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Para enmendar los Articulos 3; 17; 35; 39; 49; 50; 51; 52; 53; 54; 55; 57; 58; 59; 65; 66 y 70;
derogar los Articulos 67; 68 y 69; afiadir un nuevo Articulo 67; y renumerar los
actuales Articulos 70; 71; 72; 73; 74; 75 y 76 como los nuevos Articulos 68; 69; 70; 71;
72; 73 y 74 de la Ley 129-2020, segin enmendada, conocida como “Ley de
Condominios de Puerto Rico”; a los fines de fomentar el debido proceso de ley,
propiciar un mayor acceso a la informacion; restituir derechos a titulares; establecer
la jurisdiccion del Tribunal de Primera Instancia para dirimir controversias;
establecer nuevos deberes a la Junta de Directores y el Consejo de Titulares;
restituir la tranquilidad, armonia y expectativas de los titulares de condominios
residenciales; realizar enmiendas técnicas; y para otros fines relacionados.

EXPOSICION DE MOTIVOS

El 16 de agosto de 2020, el entonces P. de la C. 1874 se convirtié en la Ley 129-
2020 derogando la Ley Num. 104 de 25 de junio de 1958, segtin enmendada, conocida
como “Ley de Condominios”. La nueva “Ley de Condominios de Puerto Rico” fue
disefiada en momentos donde Puerto Rico apenas se recuperaba del embate de los
huracanes Irma y Maria, los terremotos, y cuando atin se mantenia una lucha contra la
propagaciéon del COVID-19 por ser inexistente en ese entonces tratamiento médico

alguno para contrarrestar el virus. Desde su vigencia, y como todo estatuto, esta Ley ha



estado en la mirilla de titulares, particularmente por incongruencias y lagunas en su

redaccién, y por haber despojado varios derechos que antes les cobijaban a estos.

Esta Asamblea Legislativa reitera que el Consejo de Titulares, la Junta de
Directores y el Agente Administrador de un inmueble sometido al régimen de
propiedad horizontal tienen como deber primordial orientar sus acciones para
salvaguardar el principio de que el propésito del régimen de propiedad horizontal es
propiciar el pleno disfrute de la propiedad privada sobre el apartamento, y que la
administracién de las areas y haberes comunes del inmueble se realiza para lograr el
disfrute de este derecho. Correlativamente, cada titular debe reconocer que el ejercicio
del dominio en el régimen de propiedad horizontal est4 limitado por los derechos de los
demés 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.

Por otra parte, considerando el cimulo de casos pendientes de resoluciéon ante el
Departamento de Asuntos del Consumidor, el descontento expresado por titulares ante
el manejo de sus querellas y el tiempo que transcurre para su atencion, asi como el
numero elevado de resoluciones revocadas por el Tribunal de Apelaciones, es necesario
adscribir al Tribunal de Primera Instancia la jurisdiccién primaria y exclusiva de las
controversias suscitadas al margen de la “Ley de Condominios de Puerto Rico”.
Ademas, existe un amplio rechazo a que a los titulares de condominios se les conciba
como meros consumidores, cuando deben ostentar iguales derechos propietarios que

cualquier otro titular de inmueble no sometido al régimen de propiedad horizontal.

Por todo lo cual, las enmiendas que se realizan a la “Ley de Condominios de
Puerto Rico” nacen, precisamente, de un analisis e intercambio de ideas con los propios
titulares de condominios, los protagonistas de la vida en condominios. Este cuerpo de
enmiendas garantiza el debido proceso de ley, y propicia mayor acceso a la informacién
en materia de gobernanza y finanzas en sus condominios. A través de estas enmiendas
el Consejo de Titulares se ubica en una mejor posicién al momento de evaluar y aprobar

obras y derramas propuestas por la Junta de Directores, pero, sobre todo, estas



10

11

12

13

14

15

16

17

18

enmiendas restituyen la tranquilidad para miles de adultos mayores que adquirieron su
propiedad hace décadas con la expectativa de que al alcanzar su jubilacion convivirian

en espacios de solidaridad y armonia.

DECRETASE POR LA ASAMBLEA LEGISLATIVA DE PUERTO RICO:
Seccion 1.- Se enmienda el Articulo 3 de la Ley 129-2020, segin enmendada,
conocida como “Ley de Condominios de Puerto Rico”, para que lea como sigue:
“ Articulo 3. - Definiciones
Para fines de esta Ley, los siguientes términos y frases tendran el significado que

se expresa a continuacion:

f) Apartamento — Cualquier unidad de construccién en un inmueble sometido al
régimen establecido en [este capitulo] esta Ley, que se encuentre suficientemente
delimitada y que consista de uno (1) o mas espacios ctibicos total o parcialmente
cerrados o abiertos, conjuntamente con sus anejos, si alguno, aunque estos no
sean contiguos, siempre que tal unidad sea susceptible de cualquier tipo de
aprovechamiento independiente y tenga salida directa a la via ptblica o a
determinada area privada (sea esta un elemento comun del condominio, o un

area compartida por dos (2) o mas condominios u otros desarrollos, o un area



10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

privada que exista y/o haya sido designada como acceso para dos (2) o mas
condominios u otras areas de desarrollo residencial, comercial, una combinacion
de ambos, o de cualquier otro tipo), que eventualmente conduzca a una via
publica mediante una servidumbre de paso u otro mecanismo legal, segin lo
anterior sea aprobado por las entidades publicas o [cuasipablicas] cuasi piiblicas
con jurisdiccion. Se considerard un apartamento residencial cualquier unidad de
apartamento para uso y destino exclusivo de vivienda por un periodo igual o mayor a
noventa (90) dias, mientras que un apartamento no residencial serd cualquier unidad de
apartamento para uso y destino comercial o profesional.

Arrendamiento a corto plazo - [Se entendera cualquier arrendamiento por un
término menor a noventa (90) dias consecutivos.] Alojamiento suplementario, que
opera exclusivamente con fines turisticos para el alojamiento de huéspedes, mediante

paga por un periodo igual o menor a noventa (90) dias.

m) Escritura matriz - Escritura Pablica mediante la cual el titular Gnico, o titulares

todos, si hubiere mas de uno (1), declaren expresamente, de forma clara y
precisa, su voluntad de someter un inmueble al régimen de propiedad

horizontal. La escritura que establezca el régimen de propiedad horizontal expresard
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clara y precisamente el destino y uso de toda drea comprendida en el inmueble, y, excepto

que esta Ley autorice lo contrario, una vez fijado dicho destino y uso solo podrd ser

variado mediante el consentimiento undanime de los titulares.

n) ...

77

Seccién 2. - Se enmienda el Articulo 17 de la Ley 129-2020, segtin enmendada,

conocida como “Ley de Condominios de Puerto Rico”, para que lea como sigue:

“Articulo 17. - Los elementos comunes del inmueble

Los elementos comunes del inmueble son los siguientes:

a)

(7) Un generador de energia eléctrica que supla la demanda de areas
comunes, o comunes y privadas, haciendo uso de infraestructura eléctrica
del condominio, como un elemento comdn general. La instalaciéon o
cambio de un generador de energia eléctrica que supla la misma demanda
de areas comunes, o comunes y privadas, haciendo uso de infraestructura

eléctrica del condominio serd considerado como una obra necesaria.
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Seccién 3. - Se enmienda el Articulo 35 de la Ley 129-2020, segtin enmendada,
conocida como “Ley de Condominios de Puerto Rico”, para que lea como sigue:

“ Articulo 35. - Entrega de Documentos al Comité de Transiciéon

Antes de celebrarse la asamblea dispuesta en el Articulo 33 de esta Ley, el

Administrador Interino le entregard al Comité de Transicion:

d) Una certificacion del Comisionado de Sequros [Secretario del Departamento de
Asuntos del Consumidor] de que se ha prestado las fianzas requeridas en las

clausulas k) y 1) de este inciso.
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Una certificacion jurada por el Desarrollador, en su funcién de Administrador
Interino, de haberle entregado a cada nuevo propietario los siguientes

documentos:

4. Copia de esta Ley. [y del reglamento emitido por el Departamento de
Asuntos del Consumidor en cumplimiento a esta Ley. El segundo
solo sera requisito entregarse cuando se trate de un apartamento de

uso residencial.]

4
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Seccion 4. - Se enmienda el Articulo 39 de la Ley 129-2020, segin enmendada,

conocida como “Ley de Condominios de Puerto Rico”, para que lea como sigue:

“Articulo 39. - Reglas que Gobiernan el Uso de Apartamentos; Infracciéon Dara

Lugar a Accién de Dafos

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

a)

b) ...

Cada titular debera ejecutar a sus tnicas expensas las obras de
modificacién, reparacién, limpieza, seguridad y mejoras de su
apartamento, sin perturbar el uso y goce legitimo de los demas. Sera deber
ineludible de cada titular realizar las obras de reparacién 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 vendra
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 situaciéon de emergencia o de urgencia
que requiera del acceso inmediato al apartamento para realizar obras de

mitigacién o reparacién y no sea posible localizar al titular u ocupante del
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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 propositos de este Articulo, se entenderd
por situacion 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] el Secretario de la Junta de Directores levantara un acta
recogiendo las circunstancias que dieron paso a la intervencién y un
recuento de lo acontecido.

Cuando la Junta de Directores o el Agente Administrador [tengan
que intervenir para la deteccién de] detecte una filtraciéon o problema que
esté afectando 4reas privadas, comunes o comunes limitadas y surja de la
investigacion que el problema proviene de un apartamento, procederd como
accion primaria a cerrar la llave de paso del apartamento de donde provenga la
filtracion e informard de inmediato al [el] titular de dicha unidad. En aquellas
situaciones donde la intervencion de la Junta de Directores o el Agente
Administrador ocurra para la correccion de algin otro problema que esté
afectando dreas privadas, comunes o comunes limitadas y surja de la

investigacion que dicho problema proviene de un apartamento, entonces se le
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informard al titular que tendra que rembolsar 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 serd notificado inmediatamente al titular.”

10)...”
Seccion 5. - Se enmienda el Articulo 49 de la Ley 129-2020, segin enmendada,
conocida como “Ley de Condominios de Puerto Rico”, para que lea como sigue:
“Articulo 49. - Consejo de Titulares - Poderes y Deberes
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 debera elegirse una Junta de Directores con,
por lo menos, un Presidente, un Secretario, y un Tesorero. El
reglamento podra disponer para puestos adicionales. Los tres (3)

directores indicados deberan ser electos por separado a cada puesto.
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Salvo el cargo de Vocal, los demas oficiales electos necesariamente
pertenecerdn 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 responderdn
personalmente por sus acciones mientras actien como tales, sélo
cuando incurran en delito, fraude o negligencia crasa[, siendo el
Consejo de Titulares quien posee la causa de accion 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, tendran la obligacion de participar, asistir y procurar
que se lleve a cabo el proceso de transicion entre la Junta de Directores
saliente y la entrante, incluyendo su deber de suministrar documentos,
datos, libros, registros, y cualquier otra informacién, sea en formato
fisico, electrénico o digital, relevante a la administracion y buen
gobierno del régimen. Ademéds, tendrdn la obligacion de asistir y

firmar los documentos necesarios para el traspaso de firmas ante las
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entidades bancarias pertinentes. El proceso de transicion entre los
directores salientes y entrantes se realizard dentro del término de treinta (30)
dias calendario contados a partir de la eleccion de los directores entrantes o
desde el momento en que haya cesado funciones. El incumplimiento de un
director con estas obligaciones dard lugar a que se le imponga
responsabilidad pecuniaria en su capacidad personal y/o la
imposiciéon de sanciones de hasta cien ddlares ($100.00) por cada dia
que se encuentre en incumplimiento con lo dispuesto en este inciso.],
conforme disponga el foro con jurisdiccion.]

Luego de la aprobacién de esta Ley, ninguna persona podra ocupar
un puesto en la Junta de Directores por mas de tres (3) términos
consecutivos irrespectivamente de su cargo. Una vez haya ocupado un
puesto por tres (3) términos consecutivos, dicha persona no podra
ocupar el mismo puesto en la Junta de Directores hasta transcurridos
dos (2) afios desde que ocup6 ese puesto. No obstante lo anterior, si en
una asamblea debidamente convocada para elegir los puestos de la
Junta de Directores, no hay una persona disponible para ocupar el
puesto en la Junta de la persona que lleva tres (3) términos
consecutivos en un puesto, como excepcioén a la regla establecida en
este Articulo, esta persona, podra ser elegible a ocupar ese puesto por
términos adicionales; también podra ser elegible a ocupar ese puesto

por términos adicionales si, habiendo un solo candidato disponible, el
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Consejo de Titulares no ratifique a dicha persona con el voto
mayoritario.
El Consejo de Titulares podrd contratar servicios de un Agente
Administrador, quien podrd ser [Escoger al Agente Administrador, quien
podra ser] una persona natural o juridica, pero quien nunca no podra [o
no] pertenecer a la comunidad de titulares, y en quien el Consejo de
Titulares, el Director o la Junta de Directores podra delegar las
facultades y deberes que les permita delegar el reglamento. EI Consejo
de Titulares establecerd requisitos de educacion minima para la contratacion
de su Agente Administrador, sean estos un bachillerato o grado asociado
otorgado por institucion académica acreditada, o el cumplimiento con
cualquier curso sobre las disposiciones de esta Ley.

i. [El Secretario del Departamento de Asuntos del Consumidor
podra adoptar reglamentacion para capacitar o certificar a los
Agentes Administradores y el pago de los derechos
correspondientes.] Ningtin miembro de la Junta de Directores,
podra fungir como Agente Administrador mientras ocupe dicho
cargo.

11.

1i. ...

Salvo que el reglamento disponga otra cosa estos nombramientos serdn

por un ano.
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d) Aprobar la ejecuciéon de obras extraordinarias y mejoras y recabar fondos

para su realizacion. Para la aprobacion de obras urgentes, extraordinarias, mejoras,
u obras para atender estado de emergencia, se requerird que la Junta de Directores
circule al Consejo de Titulares con al menos veinticuatro (24) horas de anticipacion a
la asamblea extraordinaria un minimo de tres (3) cotizaciones con el debido desglose
de los trabajos propuestos. Ademads, serd requisito presentar evidencia que demuestre
que los profesionales previstos para realizar tales obras o estudios se encuentran
admitidos al ejercicio de su profesion y en cumplimiento con todos los requisitos y
licencias requeridas por cualquier legislacion o reglamentacion aplicable. El
presupuesto anual incluird una partida de fondo de reserva que no sera
menor del cinco por ciento (5%) del presupuesto total de gastos del
condominio para ese afio. La aportacion se depositard mensualmente en la
cuenta independiente de reserva a base de lo que hubiera sido el recaudo de
las cuotas de mantenimiento del mes transcurrido.

Dicho fondo se ird nutriendo hasta alcanzar una suma igual al dos por
ciento (2%) del valor de reconstrucciéon, cuando el Consejo de Titulares
decidira si se contintia o no aportando al mismo. Los dineros se conservaran
en una cuenta especial, separada de la de operaciones, y sélo podra
disponerse de todo o parte del mismo para la realizacion de obras

extraordinarias o urgentes y para las obras de mejora, segin se dispone a
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continuaciéon. Una vez el balance del fondo sea menor al minimo antes
dispuesto, deberan restituirse las aportaciones mensuales hasta alcanzar
nuevamente el dos por ciento (2%) del valor de reconstruccién del inmueble.

1. Obras Extraordinarias. — El Director, el Presidente y/o el Tesorero
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podran realizar retiros del fondo de reserva para costear este tipo de
obra, previa autorizacion mayoritaria del Consejo de Titulares
debidamente convocado en asamblea extraordinaria.

Obras Urgentes. — El Director, Presidente y/o el Tesorero podran
realizar retiros del fondo de reserva para toda obra urgente no prevista
en el presupuesto anual, previa autorizacién mayoritaria del Consejo
de Titulares debidamente convocado en asamblea extraordinaria para
atender este asunto especifico. La asamblea para autorizar el
desembolso se convocard y celebrard en un término expedito no menor
de veinticuatro (24) horas. La notificacién podra ser mediante entrega
personal, debajo de cada puerta o por cualquier medio alterno
disponible, incluyendo correo electrénico.

Obras de Mejoras. — Las obras de mejora solo podran realizarse,
mediante la aprobacién de dos terceras partes (2/3) de los titulares que
a su vez retinan las dos terceras partes (2/3) de las participaciones en
las &reas comunes. Se requerird el consentimiento unanime del Consejo

de Titulares cuando dichas obras de mejoras requieran derrama.
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Los titulares que posean elementos comunes limitados podran
realizar, a su costo, y luego de obtener el consentimiento de todos los
titulares beneficiados, aquellas mejoras o inversiones que estimen
convenientes para tales elementos comunes limitados, siempre y
cuando, las mismas no afecten la seguridad y solidez del edificio, ni
menoscaben el disfrute de ninguna de las restantes unidades por parte
de sus titulares. Si las mejoras o inversiones alteran la fachada del
edificio, o el uso de un area comun, deberd obtener la previa
aprobacion de dos terceras partes (2/3) de los titulares, que a su vez,
reinan las dos terceras partes (2/3) de las participaciones en las &reas
comunes.

Obras para Atender Estado de Emergencia. — El Director, el Presidente
y/o el Tesorero podran realizar retiros del fondo de reserva para todo
gasto operacional para atender un “Estado de Emergencia”, previa
autorizacion mayoritaria del Consejo de Titulares debidamente
convocado en asamblea extraordinaria para atender este asunto
especifico. La asamblea para autorizar el desembolso se convocara y
celebrara en un término expedito no menor de veinticuatro (24) horas.
La notificacion de convocatoria para asamblea extraordinaria para
aprobar el desembolso podra ser mediante entrega personal, debajo de

cada puerta o por cualquier medio alterno disponible, incluyendo
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17

correo electrénico. Se entenderéd que existe un “Estado de Emergencia”

cuando asi lo decreten las autoridades estatales o federales.

Salvo el cargo de Vocal, los demds oficiales electos necesariamente
pertenecerdn al Consejo de Titulares. Las funciones de Vocales las establecerd
el Consejo de Titulares en su Reglamento. En condominios residenciales y
mixtos, el apoderado de un titular o el representante de Titular Corporativo
que acredite mandato expreso por éste, por virtud de escritura de poder,
conforme establece la ley, e inscrito en el Registro de Poderes y Testamentos, o
por resolucion corporativa seguin sea el caso podrd ser electo para ocupar el
cargo de Vocal. En condominios comerciales, el Representante de Titular

Corporativo podra ocupar cualquier puesto.
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s) ...”

Seccion 6. - Se enmienda el Articulo 50 de la Ley 129-2020, segin enmendada,
conocida como “Ley de Condominios de Puerto Rico”, para que lea como sigue:

“ Articulo 50. - Reuniones, Notificaciones, Procedimientos

El Consejo de Titulares se reunira por lo menos una (1) vez al afio para elegir la
Junta de Directores, aprobar el presupuesto anual y los estados financieros, y en las
demaés 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 ntimero de éstos cuyos apartamentos representen al menos el veinte por
ciento (20%) de los porcentajes de participacién en las dreas comunes. La convocatoria
por titulares requerira notificacién previa no menor a [quince (15)] cinco (5) dias de la
fecha seleccionada para la celebracion de la asamblea. Cuando la quinta (1/5) parte de los
titulares expresen a la Junta de Directores su intencion de convocar a una reunion, la Junta de
Directores dard acceso inmediato a la informacion contacto de todos los titulares, incluyendo sus
direcciones de correo postal y electrénico segtin contenidas en el Registro de Titulares.

La convocatoria estard firmada por la persona o personas que convoquen e
indicard los asuntos a tratar y hora, dia y lugar de la reunién. Las citaciones se haran
por escrito, entregdndose en el apartamento perteneciente al titular que lo resida, por

medio de carta que el sistema de correo pueda certificar su envio y por correo
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electrénico o por cualquier otro medio, siempre que la administracion pueda validar su
envio en caso de cuestionarse por el titular, siempre dirigida a la direccién que a esos
fines haya designado el titular al registrarse.

Si intentada una notificacion de convocatoria al titular fuese imposible
practicarla por no residir en su apartamento y el Consejo no tener ningiin método
alterno de notificacion, se entendera realizada la misma, mediante la colocacion de la
convocatoria en el tabléon de edictos del Consejo de Titulares, o en lugar visible de uso
general habilitado al efecto, con diligencia expresiva de la fecha y motivos por los que
se proceda esta forma de notificacién, firmada por la persona o personas que convocan.
Para que la notificaciéon practicada de esta forma produzca plenos efectos juridicos,
debera realizarse al menos tres (3) dias previos a la fecha 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
extraordinarias, un minimo de cinco (5) dias de antelacion a su celebracion, excepto que
se establezca distinto en otro Articulo de esta Ley. Dichas Asambleas, no se podrdn
convocar para realizarse dentro del horario habitual de trabajo.

El Consejo podra reunirse vélidamente en asamblea aun sin convocatoria,
siempre que concurran la totalidad de los titulares y asi lo decidan.

No sera necesaria la celebracion de una asamblea del Consejo de Titulares para
determinado propdsito, exceptuando para la eleccion del Director o de los Directores de
la Junta, y para la aprobacién de presupuestos, derramas o cuotas especiales, si todos

los titulares con derecho a votar en dicha asamblea renunciaren a la referida asamblea y
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consintieren por escrito a que se tome la acciéon propuesta. El Consejo de Titulares
podré establecer en su reglamento mecanismos electrénicos para la renuncia a la
celebraciéon de la asamblea y votacién, incluyendo la forma en que se identificara al
titular que emite el voto.

La Junta de Directores tendré la facultad para requerir la presencia del Agente
Administrador, asesores legales, y/o cualquier otra persona que pueda aportar, por sus
conocimientos, informacién a uno (1) o més temas de la agenda, cuando estas estén
previamente presupuestadas o aprobadas por el Consejo de Titulares.”

Seccion 7. - Se enmienda el Articulo 51 de la Ley 129-2020, segtin enmendada,
conocida como “Ley de Condominios de Puerto Rico”, para que les como sigue:

“ Articulo 51. - Voto; Representacion

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

La representacion en las asambleas del Consejo de Titulares en los que exista por
lo menos un apartamento dedicado a vivienda, la podran ejercer solamente personas

mayores de edad [que, a su vez, sean titulares que no adeuden tres (3) o mas cuotas de
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mantenimiento, y/o derramas y/o multas vencidas por mas de sesenta (60) dias, y/o
primas del seguro matriz], familiares de [éste] este hasta el segundo grado de
consanguinidad, el conyuge o arrendatarios del condominio, o que sean mandatarios
del titular en virtud de poder otorgado ante notario [e inscrito] que se encuentre vigente
en el Registro de Poderes y Testamentos o un abogado admitido al ejercicio de la
profesiéon que valide de forma fehaciente, ser el representante legal del titular. Ninguna
de las personas autorizadas a representar a un titular podra ejercer el derecho al voto en
representaciéon de mas de un titular. En caso de matrimonios, que a su vez, al menos
uno (1) de ellos es titular, solo podran representar a un titular adicional. Ninguna
persona que comparece a asamblea representando a un titular, podra ejercitar el
derecho al voto por delegacién en representaciéon de mas de un titular. Los poderes de
representacion estaran disponibles antes durante y después de la asamblea para la
revisiéon de cualquier titular que asi lo solicite, y acceso para identificar y validar las firmas
con el registro de titulares.

El poder o “proxy” para representar a un titular da derecho al voto [mas no] y a
hacer expresiones [0 hacer] y proposiciones.

Cada titular, sea esta persona natural o juridica, tendrd derecho a un voto
independientemente del nimero de apartamentos de que es propietario, para efectos
del computo de mayoria numérica de titulares, y/o derecho al voto con arreglo al
porcentaje correspondiente a su apartamento para efectos del computo de mayoria de

porcentajes, dependiendo de la definicién del concepto de mayoria que rija para el
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inmueble. Se computard el por ciento de participacion que sea mayor entre los
apartamentos que pertenezcan a un mismo titular.

[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, quedaran temporalmente privados de ejercer su derecho al voto,
prestar 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.]

Cuando uno (1) o mas apartamentos pertenecieren a una persona juridica, [ésta]
esta designard, mediante resolucioén corporativa, a la persona que la representara para
que asista a las asambleas y ejercite el derecho al voto que le corresponda. En ausencia
de la resolucién corporativa no podra registrarse el voto de ese apartamento en las
decisiones del Consejo de Titulares. La resolucién corporativa que acredite la
representatividad, tiene que ser entregada, por lo menos, veinticuatro (24) horas antes
de la fecha de la asamblea.

Si algin apartamento pertenece pro indiviso a diferentes propietarios, [éstos]
estos nombraran a una (1) sola persona para que represente a la comunidad. En ausencia
de la designacion por escrito del representante de los propietarios no podra registrarse
el voto de ese apartamento en las decisiones del Consejo de Titulares. La persona

designada sera la tinica que podra representar a otro titular.
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Si el apartamento se hallare en usufructo, la asistencia y el voto corresponden al
nudo propietario, quién salvo manifestacion en contrario, se entendera representado
por el usufructuario debiendo ser expresa y por escrito la delegacion cuanto se trate de
acuerdos que requieran la unanimidad o dos terceras partes (2/3) de todos los titulares,
que a su vez, retnan dos terceras partes (2/3) de las participaciones en las &reas
comunes.

El Consejo de Titulares debera establecer en su reglamento métodos mas flexibles
para permitir el voto por representaciéon para Asambleas Extraordinarias con términos
de convocatoria mds cortos, como aquella para considerar obras para atender estados
de emergencia u obras urgentes.

No serd necesaria la celebracion 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 consintieren por escrito a que se tome la accién
propuesta. La renuncia a la celebraciéon de la asamblea podrd notificarse de forma
electrénica.

El Consejo de Titulares [podra] deberi establecer en su Reglamento mecanismos
electronicos para la realizacion de asambleas extraordinarias utilizando plataformas de
videoconferencias y votacién electrénica cuando exista un estado de emergencia, segtin
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 mientras se realiza una vez terminada la

votacion, ademas de proveer un espacio donde el titular pueda, en caso de oposicién a
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la propuesta sometida a votacién, fundamentar debidamente la misma. Solo se podrin
aprobar derramas en asambleas presenciales, cuando hayan sido incluidas en la convocatoria de
la reunion, y cuando se le presente al Consejo de Titulares al menos tres (3) cotizaciones para los
trabajos propuestos.

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 aprobacién del Consejo de Titulares, pero no sea posible o segura la
celebracion de una asamblea extraordinaria, de modo presencial, la primera opcioén del
Consejo de Titulares, serd celebrar la asamblea extraordinaria utilizando plataformas de
videoconferencia. No se podran celebrar asambleas ordinarias para aprobar presupuestos
ni se aprobardn derramas utilizando el método alterno de Asambleas por
videoconferencia. Si el reglamento del Condominio no se ha enmendado para establecer
mecanismos de celebracién de asamblea extraordinaria, se seguird el siguiente
mecanismo:

La Junta de Directores, redactard una citacién a los titulares que contendra: 1) el
nombre del condominio; 2) la fecha de la celebracion de la asamblea extraordinaria; 3) la
situaciéon apremiante que requiere la celebracion de una asamblea extraordinaria a
través de plataformas de videoconferencias, haciendo referencia a la declaracién de
emergencia; 4) el periodo que se tendrd para recibir los votos, de ser necesaria una
votacion; y 5) la forma en que se realizard el voto, mediante documento impreso y/o

mecanismo electrénico.
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De utilizarse un mecanismo de voto electréonico, el mismo debera proveer para

que se pueda corroborar y certificar el resultado de la votacion.

Se deberd mantener en el Libro de Actas copia de la notificacion, copia fehaciente

de su envio, prueba de los votos emitidos, la certificacién del resultado de la votacion y

evidencia de la notificacion del resultado.”

Seccion 8. - Se enmienda el Articulo 52 de la Ley 129-2020, segin enmendada,

conocida como “Ley de Condominios de Puerto Rico”, para que lea como sigue:

“ Articulo 52. - Acuerdos del Consejo; Normas ; Notificacién de Ausentes

Los acuerdos del Consejo de Titulares se someterdn a las siguientes normas:

a)

Los titulares presentes en la asamblea tendran autoridad para determinar
discutir o dar por discutidos los asuntos contenidos en la agenda de la
asamblea.

La mayoria requerida reglamentariamente para la adopciéon de acuerdos se
computard tomando como cien por ciento (100%) el ntimero de titulares
presentes o representados al momento de votarse por el acuerdo, excepto en
aquellos casos en que se requiera unanimidad o del voto de dos terceras
partes (2/3) de todos los titulares, que a su vez, retinan dos terceras partes
(2/3) de las participaciones en las dreas comunes, en cuyo caso, se requerira
dar cumplimiento con las disposiciones del inciso (c), siguiente.

Cuando los titulares presentes en una asamblea convocada para tomar un
acuerdo que requiera unanimidad o de dos terceras partes (2/3) de todos los

titulares, que a su vez, retinan dos terceras partes (2/3) de las participaciones
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en las dreas comunes estos adoptasen dicho acuerdo, aquellos que,
debidamente citados no hubieren asistido serdn notificados de modo
fehaciente y detallado del acuerdo adoptado, y, si en un plazo de treinta (30)
dias a partir de dicha notificacién no manifestaren en la misma forma su
discrepancia quedaran vinculados por el acuerdo que no serd ejecutable hasta
que transcurra tal plazo, salvo que antes manifestaren su conformidad.

La oposicién a un acuerdo que requiera unanimidad o dos terceras partes
(2/3) de todos los titulares que a su vez retnan dos terceras partes (2/3) de
las participaciones en las d&reas comunes deberd fundamentarse
expresamente, bien en la asamblea o por escrito, segin se dispone en el
parrafo anterior, y en ningtn caso podrd basarse en el capricho o en la mera
invocacion del derecho de propiedad. La oposicién infundada se tendra por
no puesta. La declaraciéon de un voto caprichoso sera tomada por el Consejo
de Titulares en la asamblea en cuestion.

Cuando un titular que no asistié a la asamblea, presente ante la Junta de
Directores, su oposicion a una determinaciéon del Consejo de Titulares que
requiera unanimidad o dos terceras partes (2/3) de todos los titulares que a
su vez retnan dos terceras partes (2/3) de las participaciones en las areas
comunes, la Junta de Directores determinara si la objecion fue fundamentada
o no, y le notificara al titular su determinaciéon. Si se determina que la
oposicion es infundada, se tendra por no puesta. El titular podra impugnar

dicha determinacion ante el Tribunal [Departamento de Asuntos del
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Consumidor], a partir de la fecha de notificacion de la determinacién de la
Junta de Directores.

Una vez se acuerde realizar determinado gasto, obra, o proyecto que
requiera el voto de dos terceras partes (2/3) de todos los titulares que a su
vez, retnan dos terceras partes (2/3) de las participaciones en las areas
comunes, los detalles 0 medidas accesorias para la ejecuciéon y realizacion
final de tal obra o proyecto, no estaran sujetos a la aprobacién de todos los
titulares, bastando para ello, en caso de requerirse una consulta al Consejo, la
autorizacion por voto mayoritario.

Los acuerdos del Consejo se reflejardn en un libro de actas. Las actas
contendrdn necesariamente el lugar, fecha y hora de la asamblea, asuntos
propuestos, niumero de titulares presentes, con expresion de sus nombres,
forma en que fue convocada la asamblea, texto de las resoluciones adoptadas,
los votos a favor y en contra y las explicaciones de votos [o] y las
declaraciones de que cualquier titular quiera dejar constancia.

Las actas seran firmadas al final de su texto por el Presidente y el Secretario, o
por el Director, o por las personas que ejercian tal funcion en la asamblea
donde se adopto el acuerdo, y seran sometidas para correccion del Consejo de
Titulares dentro de un término de treinta (30) dias. 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
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constancia prima facie de lo trascendido en la asamblea y de los acuerdos
alcanzados por el Consejo de Titulares.”
Seccién 9. - Se enmienda el Articulo 53 de la Ley 129-2020, segtin enmendada,
conocida como “Ley de Condominios de Puerto Rico”, para que lea como sigue:
“Articulo 53. - Poderes y Deberes del Director o Junta de Directores
El Director o la Junta de Directores constituye el érgano ejecutivo de la
comunidad de titulares. Solo podran ser nominados y elegidos los titulares que no
adeuden dos (2) o mas plazos de cuotas de mantenimiento, y/o derramas y/o multas
de mas de sesenta (60) dias de vencidas, y/o primas del seguro matriz y ademas debera
mantener tal estado en sus cuentas durante el periodo de su incumbencia. El cuerpo

directivo tendra los siguientes deberes y facultades:
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j) Cubrir cualquier vacante de los miembros de la Junta de Directores dentro de
un término de treinta (30) dias contados a partir del surgimiento de la vacante sujeto
a revocacion del Consejo de Titulares.

k) [Relevar] Separar temporalmente de sus funciones al Agente Administrador
por justa causa. Se entendera por justa causa, 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 o el
incumplimiento de sus deberes establecidos contractualmente. El Director o
la Junta de Directores [debera convocar] convocard al Consejo de Titulares no
mas tarde de treinta (30) dias [del relevo] de la separacion para informar de

dicha accién, a fin de que éste acttie segin estime conveniente.

p) Rendir informes trimestrales de sus gestiones al Consejo de Titulares sobre la

gobernanza y situacion financiera del condominio, incluyendo una relacion de todos los

asuntos discutidos por la Junta de Directores y cualquier querella o demanda presentada

contra el condominio, o su Junta de Directores.”

Seccion 10. - Se enmienda el Articulo 54 de la Ley 129-2020, segtin enmendada,
conocida como “Ley de Condominios de Puerto Rico”, para que lea como sigue:

“ Articulo 54. - Poderes y Deberes del Presidente de la Junta de Directores
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El Presidente representara en juicio y fuera de él a la comunidad en los
asuntos que la afecten y presidird las asambleas del Consejo de Titulares.
Comparecera a nombre del condominio para otorgar las escrituras y demds
documentos en los que el Consejo de Titulares sea parte. El Presidente podra
tener a las personas que entienda necesario para que lo asistan en el proceso de
presidir la asamblea, cuando estas estén previamente presupuestadas o aprobadas por el
Consejo de Titulares.

Cuando se trate de acciones para hacer cumplir ésta o cualquier otra ley
aplicable, el reglamento del Condominio o los acuerdos del Consejo de Titulares,
o cuando el Consejo de Titulares o la Junta de Directores, en representacion de
éste, deba comparecer en pleito como demandado o querellado, el Presidente
podrd comparecer a nombre de dichos organismos y presentar las acciones y
defensas que estime procedentes, seleccionando la representacion legal que
estime conveniente, previa consulta y consentimiento del Consejo de Titulares [a la
Junta]. De las acciones tomadas, debera notificar a los titulares dentro de los
treinta (30) dias siguientes, convocando al Consejo para adoptar los acuerdos que
estimen convenientes, incluyendo el curso de accion a seguir, asi como la confirmacion o
revocacion de la representacion legal seleccionada.

Todo acuerdo de transacciéon judicial o extrajudicial que exceda de cinco
mil doélares ($5,000) debera obtener la aprobacion del Consejo de Titulares. En los

condominios no residenciales, el reglamento podra fijar otra suma.
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En todo caso, se presumird que el Presidente de la Junta de Directores
cuenta con la autorizaciéon del Consejo de Titulares para comparecer a nombre de
éste en los foros pertinentes.”

Seccién 11. - Se enmienda el Articulo 55 de la Ley 129-2020, segtin enmendada,
conocida como “Ley de Condominios de Puerto Rico”, para que lea como sigue:

“Articulo 55. - Poderes y Deberes del Secretario de la Junta de Directores

El Secretario tendra los siguientes deberes y facultades:

f) Custodiard y hard disponible en medios electronicos 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, grabaciones,
[las] actas de las asambleas del Consejo de Titulares, [las] actas de las
reuniones de la Junta de Directores, y los contratos adjudicados. No sera hara
disponible para la revision de un titular, la informacién personal de los
demés titulares, con excepcion de aquella que sea necesaria para identificar la
identidad y el estatus de titularidad de un titular por medio de la firma en el registro

de titulares, y cualquier otro documento que asi lo acredite, a menos que otro
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Articulo de esta Ley asi lo permita, o que el titular haya previamente
autorizado la divulgacién de dicha informacion.

g) Grabard, como minimo en audio, todas las reuniones del Consejo de Titulares, que serd

considerada como la grabacion oficial de las reuniones. Los titulares quedan autorizados a

grabar en sus dispositivos personales las reuniones del Consejo de Titulares. Cuando el

Secretario sea incapaz de producir una copia de la grabacion oficial, y esta sea necesaria

para la adjudicacion de una controversia, entonces el foro con jurisdiccion admitird como

vdlida la grabacion efectuada por cualquier titular.

h) Creard métodos digitales de comunicacion entre los titulares y todos los integrantes de

la Junta, bien por que el Consejo de Titulares decida contratar a una empresa para crear

estos mecanismos o porque se cree un comité de comunicacion entre titulares para

realizar esta tareq.

[g)] i) Todas las demés funciones y atribuciones inherentes a su cargo y aquellas
que le sean asignadas y/o delegadas por el reglamento o el Consejo de Titulares...”

Seccion 12. - Se enmienda el Articulo 57 de la Ley 129-2020, segtin enmendada,
para que lea como sigue:

“Articulo 57. - Poderes y Deberes del Sindico

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
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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
direccién que deberd realizar, y dictard aquellas 6rdenes que fueren necesarias para
garantizar la pronta elecciéon 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 sera
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 entenderd 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,
notificdndole con copia al tribunal [o al Secretario del Departamento de Asuntos del
Consumidor, segtin sea el caso]. Salvo que el foro competente asi lo autorice, el sindico
no podra desempefarse a la vez como Agente Administrador.”

Seccién 13. - Se enmienda el Articulo 58 de la Ley 129-2020, segtin enmendada,
para que lea como sigue:

“Articulo 58. - Contratos con Suplidores de Materiales y Proveedores de Servicio

por parte de la Junta de Directores
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La Junta de Directores no podra aprobar contratos para obras, servicios,
suministro de materiales y cualquier otro, que conlleven el desembolso de fondos
comunes recaudados a través de cuotas de mantenimiento y derrama, que excedan el
periodo del presupuesto operacional bajo su manejo y administraciéon mientras se
desempefian como directores, salvo que contengan una resolucién de revocacion
unilateral y sin expresién de causa, a favor de la Junta y/o el Consejo de Titulares, o que
el Consejo de Titulares apruebe dicho contrato en una asamblea con el voto de la
mayoria, exceptuando de esta disposicién los elementos mecanicos esenciales al
funcionamiento de los condominios, tales como elevadores, generadores de energia,
bombas de agua, sistemas de supresiéon de fuegos y alarmas contra incendios. De igual
forma, se dardn por nulas o no puestas, las cldusulas de renovaciéon automatica
incluidas en todo contrato suscrito donde el Consejo de Titulares sea parte, salvo que el
Contrato con la clausula de renovaciéon automaética sea aprobado por el Consejo de
Titulares en asamblea.

La Junta de Directores tendra que tomar las salvaguardas necesarias para
asegurarse que las compafiias o personas que contratan cumplan con todos los
requisitos de ley aplicables como leyes laborales, tanto estatales como federales
incluyendo, pero sin limitarse al cumplimiento del pago del salario minimo, pago del
Seguro Social Federal, cubiertas de seguros patronales y otros requisitos anélogos.

Sélo 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, esposos o concubinos, de [con] los miembros
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de la Junta, con titulares del condominio, o con el Agente Administrador, si durante el
periodo de evaluacion 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 compafifas 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 debera 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 mas licitadores para dicho servicio y la evidencia debe estar disponible
para la revision de cualquier titular que asi lo solicite. No se podra contratar o hacer
ningtin otro arreglo, tales como intercambio o sin costo, servicios profesionales de
administracion o asesoria legal a ninguna persona que sea titular del condominio,
miembros de la Junta de Directores, o personas relacionadas hasta el segundo grado por
consanguinidad con los miembros de la Junta, del Administrador o con titulares del
condominio.”

Seccion 14. - Se enmienda el Articulo 59 de la Ley 129-2020, segtin enmendada,
conocida como “Ley de Condominios de Puerto Rico”, para que lea como sigue”

“Articulo 59. - Obligacion de contribuir para cubrir los gastos de administraciéon
y conservacion

Los titulares de los apartamentos estan obligados a contribuir proporcionalmente

a los gastos para la administracién, conservaciéon y reparacion de los elementos
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comunes generales del inmueble y, en su caso, de los elementos comunes limitados, asi
como a cuantos mas fueren legitimamente acordados.

En aquellos casos donde un condominio comparta el uso de areas o instalaciones
de acceso, seguridad, recreativas, educativas, de servicios o de otro tipo para que sus
titulares y residentes las usen en comtn con otros condominios, urbanizaciones y/u
otros proyectos o dreas de desarrollo, el Consejo de Titulares del referido condominio
contribuira a los gastos de operacién, mantenimiento, seguridad, reparacién, pago de
utilidades y servicios, seguros y otros relacionadas con dichas areas e instalaciones,
segin las disposiciones que se establezcan para ello en la escritura matriz del
condominio, o en aquellas escrituras de convenios maestros, servidumbres en equidad
u otros documentos constitutivos de condiciones restrictivas y/o servidumbres, que se
otorguen en relacién con los distintos terrenos y/o proyectos sobre los cuales se
impongan dichas condiciones, restricciones, convenios y/o servidumbres, y/o sobre
aquellos que usen dichas 4reas y/o instalaciones en forma compartida. En defecto de
disposicion al efecto en cualquiera de dichos documentos, la forma de contribuir a
dichos gastos se determinard de conformidad con las disposiciones supletorias
aplicables del Cédigo Civil de Puerto Rico, incluso aquellas sobre servidumbres y
comunidad de bienes, y/o por las normas de equidad y razonabilidad que resulten
pertinentes.

Ningtn titular podra librarse de contribuir a tales gastos por renuncia al uso o
disfrute de los elementos comunes, ni por abandono del apartamento que le pertenezca,

ni por haber incoado una reclamacién administrativa o judicial contra el Consejo de
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Titulares o la Junta de Directores por asuntos relacionados con la administracién o el
mantenimiento de las dreas comunes, salvo que el tribunal o foro competente asi la
autorice. Cuando de una evaluacion estructural se concluya que un apartamento, o el inmueble
en su totalidad, resulte ser permanentemente irreparable, entonces la responsabilidad de los
titulares afectados por esa determinacion de contribuir para la administracion, conservacion y
reparacion de los elementos comunes generales y limitados cesard inmediatamente. Se entendera
que las acciones de cobro, como lo es el envio de una factura o estado de cuenta a un
titular, interrumpiran cualquier término prescriptivo aplicable a cuotas de
mantenimiento, derramas, multas, seguro comunal o deudas con el Consejo de
Titulares.

La cantidad proporcional con que debe contribuir cada titular a los gastos
comunes se determinara, fijara e impondra al principio de cada afio calendario o fiscal y
vencerd y serd pagadera en plazos mensuales. Cada plazo vence el primer dia de cada
mes. La administraciéon podra cobrar una penalidad del diez por ciento (10%) de la
cuota impagada si transcurren quince (15) dias del vencimiento de la mensualidad. 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 quedara 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] podrd

recibir pagos parciales.
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La deuda de un titular por concepto de cuotas de mantenimiento para gastos
comunes se le podré reclamar judicialmente luego de ser requerido de pago mediante
correo certificado con acuse de recibo y de [éste] este no cumplir el pago en el plazo de
vencimiento.

Cuando se reclame la deuda por la via judicial, el tribunal, a instancias del
demandante, evaluara y determinard si a su juicio procede decretar el embargo
preventivo de las bienes del deudor o deudores, libre de fianza, y sin otro requisito que
la presentaciéon de una certificacién jurada por el Presidente o el Tesorero, ante un
notario publico u otro funcionario autorizado para tomar juramentos, en que conste el
acuerdo que aprob¢ el gasto exigible y su cuantia, asi como la gestién de requerimiento
de pago a que se refiere el parrafo cuarto anterior. Una vez decretado el embargo serd
responsabilidad de la Junta de Directores presentar al Registro de la Propiedad una
copia certificada de la orden para su anotacién en la finca pertinente.

Cuando el demandante asi lo solicitare, en aquellos casos en que el titular
moroso hubiere arrendado el apartamento, el Tribunal podra ordenar al arrendatario
que consigne judicialmente a favor del Consejo de Titulares la cantidad total por
concepto de canones de arrendamiento, segiin éstos vayan venciendo, hasta que se
cubra totalmente la deuda del titular.

La Junta de Directores podra ordenar la suspensién del servicio de agua potable,
electricidad, gas, teléfono, asi como los servicios de transmisién de voz, video y data,
y/o cualquier otro servicio similar, cuando el suministro de éstos llega por medio de

instalaciones que constituyen elementos comunes generales del inmueble, a aquellos
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titulares que adeuden dos (2) o mas plazos de cuotas, cuotas especiales, derramas,
multas con pago vencido de sesenta (60) dias o mas, o alguna prima vencida del seguro
comunal por cualquiera de los apartamentos de los que sea titular. No se suspendera
ningn servicio, a menos que medie una notificacién al titular por los medios
establecidos en esta Ley, la cual debera realizarse con no menos de quince (15) dias de
anticipacion. No se suspenderd el servicio de agua potable y electricidad en aquellos casos en los
que el titular demuestre mediante certificacion medica que depende de tales servicios para el
cuidado de una condicion de salud. Tampoco se suspenderdn dichos servicios mientras el titular
demuestre que tales cargos cobrados por la Junta de Directores se encuentran impugnados en el
Tribunal o en el Departamento de Asuntos del Consumidor, hasta que advenga final y firme la
determinacion administrativa o judicial.

Sin embargo, antes de la suspensién del servicio sera obligacién exclusiva de la
Junta de Directores junto con el titular, evaluar dentro de los quince (15) dias de
notificacién del corte, un plan de pago en aquellos casos en que el titular demuestre que
ha mediado o acontecido un evento que ha tenido el efecto de mermar sus ingresos o
capacidad de pago. El primer incumplimiento de dicho plan de pago, tendréd la
consecuencia del corte del servicio sin notificacion previa. No se restituiran dichos
servicios hasta el pago total de lo adeudado o del cumplimiento del plan de pago. La
Junta de Directores no podri excederse en el requerimiento de documentos de cardcter privado
del titular o sus familiares, mds alld de los que el titular pueda proveer para demostrar la merma
de ingresos o incapacidad de pago. La Junta de Directores no podrd negar arbitraria e

irrazonablemente un plan de pago ofrecido por el titular. Cuando sea imposible alcanzar un
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acuerdo de plan de pago entre la Junta de Directore y el titular, entonces la Junta de Directores
podra reclamar la deuda judicialmente.

El titular u ocupante a quien se le hayan suspendido cualesquiera de los servicios
comunales, segtn lo dispuesto en este capitulo, que sin la autorizacién de la Junta o del
Agente Administrador, por si o a través de tercero se reconecte a dichos servicios, o de
cualquier otra forma se sirva de las facilidades comunes de las cuales ha sido privado,
incurrird en una penalidad ascendente al triple de las sumas adeudadas, incluidos el
principal y los intereses, sin perjuicio de las acciones civiles, administrativas, o
criminales que procedan.

Todo titular o residente que, habiendo sido notificado de la intenciéon de
suspension de los servicios, pueda validar con prueba fehaciente, previo a la suspensién
del mismo, ante la Junta de Directores que él, o algtin otro residente del apartamento,
utiliza algtn equipo para el sostenimiento de su vida, paralizara temporeramente la
suspension del servicio requerido para la operacion del equipo. De paralizarse la
suspension del servicio por la razén antes indicada, el titular vendra obligado a
presentar y acordar con la Junta de Directores un plan de pago para satisfacer en su
totalidad la deuda vencida. En caso de que el titular incumpla con el plan de pago
acordado, los procesos de suspension de servicios por falta de pago de cuotas de
mantenimiento podran reanudarse.”

Seccién 15. - Se enmienda el Articulo 65 de la Ley 129-2020, segtin enmendada,

conocida como “Ley de Condominios de Puerto Rico”, para que lea como sigue”
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“Articulo 65. - Impugnaciones de Acciones u Omisiones de la Junta de
Directores, Administrador Interino y Acuerdos y Determinaciones del Consejo

Las acciones u omisiones de la Junta de Directores, del Administrador
Interino, del Agente Administrador asi como los acuerdos del Consejo de

Titulares podran ser impugnados por los titulares en los siguientes supuestos:

Los titulares que sean duefios de apartamentos en condominios [que sean]
dedicados [exclusivamente] a uso comercial, residencial o mixto, tendran que presentar la
impugnacién ante el Tribunal de Primera Instancia, el cual tendra jurisdiccién primaria
y exclusiva a través de la Sala Especializada para la Adjudicacion de Controversias en
Condominios.

[En el caso de los titulares sean duefios de apartamentos en condominios con al
menos un apartamento de uso residencial, la jurisdicciéon sera primaria y exclusiva
del Departamento de Asuntos del Consumidor, asi como cualquier reclamacién
presentada en contra del agente administrador.]

Para todo tipo de impugnacion se tendran treinta (30) dias contados a partir de la
fecha en que se tomé dicho acuerdo o determinacién, si se hizo en su presencia, o
dentro de los treinta (30) dias siguientes a la fecha en que recibe la notificacién del
acuerdo, si el titular afectado no estuvo presente en el momento en que se lleg6 a tal

acuerdo o determinacion.
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En el caso de que la accién de impugnacién de acuerdos, acciones u omisiones de
la Junta de Directores, del Administrador Interino, del Agente Administrador o del
Consejo de Titulares, constituyan violaciones a las disposiciones de esta Ley, de la
escritura matriz o del reglamento del condominio, prescribird a los dos (2) afios. El
término se computara a partir de la fecha en que se tomoé conocimiento de la accion,
omisién o acuerdo si fue en la presencia del titular o a partir de la notificacion de este si
no fue en su presencia. El acuerdo tiene que haberse notificado conforme a las
disposiciones de esta Ley.

El titular que quiera impugnar una accién u omisiéon de la Junta de Directores,
del Administrador Interino, del Agente Administrador o un acuerdo del Consejo de
Titulares tendra que demostrar que no tiene ningun tipo de deuda con el Consejo de
Titulares y que entreg6 copia del documento mediante el cual adquirié su apartamento
a la Junta de Directores. Serd excepcion al requisito de no deuda, cuando la
impugnacién sea para cuestionar la deuda que alegadamente tiene. En el caso de la
impugnaciéon de acuerdos del Consejo de Titulares tendrd que acreditar que estuvo
presente o representado en la asamblea en que se tomo el acuerdo que impugna y que
vot6 en contra de este. Si estuvo ausente a pesar de que fue debidamente notificado
deberd probar que su ausencia estuvo justificada.

El foro con jurisdiccién en el que se diluciden las [querellas o] acciones de
impugnacién, le impondra a la parte que hubiese procedido con temeridad el pago de

costas y honorarios de abogados.
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El titular que prevalezca en cualquier reclamacion de su querella no tendra que
contribuir a los honorarios o gastos legales en que incurra la Junta o el Consejo de
Titulares, ni a la multa que, en su caso, pudiera imponérsele a la parte querellada.”

Seccién 16. - Se enmienda el Articulo 66 de la Ley 129-2020, segtin enmendada,
conocida como “Ley de Condominios de Puerto Rico”, para que lea como sigue:

“Articulo 66. - Presentacion de Acciones de Impugnacioén; Sala Especializada para
la Adjudicacion de Controversias en Condominios

El Poder Judicial [Departamento de Asuntos del Consumidor tendra una
Divisién Especial de Adjudicacion de Querellas] creard una “Sala Especializada para la
Adjudicacion de Controversias en [de] Condominios”, [para] a los fines de atender toda
controversia relacionada con los condominios. [todo lo relacionado a todo condominio en
el que exista por lo menos un apartamento dedicado a vivienda.] El Poder Judicial
[Secretario] tendra la capacidad de nombrar el personal necesario para la pronta
atencion de las querellas presentadas por los titulares de apartamentos al amparo de
esta Ley contra el Consejo de Titulares o el Agente Administrador, o por la Junta de
Directores al amparo de aquellas leyes especiales aplicables. Se faculta ademas al Poder
Judicial a [Secretario para] adoptar y/o modificar los reglamentos necesarios para la
adjudicacion de las querellas y acciones presentadas en el Tribunal [Departamento] y
para el fiel cumplimiento de esta Ley. Sin perjuicio de lo anterior, o de las acciones
judiciales que puedan presentarse, toda querella relacionada con la cubierta o los
términos y condiciones del contrato de seguros, serd referida, a la Oficina del

Comisionado de Seguros de Puerto Rico para su consideracion, quien tendrd jurisdiccion
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primaria y exclusiva sobre estos asuntos. Se faculta al Comisionado, de ser necesario, a
adoptar y/o modificar los reglamentos necesarios para la adjudicacién de las querellas
que surjan bajo el Régimen de Propiedad Horizontal. El Poder Judicial podrd establecer los
derechos correspondientes para la tramitacion de todas las acciones y querellas presentadas al
amparo de esta Ley.”

Seccién 17. - Se derogan los Articulos 67; 68 y 69 de la Ley 129-2020, segin
enmendada, conocida como “Ley de Condominios de Puerto Rico”, y se afiade un
nuevo Articulo 67, para que lea como sigue:

“Articulo 67. - Registro de Condominios

El Departamento de Justicia, a través del Registro Inmobiliario Digital del Estado Libre
Asociado de Puerto Rico, creard y mantendrd actualizado un registro o base de datos con todos
los inmuebles sometidos al régimen de propiedad horizontal. El registro o base de datos incluird
el ario de construccion de la estructura y el niimero de apartamentos o unidades
individualizadas.”

Seccion 18. - Se enmienda el actual Articulo 70, ahora Articulo 68 de la Ley 129-
2020, segin enmendada, conocida como “Ley de Condominios de Puerto Rico”, para
que lea como sigue:

“Articulo [70] 68. - Plan de Desastre y Emergencia

Los condominios sometidos al régimen de la presente Ley, deberan aprobar en
asamblea y mantener un plan de desastre y emergencia, que debera actualizarse
anualmente, conforme a lo dispuesto en el International Fire Code 2009. El plan debera

establecer qué se considera emergencia y el término de esta [la misma], conforme
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establecido por el Negociado de Manejo de Emergencias y Administracion de Desastres.
Dicha revision debera realizarse en consulta con las entidades gubernamentales
estatales, municipales y federales que sean pertinentes para la protecciéon de la vida y la
propiedad. Ademads, deberan tomarse las medidas que sean necesarias para que el
referido plan le sea comunicado a todos los titulares de la forma mas eficaz posible y
con el tiempo suficiente para ser estudiado y comprendido. Dicho plan debera incluir
las medidas que se tomaran antes, durante y después de un desastre.

Durante el mes de enero de cada afio, cada condominio notificara al Cuartel del
Negociado de la Policia de Puerto Rico correspondiente, a la Oficina de Manejo de
Emergencias Municipal, y a la estacion del Negociado del Cuerpo de Bomberos de
Puerto Rico [, y al Departamento de Asuntos del Consumidor] el nombre y teléfono de
los miembros de la Junta de Directores y del Agente Administrador, de forma que se
mantenga un registro de las personas a contactarse en un momento de emergencia.

Asimismo, los condominios deberdn aprobar un plan de racionamiento de agua
y de energia eléctrica para ser implantado durante los periodos de desastre, o cuando se
decrete un racionamiento por las agencias concernidas, con el fin de garantizar,
equitativamente, un minimo de uso de dichos recursos a todos los apartamentos

El Negociado de Manejo de Emergencias y Administracion de Desastres [Secretario del
Departamento de Asuntos del Consumidor] adoptara la reglamentacion que estime
necesaria para establecer las normas que deberdn observar, tanto los titulares
individuales, como los Consejos de Titulares, en periodos de crisis de abastos de agua o

de energia eléctrica.
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No obstante, los Consejos de Titulares quedan facultados para, previa
autorizacion del Director del Negociado de Manejo de Emergencias y Administracion de
Desastres [Secretario del Departamento de Asuntos del Consumidor], adoptar planes
alternos de contingencia, cuando las caracteristicas particulares del inmueble hagan
onerosa o irrazonable la implementacion del plan previsto en el reglamento
promulgado por dicho [Departamento] Negociado.”

Seccién 19. - Se renumeran los actuales Articulos 70; 71; 72; 73; 74; 75 y 76 de la
Ley 129-2020, segin enmendada, conocida como “Ley de Condominios de Puerto
Rico”” como los nuevos Articulos 68; 69; 70; 71; 72; 73 y 74.

Seccion 20. - Vigencia

Esta Ley entrara en vigor treinta (30) dias después de su aprobacion.



