UNA “PERSPICAZ” REFORMA DEL REGIMEN
DE HORIZONTALIDAD Y UNA JURISPRUDENCIA
QUE, FELIZMENTE, RECTIFICA

En €l nimero 609 de la espaiola Revista Critica de Derecho Inmobi-
liario, 1992, se publicé un pequeiio estudio sobre el régimen de
propiedad horizontal en el derecho de Puerto Rico, ofreciendo su
perspectiva general. Desde entonces, hecha excepcién de un par
de decisiones del Tribunal Supremo —demostrativas de que seguia
bastante obnubilado sobre las caracteristicas de este especial régi-
men de propiedad—, concretamente las recaidas en junia de Direc-
tores del condominio El Monte v. Consejo de Titularves El Monte North
Garden y Condominio Profesional San Juan Health Centre v. PRE
Inc.,! ni la Asamblea Legislativa ni el Tribunal Supremo habian
hecho manifestacién alguna acerca del régimen especial.

Escasamente han transcurrido tres anos cuando, via Asamblea Le-
gislativa, la Ley especial de Propiedad Horizontal ha sufrido dos re-
formas importantes. Y, en perspectiva jurisprudencial, se produce
una importante rectificacién de algiin gravisimo error sostenido —y
no enmendallo— por el alto organismo judicial.

La primera reforma legislativa viene determinada por la ley nu-
mero 129 de 13 de diciembre de 1994. La segunda, provocada (y
luego explicaré la bastardilla) por la mis recientemente ley nimero
153, de 11 de agosto de 1995. La primera de las leyes, pretendiendo
resolver un problema de convivencia horizontal que ya estaba resuel-
to en su esencia. La segunda, para pretender resolver problemas
particulares de algunos condominios ofrecidos como problemidtica ge-
neral (pareciendo, asi, dar la razén a Sudrez y su exigencia de que
las leyes deben responder al bienestar general).

Jurisprudencialmente, la recientisima Decisién recaida en Ragquel Al
varez Figueredo v. Sebastidn Gonzdlez Lamela, ref. Colegio de Abogados
95-95, pp. 471 y ss. de las Avanzadas® que responde a una solicitud

1 Respectivamente, ref. Colegio de Abogados 934 y C. A. 93.71.

2 Realmente, y de modo lamentable, retrasadas; pues, por mucho que venga sien-
do el esfuerzo del Colegio de Abogados, nos llegan semanas después de publicarse la
Decision.
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de reconsideracién ante el Tribunal Supremo de la Decision recaida
en su dia (Colegio de Abogados, 93-108).

Con referencia a las modificaciones habidas mediante ley hay que
indicar que ambos textos van precedidos de sus correspondientes
E.E. de M.M,, que, con igual correspondencia, no suelen guardar
relacién alguna con la intencién reformadora, sino que son sencillas
excusas simplonas. Y ambos textos de reformas legislativas se ajustan
al modo —un tanto primitivo y artesanal, hay que decirlo— de refor-
mar textos legislativos que impera en el pais: sin mucha reflexién
metodolégica acerca de lo que se pretende (rompiendo, asi, las exi-
gencias de una hermenéutica elemental y, con mayor frecuencia, per-
mitiendo el naufragio del oculto motive reformador; oculto motivo
que, respecto de la ley nimero 153 de 1995 ha dejado de serlo, al
saltar a las paginas de la prensa la verdadera intencién); sobreescri-
biendo el aparente texto legal en vigor a ser reformado; con rapidez
y sin apreciar la minima unidad organica del texto vigente (que tam-
poco es muy generoso en dicha unidad organica).

Ciertamente, que un texto legal respenda a motivos ocultos (legi-
timos o no es ahora indiferente) es algo tan normal en la historia de
los sistenas juridicos, que no es necesario —ni conveniente— sorpren-
derse. Que motivos particulares quieran esconderse bajo la pretensién
de un interés general ha resultado, asimismo, una constante histérica.
Tampoco, pues, hay que extranarse por ello. Quizid lo sorprendente
de la reforma es que las razones que se aducen estan, luego, negadas
por el texto reformador (entre otras causas, por €l método establecido
de hacer reformas, como lucgo explicaré). De todo ello resulta que
el texto normativo devicne y pasa a convertirse en expresién, nueva-
mente, de la magia de la palabra: parece partirse del supuesto de que
es suficiente incorporar un vocablo para que éste sc haga realidad.
Precisamente una de las virtudes de la reorientacién jurisprudencial
de la Decision que ha de analizarse es poner fin a un concepto hueco
y vacio (por si acaso...) que respondia a ese principio migico y que
tanto cultiva el alto organismo judicial (de ahi, lo maravillosarente
sorprendente del fallo).

Es posible que si algiin lector me concede su atencién no capte
el significado de aquella mi expresién de reformar textos legales so-
breescribiendo. Me veo obligado a explicarlo como tnica manera de
entender lo que he de decir luego y de comprender las dos leyes
reformadoras mismas.

Puerto Rico carece de texto auténtico de las leyes. El vinico exis-
tente es el que queda depositado en el Departamento de Estado,
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que sucle reproducirlo para venta a los particulares interesados, fre-
cuentemente mediante la fotostitica del texto original. Lo normal es
esperar a la aparicién de la coleccién privada Leyes de Puerto Rico
Anotadas (LPRA) que, obviamente, se publican con posterioridad de
un afo; coleccién privada de hermosos volimenes, muy bien impre-
sos y encuadernados, complementada con suplementos anuales para
su insercién en un sistema de bolsillo. Ciertamente, si el suplemento
dltimo no nos ha liegado, serd menester buscar las normas vigentes
entre otras fuentes de conocimiento; porque si nos limitamos al vo-
lumen en circulacién puede ocurrir que €l mismo refleje un texto
normativo modificado, que apareceri al dia en el suplemento res-
pectivo.

Asi, un legislador que quiera reformar sobreescribiendo puede sobrees-
cribir un texto distinto al que estd en vigor, resultando de tal modo
una reforma que no cumple su propésito sino que modifica lo que
no es necesario.

Estas dos precisiones que preceden en los dos tdltimos péarrafos
hay que tenerlas muy presentes si se quieren entender las reformas
de 1994 y 1995 a que se dedican estas pdginas.

La ley mimero 129 de 1994 resalta en su E. de M. su finalidad:
asegurar la buena marcha del inmueble, asi como de su administra-
cién, ante situaciones de cotitulares morosos en el pago de sus cuo-
tas proporcionales por concepto de gastos derivados de los elementos
comunes del inmueble (llamados vulgarmente, pero también profe-
sionalmente, gastos de mantenimients). Legitima preocupacién que lle-
va al legislador a ofrecer “un medio para ser utilizado”. Medio que
consiste en legitimar expresamente al Consejo de Titulares —Junta
de Propictarios, Consorcio de Propietarios, etcétera, segun pafses—
a proceder a la suspensién de los servicios de agua, gas, clectricidad,
teléfono y similares, siempre que los mismos se reciban a través de
elementos comunes.

A tal efecto, se incorpora al previo articulo 38 de la ley especial
un apartado g); y se empuja, el anterior apartado g) “y se redesigna
[...] como k) [...]” (Seccién primera, ley niimero 129). Si bien el texto
resultante y texto auténtico ha omitido ese apartado k) y —hay que
suponerlo— lo que debiera ser tal apartado ha quedado expresado
como parrafo segundo del apartado g). Supongo que, ante ello, en
su dia deberia el intérprete recurrir a esa hermenéutica “constructiva
e imaginativa”?

3 Segun se dijo en Castle Enterprises, Inc. v. Registrador, 1963, 87 DPR 775, al efecto
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De otro lado, s¢ modifica igualmente el correspondiente articulo
39 del texto original, para privar de voto al titular que incurra en
adeudos de tres o mds mensualidades (seccién segunda, ley mimero
129); precepto éste que, por mora de la ley nimero 153 tendrdi un
destino similar al apartado k), como veremos mids tarde.

Por consecuencia, la innovacién que aporta la ley nimero 129, de
1994, queda limitada (pero es importante recordarlo para comprender la
reforma de 1995) a la suspensién del derecho al voto en las juntas
generales y a poder ver sacrificarse cicrtos servicios que discurren
por eclementos comunes del inmueble, pero sin afectarse, naturalmen-
te, la ejecutoriedad original fijada por el texto legal al constituir un
gravamen sobre el departamento o piso privativo por el monto de
adeudo (articulo 39, pdrrafo quinto, del texto reformado). Se marca
asi, una pequena diferencia entre ¢l nuevo texto (suspensién del voto
y de los servicios por moratoria de tres meses) y el anterior (ejecu-
toriedad por adeudo de quinientos doélares, o seis plazos), resultando
en un texto final con ambas previsiones normativas.

Pero como la suspensién del derecho al voto ya estaba contenida
en el original articule 39, en su pdrrafo octave y ltimo, la ley ni-
mero 129 viene, simplemente, a afadir la potestad de suspensién de
aquellos servicios que transcurran por clementos comunes. En suma,
lo que ya por via de interpretacién se habia resuelto (Arturo Maldo-
nado Torres vs. Consejo de Titulares del condominio Torre del Mar, 1981,
111 DPR, 1981). Es claro, pues, que algun legislador, abogado, leyé
el caso en su época de estudiante y vino a remediar la “laguna”.

Sin embargo, el texto gquténtico de la ley mimero 129 crea, en mi
parecer, un problema distinto. Problema que tiene también relacién
con la manera tan original de ofrecerse los textos de ley. Me refiero
al habito existente, cuando se enmienda algiin pirrafo de concreto
articulo contentivo de varios, de dejar permanecer el texto que no
se enmienda, pero no mediante su literal transcripcién, sino bajo la
elegante forma de poner puntos suspensivos. Ejemplo de ello lo te-
nemos en la propia ley nimero 129, al modificar el articulo 38 de
la Ley especial de Propiedad Horizontal. Obsérvese cuando se trans-

de permitir ¢l tribunal lo que prohibia entonces el Reglamento hipotecario, y la propia
Ley de Propiedad Horizontal tanto entonces como ahora, impidiendo agrupar fincas
urbanas no colindantes. Al absurde que se liega cuando el legislador (antes estudiante
de dereche o abogado) hace de amanuense, ya lo he expresade en el Tratado tedrico,
prictico y eritico de derecho privado puertorriquenio, t. XV. Por cierto, modalidad de inter-
pretacién constructiva ¢ imaginativa que se esta usando constantemente come flaca excusa
para cludir el mandato legislativo.
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criba el texto auténtico (fotocopiado) que el apartado (a} se mantiene
mediante los dichosos puntos suspensivos, sintoma de que no se mo-
difica. Y hay que suponer que, por pasar el texto legal del apartado
(2) al apartado (g), los apartados intermedios se mantienen en su
tenor existente. Claro es, que nada impide pensar lo contrario y que
dichos apartados omitidos lo estin porque, precisamente, han sido
derogados. Pues asi se nos ofrecen otros textos legales. Esta incégnita
hace, indudablemente, mucho mis emocionante el estudio del dere-
cho en Puerto Rico; que es lo que el Legislador local califica de ser
prdctico.

Corresponde, ahora, transcribir ¢l texto original reformado asi
como el texto reformante expresado en la ley niimero 129.

Texto de la Ley de Propiedad Horizontal en los preceptos refor-
mados:

Articulo 38. Corresponde al Consejo de Titulares:

a) Elegir, por el voto afirmativo de la mayoria, las personas que
habrin de ocupar los siguientes cargos:

1) El director o la Junta de Directores, quien o quienes necesa-
riamente pertenecerdn a la comunidad de titutares. El director,
o los miembros de la Junta de Directores que los titulares de-
signen actuardn como presidente y secretarios del Consejo. El
presidente representard en juicio y fuera de él a la comunidad
en los asuntos que la afecten y presidira las reuniones del Con-
sejo. El secretario llevard, certificard y custodiard las actas en
que consten los acuerdos del Consejo.

2) El agente administrador, quien poaré no pertenecer a la co-
munidad de titulares y en quien el director o la Junta de Di-
rectores podri delegar las facultades y deberes que les permita
delegar el Reglamento.

Salvo que el Reglamento disponga otra cosa estos nombra-
mientos serdn por un afo prorrogable ticitamente por perio-
dos iguales.

b) Conocer las reclamaciones que los titulares de los apartamientos
formulen contra los aludidos en el inciso anterior y removerlos,
en todo caso, por acuerdo mayoritario tomado en reunién ex-
traordinaria convocada al efecto.

c) Aprobar el plan de gastos e ingresos previsibles para el préximo
ano fiscal y el estado de cuentas correspondientes al afio que
finaliza.



326

EDUARDG VAZQUEZ BOTE

d) Aprobar la ejecucién de obras extraordinarias y mejoras y recabar
fondos para su realizacidn.

€} Imponer mediante el voto afirmativo de la mayoria de los titula-
res, una cuota especial (i) (sic.) al titular del apartamiento cuyos
ocupantes o visitantes, sin impedir o estorbar el legitimo derecho
de los demis titulares, regularmente, hagan uso tan intenso de
cualquier elemento comiin, que fos gastos de operacién, mante-
nimiento o reparacién de dicho elemento comiin sobrepasen los
que razonablemente deban incurrirse en el uso normal y corriente
de la referida facilidad, (i) (sic.} al titular del apartamiento que
por la naturaleza de la actividad que legitimamente lleva a cabo
en su apartamiento, conforme al destino que le ha sido asignado
al mismo en la escritura de constitucién, ocasione unos gastos
comunes mayores a los que habria que incurrir si en el aparta-
miento en cuestion no se llevase a cabo la referida actividad, La
cantidad impuesta para cubrir el importe del exceso de gastos de
referencia se anadird y sera exigible como parte de los gastos
comunes atribuibles a dicho apartamiento.

f) Aprobar o enmendar el reglamento a que se refiere el articu-
lo 36.

g) Entender y decidir en los demds asuntos de interés general para
la comunidad, y acordar las medidas necesarias y convenientes
para el mejor servicio comiin.

Articulo 39. Los titulares de los apartamentos estin obligados a con-
tribuir proporcionalmente a los gastos para la administracién, conser-
vacion y reparacién de los elementos comunes generales del inmueble
¥y, en su caso, de los elementos comunes limitados, asi como a cuantos
miés fueren legitimamente acordados.

Ningiin titular podrd librarse de contribuir a tales gastos por renun-
cia al uso o disfrute de los elementos comunes, ni por abandono del
apartamento que le pertenezca.

La cantidad proporcional con que debe contribuir cada titular a fos
gastos comunes s¢ determinard, fijard e impondrd al principio de cada
afio calendario o fiscal y viceversa y serd pagadera en plazos mensuales.
Las cuotas que los titulares no cubran dentro del plazo fijado para su
pago, devengarin interés al tipo médximo legal. La falta de pago de tres
o mids plazos consecutivos conllevard una penalidad adicional equivalen-
te al uno por ciento mensual del total adeudado.

El titular moroso serd requerido de pago mediante correo certificado
con acuse de recibo y de no verificar ¢l pago en el plazo de quince
dias, sc le podrd exigir por la via judicial.

La deuda de un titular por concepto de gastos comunes hasta la
suma de quinientos (500) délares o hasta la cantidad que represente
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la falta de pagoe de no mis de seis (6) plazos, le podri ser reclamada
judicialmente con arreglo al procedimiento abreviado dispuesto bajo la
regla 60 de las de Procedimiento Civil de 1958, segiin enmendadas.

Cuando se reclame la deuda por la via judicial, el tribunal a instan-
cias del demandante, decretard el embargo preventivo de los bienes del
deudor o deudores, sin otro requisito que la presentacién de una cer-
tificacién jurada por el presidente y por el secretario del Consejo de
Titulares, ante un notario piiblico u otro funcionario autorizado para
tomar juramentos, en que conste el acuerdo que aprobé el gasto exi-
gible y su cuantia, asi como la gestién de requerimiento de pago a que
se refiere el parrafo cuarto anterior.

Cuando el demandante asi lo solicitare, en aquellos casos en que el
titular moroso hubiere arrendado el apartamiento el tribunal podri or-
denar al arrendatario que consigne judicialmente a favor del Consejo
de Titulares la cantidad total por concepto de canones de arrendamien-
to, segin éstos vayan venciendo, hasta que se cubra totalmente la deuda
del titular.

Aquellos titulares que adeuden tres (3) o mds plazos consecutivos,
quedarin temporalmente privados de ejercer su derecho al voto en las
reuniones del Consejo de Titulares hasta tanto satisfagan la deuda en
su totalidad.

Texto de la ley nimero 129, modificando los articulos 38 y 39,
antes transcritos:

Articulo 38. Corresponde al Consejo de Titulares:

{a) [...]

(g) Ordenar que se suspendan los servicios recibidos a través o por
medio de los elementos comunes generales, incluyendo los servi-
cios de agua, gas, electricidad, teléfono y/o cualquier otro servicio
similar a éstos, a aquellos condéminos morosos que, al no pagar
sus cuotas de mantenimiento, se sirven graciosamente de los ele-
mentos a cuyo mantenimiento no contribuyen como les corres-
ponde, adeudan tres o mds plazos consecutivos de sus cuotas.

Intervenir y tomar decisiones sobre aquellos asuntos de interés ge-
neral para la comunidad asi como tomar aquellas medidas necesarias y
convenientes para el mejor servicio comin.

Seccién 2. Se enmienda el pdrrafo octavo (dGltimo pdrrafo) del ar-
ticulo 39 de la ley niimero 104 de 25 de junio de 1958 segiin enmienda,
para que lea como sigue:

Articule 39, [..]

Aquellos titulares que adeuden tres (3) o mis plazos consecutivos,
quedaran temporalmente privados de ejercer su derecho al voto en las
reuniones o asambleas del Consejo de Titulares hasta tanto satisfagan
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la deuda en su totalidad. Ademds, se le podri suspender el servicio de
agua potable, electricidad, gas, teléfono y cualquier otro servicio similar
cuando el suministro de éstos liega por medio de instalaciones que
constituyen elementos comunes generales del inmueble” [{sic.) para la
sintaxis).

Ahora, ya nos hallamos en condiciones de analizar la segunda re-
forma, la provocada por la ley mimero 153 de 1955, que deviene en
bastante mds abarcadora y profunda y que explica el titulo dado a
este comentario.

Reforma provocada y no en su significado original latino (provocatio:
llamar por o para) sino en el sentido violento: llamar a la pelea, a
la oposicién. Porque el legislador demuestra en el texto legal que,
o es un irénico o, lo que deviene en mucho peor, un auténtico
cinico. No cabe imputarle ignorancia, siguiendo las pautas jurispru-
denciales que siempre aluden a la sabidurfa del legislador (i?!). Vea-
mos el por qué de tan duras expresiones.

Erase una vez dos legisladores, miembros de las respectivas cima-
ras legislativas Baja (Cémara de Representantes) y Alta (Senado),
quienes vivian en distintos edificios sometidos al régimen especial de
propiedad horizontal. Hace algiin tiempo, ya pretendieron introducir
un proyecto de ley reformando la Ley de Propiedad Horizontal. La
intencién que perseguian era resolver su personal y particular interés:
hacer determinadas obras en su propio beneficio en la planta desti-
nada a estacionamiento de automdviles, ampliando, de paso, su par-
ticipacién en algiin elemento privativo del inmueble detraido de al-
gun elemento comitn. La excusa: hace megjoras. La realidad, que las
obras se sufragasen por todos. Por ello se aducia en aquel proyecto
de ley, y se recitera en éste de manera indirecta, el enorme abuso
que pueden ofrecer los grupos minoritarios, impidiendo, con su ne-
gativa, dar satisfaccién a aquellos intereses tan particulares. Lamen-
tablemente, el proyecto de Ley no pasé, el filtro del Ejecutivo, siendo
vetado. Y como aquellos caballeros vivian en edificios diferentes, pa-
recia explicable someter todos los inmuebles del pais a la sana reforma
propuesta; hermosa cortina de humo adicional.

Ante aquel veto, se explica entonces un nuevo intento, persiguien-
do exactamente las mismas metas [...] aprovechadas, al parecer y
scgin la prensa del pais, por otros caballeros que también vieron la
oportunidad de atender sus particulares intereses. Hay, sin embargo,
alguna diferencia entre el primer intento y éste, segundo, que viene
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aderezado con la magia de la palabra: expresiones rimbombantes, que
siempre caen hien.

El punto de partida del texte innovador es de amplia hechura:
fortalecer, nada menos, la convivencia de los cotitulares en la hori-
zontalidad, evitando conflictos y fricciones. Y como quiera que ob-
tener la unanimidad de los titulares devienc en algo muy caro, hasta
el punto de que “se ha creado una parilisis que impide [...] un
mejoramiento sustancial y desarrollo de los condominios (sic.), exis-
tentes”, el legislador pretende, con la nueva ley “agilizar [...] los pro-
cedimientos y decisiones de los titulares para ampliar y mejorar sus
condominios” (sic.), ademas de reducir aquelios gastos que la unani-
midad provoca. Pero, eso si, todo ello tomando una especial precau-
cidn: no perjudicar a los cotitulares cuyo medio de vida sea la pen-
sion de retiro laboral. Como ha de verse, no deja de ser sardénica
esta especial precaucién, tan generosa.

Sumando, puecs, los motivos —no causas— determinantes (reducir
costos, acelerar tramites, no perjudicar a tales jubilados o retirados)
se llega al total; aunque quizd resulte un total algo asombroso: se
promueve asi una mejor planificacién urbana, se fomenta una mejor
convivencia y se resuelven caprichos ocasionados por minorias; con
lo que se alienta la politica piblica de utilizar mejor los terrenas.

Lastima que con aquellos motivos no se logre también la paz mun-
dial y el pleno empleo en el orbe, fines que, indudablemente, le
pasaron inadvertidos al legislador.

La dltima aseveracién del legislador no deja, sin embargo, de
asombrar en un pais, como Puerto Rico, en que casi la cuarta parte
de su escaso suclo debe ser usado en construccién de casas terreras,
pues la Junta de Planificacién (brazo, al fin, de los propictarios de
la tierra), utilizando unos criterios de densidad poblacional més pro-
pios de Estados Unidos de América del Norte, es relativamente re-
nuente a la construccién en altura. Desde 1965 se viene hablando
en dicha Junta de la conveniencia de prohibir drasticamente Ia tra-
dicional modalidad de construccién [...] que continda. Ciertamente,
el Estado no es inconsciente. Y, asi, ha constituido el Fideicomiso
de Puerto Rico como patrimonio fiduciario dotado de un muy magro
presupuesto, con funcién de adquirir algunos terrenos, edificios de
valor histérico, etcétera, como brazo protector [...] siendo el otro
brazo la citada Junta, predestinada a hacer lo contrario. En suma,
un exponente mas del otrora famosisimo Principio de Peter. Natural-
mente, queda el no menos famoso anuncio: “éQué caben mds basu-
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reros?; <Qué caben mds casas? [...] Pero, i{En qué cabeza cabe?!”. Y
todos contentos.

Y como el texto reformador, basicamente, lo que dispone es privar
a los cotitulares de su tradicional dominio sobre las cuotas en los
elementos comunes, “fusilando” el articulo 333, C.C. (“Todo condue-
no tendri la plena propiedad de su parte [...]"), se recurre al cle-
gante método de reducir la unanimidad de los copropictarios al de-
mocrdtico 75 por ciento para concretos actos dispositivos (los que
interesaban a los autores), Con todo lo cual no sabe uno muy bien
(yo, al menos) cémo relacionar esa intencién, de sustraendo aedifica-
tione diria ¢l Digesto, con el mejor uso del uso del suelo nacional.
Esquema de razonamiento semejante a aquél en que descansaba ¢l
principio de la fuhrung (dqué representacién mds representativa que
Ia del fuhrer? [...] con olvido de la esencial revocabilidad).

Pero, indudablemente, lo mas alferador del texto reformador es
aquel espiritu caritativo y condescendiente para pensionados y jubilados.
Para llevar a cabo esas mejoras que han de provocar tan magistrales
consecuencias (IGrandeza de la Patria!), no se les requiere aportar
su parte proporcional a los gastos que las mejoras queridas por otros
y para otros provoquen. No. Simplemente, dichos porcentajes se les
suma al pasivo por gastos comunes, convirtiendo ese impago en un
simple gravamen garantizado con el propio departamento o piso [...].
Y, ley mimero 129 por delante, a los tres meses ¢l ancianito careceria
de voto, pudiendo cortirsele los servicios de agua, gas, electricidad,
teléfono, etcétera, que discurriesen por los elementos comunes, hasta
que, llevado el adeudo a seis meses, iejecucién por la via sumaria!
Hay que suponer que con aquellos cortes, los ancianitos gastarian
mucho menos, con lo que la tutela de tan preclaro legislador habria
de ayudar ({por que noP) a Ja economia nacional.

Eso si. Para poder disfrutar de tan merecide privilegio y digno
trato, no seria suficiente ser ancianito. No. Se pide al titular que
acredite ser residente y tener mas de 65 afios, “que acredite [...] ser
titular y residente”, expresién reiterativa del texto legal (articulo 16,
parrafo segundo, texto de reforma) y “que depende exclusivamente
de una pensién por virtud de incapacitacién o retiro, y que demues-
tre que ésta no es suficiente” (insuficiencia que no se aclara si es
para subsistir o abonar las mejoras que han de desembocar en un
mejor uso del suelo). Entonces y sélo entonces, no ha de pagar “de
inmediato”.

Bajo tales delicadas consideraciones, es elemental pensar, y con-
cluir, que si la parte proporcional mensual de la derrama no puede
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ser afrontada por el ancianito, residente, con 65 o mas afhos, pen-
sionado, con recursos insuficientes, le sera muche mds dificil asumir
los pagos acumulados. Y iahora si llegamos a comprender la relacion
entre la intencién reformadora —mejor uso del suclo, via mejor con-
vivencia— y la caridad al ancianito: éste se quedard sin departamento,
podrd pudrirse tranquilamente, sus huesos irdn a algin cementerio
y entonces su departamento podra ser adquirido por otra persona.
Muerto el ancianito, no peleard con los vecinos y Imejoramos la
convivencia! Sabiduria del legislador. Por eso se dice en la E. de M.
por tan sesudo legislador que se “ha tomado también la precaucién
de proteger aquellos condéminos que han adquirido un apartamiento
en la expectativa de disfrutar el resto de su vida y dependen de una
pensién fija por retiro o incapacidad” (E. de M., ley nimero 153 de
1995). Es indudable que con estos gproteciores los ancianitos disfruta-
ran en demasia.

Protegidos asi los ancianos, el legislador pasa entonces a desmon-
tar el dominio napolednico —cuya crisis expresa la quintaesencia de la
horizontalidad— introduciendo un concepto poco juridico (aunque
estd recogido en el Cédigo Civil); poco juridico dados los problemas
que ha ocasionado y ocasionard la expresion al moverse entre el
derecho y la economia, remitiendo los actos dispositivos calificados
como mejoras al voto de tres cuartas partes representativas de la
plena titularidad del inmueble; proporcionalidad del 75 por ciento
que se mantiene en el nuevo texto para el cambio de uso del
inmueble; si bien, respetando la proporcionalidad del 90 por ciento
cuando de zonas verdes se trate. Ello es natural: los estacionamien-
tos no son zonas verdes, sino las grises del cemento. Criterio de
proporcionalidad del 75 por ciento que asimismo es suficiente para
convertir elementos comunes en elementos comunes limitados, con-
trariando, asi, a una jurisprudencia constante que se empena en
afirmar que los elementos comunes son siempre comunes y que
pertenecen a la Asamblea Legislativa,

Y, de pasada y como quien no quiere la cosa, se aprovecha para
disponer de las cuotas de los otros si el 75 por ciento de los unos
(¢serin Hunos?) asi lo deseare, que es lo que permite y autoriza el
articulo 32 del texto reformador que, redactado sebreescribiendo el tex-
to original, produce un total flasco y avoca la inconstitucionalidad.

El preclaro legislador, luego de modificar el original articulo 11,
que remitia a la autonomia particular que los estacionamientos pu-
dieran ser elementos comunes © elementos privatives (o elementos
comunes limitados), tajantemente viene en disponer lo contraric al
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ordenar el caricter de elemento comiin de “toda drea destinada a
estacionamiento”. Pero no parece quedar muy conforme dicho legis-
lador, pues el pdrrafo segundo del anterior articulo 12 inicia su re-
daccién exactamente igual en el texto reformador, incurriendo en
clara incongruencia: “Cuando el estacionamiento fuere elemento co-
mun [...}J". Sobreescribiendo el texto original, se ha olvidado que el
“cuando” se ha convertido en siempre.

Finalmente, con semejante brillantez y desconocimiento de causa
(aunque, es de suponerse, con claro motivo), frente a la posibilidad
de que sétanos, azotea, patios y jardines, fuesen o no elemento co-
miin segin voluntad del titular tnico o titulares todos que sometie-
ren el inmueble al régimen especial, el texto reformador impone su
cardcter de elementos comunes generales. Chocando nuevamente con
la junisprudencia por lo que a las azoteas se refiere.

Curiosa innovacién lo es, asimismo, la modificacién del articulo
37, apartado d), al otorgar a la Junta de Directores, esto es al 0 a
los administradores, la facultad de acordar gastos, resultando una ma-
nera muy elegante de que quien sélo puede gestionar lo que le
digan pasa ahora a mandar a su mandante. Tomando en consideracién
que los administradores suelen serlo los denominados cufemistica-
mente institucionales, hay que suponerle un enorme apoyo a esta mo-
dificacién por parte de entidades financieras y bancarias: habrin de
participar en el banquete. Naturalmente, a los condéminos que les
parta un rayo, que es necesario reducir costos, aligerar trdmites y
respetar a los ancianitos, evitando que las minorias abusen. Para abu-
sar ya estd el legislador con sus adldteres.

Peor la perspicacia del legislador no queda parada solamente en
concederle al administrador poderes para que mande al duefio, su
patrono. Para mayor satisfaccién del mandatario devenido en man-
dante, los propictarios deberdn determinar unas concesiones especia-
les (articule 38, h), texto reformador). Ne se especifica si, en cuanto
concesiones, lo son de minas, aguas, cbras piblicas [...] Lo que es
seguro es, que no sec trata de las de ferrocarriles, al menos por el
momento.

Ante esta clase de manejos parece conveniente al legislador, en su
sabiduria, prevenir que ciertas cosas no salgan mucho a la luz. Con-
secuentemente, la cautela formal que se establecia en el articulo 38-B
desaparece. Ahora ya es absolutamente claro que es muy sencillo
manipular al antojo del que pluga los criterios de mayoria, lo que
s¢ logra —vealmente, se facilita, pues en cuanto logrado lo estaba ya
desde la reforma de 1976— por el sencillo procedimiento de hacer
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desaparecer (derror de sobreescribir?) los cuatro primeros parrafos del
articulo 38-B, que queda ahora con una anodina remisién a situa-
ciones de departamentos tenidos en usufructo.

Ahora es menester volver a recordar el serio problema que afecta
al legislador, destacadamente si ha estudiado derecho, pues es pro-
blema que puede afectar al abogado, al juez, al catedritico, al estu-
diante. Y es el temible tema de las fuentes de conocimiento, unido a
la rutina, tantas veces indicada de sobreescribir, de confeccidon de pro-
yectos de ley.

No hay que insistir mucho en que los textos que todos maneja-
mos, las Leyes de Puerto Rico Anotadas, familiarmente LPRA (sin re-
lacién alguna con el Mycobacterium de Hansen), se publican natural-
mente, luego de bien terminado el ano legislativo, siendo sus
suplementos anuales el instrumento de actualizacién del derecho le-
gislado que tenemos mis a nuestro alcance. Hay, ciertamente, otras
fuentes de conocimiento, pero la dependencia de LPRA lleva, ahora
si, al sarcoma de Hansen.

El legislador padece igual dependencia, lo que explica que la ley
mimero 153 de 1955, no se haya percatado adecuadamente de la
ley mimero 129 de 1994. Es por ello que aquel apartado k) —de
triste enunciado en paginas anteriores— es enteramente sustituido por
el texto de la ley nmimero 153 de 1995, de manera tal que las facul-
tades generales del Consejo de Titulares pasan a limitarse a las de
aprobar aquellas concretas prebendas ya aludidas y en beneficio
de quien es mero administrador. Y, naturalmente, como al sobreeseri-
birse el texto de la ley mimero 153, de 1995, al texto entonces exis-
tentes en LPRA, me temo que sin suplemento, estaba pendiente de
afiadirse el texto de la ley nimero 129 de 1954, la facultad que esta
ley concedia para suspender los servicios que transcurriesen por ele-
mentos comunes desaparece por arte de magia. En otras palabras, el
legislador nos confiesa en 1995, que la morosidad en el pago de las
sumas debidas por gastos derivados de la participacién en los cle-
mentos comunes del inmueble, no era tan grave como afirmaba ese
legislador en 1994. Incluso, la supresién del voto a los morosos.

Pcro el legislador —muy probablemente estudiante de derecho o
abogado— parece tener algo dandole vueltas para su cerebelo —que
no por su cerecbro— eso del voto, hasta se publicé en los periédicos,
y esos si que los lee con detenimiento el legislador. Es casi seguro
que, al sobreescribir tan excelente texto reformador, no pudo sobrees-
cribir el articulo 39 correspondiente a la ley ndmero 129 de 1994.
No; ha usado el tomo de LPRA, pero sin suplemento. Por lo que
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se cuida mucho (articulo 16, parrafo tercero, ley nimero 153 de
1995) se castigari al titular moroso por concepto de mejoras de su
derecho a votar. Con lo que no ha apreciado el legislador, en 1995,
que su perspicaz reforma ha suprimido la supresién del voto por
cualquier causa, Estamos, claro se ve, ante un legislador consciente
de si (y para si}: lo que importa es hacer las dichosas mejoras en
el estacionamiento, apartando a esas minorias que encarecen, dilatan
y, por cllo, abusan de los demds en los trimites. Y resulta ironia:
cuando al legislador se le ocurrié por primera vez (texto vetado)
invocar el abuso de las minorias, {cdmo habria reaccionado si, ante
su comportamiento en las cAmaras, se le hubiese imputado algo se-
mejante? [...] porque era representative de una minoria (aunque no
diré de cual: se dice ¢l pecado, no ¢l pecador).

Ciertamente, sobreescribir el texto de 1995 ha permitido una cosa:
ponerle fin a la posibilidad ofrecida por la ley de 1994 acerca de
suspender los servicios que transcurran por los elementos comunes
del edificio en horizontalidad. Es decir, que a los ancianitos, asi
como a los jévenes y robustos, ya no se les va a cortar el agua, la
luz, el teléfono ni etcétera. Simplemente, se espera a que transcurran
los seis meses o se dispare la deuda para, entonces, si se es ancianito,
ejecutar su departamento por razén del gravamen acumulado; y si
no se es ancianito, igualmente. He aqui un legislador muy constitu-
cional, que suprime una situacién de discriminacién por razén de
edad.

Hay una duda que me asalta.

Como el articulo 32 del texto original disponia que “en la segre-
gacién de porciones de terreno comiin, transmitidas por la totalidad
de los titulares [...]", y el actual 75 por ciento se ha incluido alli
donde se hacia referencia a la totalidad —cual quedé antes apunta-
do—, me temo que cabe plantear la inconstitucionalidad de todo el
texto de 1995. La ley es tajante y no contiene cliusula de salvedad:
“En la segregacién de porciones de terreno comtin, transmitidas por
el setenta y cinco por ciento de los titulares [..]", con olvido de
que transmilir no se mejora, ni es uso, sino acto dispositivo sobre el
derecho de dominio, esto es venta y donacién, y venta y donacidén
se rigen por las normas del Cédigo Civil. Me temo inconstitucional
privar a alguien de su pleno dominio proporcional en su cuota. La ley
es tajante en su absurdo: enumera exactamente qué preceptos se
modifican; carece de clausula derogatoria, asi como de salvedad se-
gin indiqué. Por todo ello, las facultades dominicales de los comu-
neros respecto de su comunidad se rigen por el Cédigo Civil (el
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texto de la Ley de Propiedad Horizontal silencia €] tema). Tampoco
es esta ley derecho especial en tema de compraventa, pues es el Cé-
digo Civil ese derecho especial respecto de compraventa (o donacién);
aparte que la segregacién queda sujeta a la ley hipotecaria, asimismo
no afectada por la ley de 1995, y la segregacién reclama el concurso
de todos los comuneros. Y, obsérvese, el texto de 1995 se limita a
indicar dénde deben constar esa segregacion y enajenacién imposi-
bie, no a legitimarla; como es obvio para todos, pero no para el
legislador, a quien se le ha escapado el gazapo. Y, al parecer, con
el gazapo se le fue la mano al interesado en mejorar el estaciona-
miento de su edificio y de mejorarse en su propia sitwacién inmo-
biliaria. Con todo lo cual acabamos de perder ¢l mejor uso racional
del suelo, evitar el abuso de las minorias, reducir los gastos [...] y
demis fines perseguidos al decir de la E. de M.

Debe reconocerse al texto legal su mérito. Al fin y al cabo, se
usa de la ley {..] para que quienes no lo deseen paguen lo que
otros quicren pero no desean asumir. Ello obliga a modificar el ar-
ticulo 39 del texto original (que imponia la obligacién de satisfacer
los gastos de administracién, conservacién y reparaciéon del edificio),
para que también se obligue a los titulares a abonar los gastos de
mejoras.

Cicertamente, no se podia solicitar a tal legislader que usa de la ley
como escudo para ocultar su estrecho interés, que aprovecharse su paso
por ¢l articulo 39 del texto original para suprimir la actualizada servi-
dumbre de la gleba, dado que él esti imponiendo otra, la de la globa;
pues s de suponcrse que, luego de las aforadas mejoras en los ele-
mentos comunes susceptibles de convertirse en privativos mediante la
segregacién y cnajenacién por decisién del 75 por ciento de los coti-
tulares, algunos clementos privativos incrementen su valor. Entonces,
dvenderd el legislador su departamento? De ser cierta la hipétesis,
tiene cabida lo dicho en la E. de M., que con la medida legislativa
se facilita “el logro de la politica puiblica scbre la mejor utilizacién
de los terrenos”, mejor utilizacién en beneficio del legislador.

Corresponde ahora analizar el impacto de la reforma legislativa
en su contraste con la elaboracién jurisprudencial existente, no sin
antes acometer la labor de aplaudir en el planc hermenéutico la
Decision recaida en Raquel Alvarex Figueredo v. Sebastidn Gonzdlez La-
mela, en reconsideracion, C. A. 95-95.

4 Véase infra Apéndice I, p. 316, la transcripcién del texto legal, intercalado el
precepto original, y, con bastardilla, el texto reformadar.
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En su momento (Alvarez Figueredo v. Gonzdlez Lamela, C. A, 93
108), el Tribunal Supremo habia determinado que una construccién,
en una azotea adquirida como elemento privativo, antes de la refor-
ma de 1976, suponia infringir el régimen de horizontalidad. El ar-
gumento fundamental del Tribunal Supremo fue simple: Gonzilez
Lamela confundié el caricter privativo de la azotea con la facultad
de sobre elevacién; Gonzilez Lamela recibié el uso de la azotea
solamente al comprar la misma. Al construir, se excedié en sus fa-
cultades. De esta Decisién me preocupé en su momento,® por lo que

§ Pude escribir (y omito las notas al calee):

Los hechos son muy simples. Gonzalez Lamela adquirié, antes de la reforma del afo
1976 a la Ley de Propiedad Horizontal, un penthouse y su azotea como unpa alteracién
en la fachada correspondiente. El cotitular se opone y demanda rectificacidn.

Este es mi tema predilecto. La originalisima teoria del Tribunal Supremo atribuye a
la Asamblea Legislativa el dominio de todos los clementos comunes de los inmuebles
sujetos al Régimen de Propiedad Horizontal, caso curiosisimo de expropiacién {y en
el mds exacto significado técnicojuridico del término y no como en situaciones como
las citadas de Cabassa, Fuenles v. ARPR, y similares) y muestra palpable del confusio-
nismo —por decirlo suave— de la jurisprudencia cuando se enfrenta a los dichosos
condemontos.

Reinsistiendo en sus vacios conceptos, se ¢ité el Tribunal Supremo a si mismo con
referencia a la opinién recaida en Consefo de Titulares v. Vargas, distinguiendo el vuclo,
clemente comiin perteneciente a la Asamblea Legislativa, y sobreelevacién, facuitad de
usar del vuelo perteneciente a los cotitulares en la horizontalidad.

Ciertamente, tan peculiar distincién, imposible de realizarse juridicamente, le llevé
al Tribunal a concluir, en otra mairiz igualmente erréneo, cual es no plantear el tema
esencial: que la reforma de 4 de junio de 1876, por fijar un régimen general, impone
un régimen retroactivo, tajantemente indicado ademis en el iiltimo precepto de la
prepia ley de reforma. No. El Tribunal prefiric dar la vuelta afirmando que calificar
una azotea como elemento privativo (factible en el texto original de la Ley de Propiedad
Horizontal) es una simple inferencia o cspeculacién y no una clara adjudicacién del
derecho de sobreelevacidn; calificar la azotea como elemento privativo es, sélo conceder
el uso de la azotea. Argumentd el wribunal que, de seguirse en sus conclusiones 1égicas,
significaria que todo elemento calificado como privativo en la escritura correspondiente,
y subsiguiente inscripcidn registral, implica simplemente que concede el uso. Y, enton-
ces, ladiés articulo 8 de la ley!

Al realizar el Tribunal Supremo aquella distincién entre vuelo y sobreelevacién, cl
Alto Organismo parece estar actuando como demiurgo, con lo que también ha wras-
tornado todo el régimen de horizontalidad. Y me explico. Como su nombre aclara y
el Tribunal Supremo ha reconocido en alguna ocasidén, la horizontalidad es una mo-
dalidad de dominio {lo que no le impide, en el mismo caso Arce, convertir al inmueble
en sujeto de derecho, manc a mano con ¢l régimen patrimonial de gananciales, dindose
la impresién de que en Puerta de Tierra existe un centro de engendramiento pedidtrico;
aunque si, si de engendros juridicos se trata).

El dominio recac sobre un objeto o cosa, al igual que cualquier otra finca, integrado
por subsuelo, superficic y columna de aire. Y en cuanto cosa objeto de un derecho
de dominio pertenece a su duefio, en este caso los llamados cotitulares (exactamente
igual que en cualquier vulgar y normal comunidad de bicnes).
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huelga insistir en ello. Mayor interés tiene la reflexion llevada a cabo
por el Alto Organismo —aunque no sin disidencia, como era de es

Naturalmente, la Asamblea Legislativa tiene reconocidas facultades para legisiar, con
formando subsuelo, superficie y columna de aire (verbi gratia; adscribiendo el subsuclo
al dominio piblico, como con los yacimientos; fijando servidumbres en altura, cuales
las limitaciones de construccién en zonas préoximas a aeropuertos o por simples razones
de densidad poblacional, cicétera). Pero tal facultad no la convierte en propietaria. En
consecuencia, el objeto de un dominio pertenece a su titular, o a sus titulares si es
compartido. Asi, cualquier solar, edificado o no, expresa como objeto esas tres expre-
siones: subsuelo, superficie, vuelo. Todo ello es cosa en sentido juridice. {Qué anade
de particular a lo dicho el régimen de horizontalidad? Algo que en el Cdédigo Civil
solamente se concibe para el censo enfitéutico: la divisién de ese objeto en planos
horizontales (y de ahi €l nombre de la Ley y del régimen), pues el Cédige Civil
solamente separa las cosas por planos verticales. Asi, cuando algin autor argentino,
muy querido del Tribunal Supremo, pues sdlo aquél y éste se hallan solos en ciertas
afirmaciones, defiende el nombre de propiedad vertical porgue los edificios son es-
tructuras verticales, debiera dedicarse a veterinario —sus clientes nunca protestarian de
sus conclusiones— es decir, no se ha enterado de por donde van las cosas. Y, con él,
el Tribunal Supremo. Todo esto, que estd clarisimo en la Ley de Propiedad Horizontal,
no parece estarlo en la mentalidad de dicho tribunal.

Es por consecuencia de lo apuntado que, en el régimen de horizontalidad, el objeto
estd formado por el subsuelo, el suelo y el edificic que sobre ¢l mismo se asienta y
la columna de aire hasta un limite convencional o determinado por normas de politica
urbana (Junta de Planificacién, hoy ARPR). Por consiguiente, si se pretende separar
el vuelo de la sobreclevacién, resulta un imposible... salvo para el demiurgo. Se trata
de volver a aquella “virgen embarazada”, en momentos, ademas en que el Espiritu
Santo no trabaja. Por ello, remitir la titularidad del vuelo a la Asamblea Legislativa y
la de la sobreelevacidn a los conddéminos es una aberracién. Si el vuelo es un derecho
(que tampoco es cierto}, su contenido, la sobreelevacién, pertenece la titular de ese
vuelo, o viceversa. El vuelo sélo es derecho en casos de enfiteusis, dentro o fuera del
régimen especial.

La equivocacién del Tribunal Supremo, que identifica los elementos comunes fijados
legalmente con titularidades ajenas a los condéminos (de ahi su afirmacién de que éstos
no pueden disponer de ellos, ni tan siquiera por decisién undnime), le lleva a ese juego
de separar el derecho {Asamblea Legislativa) de su contenide (condéminos). Nunca podri
razonar c¢6mo ello es posible. Naturalmente, buena parte del error en que incidid el
Tribunal Supremo ya viene insito en la misma Ley de Propiedad Horizontal, al confundir
ésta, la realidad material de Ia potencial construccién, con la configuracién juridica de
los elementos comunes, al desvirtuar el régimen horizontal por ser una ley pensada para
que los bancos vendiesen los apartamentos ejecutados luege de 1973 y siguicntes, y al
pensar solamente en el negocio de los miicleos econémicos. Los elementos comunes son
aquéllos de imperativa indivisién, que deben ser comunes porque, si no, seria imposible
la existencia de la estructura edificada, luego de los elementos privativos. El legislador
pensd en los elementos comunes como aquélles que significarian un sustanciose negocio
para las compafias encargadas de administrar condominios. Si no, no se explica el ab-
surdo por ignorancia que implica por un lado afirmar la total indivisién y, por otro,
admitir la hipotecabilidad de csos clementos —galimatias de términos que solamente in-
dican a qué estaba jugando el legislador—,

Junto a aquella confusion, la otra elemental es: identificar titulo de uso y titulo de
dominio; uso exclusive y uso compartido; titulo en comin y titulo exclusivo, aprove.
chamiento en comin y aprovechamiento exclusivo. Todo ello con referencia a la no-
cién de cosa en cuanto objeto de la horizontalidad,
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rarse—, qu€ viene en reconocer su error, si bien bajo el eufemismo
de considerar “prudente variar la norma general impuesta en el caso”
antes aludido (C. A., 93-108). En esta Decisidn, el tema a determinarse
era la alegacién del recurrente reconsiderante que su atribucién de
la azotea por decision undnime del Consejo de Titulares con au-
torizacién para sobreelevar validaba lo por él realizado en dicha azo-
tea. Es entonces que el discurso judicial, luego de recorrer la serie
de Decisiones expresivas de toda la peregrina tesis judicial en tema de
horizontalidad y respecto del vuelvoe como elemento comiin (aunque
mezclando y confundiendo diversos aspectos que nada tienen aspec-
tos que nada tienen que ver con el punto del vuelo), procede a
rectificarse.

Pero, precisamente porque en su relato exhibe el tribunal sus equi-
vocos, es mucho mds adecuado transcribir la Decisién, comentarla
brevemente y, luego dar paso a la disidencia, asimismo con lo que
la misma sugiere,

Naturalmente, debe tenerse siempre en consideracidn, previamen-
te, €l dislate cometido por el legislador, al adjudicar necesariamente
el caricter de elemento comiin, no a aquellos elementos de y en la
construccién del edificio que son de imperativa indivisién para que
el propio edificio pueda existir —y por ello y con ello darse vida a
los departamentos como objeto de dominio ordinario— sino a un
conjunto de ingredientes “del inmueble” (verbi gratia, zonas adyacen-
tes al edificio mismo con su respectiva columna de aire, entre otros
absurdos). Idea de indivisién del elementoc comin completamente
errénea ¢ innecesaria, que produce impacte en el juicio judicial: todo
lo comin, no sélo es de todos, sino indivisible. Por ello, ni puede
ser privativo, ni dividirse; por lo que tvnicamente cabe un uso gene-
ral. Confusion entre lo comin por titulo y lo comin por use con lo
indivisible material o juridico que, una vez sentado en el seno del

Previas las aclaraciones que todos estos conceptos suponen es que tiene explicacion
la refutacién que pretendis, pero que no logrd, el Tribunal Supremo respecto del
argumento empleado por Gonzilez Lamela: que éste habia comprado antes de la re-
forma de 1976, la cual se le estaba aplicando retroactivamente (lo que es cierto y,
ademnas, vilido en derecho). En vez de afirmar tal cosa el tribunal, prefirié un recorrido
por ¢l Pais de las Maravillas: “No, Sr. Lamela, no; es que usted creyé que se le ofrecié
el derecho de sobreclevacién cuando simplemente se le otorgd el titulo de elemento
privativo” —es decir, la propiedad exclusiva y excluyenie— Todo este confusionismo
llevard, decisién tras decisién, a separar techo del inmueble, techo (pero de la sola
sala de miquinas de clevadores), azotea, columna de aire, vuclo, contenido del vuclo,
ctcétera. Si Ihering viviese, en su etapa de Saulo de la dogmitica, le habria crigido
al Tribunal Supremo el mayor monumento que imaginarse uno pueda. Con el “Abrete,
Sésamo”, el Alto Organismo atraviesa la roca [...] que los demas no podemos pasar,
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pensamiento del Tribunal Supremo, le obliga, obviamente, a amplias
elucubraciones metafisicas de indole bizantina.

Al no reconocer el tribunal —menos aan el legislador— que el
objeto de la horizontalidad sc integra por subsuclo, edificio y colum-
na de aire (clementos que pertenecen a sus duciios, los copropieta-
rios) y que la Unica particularidad del régimen especial estriba en
dividir en planos horizontales los distintos niveles de la edificacién,
fenémeno que impone, a su vez, el control por todos los cotitulares de
los dichosos elementos comunes, desemboca en lo que desembaca.
Asi, es curioso que en el pleito de referencia se discuta acerca del
vuelo y el techo del edificio, pero nada se dice acerca de un dato
fundamental: la construccién de “una escalera interior de acceso”
entre ¢l piso iiltimo y lo sobre él construide en la azotea inmedia-
tamente superior (hechos probados, C. A., 93-108), lo que supuso
que el senor Gonzilez Lamela tuvo que romper la construccién del
plano que cierra el edificio (elemento comun), lo que nada tiene
que ver con la autorizacién o no de los demids conddéminos para
construir en la azotea. Al parecer, ese plano horizontal de cemento
armado no ¢s tan llamativo como el vuelo, aunque presuponga igual-
mente una agrupacién de hecho (sujeta en la Ley a la unenimidad
de mds que todos los comuneros, pues se requiere, junto al consenti-
miento del interesado, el de la entera Junta de Propictarios, de la
que aquél es parte).

Pero serd mejor que dejemos expresarse al juzgador.
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APENDICE ]. JURISPRUDENCIA

E~x EL TrisunaL Supremo pE Puerto Rico
95 C. A. 95

Raquel Alvarez Figueredo
Demandante-Recurrida

v

Sebastian Gonzilez Lamela
Demandante-Recurrente

Niimero RE-90-293
Revision

Opinién del Tribunal emitida por el Juez Asociado sefior Herndndez
Denton

San Juan, Puerto Rico, a 14 de julio de 1995,

A solicitud del recurrente, Sebastian Gonzilez I.amela, reconsideramos
la opinién y sentencia emitida en el caso de autos. Luego de evaluar la
cuestién planteada a Ja luz de la ley y jurisprudencia aplicables, consi-
deramos prudente variar la norma general impuesta en el caso de epi-
grafe.

El 28 de octubre de 1993 emitimos opinién y sentencia en el caso de
autos en el que determinamos que no puede tener cardcter privativo
una edificacién sobreelevada en un condominie, atin cuando la misma
se haya destinado a dicho uso por consentimiento undnime de los t-
tulares del condominio. Basamos nuestra determinacién en que, a tenor
con la Ley de Propiedad Horizontal vigente, 31 LPRA sec. 1291 e seq.,
el vuelo es un elemento comiin general no susceptible de apropiacion
particular. En consecuencia, confirmamos la sentencia sumaria parcial
dictada por el foro inferior que determiné que las construcciones que
habfa llevado a cabo Gonzdlez Lamela en la azotea del condominio
McLeary eran ilegales y le prohibié llevar a cabo construcciones adicio-
nales en la misma.

Posteriormente, Gonzilez Lamela radicé mocién de reconsideracién
en la cual solicité que dictamindramos, entre otras cosas, “que le co-
rresponde vilidamente al Consejo de Titulares decidir sobre el derecho
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de sobreelevacién y sobre la validez de las construcciones realizadas en
el Condominio en el ¢jercicio de ese derecho [..]7. Basé su posicién,
primordialmente, en la diferencia que a su juicio existe entre “una re-
serva previa de sobreelevar y la autorizacién para sobreelevar, otorgada
por el Consejo de Titulares con posterioridad a la constitucién del ré-
gimen y a la venta de los apartamentos”. Véase Mocién de Reconside-
racién radicada en el caso de autos, a la pégina 5.

El 3 de diciembre de 1993 emitimos Resolucién en la que otorgamos
término a la parte recurrida para que se expresara sobre la mocién de
reconsideracién radicada por Gonzilez Lamela. Esta ha comparecido y
estando en posicién de resolver, asi lo hacemos sin ulterior trdmite.

I

La controversia que nos ocupa surge de la interaccién entre €l concepto
del vuelo y el derecho de sobreelevacién. Por lo tanto, debemos exami-
nar cémo hemos tratado estos conceptos en el pasado. Veamos.

A

Como indicamos en nuestra opinién original, el vuelo ha sido definido
como “la parte ideal del edificio susceptible de ser construida, no un
elemento material tangible, sino el espacio aéreo en la parte superior
de la cubierta o techo en el que puede ser elevada la edificacién. Con-
sejo de Titulares v. Vargas, 101 DPR 579 (1973).

A partir del 1976, ¢l mismo es un elemento comin general del
inmueble por disposicién de ley, 31 LPRA sec. 129li. En consecuencia,
el vuelo no puede ser objeto de divisién por parte de la comunidad y
cualquier pacto en contrario es nulo. 31 LPRA sec. 1291k.

Intimamente relacionado al concepto del vuelo se encuentra el de-
recho de sobreelevacién, el cual ha sido definido como el “derecho de
utilizar el vuelo para elevar la edificacién”. Costa Linda v. Registrador,
109 DPR 861, 869 (1980). Con relacién a éste, el articulo 18 de la Ley
de Propiedad Herizontal, dispone que se requerird el consentimiento
uninime de los condémines para “hacer nmuevos pisos” 31 LPRA sec.
1291p.

En Costa Linda Inc. v. Registrador, 109 DPR 861 (1980), se planted
si el propietario de un edificio podia reservar el derecho de sobreele-
vacién para uno de los apartamentos al someter el edificio al régimen
de propiedad horizontal. Sefialamos entonces, a tenor con la ley, que el
vuelo es un elemento comiin general necesario y, afiadimos, que dicha
conclusién no esti refiida con el articulo 18 de la propia ley, pues “al
impedir el articulo 11 que se haga reserva del vuelo en perjuicio de
su caricter comunal, no impide que la comunidad lo aproveche me-
diante el gjercicio de su derecho a sobreelevacién en virtud del articulo
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18. Ambas disposiciones, lejos de contradecirse, se complementan”. Id,
p. 869.

Establecimos, ademds, que el derecho a sobreelevar también estd re-
servado a los condémines y que sélo pueden disponer del mismo por
acuerdo unanime conforme al articulo 18 de la Ley de Propiedad Ho-
rizontal. Senalamos lo absurdo que seria interpretar que el vuelo es un
elemento comiin fuera del alcance de una reserva de derecho y que,
por el contrario, pueda reservarse el derecho a sobreelevar a un apar-
tamento en particular. Id, p. 869

Posteriormente, en Soc. de Gananciales Manzanares v. Sudrez, 122 DPR
46 (1988), nos enfrentamos a otra situacién en la cual el desarrollador
constituyé en la escritura matriz del condominio una reserva del dere-
cho sobre el techo del mismo, equivalente a una reserva de derecho a
sobreelevar el condominio. Para sostener la validez de dicha reserva, el
recurrente Vadiz Colén adujo que el articulo 18 de la ley permitia que,
mediante el consentimiento undanime de los titulares del condominio,
un particular utilizara el vuelo para beneficio particular. Ante dicho
reclamo sefalamos que: “el lenguaje del articulo 18 de la Ley de la
Propiedad Horizontal, supra, no puede tener el efecto de permitir lo
que la ley prohibe en su articulo 11, supre. Esto es, no puede uno de
los titulares del condominio, mediante el consentimiento undnime
de los demds titulares, construir una estructura cerrada sobre un ele-
mento comiin general, convirtiéndolo en un elemento privativo, en clara
violacién a las disposiciones de la Ley de la Propiedad Horizontal y a
nuestra jurisprudencia, que prohiben que ciertos elementos comunes
generales, como lo son el techo y el vuelo de un edificio, se conviertan
en elementos comunes limitados o en elementos privativos,

Se ha reconocido que mediante el consentimiento uninime de los
titulares se pueda disponer del derecho de utilizar el vuelo para elevar
la edificacién. No obstante, dicha elevacién ha de ser para beneficio
de toda la comunidad, ya que el ser el vuelo un elemento comin ge-
neral y ¢l derecho a sobreelevacién un derecho comunal reservado a
la comunidad de conddmines, la utilizacién de los mismos no puede
tener el efecto de variar su naturaleza comiin, ya que todo pacto con-
traric a su naturaleza comun serd nulo”. Id, pp. 53-54.

Dicha determinacién estuvo basada en la premisa de que al sobre-
elevar un condominio se invade ¢l vuelo del mismo. Olvidamos en aque-
lia ocasién que dicho concepto no constituye un elemento tangible del
inmueble, sino “el espacio aéreo en la parte superior de la cubierta o
techo en el que puede ser elevada la edificacién”

Consejo de Titulares v. Vargas, supra. “Como tal, (el vuelo) es inaca-
bable o, por lo menos y en lo que respecta a su extensién vertical, es
ilimitado”. Michel J. Godreau, El Condominio, 94 (1992).

En consonancia con dicha concepcién del vuelo, resulta forzoso con-
cluir que al sobreelevar un condominio no se invade el vuclo del mis-
mo. Aunque se ejercita un derecho de naturaleza comunal, el de so-
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breelevacién, no se varia la naturaleza de elemento comin del vuelo.
Tampoco sc convierte el techo del condominio en un elemento priva-
tivo. Una vez construida la nueva edificacién, el techo de la misma se
convierte en el techo del condominio, y como tal, es un elemento co-
mun general, 31 LPRA sec. 1291i. Igual ocurre con el vuelo del edificio,
el cual comenzard a partir de la azotea de la nueva edificacién y, por
ser inacabable o ilimitado, no se habri visto disminuido por la edifica-
cién sobreelevada. Es decir, dicha sobreelevacién no varia la naturaleza
del vuelo.

Tal interpretacién es cénsona con el articulo 18 de la Ley de la
Propiedad Horizontal, 31 LPRA sec. 1291p que permite que, previo el
consentimiento de todos los titulares, se construyan nuevos pisos y no
impone restriccién alguna que implique que dicha nueva edificacién
tenga que dedicarse a uso cormin de los titulares. Asi lo habiamos
determinado ya en Costa Linda v. Registrador, supra, cuando dispusimos
que los articulos 1] y 18 de la Ley de Propiedad Horizontal, lejos de
contradecirse, se complementan.

En suma, todo Consejo de Titulares tiene la facultad de sobreclevar
el condominio cuyo destino dirige y dedicar la edificacidén asi construida
para beneficio particular, siempre que previamente se obtenga el con-
sentimiento uninime de todos los titulares del inmueble, 31 LPRA sec.
1291p, y consiga los permisos correspondientes de la Administracién
de Reglamentos y Permisos asi como cualquier otra autorizacién reque-
rida por ley.

La norma que hoy imponemos le hace honor al postulade de interpre-
tacién legislativa que exige que los estatutos se interpreten tomando en
consideracién los fines que persiguen y la politica publica que los ins-
pira. Vidzquez v. ARPE, Op. y sentencia emitida el 13 de junio de 1991,
129 DFR [...] (1990), 91 JTS 53.

En Puerto Rico existe una clara politica piblica en favor de la uti-
lizacién de edificios multipisos sometidos al Régimen de Propiedad Ho-
rizontal como unidades de vivienda. Soto Vdzquez v. Vdzguez Torres, Op.
¥ sentencia emitida el 21 de abril de 1995, 140 DPR [...] {1995), 95
JTIS 46. En la consecucién de dicha politica piblica, hemos establecido
que la interpretacién de la Ley de Propiedad Horizontal debe ser “cons-
tructiva ¢ imaginativa™. Castle Enterprises Inc. v. Registrador, 87 DPR 775,
781 (1963).

Inclusive, que dicha interpretacién debe ajustarse a la esencia de la
horizontalidad: la coexistencia de diversos pisos de dominio exclusivo
en el condominio forzoso e inescapable de elementos comunes. Consejo
de Titul?'es del Condominio McKinley Court v. Salvador Rullin et al., Op.
emitida‘el 3 de mayo de 1990, 126 DPR [...] (1990).
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La norma que impusimos en Sociedad de Gananciales Manzanares v.
Sudrez, 122 DPR 46 (1988), no respondié a las necesidades del régimen.
La prohibicién de reservar el derecho de sobreelevacidn a favor de un
particular no tiene otro propdsito que proteger a los titulares de los
desmanes negociales del desarrollador o titular inicial dnico del condo-
minio. Fue en esas circunstancias que sostuvimos su validez tanto en
Costa Linda, como en Sociedad de Gananciales Manzanares. Nunca se con-
¢cibié como un limite a los derechos dominicales del Consejo de Titu-
lares, una vez vendidos todos los apartamentos del condominio some-
tido al régimen de propiedad horizontal.

Aunque ciertamente, el derecho propietario de los titulares sobre
sus apartamentos particulares no cuenta con la misma extension que
el dominio concebido por nuestro Cddigo Civil en otros contextos, Soto
Vizquez v. Vdzquer Torres, Op. y sentencia emitida el 21 de abril de
1995, 140 DPR [...] (1995), 95 JIS 46, el Conscjo de Titulares, como
organismo supremo del régimen con personalidad juridica, Aree v. Ca-
ribbean Home Const., 108 DPR 252-53 (1978), tiene dominio pleno sobre
todas las dreas comunes del condominio. Cénsono con nuestra trayec-
toria de facultar al Consejo de Titulares con amplios poderes en el
ejercicio de sus prerrogativas, tal dominio tiene que incluir forzosamen-
te la facultad de sobreclevar el condominio para dedicarlo a beneficio
particular, siempre que no se disminuyan los derechos de los titulares
sobre los elementos comunes que conforman el inmueble. Michel Go-
dreau, El Condominio, 93-94 (1992).

IIT

En vista de que, contrario a nuestra determinacién inicial, existe una
posibilidad de jure de que se hayan convalidado, mediante el consenti-
miento undnime de los titulares, los cambios realizados al edificio por
Gonzilez Lamela, entendemos procedente devolver el caso al tribunal
de Primera Instancia para que se determine si se aprobaron por una-
nimidad las construcciones efectuadas por los titulares hasta ese mo-
mento.

Tal proceder responde a que, a pesar de que a la reunién del 6 de
agosto de 1987 del Consejo de Titulares del Condominio McLeary no
asistieron la totalidad de los titulares, véase ¢l texto pertinente de la
minuta de dicha reunién, alegato de la parte recurrida, a la pdgina 4,
existe controversia sobre el posible cumplimiento de la Junta de Direc-
tores con las disposiciones del articulo 38c de la Ley de Propiedad
Horizontal sobre el voto undnime de los condémines. 81 LPRA sec.
1298-b-3.

Por los fundamentos que anteceden, procede que reconsideremos
nuestra decisién anterior y revoquemos la sentencia sumaria parcial re-
currida. Ademsis, devolvemos el caso al Tribunal de Primera Instancia,
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Sala de San Juan, para que determine si los cambios hechos por Gon-
zdlez Lamela estuvieron avalados undnimemente por los titulares del
condominio.

Se dictard la sentencia correspondiente,

Federico Herniandez Denton
Juez Asociado

SENTENCIA
San Juan, Puerto Rico, a 14 de julio de 1995.

Por los fundamentos expuestos en la opinién que antecede, la cual se
hace formar parte de la presente, reconsideramos nuestra decisién an-
terior y revocamos la sentencia sumaria parcial recurrida. Se devuelve
el caso al foro de instancia para que determine si los cambios hechos
por Gonzalez Lamela estuvieron avalados uninimemente por los titula-
res del condominio McLeary.

Asi lo pronuncié y manda el tribunal y certifica el sefior secretario
general. El juez asociado sefior Negrén Garcia emitié opinién disidente.
El juez asociado senor Rebollo Lépez “disiente por entender que no
procede la reconsideracién de la opinién originalmente emitida por el
Juez Asociado sefior Negrén Garcia”,

Francisco R. Agrait Lladé
Secretario General

Como el prometido breve comentario posterior ha sido efectuado
como anterior, aqui solamente resta una indicacién, referible a la
Gltima expresién del tribunal, que recoge, al parecer del buen amigo
Godreau: que todo lo hecho y dicho sobre la posibilidad de sobre
elevar tiene un claro limite, cual es “que no se disminuyan los de-
rechos de los titulares sobre los elementos comunes que conforman
el inmueble”. Si esto es cierto, el fallo debi6é ser opuesto a lo deci-
dido; porque es indudable que, al integrarse lo construido por Gon-
zdlez Lamela en su departamento inferior, aumenté la superficic de
su propio departamento y, con cllo, su cuota de participacién en
los elementos comunes del inmueble (articulo 8, Ley de Propiedad
Horizontal), luego disminuyendo (la aritmética no engaiia) la propor-
cién de su derecho en la comunidad de bienes, luego, asimismo, su
derecho.
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Pero lo cierto es, que el criterio judicial en la hermenéutica del
texto legal se ha mejorado, quedando pendiente acreditarse respecto
de los hechos sub iudice la presencia o no de la imperativa unani-
midad que autorizase la construccién. Por ello, se remiten los autos
a la instancia.

Y es esta remisién lo que explica, inicialmente, la disidencia, que
asimismo se transcribe, para analizarla, ahora si, con posterioridad:

Opinién disidente del Juez Asociado senor Negrén Garcia
(En reconsideracién)

San Juan, Puerto Rico, a 14 de julio de 1995.

En su estructura interna, la opinién mayoritaria ignora el trasfondo
procesal y los verdaderos hechos, se¢ apuntala en unas premisas erré-
neas,

Primero, contraric a como sostiene el recurrente Sebastidin Gonzilez
Lamela, cuando compré su penthouse 2 no adquirié derecho de sobre-
clevacién alguno. Por lo tanto, no podia romper el techo estructural y
penetrar desde el interior de su apartamento hacia la azotea para sobre
ésta edificar una estructura de concreto y madera. Su escritura de ad-
quisicién sdlo dispuso que la azotea “seria un elemento privado” de su
penthouse,

Como dijimos en la opinién original, conforme Consejo de titulares v.
Vargas, 101 DPR 579 (1973); el derecho de sobreelevacién... por traer
consigo la introduccién de nuevos elementos arquitecténicos, econémi-
cos y estéticos, y por afectar fundamentalmente el régimen de copro-
piedad, no puede nacer de inferencias o especulaciones. Su concesién
debe ser clara y explicita (p. 586). Distinto a su contencién no se le
concedid el derecho de sobreelevacién para invadir el vuelo del edificio.
La estructura matriz es sumamente parca. Se limité a concederle el uso
de la azotea; ello no es suficiente para inferit el derecho de sobreele-
vacién, (Enfasis suplido).

Nétese que, en el caso de autos, la escritura matriz vnicamente dis-
puso que la azotea seriz un elemento privado de su penthouse. Aparte
de las razones expuestas en Consejo de Titulares v. Vargas, supra, es justo
consignar que, de ninguna forma nuestro ordenamiento juridico permite
conceder el derecho de sobreelevacién a una persona que tiene a su
favor exclusiva e individualmente el uso de la azotea. Fsto es distinto a
cuando a un titular, por unanimidad de los condémines y previa de-
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terminacién de beneficio para toda la comunidad, se le concede el uso
del vuelo, esto es, el derecho de sobreelevacién.,

Al distinguir el concepto de techo del de “azotea”, dijimos en Socie-
dad de Gananciales Manzanares v. Sudrez, 122 DPR 46, 53 (1988).

“La interaccidén y equivalencia funcional de ambos conceptos las sin-
tetiza Borja Martinez, a la pdgina 171 de su obra Lo propiedad de pisos
o departamentos en el derecho mexicano al decir que techo es la parte
inferior y superior de un edificio que lo cubre y cierra, y azotea es la
cubierta Hana de un edificic dispuesta para poder andar por ella de
donde se deduce segin su configuracién fisica un techo puede o no
ser al mismo tiempo azotea.

En este caso, el drea individualizada fue la parte superior del edificio
comercial, drea no dispuesta para andar sobre ella y hacia la cual no
existia acceso alguno a través de los apartamentos residenciales. Dicha
area era un techo no susceptible de utilizarse como azotea.

El techo, a diferencia de la azotea, constituye un elemento comin
general no susceptible de apropiacién particular. A tenor con el articulo
13 de la ley, 31 LPRA sec. 1291k, el techo, como todo elemento comiin,
ha de permanecer en indivisién forzosa, siendo todo pacto en contrario
nulo. El aqui recurrente no podia erigir la estructura aqui en contro-
versia, ya que el drea que ocupa dicha estructura, o sea, el techo y el
vuelo del edificio comercial, son elementos comunes' generales necesa-
rios cuya naturaleza no puede ser variada por ley. Arce v. Caribbean
Home Const. Corp., 108 DPR 225 (1978)".

Tan clare es ¢l propésito de no conceder derecho de sobreelevacién
como derivado de la adjudicaciéon a un particular del derecho de uso
exclusivo de la azotea, que en De La Cruz v. Toro Sintes, 112 DPR 650
(1982), expresamos:

“El derecho de uso exclusivo de la azotea, que por estipulacién en
contrario de su condicién de elemento comiin, se concede a un deter-
minado apartamento —un penthouse en este caso— no implica conceder
al titular de dicho apartamento un derecho absoluto e irrestricto en
perjuicio del bienestar y la seguridad de todos los condémines. Impedir
el acceso a la azotea a discrecién del titular de dicho apartamento es
contrario a la seguridad de los ocupantes del condominio en caso de
un incendio, y el llamado derecho exclusivo de uso tiene que ceder en
este caso al interés general de los condémines y a la seguridad de
todos. Igual solucién se impone respecto a cualquier obstruccién a los
medios o vias de acceso como son los pasillos, las escaleras y los as-
censores”,

Resulta meridiamente claro, por tanto, que cuando se trata de una
azotea propiamente, no puede haber obstrucciones de dicho elemento
mucho menos la construccién de una edificacién. Esta solamente puede
hacerse como parte del derecho de utilizar el vuelo que nace del techo.
Unicamente cuando el techo no es susceptible de utilizarse como azotea
por no estar dispuesto para andar sobre él y por no viabilizar accesos
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a través de los apartamentos residenciales, es que puede concederse a
un titular el derecho de sobreelevacién si ha mediado unanimidad de
los cotitulares y una determinacién de beneficio para la comunidad.

Segundo, independientemente de si nuestro estado de derecho per-
mite reconocer el derecho de sobreelevacién a quien ha recibido el
derecho de uso de la azotea, la prueba incontrovertida revela que en
la reunién del 6 de agosto de 1987 no hubo un consentimiento una-
nime de los titulares del condominio alegadamente ratificando la edifi-
cacién de Gonzidlez Lamela sobre la azotea y los cambios de fachada.
La minuta acredita que el quorum sélo fue de 74.6530.

La Ley de Propiedad Horizontal exige el voto uninime de todos los
titulares; no basta “unanimidad de los presentes”. Para cumplir con este
requisito de unanimidad, es menester gestionar el voto de todos los
duenos de unidades, aun cuando no hayan comparecide a la reunién
donde se adopté el referido acuerdo. El articulo 38 C (b) de dicha ley,
segiin enmendado, establece que:

“Cuando todos los titulares presentes en una reunién convocada para
tomar un acuerdo que requiera unanimidad, adoptan dicho acuerdo,
aquellos que, debidamente citados no hubieren asistido serin notifica-
dos de modo fehaciente y detallado del acuerdo adoptado, y si en un
plazo de treinta (30) dias 2 contar de dicha notificacién no manifestaren
en la misma forma su discrepancia quedarin vinculados por el acuerdo
que no seri ejecutable hasta que transcurra tal plazo, salvo que antes
manifestaren su conformidad”. 31 LPRA sec. 1293-b-3 (b).

Distinto a la conclusién mayoritaria, los autos evidencian que no se
siguié el proceso estatuido para obtener el voto del 25.347 de los ti-
tulares que no asistieron a la reunién del 6 de agosto de 1987. Des-
conocemos las razones para hoy la mayoria haber creado una contro-
versia ficticia donde no la hay.

Tercero, decimos ficticia, pues durante la aludida reunién del 6 de
agosto de 1987 —donde supuestamente se adopté el referido acuerdo
undnime—, renuncié como presidenta de la Junta la demandante Alvarez
Figueredo, y el Departamento de Asuntos del Consumidor (DACO), por
resolucién final y firme decretd que la eleccién que alli hubo de la
nueva Junta de Residentes fue nula. {Cémo entonces puede la mayoria
estimar undnime un acuerdo que precisamente motivé esa renuncia y,
ademds una querella en DACO escasamente veintiin (21) dias después?

Y cuarto, una lectura de la transcripcion de la vista evidenciada de
la querella promovida en DACO por la propia sra. Alvarez Figueredo
revela didfanamente que no hubo la pretendida unanimidad. Alli, tres
(3) meses después de la susodicha reunién, bajo juramento Gonzilez
Lamela admitié Ia ilegalidad de su edificacion sobre la azotea y aceptd
que no habia conseguido unanimidad.
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LICENCIADC SANCHEZ CASO:

Y usted vela por su seguridad por razén de que en esa azotea usted
tiene una edificacién que no vino originalmente en ese condominio, es
cOrrecto senor...

SENOR GONZALEZ:
Si senor.

P.

R
P

R

™

NEORERRE YR

Y usted acaba de declararie a la examinadora que la construyé hace
11 anos.
—Si sefior—,

. Hace 11 afos. ¢Usted sabe si la Ley de Propiedad Horizontal esta-

blece algo sobre los cambios de fachada, estructuras adicionales,
como se debe... usted tiene conocimiento de eso o no lo sabe?
Algo.

éSabia que la ley dispone que tiene que ser por unanimidad los
cambios de fachada y adiciones a la estructura de ese condominio,
sabe eso?

Entiende que si.

¢Y usted consiguié la unanimidad de todos los miembros titulares de ese
condominio para edificar esa azotea, ese segundo piso que usted hizo en
la azotea?

No sefior.

¢0 sea, que entonces usted acepta que eso es ilegal, no?

Yo entiendo...

No niega la unanimidad y construyé... para ese tipo...

Entiendo que en este momento se suscita por primera vez ante una
oficina la ilegalidad.

No, no, yo no le estoy preguntando si se suscita o no ante una
oficina, le estoy preguntando si usted sabe, como acaba de declarar,
que la ley dispone que es por unanimidad cuando se hacen adicio-
nes o cambios de fachada, yo le pregunto si entonces eso que usted
dice que acaba de declarar que dice que no consiguid unanimidad de
nadie, es ilegal lo que tiene usted allf. Usted acepta eso.

Esta bien.

Lo acepta. ¢Es asi 0 no es asi?

Si usted lo dice.

No, no, yo le pregunto a usted, contésteme usted sefior Gonzilez.
Si usted lo dice, licenciado.

No, yo le pregunté y usted me contesta.

Pues le contesto que como usted me lo dice yo se lo acepto.

No, pero es que yo no estoy pidiendo lo que yo diga, sefior Gon-
zilez. Yo quiero que usted me conteste bajo juramento a esta dis-
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tinguida examinadora si eso es asi, porque usted es el que estd
declarando, no soy yo.

R. Yo le acepto si seqor (TE, pp. 46 y 47, Vista Administrativa del 12
de noviembre de 1987 en DACO) (énfasis suplido).

Ante esta prueba incontrovertible y contundente, {cémo puede la ma-

oria insistir todavia en que existe controversia scbre el pretendido voto
. 9 P

undnime?

I

Aclarado el trasfondo procesal, factico y doctrinario, advertimos que los
pronunciamientos mayoritarios de hoy infligen una ruda estocada a la
sana normativa de Seciedad de Gananciales Manzanares v. Sudrez, supra.

Se trasluce que la médula de la decisién ahora en reconsideracidn,
es que nuestra jurisprudencia ha confundido los conceptos de vuelo y
sobreelevacién, y no hemos adjudicado propiamente los derechos que
tienen los titulares sobre ambos. Nada mas lejos de la verdad.

Nuestra doctrina ha diferenciado claramente ambos conceptos y de-
finido los derechos de los titulares a disponer del “vuelo” y la “sobre-
elevacién”. De entrada, es menester reiterar que, si bien el vuelo y el
derecho de “sobreelevacién” son distintos, estin intimamente ligados;
es imposible conceptualizar uno sin el otro. En Costa Linda, Inc. v.
Registrador, supra, exploramos la interrelacién entre los articulos 11 y
18 de la Ley de Propiedad Horizontal y, demostramos asi sus disposi-
ciones armoniosas:

“Al impedir el articulo 11 que se haga reserva del vuelo en perjuicio
de su caricter comunal, no impide que la comunidad lo aproveche
mediante el ejercicio de su derecho de sobreelevacién en virtud del
articulo 18. Ambas disposiciones, lejos de contradecirse, se complementan.

El vuelo y derecho de sobreelevacion no son una y la misma cosa.
El vuelo es un elemento del edificio, como lo son las escaleras, los
vestibulos, las paredes, las azoteas, las dreas de estacionamiento de ve-
hiculos, etcétera. Estos elementos son propiedad comunal; algunos sus-
ceptibles de reserva o disposicion para uso particular, otros no. El vuelo
estd entre estos ultimos por disposicién del articulo 11 (a). El derecho
de sobreelevacién es, como dijimos en Consejos de Titulares v. Vargas
{101 DPR 579 (1973)], en la p. 585, el derecho de utilizar el vuelo
para elevar la edificacién. Y ese derecho también lo reserva nuestra
Ley de Propiedad Horizontal a los condémines, como un derecho co-
munal, del cual pueden ecllos disponer sclamente por acuerdo undnime
conforme al articulo 18. No podria concebirse el derecho de sobrecle-
vacién separado del derecho al vuelo. Seria absurdo interpretar que el
derecho al vuelo es elemento comiin no susceptible de reserva a favor
de determinado apartamiento y que por el contrario pueda disponerse
en el titulo constitutivo que el derecho de sobreelevacién si puede re-
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servarse a favor de un apartamiento en particular” (p. 869) —énfasis
suplido—.

Noétese que, aunque Teconocimos que el vuelo y la sobreelevacién
no son equivalentes, tienen que entenderse conjuntamente y respon-
diendo a iguales principios de politica publica encarnados en la ley.
Fuimos claros entonces en que, aunque el articulo 18 contempla un
consentimiento unanime para levantar pisos (sobreelevar), elic no podia
implicar que se adjudicara ¢ un particular si ese era el criteric undnime
pues no se podia atentar contra el caricter comunal de dicho derecho
consono con el del vuelo.

Aun cvando propone una tesis diferente —acogida hoy por el Tri-
bunal— en su obra E! Condominio, expresé asi el profesor Michel ].
Godreau el alcance de ese dictamen:

“S8i bien se reconoce la facultad de disponer de este derecho de
sobreelevacién, ello no facuita a los condémines, ni siquiera via el con-
sentimiento undnime, a destinar este tipo de elemento comin a un
particular o a vn grupo de conddémines” (p. 92).

I

La opinién mayoritaria hace una apologia del derecho de los titulares
a utilizar el vuelo para elevar una edificacién, siempre que preceda un
acuerdo unanime. Estamos de acuerdo; la ley y nuestra jurisprudencia
son claros al respecto. Lo que no podemos convenir es reconocer un
derecho irrestricto de los titulares a sobreclevar una edificacién. Dis-
crepamos de la posicion de que al ejercer el derecho que confiere el
articulo 18, la 1inica limitacién es la unanimidad. A tenor con esa visién,
mediante un consentimiento unanime podria permitirse a un particular
construir sobre el techo para su beneficio privado.

Esa interpretacién pierde de perspectiva el andlisis integral que hi-
ciéramos en Sociedad de Gananciales Manzanares v. Sudrez, supra:

“Por dltimo, el lenguaje del articulo 18 de la Ley de la Propiedad
Horizontal, supra, no puede tener el efecto de permitir lo que la ley
prohibe en su articulo 11, supra. Esto es, no puede uno de los titulares
del condominio, mediante ¢l consentimiento undnime de los demds ti-
tulares, construir una estructura cerrada sobre un elemento comiin ge-
neral, convirtiéndolo en un elemento privativo, en clara violacién a las
disposiciones de la Ley de la Propiedad Horizontal y a nuestra juris-
prudencia, que prohiben que ciertos elementos comunes generales,
como lo son el techo y el vuelo de un edificio, se conviertan en ele-
mentos comunes limitados o en elementos privativos.

Se ha reconocido que mediante el consentimiento undnime de los
titulares se pueda disponer del derecho de utilizar el vuelo por elevar
la edificacion. No obstante dicha elevacién ha de ser para beneficio de
toda la comunidad, ya que al ser el vuelo un elemento comin general
y el derecho a sobreelevacién un derecho comunal reservado a la co-
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munidad de condémines, la utilizacién de los mismos no puede tener
¢l efecto de variar su naturaleza comuin, ya que todo pacto contrario
a su naturaleza comin serd nulo. Costa Linda, Inc. v. Registrador, supra”,
pp- 53 y 54 (énfasis nuestro).

Reiteramos la sabiduria y juridicidad del criterio expresado en Costa
Linda, Inc. v. Registrador, supra, 869, a los efectos de que es completa-
mente ilégico y absurdo sostener que puede utilizarse el derecho a
sobreelevacién para beneficio de un individuo, por acuerdo undnime
de los titulares, y a su vez decidir que el vuelo €5 un elemento comun
general, no susceptible de aprobacidn individual.

La posibilidad contemplada en la ley que puedan construirse nuevas
plantas no puede estimarse para beneficio exclusivo de un solo condé-
mine (sic.). Esa serig la dinica interpretacion que no choca contra el espirity
y propdsitos de la ley. Al interpretarla hemos reconocido el caricter co-
miin del derecho a la sobreelevacién y, en virtud de ello, sélo hemos
permitido que se le confiera a un particular siempre que la obra se
destine al uso comuin de los titulares.

Lamentamos sobremanera presenciar el destrozo inmisericorde de
unas bien delincadas decisiones de este Tribunal que tenfan como faro
la 16gica y defensa de los principios de politica piiblica inmersos en la
Ley de Propiedad Horizontal. La cuidadosa perfilacién de esta norma,
que alcanzé su cenit en Manzanares, supra, ha quedado destruida de
un plumazo,

¢Coémo comprar la teoria de que al sobreelevar un condominio no
se invade el vuelo del mismo? Si el vuelo es apenas el espacio aéreo
sobre el techo, y el derecho de sobreelevacién la potestad de utilizar
el vuelo para elevar la edificacién, es éste el que da sentido prictico
a aquél.

No es conveniente, pues, la tesis mayoritaria de que no se ve me-
noscabado o invadido el vuelo de un edificio de ninguna forma. Destaca
que el vuelo es inacabable e ilimitado, por lo que siempre existird sobre
el techo de la nueva edificacién. Precisamente por eso es que puede
convertirse en letra muerta la prohibicién respecto al vuelo. Bajo esa
teoria, siempre podria concederse el derecho de sobreclevacién a un
individuo, para beneficio propio, y siempre quedarfa incélume el “ina-
cabable” vuelo.

v

Recapitulando, en lo procesal reiteramos del todo improcedente el
dictamen mayoritario devolviendo el caso al foro de instancia. Hasta la
saciedad hemos demostrade que no hubo el alegado voto undnime de
los titulares del condominio convalidando los cambios ilegales efectua-
dos al edificio por Gonzilez Lamela.

En lo sustantivo, conforme nuestra doctrina y Manzanares, sufpra, di-
cho curso de accién judicial es inconsecuente. Independientemente de
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que no hubo tal unanimidad, es un hecho no contradicho que la edi-
ficacién construida no era para beneficio de la comunidad de titulares,
sino para el de un solo titular.

Debimos denegar la reconsideracién.

ANTONIO S. NEGRON GARCIA
Juez Asociade

NOTAS AL CALCE DEL TRIBUNAL

Aqui se trataba de una demanda de injunction contra Emilio Ortiz Al-
fonso, titular de un penthouse a quien se le confirié el uso exclusivo de
la azotea, para obligarlo a eliminar un portén y una puerta de madera
instalados entre el pasillo en que ubicaba el apartamento y la azotea,

Se demandd, ademds, a James A. Toro Sintes para compelerlc a
remover un patrén que instalé en el piso en que radicaba su aparta-
mento y que impedia el acceso a las escaleras del condominio.

La légica de esta concepcién se hace mas patente a la luz de nues-
tros pronunciamientos en Coste Linda v. Registrador, supra, pagina 870,
cuando dijimos: “Hacer reserva del derecho de sobreelevacién a favor
de un apartamento es tanto como reservarle a éste un ‘solar’ sobre el
techo para edificar”.

Parece sensato concluir que la disidencia, rrfejor orientada con relacidn
a los hechos del caso, sustenta el tradicional error. Ello explica su insis-
tencia en el equivoco, hasta el punito de desembocar en el peor con-
ceptualismo con tal de sustentar ¢l tenor tradicional. Obsérvese:

“Nuestra doctrina” —es decir, el propio Tribunal Supremo fundamen-
talmente— “ha diferenciado claramente ambos conceptos y definido los
derechos de los titulares a disponer del ‘vuelo’ y la ‘sobreelevacién’.
De entrada es menester reiterar que, si bien el vuelo y ¢l derecho de
sobreelevacién son distintos, estin intimamente ligados: es imposible
conceptualizar uno sin el otro™.

Bueno, pues no. Basta pensar en el derecho de superficie agricola
(satio, plantatio} para poder apreciar un vuelo carente de sobreelevacién.
Pero es que el tema no es pretender contrastar dos fantasmas, que es
lo que se hace cuando se pretende distinguir un derecho de vuelo y un
derecho de sobreelevacién siendo éste el contenido de aquél (Consejo de
Titulares v. Vargas, 1973, 101 DPR 579: “Se entiende por vuelo la parte
ideal del edificio susceptible de ser construida, no un elemento material
y tangible, sino el espacio aéreo en la parte superior de la cubjerta o
techo en el que puede ser elevada una edificacion. Lldmese sobreele-
vacién al acto de utilizar ese derecho”). Claramente no cabe hablar de
derecho de vuelo y de derecho de sobreelevacién como distintos. Que
se identifique, también erréneamente, lo que es comin con lo que no
es susceptible de ser reservado es entrecruzar dos lineas distintas (vali-
dez o no de las reservas de derecho, caricter de comin o privativo de



354

EDUARDO VAZQUEZ BOTE

los elementos, que lleva al consecuente equivoco, consistente entonces
en reclamar que la sobreelevacion debe serlo en beneficio de todos
(Manzanares v. Sudrez, 1988, 122 DPR 46: “Se ha reconocide que me-
diante el consentimiento undnime de los titulares se pueda disponer
del derecho de utilizar el vuelo para elevar la edificacién... No obstante,
dicha elevacién ha de ser para beneficio de toda la comunidad, ya que
siendo ¢l vuelo un elemento cormin y el derecho a sobreelevacién un
derecho comunal reservado a la comunidad...”).

La postura de la disidencia, de que es muy distinto el uso de la
azotea al derecho de vuele (o sobre edificacién), siendo plenamente
exacta, incide, sin embargo, en la obsesién inicial, confundiende el vue-
lo y su uso en la facuitad (de riguroso dominio y reservada, pues, a
la comunidad interin no la transmita a algin condémine en concreto)
de alterar dicho vuelo: se puede usar el vuelo, verbi gratia: para instalar
cordeles, cables de TV o teléfono, antenas de TV, etcétera, y tal uso
no implica cn lo absoluto sobreelevacién. Y la equiparacién que hace
la disidencia (“Esto es distinto a cuando a un titular, por unanimidad
de los condémines {sic.) y previa determinacién de beneficio para toda
la comunidad, se le concede el uso del vuelo, esto es, el derecho de
sobreelevacién”; énfasis del original acredita que se sigue sin saber qué
es el vuelo, su titulo dominical, su uso, etcétera.

Confusién que vuelve a acreditarse —dichosa magia de las palabras-
cuando se enfrenta el techo con la azotea. Porque, si bien es cierto
que el techo, en cuanto cobertura del edificio todo, es elemento comtin,
y la azotea es otra cosa (pudiendo ser o no techo del edificio, dato
éste que determina la construccién misma: hay azoteas que con techos
y techos que son azoteas), nada impide que tal techo pueda ser apro-
piado individualmente para uso privativo si asi lo deciden los propie-
tarios del edificio: es suficiente con que todos asi lo decidan; en cuyo
caso el techo seguird siendo indivisible en el sentido en el sentido de
que no puede partirse por la mitad dejando parte del edificio sin cober-
tura. Pero es clare que puede dividirse si la colectividad decide abrir
en el mismo un hueco de acceso privativo.

La tendencia del Tribunal Supremo a usar palabras con inde-
pendencia del contenido juridico que puedan encerrar le hace, asi, de-
rivar inconsistentemente. Fijando su mente en una concreta idea no
parece apreciar que, trascendiendo tal pequeiia y ridicula realidad, aque-
llas palabras se convierten en absurdos. Asi, cuando la disidencia cita
lo afirmado en De la Cruz v. Toro Sintes, 1982, 112 DPR 650, no parece
pensar sino en una sola forma de azotea. {Diria lo mismo en el caso
de edificios construidos en terraza, en que cada azotea del respectivo
departamento es techo del de abajo, reuniendo, a la vez, caricter de
elemento privativo por titulo y por uso, al tiempo que elemento comiin
en cuanto techo? Quizd es la expresion “azotea propiamente dicha” (y
a saber qué es eso de propiamente dicha, porque en el ejemplo anterior
es la azotea tan azotea como cualquier otra azotea propiamente dicha)
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lo que debe expresar la idea de la disidencia. En cuyo caso el problema
parece que se desplaza a que es algo “propiamente dicho™ éSélo lo
dicho —aunque sea equivocado— por el Alto Organismo? Porque, en-
tonces, mucho me temo que el Tribunal Supremo no sélo se empena
en ser la fuente exclusiva de lo juridico (por mal que sepa el agua)
sino también Academia de la Lengua. Lamentablemente, ambas funcio-
nes le quedan demasiado anchas,

Por ello, no es argumento el empleado en la disidencia, argumento
que pretende reforzar con la cita del profesor Godreau. No es refuerzo,
pues Godreau, sino que es autocita. Y precisamente el error del tema
lo ha provocado el propic Tribunal Supremo, que sigue sin entender lo
més minimo el tema de la horizontalidad. Y posiblemente siga ocurrien-
do asi mientras las leyes sobre la materia se confeccionen para que los
entes financieros puedan vender muy bien los departamentos otrora
gjecutados, o algin que otro listillo quiera convertir el régimen en su
propia Ley y exclusivo interés. Habri, pues, que esperar a que el le-
gislador, en su sabiduria, dicte un texto que esté pensado para resolver
los conflictos de la convivencia horizontal. Entonces podremos hacer
derecho. Menos aiin puede hacerse ahora, cuando el texto legal se in-
terpreta convirtiendo los articulos en secciones: la disidencia, obsesionada
con el articulo 11, se olvida del articulo 9 que, en su absurdo, permite
hipotecar los elementos comunes, esos que son de imperativa indivision
(articulo 13, Ley de Propiedad Horizontal). Por ello, ¢por qué ciertos
elementos indivisibles pueden dividirse y otros no?

En fin, el apartado III de la disidencia, de tomarse ad pedem literae
impediria que una construccién, incorporada al régimen especial de
horizontalidad al erigirse el primer pise (articulos 2, 3, 4 vy 5 dc la
ley), pueda continuar su construccién. iBuena interpretacién constructiva
¢ imaginativa! (que, por cierto, nadie salvo el Alto Organismo ha cono-
cido nunca tal clase de hermenéutica).

Consiguientemente, y con profundo dolor, no veo por parte alguna la
sabiduria (por supuesto, menos aun la juridicidad) de lo afirmado en Costa
Linda, Inc. v. Registrador, 1980, 109 DPR 861, que confunde el tema de las
reservas con el de los elementos comunes, diferenciacién que debe saber
cualquier estudiante que haya tomado el curso de derechos reales.

Pero, dejando ya de lado a la jurisprudencia, lo interesante es con-
trastar la reforma legislativa con los dichos y hechos de esa jurispru-
dencia. Porque su pretensién constante ha sido radicalmente alterada
por el legislador, que permite ahora, no ya disponer de algunos ele-
mentos comunes por decisién del 75 por ciento, sino convertirlos (me-
diante la frustrada enajenacién, previa segregacién), resultando asi que
algunos elementos comunes imposible division devienen en elementos
comunes de total divisibilidad [...] y venta a algin listo.®

6 Algo nuevo aporta la ley mimero 153: convertir (en algunos articulos) los apar-
tamientos en apartamentos. iFelicidades!
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Es claro, o la legislatura ha perdido esa connotacién (“en su sabi-
duria [...]"} o el Tribunal Supremo ha de comenzar con sus genialidades
(“interpretacién constructiva e imaginativa”, “sabiduria y juridicidad”).

APENDICE I: LEY DE PROPIEDAD HORIZONTAL
(ANALISIS COMPARATIVO)

Articulo 2. Las disposiciones de esta ley son aplicables sélo a con-
junto de apartamientos y elementos comunes cuyo titular {inico, o ti-
tulares todos, si hubiere mas de uno, declaren expresamente su volun-
tad de someter el referido inmueble al régimen establecido en esta ley,
haciéndolo constar por escritura piblica e inscribiendo ésta en el Re-
gistro de la Propiedad.

El régimen de la propiedad horizontal podra establecerse sobre bie-
nes inmuebles que radiquen en terrenos posecidos a titulo de arrenda-
miento o de usufructo siempre que, mediante escritura publica al efec-
to, el arrendador o nudo propietario preste su consentimiento expreso
para ello y renuncie a toda accién o reclamacién que pueda éste iniciar
contra los titulares en caso de incumplimiento de las obligaciones del
arrendatario o usufructuario original,

La escritura que establezca el régimen de propiedad horizontal ex-
presard clara y precisamente el uso a que seri destinada toda drea
comprendida en el inmueble, y una vez fijado dicho uno sélo podra
ser variado mediante el consentimiento unianime de los titulares.

“Articulo 2. Las disposiciones de esta Ley son aplicables sdlo al conjunto
de apartamentos y elementos comunes cuyo titular inico, o titulares todos, si
hubiere mds de uno, declaren expresamente su voluniad de someter el veferido
inmueble al régimen establecido en esta Ley, haciéndolo consiar por escritura
friblica ¢ inscribiendo ésta en el registro de la propiedad.

El régimen de la propiedad horizontal podrd establecerse sobre bienes in-
muebles que radiquen en terrenos posetdos a titulos de arrendamiento o de
usufructo siempre que, mediante escritura piblica al efecto, el arrendador o
nudo propietario prestz su consentimiento expreso para ello y renuncie a toda
accién o reclamacion que pueda éste iniciar contra los titulares en caso de
incumplimiento de las obligaciones del arrendatario o usufructuario original.

La escritura que establexca el végimen de Propiedad Horizontal expresard
clara y precisamente el uso a que serd destinada toda drea comprendida en
el inmueble, y una vex fijado dicho uso sélo podrd ser variado mediante el
consentimiento del setenta y cinco (75) por ciento de los titulares que repre-
senten o su vez el setenta y cinco (75) por cienio de participacion en los
elementos comunes: disponiéndose que pare variar el uso de un drea verde s
requerird el consentimiento del noventa (90) por ciento de los titulares que a
su vez representen el noventa (90) por ciento de participacion en los elementos
comunes”.
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Articulo 11. Se consideran elementos comunes generales del in-
mueble:

{a) El terreno, el vuelo y toda drea destinada a actividades recreativas,

(b) Los cimientos, paredes maestras, techos, galerias, vestibulos, escale-
ras y vias de entrada y salida o de comunjcacién.

(¢} Los sétanos, azoteas, patios y jardines, salvo disposicién o estipula-
cién en contrario.

{d) Los locales destinados a alojamiento de porteros o encargados, salvo
disposicién o estipulacién en contrario.

(e} Los locales o instalaciones de servicios centrales, como electricidad,
luz, gas, agua fria y caliente, refrigeracién, cisternas, tanques y bom-
bas de agua, y demds similares.

(f) Los ascensores, incineradores de residuos y, en general, todos los
artefactos o instalaciones existentes para beneficio comiin.

{g) Toda drea destinada a estacionamiento, salvo disposicién o estipu-
lacién en contrario.

(h) Todo lo demds que fuere racionalmente de uso comtn del inmueble
O necesario para su existencia, conservacién, seguridad y adecuado
uso y disfrute.

“Articulo 11. Se consideran elementos comunes generales del in-
mueble:”

(@) [-]

(b} [...]

(c) Los sétanos, azoteas, patios y jardines.

(d} Los locales destinados a alojamiento de porteros o encargados
() []

(0[]

{g) Toda drea destinada a establecimiento.

(h) -1

Articulo 12. También serdn considerados elementos comunes, pero
con cardcter limitado, siempre que asi se acuerde expresamente por la
totalidad de los titulares del inmueble, aquellos que se destinen al ser-
vicio de cierto ndmero de apartamientos con exclusién de los demds,
tales como pasillos, escaleras y ascensores especiales, servicios sanitarios
comunes a los apartamientos de un mismo piso y otros anilogos.

“Articulo 12. También serdn considerados elementos comunes, pero con ca-
rdcter limitado, siempre que as{ se acuerde expresamente por el selenta y cinco
(75) por ciento de los titulares del inmueble que a su vex representen el setenta
y cinco {75) por ciento de participacion en los elementos comunes, aquellos
que se destinen al servicio de cierto nimero de apartamentos con exclusidn de
los demds, tales como pasillos, escaleras y ascensoves especiales, servicios sami-
tarios comunes a los apartamentos de un mismo piso y otro andlogos”
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Articulo 14. Cada titular podrd usar de los elementos comunes con-
forme a su destino, sin impedir o estorbar el legitimo derecho de los
demas.

Cuando el estacionamiento fuere elemento comun, todo titular ten-
drd derecho a hacer uso de un espacio de estacionamiento con capa-
cidad para acomodar un automévil por cada apartamiento de que fuere
propietario que estuviere ocupado. Ningiin titular podrd hacer uso de
un espacioc de estacionamiento que exceda aquella cabida, si con ello
priva a otro titular del disfrute efectivo de tal elemento comiin. §i el
nimero de espacios de estacionamiento con capacidad para acomodar
un automdvil fuere menor que el mimero de apartamientos, tales es-
pacios serin ocupados por los titulares que primero arriben al 4rea de
estacionarniento.

“Articulo 14. Salvo lo dispuesto en el articulo 12, cada titular podrd usar
de los elementos comunes conforme su destino, sin impedir o estorbar el legitimo
derecho de los demds.

Cuando el estacionamiento fuere elemento comin, todo titular tendrd dere-
cho a hacer uso de un espacio de estacionamiento con capacidad para acoms-
dar un awtomdvil por cada apartamento de que fuere propietario que estuviere
ocupado,

Ningin titular podrd hacer uso de un espacio de estacionamiento que ex-
ceda aquella cabida, si con ello priva a otro titular del disfrute efectivo de
tal elemento comtin. Si el nimero de espacios de estacionamiento con capacidad
para acomodar un automovil fuere menor que el nimere de apartamentos,
tales espacios serdn ocupados por los titulares que primero arriben el drea de
estacionamiento”.

Articulo 16. Las obras necesarias para la conservacién del inmueble
y para el uso eficaz de los clementos comunes serin acordadas por la
mayoria de los titulares.

Para toda otra obra que afecte los elementos comunes del inmueble
[se] requerird el consentimiento undnime de todos los ttulares.

“Articulo 16. Las obras necesarias para la comservacion del inmueble y
para el uso eficaz de los elementos comunes serdn acordados por la mayoria
de los titulares.

Las obras de mejora que afecten los elementos comunes del inmueble serdn
acordadas por el setenta y cinco (75) por ciento de los titulares que a su vez
representen el setenta y cinco (75) por ciento de participacion en los elementos
comunes. La forma de pagar la contidad proporcional que le corvesponda en las
obrmdemqomsdeberﬂmapmbadaporelsetentayanm(?S)poramwde
los titulares que a su vez represenien el setenia y cinco (75) por ciento de parti-
apacion en los elementos comunes. La falta de pago de la deuda por concepro
de mejoras no afectard el derecho a votar en las reuniones del Consejo de Titulares.

Todo titular que acredite ser vesidente y tener mds de 65 arios y que acredite
ademds de ser titular y residente, que depende exclusivamente de una pension
por virtud de incapacidad o retivo, y que demuestre que estd no es suficiente,
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no serd obligado a hacer efectivo el pago de inmediato las obras de mejoras
que se aprueben con posterioridad a la fecha en que la persona se convirtiera
en titular residente, se constituird un gravamen sobre su propiedad segiin el
articulo 41 de ese titulo, por la cantidad que le corresponda por concepio de
dicha derrama y que demuestre que no puede satisfacer por las razones antes
expuestas. Dicha deuda devengard intereses al tipo legal prevaleciente en el
mercada, lo cual también serd garantizado por dicho gravamen. Esta norma
no serd de aplicacion a aquellos condémines que revinen lodos los requisitos
antes mencionados, excepto por haber adquirido el apartamento con posierio-
ridad a la fecha en que se aprobaron las obras de mejora”.

Articulo 18. Ningdn titular podrai, sin el consentimiento undnime de
los otros, construir nuevos pisos, hacer sdtanos o excavaciones, o reali-
zar obras que afecten a la seguridad, solidez y conservacién del edificio.

“Articule 18. Ningiin titular podrd, sin el consentimiento undnime de
los otros, construir nuevos pisos, hacer sdtanos o excavaciomnes, o realizar
obras que afecten a la seguridad, solidez y conservacion del edificio dispo-
niéndose que si el uso del nueve piso fuere como elemento comin silo se
requerird el consentimiento del setenta y cinco (75) por ciento de partici-
pacion en los elementos comunes”

Articulo 31. No obstante lo dispuesto en el articulo anterior, las
agresiones de nuevos pisos o adquisiciones de nuevas porciones de te-
rrenos colindantes efectuadas por la totalidad de los titulares para que
formen parte de los elementos comunes del inmueble se inscribirin en
la finca matriz. Del mismo modo, la cancelacién total o parcial de gra-
vimenes anteriores a Ia constitucién del inmueble en propiedad hori-
zontal y las inscripciones o anotaciones preventivas que tengan referen-
cia expresa al inmueble o a los elementos comunes del mismo en su
totalidad, se practicardn en la finca matriz, dejando siempre constancia
marginal de estas operaciones en los registros filiales.

“Articulo 31. No obstante lo dispuesto en el articulo anterior, las agregaciones
de mueves pisos, acordados conforme dispone el artéculo 18 o adquisiciones de
nuevas porciones de terrenos colindantes efectuadas por el setenta y cinco (75) por
ciento de los titulares que a su vex representen el setenla y cinco (75) por ciento
de participacion en los elementos comunes, para que formen parte de los elementos
comunes del inmueble se inscribirdn en la finca matriz Del mismo modo, la
cancelacion total o parcial de gravdmenes anteriores a la constitucién del inmueble
ent propiedad horizontal y las inscripciones o anotaciones preventivas que tengan
referencia exprresa al inmueble 0 a los elementos comunes del mismo en su totalidad,
se practicardn en la finca matrizy, dejando siempre constancia- magistral de estas
operaciones en los registros filiales”.

Articulo 32. En la segregacién de porciones de terreno comiin, trans-
mitidas por la totalidad de los titulares, la escritura publica contendri
la descripcién del inmueble tal como debe quedar después de deducidas
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aquellas porciones de terreno. Esta nueva descripcién se practicard en
la finca matriz,

“Articulo 32, En la segregacion de porciones de terreno comin, transmitidas
por el setenta y cinco (75) por ciento de participacidn en los elementos comunes,
la escritura niblica contendrd la descripcién del inmueble tal como debe quedar
después de deducidas porciones de terreno. Esta nueva descripcidn se practicard
en la finca matriz”

Articulo 32-A. A menos que la escritura matriz, el Reglamento del
inmueble o la Administracion de Reglamentos y Permisos especifica-
mente lo prohiban, los apartamientos y sus anexos podrin ser objeto
de divisién material, mediante segregacién, para formar otra u otras
unidades susceptibles de aprovechamiento independiente; o podrin ser
aumentados por agrupacién de otras partes colindantes del mismo in-
mueble; pero ninguna segregacién o agrupacién asi realizada tendra el
efecto de variar el destino o uso dispuesto en la escritura matriz para
¢l apartamento o apartamentos que quedaren modificados.

En tales casos se requerird, ademds [d] el consentimiento de los
titulares afectados, la aprobacién del Consejo de Titulares, correspon-
diéndole al director o a la Junta de Direcciones la fijacién de los por-
centajes o cuotas de participacién, su sujecién a lo dispuesto en el
articulo 8 y sin alterar los porcentajes correspondientes a los restantes
titulares. La nueva descripcién de los apartamientos afectados, asi como
los porcentajes correspondientes, deberin consignarse en la escritura
piiblica de segregacion o agrupacién que se otorgue, la cual no surtira
efecto hasta tanto se inscriba en el registro particular de cada una de
las fincas filiales afectadas, dejindose copia certificada archivada en el
Registro de la Propiedad, unida a la escritura matriz. A dicha copia
certificada se unirda un plano, certificado por un ingeniero o arquitecto,
autorizado para la prictica de su profesién en Puerto Rico, que de
modo grifico indique claramente los particulares del apartamiento o
apartamientos segin resulten modificados. Cuando se tratare de una
segregacién, dicho plano debera también aparecer aprobado y certifica-
do por la administracién de Reglamentos y Permisos.

“Articulp 32.A. A menos que la escritura matriz, el Reglamento del inmue
ble o la Administracién de Reglamentos y Permisos especificamente lo prohiban,
los apartamentos y sus anexos podrdn ser objeto de divisin material, mediante
segregacion, para formar otra u otras unidades susceptibles de aprovechamiento
independiente; o podrdn ser aumentados por agrupacién de otras paries colin-
dantes del mismo inmueble; pero ninguna segregacion ¢ agrupacion asi reali-
zada tendrd el efecto de variar el destino o uso dispuesto en la escritura matriz
para el apartamento o apartementos que quedaren modificados.

En tales casos se requerird la aprobacion del setenta y cinco (73) por ciento
de los titulares que a su vex representen el setenta y cinco (75) por ciento de
participacion en los elementos comunes correspondientes al director 0 a la
Junta de Direcciones la fijacion de porcentajes o cuotas de participacion, con
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sujecion a lo dispuesto en el articulo 8 y sin alterar los porcentajes corvespon-
dientes a los restantes titulares. La nueva descripeién de los apartamientos
afectados, asi como los porcentajes correspondientes deberdn comsignarse en la
escritura fniblica de segregacion o agrupacion que se otovgue, la cual no swrtivd
efecto hasta tanto se inscriba en el registro particular de cada una de las fincas
Jfiliales afectadas, dejdndose copia certificada archivada en el Registro de la
Propiedad, unida a la escritura matriz. A dicha copia certificada se unird un
plano, certificado por un ingeniero o arquitects, autorizado para la prdctica de
su profesion en Puerte Rico, que de modo grdfico indique claramente los par-
ticulares del apartamienio o apartamientos segun resulten modificados. Cuando
se tratave de una segregacidn, dicho plano deberd también aparecer aprobado
y certificado por la Administracion de Reglamentos y Permisos”™

Articulo 37. El reglamento podra contener todas aquellas normas y
reglas en torno al uso del inmueble y sus apartamientos, ejercicios de
derechos, instalaciones y servicios, gastos, administracién y gobierno,
seguros, conservacién y reparaciones, que no contravengan las disposi-
ciones de esta ley. Proveerd obligatoriamente a los extremos que siguen:

(a) Forma de administracién, indicindose si estard a cargo de un Di-
rector o de una Junta de Directores, con expresidon de sus faculta-
des, remocién y, en su caso, remuneracién. Deberd especificar cui-
les, si algunas, de sus facultades y deberes, podrd delegar el Director
o la Junta de Directores a un Agente Administrador.

(b) Cuidado, atencién y vigilancia del inmutable en sus elementos y
servicios comunes, generales o limitados.

{c) Manera de recaudar los fondos de los titulares para el pago de los
gastos comunes,

{d} Designacién y despido del personal necesario para la realizacién
de obras y servicios comunes generales o limitados del edificio
inmueble.

{¢) Cuando se someta al régimen de la propiedad horizontal un inmue-
ble que contenga o haya de contener apartamientos destinados a
vivienda conjuntamente con apartamientos destinados a usos no re-
sidenciales, se proveerd lo necesario para que no se estorbe el le-
gitimo derecho de los titulares en el uso y disfrute de los elementos
comunes, asi como para que no se les imponga una carga econd-
mica indebida por concepto de gastos comunes.

En cualquier momento, el titular 1inico del inmueble o, si hubiere
mis de uno, las dos terceras partes de los titulares, o de titulares por-
centajes de participacién en los elementos comunes del inmueble, de-
pendiendo de la definicién de mayoria que rija para ¢l inmueble, po-
dran modificar el reglamento, pero siempre deberd quedar regulado
cada extremo de los comprendidos en este articulo. La modificacion
no surtird efecto mientras no se haga constar en la escritura piblica
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v, ademds inscribird en el registro particular de la finca matriz, dejan-
dose archivada en el Registro de la Propiedad copia certificada, segin
dispone el articulo 36.

“Articulo 37. El reglamento podrd contener todas agquellas normas y reglas
en torno al uso del inmueble y sus apartamentos, ejercicios de dervechos, ins-
talaciones y servicios, gastos, administracion y gobierno, seguros, comservacidn
y reparaciones, que no contravengan las disposiciones de esta ley. Proveerd
obligatoriamente a los extremos que siguen:

(@) [..]

& [.]

) [..]

(d) Manera de recaudar los fondos de los titulares para el pago de los gastos
comunes y aguellos que legitimamente sean acordados por la funia de
Directores y/0 el Consgio de Titulares.

(e) [T
Articulo 38, Corresponde al Consejo de Titulares:

(a) Elegir, por el voto afirmativo de la mayoria; las personas que habrin
de ocupar los siguientes cargos:

(1) El Director o la Junta de Directores, quien o quienes necesaria-
mente perteneceran a la comunidad de titulares.

El director, o los miembros de la Junta de Directores que los
titulares designen actuardn como presidente y secrctario del Con-
sejo. El presidente representari en juicio y fuera de él a la co
munidad en los asuntos que la afecten y presidird las reuniones
del Consejo. El secretario llevard, certificard y custiodara las actas
en que consten los acuerdos del Consejo.

{2) El agente administrador, quien podrid no pertenecer a la comu-
nidad de titulares y en quien el director ¢ la Junta de Directores
podri delegar las facultades y deberes que les permita delegar
el reglamento,

Salvo que el reglamento disponga otra cosa estos nombramientos
serin por un afio prorrogables ticitamente por periodos iguales.

{(b) Conocer las reclamaciones que los titulares de los apartamientos
formulen contra los aludidos en el inciso anterior y removerlos, en
todo caso, por acuerdo mayoritario tomado en reunién extraordi-
naria convocada al efecto.

(c) Aprobar el plan de gastos e ingresos previsibles para el préximo
ano fiscal y el estado de cuentas correspondientes al afio que
finaliza.

(d) Aprobar la ejecucién de obras extraordinarias y mejoras y recabar
fondos para la realizacién.
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(e) Imponer mediante el voto afirmativo de la mayoria de los titulares
una cuota especial (i) al titular del apartamiento cuyos ocupantes o
visitantes, sin impedir o estorbar el legitimo derecho de los demis
titulares, regularmente, hagan uso tan intenso de cualquier elemento
comin, que los gastos de operacién, mantenimiento o reparacién
de dicho elemento comiin sobrepasen los que razonablemente deban
incurrirse en el uso normal y corriente de la referida facilidad, (ii)
al titular del apartamiento que por la naturaleza de la actividad que
legitimamente lleva a cabo en su apartamiento, conforme al destino
que le ha sido asignado al mismo en la escritura de constitucién,
ocasione unos gastos comunes mayores a los que habria que incurrir
si en el apartamiento en cuestidén no se llevase a cabo la referida
actividad. La cantidad impuesta para cubrir el importe del exceso
de gastos de referencia se anadird y serd exigible como parte de
los gastos comunes atribuibles a dicho apartamiento.

(f) Aprobar o enmendar ¢l reglamento a que se refiere el articulo 36,

“Articulo 38. Corresponde al Consejo de Titulares:

(@) [..]

(&) [..]

(¢) [-]

(d) [.]

() [.]

0[]

@ [-]

(k) aprobar mediantz el voto afirmativo de la mayoria de los titularves unas
concesiones especiales para aguellos que ocupen puestos en la funia de
Directores. Estas concesiones especiales deberdn estar contenidas en el re-
glamento a que se refiere el articulo 37 de esia Ley”™

Articulo 38-A. El Consejo de Titulares se reunird por lo menos una
vez al afio para aprobar los presupuestos y cuentas, y en las demas
ocasiones que convoque el presidente o la quinta parte de los titulares
o un nimero de éstos cuyos apartamientos representen al menos el
veinte por ciento de los porcentajes de particupacién en los elementos
comunes.

La convocatoria estard firmada por la persona o personas que con-
voquen e indicaré los asuntos a tratar y hora, dia y lugar de la reunién.
Las citaciones se harin por escrito, entregindose en el apartamiento
perteneciente a cada titular o por medio de carta certificada dirigida
a la direccién que a esos fines haya designado el titular que no resida
en su apartamiento.

La citacién para la reunién ordinaria anual, cuya fecha se fijard en
el reglamento, se¢ hard cuando menos con diez dias de antelacién, y
para las extraordinarias, con la que sea posible para que pueda llegar
a conocimiento de todos los interesados.
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El Censejo podrd reunirse vilidamente aiin sin convocatoria, siempre
que concurran la totalidad de los titulares y asi lo decidan.

No seri necesaria la celebracion de una reunién del Consgjo de
Titulares para determinado propodsito si todos los titulares con derecho
a votar en dicha reunién renunciaren a la referida reunién y consin-
tieren por escrito a que se tome la accién propuesta.

“Articulo 38A. El Consejo de Titulares se reunivd por lo menos una vex
al afio para aprobar los presupuestos y cuenlas, y en las demds ocasiones que
convoque el presidente o la quinta parte de los titulares o un mimero de éstos
cuyos apartamentos represenien al menos el veinte (20) por ciento de los por-
cenlafjes de participacion en los elementos comunes.

La convocatoria estard firmada por la persona o personas que convoguen
e indicard los asuntos o tratar y hora, dia y lugar de la reunién. Las cita-
ciones se hardn por escrito, dia y lugar de la veunion. Las citaciones se hardn
por escrito, entregdndose en el apartamento perteneciente o cada titular o por
medio de caria certificada dirigida a la direccion que a esos fines haya desig-
nado el titular que no resida en su apartamiento.

La citacion para la reunion ordinaria anual, cuya fecha se fijard en el
Reglamento, se hard cuando menos con diez dias de antelacion, y para las
extracrdinarias, con la que sea posible para que pueda legar a conocimiento
de todos los interesados.

El Consejo podrd reunirse vdlidamente atin sin convocatoria, siempre que
concurran la totalidad de los titulares y ast lo decidan.

No serd necesaria la celebracion de ung reunion del Consejo de Titulares
para determinado propdsito si todos los titulares con derecho a votar en dicha
reunion renunciaren o la referida reunion y consistieren por escrito a que se
tome la accion propuesta.

Articulo $8B. La asistencia a las reuniones del Consejo de Titulares
serd personal o por representacién legal o voluntaria, bastando para
acreditar esta iiltima un escrito firmado por el titular.

Cada titular tendrd derecho a un voto irrespectivamente del niimero
de apartamientos de que es propictario, para efectos del cémputo de
mayoria numérica de titulares y/o derecho al vote con arreglo al por-
centaje correspondiente a su apartamiento para efectos del cémputo de
mayoria de porcentajes, dependiendo de la definicién del concepto
de mayoria que rija para el inmueble.

Cuando uno o mis apartamientos pertenecen a una persona juridica,
ésta designard a uno de los oficiales para que asista a las reuniones o
ejercité el derecho al voto que le corresponda.

Si algin apartamiento pertenece proindiviso a diferentes propietarios,
éstos nombraridn a una sola persona para que represente a la comuni-
dad.

Si el apartamiento se hallare en usufructo, la asistencia y el voto
corresponden al nudo propietario, quien salvo manifestacién en contra-
rio, se entenderi representado por el usufructuario, debiendo ser ex-
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presa y por escrito la delegacién cuando se trate de acuerdos que re-
quieran la unanimidad de los titulares o de obras extraordinarias o de
mejora. Ninguna persona podrid ejercitar el derecho al voto por dele-
gacién en representacién de mds de un titular.

“Articulo 38-B. Si el apartamento se hallave en usufructo, lo asistencia y
el voto corvesponden al nudo propictario, quien salvo manifestacion en con-
trario, s¢ entenderd representado por el usufructuario, debiendo ser expresa y
por escrito la delegacién cuando se trate de acuerdos que requieren la unani-
midad de los titulares. Ninguna persona podrd ejercitar el derecho al voto por
delegacion en representacion de mds de un titular”

Articulo 38-C. Los acuerdos del Consejo de Titulares se someterin
a las siguientes normas:

{a) Cuando en una reunidén para tomar un acuerdo, no pudiera obte-
nerse el quorum por falta de asistencia de los titulares, se procederd
a nueva convocatoria con los mismos requisitos que la primera, y
en tal reunién constituirdn quérum los presentes.

(b) Cuando todos los titulares presentes en una reunién convocada para
tomar un acuerdo que requiera unaniridad, adoptasen dicho acuer-
do, aquellos que, debidamente citados no hubieren asistido serin
notificados de modo fehaciente y detalladamente del acuerdo adop-
tado, y si en un plazo de treinta (30) dias a contar de dicha noti-
ficacion no manifestaren en la misma forma su discrepancia queda-
rian vinculados por el acuerdo que no serd ejecutable hasta que
transcurra tal plazo, salvo que antes manifestaren su conformidad.

{c} Cuando en una reunién convocada para enmendar el Reglamento,
no pueda obtenerse la aprobacién de las dos terceras partes de todos
los titulares, aquellos que, debidamente citados, no hubieren asistido,
seran notificados de modo fehaciente y. detallado de acuerdo con lo
adoptado por la mayoria de los presentes, concediéndoles un plazo
de treinta (30} dias a contar desde dicha notificacién para manifestar
en la misma forma su conformidad o discrepancia con el acuerdo
tomado. Disponiéndose que ¢l voto de aquellos titulares que no ma-
nifestaren su discrepancia dentro del plazo concedido se contarid a
favor del acuerdo. Dicho acuerdo serd ejecutable tan pronto se ob-
tenga la aprobacién de las dos terceras partes de los titulares.

{d) Los acuerdos del Consejo sc reflejaran en un libro de actas. Las
actas contendridn necesariamente el lugar, fecha y hora de la reu-
nién, asuntos propuestos, nimerc de titulares presentes, con expre-
sién de sus nombres y porcentajes de participacién que estos rep-
resentan, forma en que fue convocada la reunién, texto de las
resoluciones adoptadas, los votos a favor y en contra y las explica-
ciones de votos o declaraciones de que cualquier titular quiera dejar
constancia.
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(¢} Las actas serdn firmadas al final de su texto por el presidente y el
secretario.

{f) Custodiard a disposicién de los titulares toda la documentacién con-
cerniente a las reuniones del Consejo.

(g) Todas las demas funciones y atribuciones que légicamente sean de
su competencia, por la naturaleza de su cargo y aquellas que le
sean asignadas por el Reglamento o el Consejo de Titulares.

“Articulo 38-C. Los acuerdos del Consejo de Titulares se someterdn a las
siguientes mormas:

(@) [..]

() Cuandoe los titulares presentes en wna reunidn convocada pare tomar
un acuerdo que requiera unanimidad o el setenta y cinco (75) por
ciento de los titulares que a su ver representen ¢l setenta y cince (75)
por ciento de participacidn en los elementos comunes, adoptasen dicho
acuerdo, aquellos que, debidamente citados no hubieran asistido serdn
notificados de modo fehaciente y detallado del acuerdo adopiado, y si
en un plazo de treinta (30) dias a contar de dicha notificacidn no
manifestaren en la misma forma su discrepancia quedardn vinculados
por el acuerdo que no serd ejecutable hasta que transcurra tal plazo,
salvo gue antes manifestaren su conformidad.

(c) [--]

@ [-]

(@ [-]"

Articulo 39. Los titulares de los apartamientos estin obligados a con-
tribuir proporcionalmente a los gastos para la administracién, conser-
vacién y reparacién de los elementos comunes generales del inmueble
¥, €n su caso, de los elementos comunes limitades, asi como a cuantos
mas fueren legitimamente acordados.

Ningin titular podrd librarse de contribuir a tales gastos por renun-
cia al uso o disfrute de los elementos comunes, ni por abandono del
apartamiento que le pertenezca.

La cantidad proporcional con que debe contribuir cada titular a los
gastos comunes se determinari, fijard e impondri al principio de cada
ano calendario o fiscal y vencera y seri pagadera en plazos mensuales.
Las cuotas que los titulares no cubran dentro del plazo fijado para su
pago, devengarin interés al tipo maximo legal La falta de pago de tres
o mis plazos consecutivos conllevard una penalidad adicional equivalen-
te al uno por ciento mensual del total adeudado.

El titular moroso serd requerido de pago mediante correo certificado
con acuse de recibo y de no verificar el pago en el plazo de quince
dias, se le podrd exigir por la via judicial

La deuda de un titular por concepto de gastos comunes hasta la
suma de quinientos (500) ddlares o hasta la cantidad que represente
la falta de pago de no mds de scis (6) plazos, le podrd ser reclamada
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Jjudicialmente con arreglo al procedimiento abreviado dispuesto bajo la
regla 60 de las de Procedimiento Civil de 1957, segiin enmendadas.

Cuando se reclame la deuda por la via judicial, el tribunal, a ins-
tancias del demandante, decretara el embargo preventivo de los bienes
del deudor o deudores, sin otro requisito que la presentacién de una
certificacién jurada por el presidente y por el secretario del Consejo
de Titulares, ante un notario publico u otro funcionario autorizado para
tomar juramentos, en que conste el acuerdo que aprobé el gasto exi-
gible y su cuantia, asi como la gestién de requerimiento de pago a que
se refiere el pdrrafo cuarto anterior.

Cuando el demandante asi lo solicitare, en aquellos casos en que el
titular morosoe hubiera arrendado el apartamiento, el tribunal podri
ordenar al arrendatario que consigne judicialmente a favor del Consejo
de Titulares la cantidad total por concepto de cinones de arrendamien-
to, seglin éstos vayan venciendo, hasta que se cubra totalmente la deuda
del titular.

Aquellos titulares que adeuden tres (3) o mds plazos consecutivos,
quedardn temporalmente privados de ejercer su derecho al voto en las
reuniones del Consejo de Titulares hasta tanto satisfagan la deuda en
su totalidad.

“Articulo 39. Los titulares de los apartamenios estdn obligados a contribuir
proporcionalmente a los gastos para la administracidn, conservacion y repara-
cidn y mejoras de los elemenios comunes generales del inmueble, y en su caso,
de los elementos comunes limitados, asi como a cuantos mds fueren legitima-
mente acordados.

Ningun titular podrd librarse de contribuir a tales gastos por renuncia al
uso o disfrute de los elementos comunes, ni por abandono del apartamento
que le pertenexca.

La cantidad proporcional con que debe contribuir cada titular a los gastos
comunes se determinard, fijard e impondrd al principio de cada afo calendario
o fiscal y vencerd y serd pagadera en plazos mensuales. Las cuotas que los
titulares no cubran dentro del plazo fijado para su pago, devengardn intereses
al tipo mdximo legal. La falia de pago de tres (3) o mds plazos consecutivos
conllevard una penalidad adicional equivalente al uno por ciento mensual del
total adeudado.

El titular moroso serd requerido de pago mediante correo certificado con
acuse de recibo y de no verificar el pago en el plazo de quince (15) dias, se
le podrd exigir por lo via judicial

La deuda de un titular por concepto de gastos comunes hasta la suma de
quinientos (500) ddlaves o hasta la cantidad que represente lo falta de pago
de mo mds de seis (6) plazos, le podrd ser reclamada judicialmente con arreglo
al procedimiento abreviado dispuestos bajo la regla 60 de las de Procedimiento
Civil de 1958, segprin enmendadas.

Cuando se reclame la deuda por la via judicial, el tribunal a instancias
del demandante, decretard el embargo preventivo de los bienes del deudor o
deudores, sin oiro requisito que la presentacidn de una cevtificacion jurada
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por el presidenie y por el secretario del Consejo de Titulares, ante un notario
priidlico u otro funcionario autorizado por tomar juramentos, en que conste el
acuerdo que aprobd el gasic exigible y su cuantia, asi como la gestion de
requerimiento de pago a que se refiere el pdrrafo cuarto anterior.

Cuando el demandante ast lo solicitare, en aquellos casos en que el titular
moroso hubiere arrendado el apartamento, el tribunal podrd ordenar al arren-
datario que consignen judicialmente a favor del Consejo de Titulares la can-
tidad total por conceplo de cdnones de arrendamients, segiin éstos vayan ven-
ciendo, hasta que se cubra totalmente la deuda del titular”

Articulo 41. La obligacidn del titular de un apartamiento por su parte
proporcional de los gastos comunes constituird un gravamen sobre di-
cho apartamiento. Por lo tanto, el adquirente voluntario de un aparta-
miento serd solidariamente responsable con el transmitente del pago
de las sumas que éste adeude, a tenor con el articulo 39, hasta el
monumento de la transmisién, sin perjuicio del derecho del adquirente
a repetir contra el otro otorgante, por las cantidades que hubiese pa-
gado como deudor solidario.

La referida obligacién serd exigible a quien quiera que sea titular
de la propicdad que comprende el apartamiento, aun cuando el mismo
no haya sido segregado e inscrito como finca filial en el Registro de
la Propiedad o enajenado a favor de persona alguna.

“Articuio 41. La obligacion del titular de un apartamento por su pavie pro-
porcional de los gastos comunes y aguellos otros gastos legltimamente aprobados
constituird un gravamen sobre dicho apartamento. FPor lo tanto, el adquirente
de un apartamento serd solidariomente responsable con el transmitente del
pago de las sumas que dste adeude, a tenor con el articulo 39, hasta el
momento de la transmision, sin perjuicio del derecho del adquirente o repetir
contra el otro otorgante, por las contidades que hubiese pagado como deudor
solidario.

La referida obligacion serd exigible a quien quiera que sea titular de la
propiedad que comprende el apartamento, aun cuando el mismo no haya sido
segregado ¢ inscrito como finea filial en el registro de la propiedad, o enajenado
a favor de persona alguna”.

Articulo 44. En caso de siniestro la indemnizacién del seguro del in-
mueble se destinard, salvo lo establecido en el articulo 3, apartado 5,
de la Ley Hipotecaria, a la reconstruccién del mismo.

Cuando dicha reconstruccién comprendiere la totalidad del inmueble
o mis de sus tres cuartas partes, no serd obligatorio hacerla. En tal
caso y salvo convenio undnime de los titulares en otro sentido, se en-
tregard la indemnizacién proporcionalmente a quienes corresponda y
en cuanto al resto del inmueble se estard a lo establecido en el articulo
338 del Cédigo Civil.
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Si procediere hacer la reconstruccién se observari lo previsto para
tal hipétesis en la escritura constitutiva de la propiedad horizontal y
en su defecto, lo que acuerde el Censejo de Titulares.

“Articulo 44. En caso de siniestro, la indemnizacion del seguro del inmueble
se destinard, salvo lo estgblecido en el articulo 161 de la Ley Hipotecaria a
la reconstruccion del mismo.

Cuando dicha reconstruccién comprendieve la totalidad del inmueble o mds
de sus tres cuartas partes, no serd obligatorio hacerla. En tal caso y salvo
convenio del setenta y cinco (75) por ciento de los litulares que a su vex
representen el setenta y cinco (75) por ciento de participacion en los ele-
mentos comunes en ofro sentido, se emiregard la indemnizacion proporcio-
nalmente a quienes corresponda, y en cuanto al vesto del inmueble se estard
a lo establecido en el Articulo 338 del Cédigo Civil.

Si procediere hacer la reconstruccidn se observard lo provisio para tal
hipétesis en la escritura constitutiva de la propiedad horizontal y en su
defecto, lo que acuerde el Consejo de Titulares. Antes de comenzar las obras
de reconstruccion serd necesario obtemer el consentimiento del setenta y cinco
(75) por ciento de los titulares que @ su vezx representen el selenta y cinco (75)
por ciento de participacidn en los elementos comunes”.

Articulo 45. Cuando el inmueble no estuviere asegurado o la indemn-
nizacién del seguro no alcanzare para cubrir ¢l valor de lo que debe
reconstruirse, el nuevo costo de edificacién serd abonado por todos
los titulares a quienes afecte directamente el dafo, en proporcién
al porcentaje de sus respectivos apartamientos; y si alguno o varios
de aquellos que integren la minoria se negaren a ello, la mayoria
podrd hacerlo a expensas de todos, en cuanto las ohras les benefi-
cien, tomando el acuerdo oportuno, que fijard los particulares del
caso e inclusive ¢l precio de las obras con intervencién del Consejo
de Titulares.

Lo dispuesto en este articulo podrd variarse por acuerde uninime
de los interesados, adoptado con posterioridad a la fecha en que ocu-
rriere el siniestro.

“Articulo 45. Cuando el inmueble no estuviere asegurado o la indemnizacion
del seguro no alcanzare para cubrir el valor de lo que debe reconstruivse, y
la reconstruccion comprendiere la totalidad del mismo o mds de tres cuarias
(3/4) partes, no seré obligatoria hacerla. Antes de comenzar la reconstruccidn
serd necesario obtener el consentimiento del setenta y cinco (75) por ciento
de los titulares que a su vez representen el setenta y cinco (75) por ciento de
participacién de los elementos comunes. El nuevo costo de edificacion serd
abonado por todos los titulares a quienes afecte directamente el dadio, en pro-
porcion al porcentaje de sus respectivos apartamentos; y si alguno o varios de
aquéllos que integren lg minoria s¢ negaren a ello, la mayorta podrd hacerlo
a expensas de todos, en cuanto a las obras les bengficien, tomando el acuerdo
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oportuno, que fijard los particulares del caso e inclusive el precio de las obras
con intervencidn del Consejo de Titulares. Si por el contrario se determinare
no reconstruir el mismo se entregard la indemnizacion correspondiente a quie-
nes corresponda, y en cuanto al resto del inmueble se estard a lo establecido
en el articulo 338 del Cédigo Civil

Lo dispuesto en este articulo podrd variarse por acuerdo del setenta y
cinco (75) por ciento de los interesados, que a su vez representen el setenta
y cinco (75) por ciento de participacién en los elementos comunes adop-
tando con posterioridad a la fecha en que ocurriere el siniestro”.

APENDICE II: LEY DE PROPIEDAD HORIZONTAL
{REFORMAS)

(P. de la C. 251}
129 DEC 13 1994

LEY

Para adicionar un inciso (g) y redesignar el inciso (g) como inciso (h)
del articulo 38; enmendar el pirrafo octavo del articulo 39 de la ley
ndmero 104 de 25 de junio de 1958, segiin enmendada, conocida como
“Ley de la Propiedad Horizontal” a fin de garantizar el funcionamiento
de los elementos comunes de inmueble cuando los condémines morosos
del pago de las cuotas de mantenimiento atenten contra el disfrute y
uso de la propiedad, y agravando la situacién de los demds propietarios
de apartamentos en el inmueble y que estd sometido al régimen de
propiedad horizontal.

EXPOSICION DE MOTIVOS

El propésito de la presente medida es garantizar que un inmueble,
sometido al régimen de propiedad horizontal, no se vea afectado en
su funcionamiento cuando condémines morosos se atrasan exagerada-
mente en sus cuotas de mantenimiento y provoquen con esto que los
demdis conddmines tengan que cubrir los gastos de aquellos para man-
tener en funcionamiento los elementos comunes.

Es necesario proveerle a la Junta o Consejo de Titulares un medio
para ser utilizado cuando se han agotado los recursos en cuanto al
cobro de las cuotas adecuadas y ¢l condémine moroso se niega a sa-
tisfacer esa deuda. Es injusto que los demas titulares tengan que verse
afectados cuando para el buen funcionamiento del inmueble hay que
sufragar esos gastos.
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No podemos permitir que abusivamente perjudique a los demis ti-
tulares cuando no exista justificacién para los atrasos en el pago, de
la cuota de mantenimiento,

Esta ley facultara al Consejo de Titulares a ordenar la suspensién
de aquellos servicios que se reciben a través o por medio de los ele-
mentos comunes cuando algin condémine se atrase injustificadamente
en el pago de la cuota de mantenimiento por un término igual o mayor
a tres pagos ¥ no satisfaga la totalidad de dicha deuda a pesar de
habérsele requerido.

DECRETASE POR LA ASAMBLEA LEGISLATIVA
DE PUERTO RICO:

Seccidén 1. Se adiciona un nuevo inciso (g) y se¢ redesigna el inciso
{g) como (h) del articulo 38 de la ley nmimero 104 de 25 de junio de
1958, segiin enmendada, para que se lea como sigue:

Articulo 38. Corresponde al Consejo de Titulares:

@) [-)

{g) Ordenar que se suspendan los servicios recibidos a través o por
medio de los elementos comunes generales, incluyendo los servicios
de agua, gas, electricidad, teléfono y/o cualquier ‘otro servicio simi-
lar a éstos, a aquellos condémines morosos que, al no pagar sus
cuotas cuotas de mantenimiento, se sirven graciosamente de los ele-
mentos a cuyo mantenimiento no contribuyen como les corresponde
adeudan tres o mds plazos consecutivos de sus cuotas.

Intervenir y tomar decisiones sobre aquellos asuntos de interés ge-
neral para la comunidad asi como tomar aquellas medidas necesarias
y convenientes para el mejor servicio comuin.

Seccion 2. Se enmienda el pdarrafo octavo (ditimo pérrafo) del ar-
ticulo 39 de la ley mimero 104 de 25 de junio de 1958 segin
cnmendada, para que se lea como sigue:

Articulo 39 [..]

Aquellos titulares que adeuden tres (3) o mis plazos consecutivos,
quedarin temporalmente privados de cjercer su derecho al voto en las
reuniones o asambleas del Consejo de Titulares hasta tanto satisfagan
la deuda en su totalidad. Ademds, se le podrd suspender el servicio de
agua potable, electricidad, gas, teléfono y cualquier otro servicio similar
cuando el suministro de éstos llega por medio de instalaciones que
constituyen elementos comunes generales del inrmueble.

Seccion 3. Esta ley comenzard a regir inmediatamente después de
su aprobacién.

Presidente de la Camara
Presidente del Senado
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Ley mimero 153 de 11 de agosto de 1995

Para enmendar el tercer parrafo del articulo 2, los incisos (c), (d) y
{g) del articulo 11, los articnlos 12, 14, 16, 18, 31, 32 y el segundo
parrafo del articulo 32-A; el inciso (d) del articulo 37, el cuarto pirrafo
del articulo 38A, el quinto parrafo del articulo 38B, el inciso (b) del
articulo 38-C, el primer parrafo del articulo 39, el primer pdrrafo
del articulo 41, los articulos 44 y 45 y adicionar un inciso (b) al articulo
38 de la ley nimero 104 de 25 de junio de 1958, segiin enmendada,
conocida como Ley de Propiedad Horizontal, a los fines de establecer
que para toda obra que afecte los elementos comunes del inmueble se
requerird el consentimiento del setenta y cinco (75) por ciento de los
titulares que a su vez representen el setenta y cinco (75) por ciento
de participacién en los elementos comunes; disponiéndose que para
virar el uso de un drea verde se requerird el consentimiento del noventa
(90) por ciento de los titulares que a su vez representen el noventa (90)
por ciento de participacién en los elementos comunes.

EXPOSICION DE MOTIVOS

Durante los aiios de vigencia de la ley mimero 104 de 25 de junic de
1958, segiin enmendada, han surgido situaciones, que en vez de forta-
lecer y mejorar la convivencia de los titulares que viven en los condo-
minios sometidos a dicha ley, tiende a crear conflictos y fricciones entre
los titulares.

Otra situacién observada, es que la forma en que estin redactados
los articulos que por la presente se enmiendan, los cuales exigen una-
nimidad de los titulares, se ha creado una parilisis que impide, no sélo
un mejoramiento sustancial y desarrollo de los condominios existentes,
sino que se han elevado exageradamente los costos y gastos para lograr
un consenso que beneficie a todos los titulares de un condominio.

El propésito de las enmiendas que aqui se introducen a la ley, van
dirigidas a agilizar, por un lado, los procedimientos y decisiones de los
titulares para ampliar y mejorar sus condominios y, por otro lado, a
reducir los costos y gastos que actualmente conlleva el lograr un con-
senso por unanimidad.

Se ha tomado también la precaucién de proteger aquellos condémi-
nes que han adquirido un apartamento en la expectativa de disfrutar
el resto de su vida y dependen de una pensién fija por retiro o inca-
pacidad.

Esta Asamblea Legislativa considera que esta legislacién promueve
una mejor planificacién urbana y fomenta una mejor convivencia social
por lo que la misma debe ser aplicable a todo edificio que esté sujeto
al régimen de propiedad horizontal. De esta forma se resuelven capri-
chos ocasionados por minorias, factor que desalienta y dificulta el logro
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de la politica piblica sobre la mejor utilizacién de los terrenos mediante
la construccién de edificios sujetos a este régimen.

Decrétese por la Asamblea Legislativa de Puerto Rico:

Articulo 1. Se enmiendan el tercer pdrrafo del articulo 2, los incisos
(c), (d) y (g) del articulo 11, los articules 12, 14, 16, 18, 31, 32, el
segundo pdrrafo del articulo 32-A, el inciso (d} del articulo 37, el cuarto
péarrafo del articulo 38A, el quinto parrafo del articulo 38-B, el inciso
(b) del articulo 38.C, el primer pirrafo del articulo 39, el primer pirrafo
del articulo 41, los articulos 44 y 45 y se adiciona un inciso (h} al
articulo 38 de la ley nlimero 104 de 25 de junio de 1958, segin en-
mendada, conocida como “Ley de Propiedad Horizontal”.

Articulo 2. Las disposiciones de esta ley son aplicables sélo al conjunto
de apartamentos y elementos comunes cuyo titular tinico, o titulares
todos, si hubiere mds de uno, declaren expresamente su voluntad de
someter ¢l referido inmueble al régimen establecido en esta ley, hacién-
dolo constar por escritura publica e inscribiendo ésta en el registro de
la propiedad.

El régimen de la propiedad horizontal podri establecerse sobre
bienes inmuebles que radiquen en terrenos poseidos a titulos de
arrendamiento o de usufructo siempre que, mediante escritura pi-
blica al efecto, el arrendador o nudo propietario preste su consen-
timiento expreso para ello y renuncie a toda accién o reclamacién
que pueda éste iniciar contra los titulares en caso de incumplimiento
de las obligaciones del arrendatario o usufructuario original.

La escritura que establezca el régimen de Propiedad Horizontal
expresara clara y precisamente el uso a que serd destinada toda drea
comprendida en el inmueble, y una vez fijado dicho uso sélo podri
ser variado mediante el consentimiento del setenta y cinco (75) por
ciento de los titulares que representen a su vez el setenta y cinco (75)
por ciento de participacién en los elementos comunes: disponiéndose
que para variar el uso de un drea verde se requerird el consenti-
miento de noventa (90) por ciento de los titulares que a su vez
representen ¢l noventa (90) por ciento de participacién en los clemen-
105 comunes.

Articulo 11. Se consideran elementos comunes generales del inmueble:

(a) [--]

(b) [..]

(c) Los sétanos, azoteas, patios y jardines.

{(d) Los locales destinados a alcjamiento de porteros o encargados.
(@ [-]

® L[]

(g) Toda 4rea destinada a estacionamiento.

(h) [-.]
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Articulo 12. También serin considerados elementos comunes, pero con
caracter limitado, siempre que asi se acuerde expresamente por el se-
tenta y cinco (75) por ciento de los titulares del inmueble que a su
vez representen el setenta y cinco (75) por ciento de participacién de
los elementos comines, aquellos que se destinen al servicio de cierto
nimero de apartamentos con exclusion de los demds, tales como pasi-
llos, escaleras y asensores especiales, servicios sanitarios comunes a los
apartamentos de un mismo piso y otros andlogos.

Articulo 14. Salve lo dispuesto en el articulo 12, cada titular podrd usar
de los elementos comunes conforme su destino, sin impedir o estorbar
el legitimo derecho de los demis.

Cuando el estacionamiento fuere elemento comun, todo titular ten-
dra derecho de hacer uso de un espacio de estacionamiento con capa-
cidad para acomodar un automdvil por cada apartamento de que fuere
propietario que estuviere ocupado. Ningiin titular podra hacer uso de
un espacio de estacionamiento que exceda aquella cabida, si con ello
priva a otro titular del disfrute efectivo de tal elemento comun. Si el
niimerc de espacios de estacionamiento con capacidad para acomodar
un automévil fuere menor que el nimero de apartamentos, tales espa-
cios serdn ocupados por los titulares apartamentos, tales espacios serdn
ocupados por los titulares que primero arriben al drea de estaciona-
miento.

Articulo 16. Las obras necesarias para la conservacién del inmueble y
para el uso eficaz de los elementos comunes serin acordados por la
mayoria de los titulares.

Las obras de mejora que afecten los elementos comunes del inmue-
ble serdn acordadas por ¢l setenta y cinco (75} por ciento de los titu-
lares que a su vez representen el setenta y cinco (75} por ciento de
participacién en los elementos comunes. La forma de pagar la cantidad
proporcional que le corresponda en las obras de mejoras deberd ser
aprobado por el setenta y cinco (75) por ciento de los titulares que
a su vez representen el setenta y cinco (75) por ciento de participa-
cién en los elementos comunes. La falta de pago de la deuda por
concepto de mejoras no afectari el derecho a votar en las reuniones
del Consejo de Titulares,

Todo titular que acredite ser residente y tener mis de 65 afos y
que acredite ademds de ser titular y residente, que depende exclusiva-
mente de una pensién por virtud de incapacidad o retiro, y que de-
muestre que ésta no es suficiente, no sera obligado a hacer efectivo el
pago de inmediato las obras de mejoras que se aprueben con poste-
rioridad a la fecha en que la persona se convierta en titular residente,
se constituird un gravimen sobre su propiedad segiin el articulo 41 de
este titulo, por la cantidad que le corresponda por concepto de dicha
derrama y que demuestre que no puede satisfacer por las razones antes
expuestas. Dicha deuda devengard intereses al tipo legal prevaleciente
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en el mercado, lo cual también sera garantizado por dicho gravamen.
Esta norma no serd de aplicacién a aquellos condémines que retinen
todos los requisitos antes mencionados, excepto por haber adquirido el
apartamento con posterioridad a la fecha en que se aprobaron las obras
de mejora.

Articulo 18. Ningin titular podra, sin el consentimiento undnime de
los otros, construir nuevos pisos, hacer sétanos o excavaciones, o reali-
zar obras que afecten a la seguridad, solidez y conservacién del edificio,
disponiéndose que si el uso del nuevo piso fuere como elemento conmm
s6lo se requerird el consentimiento del setenta y cinco (75) por ciento
de participacién en los elementos comunes.

Articulo 31. No obstante lo dispuesto en el articulo anterior, las agre-
gaciones de nuevos pisos, acordados conforme dispone el articulo 18
o adquisiciones de nuevas porciones de terrenos colindantes efectuadas
por setenta y cinco (75) por ciento de los titulares que a su vez re-
presenten el setenta y cinco (75) por ciento de participacién en los
elementos comunes, para que formen parte de los elementos comunes
del inmueble se inscribirin en la finca matriz. Del mismo modo, la
cancelacién total o parcial de gravimenes anteriores a la constitucidén
del inmueble en propiedad horizontal y las inscripciones o anotacio-
nes preventivas que tengan referencia expresa al inmueble a los ele-
mentos comunes del mismo en su totalidad, se practicardn en la finca
matriz, dejando siempre constancia marginal de estas operaciones en
los registros filiales.

Articulo 32. En la segregacién de porciones de terreno comuin, trans-
mitidas por el setenta y cinco (75) de los titulares que a su vez repre-
senten el setenta y cinco (75) por ciento de participacién en los ele-
mentos comunes, la escritura piblica contendri la descripcion del
inmueble tal como deba quedar después de deducidas aquellas porcio-
nes de terreno. Esta nueva descripcion se practicard en la finca matriz.

Articulo 32-A. A menos que la escritura matriz, el reglamento del in-
mueble o la Administracién de Reglamentos y Permisos especificamente
lo prohiban, los apartamentos y sus anexos podrdn ser objeto de divi-
si6n material, mediante segregacién, para formar otra u otras unidades
susceptibles de aprovechamiento independiente; o podrin ser aumenta-
dos por agrupacién de otras partes colindantes del mismo inmueble;
pero ninguna segregacion o agrupacion asi realizada tendri el efecto
de variar el destino o uso dispuesto en la escritura matriz para el apar-
tamento o apartamentos que quedaren modificados.

En tales casos se requerird la aprobacién del setenta y cinco (75)
por ciento de los titulares que a su vez representen el setenta y cinco
(75) por ciento de participacién en los elementos comunes correspon-



376

EDUARDC VAZQUEZ BOTE

diéndole al director o a la Junta de Directores la fijacién de los por-
centajes o cuotas de participacién, con sujecién a lo dispuesto en el
articulo 8 y sin alterar los porcentajes correspondientes a los restantes
titulares. La nueva descripcidn de los departamentos afectados, asi como
los porcentajes correspondientes, deberidn consignarse en la escritura
publica de segregacién o agrupacién que se otorgue, la cual no surtird
efecto hasta tanto se inscriba en el registro particular de cada una de
las fineas filiales afectadas, dejindose copia certificada archivada en el
Registro de la Propiedad, unida a la escritura matriz. A dicha copia
certificada se unird un plano, certificado por un ingeniero o arquitecto,
autorizado para la prictica de su profesién en Puerto Rico, que de
modo grifico indique claramente los particulares del apartamento o
apartamentos segin resulten modificados. Cuando se trate de una se-
gregacién, dicho plano deberd también aparecer aprobado y certificado
por la Administracién de Reglamentos y Permisos.

Articulo 37. El reglamento podri contener todas aquellas normas y re-
glas en torno al uso del inmucble y sus apartamentos, ejercicios de
derechos, instalaciones y servicios, gastos, administracion y gobierno,
seguros, conservacién y reparaciones, que no contravengan las disposi-
ciones de esta Ley. Proveerd obligatoriamente a los extremos que si-

guen:

(a) [...]

(®) [..]

(© {]

{(d) Manera de recaudar los fondos de los titulares para el pago de los
gastos comunes y aquellos que legitimamente sean acordados por
la Junta de Directores y/o el Consejo de Titulares.

(e) [...]

® [-]

Articulo 38. Corresponde al Consejo de Titulares:

(@) [.]
(b) [...]
(©) []
(d) [.-]
(e) [.]
©® {.]
(g) {.)

(h) Aprobar mediante el voto afirmativo de la mayoria de los titulares
unas concesiones especiales para aquellos titulares que ocupen pues-
tos en la Junta de Directores. Estas concesiones especiales deberin
estar contenidas en el reglamento a que se refiere el articulo 37 de
esta Ley.
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Articulo 38-A. El Consejo de Titulares se reunird por lo menos una
vez al ano para aprobar los presupuestos y cuentas, y en las demais
ocasiones que convoque el presidente o la quinta parte de los titulares
o un namerc de éstos cuyos apartamentos representen al menos el
veinte (20) por ciento de los porcentajes de participacion en los ele-
mentos comunes,

La convocatoria estard firmada por la persona o personas que con-
voquen e indicard los asuntos a tratar y hora, dia y lugar de la reunién.
Las citaciones se harin por escrito, entregindose en el apartamento
perteneciente a cada titular o por medio de carta certificada dirigica
a la direccién que a esos fines haya designado el titular que no resida
en su apartamento.

La citacién para la reunién ordinaria anual, cuya fecha se fijard en
el reglamento, se hard cuando menos con diez (10) dias de antelacién,
y para las extraordinarias, con la que sea posible para que pueda llegar
a conocimiento de todos los interesados.

El Conscjo podra reunirse vilidamente adn sin convocatoria, siempre
que concurran la totalidad de los titulares y asi lo decidan,

No serd necesaria la celebracién de una reunién del Consejo de
Titulares para determinado propésito si todos los titulares con derecho
a votar en dicha reunién renunciaren a la referida reunién y consin-
tieren por escrito a que se tome la accién propuesta.

Articulo 38B. Si el apartamento se hallare en usufructo, la asistencia
y el voto corresponden al nudo propietario, quien salvo manifestacién
en contrario, se entenderi representado por el usufructuario, debiendo
ser expresa y por escrito la delegacion cuando se trate de acuerdos
que requicran la unanimidad de los titulares. Ninguna persona podri
gjercitar el derecho al voto por delegacién en representacién de mds
de un titular.

Articulo 38-C. Los acuerdos del Consejo de Titulares se someterin a
las siguientes normas:

(@ [...]

(b} Cuando todos los titulares presentes en una reunidén convocada para
tomar un acuerdo que requiera unanimidad o el setenta y cinco
(75) por ciento de los titulares que a su vez representen el setenta
y cinco (75) por ciento de participacién en los elementos comunes,
adoptasen dicho acuerdo, aquélios que, debidamente citados no hu-
bieren asistido seran notificados de modo fehaciente y detallado del
acuerdo adoptado y, si en un plazo de treinta (30) dias a contar
de dicha notificacién no manifestaren en Ia misma forma su discre-
pancia, quedarin vinculados por el acuerdo que seri ejecutable tan
pronto el nimero correspondiente de titulares manifestaren su con-
formidad.
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© [-]
(d) [.]
() [.]

Articulo 39. Los titulares de los apartamentos estin obligados a contri-
buir proporcionalmente a los gastos para la administracién, conserva-
cién y, reparacién y mejoras de los elementos comunes generales del
inmueble y en su caso, de los elementos comunes limitados, asi como
a cuantos mis fueren legitimamente acordados.

Ningiin titular podri librarse de contribuir a tales gastos por renun-
cia al uso o disfrute de los elementos comunes, ni por abandono del
apartamento que le pertenexca.

La cantidad proporcional con que debe contribuir cada titular a los
gastos comunes se determinari, fijard e impondri al principic de cada
ano calendario o fiscal y vencerd y sera pagadera en plazos mensuales.
Las cuotas que los titulares no cubran dentro de un plazo dijado para
su pago, devengarin intereses al tipo mdximo legal. La falta de pago
de tres (3) o mas plazos consecutivos conlievard una penalidad adicional
equivalente al uno por ciento mensual del total adeudado.

El titular moroso serd requerido de pago mediante correo certificado
con acuse de recibo y de no verificar el pago en el plazo de quince
{15) dias, se le podrd exigir por la via judicial.

La deuda de un titular por concepto de gastos comunes hasta la
suma de quinientos (500} délares o hasta la cantidad que represente
la falta de pago de no mas de seis (6) plazos, le podra ser reclamada
judicialmente con arreglo al procedimiento abreviado dispuesto bajo la
Regla 60 de las de Procedimiento Civil de 1958, segiin enmendadas.

Cuando se reclame la deuda por la viz judicial, el tribunal, a ins-
tancias del demandante, decretard el embargo preventivo de los bienes
del deudor o deudores, sin otro requisitoc que la presentacién de una
certificacién jurada por el presidente y por el secretario del Conscjo
de Titulares, ante un notario piblico u otro funcionario autorizado para
tomar juramentos, en que conste el acuerdo que aprobd el gasto exi-
gible y su cuantia, asi como la gestién de requerimiento de pago a que
se refiere el parrafo cuarto anterior.

Cuando el demandante asi lo solicitare, en aquellos casos en que el
titular moroso hubiere arrendado el apartamento, el tribunal podrd or-
denar al arrendataric que consigne judicialmente a favor del Consejo
de Titulares la cantidad total por concepto de cinones de arrendamien-
to, seglin éstos vayan venciendo, hasta que se cubra totalmente la deuda
del titular.

Articulo 41. La obligacién del titular de un apartamento por su parte
proporcional de los gastos comunes y aquellos otros gastos legitima-
mente aprobados constituira un gravamen sobre dicho apartamento. Por
lo tanto, el adquirente de un apartamento serid solidariamente respon-
sable con el transmitente del pago de las sumas que éste adeude, a
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tenor con el articulo 39, hasta el momento de la transmisién, sin per-
juicio del derecho del adquirente a repetir contra el otro otorgante,
por las cantidades que hubiese pagado como deudor solidario.

La referida obligacién seri exigible a quien quiera que sea titular
de la propiedad que comprende el apartamento, aun cuando el mismo
no haya sido segregado e inscrito como finca filial en el registro de la
propiedad, o enajenado a faver de persona alguna.

Articulo 44. En caso de siniestro, la indemnizacién del seguro del
inmueble se destinard, salvo lo establecido en el articulo 161 de la
Ley Hipotecaria a la reconstruccién del mismo.

Cuando dicha reconstruccién comprendiere la totalidad del inmue-
ble o mas de sus tres cuartas partes, no sera obligatorio hacerla. En
tal caso y salvo convenio del setenta y cinco (75) por ciento de los
titulares que a su vez representen el setenta y cinco (75) por ciento
de participacién en los elementos comunes en otro sentido, se en-
tregara la indemnizacion proporcionalmente a quienes corresponda,
y en cuanto al resto del inmueble, se estard a lo establecido en el
articulo 3328 del Codigo Civil.

Si procediere hacer la reconstruccién se observara lo provisto para
tal hipdtesis en la escritura constitutiva de la propiedad horizontal
y en su defecto, lo que acuerde el Consejo de Titulares. Antes de
comenzar las obras de reconstruccién serd necesario obtener ¢l con-
sentimiento del setenta y cinco (75) por ciento de los titulares que
a su vez representen el setenta y cinco (75) por ciento de participa-
cién en los elementos comunes.

Articulo 45. Cuando el inmueble no estuviere asegurado o la indemni-
zacion del seguro no alcanzare para cubrir el valor de lo que debe
reconstruirse, y Ia reconstruccién comprendiera la totalidad del mismo
o mis de tres cuartas {3/4) partes, no serd obligatoric obtener ¢l con-
sentimiento del setenta y cinco (75) por ciento de los titulares que a
su vez representen el setenta y cinco (75) por ciento de participacidn
de los elementos comunes, El nuevo costo de edificacién sera abonade
por todos los titulares a quienes afecte directamente el dafio, en pro-
porcién al porcentaje de sus respectivos apartamentos; 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 fijard los particulares del caso e
inclusive el precio de las obras con intervencién del Consejo de Titu-
lares. Si por el contrario se determinara no reconstruir el mismo se
integrara la indemnizacién correspondiente a quienes corresponda y en
cuanto al resto del inmueble se estard a lo establecido en el aridcule
338 del Codigo Civil.

Lo dispuesto en este articulo podra variarse por acuerdo del setenta
y cinco (75) por ciento de los interesados, que a su vez representen el
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setenta y cinco (75) por ciento de participaciéon en los elementos co-
munes adoptado con posterioridad a la fecha en que ocurriere el si-
niestro.

Articulo 2. Esta Ley entrard en vigor noventa {90) dias después de su
aprobacién y sus disposiciones regirin a todo inmueble sometido al
régimen de Propiedad Horizontal, cualquiera que sea ¢l momento en
que fuera sometido a dicho régimen.

Las comunidades de titulares que ya han sido sometidas al végimen de
Propiedad Horizontal tendrdn un plazo de un afto a partir de la vigencia
de la presente Ley para adaptar sus escrituras de constitucién y Regla-
mento 2 lo dispuesto en esta Ley en lo que estuviere en contradiccién
con sus preceptos. Transcurrido dicho término las disposiciones de las
escrituras de constitucién y de los reglamentos de tales inmuebles no
podrin ser aplicados en contradiccién con lo establecido en la presente
Ley, y cualesquiera de los titulares podrd instar accién judicial para
obligar al Consejo de Titulares a que cumpla con las disposiciones de
esta Ley.

Presidente del Senado
Presidente de la Cimara

Eduarde VAzguez Bote



