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. ASAMBLEA LEGISLATIVA
TEXTO UNICO

{De 11 de agosto de 2003) ¥

. P
- L

Ordenado por la Asamblea Legislativa que comprende la Ley 13 de 1993, que
regula el Régimen de Propiedad Horizontal o Propiedad de Unidades
Depariamentales, y la Ley 39 de 2002, que modifica y adiciona articulos de la
Ley 13 de 1993

LA ASAMBLEA LEGISLATIVA
DECRETA:

Titulo I
Disposiciones Generales

Articulo 1. Se regula el Régimen de Propiedad Horizontal o Propiedad de Unidades
Departamentales por cuya aplicacién podran pertenecer a djstintos propietarios los bienes que se
enumeran en el siguiente articulo. Cada propietario ')sei'éi'*dqeﬁo exclusivo de su unidad
departamental y de sus anexos, y coprd;iiétario de los bienes afectados al uso comun. Los

propietarios podran ser personas naturales o Juridicas.

Articulo 2. Podrén pertenecer al Régimen de Propiedad Horizontal, sujetos a la presente Ley, los

siguientes bienes:

1. Las diversas unidades departamentales de un edificio, cuando sean independientes v |
tengan salida a la via piiblica directamente o iiorun pasaje comun. o

2. Los distintos edificios o unidades departamentales ediﬁcadas:é.obre un terreno comun.

3 El edificio o los edificios construidos sobre un mismo terreno. cuvas unidades

departamentales sean independientes ¥ tengan acceso a la via publica directamente o por
un pasaje comin que se construya sobre un teﬁ-eno cuj'o propietario ne sea ¢l promoior.
En tal caso, se celebrara un acuerdo contractual entre el titular v ¢] promotor. en el que se
dispondra que el inmueble que se construya sobre dicha propiedad podra formar parte
del Régimen de Propiedad Horizontal. En dicho contrato debera especificarse si el titular
ticne una concesion del Estado por determinado tiemipo. que sera cedida al Promotor en
las mismas condiciones. o en qué condiciones se autoriza ¢l uso del terreno al prometor s
cl titular es su propietario.

4. Cualquier otro tipo de unidad departamental. conjunto, edificios o edificio. siempre qise
sean susceptibles de aprovechamiento independiente V que presenten las caractensticas

del régimen.
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5. Las construcciones o edificios destinados excluswamentc a estacionamientos, bodegas
cementerios o cualquier otra actividad comercial, siempre que por su naturaleza puedan

ser identificados los bienes comunes de los privativos.

Articulo 3. Los bienes a que se refiere el articulo anterior podran enajenarse, gravarse o ser

objeto de toda clase de actos juridicos entre vivos o por causa de muerte. Por tanto, el

Reglamento de Copropiedad no podra establecer disposiciones que limiten tales derechos.

Articulo 4.  Para los efectos de esta Ley, los siguientes términos se definen asi:

1. Acreedor hipotecario. El que tiene garantizado su crédito con el derecho real de hipoteca,
constituido a su favor sobre un inmueble de propiedad del deudor.

2. Administrador. Persona natural o juridica que administra bienes inmuebles incorporados.
al Régimen de Propiedad Horizontal.

3. Anejo o anexo. Dependencia de una propiedad que, aunque no esta unida fisicamente, es
complementaria 0 accesoria de ella, formando una sola unidad, tales como depodsitos,
estacionamientos y otros similares. _

4. Asamblea de Propietarios. Organizacién de propietarios de unidades departamentales
registradas bajo el Régimen de Propiedad Horizontal.

5. Azotea. Cubierta llana con capacidad de soporte para cargas vivas. Podra tener 0 no un

-techo que la proteja o servir de techo protector. .

6. Condominio. Dominio 0 propiédad de una cosa pe}teneciente en comun a dos o mas
personas. S
7. Conjunto. Desarrollo inmobiliario conformado por unidades ‘departamentales de un

conjunto de edificios construidos sobre un mlsmo terreno, que comparien areas y
servicios de uso y utilidad generai, tales como v1as mternas, estac10nam1entos zonas
verdes, muros de cerramiento Y porterlas “Pueden conformarse también por varias
unidades de vivienda, comercio 0 1ndustna ﬁmcmnalmente mdepchlentes En tal caso,
les corresponden a los copropletanos la conservamon el rpantemmlcnto y la
administracion de t_bdas las éreas,'\inclﬁyer‘ldo las vias de acceso y el illcantanllado pluvial
y de aguas negras..  A-estos efectos, el disefio y tlpO de matenal que se utilice, sera
determinado por el promotor, en forma mdependlente de las especificaciones que rigen
para las urbanizaciones, cuyo mantemmlcnto pertenece al Estado.
8. Copropietario. El que tiene dominio en una cosa con]untamente con otro u otros.
9. Cosas comunes o bienes comunes. Los quc perienezcan &n comin a dos o mas

propietarios. -
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10.
1.

12,
13.

14,
15.

16,
17.

i8.

19.

20.

21

22.

Cosas privadas o bienes privados. Los pertenccientes a particulares, individual o
colectivamente. o 7

Edificio. Estructura construida sobre una finca o terreno. |

Fachada. Cualquier parte externa de unidad departamental o habitacional.

Gastos comunes. Son los gastos de administracién, conservacién y mantenimiento de un
inmueble dentro del Régimen de Propiedad Horizontal, que deben ser sufragados con los
aportes de cada uno de los propietanios, de acuerdo con las disposiciones que establezca

el Reglamento de Copropicdad.

* Penthouse. Apartamento situado en el ultimo nivel de un edificio, ¢l cual puede constar

de varios niveles.
Pisos. Divisiones horizontales de los edificios.

Proindivision. Los caudales o las cosas singulares que estan en comunidad.

Promotor. Persona natural o juridica que promueve la construccién de una Propiedad
Horizontal. Una vez obtenido el permiso de ocupacion, deja de existir la figura del
promoto‘r. _

Prapietart‘o. Quien tiene derecho de gozar y disponer de una cosa o bien, sin mas

limitaciones que las establecidas por la ley y ¢l Reglamento de Copropiedad.

‘Régimen de uso. Régimen que aprueba la junta directiva de las unidades departamentales,

edificio o edificios incorporados al Régimen de Propiedad Horizontal, para asegurar €l
mejor uso y mantenimiento de las cosas comunes. _
Reglamento de Copropiedad. Conjunto de normas o derechos Yy obligacioneé’de los
propietarios de un edificio que se encuentre sujeto al Régimen de Propiedad Horizontal.
Tiempo compartido. Es la modalidad mediante la cual el copropictario o los
copropietarios de un bien inmueble, destinado al alojamiento publico turistico o al uso
residencial, lo someten a un régimen contractual, medianie el cual se adquieren derechos
de uso sobre el inmueble, por parte de dlsuma.s_personas en distintos periodos del afio.
Unidad departamental. Departamentos ] secc;ones en que se divide un piso, un edificio o
un conjunto de ed:ﬁcacmnes tales como unidad de vmenda, apartamentos oficinas o

locales comerciales, mdustna]es 0 profeszonales

| Titulo I
Unidades Depanamemes

Articulo 5. 'Cuando un edificio o umdades dcpartamentales edlﬁcadas so?re un terreno comin

)
pertenezca a varios propletanos s:empre que las caractcnsucas 10 permitan a juicio del
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Ministerio de Vivienda y que su d1v1310n se&factlble entre Lo copropletanos cualguiera de ellos
podra solicitar su d1v151on medlante Ja adjudicacion de umdades ‘comunes, para acogerse al
Régimen de Propiedad Horizontal prevxsto en esta Ley. Sl los copropietanos no se pusieren de
acuerdo en cuanto a la divisién, cualguiera podra recurrir al Poder Judicial para que, mediante el
procedimiento del proceso sumario, se resuelva la division y se logre la adjudicacion
correspondiente, sujetas en todo caso al Régimen de Propiedad Horizontal, previsto en esta Lcy.

En estos negocios, tanto la parte demandante como la demandada podran designar sendos
peritos o evaluadores profesionales.

Cuando se trate de partes plurales, la désignacic’m del perito o evaluador profesional se
hara de comun acuerdo entre los interesados, pero de no ser asi, la designacion la hara el juez de
circuito quien, de considerarlo necesario, podra solicitar al Ministerio de Vivienda la designacion

de un perito o evaluador profesional en su representacidn.

Articulo 6. En los casos del articulo anterior, el juez concedera a los peritos el término de un
mes, prorrogable por un mes adicional, con el fin de que presenten un proyecto de division del
bien y otro proyecto sobre ¢l Reglamento de Copropiedad, previamente aprobado por el
Ministerio de Vivienda. 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 dias,

contado a partir de la entrega del informe a los interesados, para hacer objeciones. Oido el
concepto de los peritos y las objeciones de las partes, y aducidas y practicadas las pruebas por
las partes en el tiempo oportuno, el juez hara las adjudicaciones entre los distintos propietarios.

La resolucion correspondiente, que contendrd la adjudicacién y el Reglamento de
Copropiedad, una vez gjecutoriada, debera ser protocolizada e inscrita en el Registro Piblico.
Hechas las adjudicaciones, los adjudicatarios deberédn cobrar o recibir la diferencia de los
valores asignados, de manera que cada uno reciba lo correspondiente a su porcion,

Los gastos ocasionados con motivo de esta divisién seran pagados por todos los
copropietarios en la proporcion que les corresponda, conforme al procedimiento previsto en el
articulo 18 de esta Ley, pero cualquiera de los interesados podréa efectuar los gastos para luego

exigir su cobro a quien corresponda.

Articulo 7. Para los efectos de los articulos 5 y 6 de esta Ley, cuando el edificio tenga un
financiamiento concedido por una persona o institucion bancaria, sc necesitard la aprobacion
de esta persona o institucion bancaria para efectuar la divisién del cdificio y la aprobacion del

Reglamento de Copropiedad.
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Articulo 8. Para los efectos de esta Ley, el‘valor &e cada umdad 6. depanamento se fijard por

.
vad
3

cualquiera de los mgmentes procednme.ntos P ,r‘,'.';;-;_,,g % j—‘}‘

1. Por decision del empresano promotoré dueﬁo- lmclal ;’g Sl :

2 Por acuerdo delas dos terceras papte._s_ de las umﬁades departamenta’.l A

3. Por decision judxmal 0 arbltrai t , “_f_\; K ’f '\: _F7

4 Por avalto catastral cuando no. se haya ﬁjado por alguno de los métpdos anteriores.

En los casos en que se proyecte uno o mas penthouses ol valor de cada uno de ellos no
podra ser inferior por metros cuadrados (m? ) al de los’ demas aparta.mentos del edificio

~

respectivo. o L -

Articulo 9. Los avaltios ordenados por las leyes tributarias y de valorizacién, deberin hacerse
por separado para cada una las unidades departamentales que existan en los edificios a que se

refiere la presente Ley, e incluiran la parte proporcional de los bienes comunes.

Articulo 10. De igual manera, cada propietario solo podra vender a otro propietario del mismo
edificto los anejbs de su unidad departamental que no sean necesarios para su funcionamiento,
uso y disfrute. Tales ventas y traspasos podrén hacerse sin la aprobacién de los demés
propietarios y sin requerir la aprobacién del Ministro de Vivienda. Estos traspasos podrin
ocastonar entre los propietarios involucrados un cambio en el porcentaje de participacién sobre
las cosas comunes que tengan los propietarios involucrados, lo cual no deberd afectar los
porcentajes de otros propietarios.

En caso de traspaso de espacios de estacionamiento de autos que en el Reglamento de
Copropiedad hubieran sido asignados como bienes privados o anejos, la unidad departamental
que cede el espacio no quedara con menos de la cantidad de estacionamientos que establecen las

normas de desarrollo urbano del Ministerio de Vivienda.

Articulo 11. Las unidades departamentales, con sus anexos o espacios independientes, previa
aprobacion de la autoridad competente y anuencia de los titulares que representen no menos de
las dos terceras partes de las unidades departamentales, podran ser modificadas para formar otras
mas reducidas o mayores, siempre que 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 ¢ anticrético podran pactar que los

derechos que esta Ley confiere al propietario, puedan ser ejercidos por ¢l banco.

.-
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Titulo I11
Bienes Comunes y Privativos

e amm———
«'*"" T oA

Articulo 13, Son blenes comuncs y del domuuo mallenable e indivisible de todos los

propietarios del inmueble los mguxentes. - '

1. El area de tetreno en que se encuentran constt:uldos el edlﬁcxg o los edificios o las
unidades departamentales salvo en el caso’ de mrnucbles constrmdos sobre terreno ajeno,
previsto en el artlculo 2. ' | ' L

2. Los bienes necesarios para la ex1stenc:1a, segundad salubndad, conslgrvacién, apariencia

y func1onam1ento del edificio. L

3. Los bienes que permitan a todos y a cada. uno de ‘los prop1etarlos el uso y goce de una
unidad dcpartamental e e _i -.:}"',‘é, : - R ’
4. Aquéllos que expresamente s¢ mchquen cémdtales enel Rérglairichto de Copropiedad.

s
ay

- -

Articulo 14. Se presumen cosas COMUNCS 1as 51guwntes P

1. - Latotalidad del terreno en que se encuentren construidos el edificio o los ed1fic1os

2. Los cimientos, columnas, vigas y otras partes estructurales, techos, galerias, vestibulos,
escaleras, corredores y vias de entrada, salida y comunicacién y todas las paredes

exteriores de las fachadas de las unidades departamentales.

3. Los sc’)ta_nos, azoteas, garajes o areas de estacionamiento de visitas, de existir, patios y
jardines.

4, Los locales destinados al alojamiento de empleados encargados del inmueble.

5. Los locales e instalaciones de servicios centrales como electricidad, gas, agua fria y

caliente, refrigeracion, cistermas, tanques y bombas de agua y demas similares.
Los ascensores, incineradores de residuos y buzones.
7. Todos los artefactos, areas € instalaciones existentes para el beneficio comun. _
En el caso de las azoteas, en la inscripcion inicial de la Propiedad Horizontal y en €l
Reglamento de Copropiedad, se podra establecer que pertenecen a determinada persona o unidad

departamental, en cuyo caso se les asignara un valor y un porcentaje de participacion.

Articulo 15.  Pertenecera en comunidad tnicamente a los propietarios de unidades
departamentales de un misio piso, todo aquello que se destine al uso exclusivo de los ocupantes
de dicho piso, salve las areas de acceso general, de ventilacion o de iluminacion que son del

beneficio comtn de todos los propietarios del edificio.
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Las partes divisorias entre dos unidades departamentales y los elementos estructurales de
los pisos o del cielo rdso entre dos pisos superpuestos, pertenecers a los duefios de ambos,

respectivamente.

Articulo 16. Los propietarios podran acordar que algunas cosas o partes del inmueble tengan el
cardcter de comunes, aunque no lo sean por su naturaleza o no sean aquellas indispensables para
la existencia, seguridad y conservacion del edificio.

Igualmente, podran acordar que tengan el caricter de privativos, de uno o més
propietarios, algunas cosas que se presumen comunes, siempre que no sean indispensables pa.fa
la existencia, seguridad y conservacién del edlﬁcm..,_

L

También podra otorgarse w»uno © mas propletanos eI*derecho exclusivo de uso de parte

del terreno, bajo las condlc1ones que se establezcan slempre que no sea indispensable para la

z\‘

existencia, segundadyconservaclon del edificio. P L o ,‘».‘_

Estos acuerdos deberan adoptarse en ‘el mulo constltutlvo de domlmo o con postenondad,
por !a aprobacion de no menos de las dos terceras partes de’ todas las mudades departamentales.
Sin embargo, cuando se trate de dar el canicter de comun a una cosa que antes era privativa, se
debe contemplar una Justa mdemmzac:wn para el propletano o} propxetanos dc ésta que le haya
hecho mejoras. ' T Q_-" Lo :?

_tF

1

Q- L4
-

¥

Articulo 17. Salvo la obligacién de pagar las ci;otas de- r;lantepiﬁ'}iéﬁtﬁ,r"los deberes y derechos
de todo propietario sobre los bienes comunes son inseparabl’é—s del dominio, uso y goce de su
respectiva unidad departamental. En la transferencia, grévafpcn,' secuestro o embargo de un
departamento o pisc estaran comprendidos esos derechos y'dbligaciones y no podran efectuarse
estos mismos actos con relacion a ellos, separadamente del piso. o departamento a que

acceden.

Articulo 18. Los deberes y derechos de propiedad sobre los biemes comunes, seran
proporcionales al valor del piso o unidad departamental de su dominio y deberan fijarse en
términos de porcentaje del valor total del inmueble.

Las mejoras y menoscabos de cada piso o unidad departamental no alterarén la cuota
atribuida, que sélo podra variarse con la aprobacién de las dos terceras partes de todas las
unidades departamentales.

Cuando de acuerdo con las previsiones de esta Ley se construyan ampliaciones, la
administracién o la junta directiva, previo estudio de un arquitecto idéneo, podra modificar el

valor y porcentaje de derechos y deberes de la respectiva ymidad departamental. Esta
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modificacién tendra que ser aprobada por las dos terceras partes de todas las unidades
departamentales y por el Ministerio de Vivienda y ser registrada en la Seccién de Propiedad

Horizontal del Registro Publico.

Articulo 19. Los gastos de administracion, conservacién y mantenimiento de un piso o unidades
departamentales y el pago de éstos seran por cuenta de su propietario, tal como se define en el
articulo 21 de esta Ley. Cada propietario tiene la obligacién de efectuar y pagar las reparaciones
necesarias en el piso o unidades departamentales que afecten a otro propietario. De no hacerlo,

el administrador podra ordenarlas y gestionar su cobro, de acuerdo con ¢l articulo 23 de esta Ley.

Articulo 20. Los propietarios de los pisos superpuestos 0 de dos departamentos contiguos
costearan, por partes iguales, los gastos de mantenimiento y reparacion 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

debera asumir los gastos de reparacion.

Articulo 21. Los gastos relativos al mantenimiento de corredores, pasillos, terrazas, salidas a las
escaleras o a los ascensores y de todo aqueilo que se destine .al uso comin exclusivo de los
ocupantes del piso o unidades departamentales correran, é partir de la fecha de inscripcion en el
Registro Pliblico de su titulo de propiedad, {inicamente por cuenta de los propietarios de los pisos
o de las unidades departamentales de un mismo pisb, en proporcion a la participacion de los
clementos comunes limitados al piso o unidades departamentales. |

Para los efectos de la presente Ley, se considerara propietario a toda persona que '

aparezca inscrita como tal en la Seccion de Propiedad Horizontal del Registro Publico.

Articule 22. Cada propietario deberd contribuir con los gastos necesarios para la
administracion, conservacion, mantenimiento, reparacién y modificacion de los bienes comunes,
asi como con el pago de la prima de seguro contra incendios, terremotos, incendio causado por
terremoto con extensién de cubierta sobre todo el edificio, y con los dafios ocasionados por o al
ascensor en proporcién al valor de las unidades departamentales, sin  perjuicio de las
estipulaciones expresas de las partes. Sin embargo, los gastos de administracion, conservacion y
mantenimiento podran ser distribuidos en forma distinta, si asi lo acordaran las dos terceras
partes de las unidades departamentales.

Cuando se trate de viviendas de interés social, las entidades hipotecarias correspondientes
cobraran, dentro de las mensualidades respectivas, las cuotas comunes hasta la cancelacion de la

hipoteca. Estas sumas seran remitidas a la administracion de la Propiedad Horizontal.
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Los duefios de departamentos de la planta baja o sétano quedan exentos de contribuir con
el mantenimiento y la reparacién de escaleras y ascensores, a menos que, por la naturaleza del
inmueble, se hubiera acordado de manera diferente desde un principio o se hubiera dispuesto con

posterioridad, mediante la decision de las dos terceras partes de las unidades departamentales.

Articulo 23. Cuando alguno de los propietarios se negara a pagar el valor de las cuotas
correspondientes a los gastos comunes, segin lo dispuesto en la presente Ley, el administrador o,

en su defecto, la junta directiva, podra entablar en contra de éste un proceso ejecutivo para~

lograr el pago, sirviéndole de titulo gjecutivo el estado de cuenta o los recibos no pagados que
presente el administrador. ) '

A los propictarios morosos en el pago de la cuota de gastos comunes por un término de
dos meses o més, ¢l administrador podra suspenderles ¢l acceso a las dreas comunes, tales como
rampas de ingreso a los estacionamientos, gas cuando es comun, internet, television por cable,
portero eléctrico y demds bicnes suntuarios, o sea, el corte de los servicios comunes ¢ privados

para cuyo suministro es necesario el aporte de la cuota comun.,

Articule 24, El que habita alguna unidad departamental serd responsable de los dafios y
perjuicios causados a las cosas o bienes comunes o a terceros por dolo, culpa o negligencia de
sus dependientes y/o invitados. De presentarse este caso, ¢l administrador levantara un acta en
la que se detallen los dafios causados por éste.

De no ser pagados los dafios, el administrador procedera al cobro por la via ejecutiva.
Articulo 25. Cada propietario utilizara su unidad departamental en la forma prevista en las leyes
y en el Reglamento de Copropiedad.  El propietario de una unidad departamental destinada al
uso residencial, podra ejercer en ésta el oficio o profesion de la cual deriva sus ingresos, siempre
que no ocasione gastos adicionales a la aaministraciéh del ediﬁcio‘, perturﬁe la paz y tranquilidad
de los vecinos o viole la ley o el Reglamento de Copropiedad cuando fuere el caso. El nuevo
destino de dicha unidad departamental debera cumplir con las normas de desarrollo urbano del

Ministerio de Vivienda.

Articulo 26. Cada propietario podra utilizar a su érbitrio los bienes_‘cdmu'nes, siempre que los

utilice seguin su destino ordinario y no perturbe ¢l uso legitimo de los demas.

Articulo 27. Se prohibe a los propietarios de las unidades departamentales y a quienes las

habitan a cualquier titulo, lo siguiente:
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Destinarlos a usos contrarios a la moral o buenas costumbres o a fines diferentes a los que
estuvieran sefialados, salvo la excépcién dispuesta en el articulo 25.
Perturbar con ruidos o escandalos o de cualquier manera, la tranquilidad de los demas
propietarios.
Tener en el inmueble objetos peligrosos o perjudiciales para el edificio o para la salud de
los vecinos.
Salvo que se establezca en el Reglamento de Copropiedad, elevar ﬁucvas construcciones,
instalaciones o equipos, tales como adicionar techos, aleros, antenas u otros objetos sobre
el dltimo piso, sin el consentimiento de los propietarios de las dos terceras partes de las
unidades departamentales y de las autoridades competentes. |

En los casos de adicién de techos, aleros, antenas u otros objetos, éstos no podran
sobresalir de la proyeccion horizontal de los pisos de las unidades departamentales.
Hacer obras, como excavaciones nuevas, sétanos o ampliaciones de las ya existentes y, en
general, ejecutar todos aquellos actos que puedan perjudicar o comprometer la solidez,
seguridad o salubridad del edificio.

Llevar o tener aquellos animales que prohibe el Reglamento de Copropiedad. No obstante
lo anterior, en el Reglamento de Copropiedad se podra reglamentar el tipo, la forma, las
modalidades, los cuidados y las responsabilidades que debe asumir el copropietario para -
mantener mascotas.

Modificar o adicionar cualquiera de las fachadas del edificio, sin el consentimiento de las
dos terceras partes de las unidades departamentales, sin el estudio de un arquitecto idoneo
y la aprobacion de las autoridades competentes. En caso de alteraciones a las fachadas
sin cumplimiento de los requisitos aqui establecidos, el corregidor obligari a las unidades
departamentales a la reposicién de los elementos modificados y en caso de negativa por
un periodo de treinta dias, contado a partir de la notificacién, impondra una muita que
variara desde un cuarto por ciento (1/4%) o su equivalente en decimales (0.25%) hasta un
uno por ciento (I%) o su equivalente en decimales (0.01) del valor del apartamento
dependiendo de la gravedad de la falta, hasta que se cumpla con lo establecido. Para que
la Asamblea de Propietarios otg_rguc..cl- permiso a que se refiere este numeral, sera

necesario cumplir con los siguientes requisitos:

a. Que un arquitecto idéneo 'p'r'éscnte un estudio para toda la fachada de la
edificacion. | o
b. Que este estudio sea aprobado por las autoridades naci_dnéles competentes y las

\

del municipio respectivo.
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c. Que este ‘estudio lo aprueben no menos 'd't:'_;las"dos terceras pa;ftes de las unidades
departamentales. . f :f i —3,5
d. Que durante los prlmcros cmco afios, contados a pamr“de la /fccha del permiso de

ocupacién’ de la edifi camén, se obtenga la aprobac16n'f;scnta del arquitecto
disefiador de la obra, para cumquler modlﬁcacmn de la fachada exterior.

8. Colocar letreros comercrales 0. profcs.onales en el edlﬁcm,,«prevxa autorizacién de las
autoridades correspondlentcs sin el consentlmlento de /Ia junta directiva, excepto en los
locales destinados a comcruos u oﬁcmas en-la planta baja o entrepisos, donde los
propietarios podran colocar letreros siempre que no afecten la estética o la segundad, a
juicio de la junta directiva, no causen molestias a los otros propietarios ni excedan la
altura de su correspondiente propiedad y siempre que se sefiale el lugar donde se
instalaron, el disefio de éstos y se cuente con el permiso del municipio.

9. Ejecutar otros actos que prohibe el Reglamento de Copropiedad.

La junta directiva podra establecer, mediante resoluciones, prohibiciones adicionales que
surtiran efecto hasta su aprobacion o rechazo en la siguiente Asamblea de Propietarios. En caso

de no ser presentadas tales disposiciones, €stas quedaran sin valor.

Articulo 28. La infraccion a cualquiera de las prohibiciones contenidas en el articulo anterior,
podra ser denunciada por el administrador o por cualquiera de los propietarios ante el corregidor
competente. En caso de comprobarse la infraccion, éste ordenara la cesacion de los actos y podra
amonecstar ¢ imponer multa de cincuenta balboas (B/.50.00) a quinientos balboas (B/.500.00) al
infractor, quien respondera ademas por los dafios y perjuicios a que hubiera lugar, sin perjuicio

de quc sc le aplique lo que al respecto establezca el Reglamento de Copropiedad.

Eh caso de que el propietaﬁo sancionado continie con la accion que motivo la multa, el

corregidor podra ordenar su arresto.

Articulo 29. Todo propictario tendra la obligacién de permitir el transito y trabajo de
personas 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 permiso respectivo.

Articulo 30. Todo acuerdo que sefale la imposicion de ‘contribuciones extraordinarias que
tengan por objeto la construccion de mejoras necesarias o cualquier otro gasto extraordinario,
requerira dc la aprobacion de no menos de las dos ([grceras paries de las umdaaes

departamentales.

N
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Articulo 31. Cuando se trate de mejoras. suntuarias, tales como piscina, sauna, antena

parabdlica y similares, se requerira de la aprobacién de los propietarios que usen o se beneficien

.con tales mejoras a efecto de tener derecho a su disfrute”

e

Los propietarios que mamﬁesten que no cstan interesados y no usen o se beneficien con
estos tipos de mejoras, no estan obligados a las contnbucmnes correspondlentes
E! uso del area comin podrd otorgarse a c1ertos propletanos prevm acuerdo de

arrendamiento.

Titulo IV .

Constitucién del Régimen

Articulo 32, Para constituir el Régimen de Propledad Honzontal sobre una finca, sera necesario
que el Ministerio de Vivienda, mediante resolucmn, apruebe que el edificio es apto para
incorporarse al Régimen de Proplpdad Honzonta.l para’lo cual deberdn aportarse los planos
previamente aprobados por las autoridades competentes y el Reglamento de Copropiedad del
edificio. La resolucidn aprobatoria serd irrevocable.

La incorporacion al Régimen de Propiedad Horizontal sera irrevocable, con las

excepciones previstas en el articulo 58 de esta Ley.

Articulo 33. En los casos en que s¢ desee incorporar al Régimen de Propiedad Horizontal un
edificio cuya construccién data de mas de veinte afios y que estuviera ocupado por arrendatarios,
sélo podré ser aceptada su incorporacién cuando se cumpla con los siguientes requisitos:

1. 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.

2. Presentar al Ministerio de Vivienda un memoridl firmado por no menos de las dos
terceras partes de los ocupantes del ecificio, en ¢l que aceptan la compra de su respectiva
unidad departamental, en el precio y condiciones ofrecidas.

3. Indemnizar con el equivalente al canon de arrendamiento de un mes por cada afio
ocupado hasta un miximo de seis meses, a aquellos arrendatarios que no acepten la
compra al incorporarse al Régimen de Propiedad Horizontal un edificio ocipado por
arrendatarios, mediante la aprobacién de no menos de las dos terceras partec de los

ocupantes del edificio. Esta medida se aplicara de acuerdo con lo establecido en la Ley

93 de 1973.
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4. Contemplar en el Reglamento de Copropiedad que el pago del agua sea parte de las
cuotas de gastos comunes, en aquellos edificios que técnicamente se compruebe la

imposibilidad de equipararios con medidores individuales.

Articulo 34. Se faculta al Ministerio de Vivienda para establecer las normas de disefio relativas
a1 Régimen de Propiedad Horizontal y para reglamentar el procedimiento de tramite para
incorporaciones al Régimen de Propiedad Horizontal. o

Este Ministerio tendra facultad para reservar, por un plazo de hasta un afio prorrogablc,
el nombre de un edificio o edificios que sea solicitado por ¢l promotor o quien lo representa,
cobrando los derechos con‘espondlemes que-csﬂb'tzm—@resente Ley. No se permitird usar el
término de condominio por tratar )C'a’e ’ot/rgﬁgura ] g:a ”\“,

Los promotores pagapéu al M;nrs’teno de Vmend\uqal suma
del uno por ciento (0. 2%’) dcl yﬂor de"con\s\trugo;on de!:larado

, i
Municipal de Construcclon 'en concepm‘ dc'z’(r A/J_ DIP de so\jqi que presenten para
mncorporar edificios al Regrmen de Pgop1edad Honzanta].r/{:"l produc

.‘ ] I ‘ e
concepto sera asxgnado de lfr sngmeme mancra; 4 ;,: ' tv .
wi T

1. El cincuenta por. cl‘emo (50%) mgresara “at Fond9 de Asi
. n it P!
Ministerio de Vmenda ST £\>

2. El cincuenta por cnento (50%) restante se }mgnaré para tribylr con los gastos de
funcionamiento de! Departamento de la: Propiedad Hon/zcmga feddo por esta Ley.

é-x

Los edificios que el Mlmst_eno de Vivienda califique cotho dgdnterés social estin exentos

de este pago.

Articulo 35. El Régimen de Propiedad Horizontal se constituira mediante el otorgamiento de
escritura publica, con la que habra de protocolizarse copia de la resolucién dictada por el
Ministerio de Vivienda, a que se refiere la presente Ley y el Reglamento de Copropiedad, con
expresién del destino del edificio y sus unidades departamentales y se acompaiiara de una
descripcion de 1a unidad y el nimero y fecha del plano respectivo cuando este exista, lo que se

agregara al protocelo correspondiente. La escritura publica debera inscribirse en el Registro

Publico, previo cumplimiento de los requisitos legales.

Articulo 36. La inscripcién en el Registro Publico del titulo de propiedad y de otros derechos
reales sobre una unidad departamental contendra, ademas de las exigencias requeridas por el

articulo 1759 del Cédigo Civil, las siguientes:
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1. Ubicacién y linderos del inmueble en que se halla la unidad departamental respectiva.
2.  Descripcién del terreno y del edificio, con expresion de sus areas respectivas y materiales
de construccion.

3. Numero y ubicacién que corresponda a la unidad departamental en el plano del edificio.

4, Los detalles sobre las unidades departamentales en que se divide la finca.
Los detalles sobre las partes que pertenezcan en comiin a los propietarios.

6. E! nombre del edificio, el cual no podra ser igual a otro ya inscrito. En estos casos se
antepondra al nombre las iniciales P.H. o Propiedad Horizontal para indicar que se trata
de un edificio de este régimen.

7. El valor que se le da al edificio y que se atribuye a cada unidad departamental, fijandose
de acuerdo con estos valores, el porcentaje que tengan los propietarios sobre las cosas
comunes y sus derechos.

El Reglamento de Copropiedad.

9. Cualquier otra circunstancia que interese hacer constar.

Las unidades departamentales de un edificio se inscribiran en la Seccién de la Propiedad

Horizontal del Registro Piblico, de conformidad con lo establecido en el Capitulo 1I, Titulo II,

Libro V del Cédigo Civil.

P -

,.p-' r-r—~ ﬂ-"‘\
' S
Articulo 37. Cuando se trate d/)a'mscnpuon de la s:egregaélén

NS e

un edificio ya registrado como Propxedad Honzoinal s?‘ra Jecesa
b3

descripeion de la nueva unidad., / * N &)
T k--‘ s S

.__r ‘ llg . “f.!rr_f' 4

Articulo 38. Las mejoras consrs;entes en

\h‘,.

Horizontal podréan declardrse e mscnbmse a que

departamentales se vayan mnstmyendo Sl, adernas d.c cumplir con

articulos 35 y 36 de esta I_;ey en cuanto sean aphcahics inedlan las sigylt

1 Que la parte ya construlda sea utilizable para )u destho.

2 Que la ocupacion parctalael edificio no rcpresente pehgro pa{j) pgtsona alguna

3. Que las autoridades cOmpetentes expidan permiso de ocupam > individual.

4 Que la admlmstracmn de la Propiedad Horizontal sea rcsponsabnl:dad del empresanio,

promotor o duefio inicial hasta cuando se complelc la totalidad, pudiendo requerir el
empresario, promotor o duefio inicial la participacion correspondiente a los gastos de
administracion en proporcién al porcentaje de los elementos comunes generales de cada
duefio que haya adquirido su unidad departamental, desde ¢l momento en quc adyuicra el

tituio de propiedad.
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] Titulo V
Administracién de la Propiedad Horizontal
Capitulo I
Régimen de Copropiedad

Articulo 39. El Reglamento de Copropiedad debera contener las siguientes materias, sin

perjuicio de otras disposiciones que los propietarios juzguen necesarias para ¢l mejor

funcionamiento del régimen:

1. Mecanismo-de designacién del administrador, facultades y periodo de duracién.
2. Facultades y funciones de la junta directiva y sus dignatarios. X
3. Determinacién del uso a que se destina cada unidad departamental, salvo lo dispuesto en

el articulo 25,

4, Sefialamiento de la fecha en que €l administrador debe rendir informe de su gestion.
5. Forma de convocatoria y periodicidad de la Asamblea de Propietarios.
6. Mayoria necesaria para celebrar sesiones ordinarias y extraordinarias y para adoptar

resoluciones, cuando se trata de casos en que esta Ley no exija cémputos especiales.

7. Regulacion concemiente en materia de mudanzas o mejoras a unidades departamentales y
proteccion y uso del ascensor, escaleras y otras dreas comunes que sirvan de acceso, de
acuerdo con las disposiciones legales vigentes. En caso de no existir tal disposicion en el
Reglamento de Copropiedad, y de que algin duefio desee efectuar modificaciones a su
unidad departamental y haya obtenido los permisos correspondientes, debera solicitar por
escrito a la junta directiva, el uso de los espacios comunes si pretendiera su uso para el

traslado de materiales nuevos o escombros. En tales €asos, la junta directiva podra dar su

autorizacién o, en caso necesang,,negm'iq_ e i 1r el uso de instalaciones temporales

exteniores. Tal decisién p 4 sempelada aHt&fa ‘At "‘b'l de Propietarios.
8. La obligatoriedad de ;réser;;;a: uﬂm ingres €gresos.
9, La obligatoriedad def llev/g.r’un libre d ctaSr
10, La obllgatonedad de ue ekteso??r\é.ﬂey bm de in

anualmente un qurme a}.’l‘(ﬁtado “En‘ébmglﬁ;ncmi) se ira \enunciar que esta

:, B - | j h
. » ol el

.\ ’ KT - _'____i‘f-‘-j" ) 1!-.*’!
A ST N 7/,.

Artlculo 40. Para reformar eI Reg]amento de Cop/r?paedm se reqp} re acuerdo tomado en

autonizado.

Asamblea de Propietarios pgr el voto de no mcm)s de las do;f I¢ETag partes de las unidades

\

departamentales que representerr 2 su vez, no menos del'seteh):a y £inco por ciento (75%) del
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- aprobaci6n por parte del M;msterlo de Vwm:nda‘ f ,,., ,,_,u S

valor de la Propiedad Horizontal, En el caso dé"ﬁiﬁe un solo pfofaﬁ:tario represente el cincuenta
por ciento (50%) o mas de ese valor, sera necesario ademas el veinticinco por ciento (25%) del
valor restante para que ¢l acuerdo sea valido. Estas reformas deberan ser aprobadas por el
Ministerio de Vivienda, ser elevadas a escritura publica e inscritas en el Registro Pilblico para

que surtan efecto contra terceros.

Articulo 41. En la Asamblea de Propietarios, cada propietario tendra un voto por cada

unidad departamental que se encuentre inscrita en el Registro Publico.

Articulo 42. Lo que no estuviera previsto en esta Ley o en el Reglamento de Copropiedad, se
decidira conforme lo apruebe la Asamblea de Propietarios, por simple mayoria de votos de los
propictarios. Esta decision sera obligatoria, siempre que no s¢a contraria al Régimen de
Propiedad Horizontal.

Capitulo 11

Asamblea de Propietarios

‘Articulo 43. Para los efectos de los inmuebles sujetos al Régimen de Propiedad Horizontal y su

administracién, se confiere personalidad juridica a la Asamblea de Propietarios de cada edificio
sujeto a este régimen.

La personalidad juridica de la Asamblea de Propietarios, que representa a todos los
propietarios del respectivo edificio, quedara constituida al inscribirse el Reglamento de
Copropiedad en el Registro Piblico y actuara bajo el nombre de Asamblea de Propietarios de la

Propiedad Horizontal seguida del nombre.

Articulo 44.  El representante legal de la Asamblea de Propietarios sera el presidente y, como
tal, representara a la Asamblea en toda clase de procesos y actos relativos al inmueble o a su
administracion. A faita del presidente, la representacnen.l _&al la llevara el vicepresidente; a falta

.,
de ambos, la llevara cualquxer oiro mlembro de'la Junta Qirectiva y a falta de’ todos ellos, la
f "‘.) /-'"'-——...__ L_
persona que designe la Asamblea /de P’fopleta‘l:ms.,t E\tq ultlmo aso, swmpre que el acto
% Ao
afecte a terceros, se requlere de la mscnpcmm en ek Reg@t(@,«R@b ico, sin necesidad de

Y ) -~ "7’ - \

; . S

P - (1.. v v
- l l - LA i-, 'U’I
.

S

Articulo 45. La admlmstracmn y conservacwn Las ccfsas o bienes s de un edificio en

Propiedad Honzontal correkpondera a, la Asamblea de opletanos qijz eran representados

L ——ene, )

por su junta directiva. . ‘1 ‘ ! N
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Articulo 46. La Asamblea dg\l?;opletanos se. rqu;@Zm cualqulgr/ ny\% to por convocatoria del
presidente o de cualquler ml\m;nbrp de la junta dlrectlva [ del aﬂ;'mn dor, siempre que a ellos
se lo solicite por lo menos una tercera parte de 1os propletanos que se encuentren al dia en el
pﬁgo de los gastos comunes. La convocatoria debera estar hecha con no menos de diez ni mas de
veinte dias de antelacion a la fecha que debe efectuarse la reunion y se hara por medio de carta,
telegrama o cualquier otro medio electrénico dirigido a la direccién que haya indicado cada

propietario, o por entrega de la citacién en 1a unidad departamental correspondiente.

Articulo 47, S1 a peéar de la solicitud de por lo menos una tercera parte de los propietarios que
se encuentran al dia en el pago de los gastos comunes, ¢l presidente 0 cualquier miembro de la
junta directiva se negare a convocar a una Asamblea de Propietarios, el Departamento de la
Propiedad Horizontal del Ministerio de Vivienda, por solicitud de aquéllos, haré la convocatoria

con las mismas formalidades sefialadas en el articulo anterior.

Articulo 48. Las Asambleas de Propietarios, ordinarias y extraordinarias, se consideran
legalmente constituidas con la asistencia de, por lo menos, la mitad mas uno de los propietarios.
Si, transcurrida una hora a la fijada en la convocatoria, no hubiera el quérum requerido, el
secretario o quien haga sus veces, levantara un acta en que conste tal circunstancia y el numero,
nombre y porcentaje de participacion de los asistentes a la Asamblea de Propietarios. Cumplida
esta formalidad, la Asamblea podra deliberar y adoptar decisiones validas con un qudrum
equivalente a una tercera parte de los propietarios. _

Si ain no se lograse el qudérum, se hara una nueva convocatoria, la cual fijara la
~ Asamblea para una fecha no anterior a los diez dias habiles siguientes. En esta segunda fecha, la
Asamblea General se reunira con los que asistan, siempre que constituyan por lo menos una
quinta parte de la totalidad de los propietarios. En todos estos casos, las decisiones se adoptaran
por la mitad mas uno de los propietarios asistentes.

Cuando por cualquier causa, una unidad departamental perteneciere a varias personas o a
sucesiones liquidas, los interesados deberan designar a una sola persona para que ejerza los
derechos correspondientes a la calidad de propietario de la respectiva unidad departamental en
las reuniones de la Asamblea.

Asi mismo, toda persona 'juridica propietaria de una o varias unidades departamentales,

estara representada en dichas reuniones por una sola persona natural.

En todas las reuniones de la Asambita‘-rdrkap{c.tanos cualquier propietario puede
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hacerse representar por un mandatano que no nedésanarr;@";abhcré Ser propietario a su vez, y
/ - —\\
que podra ser designado por dncumentoﬁubhco o ‘prwado \
J , bl /
.‘\

. f \\/ ‘,:;I" \ . -
Articulo 49. La Asamhlead; Pmpletams:s;é  presrid
vicepresidente; a faltqfde es’é por teSO;'ero “

\p falta de éste, por el
' yrio; a falta de éste,
- por el vocal y a falta ’de ésios por ci propletano quée q Propietarios. De

igual forma, en caso de au&nma dcl seén:tano Ta7 o4 nombrara a un ad

A

W
hoc que podra ser el admxmstrador o cualqu\'icra de los pi'oplctanos p

B _“) ! . | ﬁ )(}(1 ‘¥
Articulo 50. Toda resoluc;én de la Asamb[ea de Propletams, A

gs, salvo cuando esta Ley

que surta efecto legal,
N

deberd ser aprobada por la hntad mas unoc de todos los- propile .

establezca un miimero distinto ‘para su aprobacmn Las decisiones de la Asamblea de

Propietarios se haran constar en actas que expresaran, como minimo, lo siguiente:

1. Numero del acta y clase de reunidn (ordinaria, extraordinaria).
2. Nombre de 1a Propiedad Horizontal.
3. Lugar, fecha y hora (datos que deben coincidir con los sefialados en el aviso de

convocatoria, o la ley o el reglamento, segun sea ¢l caso).

4. Lista de propietarios que asistan personalmente o a través de mandatario, en la que se
especifique el nimero de unidad departamental, nimero de finca y datos de inscripcion,
en el evento que se requiera su registro, y €l porcentaje de participacion, si ello fuere
requerido.

5. Verificacion del quérum, teniendo en cuenta:

a. El nimero de unidades departamentales que conforman la Propiedad Horizontal y
sus propietarios. | '
b. El total de propietarios presentes.

6. Quiénes fungieron como presidente y secretario de la Asamblea y la forma como se
eligieron, para el caso de que no sean los titulares del cargo.

7. Asuntos tratados.

8. Propuestas presentadas, con indicacién de si fueron aprobadas o negadas y la forma y
cantidad de votos. | |

9. Fecha y hora, tanto de inicio como de terminacién o de suspensién y reinicio si se llegara
a presentar.

10.  Firmas de quienes actuaron como presidente y secretario de la Asamblea.

Copia de las actas debera ser entregada por ¢l administrador o el secretario, a los

propietarios en el momento que éstos la soliciten.
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Capitulo III

Junta Directiva

Articulo 51. Para los efectos de la Asamblea de Propietarios y de la administracién del bien
sujeto al Régimen de Propiedad Horizontal, se elegird una junta directiva que constara, por lo
menos, de un presidente, un vicepresic ; un secretario y un vocal, quienes
tendran las facultades que les ¢ "-" _ ,@/i{@ de Copropiedad y la propia

Asamblea de Propietarios.

. o . ) . .
No obstante lo e un ntimero menor de
r - " . .

Articulo 52. El presv:lente

articulo anterior, seran d,v.lj
K

Articulo 53. El presidente, el v\ﬁepremdente elftesorcro, el secfetario y el vocal permaneceran '

en sus cargos hasta que sean reemplazados y sean inscritos los nuevos directores en el Registro
Piblico.

Articulo S4. Para ser miembro de la junta directiva se necesita ser uno de los propietarios del

“inmueble respectivo, excepto en la constitucion inicial, y estar al dia en todas sus obligaciones |

financieras con la propiedad.  Estos directores no recibiran compensacién alguna por el

desempefio de sus cargos, salvo que la Asamblea de Propietarios lo apruebe o lo incorpore al
Reglamento de Copropiedad. El administrador podra ser cualquier persona y recibird

remuneracion por sus servicios, conforme lo apruebe la Asamblea de Proplctanos

"Articalo 55. Los nombramientos de presidente, vicepresidente, tesorero, secretario y vocal se

protocolizarin ¢ inscribiran en el Registro Pliblico, y ademas deberan aparecer el nombre de la

persona designada y sus generales 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 y sus generales

apareceran en un directorio en el vestibulo de ingreso y no Sera necesario que aparezcan otros

nombres. -
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Capitulo IV
Administrador

Articulo 56. E! administrador tendra las facultades que le confiera esta Ley, las que le otorguen

el Reglamento de Copropiedad y la Asamblea de Propietarios, asi como las siguientes:

1.

10.

Convocar a la Asamblea de Propietarios conforme a lo establecido en el articulo 46 de
esta Ley.

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

Ordenar las reparaciones urgentes en las areas comunes de la Propiedad Horizontal y en
las privadas que afecten a otra unidad departamental.

Recaudar de los propietarios las cuotas que correspondan a los gastos, tasas e impuestos

sobre la Propiedad Horizontal y efect espectivos.

Representar a la Asamol)'ﬂ/fP /\Bletarios od@ o que verse sobre el cobro, y
las relativas a su ad?tﬁsizgomp, mbe\la juntJirectiva.

Velar por que se /maﬁt\en)@a el ord'erLen e iﬁgggL se ¢ p@ estino de las distintas

unidades depa.rtamenta}es y ;e\%bsg?%

‘sanitaria %
G A \7
Compeler a ]OSé‘J!‘Dp’l?{aﬂOS éiqve cumphéns q;@fnes _
Lievar un libro de- getas de la A#étilea 39,{1{%

\fi L
correspondlentes a 145 mteresado i

M .
Ejercer las funcwnes de secretario a'c la- Ag,amblgp de Proplet ﬁ\su do asi lo decida la

junta directiva o la Asamblea de Propletanos ,,4 i

Solicitar a la autondad competente que le ccrnceda la admmxss cyon temporal de aquellas
e

unidades departamen}ales que se encuentren deshabltadas or mas de seis meses, y

cuyos propietarios se encuentren morosos para proceder a‘su arrendamiento.

Articulo 57. El administrador podra ser una persona natural o juridica. Cuando se trate de una

persona juridica, ¢l representante legal respectivo o quien haga sus veces, designara a la persona

que lo representara en las funciones de administracor y se inscribir4 en el Registro Piiblico.

Titulo VI

Proindivision

Articulo 58. La proindivision que establece esta Ley es forzosa y los propiciarios no podran

acordar que se le ponga fin, ni obtener la divisién judicial, excepto en los siguientes casos:
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1. Por destruccion total del edificio.

2. Cuando por destruccién parcial, el edificio hubiera disminuido de valor en sus dos
terceras partes, por lo menos.

3. Por aprobacion de las dos terceras partes de las unidades departamentales que
representen, a su vez, no menos del setenta y cinco por ciento (75%) de la Propiedad
Horizontal.

En estos casos, el acuerdo se elevard a escritura publica y se inscribira en el Registro
Piblico.

En el evento de demolicién voluntaria, por decision de no menos de las dos terceras
partes de las unidades departamentales que representen a su vez, no menos del setenta y cinco
por ciento (75%) de! valor de la Propiedad Horizontal, se tomara como valor de la unidad
departamental para efectos de posibles indemnizaciones, el valor més alto entre los avaliios que
realice un evaluador profesional designado por el administrador y otro designado por la

Asamblea de Propietarios.

Articulo 59. En caso de haber sido destruido parcialmente el edificio, si éste disminuyera su -
valor a menos de las dos terceras partes, la Asamblea de Propietarios podra disponer su
reconstruccion, a la cual deberan contribuir todos en proporcién a sus derechos, pero si alguno
fuera renuente al pago de su cuota, cualquier otro de los propietarios o, en su defecto,

cualquier otra persona podra adquirir la parte-de Kera su contribucion, previa tasacion

7 P\\

judicial. // RN

/ﬁf.'_./j”/ A N
.
Articulo 60. Siempre qqe eL\ed)ﬁélo an'fenace rg s_o_aglm la o

de Bomberos, la Asamble.a7 de Propxe ,‘gb
demolicién, asi como laqu a del é‘;renb yde ﬂmtena,ic _
En caso de reconstru{:cmn la mmoha,& 1)09.(5 $ obylgada a ipyir, pero la mayoria

S

r de/la indemnizacion del

debera adquirir la parcc de lé‘mmonmsegu:n, tasacion judipial.

&'M*«\J ‘4?/
\ .o T 7/

4
Articulo 61. Cuando por ocu'mr smlbstro hublera gne colrar el v

seguro, éste quedara afecto cmpmmer lugar a 1a*reoonstrucc1on
o P

". " -
se acordara. R ;':‘,;_ a P
N dn

1
Si la Asamblea de Propletanos resolvne”ra d1v1d1r 2/ verfder el terreno, el monto de la
indemnizacion del seguro se dividira entre aquellos en la proporcwn en que hubiera concurrido
el pago de las primas correspondientes. Los acreedores hipotecarios tendran derecho preferente a

los propietarios del edificio en el valor de la indemnizacion cttrespondiente a cada propietario
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hasta la concurrencia de sus créditos, siempre que no se ordene la reconstruccion del edificio, o
si ordenada la reconstruccién del edificio ésta no se inicia en el término de noventa dias,
contado a partir de la fecha en que la Asamblea de Propietarios acuerde la reconstruccion.

La Asamblea de Propietarios deberd tomar el acuerdo respectivo dentro de los quince
dias siguientes a la fecha en que se verifique el pago de la indemnizacién. Lo resuelto por la
Asamblea de Propietarios se comunicara a los acreedores hipotecarios, dentro de los tres dias

siguientes para los efectos consiguientes.

Articulo 62, El crédito con garantia de hipoteca que gravara un edificio, que después es
adquirido de conformidad con esta Ley por' varios propietarios, podra ser dividido entre las
diferentes unidades departamentales de estos propietarios, conforme lo acuerden éstos y la
entidad crediticia.

La divisién del crédito hipotecario que trata este articulo debera inscribirse en el Registro

Publico.

Titulo VII

Departamento de la Propiedad Horizontal

Articulo 63. Se crea el Departamento de la Propiedad Horizontal como una dependencia del

Ministerio de Vivienda.

Articul6 64. E! Departamento de la Propiedad Horizontal conocerd de todos los tramites

relativos a la Propiedad Horizontal, y tendra entre sus funciones las siguientes:

1. Acoger y resolver las solicitudes para la constitucion del Régimen de Propiedad
Horizontal sobre una o varias fincas. '

2. Revisar y aprobar los Reglamentos de Copropiedad de las fincas incorporadas al Régimen
de Propiedad Horizontal v sus Tes }wlvuTm

[

3. Absolver consultas sobre oucstlones relatwﬁstal Rggxméﬂ‘ Propiedad Horizontal y a los

"'\..o e

respectivos Reglamentos de Copropledad . e N
t s

~
4 Servir de mstancna de rp'edlaczon u 0n¢n§acnon"ante ) 09 ctos que s¢ pudieran
[
presentar entre prop:e’;anos Q ad:mn ﬂ:&é umﬂadcs par entalcs, edificio o

edificios mcorporadpﬁf al Reﬁilmen dc?rog:ddad Hgn?'oﬂ;al

L ) o .
5. Convocar a !a Asaimb!ea de psetanos,,.c casi lo shligitet un tercio de los
" }u

propietarios que S€ | A\cuentran al dfa’en 105 pagﬁs dc los gastos; cdmuhes de las unidades
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' departmnenta]es, re(h cio o edlﬁci‘;us ing

Y f

dos a Propi orizontal, ante la
negativa de convoé or pﬁ'te de 4a ad%nsn‘#lén 0 iembros de la junta
directiva correspondlg'lta ‘segun et procecfinnento estableQL esta Ley, sin perjuicio

de lo que al efecto es\t}bleoe el articulo 51 de esta Ley

6. Requerir a la junta dlrccttva oala admlmstracxon cl 4nforme sobre su gestién, por
solicitud de una quinta parte de los pmp:etanos que se encuentren al dia en los pagos de
los gastos comunes de las unidades departamentales, edificio o edificios incorporados al
Régimen de Propiedad Horizontal.

7. Las demas funciones que le confiere la ley y su reglamento.

Titulo VIII

Resolucién de Conflictos

Articulo 65. Todas las controversias relativas al Régimen de Propiedad Horizontal, salvo las
excepciones contempladas en la presente Ley, seran de competencia de la jurisdiccién ordinaria,
segin las reglas de competencia que establece el Cdédigo Judicial. Sin embargo, para los efectos
de la tramitacién del cobro de los gastos comunes, los corregidores, en asuntos exclusivos de la
presente Ley, tendran competencia hasta la cuantia que establece el Cédigo Judicial.  En tal
caso, estas autoridades administrativas de policia deben  aplicar el procedimiento
correspondiente a los procesos ejecutivos de menor cuantia, y quedan facultadas para decretar
secuestros en contra del moroso a peticion de parte, sin necesidad de caucién y hasta la cuantia

fijada.

Articulo 66. Salvo los procesos que se establecen para el cobro de los gastos comunes, los que
deben seguir los tramites propios de los procesos ejecutivos, todas las demas cuestiones
relacionadas con esta Ley que deban ser ventiladas en la jurisdiccion ordinaria, se ajustaran a los
tramites del proceso sumario, excepto que los interesados acepten someterse a procesos arbitrales
o que este procedimiento se establezca en el Reglamento de Copropiedad. Las resoluciones

dictadas en tales procesos seran definitivas.

Titulo IX

Disposiciones Complementarias

Articulo 67. Sin perjuicio de dar cumpli siciomes contenidas en la presente Ley

que regula la materia, los aspec )o/ ;elagonados&ﬁm lé.&a \

on. enajenacidn, modificacion,
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Articulo 68. El Reglmen da Fr}pledad Honzop,tal;‘waphcari’
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Articulo 69. Los préstamos hipotecarios para la construccién de proyectos que se destinaran
para la venta bajo el Régimen de Propiedad Horizontal o para la adquisicién de unidades
departamentales sujetas a este régimen, podran concederse hasta por el ciento por ciento (100%)

de su valor, salvo que la ley o los regiamentos del acreedor tengan fijado un porcentaje distinto.

Articulo 70. Para la transferencia de una unidad departamental inscrita bajo el Régimen de
Propiedad Horizontal, el propietario o adquiriente de ésta debera presentar al Notario Piblico
evidencias escritas, tales como comprobante de pago o recibo de paz y salvo que certifique que
se encuentra al dia en el pago de los gastos de administracién, conservacién y mantenimiento del
edificio.

Esta certificacion también serd necesaria en caso de adjudicacién por remate judicial, la
cual sera firmada por el administrador. En ausencia de éste, podra ser firmada por el presidente
o el secretario. La certificacién debera ser exigida por el Notario Publico para su

protocolizacién en la respectiva escritura.

Articulo 71. La administracién de la Propiedad Horizontal informara, mensualmente por
escrito, a las instituciones acreedoras de hipotecas, sobre aquellas unidades inmobiliarias de la
respectiva Propiedad Horizontal que mantengan atrasos de dos meses o mas en el pago de sus
cuotas de mantenimiento. De no hacerlo asi, si resultara embargada y/o secuestrada la umdad
inmobiliaria, por parte de la institucién de crédito, la propia unidad asumira la responsabilidad
del pago de las cuotas morosas. De lo contrario, dicha responsabilidad de pago recaera sobre sus

acreedores hipotecarios.
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Articulo 72. El usufructo y disfrute de las 4reas y facilidades comunes de la propiedad, tales
como vestibulos, escaleras, pasillos, ascensores, transformadores y lineas principales de
electricidad, bombas y tanques de agua, tuberias principales y comunes de agua, gas, sistemas
contra incendio, areas sociales, jardines, piscinas, entre otras, es inseparable e indivisible del
pago de los gastos comunes correspondientes, por parte de cada propietario. Por tanto, en caso

de dificultades en el cobro de tales ex de la administracién de la Propiedad

de hastiga;‘@e@ iento (20%) sobre los gastos

Horizontal, ésta podra cobrar c

comunes morosos mas los

segun se establezca en el eglam‘pnto de 6 w g
el o2t e

Articulo 73. En losi’ p?rﬁr tos dé’l‘*Sromesa
unidades depanarnentales ¥ jo el Regmﬁj;l

gatorio anunciar si
e N

la azotea serd o no de. uso & min de la,s

b

pariyme e que la azotea sea
de uso exclusivo de algunas \mdades Ldeﬁﬁﬁémmf&}f?ﬁoﬁ exclusion unidades, debera
especificarse cudles son las umdadeé depeu‘lament}ks <o derec su fiso. En los casos en
que los contratos de promeSa dq compraventa g “los *contrzﬁ opfipraventa se omita esta

informacion, la azotea serd pmplcdad comun de las um_dades deﬁ@n

\r

.
. A

i

Articulo 74. En la promesa de compraver;t-éf-que suscriban el prominente co}xlprador y
prominente vendedor, necesariamente deberan incluirse los siguientes puntos:
1. Detalle de los metros que efectivamente tendria la unidad departamental, con
prescindencia de su participacion en las areas comunes.
2. Descripcion y propiedad del terreno en el que se construira el edificio.
Cantidad de estacionamientos a que tendria derecho la unidad departamental.
4. Informacién de las reservas que el promotor impondra en el Reglamento de Propiedad

sobre azoteas, fachada, servidumbres, rampas de acceso y otros.

Articulos 75. Para el calculo de las areas de las unidades departamentales, se incluira el drea
que ocupen las columnas del piso respectivo, asi como el 4rea que 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 que sean comunes con otras unidades departamentales seran

calculadas por mitad del area que ocupen.
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Articule 76. Todos los Reglamentos de Copropiedad aprobados al amparo de la legislacién
anterior, continuarin vigentes en lo que no sean contrarios a la presente Ley. Se concede a la
Asamblea de Propietarios ¢l término de un afio para solicitar al Ministerio de Vivienda la
aprobacién de las reformas a los reglamentos para adecuarlos a esta Ley. El Registro Pubilico no |
suspendera la inscripcién de documentos relacionados con este régimen, por no haberse inscrito

las reformas de los Reglamentos de Copropiedad.

Articulo 77. Este Texto Unico comenzard a regir desde su promulgacion.

COMUNIQUESE Y COUMPLASE.

Dado en e Palacio Justo Arosemena, cludad de Panamd, a los 11 dias del mes de agosto del afio dos mil tres.

El Presidente, | ' El Secretario General,
CARLOS R. ALVARADO A. JOSE GOMEZ NUNEZ

INSTITUTO PANAMENO DE TURISMO
RESOLUCION Nt 35/2003
(De 30 de junio de 2003)

LA JUNTA DIRECTIVA DEL INS('Ii'ITUTO PANAMENO DE TURISMO, EN USO
DE SUS FACULTADES LEGALES;

CONSIDERANDO:

Que en sesién de Junta Directiva fue presentada la solicitud de la empresa GRUPO DE
COMUNICACIONES KNA, sociedad anénima inscrita a Ficha 338629, Rollo 57366 ¢
Imagen 11, de la Seccién de Micropeliculas del Registro Publico de Panamai, para
desarrollar un proyecto de alojamiento de hospedaje turistico bajo la razén comercial
MOMENTUM, con la finalidad de inscribirse en el Registro Nacional de Turismo y
acogerse a los incentivos de la Ley No.8 de 1994.

Que la actividad a la cual se dedicard la empresa GRUPO DE COMUNICACIONES
KNA, es de alojamiento publico turistico, bajo la denominacion comercial MOMENTUM
la cual se encuentra establecida en el articulo 4 de la Ley 8 de 1994, modificada por el
Decreto Ley No. 4 de 10 de febrero de 1998.

Que el proyecto Cabafias Momentum, propone la construccién y operacion de alojamiento
publico turistico, €l cual estara constituido por cuatro (4) estructuras independientes, con un
total de ocho (8) habitaciones, con una capacidad de 4 personas por cabafia, posee cocina,
lavanderia, jardin, piscina, SPA, gimnasio, cancha de volley ball, pista para trotar.



