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Que establece el Régimen de Propiedad Horizontal

LA ASAMBLEA NACIONAL
DECRETA:

Titule 1
Disposiciones Generales

Articulo 1, Se cstablece el Régimen de Propiedad Horizontal que regula la propiedad horizontal
como un tipo especial de propiedad, constituida sobre unidades inmobiliarias, susceptibles de
aprovechamiento independiente y coi acoeso a la via piblica en donde coexisten la propiedad
singular sobre los bienes privados y la copropiedad sobre los bienes comunes.

Artienlo 2. Podran pertenecer at Régimen de Propiedad Horizontal, sujetos a la presente Ley:

L

Las diversas unidades inmobiliarias cuando sean independientes y tengan salida a la via
Péblica directamente o por un pasaje comin.

1.as distintas unidades inmobiliarias sobre terreno comtn.

Las edificaciones o proyectos censtruidos sobre terrenos dé propicdad de una o mis
petsonas, o dados en concesiones, que autorizan el uso de terreno para incorpararse al
Régimen de Propiedad Horizontal,

Las lotificacionies, parcelaciones y urbanizaciones con lotes servidos, cuyas mejoras se
edifiquen posterionmente.

Las constructiones o edificios destinados exclusivamente a estacionamientos, bodegas,
cementerios o cualquiera actividad comercial, siempre que por su naturaleza puedan ser
identificados los bienes comunes de los privativos.

Las urbanizaciones que en la actualidad se rigen a través de nsociaciones sin fines de
hero.

Los proyeclos o desarrolios, ya sean edificios, lotificaciones, parcelaciones,
urbanizaciones ¥ otro tipo de unidad inmobiliaria edificada sobre terrenc o finca ya
iticorporada al Régimen de Propiedad Horizontal,

Cuslquicr otro. tipo de unidad inmobiliaria, conjunto, edificios o urbanizaciones,
parcelaciones o . Iotificaciones, siempre que sean susceptibles de aprovechamiento
independiente y que presenten las caracteristicas del Régimen.

Pardgrafo transitorio. En el caso de los numerales 3 y 6 el Ministerio de Vivienda y
Ordenamiento Territorial, junto con las mutoridades competentes vinculadas a este tema,
reglamentara ¢l procedimiento, la forma y Jos ténminos en que herd efectiva la incorporacion al
Régimen, asi como el marco regulatorio de las urbanizaciones privadas que no se incorporen al
Régimen de Copropiedad y descen mantener su condicitn privada.
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Articulo 3, Las unidades inmobiliarias a que se refiere ¢l acticulo anterior podran enajenarse,
gravarse o ser objeto de toda clase de actos juridicos enire vivos o por causa de muerte, El
Reglamento de Copropiedad no podrd establecer disposiciones que limiten tales derechos.

Articule 4. Cuando un inmueble se incorpore al Régimen de Propiedad Horizontal y sstuviera
hipotecado, se requeritd el consentimiento del acreedor hipotecaric. Si se. trata de una
edificacién construida sobre terreno ajeno, se exigird la anuencia del duedio del terrenc o finca y
s¢ establecerin las condiciones entre el dueifo del terreno o finca v las mejoras con motivo dela
incorporacién a dicho Régimen. Estas exigencias deberdn formar parte intepral de la escritura
pablica en que se¢ protocolizé la constitucién del Régimen de Propiedad Hotizontal.

Articulo 8. Para los efectos de esta Ley, los siguientes términos se entenderan asi:

L Acreedor hipotecario. Aquel que tiene garantizado su crédito con ¢l derecho real de
hipoteca, constituido a su favor sobre un inmueble de propiedad del deudor.

2. Administrador. Persona natural © juridica que admiinistra una o més unidades
inmobiliarias incorporadas al Régimen de Propiedad Horizontal.

3. Anejo.o anexo. Depepdencia de una propiedad que, aunqgue no esta unida fisicamente, es
complementaria o -accesoria de ella, formande una sola unidad, como los depésitos,
estacionamientos y otros similares.

4, Asamblea de Propietarios. Reunién de log duchios de las unidades inmobiliarias para
tratar aspectos necesarios de la propiedad horizontal, propios de-su normal actuacién y
desenvolvimiento habitual,

5. Azotea. Cubierta llana con capacidad de soporte para cargas vivas con fecho ¢ sin techo
que la proteja, o que sirve de techo protector,

6. Bienes comunes. Partes de un edificio o conjunto sometido al. Régimen de Propiedad
Horizontal, pertenecientes en proindiviso a todos los propictarios-de bienes privados de
acuerdo con su coeficiente de participacién asignado en el Reglamento de Copropiedad
que, por su naturaleza o destinacion, permiten o facilitan su existencia, estabilidad,
foncionamiento, congervacion, seguridad, uso y poce.

7. Bienes comunes de uso exclusivo. Loz que en ef Reglamento de Copropiedad han sido
asipnados para uso exchusivo a favor de una determinada unidad inmobiliaria,

8. Bienes privados. Los que conforme a la inscripeion hecha en el Registro Piblico
pertenecen a determinada persona o personas individual o colectivamente.

9. Coeficiente de participacion, cuota de participacién o cuota atribuida. Porcentaje o .
cuota que tiene todo propictasio de unidad inmobiliaria sobre los bienes comunes y que
genera derechos y obligaciones, el cual es proporcional al valor de su propia unidad
inmobitiaria fijado en términos de porcentajes del valor total de incorporacién de la
Propicdad Horizontal. ’

10..  Condominio. Dominio o propiedad de una cosa perteneciente en comin a dos o mas
personas,

11.  Conjunto inmobiliario. Desarrollo inmobitiario conformado por un grupo de unidades
inmobiliarias proyectadas o construidas sobre una o mis fincas que comparten dreas y
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unidades inmobiliarias, como edificaciones, lotes, comercios o indusirias funcionalmente
independientes,  con reglamentos de copropiedad indépendientes que, 3 su vez,
mattienen copropiedad indivisible sobre elementos inmobiliarios, viales, instalaciones o
servicios con otras unidades inmobiliarias constituidas baje propiedad horizontal.

En tal caso, les corresponde a los propietarios la conservacion, el mantenimiento y
la administracién de todas Jas dreas, incluyendo las vias de acceso, el alcantariliado
pluvial y de aguas negras, entre ottas.

CQueda éntendido que el disefio v tipo de material que s¢ wtilice deberd cumplir con
las specificaciones y normas téenicas establecidas parx estos fines por las instituciones
encargadas de la revisién ¥ aprobacién de planos, Igualmente, los promotores que.
desarrollen urbanizaciones o parcelsciones debern acogerse a los procedimientos que
regule esta materia en la etapa de anteproyecto y construccion.

Todos fos proyectos de lotificacion; parcelacion o urbanizaciones, cuya superficie
supere las 10 hectireas, requerirdn la aprobacion previa del-esquema de ordenamiento
territorial por la Direocion de Ordenamiente Territorial,

Comité de Administracién de: Propiedad. Horizontal Agrupacién conformada por los
representantes de cada propiedad hotizontal que comparten dreas comunes indivisibles de
un conjunto incoeporado al Régimen de Propiedad Horizontal, cuyas funciones.y
obligaciones deberdn estar determinasdas en el Reglanmiento de Copropicdad originario de
18 propicdad horizonial y en los Reglamentos de Copropiedad de cada propiedad
horizontal, La propiedad horizontal originaria del corjunto inmobiliario asf estructurado
deberd especificar las formas en que se desatrollarin y administranin los bienes comunes.

Cuotas de gasivs comunes. Obligacion que tiene cada propietario de lax unidades
inmobiliarias de cubrir-con su participacion los.gastos de administracion, conservacidn,
mantenimiento. y operacién, segin lo -establezca esta Loy o ek Reglamento de
Copropiedad o 1o disponga la Asamblea de Propietarios. Ademds incluye las cuotas
ordinarias v extraordinarias, las multas y cualquiers otra debidamente establecida en ¢l
Reglamento o adoptada por la Asamblea.

Las cuotas comunes ordinarias deberdn fijarse en el Reglamento de Copropiedad
de'la siguiente forma:

a Para Iz propiedad horizontal de edificios, en atencion al metraje de las unidades.
b. En los casos de propiedad horizontal de urbanizaciones, por unidad inmobiliaria.
Edificio. Estructura construida sobre upa finca o terreno.

Fachada. Cualquier parte externa de las unidades inmobiliarias.

Gastos comunes.. Son los gastos de administracion, conservacién, mantenimiento y
opetacion  de los bienes comunes dentro del Régimen de Propiedad Horizontal, que
deben ser sufragados con Jos aportes de cada uno de los propietarios, segin lo establezca
esta Ley o ¢] Reglamento de Copropiedad o lo disponga la Asamblea de Propietarios:
Lotificacién. Division de un globo o parcela de terrenc de 1,000 metros cuadrados. o
menos que responde a up patrdn comin.en dimensién y drea.
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Morasidad, Tardanza en el cumplimiento de una obligacién o en €] pago de una cantidad
liquide y vencida, En caso d¢ una propiedad horizontal, la mora en los pagos de fas
diferontes cuotas se estima a partir de dos meses, |
Parcelacidn. Division de un terreno de 1 hectirea como minimo y que no presenta un
patrén repetitivo en cuantp a area y dimension en uno o varios lotes.

Penthouse. Unidad inmobiliaria situada, generalmente, en los dltimos niveles de un
edificio,

Pisos. Divisiones horizontales de los edificios.

Proindivision. Caudales o cosas singulares que estan en comunidad,

Promotor. Persona natural o juridica que promueve la construccidn de wna propiedad
horizontal,

Propietario. Persona quc ticne devechg de gozar y disponer de una cosa o bien
debidamente inscrito.a su nombre en el Registro Piblico, sin mas limitaciones que las
establecidas por la iey ¥ el Reglamento de Copropiedad.

Proyecto de interés social. Aquel gque el Ministerio de Vivienda y Ordenamiento
Tegritorial certifique como tal.

Qudrum. Nimero minimo establecido de miembros cuya asisténcia es considerads
necesaria para poder deliberar vélidamente y adoptar resoluciones.

Reglamento de Copropiednd Conjunto de normas, derechos y obligationes de los
propietarios. de las unidades inmobiliarias que se encuentran sujetas al Régimen de
Propiedad Horizontal.

Reglamento de Uso. Reglainento que dicta la Junta Directiva con aprobacién de la
Asamblea de Propietatios para asegurar el mejor uso y mantenimiento de los bienes
comunes.

Unidad inmobiliaria. Secciones que conforman un desarrollo, urbanizacién, edificio o
proyecto sometido al Régimen de Propiedad Horizontal.

Urbanizacion. Conjunto de obras para el trazado y acondicionamicnto de un globo de-

terreno, mediante la dotacién de vias de comunicacion, servicios pablicos, equipamiento
social, dreas de uso piblico y privado y lotes servidos aptos para construir en clos.
Usos. Los que s¢ indican en ¢f Reglamento de Copropiedad y se permiten en la propiedad
horizontal. Deberdn ser consonos con la norma de uso de suelo de la finca o fincas sobre
Ias cuales se constituye Ia propiedad horizontal.

En caso de que el Reglamento de Copropiedad permits multiuso deberd definirse
en la incorporacién, dejando claramente establecida la independencia de cada uso.

El uso residenciat por si mismo excluye gue la unidad inmobiliatia. se utilice para
un ugo distinto a la residencia habitual de personas.
Tiempo compartido. Modalidad mediante la cual ef propietario- o los propictarios de un
inmueble destinado al alojamiento publico twristico o al uso residencial lo someten & un
régimen contractual, a través del cual adquieren derechos de uso sobre ¢l inmueble, por
parte de distintas personas, en distinlos periodos del afio.
Votacidn. Acto que se emples pam la tora de decisiones de las propuestas que se
ptesenten a la Asamblea de Propietarios, y que se manifiesta por ntedio de palabra,
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persona o a varias persons para determinados cargos.

34, Propiedad Horizontal Turistica. Régimen de propiedad constituido sobre las unidades
inmobiliarias de uso comereial turlstico, debidamente inscrito al Régimen de Propiedad
Horizontal .y al Registro dé Turismo como autorided rectors, mediante el cual el
propictario de las unidades inmobiliarias, 3 través de contrato, destina ¢l bien a
alojamiento piblico turfstico en cualquiera de sus modalidades,

35, Tiulo constitutivo. Fscritura phblica debidamente inscrita en el Registro - Pablico,
mediante la cual se incorpora al Régimen de Propiedad Horizontal determinada finca.

Titulo I
Contunidad de Bienes

Articals 6. Cuando s¢ trate de un edificio ¢ unidades inmobiliarias edificadas sobre una finca
que pertenezca & Varios propietarios, siempre que 1as caracleristicas lo permitan a juicio del
Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial y que su- division: sea factible entre los
propietarios, cuslquiera de estos podrd solicitar su division mediante 1a adjudicacion de unidades
comunes para acogerse al Régimen de Propiedad Horizontal. Los propietarios contardn con la
alternativa de {a via del proceso arbitral.

Si los propietarios no s¢ pusieran de acuerdo en cuanto 4 ia division, cualquiera podrd
recurrir por Ia via judicial para que mediante proceso sumario s resuclva la division y se togre 1a
adjudicacion correspondiente, de conformidad con el Régimen de Propiedad Horizontal previsto
en esta Ley. En estos negocios, Ja parte demandante y la demandada podrin designar sendos
_peritos o evaluadores profesionales.

Cuando se trate de partes plurales, la designacion del perito o evaluador profesional s¢
harh de comiin acucrdo entre los interesados, perode no ser asi la designacion la hard el juez de
circuito, quien de  considerarlo necesario. podrd  solicitar al Ministerio de Vivienda y

Ordenamiento Territorial la designacion d¢ un petito o cvaluador profesional en su

representacion.

Articulo 7. En los casos del articulo anterior, ¢l juez concederd a los peritos e} trmino deun
mes, prorrogable por tn mes adicional, con el fin de que presenten un proyesto de divisién del
bien y olro proyecto sobre e Reglamento de Copropiedad, previamente aprobado por &l
Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial. Para hacer esta division, -los. peritos
evatuaran cada unidad inmobiliaria:

Una vez rendido ef informe de los peritos, las partes tendrin un término de diez dias,
contado a partir de ia entrega del informe a los interssados, para hacer objeciones. Oido el
concepto de los peritos ¥ las objeciones de las partes, y aducidas y practicadas las pruebas por las
partes en el tiempo oportusio, el juez haré las adjudicaciones entre los distintos propistarios.

La tesolucién correspondiente, que contendrd la adjudicacion’ y el Reglamento de
Copropiedad, una vez cjecutoriada deberd ser protocolizada ¢ inscrita.en el Registro Pablico.

Hechas las adjudicaciones, los adjudicatarios deberén cobrar o recibir 1a diferencia de Jos

valores asignados, de manera que cada uno reciba lo correspondiente a su porcién.
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Los gastos: ocasionados con motivo de esta division serdn pagados por todos los
propietarios en la proporcién que les corresponda, conforme al procedimicnts previsto en el
articulo 20, per cuslguiera de los interesados podrd efectuar los gastos para luego exigir su
cobro a quien cotresponda,

Articulo 8. Para los efectos de lox articulos 6 y 7, cusndo la unidad inmobiliaria tenga un
financiamiento concedido por una persona natural o juridica, se necesitard la aprobacién de la
persona correspondiente para efectuar la divisidn de la unidad inmobiliaria y la aprobacion del
Reglamento de Copropiedad.

Titulo I
Valores Inmobiliarios

Articalo 9, El valor de cada unided inmobiliaria se fijard por cualquicra de los siguientes
procedimientos:
1. Por decisidn del empresario, promotor 0 duefio inicial, lo cual queda supeditado al valor

catastral de Ia finca o fincas y las mejoras declaradas.
2 Por acucrdo del 66% de las unidades inmobiliarias.
3. Por decisién judicial o arbitral.

Por avaltio catastral euando no se haya fijado por alguno de los métodos anteriores.

En los casos de los numerales 1, 2 y 3, ¢l valor estard sujeto af cumplimiento de las
regulaciones catastrales vigentes,

En los casos en que s¢ proyecte uno o mas penthouses, ¢l valor de cada uno de ellos no
podrd ser inferior por metro cuadrado al de las demds unidades inmobiliarias del edificio
respectivo.

Articole 10. Los avalios ordenados por las leyes tributarias y de- valorizacion deberdn hacerse
por separado para cada una de las unidades inmobiliarias que existan en los edificios a que se
refiere la presente Ley e incluirdn Ja parte proporcional de los bienes comunes.

Titulo IV
Unidades Inmobiliatias y Bienes Anejos

Articule 11, Cada propietario podré vender a oiro propictario de la misma propiedad horizontal
los ancios de su unidad inmobiliaria que no- sean necesarios para su funcionamiento, uso y
disfrute. A estos bienes ancjos no se les podra variar ¢ uso para el cual fueron destinados. Tales
ventas y traspasos podrin hacerse sin la aprobacién de los demds propietarios y sin requerir fa
aprobacién del Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial,

En caso de traspaso de espacios de cstacionamiento de: automoviles que en ¢l
Reglamento de Copropiedad hubieran sido asignedos como bienes privados o anejos, solo serd
posible si la unidad. inmobiliaria que- traspasa el espacio no queda von menos de 1a cantidad de
estacionamientos que establecen las normas de ordenamiento temitorial del Ministerio de
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Vivienda y Ordenamiento Territorial, Para tal fin, e interesado deberd aportar una certificacién
emitida por ¢l Ministerio en la que s¢ constata que cumple con la norma vigente,

Artienlo 12, Las unidades inmobiliariag podrén ser-modificadas pura formar otras reducidas o

mayores, siempre que se cumpla con fos siguientes requisitos:

1. Que la modificacién no afecte la estabilidad, conservacion y funcionamiento de Ia
propiedad horizontal.

Que la modificacion cumpla con las normas de desarrolio urbano.

Que Ia aprobacién de la Asamblea de Propietarios represente no menos del 66% de todas

las unidades inmobiliarias.

4. Que sc oblenpun los permisos de las autoridades competentes.

Para estas modificaciones fsicas serfn necesarias li protocolizacién de la reforma al
Reglamento de Copropiedad y una declaracion que indique la finca a fa que hard ¢l cambio y en
qué consiste. Esta inscripcion la hard el Registro Péblico en cada finca, salvo que se trate de
fusi6n o reunidn de fincas o division de una cxistente, en cuyo caso sc procederd con Ja
respectiva cancelacidn de 'la inscripcion habida de la finca que deja de existir por haberse
fusionado con otra o Ia anotacion de la nueva finca que nace de la divisién de [a existente.

Artieulo 13. En las operaciones bancarias con garantia de bienes sujetos al Régimen de
Propiedad Horizontal, ¢t deudor y el acreedor hipofecario o anticrético podrém pactar que los
derechos queé esta Ley confiere al propietario puedan ser ejercidos por-el acreedor,

Articule 14.  Una vez incorporado al Régimen de Propiedsd Horizontal, el promotor, el

Administrador, 1 Junta Directiva o quien tenga Ia responsabilidad de Ia administeacion del bien

sujeto al Régimen de Propiedad Horizontal estaré obligado 2 asignar el estacionamiento y los

bienes anejos que corespondan 8 cada unidad inmobiliaria de acuerdo con ¢l articulo 38,
Se prohibe la venta, traspaso, donacidn, persnuta o cualquier acto de disposicion de los

estacionamientos o bienes anejos en los siguientes supuestos:

1. Cuando perjudiquen a los. propictarios de las unidades- inmobiliarias incorporados - al
Régimen de Propiedad Horizontal.

2. Cuando los propietarios de las unidades inmobiliarias incorporadas  al. Régimen de
Propiedad Horizontal queden exchiidos de los derechos o beneficios de tales bienes.

3. Cuando queden con menos de la cantidad de estacionamientos que establecen Jas normas

de ordenamiento territorial del Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial.

Titulo V
Bienes Comunes y Privatives
Articulo 15, Son biemes comunes y del dominio malmmb!e ¢ indivisible de todos los
propictarios del inmueble los siguientes:
1 Ein el caso de propiedad horizontal de edificios, ef 4rea de terreno en que se encuentran
construidos el edificio o los edificios o las unidades inmobiliarias, salvo en el caso de



No 26558-A Gaceta Oficial Digital, viernes 18 de junio de 2010

inmuebles construidos sobre terreno de propiedad de una o mds personas o dados en
concesiones segin lo previsto e el numeral 3 del articulo 2.

2. Los bienes necesarios. para Ia existencia, seguridad, salubridad, conservacion, apariencia
y funcionamiento de las unidades inmobiliarias,

3. Los bienes que permiten a todos y a cada uno de los propietarios el uso.y goce de una
unidad inmobiliaria.

4. Los que expresamente se indiquen como tales ea ¢l Reglamento de Coprapiedad que no
sean contrarios a esta. Ley.

Articulo 16. Son bienes comunes los siguientes:

1 Los cimientos, colummas, vigas y otras. partes estructurales, techos, galerias, vestibulos,
escaleras, corredores ¥ vias de entrada y salida y commumiicacion y todas las paredes
exieriores de las fachadas de las unidades inmobiliarias.

2. Los sotanos, azolcas, garajes o dreas de estacionamiento de visitas, si los hubiers, patios y
jardines.

Las dreas destinadas al alojamiento de empleados encargados del inmueble.

4. Las dreas e instalaciones de servicios centrales, como electricidad, gas, agua fria 'y
caliente, refrigeracion, cisternas, tanques y bombas de agua y demés similares,
Los ascensores, incineradores de residuos y buzones.

6. Los artefactos, 4reas € instalaciones existentes para ¢l beneficio convin,

Artienlo 17. Perlenccerd en comunidad dnicamente para los propietarios- de wmidades
inmobiliarias de un mismo piso, lo que se destine al uso exclusivo de los ocupantes de-dicho
piso, salvo las areas de acceso general,-de ventilacion o de iluminacién que son del beneficio
comim de todos los propietarios de la propiedad horizontal. ’

Articulo 18. La Asamblea de Propistarios podré acordar que algunos bienes comunes tengan ¢l
cardeter de exclusivos, para uno o mds propictarios, siempre que no scan indispensables para la
existencia, seguridad y conservacién de la propiedad horizontal, en cuyo caso comespanderh &
£se propistario o ¢sos propietarios de unidades inmobiliarias beneficiadas con ei uso exclusive
los gastos de mantenimiento y conservacion de €sos bienes comuncs originalmente.

Igualmente, podré otorgarse a uno o mis propietarios el derecho de uso exclusivo de un
bien comtin, bajo las condiciones que se establezcan, siempre-que no sean indispensables para la
existencia, seguridad y conservacién de fa propiedad horizontal.

‘Estos acuerdos debersn - adoptarse en ¢l titulo constitutivo de incorpotacion al Régimen
de Propiedad Horizontal o con posterioridad por 1a aprobacién de no menos del 66% de todas las
unidades inmobiliarias.

Asf mismo, la Asamblea de Propietarios, en decision tomada por no menos del 66%de la.
totalidad de las unidades inmobiliarias, podrs aprobar o no ja adquisicién de un bien privativo
ofiecido previamente por su propietario, para que sea utilizado coma bien comin de venta,
arrendamiento, donacién o cualquiera otra modalidad, a la propiedad horizontal.
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Qneda entendido que recae sobre cada unidad inmobiliaria la obligacion de pagar las
cuotas de gastos comunes con enteta independencia de posibles fusiones,

Articulo 19. Salvo la obligacién de pagar las cuotas de gastos comunes, que son de cardcter real

por recaer sobre la unidad inmobiliaria, los deberes-y derechos de todo propietario sobre los
bienes connunes son inseparables del dominio, uso y goce de su respectiva unidad inmobiliaria.
En la transferencia, gravamen, secuestro o embargo de una unidad inmobiliaria, se deberén
incluit estos derechos.y obligaciones y no podran efectuarse estos actos en refacion con ellos
separadamente del piso o departamento que se accede.

Articule 20. El coeficiente de participacion o In cuota de participacion sobre los bienes comunes
serd proporcional al valor de Ia unidad inmobiliaria de su dominio y deberh fijase en téeminos de
porcentaje del valor total del inmueble.

Las mejoras y menoscabos de cada pisc o unidad inmobiliaria no alteran la cuota
atribuida, que solo podré variarse con fa aprobacién del 66% de los votos de los propietarios de
todas Jus unidades inmobiliarias, salvo lo dispuesto en el articulo 11.

Tgual ocurre cmloscmmquesmminelamnmdevhmmchs
comunes; ya que deber corresponder a una necesidad comprobada para ¢) funcionamiento dela
propiedad: horizontal, caso en ¢l cual se requerirk del $1% de los votos de los propietarios de
todas las unidades inmobiliarias como potcentaje mfnimo para su respectiva aprobacion.

Articulo 21. Las cuotas de gastos comunes de las unidades inmobitiarias y el pago de estas
recaen sobre ¢! inmueble; independientemente de quien sea su propietario.

Cada propictario tiene la obligacion de efectuar y pagar las reparaciones de su unidad
inmobiliaria que afecten & otra unidad inmobiliaria. De no hacetlo, ¢f administradot. poded
ordenarlas y gestionar su cobro de acuerdo cofi e} articulo 25.

Articulo 22. Los propictarios de unidades inmobiliarias con elementos compartidos costeardn
pot partes iguales los gastos de mantenimicnto y reparacion de fos elementos de los entrepisos y
de las paredes que les scan comunes.

En caso de comprobarse que los dafios han sido causados por uno de Jos afectados, este
debers asumir los gastos de reparacion.

Articulo 23. Cada propietario debera contribuir con los gastos necesarios para la administracion,
conservacién, mantenimiento, operacio, teparacion y modificacion de los’ bients comunes,

incluyendo la contratacion de los ségures confra incendio, terremotos, incendios causados por

terremetos con extension de cubierta sobre todo ¢l edificio y con los dafios ocasionadas por o'al
ascensor en alencion & la cuota de gastos comunes definida en ¢] Reglamento de Copropiedad,
sin perjuicio de las estipulaciones expresas de las partes, siempre quc no. contravengan las
disposicionies de esta Ley.
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Sin embargo, 1a cuota de gastos comunes podré ser distribuida en forma distinta si asf lo
acuerda la Asamblea de Propietarios, mediante ¢l voto afimmativo del §6% de los propietarios de
todas las unidades inmobiliarias, salvo las excepciones que establecen los articulos 32, 50 y 51,

Articulo 24, Los propietarios, incluyendo el propictario inicial en ¢l caso de viviendas nuevas,
antes promotor, deberdn sufragar la totalidad de las cuotas de gastos comunes a partir-de Ja
fecha de expedicién del permiso de ocupacion de la unided inmobiliaria, basta que sea
debidamente inscrita en e} Registro Piblico la venta de la unidad inmobiliaria o sea entregada la
unidad inmobiliaria, en cuyo caso corresponderd a cada propietaric o al promitente comprador,
segiin sea el caso, asumirlo confotme a la cuota de gastos comunes.

En los proyectos por fases que sean incorporados al Régimen de Propiedad Horizontal, el
promotor-deberd cubrir la totalidad de la cuota de gastos comunes de cada fase; sin embargo, se
obliga a contribuit mensualimente con Jos gastos comunes que sean requeridos para cubrir los
gastos de operacidn de todas las dreas comunes del proyecto,

§i por causa imputable al promotor la unidad inmobiliaria no es entregada materiaimente
al nuevo propietario yma vez que su compra haya sido inscrita en el Registro Piblico, &l
promotor correrd con las cuotas de gastos comunes que corresponidan a esta unidad inmobiliaria
en el edificio o urbanizacién respectiva hasia Ia fecha en que se haga su entrega material,
incluyendo sus llaves ¢ inspeccidn previa al nuevo propietario.

Articulo 25. Cuando alguno de los propietarios se niegue a pagar el valor de las cuotas de
gastos comunes por un iérmino de dos meses o mis, segin Jo dispuesto en esta Ley, la Junta
Directiva o, en su defecto, ¢l Administrador podré entablar en contra de este un proceso
gjecutivo para lograr ¢l pago, sirviéndole de titulo cjecutivo el estado de cuenta o los recibos no
pagados.

A los propietarios morosos en el pago de las cuotas de gastos comunes por un término de
dos meses o mds, la Junta Directiva o, en su defecio, el Administrador podrd anunciar e fugar
visible la morosidad ¥ suspender o cortar el acceso, beneficio y uso a las dreas comunes, gas
cuando es comin, Tnternet, television por cable, servicio de portero eléetrico, aseo y demds
servicios comunes para cuyo suministro es pecesario el apotte de Jas cuotas de gastos comunes;

La propiedad horizonial podra disponer de sistemas de control para- brindarles los
servicios a las distintas unidades inmobiliarias que la conformen, en cuyo caso el corte de Jos
servicios que sefiala el parrafo antcrior podeé realizarse directamente por Ja administracién; no
obstante, en Ios casos en que la propiedad hotizontal no-cuente con los sistemas de control para
estos servicios, deberd peticionar el corte a la empresa contratada para ¢f suministro del servicio
de que se trate, la que quedara obligada a realizar lo pedido bajo la responsabilided de la
administracion que lo pida.

Articulo 26. Quien ocupe, a cualquier titulo, alguna wnidad inmobiliaria serst responsable de los
dafios y perjuicios causados & terceros por dolo, culpa o negligencia de sus dependientes y/o
invitados, sin perjuicio-de la responsabilidad solidaria que recac sobre la unidad inmobiliaria por
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De 1o ser pagados los dafios en treinta dias calendario, se procederd af cobro por la via
ejecutiva, sirviendo de titulo cjecutivo el estado de cuenta que presente ¢f Administrador.

Articalo 27. Cada propictario utilizard su unidad inmobiliaria en Ia forma prevista en las leyes y
en ¢l Reglamento de Copropiedad. El propictario de una unidad inmobiliaria destinada al uso
residencial podra ejercer en esta el oficio o profesién de 1a cual deriva sus ingresas, siempre que
resida en dicha unidad y sea quien a titulo personal ejerza el oficio o profesidn y no ocasione
gastos adicionnles a la administracién del edificio, perturbe fa seguridad, la paz o la tranquilidad
de los vecinos o vivle esta Ley o el Reglamento de Copropiedad.

En loz casos en que el propietario de la unidad inmobiliaria quiera acogerse a este
derecho, deberd comunicar la situacién a la ‘administracidn de la propiedad horizontal para que s¢
tome nota al respecto. En caso de que se viole esta Ley o ¢l Reglamento de Copropiedad o
existan quejas fundadas de los otros propietarios o se utilice la unidad inmobiliaria para actos
contrarios a Ia moral ¥ las buenas costambres, se revocard de inmediato la autorizacion dada.

Articulo 28. Cada propistario podré utilizar los bienes comunes, sicmpre que fos utilice segin su
destino y de acuendo con el Reglametito de Uso,

Articalo 29. Se prohibe a los propietarios de las ynidades inmobiliarias y & quienes las ocupen a

cualquier titulo lo siguiente:

1. Destinar las unidades inmobiliarias a usos contrarios 2 fa norma, & Ia motal o a las buenas
costumbres o a fines diferentes a los que estuvieran seitalados.

2. Perturbar con ruidos o escéndalos o de cualquier manera la tranquilidad -de los demis
propictarios.

Tener objetos peligrosos o perjudiciales para el edificio o para 1a salud de los vecinos.

4 Elevar nuevas. consirucciones, instalaciones o equipos, como adicionar techos, aleros,
antenas u’ otros objetos sobre el Gltimo piso, sin el consentimiento del 66% de los
propietarios de las unidades inmobiliarias y de las autoridades coropetentes.

En los casos de adicién de techos, aleros, antenas u otros objetos, estos no podrén
sobresalir de la proyeccidn horizontal de los pisos de las unidades inmobiliarias.

s, Hacer obras, como éxcavaciones nuevas, sotanos o ampliaciones de las ya existeates y,
en general, gicoutar actos que puedan perjudicar o comprometer la solider, seguridad o
salubridad de la propiedad borizontal.

6. Llevar o tener antmales que prohibie ¢l Reglamento de Copropicdad y de conformidad
con lo dispuesto por ¢l Ministerio de Salud; no obstfmtc, en el Reglamento de
Copropiedad se poudri determinar el tipo, la forma, fas modalidades, los cuidados y Ias
responsabilidades que debe asumir el propietario para mantener mascotas.

7. Modificar o adicionar cuslquicra de las fachadas de la propiedad horizontal, sin el
consentimiento def 66% de las unidades inmobiliarias, sin ¢f estudio de un arquitecto ¥ la
aprobucion de lag autoridades competentes. En case de alteraciones a las fachadas sin €]

12
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cumplimiento de los requisitos establecidos, ¢l corregidor o la autoridad competente

obligar al propietatio o a los propietarios de las unidades inmobiliarias a la reposicién

de fos elementos modificados y, en caso de negativa, por un periodo de treinta dias,
contando a partir de la notificacion, impondrd una multa que variark desde 1/4% o su
equivalente cn decimales (0.25%) hasta un 1% o su equivalente en decimales (0.01%) del
valor de la unidad immobiliaria, dépendiendo de la gravedad de la falta, hasta que se
cumpla con lo establecido.

Para que la Asamblea de Propictarios otorgue el permiso a que se reficre este
numeral, serd necesario complir con Jos siguientes requisitos:

a Que un arquitceto presente un estudio para toda la fachada de la edificacién.

b. Que este estudio sea aprobado por las autoridades nacionales competentes y las
del municipio respectiva.

¢ Que este estudio lo aprucben no menos del 66% de los propietarios de las
unidades inmobiliarias.

d. Que durante los primeros cinco afios, contados a partir de 1a fecha del permiso de
ocupacién de. la edificacion, se obtenga Ia aprobacidn escrita del arquitecto
disefiador de la obra, para cualquier modificacion-de la fachads exterior.

8 Colocar letreros comerciales o profesionales en la unidad inmobiliaria sin  previa
autorizacidn de las antoridades correspondientes y sin el consentimiento de la Junta
Directiva, excepto en los locales destinados a comercios u oficinas en ia planta baja o
entrepisos, donde los propietarios podrin colocar letreros quie no afecien Ja estética o la
seguridad y, a juicio de la Junta Directiva, a0 causen molestias a los otros propietarios ni
excedan la altura de su correspondiente propiedad y siempre que sc sefiale el fugar donde
s instalaron, e disefio de estos y se cuents con-el permiso del municipio.

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

La Junta Directiva podré estabjecer, mediante resoluciones, prohibiciones adicionales que

surtirdn efecto hasta su-aprobacidn o rechazo en la siguiente Asamblea de Propietarios. En caso

de no ser presentadas tales disposiciones, estas quedaran sin valor.

Articulo 30, La infiaccidn a cualquiera de las prohibiciones contenidas en el articulo anterior
podré ser denunciada por el Administrador o por- cualquier propielario, en stencidn a las
competencias establecidas en el articulo 83, ante el Ministerio de Vivienda y Ordenamiento
Territorial, ¢l cotregidor ¢ Ia autoridad competente. En caso de comprobarse la infraccion, se
ordenard la cesacion de los actos y podrd amonestarse ¢ imponer multa de cincuenta balthoas
(B/.50.00) a quinientos balboas (B/.500.00) al infractor, quien responderi por. los dafios ¥
perjuicios a que hubiera lugar, sin perjuicio de que se le aplique lo que al respecto cstablezea ¢f
Reglamento de Copropiedad.

Articulo 31. Todo propietario tendré la obligacion de permitir el transito y irabajo.de personas
que deban penetrar en gu unidad ininobiliaria o en sus bienes anejos para inspeccionar o efectuar
atreglos en otra unidad inmobiliatia o en bienes comunes. Para tal fin, ¢l Administador
solicitaré los permisos respectivos,
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‘\M’h 32. Tado acuerdo que sefiale la modificacion de cuotas de gastos comunes, iniposicion
" de cuotas de gastos comunes extraordinarias o contribuciones requeriré de fa aprobacion de la
Asamblea de Propietarios mediante Ia votacién favorsble dé, como minimo, ¢l §6% de Jos
propictariozs de lus unidades inmobiliarias que estén al dia en sus obligaciones financieras conla
propiedad horizontal,

Sin embarge, en &l caso de modificacién de cuotas de gastos comuries o la-imposicion de

cuotas de gastos comunes extraordinarios mecesarias para. el - mantenimiento, operacién y
scguridad de la propiedad horizontal, de no logtarse I aprobacién. del minimo del 66% de los
propictarios de las unidades inmobiliarias que estén al dia en sug obligaciones financieras con ls
propiedad horizontal, por inasistencia a la Asamblea de Propictarios correspondiente, bastard en
la segunda convocatoria con la aprobacion de, come minimo, el 33% de los propietarios de las
unidades inmobiliarias que estén al dia en sus obligaciones financieras con la propiedad
horizontal.

Articulo 33. Cuando se irate de mejoras  adicionales a las existenies, como piscina, sauna,
antenas parabolicas y similares, se requerird de fa aprobacion del 66% de los propietarios de las
unidades inmobiliariaz que  estén al dia en sus obligacionds financieras con ls propiedad
horizontal.

En i supuesto de que alglin propiciario no esté de acuerdo con estas. contribuciones o
cuotas extraordinarias, por trataise de bienes suntuosos, no estard obligado & las contribuciones
comrespondientes. El Ministerio de Viviends y Ordenamiento. Territorial serd competente para
definir si en efecto las construcciones de mejoras, segin se establece en este articulo, son
necesarias o si son suniuosas y -su decision serd vinculante. En este caso, los propictarios que
manifiesten que ho estan interesados y no usen o sé beneficien con estos tipos de mejoras
adicibnales suntuosas no estin obligados a las contribuciones correspondientes. De cambiar de
decision, Ja unidad inmobiliaria tendrd derecho al uso una vez cancele los costos menos la
depreciacion establecida por ley.

Titale VI
Constitucién del Régimen de Propiedad Horizontal

Articulo 34. Se faculta al Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial pars establecer las
normas de disefio relativas al Régimen de Propiedad Horizontal, asi como para reglamentar los
roquisitos y procedimientos ‘de trimite para la incorporacion al - Régimen de Propiedad
Horizontal.

El Registro Piblico de Panama tendrd la facultad para reservar, porun plazo-de hasta un
afo prorrogable, ¢l nombre de un proyecto que sea solicitado por el promotor o por quies lo
representa, previo ¢l pago de los derechos comespondientes.

Artienlo 35. El Régimen de Propiedad Horizontal se constituye en dos fases:
1*  La aprobacién del Ministetio de Viviendn y Ordenamiento Territorial, mediante
resolucids, de que el proyeeto a desartollarse sea apto para incorporarse al Régimen de

14
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Propiedad Horizontal, pam lo cual deberdn aportarse los planos previamente aprobados
por fas autoridades competentes y el Reglamento de Copropiedad del proyecto.

La incorporacion al Régimen de Propiedad Horizontal serd irrevocable, con las
excepeiones previstas en el articulo 78.
La protocofizacidn, ante Notario, de la resolucion emitida por el Ministerio de Vivienda y
Ordenamiento Territorial y del Reglamento de Copropiedad, con expresién del destine
del proyecto y sus unidades inmobiliarias, y se acompafiard de una descripcion de cada
unidad y el nimero y fecha del plano respectivo. La eseritura pablica deberd inscribirse
en el Registro Piiblico, previo cumplimiento de los requisitos legales.

Artlcule 36, El titulo constinutivo mediante ¢l cual se incorpore un inmuseble al Régimen de
Propiedad Horizontal contendrd para su inscripeién, ademas de las exigencias requeridas por ef
anticulo 1759 del Cadigo Civil, lo siguiente:

i,

10.

La descripcion del iemreno y las mejoras, con expresion de sus dreas respectivas y
materiales de construccidn de las paredes, pisos ¥ techo, asi como la cantidad y la
identificacion de cada planta definiendo fas dreas comunes y privativas en cada una de
ellas.

El valor que se da al proyecto desglosando los valores que tiene el terreno y sus majoras.
El nombre del proyecto, el cual no podrd ser igual a otro ya imscrito, al que se
antepondrdn las iniciales P.H. o Propiedad Horizontal, para indicar que se trata de up
proyeoto bajo este Régimen, o el nombre del proyecto debidamente reservado con
anterioridad en el Registro Pablico,

La determinacion de las dreas comunes y privativas del. Régimen de Propiedad
Horizontal.

La determinacién del uso o usos.que son permitidos con el detalle de la independencia de
cada uso asignado & las unidades inmobiliarias que conforman el Régimen. Queda
entendido - que, en caso de que el titulo constitutivo complete multiusos; deberd ser
susceptible de division la operacion de cada uso establecido en el Régimen y asi deberd
constar en el Reglamento de Copropiedad.

La identificacién de Ja ubicacién de cada unidad inmobiliaria con sus linderos, medidag
lincales, superficie, valor y coeficiente de participacion de los propietarios sobre los
bienes comunes y sus derechos.

Los detallcs sobre las unidades inmobiliarias en que se divide la finca.

La resolucion que aprucba la. incorporacion al Régimen de Propiedad Horizontal y el
Reglamento de Copropiedad.

Cuando se trate de proyectos construidos por etapas, 1a especificacién del drea construida
con su correspondiente valor del terreno, mejoras y el resto libre para fututa construceion,
indicando Iz superficie que queda y su valor. ,

Cuando se trate de proyectos de conjuntos inmobiliarios; la especificacion: de si se
constitiirdn uno o varios Regimenes de Propiedad Horizontal en fos términos de esta
Ley. :
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Cuando se trate de Propiedad Horizontal Turistica, la inclusidn de la constancia de

Registro de Turismo, ¢l detalle de 12 modalidad de alojamiento turistico a desarollarse y

las especificaciones técnicas de dicha modalidad, lo cual debe constar en ¢] Reglamento

de Copropiedad.

12, El Régimen de Propiedad constituido sobre las unidades inmobiliarias de uso comercial
turistico, debidamente inscrito al Régimen de Propiedad Horizontal y ‘al Registro de
Turtismo como awtoridad rectors, mediante el cual ¢l propictario de las unidades
inmobiliarias a través de contrato destina ¢l bien a alojamiento piblico turistico en
cualquiera de sus modalidades.

13, Cualquier otra circunstancia que interese hacer constar, como los bienes angjos que deben

estar plenamente identificados y ‘descritos y que deben formar parte de la unidad

inmobiliaria.

Artfewlo 37, Todas las operaciones sobre inmuebles supetos al Régimen de Propiedad Horizontal
g¢ inscribirdn en ¢l Registro Pablico de Panama, de conformided con lo establecido on el
Capitulo II, Titulo 11, Libro V del Cédigo Civil, la Ley 3 de 1999 y demiis nonmas emitidas por el
Registro Péblico.

Articulo 38, Cuando 3¢ irate de Ia inscripcion de la segregacion de una unidad inmobiliaria en
un proyeclo registrado como propicdad harizonta), serd necesario acreditar los linderos, medidas
fincales ¥ superficie, as{ como la identificacién de la unidad, ubicacién en la planta, su valor y
coeficiente de participacién en los bienes comunes. Si le corresponden biencs anejos, estos
deberdn estar plenamente identificados y descritos. Los bienes ancjos no podrin formar fincas
separadas de las unidades inmobiliarias, pues son bienes que siguen la suerte del principal.

Articulo 39. Las mejoras consistentes en proyectos destinados al Reégimen de Propiedad
Horizontal cuyo desarrollo sea por etapas podrin incorporarse a medida que las respectivas
unidades inmobiliarias se vayan construyendo =i, ademés de cumplir con las formalidades de los
articnlos 35 y 36 en cuanto sean aplicables, median s siguientes causas:

I Que la parie ya construida sea utilizable para su destino.

2. Que 1a ocupacién parcial del proyecto no represente peligro para persona slguna.

3. Que Jas autoridades competentes expidan permiso de ocupacion individual,

4 Que la administracién de Ja propiedad horizontal sea responsabilidad del' empresario,
promotor o duefio inicial hasta que sc complete la totalided, pudiendo requerir el
empresario, promotor © duefio inicial tnicamente la participacion correspondiente a Ja
cuota de gastos comunes de¢ cads duedo que haya adquirido su upidad inmobiliaria desde
el momento en que adquiera ¢l titulo de propiedad.

E! porcentaje minimo de avance de la construccién de las mejoras y la infraestructyra
requerida para incorporarse al Régimen de Propiedsd Horizontal setk reglamentado por el

Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territotial.
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Avrticulo 40. En caso de que se solicite 1a incorporacion at Régimen de Propiedad Hortizontal de
una edificacién caya construccion data de més-de veinte afios y que estuviers ocupada por
arrendatarios deberd cumplirse con los siguientes requisitos:

1. Presentar un-informe téenico que confirme que ¢l edificio o inmueble se encuentra en
buenias vondiciones de habitabilidad, suministrade por ¢l interesado v firmado por un
profesional idoneo,

2, Presentar al Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial un memorial firnado y
debidamente autenticado ante Notario por-no menos del 66% de los ocupanies del
inmueble, quienes se notifican de la solicitud de incorporacion sl Régimen de Propiedad
Horizontal y el precio ofrecido.

3 Indemnizar con ¢l equivalente al canon de arrendamicnte de wn mes por cada afio
ocupado, hasta un méximo de seis meses, 3 los arrendatarios que no acepten la compra
de 1a unidad inmobiliaria incorporada al Régimen de Propiedad Horizontal de un edificio
ocupads por arrendatarios, mediante la aprobacién de no menos del 66% de los
ocupantes del edificio o inmueble,
fgualmente, cuando se trate de un inmueble de veinte afios o menos de consteuido, se

cumpliri con los requisitos descritos, excepto que ¢l porcentaje de arrendatarios u ocupantes serd

de un 51%.

Esta medida se aplicaré de acuerdo con lo establecido en la normativa vigente en materia
de arrendamiento.

Articulo 41, El promotor o propietario pagard al Ministerio de: Vivienda y Ordenamiento
Termitorial una suma equivalente a dos décimos (0.2) del 1% del valor de construccion - declarado
para los efectos del Jmpuesto Municipal de Construceion, en concepto de tramitacidn de solicitud
que presenten para incorporar al Régimen de Propiedad Hotizontal, lo que deberd pagarse
ambién en los casos de reforma del Reglamento de Copropiedad, que implique aumento en jos
valores ya establecidos por la diferencia de dicho aumento. El peoducto que se recande por este
concepto serd asignado de la siguiente manera:
i El 50% ingresard a} Fondo de Asistencia Habitacional del Ministerio de Vivienda y
Ordenamiento Territorial.
2. El 50% restante se asignard para contribuir con los gastos de funcionamiento de la
Direccion de Propiedad Horizontal del Viceministerio de Ordenamiento Termitorial.
Los edificios que ¢l Ministerio de Vivienda y Ordenamiento- Territorial califique de
interés social estdn exentos de este pago.

Articuly 42. En los casos de proyectos de lotificacion, parcelacién o urbanizacion con lotes

servidos, cuyas mejoras serin edificadas posteriormente por cada adquirente, €l pago por los

derechos de tramitacidn de estas solicitudes se hard en dos fases:

1*. El promotor, al presentar la solicitud de incorporacion del proyecte al Régimen de
Propiedad Horizontal, deberd pagar en ¢} Ministerio de Vivienda y Ordenamiento
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Fariitorial la suma equivalente a dos décimos (0.2) del 1% del valor de La infiaestructura
declarada, para los efectos del Impuesto Municipal de Construccion,

La inscripcion del proyecto ‘en ¢l Registro Piblico contendré una marginal para

cada lote servido pendiente-del pago en ¢l Ministerio de Vivienda y Ordenamiento
Territorial de las mejoras a construirse.
El adquirente. de .cads lote. servide, una vez realice las mejoras vespectivas, deberd,
previamiénte a la declaracion de Jas mejoras en el Registro Pablico, pagar ante ol
Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial lo preceptuado ¢n ef articulo 41, para
To cual el Ministerio le extenders una centificacion que permitird el levantamiento de la
respectiva marginal y la correspondiente inscripcién en el Registro Publico.

La colocacion o levantamiento de la pota marginal causard el pago de los
derechos que correspondan al Registro Publico de Panamd.

Titute VII )
Administraci6n de 1a Propiedad Horizontat

Capitulo 1
Reglamento de Copropiedad

Artfculo 43, Bl Reglamento de Copropiedad deberd contener, como minimo, sin perjuicio de
olras_disposiciones que Jos propietarios juzguen necesarias para ¢t mejor fimcionamicnto del
Régimen, lo siguiente:

1.
2,

10.

11

F! nombre con el cual se denominard la propiedad borizontal.

Determinacion dél uso o usos a que se destinach la propiedad horizontal, En el caso de
multiuso deberdn definirse las dreas o Jos pisos. En el caso de edificaciones, cada uso
debers estar enmarcado dentro de las notmas de zonificacion vigentes que al efecto haya
establecido el Ministerio de Vivienda'y Ordenamiento Territorial.

La forma de convocatoria y periodicidad de las sesiones de la Asamblea de Propietarios.
La mayoria necesaria para celebrar sesiones ordinatias y extraordinarias de la Asamblea
de Propictarios y para adoptar resoluciones ¥ acuerdos vilides, cusndo se trata de casos
en que la ley no exija un determinado porcentaje.

La focha en la que se efectiic |a sesion anual ordinaria de la Asambica de Propietatios.
Las facultades, obligaciones y funciones de Ia Junta Directiva y sus dignatarios.

El mecariismio de desipnacidn dél Administeador, facultades; obligaciones y periodo de
dutacion.

El sefialamiento de 1a fecha enque of Administrador debe rendir informe de su gestion.
La obligatoriedad de la administracién de presentar un presupuesto anual de ingresos y
egresos ante la Asamblea de Propietarios.

La tabla de valotes y porcentajes, contentiva del valor de cada unidad inmobiliaria, que
inclaye el valor del terreno y mejoras; asi como el coeficiente de participacién de estas
sobre los bienes comunes.

Obligacion del Secretario de llevar un fibro o registro de actas de las sesiones de la
Asamblea de Propietarios v in fibro o registro-de las sesioties de fa Junta Directiva.
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12, La obligacion del Tesorero de Hevar un libro o registro de ingresos y egresos y presentar
anualmente un informe auditado, cuando existan mis de veinte unidades inmobiliarias.

13, La descripcion de las reservas que haga el promotor, que tendrdn un periodo de vigencia
méximo de diez afios, siendo nula cualquier estipulacion en contrario, de conformidad
con lo establecido en esta Ley y la reglamentacién que sobre esta materia dicte el
Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial.

Articulo 44. Para reformar ¢l Reglamento de Copropiedad-se requiere un acuerdo tomado en
Asamblea de Propietarios por el voto del 66% de los propistarios de las unidades inmobiliarias
que representen, & su vez, no menos del 75% del valor de la propiedad horizontal, como aparece
en 1a Tabla de Valores y Porcentajes del Reglamento de Copropiedad. En ¢l caso de que un solo
propictario represente el 50% o mis de ese valot, requerird el porcentaje extra que le permita
totalizar ¢l 75% del valor de Ja propiedad horizontal para que el acuerdo: sea vélido. Estas
reformas requieren ser aprobadas por el Ministerio de Viviends y Ordenamiento Temitorial y
deberén elevarse a escrifura phblica e inscribirse en el Registro Piblico para gue surtan efecto
contra Krecros,

Articalo 45, En la Asamblea de Propietarios, cada propietario tendrd un voto por cada unidad
inmobiliaria que tenga inscrita en ¢f Registro Piblico; no obstante, estin inhabilitados para
ejercer este derecho los propietarios que no se encuentren al dia en el pago de las cvotas
comunes ¥ demis obligaciones financieras, pudiendo solo ejercer el derecho a voz.

Lo que no estuvicra previsto en el Reglamento de Copropiedad se decidird conforme fo
apruebe la. Asumblea de’ Propictarios’ por mayoria simple de votos ‘de los propietarios. Esta
decisién serd obligatoria siempre que no sea contraria a esta Ley:

Articulo 46, Para conformar un Comité de Administracion de Propiedad Horizontal, se requiere
de Ja aprobacion por mayorfa de cada una de las Asambicas de Propietarios que conforman.cada
propiedad horizontal que fotmard parte de dicho comité. Este comité estard regido por fa
administracion y su conformacion y funcionamicnto serd segin lo establecen los Reglamentos de
Copropiedad.

Capitalo 1
Asamblea de Propietarios

Articulo 47. La Asamblea de Propictarios es el méximo organismo de gobiemo dentro del
Régimen de Propiedad Horizontal y estard formada por los propietarios. La Asamblea obtendrd
su personeria juridica al inscribirse el Reglamento de Copropiedad en el Registro Péblico y
actuard bajo el nombre de Asamblea. de Propielarios de la Propiedad Horizontal seguida del
nombre del inmueble, Su finalidad es velar porel mantenimiento y 1a buena administracion de la
propiedad horizontal, asf como por ¢l ahorro, a finn de contar con los fondos para la preseevacién
del bien combn, y no el lucro,
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48/ f1 representante legal de la Asamblea de Propietarios serd el Presidente y, como tal,
rsefiars a la Asamblea en toda clase de procesos y actos relativos al inmueble o.a su
admmmuaclén A falta del Presidente, la representacién legal la tendrd el Vicepresidente; a falta
de este, cualquier otro miembro de la Junta Directiva y, a falta de todos elles, el propietario que
designe la Asamblea de Propietarios. Esta designacién deberd ser inscrita en el Registro Publico.

Articulo 49. La administracion y conservacion de los bienes comiings de Ia propiedad horizonial
comresponderd a la Asamblea de Propietarios, que serd representada por su Junta Directiva.

Articulo 50. La Asamblea de Propietarios se reunird en sesion ordinaria obligatoriamente por o
menos una vez al afio, la que debera ser convocads por algin miembro de la Junta Directiva o el
Administrador en la fecha scfialada en el Reglemento de Copropiedad. La convocatoria se hard
con no menos de diez dias ni més de veinte dias habiles previos a la celebracién de Ja reunién, Ia
cual se comunicard a través de carta o por cualguier medio electronico, dirigido a la direccion
que haya indicado cada propietario, o por entrega de la ciacién en la unidad inmobiliaria
correspondiente, adjuntindose el informe anual y la agenda,

Si transcurridos dos meses desde 1a fecha en que debié convocarse a fa Asamblen
Otrdinaria y la Junta Directiva 0.¢l Administrador no citara a-los propietarios para la celebracién
de la Asamblea Ondinaria, esta podrd ser convocada por derecho propio por ¢l 20% de la
totalidad de loz propietarios que se encuentren al dia en ol pago de fas cuotas comunes y demids
obligaciones financieras, cumpliendo con los requisitos que conlleva Ia citacion para In
invitacion a ella, en el lugar y hora que se indique.

También se reunird la' Asamblea de Propietarios de forma extraordinaria, de conformidad
con lo dispuesto en el primer pérrafo, cuando las necesidades sean imprevistas o de urgencia y
asi Jo requiera la propiedad horizontal. La convocatoria la bard la Junta Directiva, el
Administrador o por solicitud & las autoridades antes mencionadas, por fo menos del 20% de la
totalidad de Jos propietarios de las unidades inmobiliariaz que se encuentren al dfa en Jos pagos
de las cuotas comunes y demis obligaciones financieras.

De solicitarse la celebracion de una Asamblea Extraordinaria, por lo menos del 20% de la
totalidad de los propietarios de las unidades inmobiliades y no fuera convocada por las
autoridades encargadas de hacer el Hamado, el porcentsje de propietarios antes mencionado s
convocard por derecho propio en la forma prevista en el segundo pacrafo de este articulo.

En estos casos, J¢ serd aplicado lo preceptuado en el articulo 32, cuando se irata de
sesiones celebradas en segunds convocatoria.

Articulo 51. La Asamblea de Propictarios, ordinaria o extraordinaria, se considera legalmente
constituida con Ia esistencia de, por lo menos, mis de la mitad de los propietarios,
independientemente def nlimero de-unidades inmobiliarias que pertenezcan a cada uno de ellos,
Si transcurrida una hora a la fijada en la convacatoria y no hubierz el quoram requerido, el
Secretario o quien haga sus veces levantar un acta ¢h que conste tal circunstancia, asi como el
mamern, nombre y porcentaje de participacion de los asistentes a la Asamblea de Propietarios,
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Cumplida esta formalidad, la Asamblea podrd sesionar, deliberar y adoptar decisiones
vélidas con un quérum equivalente al 20% de los propietarios, sismpre que esta Ley no exija ua
nimero distinto para lograr decisiones vélidas. Si Ja decisién es tomada en sesién de segunda
convocatoria aplica lo dispuesto en ¢l articulo 32.

Cuando, por cualquier causa; una unidad inmobiliaria pertencciera a varias personas ¢ a
sucesiones liquidas, los interesados deberdn designar a una sola persons para que ejorza Jos
derechos correspondientes a 1a calidad de propictario de Ja respectiva unidad inmobiliaria en Ins
reuniones de Ia Asamblea, asi como pera efectos de notificacioncs y para todos los actos
relativos a la propiedad horizontal.

Asi mismo, toda persona juridica propietaria de una o varias unidades inmobiliarias estard
representada en dichas reuniones por una sola persona. natural, ia cual serd su-apoderado, sin
necesidad de requerirse que sea ¢f representante legal de Ia sociedad, y siempre que acredite su
condicion de tal.

En todss fas reuniones de la Asamblea de Propietarios, cualquier propietatio pusde
hacerse representar por un mandatario, que no necesariamente deberd ser propietario y que podri
ser designado por documento piiblico.o privado.

Se exceptuardn a los Administradores, quicnes por sus funciones propias no- deben
representar a ningin propietario en las sesiones de la Asamblea de Propietarios.

Para efectos de este articulo, se entiende que el derecho a vato corresponde a fas unidades
inmobiliarias que representen.

Articmlo 52. La Asatnblea de Propietarios serd presidida por ¢l Presidente, a falta de este, por ¢l
Vicepresideate, a falta de este, por e} Tesorero, a falta de este, por &f Secretario, a falta de ests,
por el Vocal y, a falta de estos, por el propietario que escoja la Asambles de Propietarios. De
igwal forma, en caso de susencia del Secretatio, la Asamblea de Propietarios nombrard a un
Secretario ad hoc que podra ser el Administrador o cualquicra de los propietarios presentes.

Quien presida la Asamblea de Propictarios deberd estar a paz y salvo ‘en las cuotas de
gastos comunes y obligaciones financieras con la propiedad horizontal.

Articulo 53. Toda decisién adoptada por la Asamblea de Propietarios para que surta efecto legal

y sca de obligatorio cumplimiento deberd ser aprobada por mas de la mitad de todas las unidades

inmobiliarias que estén al dia con todas sus obligaciones financieras con la propiedad horizontal;

salvo lo establecido en los articulos 32 y 51, o cuando esta Ley establezca un némero distinto
para su aprobacién. Las decisiones de la Asamblea de Propictarios se harin constar en un acta
que expresard, como minimo, lo siguiente:

1. Niimero del acta y clase de reunion.

2, Nombre de la propiedad horizontat.

3. Lugar, fecha y hora, que deberdn coincidir con fos sefialados en ¢l aviso de convocatoria,
o esta Ley o el Reglamenio, segin sca el caso, y la transcripcién del aviso de
convocatoria con las formalidades establecidas en la presente Ley.

4, Lista de propietarios que asiston personalmente o a través de mandatario, én la que se
especifique ¢l nimero de la unided inmobiliaria, el nimero de finca y datos de
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;%}Kéhnpc;ﬁn, en el evento que se requiera su registro, y el coeficiente de participasion, si
" ello fuera necesatio-¢n &l caso que.se requicra la inscripeion del acta en el Registro
Piblico.
5. Verificaci6n del quéram teniendo en cuenta:
a. El niimero de unidades jnmobiliarias que conforman la Propiedad Horizontal y
sus propietarios.
b. El total de propictarios presentes.
6. Quiénes fungieron como Presidente y Secretario de la Asamblea de Propietarios y In
forma como se eligieron, en el caso de que no sean titulares del cargo.
Asuntos tratados,
Propuestas. presentadas, oon indicacion de si fueron aprobadas o negadas y la forma y
cantidad de votos:
9. Fechay hora de inicio y de terminacion o de suspension y de reinicio, si se ilegara 2
presentar.
10.  Firmas de quienes actuaron como Presidente y Secretario de Ja Asamblea:
Las resoluciones deberdn emitirse en un plaro uo mayor de tres diss caletidario, contado
desde 1a fecha de 1a reunién,
Copin del acta deberd ser entregada por ¢l Secretario o el Administrador a los propietarios
cuando ld soliciten.

Articilo 4. El acta de Is Asamblea de Propietariog en la cual se elija la Junta Directiva podri
presentarse para su inscripcion en ol Registro Piblico, en forma fntegfa o por extracto o pot
medio de certificacidn, siempre que contengs log requisitos establecidos, Tgualinente. el acta de
Asamblea de Propietarios en la que se elige ¢} Administrador,

Cuando los miembros de Ia Junta Dircctiva o el Admitistrador sean personas naturales,
deberdn inclair su. ndmero de cédula de identidad personal y si fuera una persona juridica sus
datos de inscripcidn en el Registro Piiblico.

Capitulo IH
Junta Directiva

Articulo 58. Para los efectos de la Asamblea de Propictarios y de admiinistracidn del bien sujeto
al Réginien de Propiedad - Horizontal, se elegird una Junta Directiva. que: constard de fres
miembros, como minime, los mfe&ocupmin los cargos de Presidente, Tesorero y Secretario.

Segén y conforme a la cantidad de unidades inmobiliarias, In Junta Directiva podra contar
con ofros caigos comd Vicepresidente, Vocal ¥ otros que las necesidades requieran. Estos
miembros teadran las facultades que les confieren esta Ley, ¢l Reglamento de Copropiedad v la
propia Asamblea d¢ Propietarios, ‘ _

No-obstante’ lo- anterior, podri desigharse dna Junta Directiva con un némero de dos
miembros, siempre que el inmueble sujeto al Régimen de Propiedad Horizontal ésté constitwido
solamente por dos unidades inmobiliarias.
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Articalo 56. Los miembyos de la Junta Directiva de gue trata el articulo anterior serdn de libre
nombramiento ¥ remocion de Ia Asamblea de Propietarios, mediante ¢ voto de, por Io-menos, el
51% de ia totalidad de los propictarios. La designacién inicial para tales cargos se hard en ¢l
mismo acto en e} que se apruebe el Reglamerito de Copropiedad.

Articulo 57, Los miembros de la Junta Directiva permanecerin en sus cargos hasta que sean
reemplazados y sean inscritos los nuevos directores.en ¢l Registro Piblica.

Articulo 58, Para ser micmbro de Ja Junta Directiva se necesita ser  propietario de; por lo
menos, una unidad inmobiliaria de 1a propiedad horizontal respectiva. Estos directores no
recibirdn compensacion alguna por ¢l desempefio de sus cargos, salvo que fa Asamblea de
Propietarios lo apruebe o Jo incorpors al Reglamento de Copropiedad.

El Administradot podta ser cualquier persona y recibird remuneracion por sus servicios,
conforme lo apruebe la Asamblea de Propietarios.

Articulo 59. Solo podrin ser miembros de la Junta Directiva las personas naturales que:

1. Scan propietarias de una o mas unidades inmobilisrias.

2. Sean propictarias de una o mds unidades inmobiliarias, siempre que hayan sido
designadas por los demds propietarias como representantes dé estos en la Asamblea de
Propictarios.

3 Ostenten la representacion, ante 1a Asamblea de Propietarios, de una persona juridica que
sea propietaria de una ¢ més unidades inmobiliarias.

El propietario que sea elegido miembro-de 1a Junta Directiva debera estar a paz y salvo
con la administracion de la propiedad en todo concepto.

El propietario que no redia este Wltimo. requisito v fuera elegido no podrd actuar y su
puesto quedard vacante.

Articulo 60. Las vacantes que ocutran en ia Junta Directiva por cualquier motivo serén cubiertas
por¢l resto de los directores en ejercicio, siempre que cstos constituyan quorum. De lo-contrario,
cualquiera de los directores en gjercicio deberd convocar a reunién extraordinaria de la Asamblea
de Propietarios a efecto de cubrir dichas vacantes.

Articalo 51. Los nombramientos d¢ log miembros de la Junta Dirsctiva se protocolizardn ‘e
inscribirdn en el Registro Piblico. Ademas, deberdn aparecer los nombres de las personas
designadas y sus generales en un directorio que deberd colocarse en un Jugar visible de la
propiedad horizontal. En caso de que exista un Administrador para Ia propicdad horizontal, su
nombre y sus generales aparecerén en un directorio en ¢l vestibulo de ingreso y no serd necesario
que aparezcan otres nombres. ‘

Articulo 62, La Junta Directiva sera responsable de cumplis y hacer cumplir las decisiones de la
Asamblea de Propietarios en lo referonte a ln administracion y conservacién de los bienes
comunes ¥ tendrd, ademas, las siguientes funciones y facultades:
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Reépesentar ala Asamblea de Propietarios.

Nombrar o remover de su cargo al Administtador del desamollo y establecer la
remuneracién y demés términos y condiciones relativos a sus funciones.

Considerar el proyecto de presupuesto y estados financieros eclaborados por la
administracion para ser presentados en la sesién ordinaria anval de la Asamblea de
Propictarios y recomendar su aprobacion o rechazo.

Dar lag autorizaciones para las obras que deseen efectuar los propietarios, con arreglo a lo
que se establezed en esta Ley.

Autorizar cualquier desemboléo extraordinario no previsto en el presuptiesto.

Revisar los balavces mensuales sobre jugresos y egresos que le presente el
Administrador.

Autorizar la creacién de cargos adicionales ol de Administrador, previs recomendacion
de este.

Vigilar la ejecucion de obras ordenadas o autorizadas por la Asamblea de Propictarios y
nombrar los ingenieros, arquitectos ¥ demds técnicos que se requieren para ¢l cabal
desempedlo de estas funciones,

Aprobar o improbat fos contratos o acuerdos que pretenda celebrar ¢l Administrador en
relacion con ja administracién del desarrolla.

Atender las quejas que Je presente el Administrador en relacion con las violaciones a las
obligaciones que ests Ley o el Reglamento imponen & los propietarios, y tomer las demds
medidas que estime pertinentes para restituir el orden en la propicdad horizontal.

Hasta que 1a Asamblea de Propietarios no decida lo contrario, reglamentar el uso de los
bienes comunes mediante la aprobacién de un Reglamento de Uso, ef cual serd de
obligatorio cumplimiento para los propictarios.

Rendir informe anwal a la Asamblea de Propietarios sobre ¢l funcionamiento de la
administracitn.

Dirimir los conflictos que se presenten entre los propietatios o entre estos y el
Administrador por causa del uso y goce de los bienes comunes o de Jos bienes privativos
de cada uno.

Astorizar al Administrador .para. que requiera el cobro, .por la via judicial o
administrativa, de cualquier deuda de los propietarios.

Nombrar, cuando asi lo estime conveniente, a un Contador Publico Autorizado, quien
deberd auditar 10s libros que lleve el Administrador y rendir un informe ante la Asamblea
de Propietarios, a menos que esta por mayoria de votos no lo estime conveniente.
Convocar a la Asamblea de Propietarios a la sesion -ordiparia anual y la sesidn
extraordinaria, cuando asf 1o requieran las circunstancias.

Crear comités de apoyo y designar 2 lox propietarios que los conformen.

Establecer, mediante un reglamento, tas reglas de su funcionamiento.

Articulo 63: La Junta Directiva deberd reunirse en sesién ordinaria, ¢n la fecha sefialada en el
Reglamento de Copropiedad, en ¢} lugar, hora y fecha que determine el Présidente.
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Ademds deberd reunirse on sesion extraordinaria en cualquicra otra-ocasion que lo
disponga la propia Junta Directiva por resolucién o cuando el Presidente o la administracién lo
considere necesario.

Articale 64, Las convocatorias para las scsiones ordinarias o extreordinarias de la Junta
Directiva las efectuara ¢l Presidente. o, en su defecto, cualquier miembro de la Junta Directiva,
mediante aviso escrito enviado por correo certificado, fax, corren clectonico, via telefénics o
enirega a cada director, en no menos de cinco ni més de quince dias antes de la fecha de la
reunion.

En las sesiones extraordinarias Gnicamente podrin considerarse los asuntos que hayan
sido objeto de [a convocatoria.

Articulo 65. Para constituir quérum €n una reunién de la Junta Directiva, se requerirs por fo
menos la presencia de mis de la mitad de todos los directores, Las decisiones de la Junta Seran
tomadas por ¢l voto afirmativo de la mayoria de Jos directores.

Capitulo IV
Funciones de los Dignatarios

Articulo 66. Son funciones del Presidente y, en su ausencia, del Vicepresidente, las siguientes;
Ostentar y ejercer la representacion legal dela Asambles de Propietarios.

Presidir las reuniones de la Asamblea de Propietarios y de la Junta Directiva.

Convocar las reuniones de Ia Junta Directiva,

Convocar a las reuniones ordinarias de la Asamblea de Propietarios.

Convocar a reunidn extraordinaria de 1a Asamblea de Propietarios, cuando se lo solicite
por lo menos un equivalente al 20% de los propietarios que se encuentren al dia en el

Lo A A

pago de los gastos comunes y demds obligaciones financicras, 0 a solicitud de cualquier
miembro de Ia Junta Directiva o del Administrador.
. Extender las certificaciones de paz y salvo de cuotas y gastos de mantenimiento,
7. Ejercer las demis que le sean sefialadas por la Asambica de Propictarios.

Articulo 67, Son funciones del Tesorero las signientes:

1. Ejercer la representacion legal de la Asamblea de Propietarios en ausencia del Presidente
y del Vicepresidente.

2, Presidir las reuniones de la Asamblea de Propictarios a faltz del Presidente y del
Vicepresidente.

3. Velar por el buen manejo de los dineros y patrimonio de la propiedad horizontal y Hevar
un libro de ingresos y egresos, as{ como presentar, anvalmente, un informe auditado.

4, Convocar a reunidn ordinara y exirasordinaria de la Asamblea de Propietarios, conforme
a lo establecido en esta Ley.

L Extender las centificaciones de paz y salvo de cuotas y gastos de mantenimiento.
6. Ejecutar las demds que le sean asignadas por fa Asamblea de Propictarios.
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Ejercer 1a representacion legal de la Asamblea de Propictarios en ausencia del Presidente,

del Vicepresidente y del Tesorero.

2. Prosidit las reuniones de la. Asamblea de Propietarios a falta del Presidente, del
Vicepresidente y del Tesorero,

3. Actuar como Secretario en las reuniones de la Asamblea de Propietarios y de la Junta
Directiva,

4, Llevar un libro o registto de-actas de las reuniones de fa Asamblea de Propietarios y otro
de la Junta Directiva,

5. Convocar a reunion ordinatia y extraordinaria de la Asamblea de Propietarios, conforme
a lo preceptuado en esta Ley.

6. Extender las certificaciones dé paz y xalvo de cuotas y gastos de mantenimienfo, en
ausencia del Administrador y del Presidente.
Extender certificaciones,
Ejecutar Ias demds que Je sean asignadas por la Asamblea de Propietarios.

Articule 69 Son funciones del Vocal las siguientes:

1. Ejercer la representacion legal de 1a Asamblea de Propittarios a falta de fos demés
miembros de la Junta Directiva,

2. Presidir las sesiones de la Asambléa de Propietarios a falta de todos los dems miembros
de la Junta Directiva.

3. Convocar a reunion ordinariay extraordinaria de la Asamblea de Propietarios conforme a
lo preceptuado en esta Ley.

4, Ejercer las funciones de cualquier dignatario ausente por designacion def Presidente.

5. Ejecutar las demis que le scan asignadas por la Asamblea de Propietarios.

Articulu 70. En el cvents en que, por fu niaturaleza del inmucble, existan varios edificios déntro
de un solo conjunto. residencial o tonjunto comercial o mixto bajo el mismo Régimen de
Propiedad Horizontal, para simplificar su administracién se permitira la creacion de los comités
de administracién gue sean necesarios por edificacion pata coordinar las necesidades intemas de
sus dreas comuncs ¢ mclusive nombrar a un Subadministrador de ser necesario, o convocar y
sesionar, siempre respondiendo ante la inica Junta Directiva y iinica Asamblea de Propietarios.

Estos comités tendran, como minimo, un coordinador y un secrctario para los efectos de
sesionar con el debido respaido de esta Ley,

La Junta Directiva de la propiedad horizontal deberd estar conformada, por 1o menos, por
an miembro de cada comité de administracién, con la finalidad de que todas las edificaciones
estén representadas.

Capitulo V
Administracion

Arficulo71. La administracién sera nombrada por Ia Jusia Directiva y podra ser persona natural
o juridica Esta designacion debers inscribirse en el Registro Pablico. Cuando se trate de ura
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persona juridica, el representante legal respective o quien haga sus veces designard a la persona
que lo representard, con base en un poder inscrito en el Registro Plblice, en las funciones de
administracién,

En el evento en que una propiedad horizontal cuente con menos de diez- unidades

inmobiliarias, se podra prescindir del nombramiento de una administracitn, labor que ¢jercerd
uno de los dignatarios por acuerdo o decision de Ia Junta Directiva.

Articalo 72. La administracion tendrd las obligaciones que le confieran esta Ley, las que lo
otorgue ¢l Reglamento de Copropiedad, Ia Asamblea de Propietarios, la Junta Dircotiva y las
siguientes:

L

0.

it

12,

13.

14,

Velar por ¢l cumplimiento estricto de las disposiciones de esta Ley, Jas normas del
Reglamento de Copropiedad, las disposiciones de fa Asamblea de Propietarios y de la
Junta Directiva,

Ejecutar las labores ordinarias y corrientes de administracion y conservacion, realizar las
que fucran de urgencia para la integridad de la-propicdad horizontal y acometer las que
ordene |a Asamblea de Propictarios:

Velar pér que se mantenga-¢l orden en In propiedad horizontal, se cunpla el destino de
las distintas unidades itmobiliarias y s¢ observen ias medidas sanitarias y de
conservacién,

Exigir a los propietarios que cumplan sus obligaciones.

Representar-a Ia Asamblea de Propietarios en todo proceso que s¢ relacione can eheobro,
y las relativas a su administracién, cuando asi lo apracbe la Junta Directiva.

Celebrar-las contratos necesarios para realizar las labores ordinarias y cotidianas de
administracién y conservacion, cifidadose a lo establecido en. ¢l Reglamento de
Copropiedad.

Nombrar y remover a los empleados de la propiedad horizontal, con base en ef
presupuestc previamente aprobado por Ja Asamblea de Propietarios.

Recaudar de los propietarios las cuotas de administracion, conservacion, mantenimiento,
reparacion y modificacion de todos los bienes comunes.

Ordenar las reparaciones urgentes en as Areas comupes de fa propiedad horizontal y en
1as privadas que afecten & otra unidad inmobiliaria:

Convocar a la Asamblea de Propietarios conforme a Jo establecido en esta Ley.

Elaborar el proyecto de presupuesto y ef estado de situacion del mancjo de los fondos,
durante ¢l afio fscal, que serk considerado y presentado. por la Junta Directiva en la
sesion ordinaria anual de la Asamblea de Propictarios, para su aprobacidn o rechazo.
Licvar el detalle de todos los ingresos y egresos referentes al desempefio de sus funciones
y presentar los balances mensuales a la Junta Directiva.

Ejercer las funciones de Secretario en las sesiones de la Asamblea de Propietarios cuando
1o decida la Junta Directiva o ia propia Asamblea de Propietarios.

Asistir al Secretario en lo referente al libro o registro de actas de las sesiones de las
Asambleas de Propictarios ¥ extender, en ausencia del Secretario, las centificaciones
correspondientes a los interesados,
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Entregar copias de las actas de la Asamblea de Propictarios & los propietarios, cuando
estos las saliciten.

16.  Suministrar al propictario de la unidad inmobiliaria, cuando asi fo solicite a su costa,
copia del Reglamento de Copropiedad.

17, Expedir certificaciones de paz y salvo de las unidades inmobiliarias.

18.  Cualquiera otra funcién que le otorgue esia Ley, ¢l Reglamento o Jas resoluciones de Ia

Asamblea de Propictarios.

Cuando existan Areas comunes a varias propiedades horizontales, debera reglamentarse la
constitucién del comité de administracion en cada Reglamento de Copropiedad que comparten
dichas 4reas, a fin de que cada propiedad horizontal pueda obligar a los propictarios de las
unidades inmobiliarias que la conforman a cumplir con las obligaciones de mantenimiento y
conservacion de esas dreas comunes.

Articulo 73. La administracidén debers velar por el fiel cumplimiento, por parte de los
propietarios, de sus obligaciones con arreglo a esta Ley, a1 Reglamento y al Reglamento de Uso
que se apruebe, e informar 4 la Junta Directiva sobre las violaciones contra estos.

Articulo 74, La administracion deberd elaborar el proyecto de presupuesto y ¢l estado de
situacién respecto ‘al meanejo de Jos fondos durante el afio fiscal, que serd comsiderado y
presentado por Ia Junta Directiva en la sesion ordinaria anusl de la Asamblen de Propietarios,
para su aprobacién o rechazo.

Articuls 75. E] proyecto de presupuesto de que trate el articulo antérior deberd ser envisdo a
cada uno de los propietarios con nio menos de quince dias de antelacion & la fecha de la reunidn
de la Asamblea de Propietarios.

Articulo 76. El Administrador recaudard. las cuotas de los propictarios y mancjard los fondos
conforme al presupuesto que, 4 tal efecto, apruebe s Asamblea de Propietarios,

Articulo 77, Los fondos provenientes de la-sdministracion deberin ser depositados en el banco o
bancos que determine la Junta Directiva, ¥ esta deberd determinar quidnes podrén gitar sobre
dichas cugntas, que,en todo caso, debe ser mas de un dignatario,

Capitulo VI
Proindivision
Articale 78. La proindivisién que establece esta Loy es forzosa, 'y los propietarios no podrén
acordar que se e ponga fin ni obtener la division judicial, excepto en los siguientes casos;
1. Por destruccidn totat de la edificacion.
2. Por destruceién parcial, criando Ia edificacién hubiera disminuido su valor en un 66% por
lo menos.
3. Por-aprobacion de, por lo menos, el 75% del valor total d¢ I3 propiedad: horizontal, tal
como aparece en la Tabia de Valores y Porcentajes del Reglamento de Copropiedad.
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En este dltimo caso, se tomard como' valor de la unidad inmobiliaria para efectos de
posibles indemnizaciones el valor més alto entre los avallios que realicen dos evaluadores
profesionales designados y pagados por la Asamblea de Propietarios. Uno de estos evaluadores
represcntard Jos: intereses: de los: propietarios que no- estuvieron de acucrdo con la decision
tomada por la Asamblea de Propietarios.

Articulo 79. En caso de haber sido destruida parcialmente Ja edificacion, si esta disminuyera su
valor en por lo menos 66% y la Asamblea de Propietarios decide su reconstruccién, todos los
propietarios deberdn contribuir en proporcion a ses derechos, pero si alguno filera renuente al
pago de su cuota, cualquier otro de lox propietarios o, en su defecto, cualquier oftra persona podrd
adgquirir la parte del que no cubriera su coniribucion, previa tasacién judicial.

Articulo 80, Siempre que la edificacién amenace ruina, scgin la Oficina de Seguridad diet
Cuerpo de Bomberos, 1a Asamblea de Propietarios podrd “disponer su reconstruccion o su
demotlicion, asf como la venta del terreno y de los materiales; mediante la votacion favorable de
no.menos del 75% de todas las unidades inmobiliarias que representen a su vez no menos del
75% del valor total de Ja propiedad horizontal, tal como aparece en la Tabla de Valores y
Porcentajes del Reglamento de Copropiedad.

En caso de reconstruccion, los propictarios que no. estyvieran de acuerds con dicha
detision no podrén ser obligados a contribuir, pero ta mayoria deberd adquirir la pante de la
minoria, segin tasacion judicial o decisitn arbitral,

Articalo 81. Cuando por ocurrir siniesiro, debidamente cettificado por la Oficina de Seguridad
del Cucrpo de Bomberos, se requiera cobrar el valor de la indemnizacién del seguro, este
quedard afecto en primer lugar a la reconstruccion de la edificacidn, en los casos que asi ge
acuerde en Asamblea de Propietarios.

Si la Asamblea d¢ Propictarios, después del siniesiro, resuelve por el voto de no menos
del 75% de las unidades inmobiliarias, que representen a su vez, no menos del 75% de valor de
la propiedad horizontal, tal como aparece en {a Tabla de Valores y Porcentajes del Reglamento
de Copropiedad, demoler ¢l resto de la edificacion y limpiar los escombros o dividir o vender el
terreno, € monto de la indemnizacion del seguro se dividird entre los pmpictarios en la
proporcién en que hubieran concurride €l page de las primas correspondientes. Los acreedores
hipotecarios wendrén el derecho preferente, que les confiera la ley, ante los propietarios de la
edificacion en el valor de la indemnizacibn comespondiente a cada propittario hasta la
concurrencia de sus créditos, siempre que no se ordene 1a reconstruccion de la edificacion, o si se
ordena la reconstruccion de Ia edificacion, esta no s¢ inicia en el término de noventa dias
calendario, contado a partir de la fecha en la que la Asamblea de Propietarios acuerde la
reconstruecion. ‘

La Asamblea de Propietarios deberd tomat ¢} acuerdo respectivo dentro de los quince dias
hébiles siguientes a la fecha en que se verifique el pago de la indemnizacion, y se le comunicard
a los acreedores hipotecarios dentro de los diez dias hébiles siguientes.
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En todes los casos en que se acuerde la. desafectacidn del Régimen de Propiedad
Horizomtal, se requerird una resolucién emitida por el Ministerio de Vivienda ¥ Ordenumiento
Territorial, la cual serd protocolizada junto con el.acta de la Asamblea de Propietarios mediante
la cual se aprobé dicha desafectacién y se clevara a escritura piibfica e inscribird en el Registro
Piblico.,

Articulo 82, La propiedsd horizontal gravada con garantia hipotecaria, que es adquirida con
posterioridad por varios peopictatios de conformidad con esta Ley, podrd ser dividida entre las
diferentes unidades inmobiliarias de estos propictarios, conforme lo acuerden estos y la entidad
crediticia.

La divisién del crédito hipotecario de que trata este articulo -deberd inscribirse en ¢l
Registro Poblico.

Titule VIII
Direccitn de Propiedad Horizontal

Articule 83. E! Ministerio de Vivienda y Ondenamiento Territorial, a través de la Direecion de
Propiedad Horizontal, conocerd de todos los trimites relativos al Répimen de Propiedad
Horizontal y tendrd entre sus funciones las sigulentes:

1. Acoger y resolver las solicitudes para la constitucién del Régimen de Propiedad
Horizontal sobre uns o varias fincas,

2. Revisar y aprobar fos Reglametitos de Copropiedad de 1as fincas a incorporar al Régimen
de Propiedad. Horizontal y sus respectivaz reformas, conforme z los requisitos
establecidos.

3. Absolver consultas téénicas 'y legales, verbales y escritas, relativas al Régimen de
Propiedad Horizontal, y emitir las certificaciones correspondientes.

4. Servir de instancia de orientacién ¥ conciliacién ante los conflictos que se pudietan
presentar entre. propietarios, no menor al 20% de J4 totalidad o la Junta Directiva o ¢l
Administrador de -unidades inmobiliarias incorporadas al Régimen de Propiedad
Horizontal, siempre que los peticionarios demuestren estar al dia en Jos pagos de los
gastos comunies, salvo que se trate de violaciones a esta Ley o al Reglamento de
Copropiedad.

5. Requerir a la Junta Directiva 0 2 la Administracion, inscrita en el Regisiro Pablico, el
informe sobre-su gestion, por solicitud del 20% de los propietarios que se encuentren al
dia en los pagos de Jos gastos comunes de las unidades inmobiliarias o proyectos
incorporados al Régimen de Propiedad Horizontal.

6. Calificar Ia validez de las sesiones, actas y resoluciones de 1a Asamblea de Propietarios y
de 1a Junia Dircctiva de conformidad con lo establecide en la presente Ley ¥ el
Reglamento de Copropiedad,

7. Conocer 'y resolver las quejas en relacién con las decisiones de la Asamblez de
Propietarios, Junta Directiva y Administrador, a fin de que se cumpla con esta Ley y el
Reglamento de Copropiedad.
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8. Emitir las resoluciones aprobando o ne la desafectacion del Régimen de Propiedad
Horizontal,

9, Velar por el cumplimiento de la presente Ley.

10.  Sancionar, caando asf lo estime procedente, a quienes incumplan las disposiciones de esta
Ley o de fos Reglamentos respectivos. Las sanciones que se establezcan tendrdn un
minimo de cincuenta balboas (B/.50.00) y un méximo de mil balboas (B/.1,000.00). Ei
Organo Ejecutivo reglamentard esta materia.

1{.  Cualquier otra gue le confiera esta Ley y su reglamentacion.

La competencia que se le adscribe af Ministetio de Vivienda y Ordenamiento Teritorial
para el conocimiento de las situaciones desctitas en el presente articulo es sin perjuicio de lo que
sefiala el Codigo Judicial en materia de jurisdiccion y competencia.

Titele IX
Resolucidn de Conflictos

Articulo 84, Todas las controversias relativas al Régimen de Propiedad Horizontal, selvo las
excepciones establecidas en esta Ley, serén de competencia de la jurisdiccion ordinaria, segin
ias reglas de competencia que establece ¢l Cédigo Judicial: Para los efectos de 1a tramitacion del
cobro de los gastos comunes, los corregidores tendrin competencis hasta la cuantia que establece
¢l Codigo Judicial. En tal caso, estas autoridades administrativas de: policia deben aplicar ¢l
procedimicnto correspondiente a los procesos ejecutivos de menor cuantia, y quedan facultadas
para decretar secuesiros en contra del morose & pelicién de parte, sin necesidad de caucibn ¥
hasta la cuantia fijada.

Articulo 85. Salvo los procesos que se establecen para ¢l cobro de los gastos comunes, lus que
deben seguir los trémites propios de los procesos ejecutivos, los casos relacionados con esta Ley
que deban ser ventilados en la jurisdiccion ordinaria se ajustardn a los trimites del_proceso
sumario, excepto que los interesados acepten someterse a procesos arbitrales o que este
procedimiento se establezca en el Keglamento de Copropiedad. Las resoluciones dictadas en
tales procesos seran definitivas.

Titale X
Disposiciones Complementarias

Articule 86. Sin perjuicio de dar cumplimiento a las disposiciones contenidas en la presente Ley,
fos aspectos relacionados con la creacion, enajenacion, modificacion, constitucidn de derechos
reales y registro de bienes sometidos al Régimen de Propicdad Horizontal se regirin por las
normas de Derecho Conmin.

En consccuencia, las limitaciones, restricciones y gravimenes que afecten 8 inmuebles
incorporados al Régimen de Propicdad Horfzontal s¢ reconocen sin perjuicio de 1a denominacién
que las partes den al contrato mediante el cual se enajena la propiedad, asi como también a la
promesa de compravents, & los. arrendamicntos con opecion de compra o a cualguier otta
transaccion gue afecte la titularidad del bien.
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‘Articulo 87. Fl Régimen de Propiedad Horizontal se aplicard & proyecios de interés social y se

reconoce que gu aplicacidin redunda en beneficio directo para ¢l Estado y la comunidad.

Articolo 88, Para lu transferencis de una unidad inmobiliaria inscrita bajo ef Régimen de
Propiedad Horizontal, ¢l propietario o adquirente de esta deberk presentar al Notario Pabico
evidernicias escritas, como e} certificado de paz ¥ salvo con la propiedad horizontal firmado por
quien haya sido debidamente facultado para ello en ¢l Reglamento.

Esta certificacion también serh necesaria en caso de adjudicacidn. por remate judicial y
serd expedida por ¢l Presidente o por el Secretario o por el Administrador. La certificacion
debera ser exigida por el Notario Péblico para su protocolizacién en la respectiva escritura.

En ausencia de la Asambléa de Prapictarios, Junta Directiva o Administrador, durante un
petiodo de mas de cinco afios, se inscribirn las 6rdenes dictadas por el Organo Judicial o el
Ministerio Piblico, sin necesidad del paz y salvo a que se refiere este articulo.

Articulo 89, La administracién de las unidades inmobiliarias informard, mensualmente y por
escrito, a las instituciones acreedoras de hipotecas sobre las unidades inmobiliarias que
mantengan atraso de cuatro meses en el pago de sus cuotas de administracion, conservacion y
mantenimiento - de- biencs comunes ¥, de cumplirse lo anterior, una vez rematada la. unidad
inmobiliaria, la responsabilidad de pago recaced sobre sus screcdores hipotecarios. De no ser asi,
¥ 5i resultara rematada la imidad inmobiliaria por parte del acreedor hipotecario, la propia unidad
asumird la responsabilidad del pago de Jas cuntas morosas.

Articulo 90. El usufructo de las dreas y facilidades comunes de la propiedad, come vestibulo,
escaleras, pasillos, ascensores, transformadores y lineas principales de electricidad, bombas y
tangues de agua, tuberias principales y comunes de agua, gas, sisternas: contra incendio, dreas
sociales, jardines, piscinas, entre otras, es inseparable ¢ indivisible del pago de los gastos
comunes correspondientes pot pate de cada propietario. En caso de morosidad en tales
expensas, se podrd cobrar un recargo de hasta un 20% sobre la cuota de gastos comunes dejada
de pagat, més los gastos en que s incurra para et cobro de dichas expensas.

Articulo 91, En bos contratos de promesa de compraventa y contratos de compraventa de
unidades inmobiliatias bajo el Régimen de Propiedad Horizontal, seré obligatorio anunciar si la
azoten sers o no deuso comun de las unidades inmobiliarias.

Las azoteas podrén ser de uso exclusivo de algunas unidades inmobiliarias, con exchusitn
de oiras unidades, y s deber especificar cudles son las unidades inmobiliarias con derecho a su
uso ¢ incluirse en los contratos de promesa de compraventa y los contratos de compraventa. De
omitirse esta informacion, la azotea serd de propicdad comin de todas las unidades inmobiliarias
que conformen la propiedad horizontal.

De igna) forma, en la inscripcion {nicial de la propiedad horizontal y en ¢l Reglamento de
Copropiedad, sc podré establecer que las azoteas pertenecen a determinada unidad inmobiliaria,
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en cuyo caso se le asignard un valor y un porcentaje de participacion y su propietario deberd
pagar Ia respectiva cuofa de gastos comunes,

Si la azotea es reservada. por el promotor o dueflo inicial para futura construccion o
instalacion, este deberd cumplir con antelacion con las normas de desarrollo urbane, como
densidad, estacionamientos, destine o uso y otros. Ademis, deberi contar con Ias autorizaciones
respectivas.

Titale XI
Disposicién Adicional
Articulo 92. Se adiciona ¢l articulo 2-A a la Ley 45 de 2007, asi:
Articulo 2-A. Concepto. Se consideran consumidores, siempre que adquicran bienes ¥
servicios como destinstario final en una relacion dé consumo, las personas juridicas
incluyendo sociedades anonimas, -fundaciones de interés privado, asociaciones sin fines
de lucro, seciedades de responsabilidad limitada, entre otras.

Titulo XIL
Disposiciones Finales

Articulo 93 (transitorio). En el evento que una tercera parte de propietarios que se encuentren
al dia en el pago de los gastos comunes concluyan que algin o algunos articulos del Reglamento
de Copropiedad inscrito inchuye disposiciones abusivas o contrarias al Régimen de Propiedad
Horizontal o que algin o algunos de los anticulos del Reglamento solo beneficianal promotor o a
quien lo represente, en perjuicio del resto de los propietatios, podré ests minoria -calificada
interponer anie la Direccion de Propiedad Horizontal dol Ministerio de Vivienda y Ordenamiento
Temitorial, mediante spoderado, solicitud de revisién y de reformas del anticulo o los articulos
conflictivos.

En el evento de_que el Ministerio vonsidere que son vélidas las observaciones, deberd
emitie resolucion de oficio en la que dictard ¢l nuevo articulo o los articulos reformatorios al
Reglamento impugnado. El apoderado legal del interesado o los interesados deberd notificarse
de dicha resofucion para luego protocolizarla ante Notario Pablico y posteriormente presentaria
al Registro Piblico para que surta los efectos legales.

Este articulo tendrd vigencia siempre que se interpongan fas solicitudes de impugnacién
en el Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial, antes de vencerse ¢ periodo de un afio,
contado a partir de la entrada en vigencia de {a presente Ley.

Articulo 94, Los miembros de la Junta Directiva o' ¢l Administrador que incumplan Jas
obligaciones previstas en la preseate Ley o que incurran en un manejo irregular de fas cuotas de
los propictarios o de los fondos de i» propiedad hotizontal quedardn inhabilitados para el cargo
de manera definitiva y no podrin actuar.
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culo 95. En la promesa de compraveita que suscriban el promitente comprador y €l

promitente vendedor, en el caso de viviendas nuevas, sitf perjuicio de los requisitos exigidos por

la legislacidn de proteccion al consumidor, deberdn incluirse:

1. Detalle de los metros que, efectivamente, tendria la unided inmobiliaria, con

prescindencia de su participacion en las dreas comunes.
Descripcion y propiedad del terreno en ¢l que se construir el edificio o los edificios.
Cantidad de estacionamientos a que tendria derecho la unidad inmobiliaria,
Informacién detallada de-las reservas que ¢l promotor impondrd en ¢! Reglamenio de
Copropiedad sobre 1a azotea, sitanos, fachadas, servidumbres y otras. Las reservas que
podrén establecerse sobre dreas privadas ya edificadas, igual las podra jar sobre terrenos
adyacentes para continuar con futuras etapas de 1a propiedad horizontal. se permitird sl
promotor adelantarlas, asumiendo habetse cumplido con el minimo exigido por las
normas. de desarrollo urbano. No' podri el promotor desmiejorar Jos derechos 2 la
propiedad privada ofrecida al comprador.

3. En el caso de pactarse un cargo econémico por el periodo comprendido entre la entrega y
la constitucion del titwlo de propiedad sobre la unidad inmobiliaria, claramente que dicho
cargo no podra ser mayor del 1% sobre el saldo insoluto del precio pactado ni debe
exceder i méximo de tres meses contados a partir de la entrega, salvo que la falta de
constitucion del titolo de propiedad sobre la unidad inmobiliaria sea por causa imputable
al promitente comprador. 6 s trémite hipotecario; y solo-serd efective cuando ocurran fas
signientes circunstancias:

a $e haya obtenido ¢! permiso de ocupacidn.

b Se haya hecho entrega de la unidad inmobiliaria con sus correspondientes llaves,
fo que debe constar en ¢l acta de entrega  comrespondiente a conformidad del
promitente comprador. Para este efecto Ja respectiva unidad inmobiliaria debe
encontrarse apta para sér habitada permanentemente.

Para efectos de este articulo, se enticnde que &) comprador no podré negarse a recibir ¢
inmueble siempre que la.unidad sca habitable en su conjunto y de existir exceptiones que no
impliquen un montc mayor-del 1% del valor de:Ia propiedad, e vendedor deberd realizar las
subsanaciones comespondientes.

Se entendera entregada la unidod inmobiliaria si'el comprador la ocupa efectivamente.

Este articulo sera -aplicable -a todas. las. viviendas nuevas sean o. no ‘incorporadas. al
Régimen de Propiedad Horizontal y su tutela seré competencia de la Autoridad de Proteccion sl
Consumidor y Defensa de la Competencia, que serd compelente para imponer sanciones ante
cualquier ihfraccion a este wticulo, que serdn impuestas de acuerdo con los montos 'y
procedimientos de la Ley 45 de 2007 y sus reglamentos.

Artieulo 96. Para ¢l célculo de las dreas de las unidades inmobiliarias, se incluird el drea que
ocupen las columnas dentro de la respectiva unidad inmobiliaria, ast como el drea que ocupen las
paredes exteriores, y& que, a pesar de ser pattes Comunces del edificio, prestan un servicio directo
a la respectiva unidad inmobiliaria,
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Articulo 97. Todos los Reglamentos de Copropiedad aprobades al amparo de la legislacion
anterior continuarén vigentes en lo que no sea contrario a la presente Ley, v se concede a la
Asamblea de Propietarios ¢l 1émino de un afio, contado a partir de la entrada en vigencia de la
presente Ley, para solicitar al Miaisterio de Vivienda y Ordenamiento Tetritorial la aprobacién
de las reformas a Jos reglamentos para adecuarlos a esta Ley.

El Registro Piblico no suspenderd la inscripeion de documentos relacionados. con. este
Régimen por no haberse inscrito las reformas de los Reglamentos de Copropiedad,

Vencido el término de unv-aiio, sin haberse adecuado ¢l Reglamento de conformidad con
to establecido en la presente Ley o sin haberse presentado solicitud al respecto, quedan
derogados de pleno derecho todos los articulos del Reglamentc que coniravengan o sean
contrarios a las disposiciones de esta Ley.

Articuio 98. El Organo Ejecutivo, a través del Ministerio de Vivien& y Ordenamiento
Territorial, reglamentard Ja presente Ley.

Articulo 99, Esta Ley adiciona el articulo 2-A a la Ley 45 de 31 de octubre de 2007 y deroga la
Ley 13 de 28 de abril de 1993 v la Ley 3% de 5 de agosto de 2002.

Artfeulo 160, Esta Ley comenzard a regir a los treinta dias de su promulgacién.

COMUNIQUESE Y CUMPLASE.

Proyecto 171 de 2010 aprobado en tercer debate en el Palacio Justo Arosemena, ciudad de
Panama, al primer dia def mesde junio del afio. dos mil diez:

El Presidente,
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