GUATEMALA

DECRETO N? 1318 (7-X-1959, “El Guatemalteco”, 10-X-1959), Ley de la
propiedad horizontalmente dividida.

CAPITULO I
Disposiciones generales

Articulo 19—Los distintos pisos, departamentos y habitaciones de un mis-
mo edificio de més de una planta, susceptibles de aprovechamiento independien-
te, pueden pertenecer a diferentes propietarios, siempre que tengan salida a la
via plblica o a determinado espacio comiin que conduzea a dicha via,

Articulo 20—En idénticas condiciones, pueden pertenecer en eondominio a
m4s de una persona, cada piso, departamento o habitacién.

Articulo 3°—El régimen de propiedad horizontalmente dividida, de comfor-
midad eon los articulos anteriores, puede originarse:

a) Cuando el propietario o propietarios de un edificio susceptibles de so-
meterse a este régimen decidan hacerlo asi y acuerden transmitir en propiedad
singular, a titulo gratuito u onercso, todos o parte de sus diferentes pisos, de-
partamentos y habitaciones;

b) Cuando una o varias personas construyan un edificio con el propésito
de transmitir en propiedad singular, a titulo gratwmito u oneroso, todos o parte
de sus diferentes pisos, departamentos y hahitaciones;

¢) Cuando en disposicién de filtima veluntad se instituya a los herederos
o a algunos de ellos como legatarios de propiedad singular de pisos, departa-
mentos o habitaciones de un mismo edificio suseeptible de someterse a este
régimen; y

d} Cuando en el caso de pertenccer en comfin a varios propietarios un
edifieio susceptible de someterse a este régimen, decidan poner término a la co-
munidad y el partidor resuelva dividirlo en unidades singulares, ya sea para
repartirlas entre los propios comuneros o para ponerlas a la venta y distribuir
su producto entre éstos.

Articulo 49—FIl régimen de la propiedad horizontalmente dividida, se debe
constituir por eseritura piblica, que ha de inseribirse en el Registro de la Pro-
piedad Inmueble, en la forma y condiciones que gefiala esta ley.

Articulo 69-—Para los efectos legales, se entiende por piso, el conjunto de
departamentos ¢ habitaciones construidos en un mismo plano horizontal, en un
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edificio de varias plantas; por departamento, la construecién que ocupa todo o
parte de un piso, o de mis de uno, en edificio de dos ¢ més pises o plantas;
¥ por habitacién, el departamente comstituide por un solo aposento.

Articulo 69—En todo edificio sometido a este régimen, los pises, departa-
mentos y habitaciones, conforme el plan regnlador munieipal respectivo, pueden
destinarse a viviendas, oficinas, explotaeién de alguna industria o comercio o
a c¢ualquier otro aprovechamiento independiente, de acuerde con lo gue deter-
minan las leyes, los reglamentos aplieables y la eseritura constitutiva del ré-
gimen.

Articulo 79-—E1 propietario del filtimo piso ¢ departamento o habitaecién
situndos en la Gltima planta, no puede elevar el nivel de dicha planta sin el
consentimiento undnime de los demis propietarios ¥y la autorizacién munieipal
respectiva. En el mismo sentido y condiciones cstd prohibido al propietario de
la planta baja o subsuelo, o de departamento o habitacién situados en la misma,
hacer exeavaciones, sétanos y otra obra de igual o semejante naturaleza.

Articulo 89—TLas reformas al edificio, destinadas al mejoramiento del mis-
mo al uso mas eémodo de log elementos comunes, asi como cuantas alteren la
estructura general del edificio, deben ser acordadas por mayoria absolata del
total de propietarios; pero cuando afecten, ademés, el derecho privativo de une
o mas titulares sobre sus respectivos pisos, departamentos o habitaciones, se
ha de obtemer también el consentimiento de aguéllos,

Articule 9¢—Cuando el edificio o sus elementos comunes requicran cohbras
urgentes o neeesarias de reparaeién para sue seguridad o conservacitn, cualquier
titular, en ausencia del administrador, puede hacerlas a sus expensas y tiene
derceho a repetir contra los demds para el pago proporeional de los gastos he-
chos, mediante la presentacién de los comprobantes del caso.

La estimacién de la urgencia o necesidad de lag obras y su importe, co-
rresponde a la mayoria absoluta de los propietarios asistentes a la asamblea, o
en su defecto, al juez de Primera Instaneia competente, siempre que lo pida
cualquiera de éstos.

Articulo 10.—T.os pisos, departamentos y habitaciones a que sc refiere
esta ley, pueden individualmente transmitirse o gravarse y ser objeto de toda
clase de actos juridicos entre vivos o por caunsa de muerte, con independencia
del edificio total del gue forman parte, siempre que el acto o contrate conste
en eseritura phblica y en el caso de herencia por deeclaracién judicial y gque se
inseriba en el Registro General de la Propiedad Inmueble, salvo el arrenda-
mignto, que dnicamente se debe inscribir en los easos previstos por el artieuio
1093, ineisa 72 del Cédigo Civil,

Articulo 11—No se permite la transmisién o gravamen de un piso, de-
partamento ¢ habitacién meramente proyectado ¥y no comenzado a counstruir;
pero si va ha sido iniciada la construeeién, si puede transmitirse o gravarse v
para el efecto se debe entender adquirida o gravada per el nuevo titular la par-
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ticipacién que corresponda al transmitente, o en su easo al deudor, en los ele-
mentos comunes del edificio y en especial lo que ya esté fabricado del piso,
departamento o habitaciér en cuestién, entendiéndose, también, subrogado el
adquirente en el lugar y grado de aquél, para todos los efectos legales.

Sin embargo, pueden prometerse en venta pisos, departamentos o habitacio-
pes meramente proyectados.

Articulo 12—En Ios contratos de venta de pisos, departamentos o habita-
ciones euyo precio haya de pagarse mediante abonos, no puede estipularse que
la falta de page de uno o més abonos da lugar a la resolueidn del contrato, dan-
do por vencido el plazo y gquedando a favor del vendedor, a titulo de dafios ¥
perjuicios, los abonos ya pagados. Debe ser el juez competente quien, segin las
circunstaneias, fije la indemnizacién que por este titulo eorresponda al vende-
dor, por el uso que del inmueble haya hecho el comprador incumplide.

Estas disposiciones son aplicables sin perjuieio de la denominacién que
las partes dem al conirato, asi como a las promesas de venta y arrendamientos.

Articulo 13.—Toedo inmueble, para que pueda orgamizarse en el régimen de
propiedad horizontalmente dividida, debe encontrarse libre de graviamenes, li-
mitaciones, anotaciones o reclamaciones de cualquiera naturaleza, o en caso
contrario, que las personas a euyo favor apareeieren insecritos tales gravimenes,
limitaciones, anotaciones o reclamaciones presten su consentimicnto expreso,

Articulo 14.—Después de constituide el régimen, se puede, por resolucién
uninime de los propietarios que corresponda segin el caso, gravarse todo o
parte del edificio, pero se ha de asignar a cada propiedad singular la cantidad
o parte del gravamen que debe garantizar,

Articulo 15.-—En los casos de hipoteca de la totalidad del edificio o de una
o varias wnidades singulares del mismo, son aplicables, en lo que mo desnatura-
licen el régimen de propiedad horizontalmente dividida, las disposicicones del
Titulo VII libre II del Cédigo Civil (Deecreto legislativo miamero 1932).

CAPITULO 1I
Constitucién del régimen

Articulo 18, —Para los efectos de lo sefialade en el articulo 49, la eseri-
tura constitutiva de este régimen debe contener, ademis de los requisitos de
toda eseritura, los siguientes:

a) Exzpresién clara y preeisa de la voulntad del propietaric o propietarios
de someter al régimen de esta ley, el inmueble de su propiedad;

b) Situacién, dimensiones y colindaneiag del terreno, asi ecomo una deserip-
eién total del edificio, incluyendo sus servicios de agua, electricidad y ecuales-
quiera otros de que goee;
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¢) Deseripeién de cada piso, departamento y habitacién, su némero, s#i-
tuaeién, colindancias, medidas, piezas de que consta y los datos que a juicio
del notario sean neeesarios para identificarlos;

d) El valor del inmueble y el valor de cada pise, departamento y habita-
¢idn;

e) Deseripeién de los elementos comunes generales del edificio, y de los
elementos ecomunes limitados a eierto nimero de unidades singulares, con ex-
presién de dichas unidades, asi como el porcentaje a que tenga derecho cada
unce de los titulares sobre las partes citadas;

£} Indicaeién clara del desting dado al edificie;
g) Un reglamento de copropiedad y administraeién; y

h} Cualquicr otro dato o disposicién que consideren conveniente ¢l o los
ctorgantes.

Articulo 17.—La escritura que se reficra a cads piso, departamento ¢ ha-
bitacién individualizado, expresari las eircunstanciag previstas en los literales
b}, ¢) ¥ d) del articulo que precede, relativas a la unidad singular de que se
trate; ¢l porcentaje que le corresponda en los elementos comunes del inmueble
y transcripeién literal del reglamento de copropiedad y administracién.

Articulo 18.—A la eseritura que origine la primeru inseripeién del edifi-
cio, sometido al régimen de esta ley, y a la que origine la primera de un piso,
departamento o habitacién, se agregarin como eomprobantes del protocolo, los
planes del edificio o los planos de cada unidad singular, segiin los ecasos. Tedo
testimonio que de diechas eserituras expida el notario, deberd acompafiarse de
una copia de los mencionados planos, firmada y sellada por el notario.

Articulo 19.—Los planos del edificio deben detallar las eircunstancias com-
prendidas en los ineisos b) y ¢) del articulo 16; y los planos de los pisos, de-
partamentes o habitaciones unicamente detailarin los datos del ineiso e) del
propio artienlo que se refieran a dicha unidad. De estes planos se enviari una
copia debidamente firmada y sellada por el notarie, para el archive del Registro
de 1a Propiedad Inmueble.

Articulo 20—Ningiin notarie debe autorizar eserituras traslativas de do-
minio o constitutivas de gravimenes que sc refieran a propiedad singular en
edificio horizomtalmente dividido, si antes no ha sido inscrita la eseritura eons-
titutiva del régimen en el Registro de la Propiedad Inmueble.

Articulo 21.—Unicamente por acuerdo uninime de los propietarios puede
modificarse la eseritura constitutiva del régimen, a que se refiere el articulo 16,

Articulo 22.—En toda eseritura pablica en la que se transmite una propie-
dad singular del edificio, el notario ha de tener a la vista y agregar a los com-
probantes del protocolo, certificacién expedida por el administrador o por quien
haga sus veces, de la solvencia del transmitente por gastos comunes, o en su
caso, los adeudos que tenga por este eoneepto, de conformidad con lo que apa-
rezea en los libros respectivos.
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Articulo 23.—Para los efectos de su inseripeidén, la propiedad horizountal-
mente dividida queda organizada en el Registro de la Propiedad Inmueble de
la siguiente manera:

a) Se crea ur nuevo libro de registro que debe destinarse exclusivamente
a la inseripeién por separado, de los distintos pises, departamentos y habitaeio-
nes de un mismo edificio sujeto al régimen de propiedad horizontalmente di-
vidida;

b) El sistema que ha de seguirse es el de fincas enlazadas, entre si, por
notas marginales de mutua referencia;

¢) La inscripeién del edificio sometido a este régimen se debe practicar en
la finea en que aparezea inserito el terreno y se denomina finca matriz;

d) Cada piso, departamento o habitacién que reuna los requisitos del ar-
ticulo 19, se debe inscribir como fineca independiente, en el registre particular
filial de la finea matriz; y

e) Todas estas inscripciones deben ir precedidas de las palabras: “Propie-
dad horizontalmente dividida”,

Articulo 24 —FEn la inseripeién del edificio en la finea matriz se ha de
expresar, en primer término, las circunstancias que para toda inscripeidén se-
fiala el Capitulo III, Titulo VII del Libro III del Cédigo Civil, en cuanto mo
contrarien la naturaleza de la institucién y sean aplicables; en segundo lugar,
los requisitos del artieulo 16 de esta ley, y, en tercer lugar, las obras comen-
zadas ¥ lag ya realizadas, seglin el caso.

En dicho asiento deben inseribirse de modo permanente, los elementos
comunes a favor del o de los que resulten ser titular o titulares del edificio
total; y, en su caso, de los que correspondan a cada piso, departamento o ha-
bitaeién, en la proporeién respectiva,

Articulo 25.—Al inscribirse un piso, departamento o habitacidén como
finea filial, en el libro correspondiente se deben cxpresar las mismas eircunstan-
eias que indiean los articulos 16 y 24, a excepeién de los inecisos a) y b) del
primer articulo mencionado, En cuanto a la parte gque en los elementos comunes
generales o limitados, en su easo, corresponde a los titulares, el registrador ha
de hacer una breve refercncin al asiento de la finea matriz en que aparezean
inseritos,

Articulo 26.—Cuando las obras mencionadas en el articulo 24 estén co-
menzadas pero no eoncluidas, debe sefialarse lo ya realizado ¥ lo que se en-
cuentre pendiente de fabricacion.

Estas obras, al ser terminadas deben declararse al Registro de la Propie-
dad Inmucble por medio de eseritura piblica. Tal declaracién se ha de hacer
dentro de los quince dias de terminada la obra, por la persona o personas que
sometieron el edificio al régimen regulado por esta ley, sus legitimos sucesores
o quienes fueren titulares de derechos reales sobre el mismo o sobre una o mas
unidades singulares de éste y se debe practicar en el registro particular filial
de la finea respectiva, 8i no se hiciere tal declaracién dentro del plazo sefia-
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lado, sc debe seguir el procedimiento y aplicarse las sanciones que determina el
articule 54,

Articulo 27.-—E[ tracto sucesivo se debe llevar a efeeto en los registros fi-
liales de los respeetivos pisos, departamentos o habitaciones.

Lz parte proporejonal o poreentaje en los elementos comunes gque eorres-
ponda al titular de cada piso, departamento o Labitacién, se entiende transmi-
tida o gravadn conjuntamente eon éste, sin necesidad de inscribir dieha trans-
misién o gravamen de la parte proporeional <de estos elementos en la finea
inatriz.

Articulo 28.—No obstante lo dispuesto en el artieulo anterior, la adieién
de nuevos pisos o la adguisicién de nuevas proporciones de terrenos colindantes,
efeetundas por la totalidad de titulares para que formen parte de los elementos
comunes del edificio, se han de inseribir en la finea matriz, con la eual deben
unifiearse las nuevas parcelas adquiridas.

Articnlo 29.—La eancelaeién total o pareial de gravimenes que ateeten aul
edificio en general ¥ las anotaeiones preventivas que hagan refereneia expresa
ul edifieio o a los elementos comunes del mismo en su totalidad, se deben prac-
ticar cn la fineca matriz, dejando siempre constancia marginal de estas opera-
ciones en losg registros filiales.

Articulo 30.—(Cuando por acuerdo uminime de los propietarios se segregue
una poreién de terreno comln con el objete de transmitirla em propiedad, la
eseritura ha de contener, ademis de los requisitos generales de toda eseritura
de su elase, una descripeién del edificio y del terremo, tal eomo deban quedar
despuds de deduecidas aquellas porciones.

Esta nueva deseripeion se debe inseribir en ln finea matriz ¥ acompaiiarse
los planos correspondientes.

CAPITULQ TII
Derechos y obligaciones de los propietarios

Articulo 31.—Cada titular es duefio exclusive de su piso, departamenta o
habitacién v copropietario de los elementos y partes comunes que corresponds,
del edifieio.

Se entienden como elementos comunes del edificio, ademds del terreno,
todos aquellos bienes necesarios para la existeneia, seguridad, conservacién y uso
o goee de su piso, departamento o habitaeién,

Articulo 32—Los clementos comunes generales ¢ limitades se han de man-
tener er indivisién forzosa y no pueden ser objeto de la aceién de divisién.
Cualquier pacto en coutrario seri nulo,

Cada propietario puede usar de estos bienes conforme a su destino y na-
turaleza, sin perjudiear o restringir el derecho de los demis.



130 BOLETIN DEL INSTITUTO

El derecho de cada propietario scbre los bienes comunes eg inmherente y
proporcionado al valoer de su piso, departamento o habitacién y debe ser fijado
por los propietarios, ¥ en caso de desacuecrdo, por el juez de Primera Instancia
compotente, a solicitud de parte interesada, tomando conmo base lo deelarado en
Ia matricula fiscal para el page del impuesto territorial

Artieulo 33.—Los derecliog de cada propietario en los hicnes comunes sélo
pueden enajenuarse o gravarse con el dereche de propiedad sobre el piso, depar-
tamento o habitaeidn,

Articulo 34.—FEl propietario de un piso, departamento o habitacién tienc
derecho a usar, gozar y disponer de &l sin mis limitaciones que las que estable-
een lag leyes, reglamentos aplicables, la eseritura constitutiva del régimen v el
reglamento de copropiedad » administraeciém.

En consecuencia, cada titular debe usar de su propiedad singular:
a) En forma ordenada ¥ tranquila;

b) Se debe abstemer de destinarla a wusos econtrarios a la moral y buenas
eostumbres, ni de hacerla servir a otros objetos que los convenidos en Ja escri-
tura constitutiva; ¥

¢) Be debe abstener, asimismo, de efectuar aeto alguno que perturbe Iu
franguilidad de los demis propietaries u ocupantes; o que eomprometa la se-
guridad, lo solidez o la salubridad del edificie; o ineurrir en omisiones que
produzean los mismos resultados.

Articulo 35.—FEn el caso del duefio de wnidad singular que se aproveche
de ella persenalmente, si faltare en forma grave a lus obligaeciones gue determina
¢l artieulo anterior, la asamblea de propietarios puede disponer, con el voto
favorable de las dos terceras partes de sus integrantes, su exelusién del goee
directo de la unidad que le pertenece, eoncediéndole un términe no menor de
ires meses para que traslade dicho goce a tercera persona, por cualquiera de
los medios que establece la ley, 8i vencido ¢l término que se le fije, afim no lo
hubicre liecho, cualguiera de los afeetados puede acudir al Juez de Primera
Instaneia que corrcsponda para que, previa calificacion de la gravedad de la
fultn, disponga la venia de la unidad respeetiva seglin valuaeién gue praetigue.

Articulo 36.—Las infraeeiones al articulo 34 también dan lugar al ejer-
eicio de la aceidn de indemnizaeidén por dafios y perjuieios a favor de los duc-
ftos u occupantes de otras propicdades singulares del edificio que resultaren
particularmente afectados; ¥ ademis, han de ser castigados los infractores con
diez dias de prisién simple, conmutables en su totalidad a razém de uno a tres
yuetzales por dia, que debe imponer ¢l juez competente. En caso de reineidencia
Ia pena a imponerse es de veinte dias commutables a razén de einco quetzales
diarios. La multireincidencia se reputa falta grave.

Articulo 37.--8i las infraceiones anteriores son cometidas por inquilino,
cs también eaunsal de desahucio, aceién que puede ejercitar el administrador en
caso de negativa del propietario.
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Articulo 38.—Cada propictaric pucde lhacer toda clase do ohras ¥y ré ﬁm»
cioues cn el interior de su piso, departamento o habitacidn, sicmpre que co
no afecte la estruetura y otros elementos esenciales dot edifielo, perjudi(t:uld .’b;‘,,
seguridad, solidez o salubridad.

En caso de que cualquicr interesado considere que estas obras o 1-eparaem'
nes afeeten la estructura del edifieio o perjudican su seguridad, selidez o saln-
hridad, o limitan el libre use ¥ goce de otra y otras unidades singulares del nis-
mo, puede gecudir al Fuez de Primera Instancia competenie, quien resolveri la
cuestién conforme el procedimiento que sefiala esta ley, ¥ a su criterio, mien-
tras ge tramita cl asunto, el juzgador puede suspender jas obras o reparzciones,
¥ esta resolueidn es de inmediata ejecucidn, sin perjuieio de poderse interponer
en su contra log recursos legales proecedentes,

En easo de que el juez fallare que las obras o reparacienes realizadas eu
via de realizaci6én, son huprocedentes, debe condenar a aquel por cuya eucnta
se efectfien a reponer las cosas a su estado original ¥ al pago de Ins costas del
procedimiento.

Articulo 39.—¥n lz misma proporeién s que sc refiere el pérrate tercero
del artieulo 32, eada propietario debe contribuir s las expensas econecernientes
a los biemes comunes, particularmente a las de administraeiéon, mantenimiento,
reparaeién, page de servieios generales y primas de seguroe o seguros tolules que
s¢ contraten. Cualesquicra gananeias comunes gue se obtengan, se aplicarfy, pre-
ferentemente, a los indieados gastos. Todo cllo sin perjuicio de las estipulacic-
nes expresas de las partos.

En idéntico sentido, e odbligncién del propietario o propietarios de un piso,
departamento o habitacidn, eentribuir, proporcionalmente a su derceho, al page
de los impuestos que cause el edifieio total; sin perjuieio de eubrir a sus ex-
pensas log impuestos que corresponden a su propiedad singular.

Articule 40.—La obligaeiéon del propietario o propietarios de unr piso, de-
partamento o habitacidn, por las expensas connuies, sigue siempre al dominio def
mismo, afn respecto de las devengadas antes de su adquisieidn.

Por lo tante, el transinitente moroso ¥y el nuevo adguirente son selidaria-
mente responsables del pagoe de tales adeudos, sin perjuicio del derceho de éste
de repetir contra aquél, por las cantidades gue hubiere pagado como deudor so-
ldario.

El erédito a que se refiere este artieulo tiene preferencia sobre otros eré-
ditos de eualquier naturaleza, a excepcidn de los signientes:

a) De los eréditos por alimentos; y

b) De los eréditos hipotcearios inseritos en o Registro de lan Propiedad
Inmueble.

Articulo 41.— La aceién para el cobro del refevido erédito, es ejecutiva ¥
¢l juez competente debe despachar la ejecucién mediaute la presentucidn de aeta
de requerimiento de pago levantada por notario pablico, a solieitud del adni-
nistrader o, cu su easo, de quien lo sustituya, después de haber requerido tres
veees ¢l pago, en via directa.
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CAPITULO 1V
De la administracién y del seguro
I. De la administraeién

Articulo 42.—Tos edificios sometidos al régimen de la presente ley deben
ser administradoes por Ia persona que designe la mayoria de propietatrios.

La administraeién del edificic se ha de regir por las disposiciones que
deben insertarse en el reglamento de copropiedad y administracién.

Articulo 43.—Ei administrador individual o ¢! personero de la entidad ju-
ridica a quien se haya confiado la administracién, en su case, debe ser el repre-
sentante legal de los propietarios en todos los asuntos judiciales o extrajudiciales
comunes relacionados con el edificio, sea que se promuevan a1 nombre o en contra
de ellos. Tiene, ademfs de las faeultades gencrales gue la ley otoerga a todo
mandatario, las rcferentes’ a los mandatos para administracién determinada ¥
judieial, pero no las que requieran cliusula especial, salvo que se le confieran
por el reglamento de copropiedad y administracién o en dispesicién tomada por
la asamblea de propictarios, eon el voto favorable de las tres enurtas partes de
sug integrantes.

El administrador, para el mejor cumplimiento de su cometido, esti facul-
tado a ingresar, durante las horas habiles, al interior de los distintos pisos,
departamentos o habitaciones gue constituyan unidades singulares del edificio,
para lo cual debe procurar ocasionar las menores molestias posibles a los ocu-
pantes de ¢éstos y siempre que proceda en ¢sa forma, no puede negarsele ol
ingreso.

Articulo 44.--Xl1 administrador debe anotar detalladamente en un libro,
que previamente ha de ser habilitade por Juez de Primera Instancia del Ramo
Civil, lag partidas de ingreso y gastos que afecten 21 cdifieio y a su administra-
¢ibn, fijandolas por orden de fechas; especificande los gastos de conservacidn
¥ reparacién de los elementos comunes y cualquier otro gasto de esta naturaleza
que haya efectundo. Tanto el libro expresado, como los eomprobantes acredita-
tivos de las partidas anotadas, deben estar disponibles para su examen por todes
los propietarios en dia ¥ horas hibiles,

Articulo 45.—Los asuntos de interés ¢comfn que no se encuentren compren-
didos dentre de las facultades conferidas al administrader, asi como aquellos
que correspondan a éste, que los propietarios eonsideren conveniente esnocer,
deben ser resueltos por los mismos en asamblea que ha de celebrarse cada vex
que sez Dnecesario, pero obligatoriamente, dos veces al afic euando menos. La
aszmblea estd facultada asimismo para emitir el reglamento o reglamentos que
eontengan las reglas de convivencia, orden y moralidad que deben ohservar los
habitantes del inmueble; sin perjuicio del reglamento de copropiedad v admi-
nistracién, que ¢s obligatorio.
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Para que pueds celebrarse asamblea de propietaries, es necesaria la com-
currencia de, por lo menos, la mitad més uno de los mismos; pero si el dia ¥
hora seilalados para el efeeto mo hubiere “guérum”, queda automiticamente
convoeada la asamblea para el siguiente dia habil a la misma hora, en cuoyo easo
son vilidas las disposiciones qgue se tomen con los gue congeurran.

Articulo 46.—Salvo que se exija por esta ley uma mavoria especial o sea
necesaria la unanimidad, los asuntos se debem resolver por la mayoria ahsoluta
del total de propietarios, a menos que la asamblea se celebre en virtud de se-
gunda convoeatoria, en gue basta la mayoria de votos de los presentes,

A las asambleas de propietarios pueden concurrir éstos personalmente o
haciéndose vepresentar por otro propietario, pero en ningan caso debe ejercitarse
mis de una representacién,

Cada propietario tieme dnicamente un voto, sin que para ello imperte el
valor de su interés en el edificio,

Articulo 47.—La asamblea anualmente debe conocer del informe del admi-
nistrador y de la cuenta que éste ha de rendir; aprobard el presupucsto de gastos
para ¢l afio signiente v determinari la forma en que se deben allegar los fondos
neecsarios para eubrirlo.

Las disposieiones legalmente adoptadas por la asamblea, obligan a todos
los propietarios aun a los ausentes y disidentes.

Articulo 48.—Las convoeatorias para las asambleas ocordinarias se deben
Liaeer con quinee dias de anticipzeién, por medio de! Diario Oficial y por otro
de los de mavor cireulaeién. Para las extraordinariag basta que la eonvoeatorin
se hagn con tres dias de antieipacién; pero ademdis, si fuere factible, se deben
ingertar avises en la radio, eine y televisitn, y hacer saber el motive de Ia
eonvocatoria. Estas convoeatorias deben ser hechas por el administrador o por
quien haga sus veees; sin embargo, los propietarios pueden efectuarlas, sin in-
terveneidn del administrader, si representan mayoria absoluta del total de
propietarios.

11, Del seguro

Articulo 49.-—Es obligacién del propietario o propietarios de un edificio
horizontalmente dividide, aseguwrarlo eontra los sigunientes riesgos: inecndio, te-
rremoto, incendio por eausa de terremoto, explogién ¥ ecualguier otro que esta-
hlezea la eseritura constitutiva del régimen.

Este seguro dehe ecomprender a lag unidades singulares y a Ias partes co-
munes del edificio y ha de¢ contratarse sin perjuicio de los seguros particulares
que, para tales vnidades, adguieran sus propiectarios.

Articulo 50.—En caso de siniestro, la indemuizacién del seguro se debe en-
tregar al administrador, previo afianzamiento de su responsabilidad y se desti-
nar4 on primer término, a eubrir los gravimenes, si los hubiere, por los cuales
respondian las partes afectadas; v em segundo lugar, a la reparacién o recons-
trueeién del edifieio.
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Lia recoustruccion se ha de hacer atendiendo a lo dispuesto en la escritura
dde constitueion del régimen o, en su defecto, a lo que resuelva la asamblea de
propietarios.

Si la indemnizacion del seguro no aleanzare para eubrir el valor de lo que
deba reconstruirse, el costo adicional de edifieacién se debe satisfacer por todos
log titnlares, a quienes afecte directamente el dafio, en proporcién al valer de
su propiedad singular; y si alguno o varios de los que integran iz minoria se
negaren a ello, deben vender sus derechos segin valuaeién judieial,

Lo dispuesto en este artienlo puede variarse por ncuerdo unfinime de los
propietarios, con el eonsentimiento, em su caso, de los titulares de los gravi-
menes existentes.

CAPITULO V
Del reglamento de copropiedad y administracion

Articulo 51.—FEl reglamento de coprepiedad v administracién debe con-
tencr, cuando menos, los siguientes puntos:

a) Forma de administracion; forma de designucién de! administrader v (du
la persona que debz hacer sus veces; facultades v obligaciones del administra-
dor; tiempo que ha de durar en funciones y lo referente a su remoecién;

b} Forma de proporeiéu de los aportes de los propietarios a los gastos
comunes, manera de recaudar dichos aportes y empleo o reintegro de enales-
quiera sobrantes;

¢} Epoex para la celebraeién de las asambleas ordinurias de propietarios;
mayorias espeeiales para casos no contemplades en la ley; persona que ha de
presidir la asmmblea y persona gue debe llevar el libro de actns, en que se lin-
gan constar los acuerdos, el cual ha de ser debidamente lLabilitado por un Jucx
de Primera Instancia del Ramo Civil;

d4) Enumeracién de las cosas ¥y servicios cowmunes;

fy Destino de las diferentes partes del inmueble; y

g) En general, la fijacién de los derechos y obligacioncs de cada uno de
log propietarios en el cdificio, especificando con la mayor claridad las limita-

ciones & que quede sujeto el derecho de usar, tanto de los bienes comunes como
de los propios ¥ cualquier otro dato o disposicién que se considere conveniente.

Artienlo 52.—El replamento de copropiedad y administracién solo puede
modificarse por acucrde uninbne dec los propietarios ¥ la modifieacién debe ins-
cribirse en el Registro de la Propiedad Inmueble, por medio de eseritura pibliea.

Cualquier nueve adquirente, usufruectunario, usuario, habitante, inquiling ¥
veupante por cualquier concepto del edificio, esti obligado a sujetarse al reglu-
mento vigente,
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CAPITULO VI
Extineién del régimen

Articulo 53.—El régimen de propiedad horizontalmente dividida, puede ox-
tinguirse o se extinguird, en cualgoiera de los casos siguientes:

a4) Por disposiecién expresa de los duefios de unidades singulares del edi-
ficio, tomada en asamblea de los mismos eon ¢l voto faverable de las dos terce-
ras partes del total de propietarios, Sin embargo, la minoria ineconferme comn
esta determinacién puede adquirir, segin valuacién judicial, las unidades singu-
lares de los que hayan votade por la extineion del régimen, a efceto de mante-
unerlo. La resolucidn n gque se refiere este ineiso no puede fomarse sino en el
easo de gue todas las unidades singulares del inmueble s¢ eacuentren libres de
gravimenes, limitaciones, anotaciones ¢ reclamaeiones de cualquicra naturaleza,
0, e easo contrario, que las perscnas a euyo favor aparccieren inseritos tales
gravimenes limitaeiones, anotaciones o reelamaeiones, presten su consenti-
miento;

b) Por eonfusidn. Cuando por operaciomes de¢ compraveuta u otras trasla-
tivas de dominio, resulte una persona o comunidad de personas dueflas de todas
jas unidades singulares del edifieio, No obstante, si la persona o comuunidad de
personas que hayan adquirido la propicdad total del inmueble desearen mante-
nerlo en ¢l régimen, pueden hacerlo poniendo a Ia venta, en un plazo ne mayor
de dos meses, por lo menos, el veinte por ciento de las unidades singulares en
gue esté dividido ¢l edifieio;

e) Por destruceién o ruina del edificio, salvo que los interesados aecuerden
su reconstruceién dentro del término de dos meses de ocurrido el siniestro y que
inicien ésta dentre de los cuatro meses sigulentes al vencimicnto del primer
plazo sefialado; ¥

d) Por vetustez, Cuando aun siendo utilizable el edificio, por su mal esta-
do de conservacidén pueda implicar, a juielo de las autoridades rcspectivas, pe-
ligro para la vida o salud de sus ocupantes.

En los easos de los inecisos a), ¢) y d) de este artieulo, los propietarios de
unidades singulares del edifieio, al extinguirse el régimen, quedan como due-
fios en eomfin, de aeuerdo con el porecentaje que represente su respectiva unidad
singular en el valor total del inmueble, del terrens, de la construceidn o de los
materiales aprovechables, segun el caso, y de Ia misma manera, si procediere,
se deben repartir las indemnizaciones del seguro.

Articule 54—En los casos en que de conformidad coun el artieulo anterior
se haga obigatoria la extineién de régimen, sin que ¢l interesado o interesados
pidan su cancelaeién, a solicitud de parte o del Registrador, ¢l Jucz de Primera
Instancia competente les debe impomer una multa que ha de fijar entre cien y
cineo mil quetzales. 8i aun después de ser impuesta la multa anterior, no se hi-
ciere la gsolieitud indieada en un plazo de quinee dias, el juez debe imponer una
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sanetén adieional de cien a quinientos quetzales y ordennr al Registrader la
caneelacién respectiva.

Articulo 55.—Para ia cancelacién del régimen de propiedad horizontal-
mente dividida en gue se encuentre un inmueble, el interesado o interesades por
si o facultando expresamente al administrador de! edificio, lo han de hacer
constar por eseritura piiblica yue debe inscribirse en ¢i Registro de la Propiedad
Inmueble. Diche Registro debe operar cancelando las inscripeiones de las fineas
filiales, que se refundirin en la finca matriz, en la cual se han de registrar eomo
propietarios las personas gue correspondan, asi como los gravimenes, limita-
ciones, anotaciones o reclamaciones,

CAPITULO VII
Procedimientos judiciales

Articulo 56.—Las controversias que se suseitenm enire los dueilos de unt-
dades singulares, arrendatarios, usufructuarios, usuavios y oeupantes en general,
entre si, o entre unos y otros, o con el administrador del edificio, se deben sus-
taneiar y resolver por un Juez de Primera Instancia del Ramo Civil del depar-
tamento en donde esté situsdo el inmucble aplicindose el procedimiento que
establece la segunda parte, Capitulo X de la Ley Constitutiva del Organismo
Judieial (Deercto gubernative 1862). Se exceptiian los casos de desahucio y los
previstos en lox artieulos 36 v 41 cn que se deban aplicar los procedimientos
comunes,

En los casos de los articulos 35 ¥ 50, se debe seguir el mismo procedimiento
general que se sefiala al principio de este articulo, pere el periodo de prueba
serf de quinee dias,

Artieulo 57.—Las infraceiones 2l artieulo 36, en su aspeeto punitivo, son
del eonceimiento de Juez de Paz de lo Crimina!, quien las dehe juzgar aplicando
el procedimiento establecide en ¢l Titulo Primero, Libro Quinte, del Cédigoe
de Procedimientos Penales.

Articulo 58.—Los jueeces deben adoptar dentro del procedimiento a que se
refiere el artieule antertor, las medidas eautelares que, a su juicio, sean perti-
nentes al objeto de asegurar el normal funcionamiente del régimen de la pro-
piedad horizontalmente dividida.

CAPITULQ VIII

Disposiciones finales

Articulo 59.—Aunque sin perder su vigencia, en lo que respecta al régimen
de esta ley, no tienem aplicacién todas nquellas disposiciones legales ¢ regla-
mentarias, que impidan su eumplimiento.

Articulo 60.—El presente decreto entrard en vigor el dia de su publieacién
enx el Diario Ofieial. '



