Ley No. 5038, del 21 de noviembre del 1958, que Instituye un Sistema Especial para la
Propiedad, por piso o departamentos. G.O. No. 8308, del 29 de noviembre de 1958.

EL CONGRESO NACIONAL

En Nombre de la Republica
HA DADO LA SIGUIENTE LEY:
NUMERO 5038
Art. 1.- (Modificado por la Ley No. 108-05, modificada por la Ley No. 51-07) Las distintas
partes de un inmueble con independencia funcional y salida directa o indirecta a la via publica
podran ser de propiedad exclusiva de una o mas personas las que a su vez son propietarias
indivisas de las partes comunes, de conformidad con el régimen establecido por esta ley.
Art. 2.- (Modificado por la Ley No. 108-05, modificada por la Ley No. 51-07) Para disfrutar del
régimen de condominio que establece esta ley, los sectores en que esté dividido el inmueble
deberan tener salida directa a la via publica o por un paso comun que los haga aprovechables
de manera independiente.
Art. 3.- (Modificado por la Ley No. 108-05, modificada por la Ley No. 51-07) Cada titular es
propietario de la unidad exclusiva que le corresponde y copropietario de los sectores comunes
y del terreno. Los propietarios podran extender o restringir el uso de sectores comunes y aln
limitar el uso de algunos de ellos a los titulares de las unidades a las que sirven.
Art. 4.- Salvo convencién contraria, cada propietario, para el goce de su propiedad exclusiva,
podra usar libremente de las cosas comunes conforme a su destino, sin perjuicio del derecho
de los otros propietarios.
Estard obligado a construir proporcionalmente a las cargas relativas a la conservacién,
mantenimiento, reparacion y administracion de las cosas comunes.
A falta de convencidn contraria, esa contribucién sera proporcional al valor de las fracciones
divisibles del inmueble, teniendo en cuenta su extension y su situacién. El porcentaje que se
fije en el reglamento que deberd registrarse al someterse la propiedad al régimen de esta ley,
solo podra modificarse por el acuerdo unanime de todos los interesados.
Art. 5.- Los derechos de cada propietario de las cosas comunes son inseparables de la
propiedad de sus respectivos pisos, departamentos o locales.
Sin necesidad de mencién especial, estos derechos pasan al adquiriese de un derecho real,
principal o accesorio, sobre la parte dividida del inmueble.
Art. 6.- Cada propietario puede enajenar, hipotecar o en cualquier otra forma afectar o dar en
arrendamiento el Piso, departamento, vivienda o local que le pertenece, sin necesidad del
consentimiento de los demas.
Art. 7.- Cada propietario atendera, a su costa, a la conservacion y reparacion de su propio
piso, departamento, vivienda o local.
No podrad hacer en él innovaciones o modificaciones que puedan afectar la seguridad o
estética del edificio o los servicios comunes; ni destinarlo a fines distintos a los previstos en el



reglamento del edificio, y en caso de duda, a aquellos que deban presumirse por la naturaleza
del edificio y su ubicacién ni perturbar la tranquilidad de los vecinos o ejercer actividades
contrarias a la moral y a las buenas costumbres o que comprometan la seguridad del
inmueble.

Art. 8.- Se necesitara el consentimiento de todos los propietarios para construir nuevos pisos
o realizar obras o instalaciones nuevas que afecten el edificio o sus dependencias, salvo
disposicidn contraria en el reglamento.

Se necesitard el consentimiento de todos los propietarios para modificar los acuerdos que
declaren, extiendan o restrinjan el nimero de las cosas comunes o que limiten la copropiedad.
Art. 9.- A los fines de la buena administracion y goce de las cosas comunes y por el solo hecho
de quedar organizada la propiedad en la forma que establece esta ley, todos los propietarios
de los pisos, departamentos, viviendas y locales del inmueble forman, obligatoriamente y de
pleno derecho, un consorcio, con personalidad juridica, que frente a los terceros y a los
mismos propietarios actuard como representante legal de todos los propietarios por
intermedio de un administrador.

Los poderes del consorcio de propietarios, alun al dictar o modificar el reglamento, se limitan a
las medidas de aplicacion colectiva que conciernen exclusivamente al goce y administracion
de las cosas comunes.

Art. 10.- (Modificado por la Ley No. 108-05, modificada por la Ley No. 51-07) El Consorcio de
Propietarios podra sustituir el reglamento existente o hacerle adiciones o modificaciones que
seran obligatorias para todos los propietarios y sus causahabientes. Sin embargo, el
reglamento o sus modificaciones, asi como las convenciones excepcionales a que se refieren
los articulos 3, 4 y 8 no son obligatorias respecto de los causahabientes a titulo particular ni
oponibles a los terceros sino después de haber sido registrado el reglamento y sus
modificaciones en el Registro de Titulos correspondiente.

Art. 11.- Los propietarios estan obligados a contribuir al pago de la primas de los seguros
colectivos sobre los riesgos que amenazan el inmueble o a los copropietarios en su conjunto,
cuando asi lo disponga el consorcio de propietarios o el reglamento.

Art. 12.- Las resoluciones del consorcio de propietarios seran obligatorias siempre que hayan
sido tomadas por mayoria de votos de todos los interesados, en asambleas debidamente
convocadas.

Cada propietario tendrd derecho a un nimero de votos proporcional a la importancia de sus
derechos en el inmueble, que se fijara convencionalmente al registrarse la propiedad de
acuerdo con esta ley.

Esta participacion en los votos solo podra mortificarse por el consentimiento unanime de
todos los propietarios.

Se requerird una mayoria de las tres cuartas partes de los votos de los propietarios y una
mayoria ordinaria de los mismos para dictar, modificar o sustituir disposiciones del



reglamento para las cuales esta ley o el reglamento original no exijan el consentimiento
unanime de los propietarios.

Art. 13.- A falta de un administrador designado por el consorcio de propietarios, cualquiera de
ellos podra dirigirse al Juez de Paz de la jurisdiccién en que estd ubicado el edificio para la
designacién de un administrador judicial, citando a todos los interesados.

Art. 14.- Salvo disposiciones contrarias en el reglamento el administrador, ya sea nombrado
por el consorcio de propietarios o por el juez de paz, tendrd a su cargo la ejecucion de las
decisiones de la asamblea del consorcio, y, si fuere necesario, atendera por propia iniciativa a
la guarda de las cosas comunes y a su conservacidon y mantenimiento en buen estado de uso, y
podra constrefiir a cada uno de los interesados al cumplimiento de sus obligaciones.

Los poderes del administrador seran revocados de la misma manera en que éstos fueron
otorgados, por el consorcio de propietarios o por el juez de paz, citando el mas diligente a los
demas interesados, quienes podran dar a conocer sus opiniones.

La designacidon de un administrador por el consorcio de propietarios produce de pleno
derecho la revocaciéon del administrador judicial.

La Remuneracion del administrador judicial serd determinada por la misma ordenanza que lo
designa y esa remuneracion se ajustara a las bases establecidas en el reglamento.

Art. 15.- El administrador, cualquiera que fuere la forma de su designacién, representa al
consorcio de propietarios del inmueble, bien como demandante o como demandado y aun
contra los mismos propietarios individualmente. Necesitard la autorizacién previa de la
asamblea de los propietarios para actuar como demandante o como recurrente.

El administrador actuard a nombre del consorcio de propietarios del inmueble, sin tener que
mencionar el nombre de cada uno de los propietarios.

Art. 16.- cualquier propietario puede, en ausencia del administrador y no mediando oposicion
de los demds, quienes serdn advertidos previamente, hacer los gastos necesarios para la
conservacion o reparacién de las cosas comunes, a cargo de reembolso.

Art. 17.- Las acciones que pudieren surgir entre los propietarios en relacién con la
administracién y el goce de las partes comunes del inmueble, o con la interpretacion o
ejecucién del reglamento, son de la competencia del Tribunal de Tierras.

Igualmente el Tribunal de Tierras serd competente para conocer de las demas acciones que
puedan surgir con motivo de la aplicacion de esta ley.

Art. 18.- El pago de la cuota con que debe contribuir cada propietario a las cargas comunes de
conformidad con el articulo 4, estd garantizado con un privilegio sobre la parte dividida de
aquel en cuyo favor el consorcio de propietarios haya hecho el avance.

Este privilegio tendra preferencia sobre todos los demas y se extiende a la parte alicuota
indivisa de las cosas comunes del inmueble, en virtud del principio establecido en el articulo 5.
Art. 19.- (Modificado por la Ley No. 108-05, modificada por la Ley No. 51-07) La o las
personas que desean afectar al presente régimen de condominio un inmueble, deberan



registrar de acuerdo con la ley de Registro Inmobiliario sus derechos en relacién con el
inmueble.

Art. 20.- (Modificado por la Ley No. 108-05, modificada por la Ley No. 51-07) La solicitud de
registro sera acompafiada por el reglamento de copropiedad y un plano de divisién en
condominio del inmueble.

Art. 21.- No se registrara ningun edificio conforme a esta ley, si el o los propietarios no hacen
registrar al mismo tiempo un reglamento que contenga por lo menos lo siguiente:

1.- Especificacidon de cada una de las partes de propiedad exclusiva en que esta dividido el
edificio, con indicacion del nimero o letra o cualquier otra designacién que sirva para
identificarlas;

2.- Numero de votos que corresponder3, en las resoluciones de la asamblea del consorcio
de propietarios, al duefio de cada parte del edificio de propiedad exclusiva;

3.- Porcentaje con que debera contribuir cada propietario a los gastos y cargas comunes;
4.- Bases para la remuneracion que se deberd pagar al administrador;
5.- Destino de las diferentes partes del inmueble.

Art. 22.- La propiedad de los pisos, departamentos, viviendas o locales independientes en que
esta dividido, un inmueble, puede registrarse a nombre de una sola persona, fisica o moral, o
aun a nombre de una sucesién indivisa, y no pierde su caracter por el solo hecho de que todas
las partes de propiedad exclusiva pertenezcan a un solo duefio.

Art. 23.- (Derogado por la Ley No. 108-05, modificada por la Ley No. 51-07).

Art. 24.- (Modificado por la Ley No. 108-05, modificada por la Ley No. 51-07) Se expedira un
Certificado de Titulo por cada unidad de Condominio en que se halla dividido el inmueble.

Art. 25.- A falta de disposicion expresa en el reglamento cuando éste guarde silencio, las
asambleas del consorcio de Propietarios podran convocarse con tres dias de anticipacién, por
cualquiera de los propietarios, mediante aviso de un periédico de circulacidon nacional y por
carta certificada dirigida a cada propietario en su domicilio real o de eleccién.

Se mencionard sumariamente en el aviso el objeto de la convocatoria.

La reunién se efectuard en el lugar que indique el reglamento, y si no se ha convenido
ninguno, en el domicilio del que hace la convocatoria o de su representante, siempre que este
domicilio sea el del lugar del inmueble o bien en el local del Juzgado de Paz de la jurisdiccion,
lo que se indicard en la convocatoria.

Art. 26.- No obstante disposicion contraria del reglamento, cualquier propietario puede
hacerse representar en las asambleas por otro propietario o por un tercero.

Art. 27.- Los propietarios pro indiviso de una parte dividida de la propiedad deberan designar
un solo representante.

Art. 28.- Todo propietario debera hacer eleccién de domicilio en el lugar en que estd situado el
inmueble, si no tiene en él su domicilio real.

Esta eleccién de domicilio deberda hacerse en los actos que se sometan al Registrador de



Titulos o en las actas de la asamblea general del consorcio de propietarios.

A falta de eleccién de domicilio, las citaciones y notificaciones se hardn vdlidamente en la
Secretaria del Juzgado de Paz, quien la comunicard sin demora al interesado por correo
certificado.

Art. 29.- El administrador tendrd la iniciativa y direccion de los trabajos, elegira y revocara al
encargado del edificio y le dara las érdenes que estime convenientes, todo bajo la autoridad
de la asamblea general y sujetdndose a lo que ella tenga a bien disponer.

Podra ordenar las reparaciones menudas, sin previa autorizacién de la asamblea general y las
otras reparaciones, solo en caso de urgencia y avisando inmediatamente a los propietarios.
Los registros de actas del consorcio, los libros de contabilidad y los documentos y
comprobantes de los gastos estan a cargo del administrador

Art. 30.- El administrador convocara a los propietarios por circular por cartas certificadas o por
aviso publicado en un periddico de circulacidn nacional con un plazo de tres dias por lo menos
de antelacidn cuantas veces fuere necesario.

Presidira la persona que se designe en cada asamblea, y el administrador ejercerd las
funciones de Secretario a menos que se disponga otra cosa en el reglamento.

Las copias y certificaciones firmadas por el administrador salvo disposicidon ordinaria del
reglamento, hacen fe respecto de los propietarios y de los terceros, siempre que estén visadas
por el que presidié la asamblea o a falta de éste por uno de los propietarios que estuvieron
presentes en la asamblea.

Art. 31.- En caso de venta de una parte dividida del edificio, el propietario comunicara su
propésito previamente al administrador y consignard antes de la venta su cuota de
contribucidn en los gastos comunes, sin perjuicio del recurso a que pudiere haber lugar contra
el adquiriente.

Art. 32.- Los gastos ordinarios se haran de acuerdo con el presupuesto que aprueben
anualmente los propietarios.

La cuota que corresponda a cada propietario, en esos como en los otros gastos, se hard
constar en el acta de la asamblea que los autorice o apruebe.

Art. 33.- (Modificado por la Ley No. 108-05, modificada por la Ley No. 51-07) la
comprobacién de los avances garantizados por el privilegio establecidos en el articulo 18 y la
fijacion de las cuotas contributivas no pagadas, serdn hechas por la asamblea de los
condémines, mediante declaracion preparada por el administrador, con los detalles y
comprobantes correspondientes. El administrador lo comunicara por acto de alguacil al o a los
conddmines deudores.

Parrafo.- La copia del acta, certificada por el Administrador y legalizada por un notario
constituird titulo suficiente para inscribir el privilegio.

Art. 34.- (Derogado por la Ley No. 108-05, modificada por la Ley No. 51-07).

Art. 35.- Cualquier propietario puede solicitar, en cualquier momento, que le sea liquidada su



cuota contributiva en los gastos comunes.

Si el administrador no hace la convocatoria dentro de las cuarenta y ocho horas de la solicitud,
el propietario podrd convocar la asamblea en la forma prescrita por el articulo 25.

Art. 36.- Las hipotecas consentidas por el o los propietarios antes de construirse el edificio
para garantizar préstamos destinados a invertirse en la construccion, se regularan de pleno
derecho por esta ley si el acreedor diere su consentimiento en el acto de hipoteca o
posteriormente, y tanto el crédito como la hipoteca se dividirdn automaticamente entre los
departamentos independientes tan pronto como se termine la construccién, en la misma
proporcién en que los propietarios contribuirdn a los gastos, y cargas comunes de acuerdo con
el reglamento de la propiedad, salvo convencidn contraria y por escrito, que debera anotarse
en el CERTIFICADO DE TITULO.

Art. 37.- Los propietarios de una propiedad registrada en la forma prescrita por esta ley
pueden renunciar a sus beneficios, mediante acto con las firmas de todos los propietarios
legalizadas por un notario, siempre que todos los departamentos estén libres de gravamen y
no existan deudas de cualquier naturaleza a cargo del consorcio.

Del mismo modo procederd el propietario Unico del inmueble que desee renunciar al
beneficio de esta ley.

Estos actos seran sometidos al Registrador de Titulos para que proceda a cancelar el
Certificado de Titulo y a sustituirlo de conformidad con la ley.

Art. 38.- Si el edificio se destruyera en su totalidad o en parte, por incendio o por otra causa,
cualquiera de los propietarios podra pedir la particion del terreno y de los materiales con
arreglo a las disposiciones generales sobre bienes indivisos.

Dicha demanda sera registrada en conformidad con el articulo 208 de la Ley de Registro de
Tierras.

La indemnizacién del seguro no podra ser pagada sino a la persona designada por acuerdo
unanime de los propietarios o segun los resultados de la particion.

El régimen de la propiedad dividida no podrd mantenerse sino mediante acuerdo unanime de
los propietarios que determine las condiciones de la reconstruccion.

Art. 39.- En caso de ruina o vetustez del edificio, la reconstruccién no podra hacerse sino por
el acuerdo undnime de los propietarios.

Art. 40.- En todos los casos de reconstruccion los documentos y planos de la misma se
someteran al Tribunal Superior de Tierras para que este ordene al Registrador de Titulos hacer
los registros y anotaciones de lugar.

Art. 41.- Se podrdn constituir vdlidamente, en las formas reconocidas por la ley, aunque no
tengan por objeto la distribucién de beneficios, las sociedades que se organizaren con el fin de



construir o de adquirir inmuebles divididos por pisos o por departamentos, viviendas o locales
independientes a ser atribuidos a los socios ya sea en propiedad o en goce o bien para la
conservacién, mantenimiento y administracién de los inmuebles asi divididos.

Art. 42.- Ningln socio podra pretender que se le atribuya en forma exclusiva, por particién en
naturaleza, la parte del inmueble a que tiene vocacidn, ni tampoco a que se le mantenga en
posesion de dicha parte, si no ha cumplido sus obligaciones y suscrito la participacién que le
corresponda en los fondos suplementarios que se necesiten para la realizacion efectiva del
fondo social.

Si el socio no suscribe la participacion que le corresponda en esos fondos en proporcién a sus
compromisos, o si no cumple sus obligaciones, todos sus derechos en el activo social,
comprendiendo los relativos al goce de su parte en el inmueble, podran venderse en publica
subasta ante notario, a requerimiento de los representantes de la sociedad, por decisién de
los socios que representen la mayoria ordinaria del capital social.

La venta serd publicada en un periddico de circulacién nacional, un mes después de una
intimacidn de pagar o de ejecutar hecha al socio en falta y que no haya sido atendida.

Entre la fecha de la publicacién y la de la venta debera haber por lo menos un plazo de quince
dias.

Art. 43.- A la disolucién de la sociedad la asamblea general podrad designar uno o varios
liquidadores encargados de proceder a la particiéon en naturaleza y a la atribucion del o de los
departamentos independientes que a cada socio corresponda de acuerdo con los estatutos o
con su vocacion.

El proyecto de particidén y atribucién que redacten el o los liquidadores cuando los estatutos
no hayan previsto una forma especial de atribucién, debera ser aprobado por la asamblea
general con el voto de una mayoria de mas de la mitad de los socios que representen mas de
las dos terceras partes del capital social.

Esta decisidon es oponible a los no presentes o uno representados en la asamblea general, ya
fueren socios o beneficiarios o causahabientes de promesa de atribucion.

Los derechos y cargas de un socio fallecido cuya sucesion no esté liquidada, seran atribuidos
indivisiblemente a nombre de su sucesidn, sin perjuicio de los derechos de los herederos o
causahabientes y sin que la presencia de ellos en los procedimientos implique de su parte,
aceptacion de la sucesién del legado o de la donacién.

Dentro del mes de la aprobacion por la asamblea general del proyecto de particion vy
atribucién, el liquidador o uno de ellos intimara por acto de alguacil o los socios que no hayan
firmado el acta de la asamblea para que la hagan en el término de un mes.

Si el acta no fuere firmada por la totalidad de los socios en este ultimo plazo, el liquidador o
uno de ellos pedird la homologacion de la particion y atribucidon al Tribunal Superior de



Tierras, que estatuird en instancia Unica y comunicard su decisién al Registrador de Titulos
para que proceda a su ejecucion.

Art. 44.- Las disposiciones contenidas en el articulo 664 del Cédigo Civil continuaran rigiendo

para la propiedad no registrada catastralmente y para la que, aun registrada catastralmente,
no esté sometida al sistema que establece esta ley.

Gaceta Oficial No. 8308, del 29 de noviembre de 1958.



