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LEY

Para enmendar diversos articulos de la Ley Nam. 103 del 24 de junio de 1958, segtun
enmendada, conocida como la "Ley de Propiedad Horizontal de Puerto Rico", a los
fines de viabilizar la propiedad individual sobre apartamentos, definir roles y
obligaciones de los titulares y las juntas de gobierno, establecer regulaciones
especificas para condominios mixtos, ajustar requisitos de notificacién, seguros y
sanciones, y para otros fines relacionados.

EXPOSICION DE MOTIVOS

La Ley Num. 103 del 24 de junio de 1958, conocida como la "Ley de Propiedad
Horizontal de Puerto Rico", regula el régimen de propiedad horizontal en la isla,
permitiendo a los titulares disfrutar de sus apartamentos y dreas comunes dentro de un
marco de convivencia y respeto mutuo. Con el paso del tiempo, han surgido
necesidades de modernizacién y claridad en aspectos como la administracién interina,
la gestion de condominios mixtos, las obligaciones de notificacién, los seguros y las
sanciones por incumplimientos.

Esta medida responde a una peticién ciudadana presentada por Jeffrey Rivera
Sanabria, lider comunitario con experiencia en la Administracion de Vivienda Publica,
quien ha destacado la importancia de fortalecer la gobernanza y los derechos de los

titulares para promover comunidades sostenibles.



Esta enmienda busca actualizar el proposito de la ley para enfatizar el disfrute y
dominio de la propiedad privada, establecer definiciones claras como "Adquiriente
Involuntario" y "Adquirente Voluntario", y regular aspectos especificos como las tarifas
de servicios en condominios mixtos, las obligaciones del desarrollador durante la
administraciéon interina, y los poderes de las juntas de directores en emergencias.
Ademas, se ajustan los requisitos de notificacién de cambios de titularidad, se refuerzan
las normas de uso de apartamentos, y se establecen mecanismos para la resolucién de
disputas y la imposicién de multas, todo ello alineado con principios de buena fe y no
abuso del derecho. La medida también exime autométicamente de tributacion a los
consejos de titulares y regula la contrataciéon de servicios profesionales, asegurando

transparencia y competencia.

Esta Asamblea Legislativa declara como politica publica del Gobierno de Puerto
Rico fortalecer el régimen de propiedad horizontal mediante una gobernanza inclusiva
y eficiente, sin imponer cargas fiscales significativas, y en cumplimiento de los
principios constitucionales de propiedad privada, igualdad y bienestar general

establecidos en la Constituciéon del Estado Libre Asociado de Puerto Rico
DECRETASE POR LA ASAMBLEA LEGISLATIVA DE PUERTO RICO:

Seccion 1.- Se enmienda el Articulo 2 de la Ley Ntim. 103 del 24 de junio de 1958,
segin enmendada, conocida como la "Ley de Propiedad Horizontal de Puerto Rico",
para que lea como sigue:

Articulo 2.- Propésito Esta Ley se aprueba con el propésito, entre otros, de
viabilizar la propiedad individual sobre un apartamento, que forma parte de un edificio
o inmueble sometido al Régimen de Propiedad Horizontal, de acuerdo con los criterios
que mas adelante se establecen. El titular de un apartamento sometido al Régimen de

Propiedad Horizontal tiene el derecho al pleno disfrute de su apartamento y de las
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areas comunes, siempre que con ello no menoscabe el derecho de los demas titulares al
disfrute de sus respectivas propiedades.

El Consejo de Titulares, la Junta de Directores y el Agente Administrador del
condominio, tienen como deber primordial orientar sus acciones salvaguardando que el propdsito
del régimen de propiedad horizontal es propiciar el disfrute y dominio de la propiedad privada
sobre el apartamento a través del cuido y mantenimiento de los elementos comunes. Cada titular
reconoce que el ejercicio del dominio en el Régimen de Propiedad Horizontal est4
limitado por los derechos de los demas titulares y que el derecho de propiedad sobre su
apartamento tiene que ejercerse dentro del marco de la sana convivencia y el respeto al
derecho ajeno.

En el ejercicio y el reclamo de sus derechos, los titulares actuardn conforme a los
principios de la buena fe, de la prohibicién de ir en contra de sus propios actos y la del
abuso del derecho.

Esta ley se interpretara en proteccion de los derechos de los titulares.

Seccion 2.- Se enmienda el Articulo 3 de la Ley Num. 103 del 24 de junio de 1958,
segin enmendada, conocida como la "Ley de Propiedad Horizontal de Puerto Rico",
para que el inciso (b) y (c) lean como sigue:

b) Adquiriente Involuntario - El acreedor hipotecario que, para proteger su
acreencia, adquiera una propiedad como parte de un proceso de ejecucion de hipoteca,
[licitando o sin licitar, o de dacién en pago], total o parcial.

Adquirente Voluntario - [Persona, que luego de ejercer su criterio en el curso usual de

los negocios, deliberadamente adquiere el bien inmueble porque le resulta un buen
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negocio. Se entiende que incluye a un comprador convencional, un donatario, un
heredero, un legatario, un permutante o un licitador que se lleva la buena pro de la
subasta] Persona o entidad que no proveyo el financiamiento original para la adquisicion del
inmueble o su subsecuente refinanciamiento, y adviene titular del bien inmueble por el negocio
juridico que fuera, exceptuando la subasta mediante el cual ejecuta el crédito que proveyo como
financiador original de la compraventa del inmueble o su posterior refinanciamiento. Se
entenderd por adquirente voluntario, por tanto, el comprador convencional, el posterior
adquirente del instrumento de quien garantizo la financiacion original para la compra del
inmueble o su refinanciamiento, sin importar el momento en que adviene como nuevo
adquirente, un donatario, un heredero, un legatario, un permutante, un licitador que se lleva la
buena pro en la subasta, o aquel que la recibe en dacion de pago.

Seccién 3.- Se enmienda el Articulo 15 de la Ley Num. 103 del 24 de junio de
1958, segtin enmendada, conocida como la "Ley de Propiedad Horizontal de Puerto

Rico", para que el inciso (e) lea como sigue:

e) Se entenderd que la tarifa del servicio de energia eléctrica y agua potable
consumido por aquellos abonados que representen juntas, consejos de titulares,
constituidas bajo esta Ley, seran de tarifa residencial y no comercial. Dicha conversion

debera aplicarse exclusivamente a aquellas facturas por consumo de servicios



1 energéticos de los elementos comunes del inmueble que sean utilizados tinicamente
2 para promover el uso residencial de la estructura. Las edificaciones constituidas bajo
3 esta Ley, que tengan en una misma estructura usos residenciales y comerciales, podran
4  acogerse al ajuste de tarifa dispuesto en esta Ley.

5 Seccién 4.- Se enmienda el Articulo 32 de la Ley Num. 103 del 24 de junio de
6 1958, segin enmendada, conocida como la "Ley de Propiedad Horizontal de Puerto
7  Rico", para que lea como sigue:

8 Articulo 32.- Obligaciones del Desarrollador para la Administracion Interina.

9 A partir de la primera venta, el Desarrollador, en su funcién de Administrador

10  Interino, tendré las siguientes obligaciones para la administracion interina:

11 a) Adquirir la fianza de fidelidad conforme establecido en el inciso (k) del Articulo 35
12 que se mantendrad vigente hasta dos arios después de la transicion.

13 [a] b...

14 [b]c...

15 [c]ld...

16 [e] f...

17 [fl g...

18 [g] A...

19 Seccién 5.- Se enmienda el Articulo 37 de la Ley Num. 103 del 24 de junio de

20 1958, segin enmendada, conocida como la "Ley de Propiedad Horizontal de Puerto

21 Rico", para que lea como sigue:
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Articulo 37.- Notificaciones al Director o Junta de Directores Tanto el adquirente
como el transmitente del titulo seran responsables de notificar al Director o Junta de
Directores, dentro de los treinta (30) dias siguientes a la fecha de la transaccién de
cambio de titular de su apartamento, el nombre, los apellidos, los teléfonos de contacto,
la direccién fisica, la direcciéon postal, la direccion de correo electrénico y el método
preferido de notificacion de los asuntos relacionados a su apartamento. También
notificardn la fecha de vigencia del cambio de titular, la informacién sobre el
financiamiento del apartamento por parte del adquiriente, incluyendo niimero de préstamo
hipotecario y entidad tenedora de la acreencia hipotecaria, si hubiere alguno, y demds
particulares de la adquisicién, presentando y entregando copia de los documentos
fehacientes que acrediten dicha transaccién, ademas de estampar su firma en el registro
correspondiente. El adquiriente deberd notificar de cualquier otra persona que resida en
dicho apartamento. El transmitente que incumpla con este requisito seguira
respondiendo de las cuotas de mantenimiento, cuotas especiales, multas, derramas,
seguro comunal o cualquier otra deuda que se acumule posterior a la transmisién de
forma solidaria con el nuevo titular, hasta tanto y en cuanto se cumpla con este

requisito de notificacion.

El titular notificard cualquier cambio en la informacién requerida en este Articulo
al Director o Junta de Directores dentro de los treinta (30) dias siguientes a la fecha de
efectividad de dicho cambio. De la misma forma se notificard cualquier cambio en la

hipoteca, o cualquier cesiéon o arrendamiento del apartamento, entregando copia
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fehaciente del niimero de préstamo hipotecario y entidad tenedora de la acreencia hipotecaria,
contrato de [hipoteca], cesién y/o arrendamiento otorgado, no mas tarde de la fecha en
que entra en vigor.

Seccién 6.- Se enmienda el Articulo 39 de la Ley Num. 103 del 24 de junio de
1958, segiin enmendada, conocida como la "Ley de Propiedad Horizontal de Puerto
Rico", para que lea como sigue:

Articulo 39.- Reglas que Gobiernan el Uso de Apartamentos; Infraccion Dara
Lugar a Accién de Dafios.

El uso y disfrute de cada apartamento estara sometido a las reglas siguientes:

a)...

b) La infraccién de estos principios o la de las reglas enumeradas en los incisos
subsiguientes dard lugar al ejercicio de la accion de dafios y perjuicios por aquel titular
u ocupante que resulte afectado, ademés de cualquier otra accién que corresponda en
derecho, incluidos los interdictos, las dispuestas en la Ley Num. 140 de 23 de julio de
1974, segun enmendada, conocida como, “Ley Sobre Controversias y Estados
Provisionales de Derecho”, y cualquier otro remedio en equidad. La Junta de Directores
queda expresamente autorizada a presentar acciones interdictales a nombre del Consejo
de Titulares contra aquellos que cometan infracciones a las reglas establecidas en esta

Ley.
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4) Cada titular debera ejecutar a sus tnicas expensas las obras de modificacién,
reparacion, limpieza, seguridad y mejoras de su apartamento, sin perturbar el uso y
goce legitimo de los demas. Serd deber ineludible de cada titular realizar las obras de
reparacion y seguridad, tan pronto sean necesarias para que no se afecte la seguridad
del inmueble ni su buena apariencia. Todo titular u ocupante de un apartamento
vendrd obligado a permitir en su apartamento las reparaciones o trabajos de
mantenimiento que exija el inmueble, permitiendo la entrada al apartamento para su
realizacion.

En casos donde exista una situacién de emergencia o de urgencia que requiera
del acceso inmediato al apartamento para realizar obras de mitigacion o reparacion y no
sea posible localizar al titular u ocupante del apartamento para que autorice el acceso al
mismo, la Junta de Directores tendra facultad para autorizar la entrada del personal
necesario para remediar dicha situacién. Para propdsitos de este Articulo, se entendera
por situacién de emergencia o urgencia, aquellas que requieran de obras de mitigacion
o reparacién para evitar dafios mayores a la propiedad del titular, al inmueble o la
propiedad de los restantes titulares o que ponga en peligro la vida y salud de titulares
y/o terceros. Cuando sea necesario el acceso al interior de un apartamento y no haya
sido posible contactar al titular u ocupante, a pesar de haber realizado las gestiones
necesarias para contactarlo, se levantara un acta recogiendo las circunstancias que
dieron paso a la intervencioén y un recuento de lo acontecido.

El titular serd responsable de no dejar vehiculos de motor inservibles, que no prendan, no

puedan correr, con marbete vencido de dos arios o mds, tengan las gomas vacias o carroceria
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destartalada en los estacionamientos. La Junta de Directores tendrd facultad para ordenar la
remocion de estos luego de haberle dado la oportunidad de corregir la situacion al titular y éste
hiciera caso omiso.

Cuando la Junta de Directores o el Agente Administrador tengan que intervenir
para la deteccion de una filtracion o problema que esté afectando &reas privadas,
comunes o comunes limitadas y surja de la investigacion que el problema proviene de
un apartamento, el titular de dicha unidad tendrd que reembolsar los gastos en que
incurra el condominio para su reparacion. Estos gastos pasaran a formar parte de la
proxima cuota de mantenimiento, de forma que, de no pagarse el gasto junto con esta,
la totalidad de la deuda sera considerada como un plazo en atraso. El monto del gasto
sera notificado inmediatamente al titular.

5) Salvo que en la escritura matriz o en los planos otra cosa disponga, ningun titular u
ocupante podra, sin el consentimiento de dos terceras partes (2/3) de los titulares, que a
su vez, retnan dos terceras partes (2/3) de las participaciones en las areas comunes,
cambiar la forma externa de la fachada, ni decorar o cambiar las paredes, puertas o
ventanas exteriores con disefios, colores o tonalidades distintas a las del conjunto y
cambio de color de los edificios al repintarlo. Cuando una propuesta de cambio de la forma
externa de la fachada, decoraciéon de las paredes, puertas o ventanas exteriores con
colores o tonalidades distintas a las del conjunto, sea sometida a votacién del Consejo
de Titulares serd suficiente la aprobacién de por lo menos dos terceras partes (2/3) de
todos los titulares, que a su vez, retinan dos terceras partes (2/3) de las participaciones

en las areas comunes. [Las disposiciones bajo este subinciso con relacion al numero
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de votos requeridos, no se aplicaran a los inmuebles sometidos al Regimen de
Propiedad Horizontal, previo a la aprobacion de esta Ley, los cuales solo se podran
modificar por unanimidad de los titulares.]

Seccion 7.- Se enmienda el Articulo 45 de la Ley Num. 103 del 24 de junio de
1958, segiin enmendada, conocida como la "Ley de Propiedad Horizontal de Puerto
Rico", para que lea como sigue:

Articulo 45.- Prohibicién de Construcciones Nuevas u Obras Adicionales Sin el
Consentimiento del Consejo de Titulares

Ningun titular podrd, sin el consentimiento undnime [de dos terceras (2/3) de
todos los titulares, que a su vez, retinan dos terceras de los participantes en las areas
comunes} y sin contar con los permisos correspondientes de las agencias pertinentes,
construir nuevos pisos, hacer sdétanos o excavaciones, [ni cambiar el conjunto
arquitectonico, fachada o afectar la conservacién o solidez estructural del edificio.
Las disposiciones bajo este articulo en relaciéon al numero de votos requeridos , no se
aplicaran a los inmuebles sometidos al Régimen de Propiedad Horizontal, previo a la
aprobacion de esta Ley, los cuales solo se podran modificar por unanimidad de los
titulares.]

Seccion 8.- Se enmienda el Articulo 48 de la Ley Num. 103 del 24 de junio de
1958, segiin enmendada, conocida como la "Ley de Propiedad Horizontal de Puerto
Rico", para que lea como sigue:

Articulo 48.- Consejo de Titulares.
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El Consejo de Titulares constituye la autoridad suprema sobre la administracion
del inmueble sometido al Régimen de Propiedad Horizontal. Estard integrado por todos
los titulares. Sus resoluciones y acuerdos, adoptados en asambleas debidamente
convocadas y constituidas, seran de ineludible cumplimiento por todos y cada uno de
los titulares, ocupantes o residentes y demds personas que se relacionen con el
condominio.

El Consejo de Titulares tendrd personalidad juridica propia y de sus obligaciones
frente a terceros, responderan los titulares de forma subsidiaria y sélo con su
apartamento.

El Consejo de Titulares no podra asumir la forma corporativa o de sociedad.
Todos los ingresos de todas las actividades u operaciones y todos los activos del
Consejo de Titulares de un condominio, ya sea residencial, comercial, o una
combinacién de ambos, estardn exentos de forma automitica de toda clase de tributacion
sobre ingresos, propiedad, arbitrio, patente o cualquiera otra contribucién impuesta o,
que mas adelante se impusiere por el Gobierno de Puerto Rico. [, siempre que el
Consejo de Titulares cumpla con los requisitos de la Seccién 1101.01 de la Ley 1-2011
segin enmendada, conocida como “Coédigo de Rentas Internas para un Nuevo Puerto
Rico.]

Seccién 9.- Se enmienda el Articulo 49 de la Ley Num. 103 del 24 de junio de
1958, segin enmendada, conocida como la "Ley de Propiedad Horizontal de Puerto
Rico", para que lea como sigue:

Articulo 49.- Consejo de Titulares - Poderes y Deberes
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Corresponde al Consejo de Titulares:

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

1) Junta de Directores. - En los condominios donde concurran mas de veinticinco
(25) titulares deberd elegirse una Junta de Directores con, por lo menos, un Presidente,
un Secretario, y un Tesorero. Todos los miembros de la Junta de Directores pertenecerin
obligatoriamente al Consejo de Titulares. El reglamento podrd disponer para puestos
adicionales. Los tres (3) directores indicados deberan ser electos por separado a cada
puesto. [Salvo el cargo de Vocal, los demas oficiales electos necesariamente
perteneceran al Consejo de Titulares. El apoderado de un titular o el Representante
de Titular Corporativo que acredite mandato expreso de éste, por virtud de escritura
de poder, conforme establece la ley, e inscrito en el Registro de Poderes y
Testamentos, podra ser electo para ocupar el cargo de Vocal. Las funciones de Vocal
las establecera el Consejo de Titulares en su reglamento.] Los directores tienen una
obligacion fiduciaria y responderan personalmente por sus acciones mientras actien
como tales, s6lo cuando incurran en delito, fraude o negligencia crasa, siendo el Consejo
de Titulares quien posee la causa de accién para reclamar la violacién fiduciaria. En
cualquier otro caso en que se le imponga responsabilidad pecuniaria a un titular por sus
gestiones como director, el Consejo de Titulares cubrird dichos gastos. El Consejo podra
adquirir pdlizas de seguros que cubran estos riesgos.

No obstante, lo anterior, los directores salientes o que hayan cesado en sus

funciones, tendrédn la obligacion de participar, asistir y procurar que se lleve a cabo el
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proceso de transicién entre la Junta de Directores saliente y la entrante, incluyendo su
deber de suministrar documentos, datos, libros, registros, y cualquier otra informacion,
sea en formato fisico, electrénico o digital, relevante a la administracion y buen
gobierno del régimen. Ademas, tendran la obligacion de asistir y firmar los documentos
necesarios para el traspaso de firmas ante las entidades bancarias pertinentes. El
incumplimiento de un director con estas obligaciones dara lugar a que se le imponga
responsabilidad pecuniaria en su capacidad personal y/o la imposicion de sanciones de
hasta cien délares ($100.00) por cada dia que se encuentre en incumplimiento con lo
dispuesto en este inciso, [conforme disponga el foro con jurisdiccion.] Los miembros
electos notificarin a los miembros salientes la fecha de la reunion para cumplir con lo anterior.
Salvo que se tenga que posponer la fecha para la reunion de transicion por razones justificadas,
se le impondrd a los miembros de la Junta de Directores saliente la penalidad de cien dolares
($100.00) diarios, contados a partir de la fecha establecida para la transicion, en su calidad
personal. Estos podrdn impugnar esa determinacion utilizando el procedimiento establecido en el
Articulo 65 de esta ley.

2) Escoger al Agente Administrador, quien podra ser una persona natural o
juridica, quien podrd o no pertenecer a la comunidad de titulares, y en quien el Consejo
de Titulares, el Director o la Junta de Directores podré delegar las facultades y deberes
que les permita delegar el reglamento. El Agente Administrador responderd a los intereses

del Consejo de Titulares.
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ii. Todo contrato de administracion, debera contener los [siguientes] requisitos
[minimos: (1) una péliza, a cargo del Agente Administrador, de responsabilidad
publica con cubierta minima de quinientos mil délares ($500,000.00); (2) Una pdliza, a
cargo del Agente Administrador, sobre los riesgos por deshonestidad o constitutivos
de delito o fraude (crime), (3)una péliza, a cargo del Agente Administrador sobre
responsabilidad profesional con cubierta minima de quinientos mil délares
($500,000.00) , (4) poseer una poliza vigente obrero - patronal expedida por la
Corporacion del Fondo del Seguro del Estado, y (5)presentar un Certificado Negativo
de Antecedentes Penales . De ser el Agente Administrador una persona juridica, el
Certificado de Antecedentes Penales debera ser del Oficial Principal de la entidad y
de todas las personas naturales que trabajen directamente en la administracion de
dicho condominio. Los requisitos aqui establecidos deberan estar vigentes en todo el
momento que se persista la relacion contractual. Sera deber del Agente
Administrador de suministrar los documentos que acrediten el cumplimiento y sera
deber de la Junta de Directores , solicitar los mismos.] establecidos por el Consejo de
Titulares o en el reglamento del condominio y los establecidos por el Departamento de Asuntos
del Consumidor en el Reglamento sobre Licencia, Permiso, y Registro de Agentes
Administradores de Condominios.

iii. En caso de un cambio de Agente Administrador, el Agente Administrador
saliente debera entregar mediante un acuse de recibo, todos los registros, documentos,
llaves y propiedades pertenecientes al Consejo de Titulares al momento de ser

requeridos por la Junta de Directores y se prohibe la retencién de estos. EI Director o la
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Junta de Directores notificard al agente administrador saliente la fecha de la reunion para llevar
a cabo la transicion. Salvo que se tenga que posponer la fecha para la reunion de transicion por
razones justificadas, se le impondrd al agente administrador saliente la penalidad de $100.00
diarios, contados a partir de la fecha establecida para la transicion. De existir alguna
controversia sobre su terminaciéon como Agente Administrador, este debera presentar
una reclamacién judicial o someter el asunto a mediacién de conflictos, pero en ningdn
caso podré retener los registros, documentos y demaés propiedad cuya entrega requiere
este inciso. También podrd presentar una accion judicial para impugnar la penalidad de $100.00
diarios.

... Salvo que el reglamento disponga otra cosa estos nombramientos seran por un
afno. Los miembros de la Junta de Directores sequiran en sus puestos hasta que sean nombrados
nuevos miembros. En caso de que haya transcurrido el aiio o el término provisto por el
reglamento y no se haya celebrado la asamblea anual para nombrar nuevos miembros seguirin
ejerciendo sus funciones, pero limitado a las funciones cotidianas de sus puestos y no podrdin

otorgar nuevos contratos ni realizar obras que no sean las permitidas en el presupuesto.

(i) Autorizar a la Junta de Directores, mediante delegaciéon expresa en el
reglamento, para imponer multas al titular, por las violaciones a las
normas de convivencia estatuidas en la ley, la escritura matriz, [la ley, o] el
reglamento y violaciones a Ordenes Ejecutivas, que apliquen al condominio,
emitidas durante Estados de Emergencia cometidas por parte del titular, su

ocupante, su residente, su visitante o su suplidor hasta la suma de cien
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doélares ($100) por cada violaciéon incurrida. Cada nueva violacion debera
ser notificada al titular multado. Cuando la violacién a las normas de
convivencia sean cometidas por un ocupante de alquiler a corto plazo, las
multas serdn por el doble de la cantidad hasta un méximo de doscientos
(200) dolares. Una vez resuelta de manera final cualquier controversia
suscitada sobre la validez y el cardcter exigible de la multa, y de no
pagarla se procederd con la suspension de servicios tal y como se hace con
la falta de pago de las cuotas de mantenimiento.

Seccién 10.- Se enmienda el Articulo 50 de la Ley Num. 103 del 24 de junio de
1958, segin enmendada, conocida como la "Ley de Propiedad Horizontal de Puerto
Rico", para que lea como sigue:

Articulo 50.- Reuniones, Notificaciones, Procedimientos.

El Consejo de Titulares se reunird por lo menos una (1) vez al afio para aprobar
el presupuesto anual y los estados financieros, y en las demds ocasiones que convoque
el Director, el Presidente de la Junta de Directores, una mayoria de los miembros de la
Junta de Directores, o la quinta (1/5) parte de los titulares o un nimero de éstos cuyos
apartamentos representen al menos el veinte por ciento (20%) de los porcentajes de
participaciéon en las areas comunes. [La convocatoria por titulares requerira
notificacién previa no menor a quince (15) dias de la fecha seleccionada para la
celebracion de la asamblea.] .....

La citacion para la asamblea ordinaria anual, cuya fecha se fijard en el

reglamento, se hard cuando menos con quince (15) dias de antelacién, y para las
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extraordinarias, un minimo de cinco (5) dias naturales de antelaciéon a su celebracion,
excepto que se establezca distinto en otro Articulo de esta Ley. Dichas Asambleas, no se
podran convocar para realizarse dentro del horario habitual de trabajo.

Seccién 11.- Se enmienda el Articulo 51 de la Ley Num. 103 del 24 de junio de
1958, segiin enmendada, conocida como la "Ley de Propiedad Horizontal de Puerto
Rico", para que lea como sigue:

Articulo 51.- Voto; Representacion

La asistencia a las asambleas del Consejo de Titulares sera personal, excepto en
asambleas por videoconferencia, o por representaciéon legal o voluntaria, bastando para
acreditar esta altima un escrito firmado por el titular. El poder tendré que estar fechado
e indicara las fechas de la asamblea para la que se autoriza la representacion, excepto
que se trate de un poder general otorgado ante notario e inscrito en el Registro de
Poderes y Testamentos. La autenticidad de la firma del titular se validard mediante el
Registro de Titulares y tendrd que ser entregado con un minimo de veinticuatro (24)
horas antes de comenzar la asamblea.

... El poder para representar a un titular da derecho al voto mas no a hacer
expresiones o hacer proposiciones. En caso de poder otorgado ante notario e inscrito en el
Registro de Poderes y Testamentos se tendrd derecho a hacer expresiones o proposiciones.

... Aquellos titulares que adeuden tres (3) o mas plazos de cuotas, y/o derramas
y/o cuotas especiales y/o multas con pago vencido de sesenta (60) dias o mas, y/o
alguna prima vencida del seguro comunal por cualquiera de los apartamentos de los

que sea titular, quedardn temporalmente privados de ejercer su derecho al voto, prestar
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su consentimiento o expresarse en las asambleas del Consejo de Titulares hasta tanto
satisfagan la deuda en su totalidad o el Tesorero certifique que el titular esta al dia en el
plan de pago aprobado por la Junta de Directores con anterioridad a la asamblea en
cuestion. En la asamblea habrd disponible una lista con los titulares que no puedan votar ni
participar de la asamblea por tener deuda. Esta estard certificada por el tesorero de la Junta de
Directores.

El Consejo de Titulares podra establecer en su Reglamento mecanismos
electronicos para la realizaciéon de asambleas [extraordinarias] utilizando plataformas
de videoconferencias y votacion electronica [cuando exista un estado de emergencia,
segn decretado por el gobierno federal o estatal. En tal caso, el Reglamento incluira
la forma en que se identificara al titular que emite el voto y la forma en la que se
notificaran los votos emitidos por apartamento a los titulares una vez terminada la
votacion, ademas de proveer un espacio donde el titular pueda, en caso de oposicion
a la propuesta sometida a votaciéon, fundamentar debidamente la misma. Cuando
exista un estado de emergencia decretado por el gobierno estatal o federal en el que
se incluya a Puerto Rico y se necesite tomar una determinacién que requiera
aprobacion del Consejo de Titulares, pero no sea posible o segura la celebracion de
una asamblea extraordinaria, la primera opcion del Consejo de Titulares sera celebrar
la asamblea extraordinaria utilizando plataformas de videoconferencia. No se podran
celebrar asambleas ordinarias ni se aprobaran derramas utilizando el método alterno
de Asambleas por videoconferencia. Si el reglamento del Condominio no se ha

enmendado para establecer mecanismos de celebracion de asamblea extraordinaria,
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se seguira el siguiente mecanismo: La Junta de Directores, redactara una citacién a los
titulares que contendra: 1) el nombre del condominio; 2) la fecha de la celebracion de
la asamblea extraordinaria; 3) la situacién apremiante que requiere la celebraciéon de
una asamblea extraordinaria a través de plataformas de videoconferencias, haciendo
referencia a la declaraciéon de emergencia; 4) el periodo que se tendra para recibir los
votos, de ser necesaria una votacion; y 5) la forma en que se realizara el voto,
mediante documento impreso y/o mecanismo electréonico. De utilizarse un
mecanismo de voto electronico, el mismo debera proveer para que se pueda
corroborar y certificar el resultado de la votacién.] Para la celebracion de asambleas por
videoconferencia se tendrd que utilizar una plataforma que permita poder identificar y/o registrar
a los participantes, asi como registrar sus votaciones. En caso de que titulares certifiquen al
Director o la Junta de Directores, con por lo menos veinticuatro (24) horas antes de la asamblea,
que no tienen los mecanismos para comparecer a una asamblea mediante videoconferencia, se les
proveerd un sistema hibrido en el drea donde se celebren las asambleas presenciales o cualquier
otra drea adecuada en el condominio para que estos puedan participar en la videoconferencia.

Se debera mantener en el Libro de Actas copia de la notificacion, copia fehaciente
de su envio, prueba de los votos emitidos, la certificacion del resultado de la votacién y
evidencia de la notificacién del resultado.

Seccién 12.- Se enmienda el Articulo 52 de la Ley Num. 103 del 24 de junio de
1958, segin enmendada, conocida como la "Ley de Propiedad Horizontal de Puerto
Rico", para que el inciso (e) lea como sigue:

Los acuerdos del Consejo de Titulares se someteran a las siguientes normas:
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e) Las actas serdn firmadas al final de su texto por el Presidente y el Secretario, o
por el Director, o por las personas que ejercian tal funcién en la asamblea donde se
adopto el acuerdo, y seran sometidas para correcciéon del Consejo de Titulares dentro de
un término de treinta (30) dias. Los titulares tendrin a su vez treinta (30) dias para someter
las correcciones. En caso de no recibirse ninguna correccion la misma advendrd final firme. En
caso de recibirse correcciones la Junta de Directores, de entender correcta la correccion, hard los
cambios necesarios y procederd a notificar a los titulares el acta corregida. En caso de que la
Junta de Directores entienda que las correcciones no son vilidas se incluird en la agenda de la
proxima asamblea para que el Consejo de Titulares determine si aceptan las correcciones. Las
correcciones que quiera hacer un titular estardin sujetas a lo que establece el inciso (d) de este
Articulo sobre lo que debe contener un acta. En caso de no haber presidente y/o secretario,
podran firmarse por al menos dos (2) miembros de la Junta a menos que solo haya un
director en la Junta de Directores en cuyo caso éste podrd firmarlas solo. El acta
oficializada con ambas firmas dara constancia prima facie de lo trascendido en la
asamblea y de los acuerdos alcanzados por el Consejo de Titulares.

Seccién 13.- Se enmienda el Articulo 55 de la Ley Num. 103 del 24 de junio de
1958, segiin enmendada, conocida como la "Ley de Propiedad Horizontal de Puerto

Rico", para que el inciso (f) lea como sigue:

a)....



10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

21

f) Custodiard y hard disponible para la revision de los titulares que asi lo
soliciten, todo documento perteneciente al Consejo que obre en los archivos del
condominio, tales como, pero sin limitarse a, documentos relacionados a la actividad
fiscal del condominio, las actas de las asambleas del Consejo de Titulares, las actas de
las reuniones de la Junta de Directores, y los contratos adjudicados. No se[ra] hara
disponible para la revision de un titular, la informacién personal de los demas titulares,
a menos que otro Articulo de esta Ley asi lo permita, o que el titular haya previamente
autorizado la divulgacién de dicha informacion. Toda solicitud de informacion tendrd que
ser tramitada en un plazo no mayor de catorce (14) dias tras ser recibida, ya sea entregando la
informacion o los documentos solicitados, o indicando por escrito por qué no se puede producir.

Este derecho de acceso a informacion y documentos relacionados con asuntos que inciden
en las finanzas y gobernanza del condominio o de inspeccion de documentos relacionados con
ello, serd permanente y a titulo gratuito. No obstante, se entenderd razonable el pago de los
costos directos de reproduccion y de envio por correo regular, si estan fijados en el reglamento del
condominio. Estos no serdn tan onerosos que limiten o impidan las solicitudes de informacion.
De proveerse mediante correo electronico no se facturard por gastos de envio. Querellas ante su
incumplimiento se atenderdn de forma sumaria, conforme a lo dispuesto en el articulo 65 de esta
Ley y el Reglamento de Condominios del Departamento de Asuntos del Consumidor.

Seccién 14.- Se enmienda el Articulo 57 de la Ley Num. 103 del 24 de junio de
1958, segin enmendada, conocida como la "Ley de Propiedad Horizontal de Puerto
Rico", para que lea como sigue:

Articulo 57.- Poderes y Deberes del Sindico.
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En los condominios donde no se logre elegir un Director o una Junta de
Directores por no haber personas que puedan o quieran ocupar dichos puestos,
cualquier titular podra acudir al foro competente para solicitar que se designe a un
sindico que realice las funciones que le corresponderian al Director o a la Junta. El
tribunal, si se tratare de un condominio en el que no exista un apartamento dedicado a
vivienda o el Secretario del Departamento de Asuntos del Consumidor, en los demas
casos, al designar al sindico fijard los honorarios que corresponda pagarle, tomando en
consideracion el tipo de condominio y la complejidad de la gestion de direcciéon que
deberd realizar, y dictard aquellas 6rdenes que fueren necesarias para garantizar la
pronta eleccion de un Director o Junta de Directores. Los honorarios del sindico se
incorporaran al presupuesto de gastos comunes y seran sufragados por los titulares
como parte de sus cuotas de mantenimiento. El nombramiento del sindico serd por seis
(6) meses. El Secretario del Departamento de Asuntos del Consumidor o el Tribunal,
segin corresponda, podra relevar al Sindico de sus funciones a peticién de cualquier
titular o por justa causa.

Se entendera por justa causa, entre otras, el desempefio negligente o culposo de
sus funciones, la deshonestidad o la violacién de las normas de buena conducta
establecidas en el reglamento del condominio.

El sindico rendird informes trimestrales de sus gestiones a los titulares,
notificAndole con copia al tribunal o al Secretario del Departamento de Asuntos del
Consumidor, segin sea el caso. [Salvo que el foro competente asi lo autorice, el

sindico no podrda desempefiarse a la vez como Agente Administrador.] El
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Departamento de Asuntos del Consumidor podrd optar por nombrar al Agente Administrador
como Sindico y a su vez determinard si procede una paga adicional por estos servicios.

Seccién 15.- Se enmienda el Articulo 58 de la Ley Num. 103 del 24 de junio de
1958, segin enmendada, conocida como la "Ley de Propiedad Horizontal de Puerto
Rico", para que lea como sigue:

Articulo 58.- Contratos con Suplidores de Materiales y Proveedores de Servicios

por parte de la Junta de Directores.

Solo se podran contratar servicios profesionales ofrecidos por personas que sean
titulares del condominio, miembros de la Junta de Directores, o personas relacionadas
hasta el segundo grado por consanguinidad con los miembros de la Junta, con titulares
del condominio, o con el Agente Administrador, si durante el periodo de evaluacién
previo a la contratacion se solicitaron y evaluaron al menos tres (3) cotizaciones para el
mismo servicio. Dos (2) de dichas cotizaciones deben ser solicitadas a compafias o
individuos que cumplan con las condiciones previamente establecidas. Cuando se
evidencie que por la naturaleza del servicio o por la inexistencia de otros potenciales
licitadores no se consiguieron las tres (3) cotizaciones necesarias, el Secretario deberd
hacer constar por escrito mediante acta de la Junta de Directores las gestiones realizadas
a esos efectos, asi como la expresiéon de que no se encontraron maés licitadores para
dicho servicio y la evidencia debe estar disponible para la revision de cualquier titular
que asi lo solicite. No se podra contratar servicios profesionales de asesoria legal o

representacion legal a ninguna persona que sea titular del condominio, miembros de la
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Junta de Directores, o personas relacionadas hasta el segundo grado por
consanguinidad con los miembros de la Junta, o con titulares del condominio.

Seccion 16.- Se enmienda el Articulo 59 de la Ley Num. 103 del 24 de junio de
1958, segiin enmendada, conocida como la "Ley de Propiedad Horizontal de Puerto
Rico", para que lea como sigue:

Articulo 59.- Obligaciéon de contribuir para cubrir los gastos de administracion y
conservacion

La cantidad proporcional con que debe contribuir cada titular a los gastos
comunes se determinard, fijard e impondra al principio de cada afio calendario o fiscal y
vencera y serd pagadera en plazos mensuales. Cada plazo vence el primer dia de cada
mes. La administraciéon podrd cobrar una penalidad del diez por ciento (10%) de la
cuota impagada si transcurren quince (15) dias del vencimiento de la mensualidad. Se
podrd imponer una penalidad del diez por ciento (10%) a los plazos impagados de las derramas si
transcurren quince (15) dias del vencimiento del plazo o pago total, en caso de que se apruebe un
pago. En caso de multas y la prima de sequro se impondrd la penalidad del diez por ciento (10%)
luego de transcurridos sesenta dias de su vencimiento. En el caso de las deudas del Gobierno
de Puerto Rico el término sera de ciento veinte (120) dias. En exceso de ese término la
penalidad podra ser de un doce por ciento (12%) de la totalidad de la deuda. El
Gobierno de Puerto Rico quedaréd exento del pago de dicha penalidad cuando se trate
de residenciales publicos. Si la falta de pago excede de tres (3) o mas plazos, podra
conllevar una penalidad adicional equivalente al uno por ciento (1%) mensual del total

adeudado. La Junta de Directores no esta obligada a recibir pagos parciales.
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Seccién 17.- Se enmienda el Articulo 62 de la Ley Num. 103 del 24 de junio de
1958, segin enmendada, conocida como la "Ley de Propiedad Horizontal de Puerto
Rico", para que lea como sigue:

Articulo 62.- Seguro del Edificio Contra Riesgos; Derechos Individuales de
Titulares

Con el voto de la mayoria, el Consejo de Titulares podra asegurar contra riesgos
el inmueble para cubrir las dreas comunes generales, procomunales y limitadas de este,
asi como otros riesgos no relacionados a la propiedad privada de los titulares, para
beneficio comun de los titulares. Cuando se requiera por reglamentaciéon federal y/o
estatal, o por el voto de dos terceras (2/3) partes de todos los titulares que a su vez
retnan dos terceras (2/3) partes de participacion en los elementos comunes, el Consejo
de Titulares podrd adquirir podlizas para asegurar las areas comunes generales,
procomunales y limitadas de este, incluyendo los bienes privativos incorporados
originalmente al edificio. Adquirido asi este tipo de poéliza, todos los titulares quedaran
vinculados a sufragar la misma, incluidos los que se hubiesen opuesto. El tipo de péliza
que decida adquirir el Consejo de Titulares, no afectara ni restringira de forma alguna el
derecho de los titulares de asegurar por su cuenta, y para beneficio propio, su
propiedad privada y elementos privativos de su apartamento.

El titular que posea un seguro particular para su apartamento, o que haya
saldado su hipoteca, o que haya votado en contra de la decisién de dos terceras (2/3)
partes del Consejo de Titulares de adquirir una péliza que asegure las dreas comunes

generales, procomunales y limitadas de este, incluyendo los elementos privativos
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originales adheridos a la estructura, no queda exonerado de pagar la parte proporcional
de cualquier seguro comunal adoptado por el Consejo de Titulares. La porcién de los
seguros correspondientes al beneficio propio de cada titular respecto a aquellos bienes
privativos no adheridos originalmente a la estructura, podrd ser atendido
individualmente.

Todo titular podrd solicitar a la Junta de Directores la inspeccion de los
documentos relacionados con los seguros comunales.

[La Junta de Directores podra sustituir el productor de seguros siempre y
cuando, las cubiertas, las condiciones del nuevo seguro sean las mismas, o de mayor
alcance y beneficio, y al mismo, o menor costo de la que estuviera vigente al
momento del cambio, previa aprobacion del Consejo de Titulares.] EI Consejo de
Titulares designard al productor de seguro quien procurard las cotizaciones de riesgo de las
compariias de seguro. Corresponde tinicamente al Consejo de Titulares aprobar, por voto
mayoritario o cualificado de los titulares, [del Consejo de Titulares] segin dispuesto en
este Articulo, la nueva péliza de seguros o su renovacion.

Seccién 18.- Se enmienda el Articulo 64 de la Ley Num. 103 del 24 de junio de
1958, segin enmendada, conocida como la "Ley de Propiedad Horizontal de Puerto
Rico", para que lea como sigue:

Articulo 64.- Distribucién de Costos de Reconstruccién cuando el Inmueble no
estd Asegurado o Cuando el Seguro es Insuficiente.

Cuando el inmueble no estuviere asegurado o la indemnizacién del seguro no

alcanzare para cubrir el valor de lo que deba reconstruirse, el nuevo costo de edificacion
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serd abonado por todos los titulares, con el voto de la mayoria de los titulares [a
quienes afecte directamente el dafo,] en su por ciento de participaciéon de sus
respectivos apartamentos[; y si alguno o varios de aquellos que integren la minoria se
negaren a ello, la mayoria podra hacerlo a expensas de todos en cuanto las obras les
beneficien, tomando el acuerdo oportuno, que fijara los particulares del caso e
inclusive el precio de las obras con intervencién del Consejo de Titulares.]

Lo dispuesto en este Articulo podrd variarse por acuerdo unanime de los
interesados, adoptado con posterioridad a la fecha en que ocurriere el siniestro.

Seccién 19.- Se enmienda el Articulo 65 de la Ley Num. 103 del 24 de junio de
1958, segin enmendada, conocida como la "Ley de Propiedad Horizontal de Puerto
Rico", para que lea como sigue:

Articulo 65.- Impugnaciones de Acciones u Omisiones de los miembros de la
Junta de Directores, Administrador Interino, Agente Administrador y Acuerdos y
Determinaciones del Consejo

Las acciones u omisiones de los miembros de la Junta de Directores, del
Administrador Interino, del Agente Administrador asi como los acuerdos del Consejo
de Titulares podréan ser impugnados por los titulares en los siguientes supuestos: ......

Seccion 20. - Clausula de Separabilidad.
Si cualquier disposicién de esta Ley fuera declarada inconstitucional, nula o invalida

por un tribunal competente, dicha declaraciéon no afectara las demds disposiciones de esta
Ley, las cuales continuaran en pleno vigor y efecto.

Seccion 21.- Esta Ley entrard en vigor inmediatamente después de su aprobacion.



