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LA ASAMBLEA LEGISLATIVA
DECRETA:

TITULO I
DISPOSICIONES GENERALES
Articulo 1. Regilese el Régimen de Propiedad Horilzontal o
Propiedad de Unidades Departamentales por cuya aplicacidn
podrdn pertenecer a distintos propietarios 1los bienes gue se
enumeran en el siquiente articulo. Cada propletario sera
duefio exclusivo de su unidad departamental y de sus anexos,
y copropietaric de los bienes afectados al uso comin. Los

propietarios podrén ser personas naturales o juridicas.

Articulo 2. Podran pertenecer al Régimen de Propiedad
Horizontal, sujetos a la presente Ley, los sigulentes bienes:
1. Las diversas unidaces departamentales de una edifi-

cacidn, cuando sean independientes vy tengan salida a la
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2. Los distintos edificios o unidades departamentales
edificadas sobre un terrenc Coman.

3. Cualguier otro tipo de unidad departamental, edificio o
edificios siempre gue sean suceptibles de aprovecha-
miento independiente y que presenten las caracteristicas
del régimen.

Cada uno de los bienes anteriormente enumerados podra
pertenecer en copropiedad a mas de una persona. Estos
copropietarios deberan designar su representante en la
Asamblea de Propietarios.

Articulo 3. Los bienes a gque se refiere el articulo anterior

podran enajenarse, gravarse O Ser objeto de toda clase de

actos juridicos entre vivos o© por causa de nuerte. Por
tanto, el Reglamento de Copropiedad no podra establecer
disposiciones que limiten tales derechos.

Articulo 4. Para los efectos de esta Ley se adoptan las

siguientes definiciones:

1. Acreedor Hipotecario: El gue tiene garantizado su
crédito con el dereche real de hipoteca, constituide a
su favor sobre un inmueble de propiedad del deudor.

2. Administrador: Persona gue administra bieneg inmuebles.

3. Anejos © BAnexos:  Dependencia de

una propladad gue

aungue no esta unida fisicamente es complementaria o
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accesorié de la misma, formando una sola unidad, tales
como: depdsito, estacionamientos y otros similarves.
Asamblea de Propietarios: Organizacién de propietariocs
de unidades departamentales registradas bajo el Régimen
de Propiedad Horizontal.

Azotea: Cubierta 1lana ccon capacidad de soporte para
cargas vivas. Podrd tener o nc un techo que la proteia,
¢ servir de teche protector.

Condominio: Dominio ¢ ©propledad de una cosa
perteneciente en comin a dos o mas personas.
Copropietario: El que tiens dominio en wuna cosa
juntamente con otro u otros.

Cosas Comunes o Bienes Comunes: Las que pertenezcan en
comin a dos o mas propietarios.

Cosas privadas ¢ bienes privados: Las pertenecientes a
particulares, individual O colectivamente.

Edificio: Estructura construida sobre una finca o

terreno.

Fachada: Cualquier parte . externa de 1la unidad
departamental o habitacional.

Penthouse: Apartamento situade en el dltimo nivel de un
edificio. Puede constar de varios niveles. 4

Pisos: Divisiones horizontales de los edificlios.
Proindivieidén: -Los caudales o las cosas singulares gque
estan en comunidad.

Promotor: Persona natural ¢ juridica o guien promueve
la constitucidén de una Propledad Horizontal.
Propietario: Quien tiene derechn de gozar y disponer de
una c¢osa o bien sin mds limitaciones qﬁa las
establecidas por la ley y el Reglamento de Copropledad.
Reglamento de Copropiedad: Conjunto de normas o
derechos y obligaciones de 1los propietarios de uﬁ

edificio gue se encuentire sujeto al Régimen de Propiedad
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Horizontal.

18, Unidad Departamental: Departamentos O secciones en gue
se divide un piso, o un edificic © un conjunte de
edificaciones, tales como: unidad de vivienda,
apartamentos, oficinas, locales comerciales, locales

industriales o locales profesionales.
TiTuLo 11

DE LAS UNIDADES DEPARTAMENTALES
Articulo 5. Cuando un edificio pertenezca emn copropiedad a
varios propietarios y siempre que las caracteristlicas 1lo
permitan, a juicio del Ministerio de Vivienda (MIV1}, v gue
su divisién sea factible entre los copropietarios, cualquiera
de ellos podra solicitar su divisidn mediante la adjudicacidn
de unidades comunes para acogerse al Régimen de Propiedad

Horizontal, previsto en esta Ley.

Si los copropietarios no se pusieran de acuerdo en
cuanto a la divisién judicial mediante el procedimiento de
juicio sumario, cualguiera de ellos podrd solicitar su
divisi6n mediante la adjudicacién de unidades departamentales
con sus anejos © cosas comunes, para acogerse al Régimen de
Propiadad Horizontal, previsto en esta Ley.

En estos negocios tanto la parte demandante como 1la
demandada podrén designar sendos peritos.

Cuando alguna o ambas partes fueran plural, Ila
designacién del peritc se hara de comin acuerdo entre los
interesados, pero de no ser asi, la designacidén la hard el
Juez de Circuito, gquien de considerarlo necesarioc, podra
solicitar al Ministerio de Vivienda {MIVI) la designacidn de
un perito en su representacidn.

Articulo 8. En los casos del articulo anteriocr, el Juez
concedera a los peritcos 1 término de un (1) mes, prorrogable
por un {1} mes adicional, c¢on el fin de que presenten un

proyecto de divisién del bien y otro proyecto sobre el

e
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Reglamento de Copropiedad, previamente aprobadc por el
Ministerio de Vivienda (MIVI), Para hacer esta divisién los
peritos evaluaran cada unidad departamental.

Una vez rendido el informe de los peritos, las partes
tendran un término de diez (10) dias, contados a partir de la
entrega del informe a los interesados, para hacer objeciones
al mismo. 0Oido el concepto de los peritos, las objeciones de
las partes; aducidas y practicadas las pruebas por las partes
en el tiempo oportuno, el juez hard las adjudicaciones entre
los distintos propietarios.

La resolucibén correspondiente, que contendrd la
adjudicacidn y el Reglamento de Copropiedad, une vez

ejecutoriada, deberd ser protocolizada e inscrita en el

Registro Piblico. Hechas las adjudicaciones, los
adjudicatarios deberan cobrar o recibir la diferencia de los
valoges asignados, de manera que cada uno reciba 1o
correspondiente a su porcidn.

Los gastos ocasionados con motivo de esta divisidn serén
pagados por todos los copropietarios en la proporcidn gue les
corresponda conforme al procedimiento previsto en el Articulo
18 de esta Ley, pero cualguiera de los interesados podra
efectuar los gastes para luego exigir su cobro a gquien

corresponda.

Articulo 7. Para los efectos de los Articulos 5 yv 6 de esta
Ley, cﬁando el edificio tenga un financiamiento concedido por
una perscna © institucidén bancaria, se necesitara la
aprobacién de esta persona © institucion bancaria para
efectuar la divisidn del edificioc y la aprocbacidn del

reglamento de Copropiedad.
Articulo 8. Para los efectos de esta Ley, el valor de cada

unidad ¢ departamento se {fijara

siguientes procedimisentos

vu

1, Por declisidn del empresario, promotor o duesfio inicial.
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2. Por acuerdo de un setenta y Cinco por ciento {75%) de
los propletarios.

3. Por decisién judicial o arbitral.

4. Por avalfic catastral, cuando no se haya £ijadoe por

alguno de los métodos anteriores.

[

En los casos en gue se proyecte uno o mas penthouse, €
valor de cada uno de ellos no pod~é ser inferior por metros
cuadrados (m?) al de los demds apartamentos del edificio
respectivo.

Articulo 9. Los avalios ordenados por las leyes tributarias
y de valorizacidn deberan hacerse por separado para cada una
de las unidades departamentales que existan en los edificios
a gue se refiere la presente Ley, € incluirén la parte

proporcional de los bienes comunes.
Articulo 10. De igual manera, cada propietario podré vender
a otro propietaric del mismo edificic, los anexcs de su
unidad departamental, gue no sean necesaries para  su
funcionamiento, uso y disfrute. Tales ventas vy traspasos
podran hacerse sin la aprobacidén de los demas propietarios y
sin requerir la aprobacidn del Ministerio de Vivienda {MIVI}.
Estos traspasos podran ocasionar entre los propietarios
involucrados, un cambio en el porcentaje de participacidn
sobre las cosas comunes gue tengan los propietariocs invo-
lucrados; esto no deberd afectar los porcentajes de otros
propietarios.

En casoc de traspaso de espacios de .estacionamiento de
autos se requerira gue el Ministerio de Vivienda (MIVI) dé su
aprobacidn, previa  comprobacién de  gue la  unidad

departamental que cede el espacic, no quedaréd con menos de Ia

cantidad de estacionamientos gque establece la rnorma de

desarrollc urbanc.

Articulo 1l. Las unidades capartamentales, con sus anexocs o

espaclios independientes, previa aprobacién de la auto:
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competente y anuencia de los titulares que representen no

menos de un setenta y cinco por ciento (75%) de las unidades

departamentales, podran ser modificadas para formar otras mas
reducidas o mayores, siempre y cuando no afecten la

estabilidad o funcionamiento del edificio al cual pertenecen.

Articulo 12, En las operaciones bancarias con garantia de
bienes sujetos al Régimen de Propiedad Horizontal, el deudor
y el acreedor hipotecario o anticrético podrén pactar gue los
derechos que esta Ley confiere al propietario, puedan ser

ejercidos por el banco.

TiTULO III

BIENES COMUNES Y PRIVATIVOS
Articuleo 13. Son bienes comunes y del dominio inalienable e
indivisible de todos los propietarios del inmueble: el &rea
de terrenc en que se encuentran construidos el o 1o0s
edificios; 1los bienes necesarios para la existencia,
seguridad, salubridad, conservacion, apariencia b4
funcionamiento del edificio; los bienes comunes gque permitan
a todos y a cada uno de los propietarios el uso y goce de una

unidad departamental; y aquellos que expresamente se indiquen

como tales en el Reglaménto de Copropiedad.

Articulo 14. Se presumen cosas comunes las siguientes:

1. La totalidad del terreno en gue se encuentren
construidos el o los edificios;

2. Los cimientos, columnas, vigas vy otras partes
estructurales, techos, galerias, vestibulos, escaleras,
corredores y vias de entrada, salida y comunicacidn y
todas las paredes exteriores de las fachadas de las
unidades departamentales;

3. Los gbtanos, azoteas, garajes o areas de estacionamiento
general, patios y jardines;

4. Los locales destinados al alojamiento de empleados

encargados del inmuable;
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Articulo 15. Perteneceran en comunidad inicamente a los pro-~
pietarios de unidades departamentales de un mismo piso, todo
aquello que se destine al uso exclusivo de los ocupantes de

este piso.

y los elementos estructurales de los pisos o de los cielos

rasos entre dos pisos superpuestos, pertenecerd a los duefos

de ambos, respectivamente.

Articulo 16. Los propietarios podran acordar que algunas de
las cosas o partes del inmueble tengan el caridcter de
comunes, aungue no lo sean por su naturaleza o no sean
aquellas indispensables para la existencia, segquridad y

conservacién del edificio.

privativos, de unc o mads propietarios, algunas de las cosas
gue se presumen comunes, siempre gue no sean indispensables

para la existencia, seguridad y conservacién del edificio.

derecho exclusivo de uso de parte del terreno,
condiciones gue se establezcan,

indispensable para la existencia,

Log locales e instalaciones de servicios centrales como
electricidad, luz, gas, Aagua fria vy callente,
refrigeracidn, cisternas, tanques y bombas de agua ¥
demas similares;
Los ascensores, incineradores de residuos, buzones; VY
Todos los artefactos, dreas e instalaciones existentes
para el beneficio comiit.

En el caso de las azoteas, a no ser que en l1a
inscripcién inicial de la Propiedad Horizontal ¥y en el
Reglamento de Copropiedad se establezca que pertenece a

determinada persona o unidad departamental, esta azotea

sera propiedad comin de todos los copropietarios.

Las partes divisorias entre dos unidades departamentales

Igualmente, podran acordar que tengan el cardcter de

También podrd otorgarse a unc © mas propletarioz el

bajo las
siempre ¥y cuande no sea

seguridad y conservacion
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del edificioc.

Estos acuerdos deberdn adoptarse en el titulo
constitutivo de dominio o con posterioridad, por la
aprobacidén de noc menos del setenta y cinco por clento {75%}

de todos los propietarios.

Articulo 17. salvo la obligacidén de pagar las cuctas de

mantenimiento, los deberes y derechos de todo propistario en
los bienes comunes son inseparables del dominio, uso y goce
de su respectiva unidad departamental. En la transferencia,
gravamen, secuestro o embargo de un departamento o© piso
estaran comprendidos esos derechos y obligaciones y no podran
efectuarse estos mismos actos c<on relacién a ellos,

separadamente del piso o departamento a que acceden.
Articulo 18. Los deberes y derechos de propiedad sobre los

bienes comunes serdn proporcionales al valor del piso o©
departamentc de su dominio y deberan fijarse en términos de
porcentaje del valor total del inmueble.

Las mejoras o menoscabos de cada pisc o departamentc no
alteraran la cuota atribuida, que sélo podra variarse con la
aprobacidn del setenta y cinco por ciento {75%) de todos los
propietarios.

Cuando de acuerdo con las previsiones de esta Ley se
construya ampliaciones, la administracidn o junta directiva,
previo estudio de un arquitecto iddéneo, podrad modificar el
valor y porcentaje de derechos y deberes de la respectiva
unidad departamental. Esta modificacién tendrd gque ser
aprobada por el setenta y cinco por ciento (75%) de todos los

propietarios, por el Ministerio de Vivienda (MIVI} y ser
registrada en i1a Seccién de Propiedad Horizontal del Registro

pablico.
Articulo 19. Los gastos de conservacidn v mantenimiento de

un piso o© unidades departamentales vy el pago del mismo seran

por cuenta de su propistario, tal como se define en el
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" Articulo 21 de esta Ley. Cada propietario tiene la

obligacidn de efectuar y pagar las reparaciones necesarias en
el piso o unidades departamentales que afecten a otro
propietario. De no hacerlo, el administrador podcd
ordenarlas y gestionar su cobro de acuerdo con el Articule 23

de esta Ley.
Articulo 20. Los propietarios de los pisos superpuestos O de

dos {2) departamentos contiguos costeardn por partes iguales
los gastos de mantenimiento y reparacidén de los elementos
estructurales de los entrepisos y de las paredes divisorias.
En caso que se compruebe que los dafios han sido causados
por uno de los afectados, éste deberd asumir los gastos de

reparacidn.
Articulo 21. Los gastos relativos al mantenimiento de

corredores, pasillos, terrazas, salida a la escalera o a los
ascensores y de todo aquello gue se destine al uso comidn
exclusivo de los ocupantes del piso o] unidades
departamentales correran, a partir de la fecha de inscripciodn
en el Registro Pubiico de sﬁ titulo de propiedad, lnicamente
por cuenta de los propietarios de los pisos o de las unidades
departamentaies de un mismo piso en proporcidn a 1la
participacidn de los elementos comunes limitados al piso o
unidades departamentales.

El nuevo propietario no estara obligado a sufragar los
gastos de mantenimiento o cuotas por gastos comunes no

pagados oportunamente por los antiguos propietarios, los
mismos son obligaciones personales de éstos.

Para los efectos de la presente Ley se considerara
propietario a toda persona que aparezca inscrita como tal en

la Seccidn de Propiedad Horizontal del Registro Pablico.

Articulo 22, (ada propietario deberd contribuir a los gastos
necesarios para la administracidén, conservacién, manteni-

miento, reparacidn y modificacidén de los bienes comunes, asi
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como el pago de la prima de segurc contra incendios,
terremoto, incendic causado por terremoto con extensidn de
cubierta sobre todo el edificio y dafios ocasionados por © al
ascensor en proporcién al valor de su piso ¢ unidades
departamentales sin perjuicio de las estipulaciones expresas
de las partes. Sin embargo, los gastos de administracidn
podran ser distribuidos en forma distinta, si asi lo
acordaran el setenta y cince por clento (75%) de los
propietarios.

. Los duefios de departamentos de la planta baja o sdétano
quedan exentos de contribuir al mantenimiento y reparacién de
escaleras y ascensores, a menos que por la naturaleza del

inmueble se hubiera acordado de manera diferente desde un

principio, o con posterioridad si se lo hubiera dispuesto

mediante la decisidén del setenta y cinco por ciente {75%) de

los demés propletarios.

Articulo 23. Cuando alguno de los propietarios se negara a
pagar el valor de las cuotas correspondientes a los gastos
comunes y gastos privados segun lo dispuesto en la presente
Ley; el administrador a quien corresponde esta recaudacidn,

podra entablar en contra de éste un juicio ejecutivo para

lograr el pago, sirviéndole de titulo ejecutivo la escritura
notarial levantada, mediante la cual el administrador podréa
exigir judicialmente el cumplimiento de la obligacidn.

El Notario Piblico debera insertar en el instrumento
juridico la parte correspondiente del acta en que se acordd
el gasto y la declaracidn del administrader de que =l
propietario renuente no ha efectuado el pago correspondiente.
Se exceptiian los gastos relativos a las reparaciones urgentesg
en las cosas comunes o privativas gque afecten a otro
propietario, las cuales podré ordenar el administrador por si
mismo. En estos casos servird de titulo ejecutivo el estado

de cuenta gue presente el administrador.
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Articulo 24. El propietario o arrendatario, gue habite cada

unidad departamental, serid responsable de los dafics vy
perjuicios causados a las cosas o bienes comunes 0 a terceros
por culpa o negligencia de sus dependientes © invitados en
las unidades departamentales. De presentarse este caso, el
administrador levantard un acta. De no ser pagados los
dafios, el administrador protocolizard el acta ante un Notario
Pibiico, para que preste titulo ejecutivo de acuerdo con el

Coédigo Judicial.
Articulo 25. Cada propietario wutilizara su unidad

departamental en la forma prevista en las leyes y en el
Reglamento de Copropiedad, en consecuencia no podran servir
a otros objetos o fines que los convenidos en las leyes y en
el Reglamento de Copropiedad, y a falta de tal previsién,

aguellos gue deben presumirse de su naturaleza o fin.
Articulo 26. Cada propietario podra utilizar a su arbitrio

los bienes comunes, siempre que los utilice segin su destino

ordinario y no perturbe el uso legitimo de los demas.

Articulc 27. Prohibese a los propietarios de las unidades

departamentales y a quienes las habitan a cualguier titulo,

lo siguiente:

1, Destinarlos a uscs contrarios a la moral o buenas
costumbres © a fines diferentes a los que estuvieran
senalados,

2. Perturbar con ruidos o escé&ndalos o de cualguier manera,
la trangquilidad de los deméas propietarios.

3. Tener en el inmueble objetos peligrosos o perjudiciales
para el edificio o para la salud de los vecinos.

4. Salvo que se establezca en el titulo constitutivo,
elevar nuevas construcciones, instalaciones o equi

pos,

tales como: adicionar techos, aleros, antenasg u otros
objetos sobre el dltimo niso, sin el consentimiento de

los duefios de las otras unidades departamentalegs O pisos
e 5 pel
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y de las autoridades competentes.

En los casos de adicién de techos, aleros, antenas
u otros objetos, éstos no podrdn sobresalir de la
proyeccién horizontal de los pisos de las unidades
departamentales.
obras excavaciones sétancs ©

Hacer

Como nuevas,

ampliaciones de las ya existentes, y en general,
ejecutar todos aquellos actos que puedan perjudicar ©
comprometer la solidez, seguridad o salubridad del
edificios
Llevar o tener aguellos animales que prohiba el
Reglamento de Copropiedad.

Modificar o adicionar cualguiera de las fachadas del
edificio, sin el consentimiento del setenta v cinco por

ciento (75%) de ios propietarios y sin el estudic de un

arquitecto iddneo y la aprobacidén de las eutoridades
competentes. En caso de alteracicnes a las fachadas sin
cumplimiento de 1los reguisitos agui establecidos, el
corregidor obligara a los propietarios a la reposicidn
de los elementos modificados y en casc de negativa por
un periodo de treinta (30) dias contados a partir de lia
notificacioén, impondrd una multa gue variard desde un
cuarto por ciente {1/4%) o su equivalente en decimales
{0.25%) hasta un uno por ciento (1%} o su equivalente en
decimales (0.01} del valor del apartamentc dependiendo
de la gravedad de la falta hasta gue se cumpla con lo
establecido.

Para que la Asamblea de Propletarios otorgue el
permiso a que se refiere este numeral
cumplir con lo sigulente;

a. Que un arguitecto iddneo presente un
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nacionales competentes y las del municipioc
respectivo;

C. Que lo apruebe no menos del setenta ¥ cinco por
ciento (75%) de los propietarios;

ch. Que durante los primeros cinco (5} afios, contados
a partir de la fecha del permiso de ocupacidn de
la edificacidn, se obtenga la aprobacidén escrita
del arquitecto disefador de 1a obra, para
cualquier modificacidén de la fachada exterior.

Colocar letreros en el edificio sin el consentimiento de

la junta directiva, excepto en los locales destinados a

comercios u oficinas en la plaﬁta baja ¢ entreplsos,

donde los propietarios podran colocar letreros siempre

y cuando no afecten la estética y la seguridad a juicioc

de la junta directiva y no causen molestias a los otros

preopietarios ni excedan la altura de su correspondiente

propiedad; y
9. Ejecutar otros actos gque prohiba el Reglamento de

Copropiedad.

La junta directiva podra establecer mediante
resoluciones prohibiciones adicionales gue surtiran efectn
hasta su aprobacidn o rechazo en la siguiente Asamblea de
Propietarios. En caso de no ser presentadas tales

disposiciones, éstas quedaran sin valor.

Articulo 2B, La infraccidn a cuaiquiera de las prohibiciones
contenidas en el articulo anterior, podra ser denunciada por
el administrador o por cualqguiera de los propietarios ante al
corregidor competente y en caso de comprobarse la infracciodn,
éste ordenard la cesacién de los actos y podréd amonestar e

imponer multa de cinco {B/.5.00} a doscientos (B/,

ja]

60.00)

Balboas al infractor, guien rasponderd ademis por los dafios
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ererjuicios a gue hubiera lugar, y sin perjuicio de gue se
le aplique lo qgue al respectc establezca el Reglamento de
Copropiedad.

En caso de que el propietario sancionado, continte con
la accidn que motivd la multa, el corregidor podréa ordenar su

arresto.

Articulo 239. Todo propietario tendrd la obligacion de
permitir el traénsitc y trabajo de persona que, para
inspeccionar o efectuar arreglos en otra unidad departamental
o en cosas comunes deban penetrar en la unidad departamental
de aquél. Para tal fin el administrador solicitara el

permisc respectivo.

Articulo 30. Todo acuerdo que seftale la imposicidén de
contribuciones extraordinarias gque tengan por objeto la
construccidén de mejoras necesarias o cualguier otro gasto
extraordinario, reguerird de la aprobacidén de no mencs del

setenta y cinco por ciento (75%) de los propietarios.

En caso que se trate de mejoras suntuarias tales como:

piscina, sauna, antena parabdlica y similares, se requerira
de la aprobacidn de los propietarios que se beneficiarén con
tales mejoras, a efecto de tener derecho a su disfrute.
Aquellos propietarios que no se beneficien con este tipo de

mejoras no estardn obligados a las contribuciones

correspondientes.
TITULO IV
CONSTITUCION DEL REGIMEN
Articulo 31l. para constituir el Régimen de Propiedad
Horizontal sobre una finca serd necesarioc gue €1 Ministerio

de Vvivienda (MIVI} mediante resolucidn apruebe los planos
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correspondientes, el Reglamento de Copropiedad del edificioc
v ademds lo declare apto para incorporarse al régimen. La
resolucién aprobatoria sera de caradcter irrevocable.

Para la incorporacién de cualquier edificic al Régimen
de Propiedad Horizontal, sera indispensable que cada unidad
departamental tenga un sistema de abastecimiento de agua que
permita su aislamiento por medio de una valvula o llave de
paso, ubicada en el exterior de la unidad respectiva.

En casc que el edificio estuviera ocupado Dor
arrendatarios, se deberid presentar un informe técnico
suministrado por el interesado y firmado por un ingeniero

civil que confirme que el edificio se encuentra en buenas

condiciones de habitabilidad y con la aprobacidn de no menos

del cincuenta y un por ciento (51%) de sus ocupantes.

Articulo 32. En los casos en que se desee incorporar al
Régimen de Propiedad Horizontal un edificio cuya construccidn
data de mas de veinte {20) afios y que estuviera ocupado por
arrendatarios, solo podrda ser aceptada su incorporacion
cuando se cumpla con los siguientes requisitos:

1. Presentar un informe técnico suministrado por el
interesado y firmado por un ingeniero civil gque confirme
que el edificio se encuentra en buenas condiciones de
habitabilidad;

2, Presentar al Ministerio de Vivienda (MIVI) un memorial
firmado por no menos de un setenta y cinco por ciento
{75%) de los ocupantes del edificio, aceptando la compra
de su respectiva unidad departamental, en el precio vy
condiciones ofrecidas;

3. Al incorporar al Régimen de Propiedad Horizontal un
edificio ocupado por arrendatarios, mediante aprobacién
de no menos de un setenta y cinco por cientec {75%) de

los ocupantes del edificlo, aquellos arrendatarios que
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nc acepten la compra deberan ser indemnizados con el
equivalente al canon de arrendamiento de un {1} mes por
cada afioc ocupadc hasta el maximc de seis (6) meses.
Esta medida se aplicard de acuerdo con lo establecido en
la Ley No.93 de 4 de octubre de 1973; v

4. En aquellos edificios qgue técnicamente se compruebe la
imposibilidad de equiparlos con medidores individuales
se contemplara en el Reglamento de Copropiedad gue el

pago del agua sea parte de las cuotas de gastos comunes.

Articulo 33. Faciltese al Ministerio de Vivienda {MIVI) para

establecer las normas de disefio relativas al Régimen de

Propiedad Horizontal vy para reglamentar el procedimiento de
trdmite para incorporaciones al Régimen de Propiedad
Horizontal.

Los promotores pagaran al Ministerio de Vivienda (MIVI})
una suma equivalente a un décimo del uno por ciento (0.10%}
del valor de construccidén declarado para 1los efectos del
Impuesto Municipal de Construccidén en concepto de tramitacidn
de solicitud que presenten para incorporar edificiocs al
Régimen de Propiedad Horizontal. El producte de las sumas
que se recauden por este concepto ingresard al Fondo de
Asistencia Habitacional del Ministerio de Vivienda {MIVI).

Los edificios que el Ministerio de Vivienda (MIVI)

califique como de interés social estaran exentos de este

page.,

Articulo 34. El Régimen de Propiedad Horizontal se
constituird meciante el otorgamiento de escritura piblica con
ia que habra de protocclizarse copia de la resolucién dictada
por el Ministerio de vivienda (MIVI), a gue se reflere la
presente Ley Y el Reglamento de Copropiedad, con expresidn

del destino del edificio v sus unidades departamentales y se
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acompafard de una descripcién de la unidad vy el nimero ¥y
fecha del planoc respectivo cuando éste exista, lo gue se
agregard al protocolo correspondiente. La escritura publica
debera inscribirse en el Registro de la Propiedad, previo

cumplimiento de los requisitos legales.

Articulo 35. Cuando se trate de la inscripcién de la
segregacion de una unidad departamental en un edificio va
registrado como Propiedad Horizontal sera necesario presentar

unicamente la descripcién de la nueva unidad,

Articulo 36. La inscripcidén en. el Registro Publico del
titulo de propiedad y de otros derechos reales sobre una
unidad departamental contendrd ademids de las exigencias
requeridas por el Articulo 1759 del Cédigo Civil, las
siguientes:

1. Ubicacién y linderos del inmueble en que se halla 1la
unidad departamental respectiva;

2. Descripcidn del terreno y del edificio, con expresidn de
sus areas respectivas y materiales de construccién;

3. Nimerc vy ubicacidén que corresponda a la unidad
departamental en el plano del edificio;

4. Los detalles scobre las unidades departamentales en gue
se divide la finca:;

5. Los detalles sobre las partes gue pertenezcan en comin
a los propietarios;

6. El nombre del edificio, el cual no podréd ser igual a
otro va inscrito. En estos casos se antepondra al
nombre las iniciales P.H. o Propiedad Horizontal nara
indicar gue se trata de un edificio de Propiedad
Horizontal. No se permitirid usar el término de
condominio por tratarse de otra figura juridica;

7. El valor gque se le da al edificio Yy el gue se atribuye
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@ cada unidad departamental, fijéndose de acuerdo con
estos valores, el porcentaije gue tengan los propietarios
sobre las cosas comunes v sus derechos:

8. El Reglamento de Ceopropiedad; y

LY

. Cualquier otra circunstancia gque interese hacer constar.

Las unidades departamentales de un edificioc se
.inscribirén en la matricula de la Propiedad del inmueble, de
conformidad con lo establecido en el Capitulo II, Titulo II,

Libro V del Cédigo Civil.

Piblico el Reglamento de Copropiedad v actuara bajo 1 nombre
de Asamblea de Propietarios de 1la Propiedad Horizontal

seguida del nombre.

Articulo 39. El representante legal de la Asamblea de
Propietarios serd el presidente y como tal representard a la
Asamblea en toda clase de juicios y actos relativos al
inmueble ¢ a su administracién. A falta del presidente, la
representacién legal de la Asamblea de Propietarios ia
llevarad el vicepresidente, a falta de ambos la llevara el
secretaric y a falta de todos elleos, la persona gue designe
la Asamblea de ?ropietarios. En este ﬁltimo caso, tal
designacidn debera ser inscrita en el Registro Péblico, sin
necesidad de aprobacién por parte del Ministerio de Vivienda

(MIVI).

Articulo 40. La administracidén y conservacién de las cosas
o bienes comunes de un edificio en Propiedad Horizontal
corresponderd a la Asambliea de Propietarios quienes seran

representados por su junta directiva.

articule 41. EIl Reglamento de Copropledad deberd contener
las siguientes materias, sin parijuicio de ctras disposiciones

gue los propiletarios Jjuzguan necesarias para el mefor
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funcionamiento del régimen:

1.

Forma de administracién, especificande las facultades
del administrador y pericdo de duracion;

Facultades y funciones de 1la junta directiva v BSus
dignatarios;

Determinacién del uso a gque se destina cada unidad
departamental;

Sefialamiento de la fecha en que el administrador debe

rendir informe de su gestidn;

Forma de convocatoria y periodicidad de las Asambleas de
Propietarios;

Mayoria necesaria para celebrev sesiones ordinarias vy
extraordinarias y para adoptar resoluciones, cuando se
trate de casos en gque esta Ley no exija computos
especiales;

Regulacién concerniente en materia de mudanza, mejoras
a unidades departamentales y proteccidn y usc del
elevador, escaleras vy otras areas comunes que sirvan de
acceso, de acuerde con las disposiciones legales
vigentes. En caso de no existir tal disposicidn en el
Reglamento de Copropiedad, y de que algun duefio deses
efectuar modificaciones a su unidad departamental v haya
obtenido los permisos correspondientes, debexrd solicitar
por escrito a la junta directiva, el uso de los sspacios
comunes si pretendiera su usc para el traslado da
materiales nuevos ¢ escombros. En tales casos la Junta
directiva podréa dar su autorizacidn o en caso necesario

negarlo vy exigir el uso de instalacicnes ¢ mporales
emporales

exteriores, Tal decigidn podra ser ape]

Asamblea de Propietarios:
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debera estar debidamente rubricado ante un Juzgadc de
Circuito; y

10. La obligatoriedad de que el tesorero lleve un libro de
ingresos y egresos debidamente rubricado ante un Juzgado

de Circuito,.

Articulo 42, Para reformar el Reglamente de Copropiedad se

requiere un acuerdo de los propietarios tomado en Asamblea
General por el voto de no menos del setenta y cinco por
ciento (75%) de ellos. Estas reformas deberdn ser aprobadas
por el Ministerio de Vivienda (MIVI), ser elevadas a
escritura piblica e inscrita en el Registro Piblico para que
surtan efecto contra terceros.

Para los cambios de la junta directiva, dignataric o
administrador no se requerirad la aprobacién del Ministerio de
Vivienda (MIVI), pero si su inscripcién en el Registro

Piblico.

Articulo 42. En la Asamblea de Propietarios cada propietario
tendrd un voto por cada piso o departamento gue se encuentre

debidamente registrado en el Registro Puablico.

Articulo 44. Lo que no estuviera previsto en esta Ley o en
el Reglamento de Copropiedad, se decidiréa conforme 1o apruebe
la Asamblea de Propietarios, por el votc de por lc menocs la
mitad mé&s uno de la totalidad de los propietarios. Esta
decisidn serd obligatoria, siempre y cuando no sea contraria

al Régimen de Propiedad Horizontal.

Articulo 45. Para los efectos de la Asamblea de Propietarios
v de la administracidén de=l bien sujeto al Régimen de
Propiedad Horizontal se glegira una directiva que constard

por 1o menos de un presidente, un vicepresidente, un tesorers
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y un secretario, gquienes tendran las facultades gue ies
confiera esta Ley, el Reglamento de Copropiedad y la propia
Asamblea de Propietarios. El administrador, a opcidn de la
junta directiva, ejercera ademés las funciones de Secretario
de la BAsamblea y transcribird en el 1libro de actas lo

acontecido en esa asamblea.

Articul§ 46. El presidente, vicepresidente, tesorerc y el
secretario de que trata el articulo anterior seran de libre
nombramiento y remocidén de la Asamblea de Propletarios
mediante el voto de por lo menos la mitad mas uno de la
totalidad de 1los propietarics; pero en cuanto a la
designacién inicial, para tales cargos, ésta se hard en el

mismo acto en gue se adopte el Reglamento de Copropiedad.

Articulo 47. El presidente, el vicepresidente, el tesorero
y el secretario permaneceradn en sus cargos hasta que sean
reemplazados y sean inscritos los nuevos dignatarios en el

Registro Publico.

Articulo 48. Para ser miembro de la junta directiva se
necesita ser uno de los propietarios del inmueble respectivo,
excepto en la constitucidn inicial, y estar al dia en todas
sus obligaciones financieras con 1la propiedad. Estos
dignatarios, no recibiradn compensacién alguna por el
desempeiic de sus cargos, salve que la Asamblea de
Propietarios lo apruebe y lo incorpore al Reglamento de
Copropiedad. El administrador podrad ser cualquier persona N4
recibira remuneracidn por sus servicios, conforme lo acuerde

la Asamblea de Propietarics.

Articulo 49. La Asamblea de Propietarios Se reunird en

cualquier momento a convocatoria del pbresidente, del

|
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vicepresidente, del tesorerc o del secretario o del
administrador, siempre que a ellos se lo solicite por lo
menos una tercera parte (1/3) de los propietarios, gue se
encuentren al dia en el pagc de los gastos comunes. La
convocatoria deberd estar hecha con no menos de diez (10) ni

mds de veinte (20) dias de antelacién a la fecha gue debe

efectuarse la reunién y se hard por medic de carta o
telegrama dirigido a la direccién que haya indicado cada
propietario o entrega de la citacién en el departamento

correspondiente.

Articulo 50. Si a pesar de la sclicitud de por lo menos una
tercera parte {(1/3) de los propietarios gue se encuentran al
dia en los pagos de los gastos comunes el presidente ¢ el
vicepresidente o el tesorero o el secretario se negaran a
convocar a una Asamblea de Propietarios, el Juez a solicitud
de aguellos, podrad hacer la convocatoria con las mismas

formalidades sefialadas en el articulo anterior.

Articul@ 51. La Asamblea de Propietarios, serd presidida por
el presidente, a falta de éste por el vicepresidente, a falta
de éste por el tesorero, a falta de éste por el secretario y
a falta de éstos por el propietario que escoja la Asamblea de
Propietarios. De igual forma, en caso de ausencia del secre-
tario, la Asamblea de Propietarios nombrara un Secretario Ad-
Hoc entre los propietarios presentes.

Articulo 52. Los nombramientos del presidente, vicepresiden-
te, tesorerc y secretario se protocolizarédn e inscribiran en
el Registro Publico, debiendo ademas aparecer el nombre de la
persona designada y sus sefias, en un directorio el cual
debera colocarse en un lugar visible del edificio. En caso
de que exista un administrador para el edificio, su nombre vy
sefias apareceran en un directorio en el vestibulo de ingreso

v no sera necesarioc gue aparezcan otros nombres.
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Articulo 53. El guérum para constitulr la Asamblea de
Propletarios serélla mitad més uno de la totalidad de los
propietarios.

Articulo 54. Toda resolucién de la Asamblea de Propietarios
para que surta efecto legal, deberd ser aprobada por 1o menos
por la mitad mas unc de todos los propietarios, conforme al
articulo anterior, salvo cuandc esta Ley exija un némero

distintco para su aprobacidn.

Articulo 55. El administrador, tendrd la facultad que le

confiera la ley, las que le otorgue el Reglamento de

Copropiedad, la Asamblea de Propietarios y las siguientes:

1. Convocar a la Asamblea de Propietarios conforme a 1o
establecido en el Articulo 49 de esta Ley;

2. Nombrar y remover los empleados del edificio basado en
el presupuesto previamente aprobado por la Asamblea de
Propietarios; '

3. Ordenar las reparaciones urgentes en las Areas comunes
del edificie y las privadas que afecten a otro
propietario;

4. Recaudar de los propietarios 1las cuotas gue Ile
correspondan en los gastos, tasas e impuestos, vy

efectuar los pagos respectivos;

5. Representar en juicio a la Asamblea de Propietarios en
las acciones de cobro vy las relativas a B0
administracién;

6. Velar porque se mantenga el orden en el edificio, se

cumpla el destino de los distintos pisos y departamentos
y se cobserven las medidas sanitarias;
7. Compeler a los propietarios a gque cumplan con sus

obligaciones;

8. Llevar un libro de actas de las sesiones de la Agsamblea

de Propietarios y extender las certificaciones
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Correspondientes a los interesados; vy
9. Ejercer las funciones de Secretarioc de la Asamblea de

Propietarios, cuando asi io decida la junta directiva.

Articulo 56. El administrador podrd ser una persona natural
0 juridica. Cuando se trate de una persona juridica el
representante legal respective o quien haga sus veces,
designard a la persona que lo haya de representar en las
funciones de administrador y se inscribird en el Registro
Pﬁblico. En ambos casos se debera inscribir el administradar
en el Registro Pdblico.
TITULO VI

PROINDIVISION

Articulo 57, La proindivisién que establece esta Ley, es
forzosa y los propietarios no podrén acordar gque se le ponga
fin, ni obtener la divisién judicial, excepto en los
siguientes casos:

1. Por destruccidn total del edificio.

2. Cuando por destruccidn parcial, el edificio hubiera
disminuido de valor en sus dos terceras (2/3) partes por
lo menos.

3. Por acuerdo del setenta y cinco por ciento {75%) de los
propietarios.

En estos casos el acuerdo se elevard a escritura

ptiblica y se inscribird en el Registro Piblico.

Articulo 58. En caso de haber sido destruido parcialmente el
edificio, si éste disminuyera su valor a menos de las dos
terceras partes (2/3), la Asamblea de Propietarios podra

disponer su reconstruccidén, a la cual deberan contribuir

todos en proporcidén a sus derechos; perc si algunc fuera
renuente al pago de su cuota, cualquier otro de los
propietarios o en su defecto cualquier otra persona podra
adquirir la parte del gue nc cubriera su contribucidn, previa

tasacién judicial.
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Articulo 59. Siempre que el edificio amenace ruina, sagin la
oficina de Seguridad del Cuerpo de Bomberos, la Asamblea de
Propietarios podra disponer su reconstruccidén o bien su
demolicidn y la venta del terrenc y de Ios materiales.

En caso de reconstruccién, la minoria no podréd ser

obligada a contribuir, perc la mayoria debera adquirir la

narte de la minoria segqgin tasacidén judicial.

Articulo 60. Cuando por ocurrir siniestro hubiera que cobrar
el valor de la indemnizacidén del seguro, éste quedard afecto
en primer lugar a la reconstruccién del edificio, en los
casos que esto se acordara.

Si la Asamblea de Propietariocs resolviera dividir o
vender el terreno, el monto de la indemnizacidn del seguro se
dividira entre aquellos en la proporcién en gque hubiera
concurrido el pago de las primas correspondientes, Les
acreedores hipotecarios tendridn derecho preferente a los
propietarios del edificio en el valor de la indemnizacidn
correspondiente a cada propietario hasta la concurrencia de
sus créditos, siempre que no se ordene la reconstruccidn del
edificio, o si ordenada la reconstruccidn del edificic ésta
no se inicia en el término de noventa {(90) dias contados a
partir de la fecha en gque la Asamblea d= Propietarios acuerde
la reconstrucciodn.

lLa Asamblea de Propietarios deberd tomar el acuerdo

respectivo dentro de los guince (15) dias siguientes a 1la

fecha en que se verifique el pago de la indemnizacidn. Lo
resuelto por la Asamblea de Propietarios se comunicara a los
acreedores hipotecarios, dentro de los tres (3) dias

siguientes para los efectos consiguientes.
Articulo 61. El crédito con garantia de hipoteca gue gravara

un edificio, gue después es adguirido de conformidad con esta
Ley por varios propietariocs, podra ser dividido entre las

diferentes unidades departamentales de estos propiestarios,
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conforme lo acuerden éstos v la entidad crediticia.
La divisién del crédito hipotecario gue trata este
articuio deberd inscribirse en el Registro Piblico.
TIiTULO VII

DISPOSICIONES COMPLEMENTARIAS

Articulo 62. Sin perjuicio de dar cumplimiento a las

disposiciones contenidas en la presente Ley que regula la

materia, los aspectes relacionados con la creacidn.

enajenacién, modificacién, constitucidn de derechos reales y'
registro de bienes sometidos al Régimen de Propisedad

Horizontal, se regirén por las normas de derecho comin.

En consecuencia, las limitaciones, restricciones vy
gravamenes que afecten a inmuebles incorporados al Régimen de
Propiedad Horizontal, se reconocen sin perjuicio en la
denominacién gue las partes den al contrato, mediante el cual
se enajena la propiedad, asi como también a la promesa de
compraventa, a los arrendamientos con opcidén de compra o a
cualguier otra transaccién que afecte la titularidad del

bien.
Articulo 63. E1 Régimen de Propiedad Horizontal, se aplicaréa
a proyectos de interés social y se reconoce gque su aplicacidn

redunda en beneficios directos para el Estado y la comunidad.

Articulo 64. Los préstamos hipotecarios para la construccidn
del edificio, que se destinaradn para la wventa bajo el Régimen
- de Propiedad Horizontal o para la adquisicidn de apartamentos
o pisos dentro de edificios sujetos a este régimen, podran
concederse hasta por el cientc por ciente {100%) de su valor,
salve que la ley o los reglamentos del acreedor tengan

fijados un porcentaje distinto.
Articulc 65. Para la transferencia de una unidad departamen-

+al inscrita bajo el Régimen de Propiedad Horlzontal, el
propietaric © adguirients de la misma deberd presentar al
Notaric Pablico evidencis escrita tales como: comprobants o

estado de cuenta ¢© recibo de paz y salve gue certifigue gue-—
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se encuentra al dia en el pago de los gastos de conservacion

vy mantenimiento del edificio. Esta certificacidn podrd ser
firmada indistintamente por el presidente o sgecretarioc ©
administrador del edificio. la certificacidn deberid ser
protcoccolizada por el Notario Piblico en la respectiva
escritura. Esta certificacidén no serd necesaria en caso de
adquisicidn por remate judicial.

Articulo 66. El procedimiento, bajo el cual se ventilaran
todas las cuestiones relacionadas con esta Ley serd sumario,
salvo que los interesados acepten someterse a juicios
arbitrales © que este procedimiento se establezca en el
Reglamento de Copropiedad. Las resoluciones dictadas en
tales juicios, seradn definitivas y no dejaran expedita la via
ordinaria; se exceptian los casos previstos en los Articulos

23 v 28 de esta Ley, en los gue seguira el procedimiento de
juicio ejecutivo y administrativo, respectivamente.

Articulo 67. Todas las cuestiones relativas al Régimen de
Propiedad Horizontal, salvo las expresamente exceptuadas an
la presente Ley, seradn de competencia de los Jueces de
Circuito de lo (Civil, en donde se sencuentra ubicado el
inmueble o en donde esti fijado el domicilio del demandado,
a juicio del demandanteﬁ Sin embargo, para los sfectos de la
tramitacidén de 1lcs cobros de los gastos comunes, log
corregidores de barrios, en asuntos exclusives de la presente
Ley, tendrén competencia hasta por la suma de guinientos
Balboas {B/.500.00). La alcaldia reglamentari el proce-~

dimiento a ssguir en estos casos,
Articuloc £8. El usufructo y disfrute de las arens v

facilidedes comunes de ia propiedad, tales como: vestibulng
- e e L -

escaleras, pasillos, ascensores, transformadores lineas

principales de electricidad, bhombas Y  tangues de

lf -
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inseparable e indivisible del pago de los gastos comunes
correspondientes, por parte de cada propietaric. Por tanto,
en caso de dificultades en el cobro de tales expensas por
parte de la administracién de la Propiedad Horizontal, ésta
podra cobrar un recargo de hasta un veinte por clento {20%)
sobre los gastos comunes morosos mas los gastos iegales en
que se incurra para el cobrc de las mismas, seqgin se
establezca en el Reglamento de Copropiedad.

Articulo 69. En los contratos de promesa de compraventa y
contratos de compraventa de unidades departamentales baje el

Régimen de Propiedad Horizontal serd obligatorio anunciar si
la azotea serd o no serd de uso comin de las unidades

departamentales. En caso de gque la azotea sea de uso

exclusivo de algunas unidades departamentales, con exclusién

de otras unidades, debera especificarse cudles son las

unidades departamentales con derecho a su uso. En los casoes

en gque los éontratos de promesa de compraventa y los
M

contratos de compraventa se omita esta informacidn, la azotea

sera propiedad comin de las unidades departamentales.

Articulo 70. En la promesa de compraventa que suscriban
prominente comprador y prominente vendedor, necesariamente
deberan incluirse los sigulentes puntos:

i. Detalle de los metros que efectivamente tendria la
unidad departamental, con prescindencia de su
participacién en las Areas comunes;

2. Descripcién ¥ propiedad del terrenc en el gue se
construird el edificio;

3. Cantidad de estacionamientcs a que tendria derecho la
unidad departamental; e

4. Tnformacién de las reservas que el promotor impondra en
el Reglamento de Propiedad sobre azoteas, fachada,

servidumbhres, rampas de accesoc y otros.
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Articulos 71, Para el calculo de las areas de las unidades
departamentales, se incluird el drea gue ocupen las columnas
del piso respectivo, asi como el adrea gque ocupen las paredes
exteriores, ya que a pesar de ser partes comunes del
edificio, prestan un servicio directo a la respectiva unidad
departamental. Las paredes gue sean comunes «con oﬁras

unidades departamentales serdn calculadas por mitad del drea

que ocupen,

Articulo 72, Los Reglamentos de Copropiedad aprcbados al
amparc de la legislacidén anterior continuarén vigentes, perc
se concede a la Asamblea de Copropietarics el términoc de un
(1) afio para que soliciten al Ministerio de Vivienda (MIVI)
la aprobacidon de las reformas a los reglamentos para
adecuarlos a ella, Vencido este plazo regiri la presente Ley
Y los Reglamentos de Copropiedad quedardn de pleno derecho

sin efecto o en lo que sean contrarios.
Articulo 73. Derdgase el Decreto de Gabinete No.217 de 26 de

junio de 1970, la Ley No.99 de 4 de octubre de 1973 y demds

disposiciones legales contrarias a la presente Ley.
Articulo 74. Esta Ley comenzard a regir a partir de su

promulgacién.
COMUNIQUESE Y PUBLIQUESE

Dada enla ciudad de Panamd, a los 26 dias del mes de abrll de mil novecientos noventay fres.

LUCAS R. ZARAK L RUBEN AROSEMENA VALDES
Presidente Secretario General
ORGANO EJECUTIVO NACIONAL - PRESIDENCIA DE LA REPUBLICA
Paramd, Replblica de Panomd, 28 de abrll da 1993,

GUILLERMO ENDARA GAUMANY GUILLERMO EUAS QUISAN
Presidente de la Repibiica Ministo de v;viendcae' o
MINISTERIO DE GOBIERNG Y JUSTICIA

DECRETO N2 107
(De 19 de abril de 1993)

"Por elcualse dictan disposicicnes relacionadas conla instalacion de Anunci icitarios
las Zonas Contiguas a Ias Vios Plblicas @ Nivel Naciona.” ncios Pudlicitarios dentro de

EL PRESIDENTE DE LA REPUBLICA
en uso de susg facultades legales

DECRETA:

ARTICULO 12 Bl Ministeric de Obras Piblicas

q
autorizar ia instalacidn da podrd

Anunciocs

-




