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Para enmendar el inciso (e) del Articulo 15 y el inciso (e) del Articulo 38 de la Ley 103-
2003, segin enmendada, conocida como “Ley de Condominios” para afiadir la
alternativa para hacer cambios a la fachada de un condominio con cuarenta (40)
o0 mds apartamientos, y con ningun titular poseyendo la mitad o mas de estos,
mediante la aprobacion de por lo menos el noventa porciento (90%) de todos los
titulares, siempre que ningun titular opositor demuestre que los cambios o
alteraciones resulten innecesarios y le afecten adversamente el valor tasable de su
apartamiento.

EXPOSICION DE MOTIVOS

El inciso (e) del Articulo 15 de la Ley 103-2003, segtin enmendada, conocida
como “Ley de Condominios” establece que: “Ningun titular u ocupante podr4, sin el
consentimiento de todos los titulares, cambiar la forma externa de la fachada. . .”.

Por otro lado, el inciso (e) del Articulo 38 de la Ley de Condominios, supra,
reitera el requisito de la unanimidad cuando establece que: “La alteracion de la fachada
o del disefio arquitecténico del inmueble requerira el consentimiento unanime de los
titulares.”



La Ley de Condominios, ante, para mejorar la convivencia entre los vecinos: 1)
prohibe comportarse en forma caprichosa o vengativa, imponiéndole al titular, o a la
Junta, el pago de los gastos legales cuando actte frivolamente y sin fundamento al
radicar querellas o demandas. (Articulo 42); 2) prohibe actuar en contra del principio de
la buena fe o hacer uso abusivo de los derechos. Asi mismo se prohibe impugnar
cambios que por afios se han aceptado, aunque se trate de alteraciones que no se hayan
aprobado formalmente en una asamblea. (Articulo 1-A); 3) no permite que la oposicion
a acuerdos que requieran unanimidad o una mayoria calificada se base en el capricho o
en la mera invocacién del derecho de propiedad. La oposicién infundada no vale.
(Articulo 38-C(d); y 4) establece un limite de dos afios para impugnar cualquier
violacién a la escritura matriz, al Reglamento o a las decisiones o actos que hubiesen
requerido la unanimidad. (Articulo 42(c)). En todos estos articulos se limita en una
manera u otra la necesidad del consentimiento undnime de los titulares, pero la Ley
mantiene la necesidad de la unanimidad en casos de alteraciones a la fachada del
condominio.

El inciso (d) sub-inciso (3) del Articulo 38 de la Ley de Condominios flexibiliz6
los requisitos en cuanto a las mejoras al condominio permitiendo que se aprueben obras
de mejora por el voto de dos terceras (2/3) partes de los titulares, siempre que haya
fondos para ello, de forma que no se requiera la imposiciéon de una derrama, que la obra
no afecte la fachada ni la seguridad, ni menoscabe el disfrute de algtin apartamento. A
base de este criterio, mas flexible que el de la unanimidad, la Ley especificamente
permite modificar dreas comunes. Similar flexibilidad es la que se requiere en casos de
alteraciones a la fachada de los condominios.

“La prohibicién referente a la fachada es una de las mas neurélgicas de nuestro
ordenamiento. De hecho, es la que mds controversias ha generado precisamente porque
es una materia en la cual chocan con frecuencia los estilos de vida y gustos individuales
de un titular con los del resto de los propietarios y con la armonia que debe prevalecer
en la vida en un condominio. Véase E. Colon, The Horizontal Property Regime or
Condominium System of Property in Puerto Rico and Louisiana: A Comparative
Outlook, XVI Rev. Jur. U.ILA. 227, 239 (1982). Como en el caso de autos, los conflictos
mas frecuentes se originan cuando la Junta cuestiona las modificaciones y mejoras
efectuadas por un titular en su propiedad porque afectan y son incompatibles con el
conjunto arquitecténico y estético de la fachada del edificio”. Junta Dir. Cond. Montebello
v. Torres, 138 DPR 150 (1995), DACO v. Junta Dir. Cond. Sandy Hills, 169 D.P.R. 586

(20006).

La Ley de Condominios, supra, requiere unanimidad de los titulares para
proteger los intereses del titular y el derecho al disfrute de los apartamentos. Esta
Asamblea Legislativa entiende que con exigir un voto de mayoria calificada de por lo
menos noventa por ciento (90%) de los titulares se garantiza este derecho y se impide
que a causa del voto de una minoria, la mayoria de los titulares se vean impedidos de
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llevar a cabo mejoras, incluyendo a su fachada, que redundarian en beneficio para el
condominio mejorando su apariencia y valor y propiciando la sana convivencia entre
los titulares y residentes. La implantacién del concepto de aprobacién del voto por
mayoria calificada de por lo menos noventa por ciento (90%) es un paso imprescindible
para lograr la meta de armonizacién y bienestar que merecen los titulares de los
condominios en Puerto Rico.

Mas aun, esta Ley restringe la aplicacion de esta alternativa a condominios con
cuarenta (40) o més apartamientos, y con ningan titular poseyendo la mitad o mas de
estos. De este modo, se salvaguarda el interés colectivo y se evita que algun titular
poseyente de una mayoria de los apartamientos imponga su criterio.

Incluso, se exige que, cuando se aplique la alternativa fijada por esta Ley, los
cambios o alteraciones procederan siempre que ninguan titular opositor demuestre que
los cambios o alteraciones resulten innecesarios y le afecten adversamente el valor
tasable de su apartamiento. Para determinar necesidad se considerara el grado de

obsolescencia arquitectonica, el tiempo y el costo de remodelacion particular y general,
y la proyeccién sobre la tasaciéon de cada inmueble.

DECRETASE POR LA ASAMBLEA LEGISLATIVA DE PUERTO RICO:
Seccién 1.-Se enmienda el inciso (e) del Articulo 15 de la Ley 103-2003, segtn
enmendada, para que lea:
"Art. 15. El uso y disfrute de cada apartamiento estara sometido a las

reglas siguientes:

e Ningun titular u ocupante podra, sin el consentimiento de todos los
g p P

titulares, cambiar la forma externa de la fachada, ni decorar las paredes,

puertas o ventanas exteriores con colores o tonalidades distintas a las del

conjunto. Cuando una propuesta de cambio de la forma externa de la
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fachada, decoraciéon de las paredes, puertas o ventanas exteriores con
colores o tonalidades distintas a las del conjunto, sobre un condominio
con cuarenta (40) 6 mds apartamientos, y con ningun titular poseyendo la
mitad 6 mas de estos, sea sometida a votacion del Consejo de Titulares
serd suficiente la aprobacion de por lo menos el noventa porciento (90%)
de todos los titulares, siempre que ningtn titular opositor demuestre que
los cambios o alteraciones resulten innecesarios y le afecten adversamente
el valor tasable de su apartamiento. Para determinar necesidad se
considerard el grado de obsolescencia arquitecténica, el tiempo y el costo
de remodelacién particular y general, y la proyeccion sobre la tasacion de
cada inmueble. Se entiende por fachada el disefio del conjunto
arquitecténico y estético exterior del edificio, segtin se desprende de los

documentos constitutivos de condominio.

Seccién 2.-Se enmienda el inciso (e) del Articulo 38 de la Ley 103-2003, segtn

enmendada, para que lea:

“Art. 38. El Consejo de Titulares . . .

Corresponde al Consejo de Titulares:
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(f)
(k)

No empece lo dispuesto en los incisos anteriores, no se aprobaran cambios
u obras de mejora que menoscaben el disfrute de algan apartamiento sin
contar con el consentimiento de su titular. Tampoco podran aprobarse
obras, por la mayoria calificada de dos terceras partes (2/3) que aqui se
dispone, si las mismas, a juicio de perito, menoscaban la seguridad o
solidez del edificio o su disefio arquitecténico. La alteraciéon de la fachada
del disefio arquitectonico del inmueble requerira el consentimiento
undnime de los titulares, salvo lo dispuesto en el inciso (e) del Articulo 15

de esta Ley.
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Secciébn 3.-Esta Ley comenzard a regir inmediatamente después de su

aprobacion.



