
del condominio.

El titular arrendador seguira siendo el responsable exclusivo de las contribuciones para los
gastos comunes y ademas responderd del cumplimiento o incumplimiento de esta Ley y del
reglamento por parte del arrendatario.

El incumplimiento con este Articulo tiene el efecto de que la persona o personas que
residan en la unidad de vivienda, no sean reconocidas como personas autorizadas a recibir ningin
servicio de parte de la Junta de Directores, personal contratado por el Consejo, administracion u
otro.

Articulo 38.-Derecho de Retracto al Transmitirse Participacion Pro Indivisa Cuando un
apartamento perteneciere pro indiviso a varias personas, y una transmitiere su participacion,
corresponderd a los demas comuneros de aquel apartamento el derecho de retracto provisto en el
Codigo Civil de Puerto Rico.
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Articulo 39.-Reglas que Gobiernan el Uso de Apartamentos; Infraccion Dard Lugar a
Accion de Dafios

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

a)

En el ejercicio de los derechos propietarios al amparo de esta Ley regiran los
principios generales del derecho, particularmente, los enunciados en el Articulo 2
de esta Ley.

La infraccion de estos principios o la de las reglas enumeradas en los incisos
subsiguientes dara lugar al ejercicio de la accion de dafios y perjuicios por aquel
titular u ocupante que resulte afectado, ademds de cualquier otra accion que
corresponda en derecho, incluidos los interdictos, las dispuestas en la Ley Nam. 140
de 23 de julio de 1974, segun enmendada, conocida como, “Ley Sobre
Controversias y Estados Provisionales de Derecho”, y cualquier otro remedio en
equidad. La Junta de Directores queda expresamente autorizada a presentar
acciones interdictales a nombre del Consejo de Titulares contra aquellos que
cometan infracciones a las reglas establecidas en esta Ley.

1) Cada apartamento se dedicard unicamente al uso dispuesto para el mismo
en la escritura a que se refiere el Articulo 4 de esta Ley.

2) Ningun ocupante del apartamento producira ruidos o molestias ni ejecutara
actos que perturben la tranquilidad de los demas titulares o vecinos.

3) Los apartamentos no se usaran para fines contrarios a la ley, a la moral,
orden publico y a las buenas costumbres.

4) Cada titular deberd ejecutar a sus inicas expensas las obras de modificacion,
reparacion, limpieza, seguridad y mejoras de su apartamento, sin perturbar
el uso y goce legitimo de los demads. Serd deber ineludible de cada titular
realizar las obras de reparacion y seguridad, tan pronto sean necesarias para
que no se afecte la seguridad del inmueble ni su buena apariencia. Todo
titular u ocupante de un apartamento vendra obligado a permitir en su
apartamento las reparaciones o trabajos de mantenimiento que exija el
inmueble, permitiendo la entrada al apartamento para su realizacion.

En casos donde exista una situacién de emergencia o de urgencia que requiera
del acceso inmediato al apartamento para realizar obras de mitigacion o
reparacion y no sea posible localizar al titular u ocupante del apartamento
para que autorice el acceso al mismo, la Junta de Directores tendra facultad
para autorizar la entrada del personal necesario para remediar dicha
situacion. Para propdsitos de este Articulo, se entenderd por situacion de
emergencia o urgencia, aquellas que requieran de obras de mitigaciéon o
reparacion para evitar dafios mayores a la propiedad del titular, al inmueble
o la propiedad de los restantes titulares o que ponga en peligro la viday
salud de titulares y/o terceros. Cuando sea necesario el acceso al interior de
un apartamento y no haya sido posible contactar al titular u ocupante, a pesar
de haber realizado las gestiones necesarias para contactarlo, se levantara un
acta recogiendo las circunstancias que dieron paso a la intervenciéon y un
recuento de lo acontecido.
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Cuando la Junta de Directores o el Agente Administrador tengan que
intervenir para la deteccion de una filtracion o problema que esté afectando
areas privadas, comunes o comunes limitadas y surja de la investigacion
que el problema proviene de un apartamento, el titular de dicha unidad
tendrd que rembolsar los gastos en que incurra el condominio para su
reparacion. Estos gastos pasardn a formar parte de la proxima cuota de
mantenimiento, de forma que, de no pagarse el gasto junto con esta, la
totalidad de la deuda serd considerada como un plazo en atraso. El monto
del gasto sera notificado inmediatamente al titular.

Ningun titular u ocupante podr4, sin el consentimiento de dos terceras partes
(2/3) de los titulares, que a su vez, reinan dos terceras partes (2/3) de las
participaciones en las areas comunes, cambiar la forma externa de la
fachada, ni decorar o cambiar las paredes, puertas o ventanas exteriores con
disefios, colores o tonalidades distintas a las del conjunto. Cuando una
propuesta de cambio de la forma externa de la fachada, decoracion de las
paredes, puertas o ventanas exteriores con colores o tonalidades distintas a
las del conjunto, sea sometida a votacion del Consejo de Titulares serad
suficiente la aprobacion de por lo menos dos terceras partes (2/3) de todos
los titulares, que a su vez, retinan dos terceras partes (2/3) de las
participaciones en las areas comunes. Las disposiciones bajo este subinciso
con relacion al nimero de votos requeridos, no se aplicaran a los inmuebles
sometidos al Régimen de Propiedad Horizontal, previo a la aprobacion de
esta Ley, los cuales solo se podran modificar por unanimidad de los
titulares.

Una vez las agencias concernidas emitan una vigilancia o aviso de huracan
o tormenta, el uso de cualquier tipo de tormentera temporera o removible
no constituird alteracion de la fachada. En cuanto a las permanentes, la Junta
de Directores solicitara cotizaciones y alternativas de disefio, tipo y color
especifico y se las presentard al Consejo de Titulares, que por votacion
mayoritaria decidird las que se instalaran. Las tormenteras temporeras
deberan removerse luego de desactivada la vigilancia o aviso de huracén o
tormenta, o luego de ocurrido el evento atmosférico, salvo que el area
protegida por ellas quede de tal forma averiada que éstas constituyan la
unica proteccion provisional.

La seleccion e instalacion de tormenteras y ventanas se llevard a cabo
conforme haya sido especificado por el Desarrollador. Toda tormentera y/o
ventana a instalarse seguira las especificaciones de modelo e instalacion que
haya certificado el Desarrollador como el apropiado para el edificio, y segun
haya sido certificado por un ingeniero licenciado, perito en la materia.
Ademas, toda ventana o tormentera a instalarse deberd cumplir con los
cddigos de construccion vigentes, asi como los materiales a utilizarse.

Cuando a juicio de perito no se puedan reparar o sustituir los equipos o
elementos originales del edificio que forman parte de su disefo
arquitectonico, tales como ventanas, puertas, rejas u ornamentos, el Consejo
de Titulares decidird por voto mayoritario el tipo y disefio del equipo o
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10)

elemento que sustituird al original. Cualquier titular que interese sustituir
tales elementos o equipos, tendra que hacerlo conforme al tipo y disefio
adoptado por el Consejo. La imposicion a todos los titulares de efectuar la
sustitucion requerird que se cumpla con los requisitos dispuestos en el
Articulo 49 de esta Ley sobre obras de mejora.

El Consejo de Titulares podré permitir, por voto mayoritario, que subsistan
o se instalen portones de rejas colocadas en areas comunes por uno (1) o
varios titulares, si ello obedece a dotar de mayor seguridad a sus respectivos
apartamentos, siempre que con ello no se afecte el disfrute o la seguridad
de otros apartamentos o se obstaculice el acceso a otras areas comunes.

Todo titular debera contribuir con arreglo al porcentaje de participacion
fijado a su apartamento en la escritura de constitucion, y a lo especialmente
establecido, conforme al inciso (f) del Articulo 49 de esta Ley, 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.

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

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

Todo titular u ocupante cumplird estrictamente con las disposiciones de
administracién que se consignen en esta Ley, en la escritura y en el
reglamento.

El adquirente de un apartamento, acepta la condiciéon manifiesta de los
elementos comunes del condominio en la forma en que éstos se encuentren
fisicamente al momento de adquirir. A este adquirente se le atribuira el
conocimiento de los cambios manifiestos que existan en el inmueble para
todos los efectos de la terceria registral.

Articulo 40.-Arrendamientos de los Apartamentos a Corto Plazo

Salvo que en la escritura matriz o en el reglamento, exista una prohibicioén expresa o que
establezca un término minimo de arrendamiento, no se podréd prohibir el arrendamiento de los
apartamentos a corto plazo en los inmuebles sometidos al Régimen de Propiedad Horizontal.

En el Reglamento se podra regular la forma en que se llevaran a cabo los arrendamientos
de los apartamentos a corto plazo, incluyendo requerir un término minimo de noches a arrendar y
podra imponer una cuota mensual especial, la cual no podra ser mayor a la cuota de mantenimiento,
a los titulares que arrienden su apartamento a corto plazo.

El Administrador, informard al Centro de Recaudacién de Ingresos Municipales
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anualmente las propiedades sujetas a contratos de arrendamiento a corto plazo.

Articulo 41.-Estacionamiento como Elemento Comun

Cuando el estacionamiento fuere elemento comun, todo titular tendra derecho a hacer uso
de un espacio de estacionamiento con capacidad para acomodar unautomévil por cada apartamento
de que fuere propietario que estuviere ocupado. Ningun titular podré hacer uso de un espacio de
estacionamiento que exceda aquella cabida, si con ello priva a otro titular del disfrute efectivo de
tal elemento comun. Si el numero de espacios de estacionamiento con capacidad para acomodar
un automovil fuere menor que el nimero de apartamentos y hubiese mas titulares interesados en
ocuparlos que los espacios disponibles, éstos se sortearan entre los titulares interesados para su uso
durante el periodo de tiempo que disponga el Consejo de Titulares, de forma tal que se garantice
el acceso de dichos espacios a todos los interesados.

Por acuerdo mayoritario del Consejo de Titulares, podra autorizarse el estacionamiento de
vehiculos en las dreas comunes de rodaje para el disfrute de todos los titulares. En caso de que el
niamero de dichos espacios sea menor que el nimero de titulares interesados en ocuparlos se
procedera a sortearlos, conforme se dispone en el parrafo anterior. El Consejo de Titulares
determinara las condiciones y requisitos para participar en el sorteo, incluido el cobro de un canon
de arrendamiento, si asi lo estimare conveniente, y podra adoptar cualquier otra medida para el
mejor uso de esta area 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, reunan las dos
terceras partes (2/3) de las participaciones en las areas comunes, se podran habilitar o construir
areas adicionales de estacionamiento, siempre y cuando, con ellono se afecten sustancialmente las
areas verdes, se obtengan los permisos necesarios de las agencias gubernamentales pertinentes y
se cumpla con las condiciones establecidasen el Articulo 49 de esta Ley. Las areas asi habilitadas,
podrén constituirse por igual votaciéon como elemento comiin o como anejos de los apartamentos,
en cuyo caso estaran sujetos a lo dispuesto en el Inciso b del Articulo 17 de esta Ley.

Articulo 42.-Alquiler y Venta de Estacionamientos

Todo titular de un estacionamiento individualizado, que no esté sujeto a la titularidad de
un apartamento, que pueda vender o alquilar el mismo, deberd dar notificacion adecuada y
prioridad a los titulares del condominio. El titular del estacionamiento vendra obligado a colocar
un anuncio visible en el condominio por un periodo de treinta (30) dias y tendrd que notificar su
intencion de vender o arrendar el estacionamiento a la Junta de Directores del condominio en un
término de diez (10) dias con anterioridad al periodo de treinta (30) dias de colocar el anuncio de
venta o arrendamiento en el condominio.

Se autoriza a la Junta de Directores del condominio, con la previa anuencia de la mayoria
del Consejo de Titulares, a adquirir mediante compra o arrendamiento aquellos estacionamientos
que estén a la venta por titulares de estacionamientos.

Cualquier transaccion o venta de un lote de estacionamiento contrario a lo dispuesto en
esta Articulo seréd nula.

Articulo 43.-Indivision de Elementos Comunes

Los elementos comunes, generales y limitados, se mantendran en indivision forzosa y no
podrén ser objeto de la accion de division de la comunidad. Cualquier pacto en contrario sera nulo.
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El tramite necesario para el adecuado y mas eficaz funcionamiento y mantenimiento de los
equipos o elementos comunes generales le corresponde a la Junta de Directores ajustdndose 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 apartamentos 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 podra realizarlas a costa de los titulares a
quienes se destinaron los referidos elementos. El gasto por el mantenimiento realizado sera unido
a las cuotas de mantenimiento de los titulares que lo tienen asignado.

Todo titular tiene la obligacion de permitir el paso por los elementos comunes limitados de
que disfrute su apartamento, cuando ello sea necesario para la realizacion de obras de reparacion
y mantenimiento de equipo o elementos comunes. El acceso se coordinara con el titular o los
titulares en cuestion, velando por que se obstaculice lo menos posible el disfrute del apartamento.

Articulo 44.-Uso de los Elementos Comunes

Cada titular podra usar de los elementos comunes conforme a su destino, sin impedir o
estorbar el legitimo derecho de los demas.

El Consejo de Titulares, por voto mayoritario, podra aprobar la instalacion de equipos en
areas comunes para beneficio y disfrute de todos, de varios titulares o de un titular. Esta aprobacion
estard limitada a que la instalacion no menoscabe el disfrute de otro apartamento, en cuyo caso se
requerird el consentimiento del titular afectado. Serd requisito que los titulares interesados
presenten al Consejo de Titulares, una certificacion de un perito que establezca que dicha
instalacion no altera la fachada sustancialmente ni afecta la seguridad o solidez del edificio. Esta
instalacion no podra estar en contravencion a los Codigos de Prevencion de Incendios. Los titulares
a los que se le apruebe la instalacion de dichos equipos seran responsables de todos los costos
relacionados a la adquisicion, instalacion, mantenimiento y cualquier otro asunto relacionado al
mismo. Si la instalacion de dicho equipo altera sustancialmente la fachada del edificio, o el uso de
un area comun, el titular interesado debera obtener la previa aprobacion de dos terceras partes (2/3)
de los titulares, que a su vez, retinan las dos terceras partes (2/3) de las participaciones en las areas
comunes. El Consejo de Titulares podrd imponer una cuota especial a los apartamentos que se
beneficien de esta autorizacion, a tenor con lo dispuesto en el Articulo 49 de esta Ley.

Los titulares que originalmente no hubiesen contribuido a dichas mejoras, podran
beneficiarse de ellas, si el Consejo de Titulares asi lo aprueba por voto mayoritario y estos pagaran
lo que hubiera sido su aportacién mas cualquier costo que conlleve el poder beneficiarse ese
equipo.

En todo caso, si la ubicacion del equipo afecta la fachada del edificio, su instalacion
requerira el consentimiento de dos terceras partes (2/3) de todos los titulares, que a su vez, reunan
dos terceras partes (2/3) de las participaciones en las areas comunes. El Consejo de Titulares
podra imponer una cuota especial a los apartamentos que se beneficien de esta autorizacion, a
tenor con lo dispuesto en el Articulo 49 de esta Ley.

Articulo 45.-Prohibicion de Construcciones Nuevas u Obras Adicionales Sin el
Consentimiento del Consejo de Titulares

Ningun titular podra, sin el consentimiento de dos terceras partes (2/3) de todos los titulares,
que a su vez, reunan dos terceras partes (2/3) de las participaciones en las areas comunes, y sin
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contar con los permisos correspondientes de las agencias pertinentes, construir nuevos pisos, hacer
sOtanos o excavaciones, ni cambiar el conjunto arquitectonico, fachada o afectar la conservacion o
solidez estructural del edificio. Las disposiciones bajo este articulo, con relacion al nimero de votos
requeridos, no se de aplicardn a los inmuebles sometidos al Régimen de Propiedad Horizontal,
previo a la aprobacion de esta Ley, los cuales solo se podran modificar por unanimidad de los
titulares.

Articulo 46.-Division de Apartamentos; Consentimiento de Titulares

A menos que la escritura matriz, el reglamento del condominio o la Oficina de Gerencia de
Permisos especificamente lo prohiban, los apartamentos y sus anejos podran ser objeto de division
material, mediante segregacion, para formar otra u otras unidades susceptibles de aprovechamiento
independiente; o podran ser aumentados por agrupacion de otras partes colindantes del mismo
inmueble; pero ninguna segregacion o agrupacion asi realizada tendré el efecto de variar el destino
o uso dispuesto en la escritura matriz para el apartamento o apartamentos que quedaren
modificados.

En tales casos se requerird, ademads, del consentimiento de los titulares afectados, la
aprobacion por mayoria del Consejo de Titulares, correspondiéndole a la Junta de Directores la
fijacion de los porcentajes o cuotas de participacion, con sujecion a lo dispuesto en el Articulo 9
de esta Ley y sin alterar los porcentajes correspondientes a los restantes titulares. La nueva
descripcion de los apartamentos afectados, asi como los porcentajes correspondientes, deberan
consignarse en la escritura publica de segregacion o agrupacidén que se otorgue, y tendrd que
inscribirse dentro de los treinta (30) dias siguiente a la otorgacion. La segregacion o agrupacion
no surtird efecto hasta tanto se inscriba en el registro particular de cada una de las fincas filiales
afectadas, dejandose copia certificada archivada en el Registro de la Propiedad, unida a la
escritura matriz. A dicha copia certificada se unird un plano, certificado por un ingeniero
autorizado a practicar la agrimensura, agrimensor o arquitecto, autorizado para la practica de su
profesion en Puerto Rico, que de modo gréafico indique claramente los particulares del
apartamento o apartamentos seguin resulten modificados. Cuando se trate de una segregacion,
dicho plano debera también aparecer aprobado y certificado por la Oficina de Gerencia de
Permisos. Previo a efectuar la modificacion para la segregacion o agrupacion de apartamentos,
deberan obtener el permiso de construccidon aprobado, cuya modificacion de disefio debera ser
preparada por el ingeniero o arquitecto licenciado en cumplimiento con la Ley Num. 173 de 12
de agosto de 1988, segiin enmendada, y la Ley Num. 135 de 15 de junio de 1967, segin
enmendada.

En tales casos se requerird, ademas, del consentimiento de los titulares afectados, la
aprobacion por mayoria del Consejo de Titulares, correspondiéndole a la Junta de Directores la
fijacion de los porcentajes o cuotas de participacion, con sujecion a lo dispuesto en el Articulo 9
de esta Ley y sin alterar los porcentajes correspondientes a los restantes titulares. La nueva
descripcion de los apartamentos afectados, asi como los porcentajes correspondientes, deberan
consignarse en la escritura publica de segregacion o agrupacidon que se otorgue, y tendrd que
inscribirse dentro de los treinta (30) dias siguiente a la otorgacion. La segregacion o agrupacion
no surtird efecto hasta tanto se inscriba en el registro particular de cada una de las fincas filiales
afectadas, dejandose copia certificada archivada en el Registro de la Propiedad, unida a la escritura
matriz. A dicha copia certificada se unird un plano, certificado por un ingeniero o arquitecto,
autorizado para la préctica de su profesion en Puerto Rico, que de modo grafico indique claramente
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los particulares del apartamento o apartamentos seglin resulten modificados. Cuando se trate de una
segregacion, dicho plano deberd también aparecer aprobado y certificado por la Oficina de
Gerencia de Permisos.

Articulo 47.-La Reagrupacion no Impedird la Constitucion Posterior del Inmueble en
Propiedad Horizontal

La reagrupacion prevista en el Articulo 73 de esta Ley no impedird, en modo alguno, la
constitucion posterior del inmueble en propiedad horizontal, cuantas veces asi se quiera y se
observe lo dispuesto en esta Ley.

Articulo 48.-Consejo de Titulares

El Consejo de Titulares constituye la autoridad suprema sobre la administracion del
inmueble sometido al Régimen de Propiedad Horizontal. Estaré integrado por todos los titulares.
Sus resoluciones y acuerdos, adoptados en asambleas debidamente convocadas y constituidas,
seran de ineludible 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 tendra personalidad juridica propia y de sus obligaciones frente a
terceros, responderan los titulares de forma subsidiaria y sélo con su apartamento.

El Consejo de Titulares no podrd asumir la forma corporativa o de sociedad. Todos los
ingresos de todas las actividades u operaciones y todos los activos del Consejo de Titulares de un
condominio, ya sea residencial, comercial, o una combinacion de ambos, estaran exentos de toda
clase de tributacion sobre ingresos, propiedad, arbitrio, patente o cualquiera otra contribucion
impuesta o, que mas adelante se impusiere por el Gobierno de Puerto Rico, siempre que el Consejo
de Titulares cumpla con los requisitos de la Seccion 1101.01 de la Ley 1-2011, segun enmendada,
conocida como “Cdédigo de Rentas Internas para un Nuevo Puerto Rico”.

Articulo 49.- Consejo de Titulares- Poderes y Deberes
Corresponde al Consejo de Titulares:

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

1) Junta de Directores. - En los condominios donde concurran mas de
veinticinco (25) titulares debera elegirse una Junta de Directores con, por lo
menos, un Presidente, un Secretario, y un Tesorero. El reglamento podra
disponer para puestos adicionales. Los tres (3) directores indicados deberan
ser electos por separado a cada puesto.

Salvo el cargo de Vocal, los demas oficiales electos necesariamente
perteneceran al Consejo de Titulares. El apoderado de un titular o el
Representante de Titular Corporativo que acredite mandato expreso de éste,
por virtud de escritura de poder, conforme establece la ley, e inscrito en el
Registro de Poderes y Testamentos, podra ser electo para ocupar el cargo de
Vocal. Las funciones de Vocal las establecerd el Consejo de Titulares en su
reglamento. Los directores responderan personalmente por sus acciones
mientras actien como tales, s6lo cuando incurran en delito, fraude o
negligencia crasa, siendo el Consejo de Titulares quien posee la causa de
accion para reclamar la violacion fiduciaria. En cualquier otro caso en que
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se le imponga responsabilidad pecuniaria a un titular por sus gestiones como
director, el Consejo de Titulares cubrira dichos gastos. El Consejo podra
adquirir polizas de seguros que cubran estos riesgos.

No obstante, lo anterior, los directores salientes o que hayan cesado en sus
funciones, tendran la obligacion de participar, asistir y procurar que se lleve
a cabo el proceso de transicion entre la Junta de Directores saliente y la
entrante, incluyendo su deber de suministrar documentos, datos, libros,
registros, y cualquier otra informacion, sea en formato fisico, electrénico o
digital, relevante a la administracion y buen gobierno del régimen. Ademas,
tendran la obligacion de asistir y firmar los documentos necesarios para el
traspaso de firmas ante las entidades bancarias pertinentes. El
incumplimiento de un director con estas obligaciones dara lugar a que se le
imponga responsabilidad pecuniaria en su capacidad personal y/o la
imposicion de sanciones de hasta cien dolares ($100.00) por cada dia que
se encuentre en incumplimiento con lo dispuesto en este inciso, conforme
disponga el foro con jurisdiccion.

Luego de la aprobacion de esta Ley, ninguna persona podrd ocupar un
puesto en la Junta de Directores por mas de tres (3) términos consecutivos.
Una vez haya ocupado un puesto por tres (3) términos consecutivos, dicha
persona no podrd ocupar el mismo puesto en la Junta de Directores hasta
transcurridos dos (2) afios desde que ocupd ese puesto. No obstante lo
anterior, si en una asamblea debidamente convocada para elegir los puestos
de la Junta de Directores, no hay una persona disponible para ocupar el
puesto en la Junta de la persona que lleva tres (3) términos consecutivos en
un puesto, como excepcion a la regla establecida en este Articulo, esta
persona, podré ser elegible a ocupar ese puesto por términos adicionales;
también podra ser elegible a ocupar ese puesto por términos adicionales si,
habiendo un solo candidato disponible, el Consejo de Titulares no ratifique
a dicha persona con el voto mayoritario.

Escoger al Agente Administrador, quien podra ser una persona natural o
juridica, quien podra o no pertenecer a la comunidad de titulares, y en quien
el Consejo de Titulares, el Director o la Junta de Directores podra delegar
las facultades y deberes que les permita delegar el reglamento.

i El Secretario del Departamento de Asuntos del Consumidor podra
adoptar reglamentacion para capacitar o certificar a los Agentes
Administradores y el pago de los derechos correspondientes. Ningtin
miembro de la Junta de Directores, podra fungir como Agente
Administrador mientras ocupe dicho cargo.

ii. Todo contrato de administracion, deberd contener los siguientes
requisitos minimos: (1) una poliza, a cargo del Agente
Administrador, de responsabilidad publica con cubierta minima de
quinientos mil dolares ($500,000.00); (2) una pdliza, a cargo del
Agente Administrador, sobre riesgos por deshonestidad o
constitutivos de delito o fraude (crime), (3) una poliza, a cargo del
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Agente Administrador, sobre responsabilidad profesional con cubierta
minima de quinientos mil dolares ($500,000.00), (4) poseer una poéliza
vigente obrero-patronal expedida por la Corporacion del Fondo del Seguro
del Estado, y (5) presentar un Certificado Negativo de Antecedentes
Penales. De ser el Agente Administrador una persona juridica, el
Certificado Negativo de Antecedentes Penales sera del Oficial Principal
de la entidad y de todas las personas naturales que trabajen directamente
en la administracion de dicho condominio. Los requisitos aqui
establecidos deberan estar vigentes en todo momento que se persista la
relacion contractual. Sera deber del Agente Administrador de suministrar
los documentos que acrediten el cumplimiento y sera deber de la Junta de
Directores, solicitar los mismos.

iii. En caso de un cambio de Agente Administrador, el Agente
Administrador saliente deberd entregar mediante un acuse de recibo,
todos los registros, documentos, llaves y propiedades pertenecientes
al Consejo de Titulares al momento de ser requeridos por la Junta de
Directores y se prohibe la retencion de estos. De existir alguna
controversia sobre su terminacion como Agente Administrador, este
deberad presentar una reclamacion judicial o someter el asunto a
mediacion de conflictos, pero en ningun caso podra retener los
registros, documentos y demas propiedad cuya entrega requiere este
inciso.

En caso de un Agente Administrador que sea a su vez un titular del
condominio que administraria, no podrd mantener deudas de cuotas de
mantenimiento, derramas, y/o primas de polizas matrices del condominio
y durante su vigencia.

Salvo que el reglamento disponga otra cosa estos nombramientos seran por
un ano.

Conocer las reclamaciones que los titulares de los apartamentos formulen contra
los aludidos en el inciso (a) y tomar las medidas correspondientes, que puede incluir
la remocion de los mismos, por acuerdo mayoritario tomado en reunion
extraordinaria convocada al efecto.

Aprobar el presupuesto anual y los estados financieros anuales segun dispone el
Articulo 53 (f) de esta Ley. El presupuesto anual podra tomar en consideracion el
impago de cuotas de mantenimiento y derramas.

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
serda menor del cinco por ciento (5%) del presupuesto total de gastos del condominio
para ese afio. La aportacion se depositara mensualmente en la cuenta independiente
de reserva a base de lo que hubiera sido el recaudo de las cuotas de mantenimiento
del mes transcurrido.

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 continia
o no aportando al mismo. Los dineros se conservardn en una cuenta especial,
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separada de la de operaciones, y s6lo podra disponerse de todo o parte del mismo
para la realizacion de obras extraordinarias o urgentes y para las obras de mejora,
segun se dispone a continuacioén. Una vez el balance del fondo sea menor al minimo
antes dispuesto, deberan restituirse las aportaciones mensuales hasta alcanzar
nuevamente el dos por ciento (2%) del valor de reconstruccion del inmueble.

L Obras Extraordinarias.- El Director, el Presidente y/o el Tesorero podran
realizar retiros del fondo de reserva para costear este tipo de obra, previa
autorizacion mayoritaria del Consejo de Titulares debidamente convocado
en asamblea extraordinaria.

2 Obras Urgentes.- El Director, Presidente y/o el Tesorero podran realizar
retiros del fondo de reserva para toda obra urgente no prevista en el
presupuesto anual, previa autorizacion mayoritaria del Consejo de Titulares
debidamente convocado en asamblea extraordinaria para atender este asunto
especifico. La asamblea para autorizar el desembolso se convocard y
celebrara en un término expedito no menor de veinticuatro (24) horas. La
notificacion podra ser mediante entrega personal, debajo de cada puerta o por
cualquier medio alterno disponible, incluyendo correo electrénico.

3. Obras de Mejoras. - Las obras de mejora sélo podran realizarse, mediante
la aprobacion de dos terceras partes (2/3) de los titulares que a su vez retinan
las dos terceras partes (2/3) de las participaciones en las areas comunes. Se
requerira el consentimiento unanime del Consejo de Titulares cuando dichas
obras de mejoras requieran derrama.

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
tales elementos comunes limitados, siempre y cuando, las mismas no
afecten la seguridad y solidez del edificio, ni menoscaben el disfrute de
ninguna de las restantes unidades por parte de sus titulares. Si las mejoras o
inversiones alteran la fachada del edificio, o el uso de un area comun, debera
obtener la previa aprobacion de dos terceras partes (2/3) de los titulares, que
a su vez, retnan las dos terceras partes (2/3) de las participaciones en las
areas comunes.

4. Obras para Atender Estado de Emergencia. - El Director, el Presidente y/o
el Tesorero podran realizar retiros del fondo de reserva para todo gasto
operacional para atender un “Estado de Emergencia”, previa autorizacion
mayoritaria del Consejo de Titulares debidamente convocado en asamblea
extraordinaria para atender este asunto especifico. La asamblea para
autorizar el desembolso se convocara y celebrara en un término expedito no
menor de veinticuatro (24) horas. La notificaciéon de convocatoria para
asamblea extraordinaria para aprobar el desembolso podrd ser mediante
entrega personal, debajo de cada puerta o por cualquier medio alterno
disponible, incluyendo correo electronico. Se entenderd que existe un
“Estado de Emergencia” cuando asi lo decreten las autoridades estatales o
federales.
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Independiente a lo dispuesto en los incisos anteriores, no se aprobardn cambios u
obras de mejora que menoscaben el disfrute de algun apartamento sin contar con el
consentimiento de su titular. La oposicion de un titular a la realizacion de una mejora
debera ser fundamentada y no por mero capricho de éste. Tampoco podran
aprobarse obras, si las mismas, a juicio de perito, menoscaban la seguridad o solidez
del edificio.

Imponer mediante el voto afirmativo de la mayoria de los titulares, una cuota
especial:

1. Al titular del apartamento cuyos ocupantes o visitantes, sin impedir o
estorbar el legitimo derecho de los demas titulares, regularmente, hagan uso
tan intenso de cualquier elemento comun, que los gastos de operacion,
mantenimiento o reparacion de dicho elemento comin sobrepasen los que

razonablemente deban incurrirse en el uso normal y corriente de la referida
facilidad.

2. Al titular del apartamento que por la naturaleza de la actividad que
legitimamente lleva a cabo en su apartamento, conforme al destino que le
ha sido asignado al mismo en la escritura de constitucion, ocasione unos
gastos comunes mayores a los que habria que incurrir si en el apartamento
en cuestion no se llevase a cabo la referida actividad. La cantidad impuesta
para cubrir el importe del exceso de gastos de referencia se anadird y sera
exigible como parte de los gastos comunes atribuibles a dichos apartamento.

3. Al titular del apartamento que arriende su apartamento a corto plazo. Dicha
cuota no podra ser mayor a la cuota de mantenimiento. La cantidad impuesta
para cubrir el importe del exceso de gastos de referencia se afiadird y sera
exigible como parte de los gastos comunes atribuibles a dichos apartamento.

Aprobar por mayoria simple, la supresion de barreras arquitectonicas que dificulten
el acceso o la movilidad de personas con impedimentos fisicos.

Aprobar o enmendar el reglamento a que se refiere el Articulo 13 de esta Ley.

Autorizar a la Junta de Directores, mediante delegacion expresa en el reglamento,
para imponer multas al titular, por las violaciones a las normas de convivencia
estatuidas en la escritura matriz, la ley o el reglamento cometidas por parte del
titular, su ocupante, su residente, su visitante o su suplidor hasta la suma de cien
dolares ($100) por cada violacion incurrida. Cada nueva violacion debera ser
notificada al titular multado. Cuando la violacion a las normas de convivencia sean
cometidas por un ocupante de alquiler a corto plazo, las multas seran por el doble
de la cantidad hasta un maximo de doscientos (200) délares. Una vez resuelta de
manera final cualquier controversia suscitada sobre la validez y el caracter exigible
de la multa, y de no pagarla se procedera con la suspension de servicios tal y como
se hace con la falta de pago de las cuotas de mantenimiento.

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 50.-Reuniones, Notificaciones, Procedimientos
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El Consejo de Titulares se reunird por lo menos una (1) vez al afio para aprobar el
presupuesto anual y los estados financieros, y en las demés ocasiones que convoque el Director, el
Presidente de la Junta de Directores, una mayoria de los miembros de la Junta de Directores, o la
quinta (1/5) parte de los titulares o un niumero de éstos cuyos apartamentos representen al menos
el veinte por ciento (20%) de los porcentajes de participacion en las dreas comunes. La
convocatoria por titulares requerird notificacién previa no menor a quince (15) dias de la fecha
seleccionada para la celebracion de la asamblea.

La convocatoria estard firmada por la persona o personas que convoquen e indicaré los
asuntos a tratar y hora, dia y lugar de la reunion. Las citaciones se haranpor escrito, entregandose
en el apartamento perteneciente al titular que lo resida, por medio de carta que el sistema de correo
pueda certificar su envio y por correo electronico o por cualquier otro medio, siempre que la
administracién pueda validar su envio en caso de cuestionarse por el titular, siempre dirigida a la
direccidn que a esos fines haya designado el titular al registrarse.

Si intentada una notificacion de convocatoria al titular fuese imposible practicarla por no
residir en su apartamento y el Consejo no tener ningin método alterno de notificacion, se entendera
realizada la misma, mediante la colocacion de la convocatoria en el tablon de edictos del Consejo
de Titulares, o en lugar visible de uso general habilitado al efecto, con diligencia expresiva de la
fecha y motivos por los que se proceda esta forma de notificacion, firmada por la persona o
personas que convocan. Para que la notificacion practicada de esta forma produzca plenos efectos
juridicos, debera realizarse al menos tres (3) dias previos a la fecha de la asamblea.

La citacion para la asamblea ordinaria anual, cuya fecha se fijara en el reglamento, se hara
cuando menos con quince (15) dias de antelacion, y para las extraordinarias, un minimo de cinco
(5) dias de antelacion a su celebracion, excepto que se establezca distinto en otro Articulo de esta
Ley. Dichas Asambleas, no se podrdn convocar para realizarse dentro del horario habitual de
trabajo.

El Consejo podra reunirse validamente en asamblea aun sin convocatoria, siempre que
concurran la totalidad de los titulares y asi lo decidan.

No serd necesaria la celebracion de una asamblea del Consejo de Titulares para
determinado proposito, exceptuando para la eleccion del Director o de los Directores de la Junta,
y para la aprobacion de presupuestos, derramas o cuotas especiales, si todos los titulares con
derecho a votar en dicha asamblea renunciaren a la referida asamblea y consintieren por escrito a
que se tome la accidon propuesta. El Consejo de Titulares podrd establecer en su reglamento
mecanismos electronicos para la renuncia a la celebracion de la asamblea y votacion, incluyendo
la forma en que se identificard al titular que emite el voto.

La Junta de Directores tendra la facultad para requerir la presencia del Agente
Administrador, asesores legales, y/o cualquier otra persona que pueda aportar, por sus
conocimientos, informacién a uno (1) o més temas de la agenda.

Articulo 51.-Voto; Representacion

La asistencia a las asambleas del Consejo de Titulares sera personal o por representacion
legal o voluntaria, bastando para acreditar esta Gltima 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 e inscrito en el
Registro de Poderes y Testamentos. La autenticidad de la firma del titular se validard mediante el
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Registro de Titulares y tendra que serentregado con un minimo de veinticuatro (24) horas antes de
comenzar laasamblea.

La representacion en las asambleas del Consejo de Titulares en los que exista por lo menos
un apartamento dedicado a vivienda, la podran ejercer solamente personas mayores de edad que,
a su vez, sean titulares que no adeuden tres (3) o mas cuotas de mantenimiento, y/o derramas y/o
multas vencidas por mas de sesenta (60) dias, y/o primas del seguro matriz, familiares de éste hasta
el segundo grado de consanguinidad, el conyuge o arrendatarios del condominio, o que sean
mandatarios del titular en virtud de poder otorgado ante notario e inscrito en el Registro de Poderes
y Testamentos o un abogado admitido al ejercicio de la profesion que valide de forma fehaciente,
ser el representante legal del titular. Ninguna de las personas autorizadas a representar a un titular
podré ejercer el derecho al voto en representacion de mas de un titular. En caso de matrimonios,
que a su vez, al menos uno (1) de ellos es titular, solo podran representar a un titular adicional.
Ninguna persona que comparece a asamblea representando a un titular, podré ejercitar el derecho
al voto por delegacion en representacion de mas de un titular. Los poderes de representacion
estaran disponibles antes durante y después de la asamblea para la revision de cualquier titular que
asi lo solicite.

El poder para representar a un titular da derecho al voto mas no a hacer expresiones o hacer
proposiciones.

Cada titular tendréa derecho a un voto independientemente del numero de apartamentos de
que es propietario, para efectos del computo de mayoria numérica de titulares, y/o derecho al voto
con arreglo al porcentaje correspondiente a su apartamento para efectos del computo de mayoria
de porcentajes, dependiendo de la definicion del concepto de mayoria que rija para el inmueble.
Se computara el por ciento de participacion que sea mayor entre los apartamentos que pertenezcan
a un mismo titular.

Aquellos titulares que adeuden tres (3) o mas plazos de cuotas, y/o derramas y/o cuotas
especiales y/o multas con pago vencido de sesenta (60) dias o mas, y/o alguna prima vencida del
seguro comunal por cualquiera de los apartamentos de los que sea titular, quedaran temporalmente
privados de ejercer su derecho al voto, prestar su consentimiento o expresarse en las asambleas del
Consejo de Titulares 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
asamblea en cuestion.

Cuando uno (1) o més apartamentos pertenecieren a una persona juridica, ésta designara,
mediante resolucion corporativa, a la persona que la representara para que asista a las asambleas y
ejercite el derecho al voto que le corresponda. En ausencia de la resolucion corporativa no podra
registrarse el voto de ese apartamento en las decisiones del Consejo de Titulares. La resolucion
corporativa que acredite la representatividad, tiene que ser entregada, por lo menos, veinticuatro
(24) horas antes de la fecha de la asamblea.

Si alglin apartamento pertenece pro indiviso a diferentes propietarios, éstos nombraran a
una (1) sola persona para que represente a la comunidad. En ausencia de la designacion por escrito
del representante de los propietarios no podra registrarse el voto de ese apartamento en las
decisiones del Consejo de Titulares. La persona designada serd la {inica que podra representar a
otro titular.

Si el apartamento se hallare en usufructo, la asistencia y el voto corresponden al nudo
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propietario, quién salvo manifestacion en contrario, se entendera representado por el usufructuario
debiendo ser expresa y por escrito la delegacién cuanto se trate de acuerdos que requieran la
unanimidad o dos terceras partes (2/3) de todos los titulares, que a su vez, retinan dos terceras
partes (2/3) de las participaciones en las areas comunes.

El Consejo de Titulares debera establecer en su reglamento métodos mas flexibles para
permitir el voto por representacion para Asambleas Extraordinarias con términos de convocatoria
mas cortos, como aquella para considerar obras para atender estados de emergencia u obras
urgentes.

No sera necesaria la celebracion de una reunion del Consejo de Titulares para determinado
proposito si todos los titulares con derecho a votar en dicha reunidon renunciaren a la referida
reunion y consintieren por escrito a que se tome la accion propuesta. La renuncia a la celebracion
de la asamblea podra notificarse de forma electronica.

El Consejo de Titulares podra establecer en su Reglamento mecanismos electronicos para
la realizacion de asambleas extraordinarias utilizando plataformas de videoconferencias y votacion
electronica cuando exista un estado de emergencia, segiin decretado por el gobierno federal o
estatal. En tal caso, el Reglamento incluird la forma en que se identificard al titular que emite el
voto y la forma en la que se notificaran los votos emitidos por apartamento a los titulares una vez
terminada la votacion, ademas de proveer un espacio donde el titular pueda, en caso de oposicion
a la propuesta sometida a votacion, fundamentar debidamente la misma.

Cuando exista un estado de emergencia decretado por el gobierno estatal o federal en el que
se incluya a Puerto Rico y se necesite tomar una determinaciéon que requiera aprobacion del
Consejo de Titulares, pero no sea posible o segura la celebracion de una asamblea extraordinaria,
la primera opcion del Consejo de Titulares, serd celebrar la asamblea extraordinaria utilizando
plataformas de videoconferencia. No se podran celebrar asambleas ordinarias ni se aprobaran
derramas utilizando el método alterno de Asambleas por videoconferencia. Si el reglamento del
Condominio no se ha enmendado para establecer mecanismos de celebracion de asamblea
extraordinaria, se seguira el siguiente mecanismo:

La Junta de Directores, redactard una citacion a los titulares que contendra: 1) el nombre
del condominio; 2) la fecha de la celebracion de la asamblea extraordinaria; 3) la situacion
apremiante que requiere la celebracion de una asamblea extraordinaria a través de plataformas de
videoconferencias, haciendo referencia a la declaracion de emergencia; 4) el periodo que se tendra
para recibir los votos, de ser necesaria una votacion; y 5) la forma en que se realizara el voto,
mediante documento impreso y/o mecanismo electronico.

De utilizarse un mecanismo de voto electronico, el mismo debera proveer para que se pueda
corroborar y certificar el resultado de la votacion.

Se debera mantener en el Libro de Actas copia de la notificacion, copia fehaciente de su
envio, prueba de los votos emitidos, la certificacion del resultado de la votacion y evidencia de la
notificacion del resultado.

Articulo 52.-Acuerdos del Consejo, Normas; Notificacion de Ausentes
Los acuerdos del Consejo de Titulares se someteran a las siguientes normas:

a) Los titulares presentes en la asamblea tendran autoridad para determinar discutir
o dar por discutidos los asuntos contenidos en la agenda de la asamblea.
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La mayoria requerida reglamentariamente para la adopcion de acuerdos se
computard tomando como cien por ciento (100%) el numero de titulares presentes
o representados al momento de votarse por el acuerdo, excepto en aquellos casos
en que se requiera unanimidad o del voto de dos terceras partes (2/3) de todos los
titulares, que a su vez, retinan dos terceras partes (2/3) de las participaciones en las
areas comunes, en cuyo caso, se requerira dar cumplimiento con las disposiciones
del inciso (c), siguiente.

Cuando los titulares presentes en una asamblea convocada para tomar un acuerdo
que requiera unanimidad o de dos terceras partes (2/3) de todos los titulares, que a
su vez, reunan dos terceras partes (2/3) de las participaciones en las dreas comunes
estos adoptasen dicho acuerdo, aquellos que, debidamente citados no hubieren
asistido seran notificados de modo fehaciente y detallado del acuerdo adoptado, y,
si en un plazo de treinta (30) dias a partir de dicha notificaciéon no manifestaren en
la misma forma su discrepancia quedaran vinculados por el acuerdo que no sera
ejecutable hasta que transcurra tal plazo, salvo que antes manifestaren su
conformidad.

La oposicion a un acuerdo que requiera unanimidad o dos terceras partes (2/3) de
todos los titulares que a su vez retnan dos terceras partes (2/3) de las participaciones
en las areas comunes deberd fundamentarse expresamente, bien en la asamblea o
por escrito, segun se dispone en el parrafo anterior, y en ninglin caso podra basarse
en el capricho o en la mera invocacion del derecho de propiedad. La oposicion
infundada se tendra por no puesta. La declaracion de un voto caprichoso serd tomada
por el Consejo de Titulares en la asamblea en cuestion.

Cuando un titular que no asistio a la asamblea, presente ante la Junta de Directores,
su oposicion a una determinacion del Consejo de Titulares que requiera unanimidad
o dos terceras partes (2/3) de todos los titulares que a su vez retinan dos terceras
partes (2/3) de las participaciones en lasdreas comunes, la Junta de Directores
determinard si la objecion fue fundamentada o no, y le notificard al titular su
determinacion. Si se determina que la oposicion es infundada, se tendrd por no
puesta. El titular podrd impugnar dicha determinacion ante el Departamento de
Asuntos del Consumidor, a partir de la fecha de notificacion de la determinacion de
la Junta de Directores.

Una vez se acuerde realizar determinado gasto, obra, o proyecto que requiera el
voto de dos terceras partes (2/3) de todos los titulares que a su vez, retnan dos
terceras partes (2/3) de las participaciones en las areas comunes, los detalles o
medidas accesorias para la ejecucion y realizacion final de tal obra o proyecto, no
estaran sujetos a la aprobacion de todos los titulares, bastando para ello, en caso de
requerirse una consulta al Consejo, la autorizacion por voto mayoritario.

Los acuerdos del Consejo se reflejaran en un libro de actas. Las actas contendran
necesariamente el lugar, fecha y hora de la asamblea, asuntos propuestos, nimero
de titulares presentes, con expresion de sus nombres, forma en que fue convocada
la asamblea, 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.
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Las actas seran firmadas al final de su texto por el Presidente y el Secretario, o por el
Director, o por las personas que ejercian tal funcion en laasamblea donde se adoptd
el acuerdo, y seran sometidas para correccion del Consejo de Titulares dentro de un
término de treinta (30) dias. En caso de no haber presidente y/o secretario, podran
firmarse por al menos dos (2) miembros de la Junta a menos que solo haya un
director en la Junta de Directores en cuyo caso éste podra firmarlas solo. El acta
oficializada con ambas firmas dard constancia prima facie de lo trascendido en la
asamblea y de los acuerdos alcanzados por el Consejo de Titulares.

Articulo 53.-Poderes y Deberes del Director o Junta de Directores

El Director o la Junta de Directores constituye el 6érgano ejecutivo de la comunidad de
titulares. Solo podran ser nominados y elegidos los titulares que no adeuden dos (2) o mas plazos
de cuotas de mantenimiento, y/o derramas y/o multas de mas de sesenta dias de vencidas, y/o
primas del seguro matriz y ademds debera mantener tal estado en sus cuentas durante el periodo de
su incumbencia. El cuerpo directivo tendra los siguientes deberes y facultades:

3)

Atender todo lo relacionado con el buen gobierno, administracion, vigilancia y
funcionamiento del régimen y en especial lo relativo a las cosas y elementos de uso
comun y los servicios generales, y hacer a estos efectos las oportunas advertencias
y apercibimientos a los titulares.

Preparar con la debida antelacion y someter al Consejo de Titulares el presupuesto
anual. El Director o la Junta de Directores sera responsable de hacer que se
notifique una copia del presupuesto anual a todo titular, con al menos quince (15)
dias de antelacion, a la fecha en que se celebre la asamblea donde se someta el
mismo a la aprobacion del Consejo de Titulares.

Dirigir los asuntos financieros concernientes a las recaudaciones y pagos y anotar
detalladamente en un libro los activos y obligaciones, asi como también, las
partidas de ingresos y gastos que afecten al inmueble y a su administracion,
fijandoles por orden de fecha y especificando los gastos de conservacion y
reparacion de los elementos comunes y tener disponibles para su examen por todos
los titulares en dias y horas hébiles que se fijaran para general conocimiento tanto
del libro expresado como los comprobantes acreditativos de las partidas anotadas.

Cobrar a los titulares las cantidades con que deben contribuir a los gastos comunes
y realizar los demds cobros y pagos que sean necesarios, extendiendo los
correspondientes recibos y cheques.

Abrir las cuentas bancarias necesarias a nombre del Consejo de Titulares, en las
cuales depositara todos los ingresos del régimen, realizando los depdsitos dentro
del término de su recibo que fije el reglamento; girar cheques contra dicha cuenta
para realizar todos los pagos que sean necesarios, cuidando de no extenderlos al
portador y que cada uno tenga su comprobante o recibo correspondiente.

Someter para la aprobacion del Consejo de Titulares los estados financieros
correspondientes al tiltimo afo fiscal o a todo aquel afio que no se hubiere aprobado
previamente. Los estados financieros deberan incluir un estado de ingresos y gastos
de todos los fondos existentes, indicando la cantidad total facturada y/o recibida
por concepto de cuotas para gastos comunes y por otros conceptos, los gastos
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detallados de acuerdo a las partidas incluidas en el presupuesto anual aprobado,
incluyendo los pagos realizados al Agente Administrador, si aplica. Ademas,
debera incluir un estado de situacion financiera, indicando los balances de efectivo
de cada fondo. Deberd incluir ademads, las cuentas a cobrar por concepto de gastos
comunes y por otros conceptos, otros activos, las obligaciones incurridas y no
pagadas al cierre del periodo y el balance o déficit acumulado a lafecha del cierre
del periodo informado en cada fondo existente. El Director o la Junta de Directores
sera responsable de hacer que se notifique una copia de los estados financieros a
todo titular, con al menos quince (15) dias de antelacion, a la fecha en que se celebre
la asamblea donde se someta para la aprobacion dichos estados financieros.

Atender a la conservacion del inmueble y disponer las reparaciones ordinarias,
conforme dispone el presupuesto anual aprobado por el Consejo de Titulares y en
cuanto a las extraordinarias, adoptar las medidas necesarias previa aprobacion del
Consejo de Titulares.

Mantener el registro de titulares. El registro de titulares podra llevarse y conservarse
en cualquier forma y manera que permita acceder los datos que alli se consignan,
conforme los establezca la Junta de Directores, ya sea en papel, o formatos
electronicos, digitales o conforme lo requiera algun programa o aplicacién que se
utilice para el almacenaje de dichos datos.

Cumplir y hacer cumplir las disposiciones de esta Ley, del reglamento, de la
escritura matriz y de los acuerdos del Consejo de Titulares.

Cubrir cualquier vacante de los miembros de la Junta de Directores sujeto a
revocacion del Consejo de Titulares.

Relevar de sus funciones al Agente Administrador por justa causa. Se entendera
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 debera convocar al Consejo
de Titulares no mas tarde de treinta (30) dias del relevo para informar de dicha
accion, a fin de que éste actue segun estime conveniente.

Establecer un plan de pago para aquellos titulares que demuestren no tener la
capacidad econdmica para cumplir con los plazos de cuotas, cuotas especiales,
derramas, y/o multas con pago vencido de sesenta (60) dias o mas.

Establecer los controles y procedimientos adecuados para salvaguardarlos activos
del Consejo de Titulares y cumplir con todas las obligaciones y regulaciones
requeridas.

Todas las demas que le sean asignadas por el reglamento o por el Consejo de
Titulares.

Custodiar y proteger los documentos constitutivos del Régimen de Propiedad
Horizontal tales como planos, escritura matriz, convocatorias, actas de asambleas,
o cualquier otro documento analogo que deba conservarse permanentemente.

Articulo 54.-Poderes y Deberes del Presidente de la Junta de Directores
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El Presidente representard en juicio y fuera de ¢l a la comunidad en los asuntos que la
afecten y presidira las asambleas del Consejo de Titulares. Comparecerd a nombre del condominio
para otorgar las escrituras y demas documentos en los que el Consejo de Titulares sea parte. El
Presidente podra tener a las personas que entienda necesario para que lo asistan en el proceso de
presidir la asamblea.

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 representacion de éste, deba comparecer en pleito como
demandado o querellado, el Presidente podrd comparecer a nombre de dichos organismos y
presentar las acciones y defensas que estime procedentes, seleccionando la representacion legal
que estime conveniente, previa consulta a la Junta. De las acciones tomadas, debera notificar a los
titulares dentro de los treinta (30) dias siguientes.

Todo acuerdo de transaccion judicial o extrajudicial que exceda de cinco mil ddlares
($5,000) debera obtener la aprobacion del Consejo de Titulares. En los condominios no
residenciales, el reglamento podra fijar otra suma.

En todo caso, se presumird que el Presidente de la Junta de Directores cuenta con la
autorizacion del Consejo de Titulares para comparecer a nombre de éste en los foros pertinentes.

Articulo 55.-Poderes y Deberes del Secretario de la Junta de Directores El Secretario tendra
los siguientes deberes y facultades:

a) Redactara las convocatorias a las reuniones del Consejo de Titulares y notificara
las citaciones en la forma dispuesta en el Articulo 50 de esta Ley.

b) Redactara las actas de las asambleas del Consejo de Titulares y de la Junta de
Directores.

) Certificara conjuntamente con el Presidente las actas de cada asamblea.

d) Expedira con vista al libro de actas todas las certificaciones que fueren necesarias

con la aprobacion de la Junta de Directores.

e) Comunicard a los titulares ausentes, todas las resoluciones adoptadas, por el
Consejo de Titulares y la Junta de Directores, en la forma que esta Ley dispone.

f) Custodiard y hara disponible para la revision de los titulares que asi lo soliciten,
todo documento perteneciente al Consejo que obre en los archivos del condominio,
tales como, pero sin limitarse a, documentos relacionados a la actividad fiscal del
condominio, las actas de las asambleas del Consejo de Titulares, las actas de las
reuniones de la Junta de Directores, y los contratos adjudicados. No se hara disponible para
la revision de un titular, la informacion personal de los demas titulares, a menos que otro
Articulo de esta Ley asi lo permita, o que el titular haya previamente autorizado la
divulgacion de dicha informacion.

) Todas las demas funciones y atribuciones inherentes a su cargo y aquellas que le
sean asignadas y/o delegadas por el reglamento o el Consejo de Titulares.

Articulo 56.- Poderes y Deberes del Tesorero de la Junta de Directores El Tesorero tendra
los siguientes deberes y facultades:

a) El Tesorero sera el custodio de todas las cuentas e instrumentos bancarios donde se
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hayan depositado o representen fondos del Consejo de Titulares sea cual fuera su
fuente de recaudo, salvaguardard los activos y sera responsable del cumplimiento
de obligaciones financieras.

Coordinara con el Agente Administrador y/o contador que se contrate, los asuntos
financieros del Consejo de Titulares y se asegurara que se anoten detalladamente
en un libro o aplicacidon y/o programas de computadoras, todas las transacciones
que afecten los activos y obligaciones y losingresos y gastos, fijandoles por orden
de fecha y especificando las cuentas que fueron afectadas, manteniendo de esta
forma libros de contabilidad adecuados.

Coordinara, ademas, que se tenga disponible, para el examen de todos los titulares,
la informacion antes recopilada y los comprobantes acreditativos de las partidas
anotadas en los dias y horas hébiles que hayan sido informados a la comunidad.

Coordinara y supervisara, con el Agente Administrador y/o con el contador que se
contrate, el cobro a los titulares de las cantidades con las que deben contribuir a los
gastos comunes y de cualquier otra cantidad que deba ser pagada por los titulares, y
dar continuidad a la gestion de cobro y pago que sea necesaria, extendiendo el
recibo que corresponda por las sumas acreditadas que fueran requeridas, y
figurando como firma autorizada en la expedicion de cheques para el pago y
desembolso de las obligaciones del condominio.

Recibird y revisard mensualmente, todos los estados de las cuentas bancarias donde
hayan depositados fondos comunes, verificando que los depositos se hayan realizado dentro
deun término que no se haya excedido de cinco (5) dias laborables desde su fecha de recibo,
y confirmando la validez y propiedad de todo cheque girado y cobrado, el que nunca podra
ser librado al portador, y que para cada uno de esos desembolsos haya un comprobante o
recibo correspondiente.

Preparard, y coordinard el envio de los estados financieros, segin dispone el
Articulo 53 (f) de esta Ley.

Coordinara la redaccion con el contador que se contrate, o redactara para la revision
de la Junta de Directores, el proyecto de presupuesto anual de ingresos y gastos
previsibles, incluyendo la aportacion correspondiente a la cuenta de reserva,
precisando la cuota de mantenimiento que a base del porcentaje de participacion le
corresponde pagar a cada titular.

Hard depositar, en las cuentas correspondientes, las cantidades cobradas y se
asegurara que el uso del fondo de reserva se haga segiin aprobado por el Consejo de
Titulares y en cumplimiento a lo establecido en esta Ley.

Firmara las certificaciones que le sean solicitadas en torno al cumplimiento con
planes de pago por deudas de cuotas y derramas que hubiera aprobado la Junta de
Directores.

Supervisard que las suspensiones de los servicios que provienen de la
infraestructura comun del condominio que realice la administracion, sea
conformidad con lo establecido en esta Ley.

Todas las demas funciones y atribuciones inherentes a su cargo y aquellas que le
sean asignadas y/o delegadas por el reglamento o el Consejo de Titulares.
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Articulo 57.-Poderes y Deberes del Sindico

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 apartamento dedicado a vivienda o el Secretario del Departamento de Asuntos del
Consumidor, en los demés casos, al designar al sindico fijard los honorarios que corresponda
pagarle, tomando en consideracion el tipo de condominio y la complejidad de la gestion de
direccidon que debera realizar, y dictara aquellas 6rdenes 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
Departamento de Asuntos del Consumidor o el Tribunal, segun corresponda, podra relevar al
Sindico de sus funciones a peticion de cualquier titular o por justa causa.

Se entendera por justa causa, entre otras, el desempeio 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 rendir4 informes trimestrales de sus gestiones a los titulares, notificandole con
copia al tribunal o al Secretario del Departamento de Asuntos del Consumidor, segin sea el caso.
Salvo que el foro competente asi lo autorice, el sindico no podrd desempenarse a la vez como
Agente Administrador.

Articulo 58.-Contratos con Suplidores de Materiales y Proveedores de Servicio por parte de
la Junta de Directores

La Junta de Directores no podrd aprobar contratos para obras, servicios, suministro de
materiales y cualquier otro, que conlleven el desembolso de fondos comunes recaudados a través
de cuotas de mantenimiento y derrama, que excedan el periodo del presupuesto operacional bajo
su manejo y administraciéon mientras se desempefian como directores, salvo que contengan una
resolucion de revocacion unilateral y sin expresion de causa, a favor de la Junta y/o el Consejo de
Titulares, o que el Consejo de Titulares apruebe dicho contrato en una asamblea con el voto de la
mayoria, exceptuando de esta disposicion los elementos mecanicos esenciales al funcionamiento
de los condominios, tales como elevadores, generadores de energia, bombas de agua, sistemas de
supresion de fuegos y alarmas contra incendios. De igual forma, se daran por nulas o no puestas, las
clausulas de renovacion automatica incluidas en todo contrato suscrito donde el Consejo de
Titulares sea parte, salvo que el Contrato con la cladusulade renovacién automatica sea aprobado
por el Consejo de Titulares en asamblea.

La Junta de Directores tendra que tomar las salvaguardas necesarias para asegurarse que
las compafiias o personas que contratan cumplan con todos los requisitos de ley aplicables como
leyes laborales, tanto estatales como federales incluyendo, pero sin limitarse al cumplimiento del
pago del salario minimo, pago del Seguro Social Federal, cubiertas de seguros patronales y otros
requisitos analogos.

Sélo se podran contratar servicios profesionales ofrecidos por personas que sean titulares
del condominio, miembros de la Junta de Directores, o personas relacionadas hasta el segundo
grado por consanguinidad con los miembros de la Junta, con titulares del condominio, o con el
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Agente Administrador, si durante el periodo de evaluacion previo a la contratacion se solicitaron
y evaluaron al menos tres (3) cotizaciones para el mismo servicio. Dos (2) de dichas cotizaciones
deben ser solicitadas a compaiiias o individuos que cumplan con las condiciones previamente
establecidas. Cuando se evidencie que por la naturaleza del servicio o por la inexistencia de otros
potenciales licitadores no se consiguieron las tres (3) cotizaciones necesarias, el Secretario debera
hacer constar por escrito mediante acta de la Junta de Directores las gestiones realizadas a esos
efectos, asi como la expresion de que no se encontraron mas licitadores para dicho servicio y la
evidencia debe estar disponible para la revision de cualquier titular que asi lo solicite. No se podra
contratar servicios profesionales de asesoria legal a ninguna persona que sea titular del
condominio, miembros de la Junta de Directores, o personas relacionadas hasta el segundo grado
por consanguinidad con los miembros de la Junta, o con titulares del condominio.

Articulo 59.- Obligacion de contribuir para cubrir los gastos de administracion y
conservacion

Los titulares de los apartamentos estan obligados a contribuir proporcionalmente a los
gastos para la administracion, conservacion y reparacion de los elementos comunes generales del
inmueble y, en su caso, de los elementos comunes limitados, asi como a cuantos mas fueren
legitimamente acordados.

En aquellos casos donde un condominio comparta el uso de areas o instalaciones de acceso,
seguridad, recreativas, educativas, de servicios o de otro tipo para que sus titulares y residentes las
usen en comun con otros condominios, urbanizaciones y/u otros proyectos o areas de desarrollo, el
Consejo de Titulares del referido condominio contribuirda a los gastos de operacion,
mantenimiento, seguridad, reparacion, pago de utilidades y servicios, seguros y otros relacionadas
con dichas areas e instalaciones, segun las disposiciones que se establezcan para ello en la escritura
matriz del condominio, oen aquellas escrituras de convenios maestros, servidumbres en equidad u
otros documentos constitutivos de condiciones restrictivas y/o servidumbres, que se otorguen en
relacion con los distintos terrenos y/o proyectos sobre los cuales se impongan dichas condiciones,
restricciones, convenios y/o servidumbres, y/o sobre aquellos que usen dichas areas y/o
instalaciones en forma compartida. En defecto de disposicion al efecto en cualquiera de dichos
documentos, la forma de contribuir a dichos gastos se determinard de conformidad con las
disposiciones supletorias aplicables del Codigo Civil de Puerto Rico, incluso aquellas sobre
servidumbres y comunidad de bienes, y/o por las normas de equidad y razonabilidad que resulten
pertinentes.

Ningun titular podra librarse de contribuir a tales gastos por renuncia al uso o disfrute de
los elementos comunes, ni por abandono del apartamento que le pertenezca, ni por haber incoado
una reclamacion administrativa o judicial contra el Consejo de Titulares o la Junta de Directores
por asuntos relacionados con la administracion o el mantenimiento de las dreas comunes, salvo
que el tribunal o foro competente asi la autorice. Se entenderd que las acciones de cobro, como lo
es el envio de una factura o estado de cuenta a un titular, interrumpirdn cualquier término
prescriptivo aplicable a cuotas de mantenimiento, derramas, multas, seguro comunal o deudas con
el Consejo de Titulares.

La cantidad proporcional con que debe contribuir cada titular a los gastos comunes se
determinard, fijard e impondra al principio de cada afio calendario o fiscal y vencerd y sera
pagadera en plazos mensuales. Cada plazo vence el primer dia de cada mes. La administracion
podra cobrar una penalidad del diez por ciento (10%) de la cuota impagada si transcurren quince
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(15) dias del vencimiento de la mensualidad. En el caso de las deudas del Gobierno de Puerto Rico
el término serd de ciento veinte (120) dias. En exceso de ese término la penalidad podra ser de un
doce por ciento (12%) de la totalidad de la deuda. El Gobierno de Puerto Rico quedara exento del
pago de dicha penalidad cuando se trate de residenciales publicos. Si la falta de pago excede de
tres (3) o mas plazos, podra conllevar una penalidad adicional equivalente al uno por ciento (1%)
mensual del total adeudado. La Junta de Directores no estd obligada a recibir pagos parciales.

La deuda de un titular por concepto de cuotas de mantenimiento para gastos comunes se le
podra reclamar judicialmente luego de ser requerido de pago mediante correo certificado con acuse
de recibo y de éste no cumplir el pago en el plazo de vencimiento.

Cuando se reclame la deuda por la via judicial, el tribunal, a instancias del demandante,
evaluard y determinard si a su juicio procede decretar el embargo preventivo de las bienes del
deudor o deudores, libre de fianza, y sin otro requisito que la presentacion de una certificacion
jurada por el Presidente o el Tesorero, ante un notario publico u otro funcionario autorizado para
tomar juramentos, en que conste el acuerdo que aprobo el gasto exigible y su cuantia, asi como la
gestion de requerimiento de pago a que se refiere el parrafo cuarto anterior. Una vez decretado el
embargo serd 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 apartamento, el Tribunal podréa ordenar al arrendatario que consigne judicialmente a
favor del Consejo de Titulares la cantidad total por concepto de canones de arrendamiento, segun
¢éstos vayan venciendo, hasta que se cubra totalmente la deuda del titular.

La Junta de Directores podrd ordenar la suspension del servicio de agua potable,
electricidad, gas, teléfono, asi como los servicios de transmision 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, a aquellos titulares que adeuden dos (2)
o mas plazos de cuotas, cuotas especiales, derramas, multas con pago vencido de sesenta (60) dias
0 mas, o alguna prima vencida del seguro comunal por cualquiera de los apartamentos de los que
sea titular. No se suspendera ningln servicio, a menos que medie una notificacion al titular por los
medios establecidos en esta Ley, la cual debera realizarse con no menos de quince (15) dias de
anticipacion.

Sin embargo, antes de la suspension del servicio serd obligacion de la Junta de Directores
junto con el titular, evaluar dentro de los quince (15) dias de notificacion del corte, un plan de pago
en aquellos casos en que el titular demuestre que ha mediado o acontecido un evento que ha tenido
el efecto de mermar sus ingresos o capacidad de pago. El primer incumplimiento de dicho plan de
pago, tendra la consecuencia del corte del servicio sin notificacion previa. No se restituiran dichos
servicios hasta el pago total de lo adeudado o del cumplimiento del plan de pago.

El titular u ocupante a quien se le hayan suspendido cualesquiera de los servicios
comunales, segun lo dispuesto en este capitulo, que sin la autorizacion de la Junta o del Agente
Administrador, por si o a través de tercero se reconecte a dichos servicios, o de cualquier otra
forma se sirva de las facilidades comunes de las cuales ha sido privado, incurrird 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.

Todo titular o residente que, habiendo sido notificado de la intencion de suspension de los
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servicios, pueda validar con prueba fehaciente, previo a la suspension del mismo, ante la Junta de
Directores que ¢l, o algin otro residente del apartamento, utiliza algin equipo para el
sostenimiento de su vida, paralizard temporeramente la suspension del servicio requerido para la
operacion del equipo. De paralizarse la suspension del servicio por la razon antes indicada, el titular
vendra obligado a presentar y acordar con la Junta de Directores un plan de pago para satisfacer en
su totalidad la deuda vencida. En caso de que el titular incumpla con el plan de pago acordado, los
procesos de suspension de servicios por falta de pago de cuotas de mantenimiento podran
reanudarse.

Articulo 60.-Obligacion del Titular por Gastos Comunes, Gravamen

La obligacion del titular de un apartamento por su parte proporcional de los gastos comunes
constituird un gravamen sobre dicho apartamento. Por lo tanto, luego de la primera venta, el
adquirente voluntario de un apartamento sera solidariamente responsable con el transmitente del
pago de las sumas que éste adeude, a tenor con el Articulo 59, 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. Un adquirente involuntario sera responsable solamente de
las deudas por gastos comunes surgidas y no satisfechas durante los seis (6) meses anteriores al
momento de adquirir la propiedad excepto las partidas correspondientes a penalidades por atrasos
o mora, derramas, intereses y sanciones atribuibles al titular, incluird el balance corriente que se
acumule desde la adquisicion de dicho inmueble por parte del adquiriente involuntario.

La referida obligacion sera exigible a quien quiera que sea titular de la propiedad que
comprende el apartamento, 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 institucion financiera que provea un financiamiento interino a una persona para
la construccion de apartamentos y elementos comunes a ser sometidos o sometido al Régimen de
Propiedad Horizontal y se convierta en duefio del inmueble en un procedimiento de ejecucion o
dacién en pago, no sera considerada como Desarrollador, Administrador Interino o constituyente
del régimen conforme dispone esta Ley, siempre y cuando la institucion financiera no rebase sus
funciones usuales de un acreedor en la proteccion de su garantia de conformidad con las practicas
comerciales seguidas por instituciones financieras que proveen financiamiento interino de
construccion de entidad financiera.

Articulo 61.-Excepciones a la Preferencias de Créditos Contra Titulares

El crédito contra cualquier titular por la obligacion del titular de un apartamento por su
parte proporcional de los gastos comunes que hace referencia el Articulo 59 de esta Ley, tendra
preferencia sobre cualquier otro crédito de cualquier naturaleza excepto los siguientes:

a) Los créditos a favor del Gobierno de Puerto Rico y la correspondiente
municipalidad por el importe de las cinco (5) tltimas anualidades y la corriente no
pagada, vencidas y no satisfechas de las contribuciones que graviten sobre el

apartamento.

b) Por la prima del seguro de dos (2) afios, del apartamento o del inmueble total, en su
caso, y si fuese el seguro mutuo por los dos (2) ultimos dividendos que se hubiesen
repartido.

) Los créditos hipotecarios inscritos en el registro de la propiedad.
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Articulo 62. - Seguro del Edificio Contra Riesgos; Derechos Individuales de Titulares

Con el voto de la mayoria, el Consejo de Titulares podra asegurar contra riesgos el inmueble para
cubrir las areas comunes generales, procomunales y limitadas de este, asi como otros riesgos no
relacionados a la propiedad privada de los titulares, para beneficio comtin de los titulares. Cuando se
requiera por reglamentacion federal y/o estatal, o por el voto de dos terceras (2/3) partes de todos los
titulares que a su vez reunan dos terceras (2/3) partes de participacion en los elementos comunes, el Consejo
de Titulares podra adquirir polizas para asegurar las areas comunes generales, procomunales y limitadas de
este, incluyendo los bienes privativos incorporados originalmente al edificio. Adquirido asi este tipo de
poliza, todos los titulares quedaran vinculados a sufragar la misma, incluidos los que se hubiesen opuesto.
El tipo de poliza que decida adquirir el Consejo de Titulares, no afectara ni restringira de forma alguna el
derecho de los titulares de asegurar por su cuenta, y para beneficio propio, su propiedad privada y elementos
privativos de su apartamento.

El tipo de poliza que decida adquirir el Consejo de Titulares, no afectara ni restringird de forma
alguna el derecho de los titulares de asegurar por su cuenta, y para beneficio propio, su propiedad privada
y elementos privativos de su apartamento.

El titular que posea un seguro particular para su apartamento, o que haya saldado su hipoteca, o
que haya votado en contra de la decision de dos terceras (2/3) partes del Consejo de Titulares de adquirir
una poliza que asegure las areas comunes generales, procomunales y limitadas de este, incluyendo los
elementos privativos originales adheridos a la estructura, no queda exonerado de pagar la parte proporcional
de cualquier seguro comunal adoptado por el Consejo de Titulares. La porcion de los seguros
correspondientes al beneficio propio de cada titular respecto a aquellos bienes privativos no adheridos
originalmente a la estructura, podra ser atendido individualmente.

Todo titular podra solicitar a la Junta de Directores la inspeccion de los documentos relacionados
con los seguros comunales.

La Junta de Directores podra sustituir el productor 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, previa aprobacion del Consejo de Titulares.
Corresponde al Consejo aprobar, por voto del Consejo de Titulares segin dispuesto en este Articulo, la
nueva poliza de seguros o su renovacion.

Seré responsabilidad de la Junta solicitar al productor de seguros un minimo de tres (3)
cotizaciones para cada renovacidon anual y mantener evidencia de las mismas por un periodo
minimo de tres (3) afos, asi como también mantener la evidencia del rechazo a cotizar de cualquier
aseguradora, si alguna que asi lo haya expresado. Dicha evidencia debera estar disponible para la
revision de cualquier titular que asi lo solicite.

Articulo 63.-Aplicacion de Indemnizacién del Seguro a Reconstruccion; Distribucion
Proporcional en Ciertos Casos

En caso de siniestro, la indemnizacién del seguro del inmueble se destinard, salvo lo
establecido en el Articulo 62, Inciso 2, de la Ley 210-2015, segiin enmendada, conocida como “Ley
del Registro de la Propiedad Inmobiliaria del Estado Libre Asociado de Puerto Rico”, a la
reconstruccion del mismo.

En caso de siniestro, el Consejo de Titulares mediante acuerdo de la mayoria, podra
determinar contratar una firma de profesionales para el avaltio de los dafios y/o pérdidas sufridas,
tanto de las areas comunes como dentro de los apartamentos. De la misma manera pueden acordar
la manera para sufragar dichos gastos.

46



Luego de recibir del asegurador una oferta de indemnizacion sea total o parcial, la Junta de
Directores preparard un plan de distribucion de los fondos para la reconstruccion, detallando las
cantidades especificas que habran de destinarse a la reconstruccion de las areas comunes y los
apartamentos, conforme a las tasaciones realizadas, cotizaciones obtenidas y los deducibles
aplicables 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 celebracion de la asamblea extraordinaria donde se
consideren 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.

Una vez se determinen las obras de reconstruccion a realizarse, conforme se dispone en el
parrafo anterior, el resto de las obras necesarias para la reconstruccion de las dreas comunes, seran
costeadas por el Consejo de Titulares. Dichas obras, asi comola procedencia de los fondos, seran
aprobadas por voto mayoritario del Consejo de Titulares.

Si el Consejo de Titulares decidiera recibir la suma total de la indemnizacion para
distribuirla luego entre los titulares, los dineros se depositaran en una cuenta especial, de la cual
solo podran efectuarse retiros previa certificacion 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 ningtn foro judicial o administrativo.

El Consejo de Titulares podra adquirir una fianza de fidelidad o seguro para el Director o
los directores, que responda por el manejo no autorizado de estos fondos. Cuando dicha
reconstruccion comprendiere la totalidad del inmueble o més de sus tres cuartas partes (3/4), no
sera obligatorio hacerla. En tal caso y salvo convenio en otro sentido, de dos terceras partes (2/3)
de todos los titulares, que a su vez, reunan dos terceras partes (2/3) de las participaciones en las
areas comunes, se entregard la indemnizacion proporcionalmente a quienes corresponda, y en
cuanto al resto del inmueble se hard segun lo establecido en el Codigo Civil de Puerto Rico.

Si procediere hacer la reconstruccion se observara lo previsto para tal hipdtesis en la
escritura constitutiva de la propiedad horizontal y en su defecto, lo que acuerde el Consejo de
Titulares

Articulo 64.-Distribucion de Costos de Reconstruccion cuando el Inmueble no esta
Asegurado o Cuando el Seguro es Insuficiente

Cuando el inmueble no estuviere asegurado o la indemnizacion del seguro no alcanzare
para cubrir el valor de lo que deba reconstruirse, el nuevo costo de edificacion serd abonado por
todos los titulares, con el voto de la mayoria de los titulares, a quienes afecte directamente el dafio,
en su por ciento de participacion de sus respectivos apartamentos; y si alguno o varios de aquellos
que integren la minoria se negaren a ello, la mayoria podra hacerlo a expensas de todos en cuanto
las obras les beneficien, tomando el acuerdo oportuno, que fijara los particulares del caso e
inclusive el precio de las obras con intervencion del Consejo de Titulares.

Lo dispuesto en este Articulo podra variarse por acuerdo unanime de los interesados,
adoptado con posterioridad a la fecha en que ocurriere el siniestro.

Articulo 65.-Impugnaciones de Acciones u Omisiones de la Junta de Directores,
Administrador Interino y Acuerdos y Determinaciones del Consejo

Las acciones u omisiones de la Junta de Directores, del Administrador Interino, del Agente
Administrador asi como los acuerdos del Consejo de Titulares podran ser impugnados por los
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titulares en los siguientes supuestos:

a) cuando sean contrarios a esta Ley, la escritura matriz y reglamento del condominio;

b) cuando resulten gravemente perjudiciales a los intereses de la comunidad o a un
titular;

) cuando resulten gravemente perjudiciales para algtn titular que no tenga obligacion

juridica para soportarlo y no haya sido previsible al momento de la compra.

Los titulares que sean duefios de apartamentos en condominios que sean dedicados
exclusivamente a uso comercial, tendran que presentar la impugnacion ante el Tribunal de Primera
Instancia, el cual tendra jurisdiccion primaria y exclusiva. En el caso de los titulares sean duefios
de apartamentos en condominios con al menos un apartamento de uso residencial, la jurisdiccion
sera primaria y exclusiva del Departamento de Asuntos del Consumidor, asi como cualquier
reclamacion presentada en contra del agente administrador.

Para todo tipo de impugnacion se tendran treinta (30) dias contados a partir de la fecha en
que se tomo6 dicho acuerdo o determinacidn, si se hizo en su presencia, o dentro de los treinta (30)
dias siguientes a la fecha en que recibe la notificacion del acuerdo, siel titular afectado no estuvo
presente en el momento en que se llegd a tal acuerdo o determinacion.

En el caso de que la accion de impugnacion de acuerdos, acciones u omisiones de la Junta
de Directores, del Administrador Interino, del Agente Administrador o del Consejo de Titulares,
constituyan violaciones a las disposiciones de esta Ley, de la escritura matriz o del reglamento del
condominio, prescribird a los dos (2) afios. El término se computard a partir de la fecha en que se
tomo la accion, omision o acuerdo si fue en la presencia del titular o a partir de la notificacion de
este sino fue en su presencia. El acuerdo tiene que haberse notificado conforme a las disposiciones
de esta Ley.

El titular que quiera impugnar una accién u omisiéon de la Junta de Directores, del
Administrador Interino, del Agente Administrador o un acuerdo del Consejo de Titulares tendra que
demostrar que no tiene ningln tipo de deuda con el Consejo de Titulares y que entregd copia del
documento mediante el cual adquirié su apartamento a la Junta de Directores. Serd excepcion al
requisito de no deuda, cuando la impugnacion sea para cuestionar la deuda que alegadamente tiene.
En el caso de la impugnacion de acuerdos del Consejo de Titulares tendra que acreditar que estuvo
presente o representado en la asamblea en que se tomd el acuerdo que impugna y que votd en contra
de este. Si estuvo ausente a pesar de que fue debidamente notificado debera probar que su ausencia
estuvo justificada.

El foro con jurisdiccion en el que se diluciden las querellas o acciones de impugnacion, le
impondra a la parte que hubiese procedido con temeridad el pago de costas y honorarios de
abogados.

El titular que prevalezca en cualquier reclamacion de su querella no tendré 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 66.-Presentacion de Acciones de Impugnacion

El Departamento de Asuntos del Consumidor tendrd una Division Especial de
Adjudicacion de Querellas de Condominios, para atender todo lo relacionado a todo condominio
en el que exista por lo menos un apartamento dedicado a vivienda. El Secretario tendra la
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capacidad de nombrar el personal necesario para la pronta atencion de las querellas presentadas
por los titulares de apartamentos al amparo de esta Ley contra el Consejo de Titulares o el Agente
Administrador, o por la Junta de Directores al amparo de aquellas leyes especiales aplicables.

Se faculta ademas al Secretario para adoptar y/o modificar los reglamentos necesarios para
la adjudicacion de las querellas presentadas en el Departamento y para el fiel cumplimiento de esta
Ley.

Sin perjuicio de lo anterior, o de las acciones judiciales que puedan presentarse, toda
querella relacionada con la cubierta o los términos y condiciones del contrato de seguros, sera
referida, a la Oficina del Comisionado de Seguros de Puerto Rico para su consideracion. Se faculta
al Comisionado, de ser necesario, a adoptar y/o modificar los reglamentos necesarios para la
adjudicacion de las querellas que surjan bajo el Régimen de Propiedad Horizontal.

Articulo 67.-Facultades del Secretario del Departamento de Asuntos del Consumidor.

Se faculta al Secretario del Departamento de Asuntos del Consumidor para emitir
reglamentacion, conforme al procedimiento dispuesto en la Ley 38-2017, segun enmendada,
conocida como “Ley de Procedimiento Administrativo Uniforme del Gobierno de Puerto Rico”,
dirigida a:

a) requerir el registro de apartamentos 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 apartamentos toda
aquella informacion necesaria para que pueda hacer una decision de compra
inteligente;

) establecer criterios de publicidad y propaganda que aseguren una exposicion de
informacion precisa y completa que pueda ser facilmente 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 apartamento que reside o un término
razonable para que lo desaloje;

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

f) proteger los intereses de los adquirentes de apartamentos durante el periodo de la
administracién del titular que somete el inmueble al régimen de la propiedad
horizontal, conforme a lo dispuesto en esta Ley.

Esta reglamentacion serd aplicable a las ventas de apartamentos destinados a vivienda que
formen parte de un plan comun de promocién y venta de por lo menos diez (10) apartamentos,
excepto la que se emita de conformidad con los incisos (c) y (d) anteriores, la cual serd aplicable
a toda venta de apartamentos destinados a vivienda. Dicha reglamentacion no sera aplicable a
ventas de conformidad con una orden judicial o en las ventas efectuadas por algiin gobierno o
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agencia de éste.
Articulo 68.-Peticion de Registro de Condominios y Apartamentos, Derechos

Toda peticion de registro de condominios y apartamentos en el Departamento de Asuntos
del Consumidor vendra acompafniada de un cheque a nombre del Secretario de Hacienda por la
cantidad de veinticinco dolares ($25) por cada apartamento cuyo registro se solicite. No obstante,
dicha cantidad nunca serd menor de quinientos dolares ($500) ni mayor de dos mil dolares
($2,000). Por cada solicitud de enmienda a una peticion de registro se pagaran treinta y cinco
dolares ($35).

Articulo 69.-Adjudicacion de Controversias; Multas Administrativas; Revision Judicial

El Secretario del Departamento de Asuntos del Consumidor podra utilizar todos los
poderes que le confiere la Ley Num. 5 de 23 de abril de 1973, segin 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 6érdenes
emitidas bajo la misma, incluyendo la imposicion de multas administrativas hasta la cantidad
maxima establecida en dicha ley. Todo reglamento, orden o resolucion que emita el Secretario al
amparo de esta Ley podra ser reconsiderado y revisado judicialmente de conformidad con lo
dispuesto en la Ley 38-2017, segin enmendada, conocida como “Ley de Procedimiento
Administrativo Uniforme del Gobierno de Puerto Rico”.

Articulo 70.-Plan de Desastre y Emergencia

Los condominios sometidos al régimen de la presente Ley, deberan aprobar en asamblea y
mantener un plan de desastre y emergencia, que debera actualizarse anualmente, conforme a lo
dispuesto en el International Fire Code 2009. El plan debera establecer qué se considera
emergencia y el término de la misma, conforme establecido Negociado de Manejo de Emergencias
y Administraciéon de Desastres. Dicha revision debera realizarse en consulta con las entidades
gubernamentales estatales, municipales y federales que sean pertinentes para la proteccion de la
vida y la propiedad. Ademas, deberan tomarse las medidas que sean necesarias para que el referido
plan le sea comunicado 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 se tomaran antes,
durante y después de un desastre.

Durante el mes de enero de cada aio, cada condominio notificara al Cuartel del Negociado
de la Policia de Puerto Rico correspondiente, a la Oficina de Manejo de Emergencias Municipal,
a la estacion del Negociado del Cuerpo de Bomberos de Puerto Rico, y al Departamento de
Asuntos del Consumidor 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 deberan aprobar un plan de racionamiento de aguay 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 apartamentos.

El Secretario del Departamento de Asuntos del Consumidor adoptard la reglamentacion
que estime necesaria para establecer las normas que deberan observar, tanto los titulares
individuales, como los Consejos de Titulares, en periodos de crisis de abastos de agua o de energia
eléctrica.
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No obstante, los Consejos de Titulares quedan facultados para, previa autorizacion del
Secretario del Departamento de Asuntos del Consumidor, adoptar planes alternos de contingencia,
cuando las caracteristicas particulares del inmueble hagan onerosa o irrazonable la implementacion
del plan previsto en el reglamento promulgado por dicho Departamento.

Articulo 71.-Ley Hipotecaria y su Reglamento se Consideraran Complementarios.

Las disposiciones de la Ley 210-2015, segiin enmendada, conocida como “Ley del Registro
de la Propiedad Inmobiliaria del Estado Libre Asociado de Puerto Rico” y del “Reglamento para
la Ejecucion de la Ley Hipotecaria” se consideraran complementarias a esta Ley.

Articulo 72.-Edificios Cubiertos por Otras Leyes; Sometimiento al Régimen de Propiedad
Horizontal

Las disposiciones del Articulo 872 del Cdédigo Civil de Puerto Rico, seguiran siendo
aplicables a aquellos edificios cuyos pisos estén constituidos en virtud de los referidos preceptos
legales, asi como a aquellos edificios de no mas de cinco (5) apartamentos cuyos titulares quieran
acogerse a estos preceptos.

Los edificios mencionados en el parrafo anterior podrdn ser sometidos al régimen
establecido en esta Ley, previo al cumplimiento con los requisitos prescritos en la misma.

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

Articulo 73.-Renuncia al Régimen de Propiedad Horizontal; Condiciones para Reagrupar
las Fincas Filiales en Finca Matriz

La totalidad de los propietarios de un inmueble constituido en propiedad horizontal o el
propietario Unico, podran renunciar a este régimen y solicitar del registrador la reagrupacion
o refundiciéon de las fincas filiales en la finca matriz, siempre que éstas se encuentren libre de
gravamenes, o en su defecto, que las personas a cuyo favor resulten inscritas las mismas presten
su conformidad para sustituir la garantia que tengan con la participacion que corresponda a
aquellos titulares en el inmueble total, dentro del régimen de comunidad de bienes sefalados en
los Articulos 326 y siguientes del Cédigo Civil de Puerto Rico.

Articulo 74.-Separabilidad.

Si cualquier clausula, parrafo, subparrafo, oracion, palabra, letra, articulo, disposicion,
titulo, capitulo, subcapitulo, acapite o parte de esta Ley fuera anulada o declarada inconstitucional,
la resolucion, dictamen o sentencia a tal efecto dictada no afectard, perjudicard, ni invalidara e 1
remanente de esta Ley. El efecto de dicha sentencia quedard limitado a la clausula, parrafo,
subparrafo, oracion, palabra, letra, articulo, disposicion, titulo, capitulo, subcapitulo, acdpite o
parte de la misma que asi hubiere sido anulada o declarada inconstitucional. Si la aplicacion a una
persona o a una circunstancia de cualquier cldusula, parrafo, subparrafo, oracion, palabra, letra,
articulo, disposicion, titulo, capitulo, subcapitulo, acépite o parte de esta Ley fuera invalidada o
declarada inconstitucional, la resolucidn, dictamen o sentencia a tal efecto dictada no afectara ni
invalidard la aplicacion del remanente de esta Ley a aquellas personas o circunstancias en que se
pueda aplicar validamente. Es la voluntad expresa e inequivoca de esta Asamblea Legislativa que
los tribunales hagan cumplir las disposiciones y la aplicacién de esta Ley en la mayor medida
posible, aunque se deje sin efecto, anule, invalide, perjudique o declare inconstitucional alguna de
sus partes, o aunque se deje sin efecto, invalide o declare inconstitucional su aplicacion a alguna
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persona o circunstancia. Esta Asamblea Legislativa hubiera aprobado esta Ley sin importar la
determinacion de separabilidad que el Tribunal pueda hacer.

Articulo 75.-Derogacion de leyes

Por la presente se deroga la Ley Num. 104 de 25 de junio de 1958, segiin enmendada,
conocida como la “Ley de Condominios” y cualquier otra ley que vaya en contra de las
disposiciones de esta Ley.

Articulo 76.-Vigencia

Esta Ley comenzard a regir inmediatamente después de su aprobacion y sus disposiciones
regiran a todo inmueble sometido al régimen de Propiedad Horizontal, irrespectivo de la fecha en
que fuera sometido a dicho régimen.
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