. Tercera .conferencia sobre
Propiedad horizontal en torno a la Ley
de Puerto Rico

(REGIMEN DE GOBIERNO)

SumaRrio: 1. Exordio—2 Régimen legal—3. Normas de la Ley.—4. Regla-
mento.—5. Administracién y acuerdos.—6. Fondo de reserva y deprecia-
cion—7. Administrador y ocupantes—8. Ingresos y gastos —9. Preferencia
de créditos de gastos y solidaridad.—10 Costo de operacién.—11 Seguro—
12. Resumen final. ’

1. BEXORDIO.

La organizacién y el funcionamiento de la multivivienda hori-
zontal son, en definitiva, los resortes que deciden el éxito o fra-
caso del, condominio. Hay hombres ilustres, juristas notables, que
no tienen fe en-el sistema de vivienda multifamiliar porque mu-
cho le temen a la falta de buena educacién de innumerables per-
sonas, que incluye a individuos de posicién econémica excelente o
desahogada.

Jurisconsulto tan eminente como D=eL VEeccHio ha diche: «No
es bastante que la ley previsoramente regule la relacién juridica
de los comuneros, pues de nada servirda tal regulacién si entre
éstos la relacion de cortesia se torna, por cualquier fenémeno de
la normal convivencia, en motivo permanente de hostilidad y ani-
madversiéns. «Bl caracter y educacion de las personas—agrega—
ejercen positiva influencia en la convivencia de los coparticipes
de un inmueble cuyos pisos o apartamientos pertenecen a dis-
tintos titulares, y el mal caracter o la mala educacién no se reme-
dian con preceptos mas o menos acertados de orden legal» Y el
jurista francés M. Daturi llega a la conclusién de que la propie-
dad horizontal es adecuada para una familia numerosa, integra-
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da por distintos matrimonios, pero—ahade—con la condicién, ade-
mas; de que ésa familia sea bien avenida, porque de no serlo, el
gran inmueble horizontal corre el riesgo de convertirse en un
infierno mas o menos suntuoso.

Nosotros discrepamos de esas pesimistas consideraciones.

En primer lugar creemos que las relaciones humanas tienen
su origen en que el hombre es un animal inteligente y social. Y
de ello deducimos que todo conglomerado humano para subsistir
tiene imprescindiblemente que apoyarse en las normas o princi-
pios que presupone la solidaridad social. Un grupo de individuos
que carezca en lo absoluto de sentimientos de comunidad y con-
vivencia no estd en condiciones de vivir en sociedad. Y esfo, con
mas razén, debe aplicarse a los individuos considerados aislada-
mente. )

La vida moderna nos muestra todos los dias y en todas partes
que unicamente refrenando nuestras deficiencias de caracter y
educacién es que podemos reunirnos con las demds personas en los
colegios, universidades, clubs, hoteles, casas de apartamientos, ofi-
cinas, restaurantes, aviones, etc., etc. Y también la vida moderna
nos ensefla que los negocios todos—sin una sola excepciéon—estan
fundados en las buenas relaciones publicas y humanas.

En segundo lugar, las construcciones actuales permiten el esta-
blecimiento de una enorme multivivienda en la que cada apar-
tamiento tenga igual o mayor privacidad que las casas indivi-
duales, . .

Y, por ultimo, un buen régimen legal de gobierno, cuando esta
afianzado con buenos dientes—como, graciosa y certeramente, lla-
man ustedes a las sanciones—si remedia el mal caracter y la mala
éducacién a pésar de la opinién en contra del eminente DL VEC-
CHIO.

2. REGIMEN LEGAL.

La Ley 104 de 25 de junio de 1958 atiende cuidadosamente
cuanto concierne al régimen de gobierno de la propiedad hori-
zontal.

El inciso (f) de su articulo 22 exige que en la escritura publica
constitutiva de la horizontalidad se haga constar lo relativo a la
administracién del inmueble, en su caso.
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La expresién <«en su caso» se funda en que el Capitulo III de
la Ley se concreta a la administraciéon y seguro del inmueble en
condominio. Y el primer articulo de dicho capitulo—el 36-—dice,
imperativamente, que la administracién de todo edificio consti-
tuido.en propiedad horizontal se regira por un reglamento que
deberd insertarse en la escritura de su constitucién (de ahi la
frase «en su caso»), 0 que se qgregard a dicha escritura. El pre-
cepto anade: «Copia certificada de dicha escritura y del Regla-
mento, y de toda enmienda a los mismos, debera quedar archiva-
da en el Registro de la Propiedad.»

Veéase la gran prudencia que las disposiciones de la Ley 104
ponen en el Reglamento sobre la administracion del edificio ho-
rizontal. -

Es preciso, pues, tomar, muy en cuenta la jerarquia de las
normas que rigen a la multivivienda. En el lugar méas alto estan
las reglas imperativas de la ley. Después, apoyandose en la ley,
el Reglamento. Y junto a tales normas, en la subordinacién,co-
rrespondiente, 1os acuerdos del Consejo de Titulares.

. 3. NORMAS .DE LA LEY.

Hay en la Ley 104 preceptos que escapan a toda regulacién
reglamentaria y a la voluntad de los titulares, normas institu-
cionales que existen para la existencia, conservacién y seguridad
del edificio. Y al mismo tiempo para el debido funcionamiento de
la multivivienda. !

"~ Asi podemos referirnos a las disposiciones siguientes:

1 La que sefiala el estado permanente de indivisiéon forzosa

de los elementos comunes (art. 13).

2* La que fija el mo6dulo de proporcionalidad entre los apar-
tamientos y los elementos comunes (art. 8).

32 La que asigna la condicién de anejo inseparable de los
apartamientos a los elementos comunes (art. 30).

42 La que fija-el uso de los elementos comunes conforme al
destino de éstos, sin impedirse los titulares-entre si; o estorbarse,
el expresado derecho de uso (art. 14),
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52 Las que categéricamente norman el uso y disfrute de cada
apartamiento, determinando (art. 15):

. @) Que se dedicara unicamente al uso acordado para el mis-
mo en la escritura de constitucion de la propiedad horizontal,

b) Que ningun ocilpante (es decir, quien quiera gue habite el

apartamiento) producira ruidos o molestias, ni ejecutara actos
que perturben la tranquilidad de los demas titulares o vecinos.

¢) Que no se usaran los apartamientos para fines contrarios
a la ley, a la moral y a las buenas costumbres.

d) Que cada titular deberd ejecutar a sus unicas expensas las
obras de modificacion, reparacién, limpieza, seguridad y mejoras
de su apartamiento, sin perturbar el uso y goce legitimo de los
demads, ni cambiar la forma externa de las fachadas, ni decorar
las paredes, puertas o ventanas exteriores con colores o tonalida-
des distintas a las del conjunto; y ’

B e) Que todo titular u ocupante de un apartamiento cumplira
estrictamente con las disposiciones de administracion que se con-
signen en la escritura o en el Reglamento.

6.» La que sanciona a los infractores de las normas expuestas
en los cinco incisos del numero anterior con una indemnizacion
de dafos y perjuicios a favor del titular u ocupante que resulte
afectado por la infraccién (parrafo ultimo del art. 15). Esta
gancion, que nosotros en la ley cubana la llevamos hasta el orden
penal 1nclusive, juega con la intervencidén tutelar que el articu-
lo 42 de la Ley 104 pone en manos de la Corte Superior, a que
nos referiremos mas adelante.

7. Las que regulan lo concerniente a las obras necesarias o
urgentes, estableciendo (arts. 16 y 17):

~a) Las obras necesarias para la conservaciéon del inmueble
y para el uso eficaz de los elementos comunes seran acordadas por
la mayoria de los titulares.

b) Cuando el inmueble 0 sus elementos comunes requieran
obras urgentes o necesarias de reparacién, seguridad o conserva-
cion, cualquier titular podra hacerlas a sus expensas y repartir
contra los deméas para el pago proporcional de los gastos hechos
mediante las justificaciones pertinentes; y
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¢) Para toda obra que afecte «los elementos comunes del in-
mueble» se requerira el consentimiento unanime de 'los titulares.

8* La que prohibe a los titulares, sin el consentimiento una-
nime de los propietarios, construir nuevos pisos, hacer sétanos o
excavaciones, o realizar obras que afecten a la seguridad, solidez
y conservacion del edificio (art. 18). '

92 La que ordena distribuir las ganancias y los gastos comu-
nes del inmueble entre los titulares, de acuerdo con el porcen-
taje que represente cada uno en el valor basico del inmueble to-
tal (art. 20).

10. Las que establecen el modo de fijar los conceptos de sma-
yoria de titulares», «Consejo de titulares» y <«quérum para l1a
adopcion de acuerdos»; determinando que la mayoria de titulares
es integrada por quienes representen el cincuenta y uno por cien-
to o mas en el valor del inmueble total, de conformidad con los
porcentajes asignados a los apartamientos al fijar el modulo de
proporcionalidad; preceptuando que por Consejo de titulares se
entendera la totalidad de los mismos, y precisando que, ello no
obstante, integraran «quorums para la adopcion de acuerdos la. ma-
yoria, salvo los casos €n que la ley disponga otra cosa (art. 21).

11. Y las demas normas de Derecho necesario que regulan la
administracién y el seguro, a que nos referimos seguidamente.

4. REGLAMENTO.

De las normas tutelares que aparecen en la ley pasamos a las
del Reglamento, que son de cumplimiento obligatorio para todos
los titulares u ocupantes de apartamientos. El régimen de gobier-
no o administracién de una multivivienda esta fundado en el prin-
cipio cardinal de que todos los titulares o duefios de apartamien-
tos, asi como sus arrendatarios y demads personas que de ellos
traigan causa o0 que, por cualquier concepto, ocupen dichas uni-
dades, estan sometidas a la norma imperativa e inexcusable del
normal funcionamiento de la propiedad horizontal. Quien que-
brante esta norma gueda comprendido—de hecho y de derecho—
en las sanciones de la ley.
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El articulo 37 de la Ley 104 establece que el Reglamento pro-
veera obligatoriamente, por lo menos, a los extremos que siguen:

a) Forma de administracién, indicandose si estara a cargo de
un administrador o de una Junta de Administracién, o en otra
forma, con expresion de sus facultades, remocién y, en su caso,
remuneracion,

b) Sistema de convocatoria o citacién para las reuniones de
los titulares, mayoria del cincuenta y uno por ciento, por lo me-
nos, necesaria para tomar acuerdos; persona que presidira las
reuniones y la que llevari el libro de actas en que han de constar

los acuerdos.

¢) Cuidado, atencién y vigilancia del edificio en sus elemen-
tos y servicios comunes, generales o limitados.

d) .Manera de recaudar los fondos de los titulares para el
pago de los gastos comunes; y

e) Designacién y despido del personal necesario para la rea-
lizacidn de obras y servicios comunes generales o limitados del
edificio.

Conforme a los ultimos parrafos del precitado articulo 37: en
cualquier momento, el titular unico del edificio o, si hubiere mas
de uno, los que representen tres cuartas partes del valor total
del inmueble, podran modificar lo relativo a la administracion,
perg sicmpre deberd quedar regulado cada extremo de los sefia-
lados anteriormente. Y la modificacién que asi se acordare no
surtira efecto mientras no se haga constar en escritura publica
y, ademas, se inscribira en el registro particular de la finca ma-
triz, dejandose archivada en el Registro de la Propiedad otra
copia certificada.

5. ADMINISTRACION Y ACUERDOS.

Nuestra experiencia nos dice que en 10s casos de condominios
con humerosos apartamientos es de suma conveniencia que el
.Consejo de titulares elija de entre sus miembros, y tomando muy
_en consideracién las diferentes capacidades de los mismos, un
grupo no menor de tres ni mayor de nueve, que en calidad de
_Cozp.i.si()n permanente de vigilancia y asesbramient;o, lo represente
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durante el tiempo que dicho Consejo est4 en receso. Y que con
tal representacién tenga a su cargo las concretas atribuciones de
inspeccionar—en alta vigilancia—las funciones del administrador
y de cuidar por el buen funcionamiento de la multivivienda, exi-
giendo que se cumpla el Reglamento en todas sus partes, y, si
fuese necesario, tomando al respecto las medidas oportunas, inclu-
$0, en casos extremos, la remocion del administrador, debiendo
en dichos casos graves ordenar la inmediata citacién del Consejo.
Es muy conveniente que esas atribuciones se detallen en el Re-
glamento o en el acuerdo pertinente del Consejo de titulares.
pues dicha Comisién tanto puede designarse al constituir la pro-
piedad 'horizontal, mediante normas reglamentarias, como por
decisiéon libre del Consejo de titulares, adoptada por mayoria de
votos.

Lo expuesto anteriormente nos trae a precisar la validez que
corresponde a los acuerdos del Consejo de titulares. Dicho Consejo
tiene amplias facultades para resolver las cuestiones relativas al
edificio y su administracién, dentro de las normas de Derecho
necesario que la Ley 104 fija y sin producirse en contra de los
preceptos reglamentarios, a no ser que, por el voto de las tres
cuartas partes de sus miembros, modifique el Reglamento. Pero,
en todo lo demas y conforme al parrafo segundo del articulo 21
de la Ley 104, puede el Consejo, por mayoria de votos, tomar cuan-
tos acuerdos considere convenientes a la multivivienda. El Con-
sejo ha de reunirse periédicamente y adoptar los acuerdos pro-
cedentes. Es mas, con arreglo a lo dispuesto en el articulo 42 de
la Ley 104, cuando no Sse cumplan por el administrador o por la
Junta de administracion las reglas acordadas para la buena ad-
ministracién del edificio, ¢ cuando no se reuna el «quérums nece-
sario para tomar acuerdos, no obstante la convocatoria previa, los
interesados podran recurrir a la Corte Superior para que decida
lo que sea mas conveniente para la administracion del edificio.

Una Comision de vigilancia y asesoramiento de la administra-
cion evita acudir a medidas extremas, mantiene en activo el Con-
sejo de titulares, en cuanto a las atribuciones concretas que éste
le delegue, y coadyuva al eficaz cumplimiento del régimen de go-
bierno del edificio en la forma practica de nombrar un adminis-
trador, sometido a la constante e inteligente inspeccion de un
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grupo de titulares. Asi lo hicimos, con pleno éxito, en el edificio
Focsa, de La Habana; y, con igual resultado, lo hicieron también
otros grandes edificios de multivivienda de la capital cubana.

El Reglamento debe organizar, con el mayor detenimiento po-
sible, el régimen de gobiermno de la propiedad horizontal.

6. FONDO DE RESERVA Y DEPRECIACION.

Uno de los puntos que no debe perderse de vista es el concer-
niente al fondo de reserva y depreciacion. Todo edificio necesita,
con el transcurso del tiempo, de obras miltiples de reparacion,
tanto en sus pertenecencias (servicios de electricidad, agua, in-
cineracion, instalaciones de emergencia, etc.), como en sus partes
integrantes (chmientos, paredes, techos, galerias, vestibulos, fa-
chadas, elevadores, etc.) Y a ello unicamente puede atenderse
con un fondo ‘de reserva, cuya ascendencia varia segun la im-
portancia de la construccién de que se trate. También es indis-
pensable considerar que los elementos comunes sufren desgaste
con ¢l uso y que al cabo de unos cuantos anos, a pesar de las repa-
raciones que se hagan en ellos, es preciso renovarlos. A este extre-
mo debe extenderse el fondo de reserva, comprendiendo tales
depreciaciones.

El expresadc fondo se integra estableciendo un tanto por cien-
to—generalmente el diez—sobre el importe mensual de los gastos
de mantenimiento. Es decir, si un apartamiento abona mensual-
mente veinticinco délares para gastos de mantenimiento, su apor-
te al fondo de reserva y depreciacién es de dos pesos cincuenta
centavos. Bl fondo debe estar a 1a disposicion exciusiva del Con-
sejo de titulares para que el mismo, por mayoria re votos, acuerde
lo pertinente en cada caso; pudiendo, si lo estima oportuno, dele-
gar en la Comisién asesora el estudio y realizacién de las obras a
efectuar, que, en su parte ejecutiva, se ordenaran—cuidando su
cumplimiento-—por el administrador del edificio.

7. ADMINISTRADOR Y OCUPANTES.

.El Reglamento de toda multivivienda debe proveer respecto a
las facultades y deberes del administrador y de los ocupantes de
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apartamiento (bien se trate de titulares, arrendatarios o deten-
tadores por cualquier otro titulo).

En cuanto al administrador, lo primero que, a nuestro juicio,
ha de consignar el Reglamento es el deber que, en sentido gené-
rico, incumbe al mismo de cumplir la ley, €l propio Reglamento
y los acuerdos del Consejo de titulares. Luego debe establecerse
con claridad y‘precisi()n la facultad representativa que correspon-
de al administrador para actuar en toda clase de actos, judicia-
les, administrativos y extrajudiciales, como mandatario o -apode-
rado del Consejo, conforme al Reglamento y a los acuerdos que
adopte validamente dicho organismo. Después vienen los restantes
extremos, que son:

a) Encargarse del edificio en su unidad estructural y del fun-
cionamiento de los elementos comunes, recordando siempre que
su puesto es de confilanza y que su actitud con los titulares debe
ser correcta, amable y de reciproco respeto.

b) Acatar y cumplir—y hacer cumplir—el Reglamento del edi-
ficio en todas sus disposiciones concretas y, en su defecto, lo
mandado por el Consejo de titulares.

c) Ajustarse, en el caso de discordancia entre lo establecido
por el Reglamento y cualquier acuerdo del Consejo de titulares,
a la jerarquia de la ley y de la norma reglamentaria, mientras
ésta no sea modificada en la forma que estatuye la-ultima parte
-del articulo 37 de la Ley 104, con excepcion de los casos en que
el propio Reglamento prefije la existencia de una <«Comisién de
Vigilancia y Asesoramiento de la Administracion» y la faculte
-para suspender o vetar cualquier decision del administrador. Y no
‘debe perderse de vista que la buena administracion del edificio
-esta—segun el art. 42 de la Ley 104—bajo la salvaguarda de la
Corte Superior, en el sentido de que las medidas determinadas en
la ley y en el Reglamento para el debido funcionamiento de la
multivivienda o, en defecto de ellas, sobre la necesidad de ser
producidas por el Consejo o por la Comisién en que el mismo
delegue, autorizan a cualquier titular para acudir a dicha Corte
al objeto de que ésta decida lo que sea mas conveniente a la ad-
fniinistracién del edificio. Puede afirmarse que-la Ley 104, en su
f precitado articulo 42, pone en manos de la Corte Superior la mas
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alta vigilancia y resolucién de las cuestiones que afectan a la
buena administracién de la propiedad horizontal. Es, innegable-
mente, un régimen cautelar de maxima idoneidad.

d) " Reéalizar los cobros, llevar la contabilidad, efectuar los pa-
gos, guardar los comprobantes y exhibir la documentacién a los
titulares.

e) Ordenar e inspeccionar los trabajos que, conforme al Re-
glamento y a los acuerdos del Consejo de titulares, sean proce-
dentes.

/) En los casos de urgencia, tomar las medidas extraordina-
rias que el buen funcionamiento de la horizontalidad demande, y
convocar inmediatamente al Consejo de titulares. Si existe la
«Comision de Vigilancia y Asesoramiento de la Administraciéns,
con las atribuciones pertinentes, no sera necesaria la convocato-
ria inmediata del Consejo de titulares.

g) Ser jefe de todos los empleados del edificio (no de los
apartamientos) y, en su consecuencia, nombrar a los mismos,
remunerarlos y removerlos, con arreglo a las leyes y segun los
distintos casos.

h) Mantener el orden en todos los aspectos que la conviven-
cia horizontal exige, utilizando al efecto el poder moderador que
le otorga €l régimen de gobierno de la propiedad horizontal (ley,
Reglamento y aguerdos del Consejo de titulares).

i) Cuildar y exigir el mas estricto cumplimiento de las reglas
sobre el uso y disfrute de los apartamientos, que fija el articulo 15
de la Ley 104,

7) Hacer que se cumpla la termmante disposicion del articu-
lo 14 de la Ley 104: que cada titular use de los elementos comu-
nes conforme al destino de los mismos, sin impedir o estorbar
el legitimo derecho de los demés.

k) Atfender celosamente a la limpieza del edificio y a Ia vi-
gilancia del mismo, cumpliendo y haciendo cumplir las chsposx—
ciones "de salubfidad y policia al respecto.

) Llevar a efecto las convocatonas y mtacmnes del Consejo
de tltulares ¥y sus mlembros, cuando sean procedentes conforme
21a'ley y al Réglamento. - - &
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m) Confeccionar el presupuesto anual de ingresos y gastos,
sometléndolo a la aprobacion del Consejo.

) Rendir cuentas en las fechas que el propio Reglamento
determine o, en su defecto, anualmente; y en todo caso, al termi-
nar su gestion como administrador.

0) Percibir el sueldo o los emolumentos convenidos, en cali-
dad de empleado o funcionario de confianza.

. p) -Llevar a cabo todas las gestiones y diligencias que la bue-
na administracion del edificio y de los elementos comunes deman-
den, respetando y haciendo que se respeten los derechos de los
tatulares

q) Y, en fin, las restantes atribuciones y los deberes que cada
caso concreto aconseje, para que, mediante el cumplimiento de
los principios a gue toda multivivienda estd sometida, el edificio
horizontal funcione de manera normal.

- Por otra parte, el Reglamento debe ordenar todo lo relativo
a las reuniones del Consejo de titulares y al desenvolvimiento de
éste conforme a la Ley 104. Y asimismo establecer un conjunto
de reglas practicas sobre convivencia, que han de cumplir los
ocupantes de los apartamientos, como-son, por ejemplo, las con-
cernientes a la prohibicibn—relativa o absoluta, segun convenga
al edificio de que se trate—de tener animales en los apartamien-
tos, o de conducirlos libremente por los pasillos y elevadores; y
al correcto uso de los elevadores y demas medios o vias de en-
trada y salida del edificio." Cuando el edificio tenga albercas o
piscinas y otros lugares de esparcimiento ¢ descanso, es de gran
utilidad regular el uso de esos elementos comunes en el Regla-
mento general o por medio de Reglamentos especiales.

8. INGRESOS Y GASTOS.

En la redaccién .del Reglamento no deben olvidarse las dispo-
siciones contenidas en los articulos 38 y 39 de la Ley 104, que
iuegan con los puntos sefialados anteriormente.

- Conforme al articulo 38, el administrador o la Junta de admi-
mstracmn si la hubiere, debe anotar detalladamente en un libro
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las partidas de ingresgs y gastos que afecten al edificio y a. su
administracién, fijandolas por orden de fechas y especificando,
ademas, los ‘gastos_de conservacion y reparacién de los elementos
comunes 'y otros realizados; y tanto el libro expresado como los
comprobantes acreditativos de las partidas anotadas estaran dis-
ponibles para su examen por todos los propietarios en dias y
horas habiles, que se fijardn para general conocimiento.

Y segun el articulo 39. los titulares de los apartamientos estan
obligados a contribuir proporcionalmente a los gastos para la ad-
ministracién, conservacion y reparacién de los elementos comu-
nes generales del edificio y, en su caso, de los elementos comunes
limitados, asi como a cuantos mas fueren legitimamente acorda-
dos; preceptuando dicho articulo, en su parte final, que ningun
titnlar podra librarse de contribuir a tales gastos per renuncia
al uso o disfrute de los elementos comunes, ni por abandono del
apartamiento que le pertenezca. Es decir, la sistematica de 1la
Ley 104 no admite respecto al pago de dichos gastos el viejo sub-
terfugio de las obligaciones propter-rem.

9. PREFERENCIA DEL CREDITO DE GASTOS Y SOLIDARIDAD.

El crédito nacidoe por razon de los gastos de administracion y
comunes del edificio, tiene especial preferencia sobre cualguier
otro crédito, segun el articulo 40 de la Ley 104. Y s6lo quedan
exceptuados—conforme al referido articulo—los créditos: si-
guientes:

a) Los créditos a favor del Estado por el importe de las tres
ultimas anualidades vencidas y no satisfechas de las-contribucio-
nes que graviten sobre el apartamiento. '

b) Por la prima del seguro de dos afios del apair'tféjniehto' o
del ed1ﬁc1o total, en su caso; y si fuese el seguro mutuo por los
dos ultimos dividendos que se hubiesen repartldo y ' '

“
c¢) Los créditos hipotecarios mscrxtos en el Reglstro de la
Propledad

A Aol BT S B D A Do
Respecto a dlChOS créd1tos hipotecarios, nuestra . ponenc1a
decia: «..: inscritos en el Registro -,dg la Propiedad, qqn.,an,tgrion_—
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dad'a 'las fechas .en que el importe de .dichos gastos sean exigi-
bles.» . b

El articulo 41 de 1a Ley 104 determina que el adquirente de
un apartamiento. sera solidariamente responsable con el trasmi-
teriterdel pago’ de las sumas que éste adeude hasta el momento
de la transmision, sin perjuicio del derecho del adquirente a repe-
tir contra' ‘el otro- otorgante, por las cantidades que hubiese pa-
gado- como ‘deudor solidario. '

Esfa.'misma norma estimé nuestra ponencia aplicable a todo
acto- de enajenacién o gravamen, estableciendo el-procedimiento
adecuado para obtener una certificacion, debidamente autenti-
cada, sobre la existencia o no de adeudos por el expresado con-
cepto -de- gastos de administracion o comunes, para asi facilitar
una contrataciéon limpia de todo posible gravamen tacito. La Ley
cubana' acogié la medida en cuanto a los subadquirentes y la
puertorriquefia ha estimado bastante €l establecimiento de la
solidaridad en la deuda del transmitente y el adquirente.

10. CCSTO DE OPERACION.

DR PPN

Antes de referirnos al sistema de seguro instituido por la Ley
104 ‘queremos abordar una cuestién que preocupa a muchas per-
sonas: el costo de operacion o funcionamiento de una propiedad
horizontal -0 condominio. . . .

En 'primér término; conviene -pensar en el tipo de economia
del pais, y, l6gicamente, en el costo de una vivienda en el lugar
donde se.ggonstruya un-condominio,

.y Después-ha-de’ tomarse en consideracion que desde hace algu-
nos afios existen casas de apartamientos que, como buenos ne-
gocxos explotan sus duenos. Y esto significa que ellos cubren bien
los ga§to$, de admmlst;ra010n ¥y uso del edificio, quedandoles. buena
utxhdad (As1 ocurr1o swmpre y sin excepcuﬁn alguna en la c1u-
dad de La Habana durante mas de ve1nt1c1nco afios.)

3{' &)r ultlmo ‘es'un factor “de suma’ importancia la naturaleza
residencial o no del edificio multifamiliar, Por ejemplo, conozco
Bgfii; en. el barrio de -Santurce, un -edificio- horizontal -compuesto
dé"tres 'pishs; en’qué-no hay administracion alguna, ni se nece-
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sita. Cada titular usa y disfruta de su apartamiento y tiene a
su exclusivo cargo lo concerniente a la via de entrada y salida
del mismo. Si un edificio tiene diez o veinte apartamientos sus
gastos seran moédicos, seguramente inferiores a un peso por:cada
mil de inversion. Pero si pretendemos vivir .en un edificio residen-
cial, con grandes comodidades y medios de entretenimiento,; no
podemos olvidar el costo de la 'vida en el pais. De todas maneras,
la experiencia ganada en la ciudad de La Habana .durante los
cinco o seis afios que allf funcioné a plenitud -la "propiedad hori-
zontal es que, aun respecto a edificios de un elevado nivel:de
confort, -con medios adicionales de expansion (vestibulo, ‘piscinas,
lugar -de recreo para los nifios, club o sitio de reunién asociacio-
nal, jardines, etc.), el porcentaje de gastos, cuando se.trata de
esos grandes edificios, no es superior a un délar veinte ;centavos
por cada mil de inversién. En Focsa, por ejemplo, cuando recibi-
mos el edificio los titulares, el porcentaje estaba fijado a razon
de ochenta centavos por cada mil ddlares, cantidad baja que. los
constructores sefialaron como propaganda. Nosotros lo subimos a
un délar por cada mil, que fué suficiente hasta que las-demandas
obreras nos obligaron a un notable aumento en el presupuesto de
gastos. Mas los estudios que realizamos mostraron que, si las cosas
hubieran tenido en el pais un desenvolvimiento normal, s6lo hu-
biéramos necesitado aumentar dicho porcentaje a un délar diez
centavos por cada mil de inversién. Y asi, un apartamiento de
veintitrés mil pagaria veinticinco dé6lares treinta centavos, mas
dos délares cincuenta y tres centavos para el fondo de reserva y
depreciacion. Total: veintisiete ochenta y tres por un apartamien-
to de lujo, situado en una zona residencial y ‘enclavado en un
edificio que reunia innumerables comodidades y medios de re-
creo, hasta incluir un sistema automatico de intercomunicadores
para el servicio de los apartamientos entre si y también. con los
distintos comercios instalados en la multivivienda. Es convenien-
te afadir que el fondo de reserva nos permitié construir dentro
del edificio un magnifico club para la multivivienda y .que cuando
los acontecimientos actuales tuvieron comienzo en Cuba nuestro
fondo de reserva ascendia a dieciséis mil doélares, sin deuda algu-
na’ del edificio y ‘todo ello a pesar de la situacién politica que el
pais habia atravesado los dos ultimos afios anteriores a 1959.
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ol il .0 0 11, SEGURO. - -
VR E Y .

.. Una scuestion que- suscité amplia discusién entre el manifes-
tdnte-y Sus compafieros los registradores cubanos fué la obliga-
toriedad.oi-voluntariedad del seguro contra riesgos del edificio.
Nosotros sostuvimos' la necesidad de establecer con caracter obli-
gdtorio dicho’ seguro, para asi defender, a todo evento o contin-
gencia . posible,'la existencia y conservacién de la propiedad ‘hori-
zontal. Ellos contestaron que el seguro obligatoric no se avenia con
12 voluntariedad del ¢ondominio surgida de los principios que in-
forman la institucién y reconocida por la Ley en diferentes articu-
los, cuyos numeros en: la. pragmatica puertorriquefia corresponden
al 2, 34 y 36.

En definitiva, llegamos a la soluc10n de' establecer al seguro
voluntario, pero mediante acuerdo de quienes representen la ma-
yoria en-el condominio, sin perjuicio del derecho que asiste a
tada- titular para asegurar por $u cuenta y beneficio propxo su
apartaniferito (art. 43 de la.Ley 104).

* Naturalmiente que en casd de siniestro lo primero que precisa
considerarse es si €l edificio esta afecto 0 no a alguna hipoteca,
cohstituida -antes o después de organizarse el régimen de pro-
piedad horizontal, cohforme dispone el articulo 9 de la Ley 104.
En cualquiera de-los supuestos que dicho articulo acoge es evi-
dente que se produce la ‘subrogacién real que determina el inciso
5 del atticulo'11l.de la Ley hipotecaria. Es decir, las indemniza-
ciones concedidas o - debidas al propietario titulares-propieta-
fios del edificio horizontal) ‘de los inmuebles hipotecados por la
aseguracion de éstos, ocupan el lugar de las cosas dadas en hipo-
teca. Asi‘lo fija claramehnte el parrafo inicial del articulo 44 de
14 Ley- 104:;

Fuera-de tal® subrogac10n la norma basica que €l mismo pa~
rrafo instituye es que la indemnizacién del seguro se destinara
a la reconstricéion del edificio. Pero si 1a reconstruccién comprende
14 totaliddd del edificio, o mas de sus tres cuartas partes, no es
obligatorio realizarla. En este caso—y salvo convenio undnime dé
Ios" titulare§ en. otro sentido—, se entregara la indemnizacién
propdrcionalifiente 4 quienes corresponda 'y en cuanto al resto
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del Inmueble, se estara g lo establecido en el artlculo 338 del Codi-
go civil. Asi aparece del referldo art.1culo 44 pérrafo segundo, de
la Ley 104.

Como es sabido, el artlculo 338 del Cdédigo civil dlspone que
‘cuando la cosa comun, fuere esencialmente indivisible, y los con-
duefios no convinieren en que se adjudique a uno de ellos indem-
nizando a los demas, se vendera y repartird su precio. En la prac-
‘tica, los edificioz en propiedad herizontal cuando tienen nume-
rosos titulares-propietarios crean, en caso de siniestro, una situa-
cién esencial de indivision, no porque el terreno en si impida su
divisién, sino porque, de llevarse ésta a_efecto, desmereceria en
tal forma el inmueble que su valor seria nulo o_de enorme que-
branto. Y es vieja la doctrina’ de tribunales que en tales supuestos
ha reconocido la indivisibilidad esencial por razén del demérito
que el terreno sufriria,

La reconstruccion, cuando proceda, debe hacerse conforme a
lo previsto para tal hipétesis. en la escritura constitutiva de la
propiedad horizontal y, en su defecto, conforme a lo que acuerde
el Consejo de titulares (art. 44, parrafo ultimo). '

Téngase en cuenta que, conforme a lo establecido en el pa-
rrafo segundo del articulo 21 de la Ley 104, el acuerdo o acuer-
dos del Consejo de titulares para la reconstruccion solo requiere
la mayoria del cincuenta y uno por cierto—como minimo—que el
mismo plecepto sefiala en su prlmer parrafo.

. Si el edificio no estuviese asegurado o la 1ndemn1zac1on del
seguro no alecanzare para cubrir el valor de lo que deba recons-
truirse, el nuevo costo de ediiicacion sera abonado por todos 10s
titulares a quienes afecte directamente el dafio sufrido por el
inmueble, en proporcion al valor de sus respectivos apartamientos.
Y si alguno o varios de aquellos que integren la minoria se hega-
ren a realizar tal abono, la mayoria podra hacerlo a expensas
de todos, en cuanto las obras les beneficien, fomando el oportuno
acuerdo, que fijara los particulares del caso e inclusive el pfecio
de las obras, con 1nte1vencu§n del Consejo de tltulares (art. 45
de la Ley 104).

La mayoria, Dues, tiene amphas facultades para la necesaria
y procedente reconstruccién. A falta de mayoria la obligatoriedad
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que el articulo 44 de la Ley 104 establece-exige la intervencién
de las Cortes de Justicia. - N

"7 Ahora bien: todo lo dispuesto en esta materia del seguro podra
variarse por acuerdo.undnime de los interesados, adoptado con
posterioridad a la fecha en que ocurriere el siniestro, segin orde-
na ‘el .ultimo parrafo del.articulo 45 de la Ley 104. A primera
v1sta y. conforme al principio de voluntariedad. consagrado en los
premtados articulos 2, 34, y 35 de la Ley 104, la disposicién aco-
tada parece innecesaria, ya que la totalidad de los condéminos
estan siempre en aptitud de alterar sus pactos de horizontalidad,
pero si observamos que la ley procura mantener, en todo momen-
to anterior al siniestro, la vigencia del seguro y de la reconstruc-
cidn—como medidas vitales para el sistema de propiedad hori-
zontal—advertimos facilmente que la. disposicion en estudio esta
por encima de la voluntad de todos los titulares, en cuanto—a
contrario sensu—ellos traten de variar el régimen de seguro y
reconstruccion. La facultad de ellos es omnimoda cuando se ejer-
cita unanimemente respecto a la indemnizacién que les corres-
ponda y al deber de reconstruccién. Es decir, para introducir los
cambios que deseen con posterioridad al siniestro y respecto a
la reconstruccién o no de la multivivienda.

12. RESUMEN FINAL.

Si de las tres conferencias que ante ustedes hemos pronuncia-
do se nos pidiera una apretada sintesis repetiriamos lo que diji-
mos ante la Conferencia Latinoamericana de Abogados. celebrada
en Montevideo €l afio 1951:

«El nuevo Derecho contempla la horizontalidad como una ins-
titucién juridica de caracteres propios, en que la propiedad singu-
lar y exclusiva de los pisos o0 apartamientos concurre, en insepa-
rable unidad, con el condominio sobre los elementos comunes al
servicio de aquéllos. En esta concepcidén los elementos comunes
tienen naturaleza accesoria y los pisos o apartamientos caricter
principal. El condominio de los elementos comunes significa una
comunidad de uso, goce, disfrute o aprovechamiento-a beneficio
gi‘e las cosas. principales, que son los pisos o apartamientos. Y tal
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comunidad reglada actia de manera que, sin perder su -condicién
de anejo inseparable de las cosas principales, en estado de indi-
vision forzosa, el funcionamiento de ella comprende al edificio en
su conjunto o unidad y se refleja en la vida cotidiana y en la
existencia juridica de las dichas cosas principales.»

A ello agregamos hoy que, en el orden social, el edificio hori-
zontal o condominio promueve la solidaridad humana en aspecto
tan importante como la vivienda y estd fundado en los sentimien-
tos de comunidad y convivencia que todo grupo humano ha me-
nester para el diario vivir y el debido desarrollo de los valores de
cultura, anicas vias para elevar a niveles superiores la existencia
del hombre. .

Muchas gracias por la bondadosa y paciente atencién que me
han concedido en este ya terminado cicle de disertaciones sobre
el Derecho hipotfecario y la propiedad horizontal. Y espero que en
ocasion proxima llevemos a efecto los esclarecimientos que ustedes
estimen dignos de abordarse.

LEY 104

PARA ESTABLECER EL. REGIMEN DE LA PROPIEDAD
HORIZONTAL

Decrétase por la Asamblea Legislativa de Puerto Rico:

(=3

Articulo 1. Esta Ley se denomina <«lLey de la Prop
zontal».

Articulo 2. Las disposiciones de esta Ley son aplicébles s6lo
al edificio 0 casa de apartamientos, cuyo titular unico, o titulares
todos de la propiedad del mismo, si hubiere mas de uno, declaren
expresamente su voluntad-de someterlo al régimen establecido en
esta Ley, -haciéndolo constar por escritura publica e inscribiendo
ésta en el Registro de la Propiedad. -

Articulo 3. A los efectos de esta Ley, se entendera por apar-
tamiento la construccién que ocupe todo, o parte de un piso, ‘en
un edificio de una o varios pisos o plantas, bien-se destine lo
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fabricado a wviviendas, oficinas, explotaciéon de alguna industria
0 comercio 0 a cualquier otro tipo de aprovechamiento indepen-
diente, siempre que tenga salida directa a la via publica o a de-
terminado -espacio comun que conduzca a dicha via.

Articulo 4. ' Una vez se haya constituido el edificio en régimen
de propiedad horizontal, los apartamientos expresados en el ar-
ticulo 3 podran individualmente transmitirse y gravarse y ser
objeto de dominio o posesion, y de toda clase de actos juridicos
inter vivos o mortis causa, con independencia total del edificio
de que formen parte, y los titulos correspondientes seran inscri-
bibles en el Registro de la Propiedad, de acuerdo con lo dispuesto
en la Ley hipotecaria. -

- —~Articulo 5. En los casos de transmisién o gravamen de un
a}partamiento proyectado y no comenzado a fabricar, se entendera
adquirida por el nuevo propietario, 0 gravada la participacién que
corresponda al transmitente, o, en su caso, al deudor, en los ele-
mentos comunes del edificio en proyecto y el derecho que tenga
a que se le construya el apartamiento, entendiéndose subrogado
el adquirente en el lugar y grado de aquél, a todos los efectos
legales.

Articulo 6. Si la transmisiéon o gravamen se refiriese al apar-
tamiento que ya hubiese comenzado a construirse se entenderan
adquiridas o gravadas las participaciones a que se contrae el ar-
ticulo anterior, y de modo privativo lo que ya esté fabricado del
apartamiento en cuestion, entendiéndose también subrogado el
adquirente en el lugar .y grado del transmitente, a todos los efec-
tos legales. '

Articulo 7. Cada apartamiento puede pertenecer en comuni-
dad a m4s de una persona. .

Articulo 8. El titular tendra derecho exclusivo a su aparta-
miento y a una participacion con los demas titulares en los ele-
mentos comunes del inmueble, e‘quivalente al porcentaje' que re-
presente el valor de su apartamiento dentro del conjunto del in-
mueble. Este porcentaje se calculard tomando como base lo que
valga €l apartamiento, en moneda de curso legal en relaci()n con

- S e

lo qué valga el inimueble en total. . : :
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Dicho porcentaje se expresara al constituirse el régimen de la
propiedad herizontal y tendra caracter permanente. El mismo no
podra ser variado sin la anuencia de los titulares que representen
la totalidad de los .apartamientos del edificio.

El citado valor basico, que se fijara al solo efecto de esta Ley
y con independencia del valor real, no 1mped1ra que cada titular
sefiale un valor circunstancial distinto a su apartamiento en toda
clase de-actos v contratos

Articulo 9. Los créditos hipotecarios constituidos antes de ser
sometido el edificio al régimen de propiedad horizontal, estaran
sujetos a lo, dispuesto en _el articulo 123 de la Ley Hipotecaria;
pero el acreedor, al iniciar el procedimiento para su cobro, debera
dirigir .la accion, simultdéneamente, por la totalidad .de la suma
garantizada contra todos los titulares de los apartamientos que
estén gravados. Si se constituyeron dichos. créditos después de
organizarse el edificio en régimen de propiedad horizontal, se hara
la distribucion de aquéllos, en la forma a que se refiere el articu-
lo 119 de la Ley Hipotecaria, entre los apartamientos gravados que
estuvieren ya construidos, y si se tratare de apartamientos mera-
mente proyectados 0.en- via-de. .construccion, la distribuciéon del
crédito debera hacerse .entre las participaciones o derechos ins-
critos, a tenor de los articulos 5 y 6 de esta Ley. .

La hipoteca de los elementos comunes de un inmueble cons-
tituido en régimen de propledad horizontal sélo podra verl.ﬁcarse
mediante acierdd unanime de todos los titulares.

Articulo 10.—Siempre que hubiere distribucién de créditos, de
acuerdo con io dispuesio en el articulo anterior, la accién hipo-
tecaria podra ejercitarse en un solo procedimiento y con una sola
certificacién del Registro de la Propiedad.

Articulo 11. Se consideran elementos comunes generales del
inmueble:

a) El terreno en que se asiente el edificio.

b) Los cimientos, paredes mdestras, techos, galerias, vestibu-
los, escaleras y vias de entrada y salida o de comunicacién.

c¢) Los s6tanos, azoteas, patios y Jardmes, salvo d1sp031c16n o]
estipulacién en contrario. )
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. d) Los locales destinados a alojamiento de porteros o encar-
gados del edificio, salvo disposicién o estlpulacmn en contrario.

e) Los locales o] 1nsta1acmnes de servicios centrales, como elec-
tricidad, luz, gas, agua fria y caliente, refrigeracién, cisternas,
tanques y bombas de agua y demas similares.

f) Los ascensores 1ncmeradores de residuos y, en general, to-
dos los artefactos o instalaciones existentes para beneficio comun.

¢) Todo lo demas que fuere racionalmente de uso comun del
edificio o-necesaria para su existencia, conservacién y seguridad.

. Artlculo 12. También serdn considerados elementos comunes,
pero con caracter limitado, siempre que asi se acuerde expresa-
mente por la totalidad de los titulares del edificio, aquellos que
se destinen al servicio de clerto niumero de apartamientos, con
exclusién de los demaés, tales como pasillos, escaleras y ascensores
especiales, servicios sanitarios comunes a los apartamientos de
un mismo piso y otros analogos. '

- Articulo 13. Los elementos comunes, generales y limitados, se
mantendran en divisién forzosa y no podran ser objeto de la ac-
cion de divisién de la comunidad. Cualquier pacto en contrario
sera nulo. o

Articulo 14. Cada titular podra usar de los elementos comu-
nes conforme a su destino, sin impedir o estorbar el legitimo de-
recho de los demas.

Articulo 15." El uso y disfrute de cada apartamiento estara
sometido a las reglas siguientes:

a) Cada apartamiento se dedicara unicamente al uso dis-
puesto para el mismo en la escritura a que se refiere el ar-
ticulo 2. ‘

b) Ningun ocupante del apartamiento producira ruidos o mo-
lestias, ni ejecutard actos que perturben la tranquilidad de los
demas titulares o vecinos.

~ ¢) ' Los apartamientos no -se usaran para fines’ contrarlos a
la ley, a la moral y a las buenas costumbres.” - : :
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d) Cada titular debera ejecutar_ a sus uUnicas. expensas las
obras de -modificacidén, reparacién, limpieza, seguridad y mejoras
de su apartamiento,.sin perturbar el uso y goce legitimo de los
demas, ni cambiar la forma externa de las fachadas, ni decorar
las paredes, puertas o ventanas exteriores con colores o-tonali-
dades distintas a las del conjunto.

e) Todo titular u ocupante cumplira estrictamente con las dis-
posicignes de administracion gque se consignen en la ¢scritura o
el Reglamento a que se refiere €l articulo 36.

La infraccién de estas reglas dara lugar al ejercicio de la ac-
cion de dafios y perjuicios por aquel titular u ocupante que resul-
te afectado.

Articulo 16. Las obras necesarias para la conservaciéon del
inmueble y para el usc eficaz de los elementos comunes seran
acordadas por la mayoria de los titulares.

' Para toda otra obra que afecte los elementos comunes del in-
mueble requerira el consentimiento unanime de todos los titu-
lares.

Articulo 17. Cuando el inmueble o sus elementos comunes
requieran obras urgentes o necesarias de reparaciéon, seguridad o
conservacién, cualquier titular podra hacerlas a sus expensas y
repetir contra los demés para €l pago proporcional de los gastos
hechos, mediante las justificaciones pertinentes.

Articulo 18. Ningun titular podr4, sin el consentimiento una-
nime de los otros, construir nuevos pisos, hacer sotanos 0 exca-

- o — T ha\v‘J -e
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conservacion del edificio.

Articulo 19. Cuando un apartamiento perteneciere pro-indi-
viso a varias personas, y una transmitiere su participacion, co-
rresponderda a los demas comunercs de aquel apartamiento el
derecho de retracto provisto en el articulo 1.425 del Cédigo civil.

Articulo 20. Las ganancias y los gastos comunes del inmueble
se distribuiran entre los-titulares de los.apartamientos, de acuer-
do con-el porcehtaje que represente cada uno _en el valor basmo
del.inmueble "total. - - . . L SRR
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Articulo 21. Siempre que en esta ley se hable de mayoria de
titulares se entendera la que represente el cincuenta y uno por
ciento 0 mas en el valor basico del inmueble total, de conformi-
dad con los porcentajes asignados a los apartamientos, segin el
articulo 8.

Del mismo modo, siempre que en esta Ley se haga referencia
al Consejo de titulares, se entendera la totalidad de ellos, pero
integraran quérum para la adopcién de acuerdos la mayoria, se-
gun ha quedado definida ésta en el parrafo anterior, salvo los
casos en que en esta Ley se disponga otra cosa.

CaritiiLo II

De la escritura publica sobre propiedad horizontal y su inscripcién
en el Registro de la Propiedad.

Articulo 22. La escritura publica a que se refiere el articulo 1
expresara las siguientes circunstancias:

a) Descripcion del terreno y del edificio, con expresién de sus
areas respectivas y materiales de construccion.

b) Descripcion de cada apartamiento y numero de cada uno;
con expresion de sus medidas, situacién, piezas de que conste,
puerta principal de entrada y lugar con el cual inmediatamente
comunique y demas datos necesarios para su identificacion.

¢) Descripcién de los elementos comunes generales del edifi-
cio y, en su caso, de los elementos comunes limitados a cierto
namero de apartamientos, con expresién de cualus sean esos apar-
tamientos.

d) Indicacién clara del destino dado al edificio y a cada uno
de sus apartamientos.

e) Valor del inmueble; .en moneda de curso legal y valor de
cada apartamiento’ en la misma moneda, fijandose .de acuerdo
con estos valores basicos el porcentaje que téngan :los propie-
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tarios en los gastos, ganancias y derechos sobre los elementos co-
munes.

f) Lo relativo a la administracion del inmueble, en su caso.

g) Y cuanto mas se refiera al inmueble y sea de interés hacer-
lo constar.

Articulo 23. La escritura que se refiera a cada apartamiento
individualizado expresara las circunstancias previstas en la le-
tra a) del articulo anterior, las previstas en la letra b) del mismo
articulo, relativas al apartamiento de que se trate, y ademas el
porcentaje que corresponda a dicho apartamiento en los elementos
comunes del inmueble.

Articulo 24. A la escritura matriz que origine la primera
inscripcién del edificio total y a la que origine la primera del
apartamiento individualizado, se les uniran copias de los planos
del edificio 0 de los planos de cada apartamiento, segin 1los casos,
autenticados por la oficina de gobierno que los aprobd; y las copias
certificadas que se expidan de dichas escrituras, para su inscrip-
cion en el Registro de la Propiedad, deberan tener agregadas co-
pias de sus planos correspondientes, en las cuales se indicaran de
modo grafico los particulares del edificio o del apartamiento.

Con la copia de la escritura que origine la primera inscripciéon
del edificio total se acompanara una copia completa y debidamen-
te auteticada, de los planos del edificio, para dejarlos archivados
en el Registro de la Propiedad.

Articulo 25. La propiedad horizontal queda organizada en el
Registro por un sistema de fincas enlazadas entre si por notas
tnarginales de mutua referencia.

La inscripcién del edificio se llevara a efecto en la finca en
que aparezca inscrito el terreno y se denominara finca matriz.

Cada apartamiento se inscribir4d como finca aparte, en registro
particular filial de la finca matriz.

Todas estas inscripciones iran precedidas de las palabras «Pro-
piedad Horizontal».

Articulo 26. Al inscribirse el edificio en la finca matriz, figura-
ran como circunstancias del asiento aquellas que aparecen rela-
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cionadas en el articulo 9 de la Ley hipotecaria, en concordancia
con los del Reglamento establecido para su ejecucién, y con el
articulo 22 de esta Ley. Ademds, se expresaran las obras que es-
tuvieren en proyecto, las comenzadas y las realizadas, segun el
caso. )

En dicho asiento quedaran también inscritos, de modo perma-
nente, los elementos comunes, a favor del o de los que resulten
ser titular o titulares del inmueble total, y en lo futuro de los
apartamientos, sin expresar sus nombres y apellidos y en la pro-
porcién correspondiente.

Articulo 27. Al inscribir los apartamientos en las fincas filia-

les, se expresaran como circunstancias del asiento las que resulten
del articulo 9 de la Ley hipotecaria en concordancia con las del
Reglamento dictado para su ejecucién y con el articulo 23 de
esta Ley, excepto las referidas en la letra a) del articulo 22.
' En cuanto a la parte que en los elementos comunes generales
o limitados, en su caso, les corresponda a los titulares de aparta-
mientos, se hard una oportuna y breve referencia al asiento de
la finca matriz en que aparezcan inscritos.

- Mientras las obras no estén comenzadas sobre el suelo del res-
pectivo apartamiento, no podra inscribirse éste como finca filial
0 independiente. Cuando las obras estan comenzadas, peroc no
concluidas en el apartamiento, deberan sefalarse las que ya estan
realizadas y las que se encuentran pendientes de fabricacidn.

Articulo 28. Las obras en proyecto o comenzadas, que hayan
sido_objeto de inscripcion conforme al articulo 26 de esta Ley, o
ias cbras ya comenzadas a tenor con lo dispuesto en el articulo
é—unterior, deberan declararse a su terminacion en escritura publica.
Tal declaracion se hara por los interesados y.sers inscrita en el
fegispro particular de la finca respectiva. Podra inscribirse la
descripcién definitiva de cada apartamiento construido, aunque
éc')lo aparezcan registradas las obras en proyecto o en vias de cons-
truccion del edificio, debiendo ponerse nota marginal de referen-
cia en la finca matriz.

Articulo 29. La transmisién o gravamen previstos en el ar-
ticulo 5, se inscribiran en el registro particular de la finca ma-
triz; pero en el supuesto del articulo 6, la insecripcién se practi-
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cara en el registro particular filial del apartamiento, debiéndose
abrir como finca nueva, atendiéndose a lo dispuesto en la ultima
oracién del articulo 27.

Articulo 30. El tracto sucesivo se llevara a efecto en los regis-
tros filiales de los respectivos apartamientos.

La parte proporcional o porcentaje en los elementos comunes
gue corresponde al titular de cada apartamiento, se entendera
transmitida o0 gravada conjuntamente con éste, sin necesidad de
inscribir dicha transmisiéon o gravamen de la parte proporcional
de esos elementos en la finca matriz.

Articulo 31. No obstante lo dispuesto en el articulo anterior, las
agregaciones de nuevos pisos o las adquisiciones de nuevas por-
ciones de terrenos colindanfes, efectuadas por la totalidad de los
titulares para que formen parte de los elementos comunes del in-
mueble se inscribiran en la finca matriz. Del mismo modo, la
cancelacion total o parcial de gravamenes anteriores a la consti-
tucion del edificio en propiedad horizontal y las inscripciones o
anotaciones preventivas que tengan referencia expresa al edificio
0 a los elementos comunes del mismo en su totalidad, se practica-
ran en la finca matriz, dejando siempre constancia marginal de
estas operaciones en los registros filiales.

Articulo 32. En la segregacion de porciones de terreno comitn,
transmitidas por la totalidad de los titulares, la escritura publica
contendra la descripcion del edificio y del terreno, tal como de-
ban quedar después de deducidas aquellas porciones. Esta nueva
descripcion se practicara en la finca matriz.

Articulo 33. Quien tenga algin derecho real sobre cualquier
apartamiento no inscrito en dominio o posesiéon podra solicitar
la inscripeién de éste, mediante la observancia de las disposicio-
nes de los articulos 442, segundo parrafo, al 448, ambos inclusive,
del Reglamento para la ejecucién de la Ley Hipotecaria.

Cuando la finca esté inscrita a nombre de persona distinta, el
que tuviere el derecho real sobre un apartamiento podra solicitar
la inscripcién de su derecho, observando en lo pertinente lo dis-
puesto en los articulos-citados en-el parrafo anterior. El reque-
rimiento o requerimientos al titular o titularesdel inmueble, que

6
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no aparezcan aun del Registro, a fin de que inscriban su derecho,
seran notariales y por un plazo de diez dias habiles.

Articulo 34. La totalidad de los propietarios de un edificio
constituido en propiedad horizontal, o el propietario Gnico, po-
dran renunciar a este régimen y solicitar del Registrador la re-
agrupacion o refundicion de las fincas filiales en la finca matriz,
siempre que éstas se encuentren libre de gravamenes, o en su de-
fecte, que las personas a cuyo favor resulten inscritas las mismas
presten su conformidad para sustituir la garantia que.tengan,
con la participacién que corresponda a aquellos titulares en el
inmueble total, dentro del régimen de comunidad de bienes sefa-
lados en los articulos 326 y siguientes del Codigo civil.

Articulo 35. La refundicion prevista en el articulo anterior no
impedira, en modo alguno, la constitucion posterior del inmueble
en propiedad horizontal cuantas veces asi se quiera y se observe
lo dispuesto en esta Ley.

~ -

CariTurLo III

De la Administracion y Seguro.

Articulo 36. La administracion de todo edificio constituido en
propiedad horizontal se regira por un reglamento que debera in-
sertarse en la escritura de su constitucion, o que se agregara a
dicha escritura. Copia certificada de dicha escritura y del regla-
mento, y de toda enmienda a los mismos, debera quedar archi-
vada en el Registro de la Propiedad.

Articulo 37. El reglamento proveera obligatoriamente. por lo
menos, a los extremos que siguen: '

«) Forma de administracion, indicandose si estara a cargo de
un administrador o de una Junta de Administracion, o, en otra
forma, .con expresién de sus facultades, remocion y, en su caso,
remuneracién. - ’

» b) Sistema dé convocatoria 0 citaciéon para las reuniones de
los, titulares, mayoria del cincuenta, y uno por ciento, por lo me-

b}
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nos, necesaria para tomar acuerdos, persona que presidira y la
que llevara el libro de actas en que han de constar los acuerdos.

c¢) Cuidado, atencién y vigilancia del edificio en sus elementos
y servicios comunes, generales o limitados.

d) Manera de recaudar los fondos de los titulares para el pago
de los gastos comunes.

e) Designacion y despido del personal necesario para la rea-
lizacion de obras y servicios comunes generales o limitadas del
edificio. '

En cualquier momento, el titular tnico del edificio o, si hubie-
re mas de uno, los que representen tres cuartas partes del valor
total del inmueble, podran modificar lo relativo a la administra-
cion, pero siempre deberd quedar regulado cada extremo de los
comprendidos en este capitulo. La modificacién no surtira efecto
mientras no se haga constar en escritura publica y, ademas, se
inscribira en el registro particular de la finca matriz, dejandose
archivadas en el Registro de la Propiedad otra copia certificada,
segun dispone el articulo 36.

Articulo 38. El administrador o la Junta de administracién, si
la ‘hubiere, anotara detalladamente en un libro las partidas de
ingresos y gastos que afecten al edificio y a su administracién,
fijAndoles por orden de fechas y especificando los gastos de con-
servacion y reparacion de los elementos comunes y demas reali-
zados. Tanto el libro expresado como los comprobantes acredita-
tivos de las partidas anotadas estaran disponibles para su exa-
men por todos los propietarios en dias y horas habiles, que se
fijaran para general conocimiento.

Articulo 39. Los titulares de los apartamientos estan obliga-
dos a contribuir proporcionalmente a los gastos para la adminis-
tracion, conservacion y reparacién de los elementos comunes ge-
nerales del edificio y, en su caso, de los elementos comunes, limi-
tados, asi como a cuantos mas fueren legitimamente acordados.

Ningun titular podra librarse de contribuir a tales .gastos por
renuncia al uso o disfrute de los elementos comunes; ni por aban-
dono del apartamiento que le pertenezca. DT P
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Articulo 40. El crédito contra cualquier titular por su parte
en los gastos a que se refiere el articulo anterior tendra preferen-
cia sobre cualquier otro crédito de cualquier naturaleza, excepto
los siguientes:

a) Los créditos a favor del Estado por el importe de las tres
ultimas anualidades vencidas y no satisfechas de las contribucio-
nes que graviten sobre el apartamiento.

. b) Por la prima del seguro de dos afios, del apartamiento o
del edificio total, en su caso, y si fuese €l seguro mutuo por los
dos ultimos dividendos que se hubiesen repartido.

c) 'I',os créditos hipotecarios inscritos en el Registro de la
Propiedad.

“Articulo 41. El adquirente de un apartamiento sera solidaria-
mente responsable con el transmitente del pago de las sumas que
éste adeude, a .tenor con el articulo 39, hasta el momento de la
transmision, - sin perjuicio del derecho del adquirente a repetir
contra. el otro otorgante, por las cantidades que hubiese pagado
como deudor solidario.

Articulo.42. Cuando no se cumpla por el administrador o por
la Junta de administracion las reglas acordadas para la buena
administracion del edificio, 0 cuando no se reuna el quérum mnece-
sario para tomar acuerdos, no obstante la convocatoria previa,
los interesados podran recurrir al Tribunal Superior para que
decida lo que sea mas conveniente para la administracién del
edificio.

© Articulo 43." Los titulares, mediante acuerdo de quienes repre-
senten la mayoria, podran asegurar contra riesgos el edificio, sin
perjuicio, del derecho que asiste a cada uno para asegurar por su
cuenta y beneficio propio su apartamiento.

" Articlilo 44. En caso de siniestro, 1a indemnizacion del seguro
del ‘edificio se destinara, salvo lo establecido en el articulo 111,
apartado 5, de la Ley hipotecaria a la reconstruccién del mismo.
“v'Cuando “dicha reconstruccion comprendiere la totalidad del
edifi¢io;'0 mas de'sus tres cuartas partes, no sers obligatorio ha-
cerla. En tal caso, y salvo convenio unanime de los titulares en
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otro sentido, se entregari la indemnizacién proporcionalmente a
quienes corresponda, y en cuanto al resto del inmueble se estara
a lo establecido en el articulo 338 del Codigo civil.

Si procediere hacer la reconstruccion se observara lo previsto
para tal hipétesis en la escritura constitutiva de la propiedad
horizontal y, en su defecto, 10 que acuerde el Consejo de titulares.

Articulo 45. Cuando el edificio no estuviere asegurado o la in-
demnizacién del seguro no aicanzare para cubrir el valor de lo
(ue deba reconstruirse, el nuevo costo de edificacion sera abonado
por todos los titulares a quienes afecte directamente el dafio, en
proporcién al valor de sus respectivos apartamientos; y si alguno
o varios de aquéllos que integren la minoria se negaren a ello,
la mayoria podra hacerlo a expensas de todos, en cuanto las obras
les beneficien, tomando el acuerdo oportuno, que fijara los par-
ticulares del caso e inclusive el precio de las obras con interven-
cién del Consejo de titulares.

Lo dispuesto en este articulo podra variarse por acuerdo una-
nime de los interesados, adoptado con posterioridad .a la fecha
en que ocurriere el siniestro.

Articulo 46. Las disposiciones de la Ley hipotecaria y del Re-
glamento para la ejecucion de la Ley hipotecaria se consideraran
complementarias a las de la presente Ley. !

Articulo 47. Las disposiciones del articulo 330 del Cédigo ci-
vil y de la Ley ntimero 422 de 13 de mayo de 1951 seran aplica-
bles tinicamente a aquellos edificios cuyos pisos estén, a la fecha
de vigencia de esta Ley, constituidos a virtud de los referidos pre-
ceptos legales.

Los edificios mencionados en €l parrafo anterior podran, no
obstante, ser sometidos al régimen establecido en esta Ley; pre-
vio cumplimiento con los requisitos del articulo 2 de la misma.

Articulo 48. Esta Ley empezard a regir noventa dias después
de su aprobacién.
AGUSTIN AGUIRRE.



