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LEY T/

Dcz’gdew de 2010

Que establece el Régimen de Propiedad Horizontal

LA ASAMBLEA NACIONAL
DECRETA:

Titale I
Disposiciones Generales

Articulo 1. Se establece el Régimen de Propiedad Horizontal que regula la propicdad horizontal

como un tipe éspecial de propiedad, constituida sobre unidades inmobiliarias, susceptibies de

aprovechamiento independiente ¥ con acceso a la via piablica en donde coexisten la propiedad

singular sobre los bienes privados y 1a copropiedad sobre los bienes comunes.

Articulo 2. Podrdn pertenecer al Régimen de Propiedad Horizontal, sujetos a la presente Ley:

1.

Las diversas unidades inmobiliarias cuando sean independientes y tengan salida a Ja via
publica directamente o por un pasaje comiin,

Las distintas unidades inmobiliarias sobre terreno comun.

Las edificaciones o proyectos construidos sobre terrenos de propiedad de una o mas
personas, o dados en concesiones, que autorizan el uso del terteno para incorporarse al
Régimen de Propiedad Horizontal.

Las lotificaciones, parcelaciones y urbanizaciones con lotes servidos, cuyas mejoras se
edifiquen posteriormente.

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

Las urbanizaciones que en la actualidad se rigen a través de asociaciones sin fines de
lucro.

Los proyectios o desarrollos, va sean edificios, lotificaciones, parcelaciones,
urbanizaciones ¥ otro tipo de unidad inmobiliaria edificada sobre terreno o finca ya
imcorporada al Régimen de Propiedad Horvzontal,

Cualquier otro tipo de unidad inmobiliaria, conjunto, edificios o urbanizaciones,
parcelaciones o lotificaciones, siempre que sean susceptibles de aprovechamiento

independiente v que presenten las caracteristicas del Régimen.

Pardgrafo fransitorio. En el caso de los numerales 3 y 6 el Ministerio de Vivienda y

Ordenamiente Territorial, junto con las autoridades competentes vinculadas a este tema,

reglamentara el procedimiente, la forma ¥ los términos en que hara efectiva la incorporacion al

Répimen, asi como el marco regulatorio de las urbanizaciones privadas que no se incorporen al

Eépimen de Copropiedad y deseen mantener su condicidn privada.
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Articulo 3. Las unidades inmobiliarias a que se refiere ¢l articulo anterior podrin enajenarse,

gravarse o ser objeto de toda clase de actos juridicos entre vivos © 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 estuviera

hipotecado, se requerird el consentimiento del acreedor hipotecaric. Si se trata de una

edificacion construida sobre terreno ajeno, se exigird la anuencia del duefio del terreno o finca y

se establecerdn las condiciones entre ¢l duefio del terreno o finca v las mejoras con motivo de la

incorporacion a dicho Régimen. Estas exigencias deberdn formar parte integral de la escritura

publica en que se protocolizé la constitucion del Régimen de Propiedad Horizontal.

Articulo 5. Para los efectos de esta Ley, los siguientes términos se entenderdn asi:

Acreedor hipotecario. Aquel que tiene garantizado su crédito con el derecho real de
hipoteca, constituido a su favor sobre un inmueble de propiedad del deuder.
Administrador, Persona natural o juridica que administra una o mds unidades
inmobiliarias incorporadas al R&gjmcﬁ de Propiedad Horizontal.

Anejo o anexe. Dependencia de una propiedad que, aungue no estd unida fisicamente, es
complementaria o accesoria de ella, formando una sola unidad, como los depdsitos,
eslacionamientos vy otros similares,

Asamblea de Propietarios. Reunién de los duefios de las unidades inmobiliarias para
tratar aspectos necesarios de la propiedad horizontal, propios de su normal actuacion y
desenvolvimiento habitual.

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

Bieney comunes. Partes de un edificio o conjunto sometido al Régimen de Propiedad
Horizontal, pertenecientes en proindiviso a todos los propietarios de bienes privados de
acuerde con su coeficiente de participacidn asignado en el Reglamento de Copropiedad
que, por su naturaleza o destinacidn, permilen o lacililan su existencia, estabilidad,
funcienamiento, conservacion, seguridad, uso y goce.

Bienes comunes de use exclusive, Los que en el Reglamento de Copropiedad han sido
asignados para uso exclusivo a favor de una determinada unidad inmobiliaria,

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

Coeficiente de participacion, cuote de participacion o cuota atribuida Porcentaje o
cucta gue Hene todo propietario de unidad inmobiliaria sobre los bienes comunes y que
genera derechos v obligaciones, el cual es proporcional al valer de su propia unidad
inmobiliara fijado en términos de porcentajes del valor total de incorporacién de la
Propicdad Horizontal.

Condominio. Dominio o propiedad de una cosa perteneciente en comun a dos o mads
PersOonas,

Conjunto inmobilicrio. Desarrollo inmobiliario conformado por un grupo de unidades

inmobiliarias proyectadas ¢ consiruidas sobre una o mas fincas que comparten areas y
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servicios de uso y utilidad general o comun, como vias internas, estacionamientos, zonas
verdes, muros de cerramiento y porterias. También podrd conformarse por varias
unidades inmobiliarias, como edificaciones, lotes, comercios o industrias funcienalmente
independientes, con reglamentos de copropiedad independientes que, a su vez,
mantiencn copropiedad indivisible sobre elementos inmobiliarios, viales, instalaciones o
servicios con ofras unidades inmobiliarias constituidas bajo propiedad horizontal.

En tal caso, les corresponde a los propietarios la conservacion, el mantenimiento y
la adminisiracion de todas las dreas, incluyendo las vias de acceso, el alcantarillado
pluvial y de aguas negras, entre otras.

Queda entendicdo que el disefio y tipo de material que se wlilice debera cumplir con
las especificaciones v normas iéenicas establecidas para estos fines por las instituciones
encargadas de la revisidn v aprobacién de planos. Igualmente, los promotores que
desarrollen urbanizaciones o parcelaciones deberdn acogerse a los procedimientos que
regule esta materia en la etapa de anteproyecto y construceidn.

Todos los proyectos de lotificacidn, parcelacion o urbanizaciones, cuya superficie

supere las 10 hectdreas, requerirdn la aprobacion previa del esquema de ordenramiento
tertitorial por la Direccion de Ordenamiento Territorial,
Comité de Administracion de Propiedad Herizontal Agrupacion confurmada por los
representantes de cada propiedad horizontal que comparten dreas comunes indivisibles de
un conjunto incorporado al Régimen de Propiedad Herizomtal, cuyas funciones y
oblipaciones deberdn estar determinadas en el Reglamento de Copropiedad originario de
la propiedad horizontal ¥ en los Reglamentos de Copropiedad de cada propiedad
horizontal, La propiedad horizontal originaria del conjunto inmobiliario asi estruciurado
debera especificar las formas en que se desarrollardn y administrardn los bienes comunes.
Cuotas de gastos comunes. Obligacion que tiene cada propietario de las unidades
inmobiliarias de cubrir con su participacién los gastos de administracién, conservacidn,
manlenimiento y operacion, sepim lo establezca esta Ley o el Reglamento de
Copropiedad o lo disponga la Asamblea de Propietarios. Ademas mcluye las cuotas
ordinarias v extraordinarias, las multas y cualquiera otra debidamente establecida en el
Reglamentn o adoptada por la Asamblea.

[as cuotas comunes ordinarias deberdn fijarse en el Reglamento de Copropiedad
de la siguiente forma:

a. Para la propiedad horizontal de edificios, en atencién al metraje de las unidades.
h. En los casos de propiedad horizontal de urbanizaciones, por unidad inmobiliaria.
Edificip. Estructura construida sobre una finca o terreno.

Fachada. Cualquier parte externa de las unidades inmobiliarias.

Gastos comunes. Son los gastos de administracién, conservacién, mantenimiento y
operacion  de los bienes comunes dentro del Régimen de Propiedad Horizontal, que
deben ser sufragados con los aportes de cada une de los propietarios, segun lo establezca
esta Ley o el Reglamento de Copropiedad o lo disponga la Asamblea de Propietarios.
Lotificacicn. Divisién de un globo o parcela de terreno de 1,000 metros cuadrados o

menos que responde a un patrén comiin en dimension y drea.
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Morosidad. Tardanza en ¢l cumplimiento de una obligacién o en el pago de una cantidad
liquida y vencida, En caso de una propiedad horizontal, la mora en los pagos de las
diferentes cuotas se estima a partir de dos meses.
Parcelacién. Division de un terreno de 1 hectdrea como minimo y que no presenta un
patrén repetitive en cuanto a drea ¥ dimension en uno o varios lotes.
Penthouse. Unidad inmobiliaria situada, generalmente, en los dltimos niveles de un
edificio,
Fisos. Divisiones horizontales de los edificios.
Proindivisiin. Caudales o cosas singulares que estin en comunidad.
Promotor. Persona natural o juridica que promueve la construccion de una propiedad
horizontal.
Propierario, Persona gue ticne derecho de gozar y disponer de una cosa o bien
debidamente inscrito a su nombre en el Registro Plblico, sin més limitaciones que las
establecidas por la ley y el Reglamento de Copropiedad.
Provecto de imterés social. Aquel que el Ministerio de Vivienda y Ordenamiento
Territorial certifique comao tal.
Cudrym. Mimero minimo establecide de miembros cuva asistencia es considerada
necesaria para poder deliberar vilidamente v adoptar resoluciones.
Reglamento de Copropiedad. Conjunto de normas, derechos y obligaciones de los
propietarios de las unidades inmobiliarias que se encuentran sujetas al Régimen de
Propiedad Horizontal,
Reglamento de Uso. Reglamento gue dicta la Junta Directiva con aprobacion de la
Asambiea de Propietarios para asepurar el mejor uso y mantenimiento de los bienes
COMUNEs,
Unidad inmobiliaria. Secciones que conforman un desarrollo, urbanizacion, edificio o
proyecto sometido al Régimen de Propiedad Horizontal,
Urbanizacidn. Conjunto de obras para el trazado y acondicionamiento de un globo de
terreno, mediante la dotacidn de vias de comunicacion, servicios pablicos, equipamientn
social, dreas de uso piblico y privado y lotes servidos aptos para construir en ellos.
Usos. Los que se indican en ¢l Reglamento de Copropiedad v se permiten en {a propiedad
horizontal. Deberdn ser cdnsonos con la norma de uso de suelo de la finca o fincas sobre
las cuales se constituye la propiedad horizontal,

En caso de que el Reglamento de Copropiedad permita multiuso debera definirse
en la incorporacion, dejando claramente establecida la independencia de cada uso,

El uso residencial por s mismo excluye que fa unidad inmobiliaria se utilice para
un uso distinto a la residencia habitual de personas.
Tiempo compartido. Modalidad mediante la cual ¢l propietario o les propictarios de un
inmuehble destinado al alojamiento publico turistico o al uso residencial lo someten a un
régimen contractual, a través del cual adquieren derechos de uso sobre el inmueble, por
parte de distintas personas, en distintos periodos del afio,
Votacion. Acto que se emplea para la toma de decisiones de las propuesias que se

presenten a la Asamblea de Propietarios, ¥ que se manifiesta por medio de palabra,
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papeletas, bolas o actitudes, al aprobar o rechazar alguna propueesta, para elegir a una
persona o a varias personas para determinados cargos.

3. Propiedad Horizontal Turistica. Régimen de propiedad constituide sobre las unidades
inmobiliarias de uso comercial turislico, debidamente inscrito al Régimen de Propiedad
Horizontal y al Registro de Turisme como awtoridad rectora, mediante el cual el
propietario de las unidades inmobiliarias, a través de contrato, destina el bien a
alojamiento publico turfstico en cualquiera de sus modalidades.

15, Titwlo constitutive. Escritura piblica debidamente inscrita en el Registro Publico,

mediante la cual se incorpora al Régimen de Propiedad Horizontal determinada finca,

Titule IT
Comunidad de Bienes

Articulo 6. Cuando se trate de un edificio o unidades inmobiliarias edificadas sobre una finca
que perfenezca a varios propietarios, siempre que las caracteristicas lo permitan a juicio del
Ministeric de Vivienda y Ordenamiento Territorial y que su division sea factible entre los
propietarios, cualquiera de estos podra solicitar su division mediante la adjudicacion de unidades
comunes para acogerse al Régimen de Propiedad Horizontal. Los propietarios contardn con la
alternativa de la via del proceso arbitral.

Si los propietarios no sc pusieran de acuerdo en cuanto a la divisidn, cualquiera podra
recurrir por la via judicial para que mediante proceso sumario se resuelva la divisidn y se logre la
adjudicacitn correspondiente, de conformidad con el Régimen de Propiedad Horizontal previsto
en esta Ley. En estos negocios, la parte demandante y la demandada podran designar sendos
peritos o evaluadores profesionales.

Cuando se trate de partes plurales, la designacién del perito o evaluador profesional se
hard de comin acuerdo entre los interesados, pero de no ser asi la designacion la hard el juez de
circuito, quien de considerarlo necesario podrd solicitar al Ministerio de Vivienda y
Ordenamiento  Terrilorial la designacion de un perito o cvaluador profesional en su

representacion.

Articulo 7. En los casos del articulo anterior, el juez concederd a los peritos el término de un
mes, prorrogable por un mes adicional, con el fin de que presenten un proyecto de division del
bien v otro proyecto sobre el Reglamento de Copropiedad, previamente aprobado por el
Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial. Para hacer esta division, los peritos
evaluaran cada unidad inmoebiliaria,

Una vez rendido el informe de los peritos, las partes tendran un término de diez dias,
contado a partir de la entrega del informe a los interesados, para hacer objeciones. Oida el
concepto de los peritos y las objeciones de las partes, v aducidas y practicadas las pruebas por las
partes en el tiempo oportuno, el juez hard las adjudicaciones entre los distintos propietarios.

La resolucién correspondiente, que contended la adjudicaciin y el Reglamento de
Copropiedad, una vez cjecutoriada deberd ser protocolizada c inscrita en el Registro Piiblico.
Hechas las adjudicaciones, los adjudicatarios deberan cobrar o recibir la diferencia de los

valores asignados, de manera que cada uno reciba lo correspondiente a su poreion.
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Los pastos ocasionados con motivo de esta division serdn pagados por todos los
propietarios en la proporcién que les corresponda, conforme al procedimiento previsto en el
articulo 20, pero cualquiera de los interesados podra electuar los gastos para luego eXigir su

cabro a quien corresponda,

Articulo 8. Para los efectos de los articulos 6 v 7, cuando la unidad inmobiliaria tenga un
financiamiento concedido por una persona natural o juridica, se necesitard la aprobacion de la
persona correspondiente para efectuar la divisién de la unidad inmobiliaria v la aprobacion del

Reglamento de Copropicdad.

Titule 111
Valores Inmobiliarios

Articulo 9. El valor de cada unidad inmobiliana se fijard por cualquiera de los siguientes
procedimientos:
1. Por decision del empresario, promotor o duefio inicial, lo cual queda supeditado ai valor
catastral de la finca o fincas y las mejoras declaradas.
Z. Por acuerdo del 66% de las unidades inmobiliarias.
3. For decision judicial o arbitral.
4. Por avalto catastral cuando no se haya fijado por alguno de los métodos anteriores.
En los casos de los numerales 1, 2 v 3, el valor estard sujeto al cumplimiento de las
tegulaciones catastrales vigentes.
En los casos en que se proyecte uno o mis penthouses, el valor de cada uno de ellos no
podra ser inferior por metro cuadrado al de las demds unidades inmobiliarias del edificio

respectivo.

Articulo 10. Los avalios ordenados por las leyes tributarias v de valorizacion deberin hacerse
por separado para cada una de las unidades inmobiliarias que existan en los edificios a que se

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

Titulo IV
Unidades Inmobiliarias v Bienes Anejos

Articulo 11. Cada propietario podrd vender a ofro propietario de la misma propiedad horizontal
los anejos de su unidad inmobiliaria que no sean necesarios para su funcionamiento, uso y
disfrute. A estos bienes ancjos no se les podrd variar el uso para el cual fueron destinados, Tales
ventas ¥ lraspasos podran hacerse sin la aprobacion de los demés propietarios v sin requerir la
aprobacion del Ministerio de Vivienda ¥ Ordenamiento Territorial.

En caso de traspaso de espacios de cstacionamiento de automoviles que en el
Reglamento de Copropiedad hubieran sido asignados como bienes privados o angjos, solo sera
posible si la unidad inmobiliania que traspasa el espacio no queda con menos de la cantidad de

estacionamientos que establecen las normas de ordenamiento territorial del Ministerio de
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Vivienda v Ordenamiento Territorial. Para tal fin, el interesado deberd aportar una certificacion

emitida por el Ministerio en la que se constata que cumple con la norma vigente.

Articulo 12. Las unidades inmobiliarias podran ser modificadas para formar otras reducidas o
mayores, siempre que se cumpla con bos sigulentes requisilos.

1. Que la modificacion no afecte la estabilidad, conservacion y funcionamiento de la

propiedad horizontal.
2. Que la modificacion cumpla con las normas de desarrollo urbano.
3. Que la aprobacion de la Asamblea de Propietarios represente no menos del 66% de todas

las unidades inmobiliarias,

4 {Que se oblengan los permisos de las antoridades competentes.

Para estas modificaciones flsicas serdn necesarias la protocolizacidn de la reforma al
Reglamento de Copropiedad ¥ una declaracién que indique la finca a la que hard el cambio y en
qué consiste. Esta inscripeitn la hard el Registro Pilblico en cada finca, salvo que se trate de
fusién o reunidn de fincas o division de una existente, en cuye caso sc procedera con la
respectiva cancelacion de la inseripeidn habida de la finca que deja de existit por haberse

fusionado con otra o la anotacidn de la nueva finca que nace de la division de la existente.

Articulo 13. En las operaciones bancarias con garantia de biepes sujetos al Régimen de
Propiedad Horizontal, ¢} deudor v el acreedor hipoteeario o anticrético podran pactar que los

derechos que esta Ley confiere al propietario puedan ser ejercidos por el acreedor.

Articalo 14,  Una vez incorporado al Régimen de Propiedad Horizental, el promotor, el
Administrador, 1a Junta Directiva o quien tenga la responsabilidad de la administracidn del bien
sujeto al Régimen de Propiedad Horizontal estard obligado a asignar el estacionamiento y los
bienes anejos que correspondan a cada unidad inmobiliaria de acuerdo con el articulo 38.
Se prohibe la venta, traspaso, donacidn, permuta o cualquier acto de disposicidn de los
estacionamientos o bienes anejos en los siguientes supuestos:
1. Cuando perjudiquen a los propictarios de las unidades inmobiliarias incorporades al
Régimen de Propiedad Horizontal.
Z, Cuando los propietarios de las unidades inmobiliarias incorporadas al Régimen de
Propiedad Horizontal queden excluidos de los dereches o beneficios de tales bienes.
3 Cuando queden con menos de la cantidad de estacionamientos que establecen las normas

de ordenamiento territorial del Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial.

Titulo V
Bienes Comunes v Privativos

Articulo 15. Son bienes comunes y del dominio inalienable ¢ indivisible de todos los
propietarios del inmueble los siguientes:
1. En el caso de propiedad horizontal de edificios, el drea de terreno en que se encuentran

construidos el edificio o los edificios o las unidades inmobiliarias, salvo en el caso de
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inmuebles construidos sobre terreno de propiedad de una o mis personas o dados en
concesiones segin lo previsto en el numeral 3 del articulo 2,

2. Los bienes necesarios para la existencia, scguridad, salubridad, conservacidn, apariencia
v 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 en el Reglamento de Copropiedad que no

scan conlrarios a esta Ley.

Articulo 16. Son bicnes comunes los siguientes:

i, Los cimientos, columnas, vigas y otras partes estructurales, techos, galerias, vestibulos,
escaleras, corredores y vias de entrada y salida y comunicacion y todas las parcdes
exteriores de las fachadas de las unidades inmobiliarias.

2. Los sitanos, azotcas, garajes o reas de estacionamiento de visitas, si los hubiera, patios y
jardines.

Las dreas destinadas al alojamiento de empleados encargados del inmueble.

i, Las dreas e instalaciones de servicios centrales, come electricidad, gas, agua fria v
caliente, refrigeracion, cisternas, tanques y bombas de agua y demas similares.

5. Los ascensores, incineradores de residuos y buzones.

0. Los artefactos, dreas e instalaciones existentes para el beneficio comin,

Articulo 17. Pertenecerd en comunidad dnicamente para los propietarios de umdades
inmobiliarias de un mismo piso, lo gue se destine al uso exclusivo de los ocupantes de dicho
piso, salvo las dreas de acceso general, de ventilacion o de iluminacidn que son del beneficio

comiin de todos los propietarios de la propiedad honizontal.

Articulo 18. La Asamblea de Propietarios podrd acordar que algunos bienes comunes tengan el
caricter de exclusivos, para uno o mas propictarios, siempre que no sean indispensables para la
existencia, seguridad y conservacién de la propiedad horizontal, en cuyo caso corresponderd a
ese propietario o esos propietarios de unidades inmobiliarias beneficiadas con el uso exclusivo
los gastos de mantenimiento ¥ conservacion de esos bienes comunes originalmente.

[gualmente, podra otorgarse a uno o més propietarios el derecho de uso exciusivo de up
bien comun, bajo las condiciones que se establezean, siempre que no sean indispensables para la
existencia, seguridad y conservacion de la propiedad horizontal.

Estos acuerdos deberin adoptarse en el titulo constitutivo de incorporacion al Reégimen
de Propiedad Horizontal o con posterioridad por la aprobacidn de no menos del 66% de todas las
unidades inmobiliarias.

Asi mismo, la Asamblea de Propietarios, en decisién tomada por no menos del 66% de la
totalidad de las unidades inmobiliarias, podré aprobar o no la adquisicion de un bien privativo
ofrecido previamente por su propietario, para que sea utilizado como bien comin de venta,

arrendamiento, donacion o cualguiera otra modalidad, a la propiedad horizontal.



No 26558-A Gaceta Oficial Digital, lunes 21 de junio de 2010

Queda entendido que recae sobre cada unidad inmobiliaria la obligacion de pagar las

cuotas de gastos comunes con entera independencia de posibles fusiones.

Articulo 19, Salvo la obligacion de papar las cuotas de gastos comunes, que son de cardcter real
por recaer sobre la unidad inmobiliaria, los deberes y dereches de todo propietario sobre los
bienes comunes son inseparables del dominio, uso y goce de su respectiva unidad inmobiliaria.
En la transferencia, gravamen, secuestro o embargo de una unidad inmobiliaria, se deberin
incluir estos derechos y obligaciones v no podran efectuarse estos actos en relacion con ¢llos

separadamente del piso o departamento que se accede.

Articulo 20. El coeficiente de participacion o la cuota de participacitn sobre los bienes comunes
serd proporcional al valor de la unidad inmobiliaria de su dominio y deberd fijarse en términos de
porcentaje del valor total del inmueble.

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

Igual ocurre con los casos en que sea necesario el aumento de la cuota de gastos
comunes, va que debera corresponder a una necesidad comprobada para el funcionamiento de la
propiedad herizontal, caso en el cual se requerird del 51% de los votos de los propietarios de

1odas las unidades inmobiliarias como porcentaje minimo para su respectiva aprobacidon.

Articulo 21. Las cuotas de gastos comunes de las unidades inmobiliarias y el pago de estas
recaen sobre el inmueble, independientemente de quien sea su propietario.

Cada propietario tiene la obligacion de efectuar y pagar las reparaciones de su unidad
inmabiliaria que afecten a otra unidad inmobiliaria. De no hacerlo, el administrador podra

ordenarlas y gestionar su cobro de acuerdo con el articulo 25.

Articulo 22, Los propietarios de unidades inmobiliarias con elementos compartidos costearin
por partes iguales los gastos de mantenimiento y reparacién de los elementos de los Entrepisos ¥
de las paredes que les sean comuncs.

En caso de comprobarse que los dafios han sido causados por uno de Jos afectados, este

deberd asumir los gastos de reparacidn,

Articulo 23. Cada propietario deberd contribuir con los gastos necesarios para la administracion,
conservacion, mantenimiento, operacién, reparacion y modificacion de los bienes comunes,
incluyendo la contratacion de los seguros contra incendio, terremolos, incendios causados por
terremotos con extensién de cubierta sabre todo el edificio ¥ con los dafios ocasionados por o al
ascensor en atencion a la cuota de gastos comunes definida en el Reglamento de Copropiedad,
sin perjuicio de las estipulaciones expresas de las parles, siempre que no contravengan las

disposiciones de esta Ley.
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3in embargo, la cuota de gastos communes podrd ser distribuida en forma distinta si as{ lo

acuerda la Asamblea de Propictarios, mediante el voto afiomativo del 66% de los propietarios de

todas las unidades inmobiliarias, salvo las excepciones que establecen los articulos 32, 50 v 51,

Articulo 24, Los propietarios, incluyendo el propietario inicial en ¢l caso de viviendas nuevas,
antes promotor, deberdn sufragar la iotalidad de las cuotas de gastos comunes a parlir de la
fecha de expedicidn  del permise de ocupacion de la unidad inmobiliaria, hasta que sea
debidamente inscrita en el Registro Piblico la venta de la unidad inmobiliaria o sea entregada la
unidad inmobiliaria, en cuyo caso corresponderd a cada propietario o al promitente comprador,
segun sea el caso, asumirlo conforme a la cuola de gastos comunes.

En los proyectos por fases que sean incorporades 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 contribuir mensualmente con los gasios comunes que sean requeridos para cubrir los
gastos de operacion de todas las dreas comunes del proyecto.

51 por causa imputable al promotor la unidad inmobiliaria no es entregada materialmente
al nuevo propietario una vez que su compra haya sido inscrita en el Registro Pablico, el
promotor correrd con las cuotas de gastos comunes que correspondan a esta unidad inmobiliaria
en el edificio o urbanizacién respectiva hasta la fecha en que se haga su entrega material,

incluyendo sus llaves ¢ inspeccion previa al nuevo propietario.

Articulo 25. Cuando alguno de los propietarios se niegue a pagar el valor de las cuotas de
gastos comuncs por un érmino de dos meses o mds, segun lo dispuesto en esta Ley, la Junta
Directiva o, en su defecto, ¢l Administrader podrd entablar en contra de este un proceso
ejecutivo para lograr el pago, sirviéndole de titulo gjecutivo 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 defecto, €l Administrador podrd anunciar en lugar
visible la moresidad vy suspender o cortar el acceso, beneficio ¥ uso a las dreas comunes, gas
cuando es comin, Internet, television por cable, servicio de portero eléetrico, aseo v demds
servicios comunes para cuyo suministro es necesario ¢l aporte de Ias cuotas de gastos comunes.

La propiedad horizontal podrd disponer de sistemas de control para brindarles los
servicios a las distintas unidades inmobiliarias que la conformen, en cuyo caso el corte de los
servicios que sefiala el parrafo anterior podrd realizarse directamente por la administracion; no
ohstante, en los casos en que la propiedad horizontal no cuente con los sistemas de contrel para
estos servicios, deberd peticionar el corte a la empresa contratada para el suministro del servicio
de que se trate, la que quedara obligada a realizar lo pedido bajo la responsabilidad de la

administracion gue lo pida.

Articulo 26. Quien ocupe, a cualguier titulo, alguna unidad inmobiliaria serd responsable de los
dafios y perjuicios causados a terceros por dolo, culpa o negligencia de sus dependientes yio

invitados, sin perjuicio de la responsabilidad solidaria que recae sobre la unidad inmobiliaria por
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la que deberd responder su propietario. De presentarse este caso, el Administrador levantard un
acta en la que se detallen los dafios causados.
De no ser pagados los dafios en treinta dias calendario, se procedera al cobro por la via

gjecutiva, sirviendo de titulo ejecutivo el estado de cuenta que presente el Administrador.

Articulo 27. Cada propietario utilizard su unidad inmobiliaria en la forma prevista en las leyes y
en el Reglamento de Copropiedad. El propictario de una unidad inmobiliaria destinada al uso
residencial podra ejercer en esta el oficio o profesion de la cual deriva sus ingresos, siempre que
resida en dicha unidad y sea quien a litulo personal ejerza el oficio o profesidn y no ocasione
gastos adicionales a la administracidn del edificio, perturbe la seguridad, la paz o la tranquilidad
de los vecinos o viole esta Ley o el Reglamento de Copropiedad.

En los casos en que el propietario de la unidad inmobiliaria quiera acogerse a este
derecho, deberd comunicar la situacidn a la administracién de la propiedad horizontal para que se
tome nota al respecto. En caso de que se viole esta Ley o ¢l Reglamento de Copropiedad o
cxistan quejas fundadas de los otros propietarios o se utilice la unidad inmobiliaria para actos

contrarios a la moral ¥ las buenas costumbres, se revocard de inmediato la autorizacian dada.

Articule 28. Cada propietario podra utilizar los bienes comunes, siempre que los utilice segin su

destino v de acuerdo con el Reglamento de Uso.

Articulo 29. Se prohibe a los propietarios de las unidades inmobiliarias ¥ a quienes las ocupen a

cualquier titulo lo siguiente:

1. Destinar las unidades inmobiliarias a usos contrarios a la norma, a la moral o a las buenas
costumbres o a ines diferentes a los que estuvieran sefialados.

& Perturbar con ruidos o escéndalos o de cualguier manera la tranquilidad de los demds
propietarios.

Tener objetos peligrosos o petjudiciales para el edificio o para la salud de los vecinos.

bk

4. Elevar nuevas construcciones, inslalaciones o cquipos, como adicionar techos, aleros,
antenas u ofros objetos sobre el ultimo piso, sin el consentimiento del 606% de los
propietarios de las unidades inmobiliarias y de las autoridades competentes.

En los casos de adicidn de techos, aleros, antenas v otros objetos, estos no podran
sobresalir de la proyeccion horizontal de los pisos de las unidades inmohbiliarias.

5. Hacer obras, como excavaciones nuevas, sotanos o ampliaciones de las ya existentes v,
cn general, cjecutar actos que puedan perjudicar o compromeler la solidez, seguridad o
salubridad de la propiedad horizontal.

. Llevar o tener animales que prohibe el Replamenio de Copropiedad v de conformidad
con Jo dispuesto por el Ministerio de Salud; no obstante, en el Reglamenio de
Copropiedad se podrd determinar el tipo, la forma, las modalidades, los cuidados y las
respensabilidades que debe asumir el propietario para mantener mascotas.

7. Modificar o adicionar cualquiera de las fachadas de la propiedad horizontal, sin ¢l
consentimiento del 66% de las unidades inmobiliarias, sin el estudio de un arquitecto v la

aprobacidn de las autoridades compelentes. En caso de alteraciones a las fachadas sin el
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cumplimiento de los requisitos establecidos, el corregidor o la autoridad competente

obligara al propietario o a los propietarios de las unidades inmobiliarias a la reposicion

de los elementos modificados v, en caso de negativa, por un perindo de treinta dias,
contando a partir de la notificacidn, impondrd una multa que variard desde 1/4% o su
equivalente en decimales (0.25%) hasta un 1% o su equivalente en decimales (0.01%) del
valor de la unidad inmobiliaria, dependiendo de la gravedad de la falta, hasta que se
eumpla con lo establecido.

Para que la Asamblea de Propietarios otorgue el permiso a que se reficre este
numeral, serd necesario cumplir con los siguientes requisitos:

a. Que un arquitecto presente un estudio para toda la fachada de la edificacion.

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

c. (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 la fecha del permiso de
ocupacion de la edificacion, se obtenga la aprobacion escrita del arquitecto
disefiador de la obra, para cualquier modificacidn de la fachada exterior.

B. Colocar letreros comerciales o profesionales en la unidad inmebiliaria sin - previa
autorizacién de las autoridades correspondientes y sin el consentimiento de la Junta
Directiva, excepto en los locales destinados a comercios u oficinas en la planta baja o
entrepisos, donde los propietarios podrin colocar letreros que no afecten Ja estética o la
segunidad y, a juicio de la Junta Directiva, no causen molestias a los otros propietarios ni
excedan la altura de su correspondiente propiedad y sicmpre que sc sefiale el lugar donde
se instalaron, el disefio de estos y se cuente con el permiso del municipio.

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

La Junta Directiva podra establecer, mediante resoluciones, prohibiciones adicionales que

surtiran efecto hasta su aprobacion o rechazo en la siguiente Asamblea de Propiclarios. En caso

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

Articulo 30. La infraccion a cualquiera de las prohibiciones contenidas en el articulo anterior
podra ser denunciada por el Administrador o por cualquier propietario, en atencidn a las
competencias establecidas en el articulo 83, ante el Ministerio de Vivienda y Ordenamiento
Territorial, el corregidor o la autoridad competente. En caso de comprobarse la infraccidn, se
ordenard la cesacion de los actos ¥ podra amonestarse ¢ imponer multa de cincuenta balboas
(B/.50.00) a quinientos balboas (B/.500.00) al infractor, quien responderd por los dafios y
perjuicios a que hubiera lugat, sin perjuicio de que se le aplique lo que al respecto cstablezea el

Reglamento de Copropiedad.

Articulo 31. Todo propietario tendra la obligacidn de permitir ] trinsito ¥ trabajo de personas
que deban penetrar en su unidad inmobiliaria o en sus bienes angjos para inspeccionar o efectuar
arreglos en otra unidad inmobiliara o en bienes  comunes. Para tal fin, el Administrador

solicitard los permisos respectivos.
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Articulo 32. Todo acuerdo que sefiale la modificacion de cuotas de gastos comunes, imposicion
de cuotas de gastos comunes extraordinarias o contribuciones requerird de la aprobacion de la
Asamblea de Propietarios mediante la votacidn favorable de, como minime, el 66% de los
propictarios de las unidades inmobiliarias que estén al dia en sus obligaciones financieras con la
propredad horizontal.

Sin embargo, en el caso de modificacion de cootas de gastos comunes o la imposicion de
cuotas de gastos comunes extraordinarios necesarias para el mantenimicnto, operacitn y
seguridad de la propiedad horizontal, de no lograrse la aprobacién del minimo del 66% de los
propietarios de las unidades inmobiliarias que estén al dia en sus obligaciones financieras con la
propiedad horizontal, por inasistencia a la Asamblea de Propietarios correspondiente, bastard en
la segunda convocatoria con la aprobacién de, como minimo, el 33% de los propietarios de las
umdades inmobiliarias que estén al dia en sus oblipaciones financieras con la propiedad

horizontal,

Articulo 33. Cuando se trate de mejoras adicionales a las existentes, como piscina, sauna,
antenas parabdlicas y similares, se requerird de la aprobacidn del 66% de los propietarios de las
unidades inmobiliarias que estén al dia en sus obligaciones financieras con la propiedad
horizontal.

En el supuesto de que algin propietario no esté de acuerdo con estas contribuciones o
cuotas extraordinarias, por tratarse de bienes suntuosos, no estard obligado a las contribuciones
correspondientes. El Ministerio de Vivienda 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 suntuosas y su decision serd vinculante. En este caso, los propietarios que
manifiesten que no estdn interesados ¥ no usen o se beneficien con estos tipos de mejoras
adicionales suntuosas no estdn obligados a las contribuciones correspondientes. De cambiar de
decision, la unidad inmobiliaria tendra derecho al uso una ver cancele los costos menos la

depreciacidn establecida por ley.

Titulg VI
Constitucion del Régimen de Propiedad Horizontal

Articule 34, S¢ faculta al Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial para establecer las
normas de disefio relativas al Régimen de Propiedad Horizontal, asi como para reglamentar los
requisitos ¥y procedimientos de trdmite para la incorporacion al Régimen de Propiedad
Horizontal,

El Registro Pablico de Panamd tendrd la facultad para reservar, por un plazo de hasta un
afic prorrogable, el nombre de un proyecio que sea solicitado per ¢l promotor o por quien lo

representa, previo el pago de los derechos correspondientes.

Articulo 35. El Régimen de Propiedad Horizontal se constituye en dos fases:
1. La aprobacion del Ministerio de Vivienda v Ordenamiento Territorial, mediante

resolucidn, de que el proyecio a desarrollarse sea aplo para incorporarse al Régimen de
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Propiedad Horizontal, para lo cual deberan aportarse los planos previamente aprobados
por las autoridades competentes y el Reglamento de Copropiedad del proyvecto.

La incorporacidn al Régimen de Propiedad Horizontal serd irrevocable, con las
excepelones previstas en el articulo 78,
La protocolizacion, ante Notario, de la resolucién emitida por el Ministerio de Vivienda v
Otrdenamiento Territorial y del Reglamento de Copropiedad, con expresion del destino
del proyecto ¥ sus unidades inmobiliarias, y se acompafiard de una descripeidn de cada
unidad ¥ el nimero y fecha del plano respective. La eseritura pablica debera inscribirse

en ¢l Registro Pablico, previo cumplimiento de los requisitos legales.

Articulo 36. El titulo constitutive mediante ¢l cual se incorpore un inmueble al Régimen de

Propiedad Horizontal contendrd para su inscripcidn, ademas de las exigencias requeridas por el

articulo 1759 del Codige Civil, lo siguiente;

.

La descripcion del terreno v las mejoras, con expresion de sus dreas respectivas vy
materiales de construccidn de las paredes, pisos y techo, asi como la cantidad y la
identificacién de cada planta definiendo las areas comunes y privativas en cada una de
ellas.

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

La determinacidn de las 4reas comunes v privativas del Régimen de Propiedad
Horizontal.

La determinacidn del uso o usos que son permitidos con el detalle de la independencia de
cada uso asignado a las unidades inmobiliarias que conforman el Régimen. Queda
entendido que, en caso de que el titulo constitutivo complete multivsos, deberd ser
susceptible de division la operacidn de cada uso establecido en el Régimen v asi deberd
constar en el Reglamento de Copropiedad.

La identificacion de Ia ubicacidn de cada unidad inmobiliaria con sus linderos, medidas
lincales, superficie, valor ¥ coeficiente de participacion de los propietarios sobre los
bienes comunes y sus derechos.

Loz detalles sobre las unidades inmohiliarias en que se divide la finca.

La resolucidn que aprueba la incorporacion al Régimen de Propiedad Horizontal v el
Reglamento de Copropiedad.

Cuando se trate de provectos construidos por etapas, la especificacidn del drea construida
gon su correspondiente valor del terreno, mejoras v el resto libre para futura construccion,
indicando la superficie que queda ¥ su valor.

Cuando sze trate de proyectos de conjuntos inmobiliarios, la especificacidn de si se
constituiran une o varios Repimenes de Propiedad Horizontal en los términes de esta

Ley,
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11.  Cuando se trate de Propiedad Horizontal Turistica, la inclusion de la constancia de
Registro de Turismo, el detalle de la modalidad de alojamiento turistico a desarrollarse v
las especificaciones técnicas de dicha modalidad, lo cual debe constar en el 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
Turismo como autoridad rectora, mediante el cual el propictario de las unidades
inmobiliarias a través de contrato destina el bien a alojamiento piblico tristico en
cualquiera de sus modalidades.

13, Cualquier otra circunstancia que interese hacer constar, como los bienes anejos que deben
estar plenamente identificados y descritos y que deben formar parte de la unidad

inmohiliaria,

Articulo 37. Todas las operaciones sobre inmuebles sujetos al Régimen de Propiedad Horizontal
s¢ inscribirdn en el Registro Publico de Panamd, de conformidad con lo establecido en el
Capitulo 1I, Titulo II, Libro V del Codigo Civil, la Ley 3 de 1999 y demds normas emitidas por el
Registro Piblico.

Articulo 38. Cuando se trate de la inscripcion de la segregacion de una unidad inmobiliaria en
un proyecto registrado como propiedad horizontal, serd necesario acreditar los linderos, medidas
lincales y superficie, asi como la identificacion de la unidad, ubicacion en la planta, su valor y
coeficiente de participacion en los bienes comunes. Si le corresponden bienes anejos, estos
deberan estar plenamente identificados y descritos. Los bienes anejos no podrdn {ormar fincas

separadas de las unidades inmobiliarias, pues son bienes que siguen la suerte del principal.

Articulo 39, Las mejoras consistentes en proyectos destinados al Régimen de Propiedad

Horizontal cuyo desarrolle sea por etapas podran incorporarse a medida que las respectivas

unidades inmobiliarias se vayan construyendo si, ademas de cumplit con las formalidades de los

articulos 35 ¥ 36 en cuanto sean aplicables, median las siguientes causas:

I Que la parte va construida sca utilizable para su destino.

2 Que la ocupacién parcial del provecto no represente peligro para persona alguna.

3. Que las autoridades competentes expidan permiso de ocupacion individual.

4 Que la administracién de la propiedad horizontal sea responsabilidad del empresario,
promotor o duefio inicial hasta que se complete la totalidad, pudiendo requerir el
empresario, promotor o duefio inicial Onicamente la participacidn correspondiente a la
cuota de gastos comunes de cada duefio que haya adquirido su unidad inmobiliaria desde
el momento en que adquiera el titulo de propiedad.

El porcentaje minimo de avance de la construccion de las mejoras y la infraestructura
requerida para incorporarse al Reégimen de Propiedad Horizontal serd reglamentado por el

Ministeric de Vivienda v Ordenamiento Tertitotial,
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