
ASAMBLEA LEGISLATIVA  ───  INDICE LEGISLATIVO 
════════════════════════════════════════════════════════════ 

 

 
════════════════════════════════════════════════════════════ 

REPUBLICA DE EL SALVADOR  ───  AMERICA CENTRAL 

1

DECRETO N 31.- 
 

EL DIRECTORIO CIVICO MILITAR DE EL SALVADOR,  
 

CONSIDERANDO: 
 

I.- Que es deber del Estado fomentar la construcción de viviendas, proporcionando los 
medios adecuados para que ellos se realicen  no sólo por las instituciones oficiales que 
tienen a su cargo ese programa especial de construcciones, sino también mediante la 
iniciativa privada; 

 
II.- Que de acuerdo con el Art 148 de la Constitución Política, el Estado debe procurar que el 

mayor número de familias salvadoreñas sean propietarias de su vivienda, y en ese sentido 
se hace necesario legislar para implantar en el país el sistema denominado de propiedad 
horizontal, mediante el cual los diversos pisos de un edificio y los apartamientos en que se 
divide cada piso, pueden pertenecer a distintas personas, quienes conservan en 
comunidad el suelo en que están construídos dichos edificios, con lo cual tienen mayores 
oportunidades para la recuperación de los capitales invertidos; 

 
III.- Que este sistema de propiedad a que se refiere el Considerando anterior, no sólo 

permitirá que el Estado a través del Instituto de Vivienda Urbana, desarrolle sus 
actividades con mayor amplitud y eficacia sino que habrá de constituir al mismo tiempo, 
un nuevo estímulo para que la empresa privada pueda participar activamente en un 
programa de construcciones de viviendas y de toda clase de edificios; 

 
POR TANTO, 
 

en uso de sus facultades legales y oído el parecer de la Corte Suprema de Justicia, 
 
DECRETA, SANCIONA Y PROMULGA: la siguiente: 
 
 

LEY  DE  PROPIEDAD  INMOBILIARIA  POR  PISOS Y APARTAMIENTOS 
 
 

Capítulo I 
CONSTITUCION DE LA PROPIEDAD POR PISOS Y APARTAMIENTOS 

 
 

Art. 1.- LOS DIVERSOS PISOS DE UN EDIFICIO, LOS APARTAMIENTOS EN QUE SE DIVIDE CADA 
PISO Y LOS APARTAMIENTOS DE UN EDIFICIO DE UNA SOLA PLANTA, SIEMPRE QUE SEAN 
INDEPENDIENTES Y TENGAN SALIDA DIRECTA A LA VÍA PÚBLICA O A UN ESPACIO COMÚN QUE 
CONDUZCA A DICHA VÍA, PODRÁN PERTENECER A DISTINTAS PERSONAS, DE CONFORMIDAD A LAS 
DISPOSICIONES DE LA PRESENTE LEY.(1) 
 
 

Art. 2.- Cuando se proyecte construir un edificio dentro del régimen de esta ley, el propietario lo 
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manifestará a la Dirección General de Urbanismo y Arquitectura al presentar los planos respectivos, a fin de 
que dicha oficina lo tenga en cuenta para los efectos de la aprobación correspondiente. En los planos se 
designarán numéricamente los pisos y apartamientos. 
 

Art. 3.- TERMINADA LA CONSTRUCCIÓN Y APROBADA QUE SEA POR LA AUTORIDAD RESPECTIVA, 
DEBERÁN PRESENTARSE AL REGISTRO DE LA PROPIEDAD RAÍZ E HIPOTECAS QUE CORRESPONDA: 
 

a) LOS PLANES A QUE SE REFIERE EL ARTÍCULO ANTERIOR; 
 

b) CERTIFICACIÓN DE HABERSE APROBADO LA CONSTRUCCIÓN; 
 

c) PERMISO DE OCUPACIÓN; 
 

d) TESTIMONIO DE LA ESCRITURA PÚBLICA QUE DEBERÁ OTORGAR EL PROPIETARIO DEL 
INMUEBLE CONTENTIVA DE LA DESCRIPCIÓN DEL TERRENO EN QUE ESTÁ CONSTRUIDO 
EL EDIFICIO, CON ESPECIFICACIÓN DE ÉSTE, DE SUS PISOS O APARTAMIENTOS, DE SU 
NÚMERO, EXTENSIÓN Y MEDIDA CÚBICA Y PROPORCIÓN DEL VALOR DE CADA PISO O 
APARTAMIENTO CON RESPECTO AL VALOR TOTAL DEL INMUEBLE; DE LAS COSAS QUE 
SE DESTINAN A SER PROPIEDAD PRIVATIVA Y LA ENUMERACIÓN DE TODAS LAS QUE 
TENGAN EL CARÁCTER DE COMUNES.  DEBERÁ INDICARSE TAMBIÉN EL DESTINO 
GENERAL DEL EDIFICIO Y EL ESPECIAL DE CADA PISO O APARTAMIENTO, EN SU CASO; 

 
e) EL REGLAMENTO DE ADMINISTRACIÓN QUE FORMULARÁ EL PROPIETARIO DEL EDIFICIO 

EN ESCRITURA PUBLICA Y QUE DEBE CONTENER LAS MATERIAS INDICADAS EN EL 
ARTÍCULO 26 DE ESTA LEY, EL CUAL SERÁ OBLIGATORIO PARA TODOS  LOS 
PROPIETARIOS Y SUS SUCESORES O CUALQUIER TÍTULO, SIN PERJUICIO DE LO 
ESTABLECIDO EN EL INCISO SEGUNDO DEL ARTICULO 25. 

 
EL RÉGIMEN A QUE SE REFIERE ESTA LEY PODRÁ TAMBIÉN CONSTITUIRSE AUNQUE EL EDIFICIO 

NO ESTÉ CONSTRUIDO, SIEMPRE QUE EL PROPIETARIO DE UN TERRENO CUMPLA CON LOS REQUISITOS 
DEL PRESENTE ARTICULO, CON EXCEPCIÓN DE LOS COMPRENDIDOS EN LOS LITERALES B) Y C) DEL 
INCISO ANTERIOR, LOS CUALES SE LLENARÁN AL ESTAR TERMINADAS LAS CONSTRUCCIÓN DEL 
EDIFICIO, DEBIENDO PRESENTARSE EN SU OPORTUNIDAD LAS CONSTANCIAS RESPECTIVAS AL 
REGISTRO DE LA PROPIEDAD.  EN EL CASO CONTEMPLADO EN ESTE INCISO EL RÉGIMEN SE 
CONSIDERARÁ FIRME DESDE EL MOMENTO EN QUE SE CONSTITUYA UN DERECHO REAL SOBRE TODO O 
PARTE DEL TERRENO Y EL EDIFICIO POR CONSTRUIR, O DESDE QUE SE VENDA O TRANSFIERA ALGUNO 
DE LOS PISOS O APARTAMENTOS PROYECTADOS. 
 

EN TODO CASO EL TESTIMONIO DE LA ESCRITURA SE INSCRIBIRÁ EN EL REGISTRO DE LA 
PROPIEDAD PARA QUE LA NUEVA INSCRIPCIÓN SIRVA DE BASE A LAS ENAJENACIONES, TRANSMISIONES 
Y GRAVÁMENES POSTERIORES.  CON LOS OTROS DOCUMENTOS SE FORMARÁ UN EXPEDIENTE QUE SE 
CONSERVARÁ EN DICHO REGISTRO, PARA CONSULTA DE LOS INTERESADOS. 
 

TODA MODIFICACIÓN QUE EL PROPIETARIO DEL EDIFICIO HICIERE A LAS MATERIAS 
ESPECIFICADAS EN LA LETRA D) DE ESTE ARTICULO, DEBERÁ HACERSE CONSTAR EN ESCRITURA 
PÚBLICA QUE SE OTORGARÁ PREVIO CONSENTIMIENTO DEL ACREEDOR SI LO HUBIERE, Y SE 
INSCRIBIRÁ EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD RAÍZ.(1) 
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Art. 4.- Si se tratare de enajenar pisos o apartamientos de un edificio construido originariamente 

con fines diferentes a los que regula la presente ley,  deberá solicitarse a la Dirección General de 
Urbanismo y Arquitectura, la declaración de que dicho edificio reúne los requisitos necesarios, y aquella 
oficina otorgará la aprobación o recomendará las modificaciones que considere oportunas. 
 

La aprobación deberá presentarse al Registro correspondiente con los otros documentos a que se 
refiere el artículo anterior. 
 

Art. 5.- En el Registro de la Propiedad Raíz e Hipotecas se inscribirán asimismo los instrumentos en 
que se reconozca, transfiera, modifique o cancele el dominio o cualquier otro derecho real sobre los pisos o 
apartamientos de un edificio, una vez llenados los requisitos a que se refieren los artículos anteriores, y 
siempre que los datos contenidos en las escrituras concuerden con los que existan en poder de dichas 
oficinas,  no siendo necesario describir  todo el inmueble, pues bastará citar su inscripción. 
 

SIEMPRE QUE SE HAGA UNA INSCRIPCIÓN DE LOS INSTRUMENTOS A QUE SE REFIERE EL INCISO 
ANTERIOR, SE PONDRÁ AL MARGEN DE LAS INSCRIPCIONES A FAVOR DEL PROPIETARIO DEL EDIFICIO Y 
DE LA ESCRITURA PÚBLICA A QUE ALUDE LA LETRA D) DEL ARTICULO 3 UNA NOTA EN QUE SE EXPRESE 
BREVEMENTE LOS ACTOS EFECTUADOS.(1) 
 

Capítulo II 
DETERMINACION DE LAS COSAS PRIVATIVAS Y COMUNES 

 
Art. 6.- Cada propietario, además de serlo exclusivamente de su piso o apartamiento, tendrá 

derecho como comunero sobre el terreno en que el edificio esté construido y sobre todo lo que sea de uso 
común del edificio o necesario para su existencia, seguridad y conservación. Se consideran comunes, 
además del terreno: 
 

a) Los cimientos y estructuras resistentes, la techumbre, los vestíbulos generales, las 
escaleras y puertas de entrada general; 

 
b) Los locales e instalaciones de servicios generales como calefacción, agua caliente o fría, 

refrigeración, gas, obras sanitarias, líneas de conducción de energía eléctrica, etc.; 
 

c) Los locales para alojamiento del portero y la portería; 
 

d) Los garages generales, sótanos y azoteas generales, salvo pacto en contrario; 
 

e) Los buzones para el correo, ascensores, montacargas e incineradores de residuos, los 
patios, jardines, y en general, las cosas o instalaciones para el servicio de todos los 
propietarios. 

 
Art. 7.- TAMBIÉN PERTENECERÁN EN COMUNIDAD A LOS PROPIETARIOS DE PISOS O 

APARTAMIENTOS DE UN EDIFICIO, LOS CORREDORES, PASILLOS, TERRAZAS, SALIDAS A LA ESCALERA O 
A LOS ASCENSORES, Y TODO AQUELLO QUE SE DESTINE AL USO GENERAL DE LOS OCUPANTES DE 
DICHO EDIFICIO.(1) 
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Las paredes divisorias entre dos apartamientos pertenecerán en comunidad a sus respectivos 
propietarios. Asimismo la obra gruesa de los pisos o de los cielos rasos, entre dos pisos superpuestos, 
pertenecerán a los dueños de ambos. 
 

Art. 8.-  LOS PROPIETARIOS PODRÁN DISPONER POR ACUERDO UNÁNIME QUE ALGUNAS DE LAS 
COSAS O PARTES DEL INMUEBLE TENGAN EL CARÁCTER DE COMUNES, AUNQUE NO LO SEAN POR SU 
NATURALEZA, O NO SEAN DE AQUELLAS INDISPENSABLES PARA LA EXISTENCIA, SEGURIDAD Y 
CONSERVACIÓN DEL EDIFICIO.(1) 
 

Art. 9.- LOS DERECHOS DE CADA PROPIETARIO SOBRE LAS COSAS COMUNES SON 
INSEPARABLES DEL DOMINIO QUE AL MISMO PROPIETARIO CORRESPONDE SOBRE EL RESPECTIVO PISO 
O APARTAMIENTO. DE CONSIGUIENTE, EN TODA TRANSFERENCIA, GRAVAMEN O EMBARGO DE 
CUALQUIER PISO O APARTAMIENTO, SE ENTIENDEN COMPRENDIDOS AQUELLOS DERECHOS Y NO 
PUEDEN SER OBJETO DE ENAJENACIÓN O GRAVAMEN SEPARADAMENTE DEL PISO O APARTAMIENTO A 
QUE ACCEDAN.(1) 
  

Art. 10.- El derecho de cada propietario sobre las cosas comunes, será proporcional al valor del 
piso o apartamiento de su propiedad, el cual se fijará por acuerdo unánime de los propietarios y, en su 
defecto, por tasación judicial practicada mediante un perito nombrado por ellos mismos, o por el Juez, si no 
hubiere acuerdo en el nombramiento. 
 

Art. 11.- CADA PROPIETARIO PODRÁ TRANSFERIR A CUALQUIER TITULO EL PISO O 
APARTAMIENTO QUE EXCLUSIVAMENTE LE PERTENECE O CONSTITUIR SOBRE ÉL DERECHOS REALES O 
PERSONALES, SIN NECESIDAD DEL CONSENTIMIENTO DE LOS DEMÁS PROPIETARIOS.(1) 
 

Capítulo III 
LIMITACIONES AL DERECHO DE GOCE EN LOS EDIFICIOS POR PISOS O APARTAMIENTOS.  

 
Art. 12.- Se prohíbe a los propietarios de los pisos o apartamientos y a quienes los habiten a 

cualquier título: 
 

a) Destinarlos a usos contrarios a la moral o buenas costumbres, o a objetos diferentes de 
los que les estuvieren señalados; 

 
b) Perturbar con ruidos o escándalos o de cualquier manera, la tranquilidad de los vecinos; 

 
c) Tener en el  inmueble objetos peligrosos o perjudiciales para el edificio o  para la salud de 

los vecinos; 
 

d) Ejercer actividades que comprometan la seguridad del edificio; 
 

e) Elevar nuevas construcciones sobre el último piso sin el consentimiento de los dueños de 
los otros apartamientos o pisos; 
 

f) Hacer obras como excavaciones, nuevos sótanos o ampliación de los ya existentes, y en 
general,  todas aquellas que puedan perjudicar o comprometer la solidez o seguridad del 
edificio; y 
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g) Contratar el seguro contra incendio si no es por la totalidad del edificio y mediante 

resolución de los propietarios. 
  

Art. 13.- La infracción de cualesquiera de las prohibiciones contenidas en los artículos que 
anteceden, podrá ser denunciada por el perjudicado ante el Juez; y caso de comprobarse la infracción 
ordenará la cesación de los actos e impondrá una multa de quinientos a un mil colones al culpable, quien 
responderá además, por los daños y perjuicios a que hubiere lugar. Cuando el infractor fuere propietario 
habitador u ocupante y repitiere el acto prohibido o cometiere cualquier otro, podrá duplicarse la multa y 
seguirse aumentando hasta diez veces su valor, según el numero de reincidencias cometidas. 
 

Si el infractor no fuere propietario habitador u ocupante, el Juez, a solicitud del perjudicado o del 
administrador, lo desalojará con base en la sentencia dictada conforme al inciso anterior, y de la manera 
prescrita en el Art. 44 de la Ley de Inquilinato. 
 

Art. 14.- SIN PERJUICIO DE LO PRESCRITO EN LA LETRA E) DEL ARTÍCULO 33, TODA 
INNOVACIÓN, MODIFICACIÓN O REPARACIÓN SUSTANCIALES QUE SE INTENTARE EN LAS COSAS 
COMUNES, O EN EL EXTERIOR DEL EDIFICIO, DEBERÁ PERSEGUIR EL MEJOR APROVECHAMIENTO DEL 
MISMO Y SERÁ ACORDADA POR LOS PROPIETARIOS, CON APROBACIÓN DE LA DIRECCIÓN GENERAL DE 
URBANISMO Y ARQUITECTURA.(1) 
 

Art. 15.- Si  la innovación, modificación o reparación proyectadas fueren a efectuarse en la obra 
gruesa de los pisos o de los cielos rasos de dos apartamientos, o en las paredes divisorias, comunes de dos 
apartamientos contiguos, el interesado deberá solicitar el consentimiento del otro propietario, y si éste 
rehusare concederlo, podrá recurrir al Juez. 
 

Al acordarse la innovación, modificación o reparación deberán establecerse las medidas que se 
consideren necesarias para que los trabajos causen el menor perjuicio posible al otro propietario, pudiendo 
también previa tasación judicial fijarse una justa indemnización a favor del perjudicado. 
 

Art. 16.- Acordada la innovación, modificación o reparación conforme a los artículos precedentes, si 
el que llevare a cabo la obra se excediere en su ejecución, podrá cualesquiera de los perjudicados pedir al 
Juez que se suspenda en cuanto al exceso con indemnización de los daños y perjuicios a que hubiere lugar. 
 

Art. 17.- El propietario que no hubiere consentido podrá reclamar contra las innovaciones, 
modificaciones o reparaciones, ante el Juez respectivo, quien confirmará, modificará o dejará sin efecto el 
acuerdo impugnado según fuere de derecho. 
  
 
 
 

Capítulo IV 
OBLIGACIONES ENTRE LOS PROPIETARIOS.  

 
Art. 18.- LOS PROPIETARIOS TIENEN A SU CARGO EN PROPORCIÓN AL VALOR DE SUS PISOS O 

APARTAMIENTOS, SALVO CONVENIO EN CONTRARIO, LOS GASTOS DE INNOVACIÓN MODIFICACIÓN Y 
REPARACIÓN DE LAS PARTES Y COSAS COMUNES DEL EDIFICIO; EL PAGO DE LAS PRIMAS DE SEGUROS; 
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EL PAGO DE LOS IMPUESTOS FISCALES O MUNICIPALES Y LOS QUE GRAVAREN PLENAMENTE EL 
EDIFICIO, Y EN GENERAL, TODO OTRO GASTO INDISPENSABLE PARA MANTENER EN BUEN ESTADO SUS 
CONDICIONES DE SERVICIO, SEGURIDAD, COMODIDAD Y DECORO. 
 

LOS PROPIETARIOS CONTRIBUIRÁN A LOS GASTOS DE ADMINISTRACIÓN EN LA FORMA QUE 
ESTABLEZCA EL RESPECTIVO REGLAMENTO.(1) 
 

Art. 19.- La obligación de los propietarios de contribuir al pago de las primas de seguros, se 
transfiere a quien por cualquier título, adquiera el dominio sobre un piso o apartamiento. 
 

Se aplicará esta regla aún sobre aquellas primas que a la fecha del traspaso estuvieren insolutas. 
 

Art. 20.- Es obligación particular del propietario de un piso o apartamiento costear los gastos de 
conservación de la obra liviana de los suelos, bovedillas, puertas, ventanas, cielos rasos, pinturas, y en 
general, todo aquello que sea de su uso exclusivo. 
 

Cada propietario pagará también independientemente los impuestos, tasas o contribuciones que 
afecten su piso o apartamiento. Para este efecto los valuos se harán en forma individual, computándose en 
ello lo que corresponda a la parte proporcional indivisa sobre las cosas o partes comunes. 
 

Art. 21.- SUPRIMIDO POR (1) 
 

Los propietarios de dos pisos superpuestos o de dos apartamientos contiguos costearán, 
respectivamente, en proporción a sus derechos, los gastos de mantenimiento o reparaciones en la obra 
gruesa de los pisos o de los cielos rasos y de las paredes divisorias. 
 

Art. 22.- Ningún propietario podrá eximirse de contribuir a las expensas comunes por renuncia del 
uso y goce de los bienes que están en comunidad. 
 

Art. 23.- Todo propietario tiene la facultad de pagar la parte que corresponda a los otros en los 
gastos e impuestos ocasionados por las cosas comunes según los artículos precedentes subrogándose en 
los derechos del acreedor primitivo. 
 

Art. 24.- Para seguridad de sus derechos, el que hubiere efectuado el pago notificará al deudor por 
medio de notario la existencia del crédito y le hará saber, además, que se le reclamará judicialmente, 
debiendo el fedatario exhibirle la certificación en que conste lo resuelto por la asamblea de propietarios 
ordenando el gasto respectivo si hubiere habido resolución al respecto, lo mismo que los recibos 
comprobatorios del pago. El Notario hará constar en el acta estas circunstancias y determinará la parte de 
obligación que corresponde al deudor según su correspondiente derecho. El acta dicha tendrá fuerza 
ejecutiva siempre que se agreguen los recibos expresados. 

Si por cualquier causa no pudiere hacerse la protesta a que se refiere el inciso anterior, se 
preparará la ejecución legalizando los documentos referidos que no fueren auténticos. 
 

Capítulo V 
ADMINISTRACION Y CONSERVACION  DE LAS COSAS COMUNES DEL EDIFICIO    

  
Art. 25.-  LA ADMINISTRACIÓN Y CONSERVACIÓN DE LAS COSAS COMUNES DE UN EDIFICIO 
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CORRESPONDERÁ A LA ASAMBLEA DE PROPIETARIOS DE LOS DISTINTOS PISOS O APARTAMIENTOS, 
QUIENES ACTUARÁN DE ACUERDO CON EL REGLAMENTO DE ADMINISTRACIÓN QUE MENCIONA LA  
LETRA e) DEL ARTÍCULO 3. 
 

LA ASAMBLEA PODRÁ INTRODUCIR AL REGLAMENTO LAS REFORMAS QUE ESTIME 
CONVENIENTES Y AÚN DICTAR UNO NUEVO, EN SUSTITUCIÓN DE AQUÉL.(1) 
 

Art. 26.- EL REGLAMENTO DE ADMINISTRACIÓN DEBERÁ CONTENER LAS SIGUIENTES MATERIAS, 
SIN PERJUICIO DE OTRAS DISPOSICIONES QUE LOS PROPIETARIOS JUZGUEN NECESARIAS PARA EL 
MEJOR FUNCIONAMIENTO DEL RÉGIMEN DE ESTE INSTITUTO: 
 

a) REGULACIÓN DEL USO DE LAS COSAS COMUNES; 
 

b) PROPORCIÓN Y FORMA DE PAGO DE LA CONTRIBUCIÓN DE LOS PROPIETARIOS DE LOS 
PISOS O APARTAMIENTOS A LOS GASTOS COMUNES Y GASTOS DE ADMINISTRACIÓN; 

 
c) REQUISITOS NECESARIOS PARA SER ELECTO ADMINISTRADOR PROPIETARIO O 

SUPLENTE DEL EDIFICIO, Y CAUSAS DE SU REMOCIÓN; 
 

d) SEÑALAMIENTO DE LA FORMA DE REMUNERACIÓN DEL ADMINISTRADOR Y LA DE SU 
PAGO; 

 
e) FACULTADES CONCEDIDAS AL ADMINISTRADOR; 

 
f) SEÑALAMIENTO DE LA FECHA EN QUE EL ADMINISTRADOR DEBE RENDIR CUENTAS, 

QUE SERÁ POR LO MENOS UNA VEZ AL AÑO; 
 

g) FORMA  DE CONVOCATORIA Y PERIODICIDAD DE LAS ASAMBLEAS DE PROPIETARIOS; 
 

h) MAYORÍA NECESARIA PARA CELEBRAR SESIONES ORDINARIAS Y EXTRAORDINARIAS Y 
PARA ADOPTAR RESOLUCIONES CUANDO SE TRATE DE CASOS EN QUE ESTA LEY NO 
EXIJA CÓMPUTOS ESPECIALES.(1) 

 
Art.  27.- LAS REFORMAS AL REGLAMENTO DE ADMINISTRACIÓN O LA EMISIÓN DE UNO NUEVO 

SOLO PODRÁN HACERSE MEDIANTE ACUERDO DE LOS PROPIETARIOS TOMADO EN ASAMBLEA GENERAL, 
POR EL VOTO DE LAS TRES CUARTAS PARTES DE LOS MISMOS QUE REPRESENTEN POR LO MENOS LAS 
TRES CUARTAS PARTES DEL VALOR DEL EDIFICIO, DEBIENDO CONSTAR LAS REFORMAS O EL NUEVO 
REGLAMENTO EN ESCRITURA PUBLICA QUE OTORGARÁN EL REPRESENTANTE O REPRESENTANTES QUE 
DESIGNE AL EFECTO LA INDICADA ASAMBLEA, INSTRUMENTO QUE DEBERÁ PRESENTARSE AL REGISTRO 
DE LA PROPIEDAD Y AGREGARSE AL EXPEDIENTE RESPECTIVO PARA QUE SURTA EFECTO CONTRA LOS 
PROPIETARIOS Y SUS SUCESORES.(1) 
 

Art. 28.- EN TODO LO QUE NO ESTUVIERE PREVISTO EN EL REGLAMENTO DE ADMINISTRACIÓN, 
SE ESTARÁ A LAS DISPOSICIONES QUE ADOPTE LA ASAMBLEA DE PROPIETARIOS, LA CUAL SERÁ 
CONVOCADA PARA LA PRIMERA JUNTA, A PETICIÓN DE CUALQUIERA DE ELLOS.(1) 
 

La convocatoria deberá preceder por lo menos diez días a la fecha en que deba efectuarse la 
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reunión, y se hará por medio del Juez, debiendo convocarse sólo aquellos propietarios cuyos derechos 
aparezcan inscritos en el Registro de la Propiedad Raíz e Hipotecas. 
 

Art. 29.- En su primera junta, la asamblea de propietarios elegirá un administrador, señalándole las 
facultades no previstas en el reglamento y su remuneración. Tomará asimismo los acuerdos que se 
consideren convenientes para la buena administración de las cosas comunes del edificio y para regular las 
distintas relaciones entre los propietarios o residentes. 

 
MIENTRAS  NO SE DESIGNE AL ADMINISTRADOR DE CONFORMIDAD CON LO PRECEPTUADO EN 

ESTE ARTICULO Y EN EL SIGUIENTE, EL PROPIETARIO DEL EDIFICIO DEBERÁ NOMBRARLO O ASUMIR ÉL 
MISMO DICHO CARGO.(1) 
 

Art. 30.- Si efectuada la primera reunión de la asamblea de propietarios éstos no se hubieren 
puesto de acuerdo en la elección del administrador a petición de cualquiera de ellos, y previa audiencia 
común a todos los interesados por cuarenta y ocho horas el juez lo nombrará y le asignará el sueldo 
respectivo. 
 

Designado el administrador, éste podrá convocar a  la asamblea; y en su defecto lo hará el Juez a 
solicitud de un número de propietarios que represente por lo menos la cuarta parte del valor del edificio. 
En uno u otro caso se observarán las mismas formalidades señaladas para la primera reunión. 
 

Art. 31.- El nombramiento del administrador en cualquier forma que se hubiere efectuado, se 
publicará por tres veces en el Diario Oficial, debiendo, además, aparecer visiblemente el nombre de la 
persona designada, en el directorio del edificio. 
 

Art. 32.- LA ASAMBLEA SÓLO PODRÁ CONSTITUIRSE CUANDO ASISTA POR LO MENOS LA 
MAYORÍA DE LOS PROPIETARIOS.  EL RETIRO DE ALGUNO DE ELLOS DESPUÉS DE CONSTITUIDA LA 
ASAMBLEA, NO AFECTARÁ AL QUÓRUM, SIEMPRE QUE LAS RESOLUCIONES SE TOMEN CON LOS VOTOS 
REQUERIDOS EN EL INCISO SIGUIENTE. 
 

TODA RESOLUCIÓN DE LA ASAMBLEA PARA QUE SURTA EFECTO, DEBERÁ SER TOMADA POR LO 
MENOS CON MÁS DE DOS TERCIOS DE VOTOS DE LOS QUE ASISTAN, QUE REPRESENTEN POR LO MENOS 
LAS TRES CUARTAS PARTES DEL VALOR DEL EDIFICIO, SALVO EN LOS CASOS COMPRENDIDOS EN LOS 
ARTÍCULOS 8, 10 Y 27 DE ESTA LEY, EN LOS CUALES SE ESTARÁ A LO QUE EN ELLOS SE PRESCRIBE. 
 

TAMBIÉN PODRÁ MODIFICARSE EL DESTINO EXPRESADO EN LA ESCRITURA PÚBLICA A QUE SE 
REFIERE LA LETRA d) DEL ARTÍCULO 3, PREVIO CONSENTIMIENTO DEL ACREEDOR SI LO HUBIERE, CON 
EL VOTO UNÁNIME DE LOS PROPIETARIOS Y CON APROBACIÓN DE LA DIRECCIÓN GENERAL DE 
URBANISMOS Y ARQUITECTURA.(1) 
 
   Art. 33.- CORRESPONDERÁ AL ADMINISTRADOR: 
 

a) CUMPLIR Y HACER CUMPLIR EL REGLAMENTO DE ADMINISTRACIÓN; 
 

b) CONVOCAR A LA ASAMBLEA DE PROPIETARIOS Y PRESIDIR SUS REUNIONES; 
 

c) DAR CUMPLIMIENTO A LOS ACUERDOS Y RESOLUCIONES DE DICHA ASAMBLEA; 
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d) NOMBRAR Y REMOVER LOS EMPLEADOS DEL EDIFICIO Y SEÑALARLES SU SUELDO; 

 
e) ORDENAR LAS REPARACIONES URGENTES EN LAS COSAS COMUNES DEL EDIFICIO O EN 

EL EXTERIOR DEL MISMO; 
 

f) RECAUDAR DE LOS PROPIETARIOS LAS CUOTAS QUE LES CORRESPONDAN EN LAS 
EXPENSAS  E IMPUESTOS Y EFECTUAR LOS PAGOS; 

 
g) REPRESENTAR EN JUICIO A LOS PROPIETARIOS EN LAS ACCIONES RELATIVOS A TODO 

EL INMUEBLE; DEBIENDO OTORGAR LOS CORRESPONDIENTES PODERES CUANDO NO 
FUERE ABOGADO; 

 
h) VELAR PORQUE SE MANTENGA EL ORDEN EN EL EDIFICIO; SE CUMPLA EL DESTINO DE 

LOS DISTINTOS PISOS Y APARTAMIENTOS Y SE OBSERVEN LAS MEDIDAS SANITARIAS; 
 

i) LLEVAR UN LIBRO DE ACTAS DE LAS SESIONES DE LOS PROPIETARIOS Y EXTENDER LAS 
CERTIFICACIONES CORRESPONDIENTES A LOS INTERESADOS.(1) 

 
Art. 34.- En todo lo que no estuvieren previstos para la administración, se estará a las disposiciones 

que tome la asamblea de propietarios. 
 

Art. 35.- La  asamblea de propietarios podrá revocar  lo actuado por el administrador, a  menos 
que éste haya procedido dentro de sus facultades, todo sin perjuicio de los derechos de tercero. 
 

Art. 36.- Si al administrador no se le designare el período de sus funciones, éstas serán por un año, 
al cabo del cual se considerarán prorrogadas mientras no se le nombre el sustituto. 
 

Art. 37.- Cuando alguno de los propietarios se negare a satisfacer el valor de las cuotas 
correspondientes en los gastos y expensas comunes según lo dispuesto en el Capítulo IV de esta ley, y 
cuya  recaudación corresponda al administrador, podrá éste compelerlo al pago, sirviéndole de título 
ejecutivo el Acta notarial que deberá levantarse mediante la cual el administrador haga saber al deudor su 
propósito de exigir judicialmente el cumplimiento de la obligación, debiendo el notario insertar en el 
instrumento el punto de acta en que se acordó el gasto y la declaración del administrador de no haberse 
efectuado el pago por parte del propietario renuente. 

 
 

Capítulo VI 
PROINDIVISION FORZOSA Y SUS EXCEPCIONES 

 
  Art. 38.- La  proindivisión  que establece esta ley es forzosa, no pudiendo los propietarios otorgar 
estipulaciones por las que se le ponga fin, ni obtener la división judicialmente, salvo en los casos siguientes: 
 

a) Por destrucción total del edificio; y  
 

b) Cuando por destrucción parcial, el edificio hubiere disminuido de valor en sus dos terceras 
partes, por lo menos;  
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No obstante las salvedades anteriores, no se procederá a la partición si ésta irrogare perjuicio 

económico a los propietarios, pero podrá pedirse la venta del terreno. 
 

Art. 39.- Caso de que por haber sido destruido parcialmente el edificio, éste disminuyere su valor 
en menos de las dos terceras partes, la asamblea de propietarios podrá disponer su reconstrucción, a la 
cual deberán contribuir todos en proporción a sus derechos; pero si alguno fuere renuente al pago de su 
cuota, cualquier otro de los propietarios podrá adquirir la parte del que no cubriere su contribución, previa 
tasación judicial. 
 
    Art. 40.- Siempre que el edificio amenazare  ruina, la asamblea de propietarios podrá disponer su 
reconstrucción, o bien su demolición, y la partición o venta del terreno y de los materiales, con la limitación 
que establece el inciso 4 del Art. 38. En caso de reconstrucción, la minoría no podrá ser obligada a 
contribuir, pero la mayoría deberá adquirir la parte de aquellos según tasación judicial. 
 
  Art. 41.- Cuando por ocurrir siniestro hubiere de cobrarse el valor de la indemnización del seguro, 
éste quedará afecto en primer lugar a la reconstrucción del edificio en los casos que se acordare ésta. 

 
Si la asamblea de propietarios resolviere dividir o vender el terreno, el monto de la indemnización 

del seguro se dividirá entre ellos en la proporción en que hubieren concurrido al pago de las primas 
correspondientes. 
 

Los acreedores hipotecarios tendrán derecho preferente a los propietarios del edificio en el valor de 
dicha indemnización  hasta concurrencia de sus créditos, cuando no se inicie la reconstrucción del edificio 
en el término de noventa días contados a partir de la fecha en que la asamblea de propietarios acuerde la 
reconstrucción. 
 

La asamblea de propietarios deberá tomar el acuerdo respectivo dentro de los quince días 
siguientes al de la fecha en que se verifique el pago de la indemnización. Lo resuelto por la asamblea se 
comunicará dentro de tercero día a los acreedores hipotecarios para los efectos consiguientes.  
 

CUANDO LA ASAMBLEA DE PROPIETARIOS, POR VOTACIÓN UNÁNIME, ACORDARE PONER 
TÉRMINO AL RÉGIMEN DE LA PRESENTE LEY, EN LOS CASOS A QUE SE REFIERE ESTE ARTÍCULO Y LOS 
ANTERIORES, SE HARÁ UNA DECLARACIÓN POR ESCRITURA PÚBLICA EN LA QUE SE TRANSCRIBIRÁ LA 
PARTE PERTINENTE DEL ACTA RESPECTIVA.  DICHO INSTRUMENTO SERÁ OTORGADO POR EL 
ADMINISTRADOR, Y SI ÉSTE NO PUDIERE O NO QUISIERE HACERLO, POR EL JUEZ A REQUERIMIENTO DE 
CUALQUIER PROPIETARIO.  LA ESCRITURA SE INSCRIBIRÁ EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD 
CORRESPONDIENTE Y SE MARGINARÁN LAS INSCRIPCIONES A QUE SE REFIEREN LOS ARTÍCULOS 3 Y 5 
CON UNA RAZÓN INDICATIVA DE QUE EL RÉGIMEN SE HA EXTINGUIDO.(1) 
 

Art. 42.- TODO INMUEBLE QUE SE SUJETE AL RÉGIMEN QUE ESTABLECE ESTA LEY, DEBE ESTAR 
LIBRE DE GRAVAMEN, LIMITACIONES Y ANOTACIONES PREVENTIVAS.  SIN EMBARGO, SI SE TRATARE DE 
GRAVÁMENES HIPOTECARIOS, EL RÉGIMEN PUEDE CONSTITUIRSE SIEMPRE QUE LOS RESPECTIVOS 
ACREEDORES PRESTEN SU CONSENTIMIENTO EN LA ESCRITURA A QUE SE REFIERE LA LETRA D) DEL 
ARTÍCULO 3.  EN ESTE CASO, EL CRÉDITO Y LA HIPOTECA QUE LO GARANTIZA QUEDARÁN 
AUTOMÁTICAMENTE DIVIDIDOS ENTRE LOS PROPIETARIOS DE LOS DIFERENTES PISOS O 
APARTAMIENTOS, DE SUERTE QUE CADA UNO DE DICHOS PROPIETARIOS PODRÁ LIBERAR LA PARTE 
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QUE LE CORRESPONDE PAGANDO SOLAMENTE LO QUE A PRORRATA LE QUEPA EN LA OBLIGACIÓN, 
SEGÚN EL VALOR DE SU DERECHO. 
 

DE IGUAL MANERA Y CON LOS MISMOS EFECTOS, LA HIPOTECA CONSTITUIDA ORIGINALMENTE 
SOBRE UNO O VARIOS PISOS O APARTAMIENTOS, QUE DESPUÉS PASARON A SER DE VARIOS 
PROPIETARIOS, QUEDARÁ AUTOMÁTICAMENTE DIVIDIDA ENTRE LOS PISOS O APARTAMIENTO DE LOS 
MISMOS PROPIETARIOS.(1) 

Capítulo VII 
DISPOSICIONES ESPECIALES APLICABLES AL INSTITUTO DE VIVIENDA URBANA (1) 

 
Art.43.- LOS APARTAMIENTOS DE LOS EDIFICIOS CONSTRUIDOS POR EL INSTITUTO DE 

VIVIENDA URBANA PARA LOS FINES QUE ESTABLECE ESTA LEY, SERÁN ADJUDICADOS EN VENTA A 
PLAZO CON GARANTÍA HIPOTECARIA O EN ARRENDAMIENTO CON PROMESA DE VENTA, SIN LA 
VINCULACIÓN DE ¨BIEN DE FAMILIA¨ DE ACUERDO CON LAS LEYES QUE REGULAN LAS ACTIVIDADES 
DEL INSTITUTO, Y ESTARÁN SUJETOS A LAS DISPOSICIONES DE LA PRESENTE LEY CON LAS 
MODIFICACIONES EXPRESADAS EN ESTE CAPÍTULO.(1) 
 

EL INSTITUTO ELABORARÁ EL REGLAMENTO DE ADMINISTRACIÓN A QUE SE REFIERE EL 
APARTADO e) DEL ART. 3 PARA CADA EDIFICIO DE APARTAMIENTOS Y PARA CADA CONJUNTO DE 
EDIFICIOS CONSTRUIDOS POR ÉL EN UNA MISMA COLONIA O CENTRO URBANO.(1) 
 

Art.44.- TERMINADA LA CONSTRUCCIÓN BASTARÁ QUE LAS OBRAS SEAN RECIBIDAS POR EL 
INSTITUTO Y QUE EL JEFE DEL DEPARTAMENTO DE INGENIERÍA DEL MISMO SUSCRIBA UNA 
DECLARACIÓN DE QUE LOS EDIFICIOS ESTÁN APTOS PARA SER OCUPADOS.  ESTA DECLARACIÓN 
SUSTITUIRÁ AL PERMISO DE OCUPACIÓN A QUE SE REFIERE EL LITERAL c)  DEL ARTICULO 3 DE ESTA 
LEY.(1) 
 

Art.45.- SE ESTABLECEN DOS CLASES DE ASAMBLEA DE PROPIETARIOS: 
 

a) LA CONSTITUIDA POR LOS DUEÑOS O ARRENDATARIOS DE LOS DISTINTOS 
APARTAMIENTOS DE UN MISMO EDIFICIO, QUE SE DENOMINARÁ ¨ASAMBLEA 
PARTICULAR DE PROPIETARIOS¨; 

 
b) LA FORMADA POR LOS DUEÑOS O ARRENDATARIOS DE LOS DISTINTOS 

APARTAMIENTOS DE UN NÚMERO DE EDIFICIOS DETERMINADO POR ACUERDO DE LA 
JUNTA DIRECTIVA DEL INSTITUTO QUE ESTUVIEREN SITUADOS EN LA MISMA COLONIA 
O CENTRO URBANO, Y QUE SE DENOMINARÁ ̈ ASAMBLEA GENERAL DE PROPIETARIOS. 
(1) 

 
Art.46.- SERÁ NECESARIA LA AUTORIZACIÓN DE LA JUNTA DIRECTIVA DEL INSTITUTO EN LOS 

SIGUIENTES CASOS: 
 

a) PARA EFECTUAR LOS ACTOS QUE SEÑALA EL ARTÍCULO 11 DE LA PRESENTE LEY; 
 

b) PARA DEJAR DE HABITAR EL APARTAMIENTO POR MÁS DE SEIS MESES CONSECUTIVOS; 
 

c) PARA PROCEDER EN LOS CASOS SEÑALADOS EN LOS ARTÍCULOS 14 Y 15 DE LA 
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PRESENTE LEY; 
 

EN LOS CASOS COMPRENDIDOS EN LOS LITERALES a) Y b) DE ESTE ARTÍCULO, NO SERÁ 
NECESARIA LA AUTORIZACIÓN CUANDO ESTÉ CANCELADO TOTALMENTE EL VALOR DEL 
APARTAMIENTO.(1) 
 

Art.47.- LAS INFRACCIONES A QUE SE REFIERE EL ARTÍCULO 13 DE ESTA LEY COMETIDAS POR 
LOS ADJUDICATARIOS, SE INVESTIGARÁN Y SANCIONARÁN EN LA FORMA QUE ESTABLECE DICHO 
ARTÍCULO , Y LOS INFRACTORES INCURRIRÁN EN UNA MULTA DE VEINTICINCO A QUINIENTOS 
COLONES, SEGÚN  EL CASO.(1) 
 

Art.48.- LA CONSERVACIÓN DE LAS COSAS COMUNES DE UN EDIFICIO CORRESPONDERÁ A LA 
ASAMBLEA PARTICULAR DE PROPIETARIOS, Y LA ADMINISTRACIÓN DE LOS EDIFICIOS A QUE SE 
REFIERE EL LITERAL b) DEL ARTÍCULO 45 DE LA PRESENTE LEY, PERTENECERÁ A LA ASAMBLEA GENERAL 
DE PROPIETARIOS.(1) 
 

Art.49.- LA ASAMBLEA GENERAL DE PROPIETARIOS, MEDIANTE ACUERDO TOMADO POR EL VOTO 
DE NO MENOS DE LAS TRES CUARTAS PARTES DE SUS MIEMBROS, PODRÁ SOMETER A LA JUNTA 
DIRECTIVA DEL INSTITUTO, PARA SU CONSIDERACIÓN Y CONSIGUIENTE APROBACIÓN, LAS REFORMAS 
AL REGLAMENTO QUE ESTIMARE NECESARIAS. 
 

SI LA JUNTA DIRECTIVA RESOLVIERA FAVORABLEMENTE, EL PRESIDENTE DEVOLVERÁ EL 
PROYECTO CON CERTIFICACIÓN DEL PUNTO DE ACTA RESPECTIVO, A EFECTO DE QUE TALES REFORMAS 
SE REDUZCAN A ESCRITURA PÚBLICA, LA QUE DEBERÁ PRESENTARSE AL REGISTRO DE LA PROPIEDAD, 
PARA LOS EFECTOS LEGALES CONSIGUIENTES. 
 

DEL MISMO MODO SE PROCEDERÁ CUANDO LA ASAMBLEA PARTICULAR DE PROPIETARIOS 
PIDIERE LA CONSIDERACIÓN Y APROBACIÓN DE REFORMAS AL REGLAMENTO DEL EDIFICIO QUE LE 
CORRESPONDA.(1) 
 

Art.50.- EN TODO LO QUE NO ESTUVIERE PREVISTO EN EL REGLAMENTO, SE ESTARÁ A LO QUE 
DISPONGA LA JUNTA DIRECTIVA DEL INSTITUTO, LA QUE PODRÁ ACTUAR DE OFICIO O A PETICIÓN DE 
LA ASAMBLEA GENERAL DE PROPIETARIOS, MEDIANTE ACUERDO TOMADO EN LA FORMA QUE DISPONE 
EL ARTÍCULO ANTERIOR.(1) 

Art.51.- LA ASAMBLEA GENERAL DE PROPIETARIOS ELEGIRÁ UNA TERNA DE CANDIDATOS 
PROPIETARIOS Y SUPLENTES PARA EL CARGO DE ADMINISTRADOR DE LOS EDIFICIOS A QUE SE REFIERE 
EL LITERAL b) DEL ARTICULO 45 DE LA PRESENTE LEY, FIJANDO SU REMUNERACIÓN; Y LA PROPONDRÁ 
EL PRESIDENTE DEL INSTITUTO, DENTRO DE LOS CINCO DÍAS POSTERIORES A LA ELECCIÓN, A EFECTO 
DE QUE NOMBRE, ENTRE LOS PROPUESTOS, LAS PERSONAS QUE DESEMPEÑARÁN DICHOS CARGOS, SIN 
PERJUICIO DE LO DISPUESTO EN EL ARTÍCULO SIGUIENTE.  SI LA ASAMBLEA GENERAL DE 
PROPIETARIOS NO HICIERE EN TIEMPO OPORTUNO LA ELECCIÓN DICHA, EL NOMBRAMIENTO DE 
ADMINISTRADOR Y LA FIJACIÓN DEL CORRESPONDIENTE ESTIPENDIO SERÁN HECHOS EN FORMA 
DIRECTA POR EL PRESIDENTE DEL INSTITUTO.(1) 
 

Art.52.- SI EFECTUADA LA PRIMERA REUNIÓN DE LA ASAMBLEA GENERAL DE PROPIETARIOS, NO 
HUBIERE ACUERDO EN LA ELECCIÓN DE LA TERNA DE CANDIDATOS A QUE SE REFIERE EL ARTICULO 
ANTERIOR, DEBERÁ CELEBRARSE UNA NUEVA REUNIÓN DENTRO DE LOS CINCO DÍAS SIGUIENTES CON 
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EL MISMO OBJETO; Y SI EN ÉSTA NO SE LLEGARE A NINGÚN ACUERDO SOBRE TAL ELECCIÓN, EL 
NOMBRAMIENTO DE ADMINISTRADOR LO EFECTUARÁ EL PRESIDENTE DEL INSTITUTO, Y LE SEÑALARÁ 
EL SUELDO QUE DEVENGARÁ.(1) 
 

Art.53.- CORRESPONDERÁ TAMBIÉN A LA ASAMBLEA GENERAL DE PROPIETARIOS, FIJAR EN SU 
PRIMERA JUNTA EL NÚMERO DE EMPLEADOS AUXILIARES DEL ADMINISTRADOR Y EL SUELDO QUE 
DEVENGARÁ CADA UNO DE ELLOS. SI EL PRESIDENTE DEL INSTITUTO HUBIERE NOMBRADO AL 
ADMINISTRADOR CORRESPONDERÁN A ÉSTE TALES ATRIBUCIONES QUIEN PARA HACER EFECTIVAS LAS 
DISPOSICIONES QUE TOMA AL RESPECTO, DEBERÁ SOMETERLAS A LA APROBACIÓN DE DICHO 
FUNCIONARIO.(1) 
 

Art.54.- EL ADMINISTRADOR TENDRÁ LAS ATRIBUCIONES A QUE SE REFIERE EL ARTÍCULO 33 DE 
LA PRESENTE LEY, CON LAS MODIFICACIONES SIGUIENTES: 
 

a) NOMBRAR Y REMOVER LOS EMPLEADOS AUXILIARES FIJADOS POR LA ASAMBLEA 
GENERAL DE PROPIETARIOS O POR ÉL EN SU CASO, DANDO CUENTA AL PRESIDENTE 
DEL INSTITUTO, DENTRO DE TERCERO DÍA; 

 
b) ORDENAR LAS REPARACIONES URGENTES EN LAS COSAS COMUNES DE LOS EDIFICIOS, 

DANDO CUENTA INMEDIATAMENTE AL PRESIDENTE DEL INSTITUTO; 
 

c) LLEVAR DOS LIBROS DE ACTAS PARA ASENTAR POR SEPARADO LAS SESIONES 
CELEBRADAS POR LA ASAMBLEA GENERAL O PARTICULAR DE PROPIETARIOS Y 
EXTENDER LAS CERTIFICACIONES CORRESPONDIENTES A LOS INTERESADOS.(1) 

 
Art.55.- EN TODO LO QUE NO ESTUVIERE PREVISTO PARA EL SISTEMA DE ADMINISTRACIÓN DE 

LOS EDIFICIOS PROPIEDAD DEL INSTITUTO, SE ESTARÁ A LAS DISPOSICIONES QUE ACUERDE LA JUNTA 
DIRECTIVA DEL MISMO, LAS CUALES SE HARÁN SABER A LA ASAMBLEA GENERAL DE PROPIETARIOS EN 
SESIÓN CONVOCADA POR EL ADMINISTRADOR PARA SU DEBIDA APLICACIÓN.(1) 
 

Art.56.- LA JUNTA DIRECTIVA DEL INSTITUTO PODRÁ REVOCAR LAS DECISIONES TOMADAS POR 
EL ADMINISTRADOR FUERA DE SUS FACULTADES, SIN PERJUICIO DE LOS DERECHOS DE TERCERO.(1) 
 

Art.57.- EL NOMBRAMIENTO DEL ADMINISTRADOR SERÁ POR EL TÉRMINO DE TRES AÑOS, 
CONTADOS A PARTIR DE LA FECHA EN QUE EL INSTITUTO LE DÉ POSESIÓN DE SU CARGO, PUDIENDO 
PROCEDER EL PRESIDENTE DEL MISMO A SU REMOCIÓN, ANTES DE DICHO TÉRMINO, POR LAS CAUSAS 
QUE ESTABLEZCA EL REGLAMENTO RESPECTIVO, DE OFICIO, O A PETICIÓN DE LA ASAMBLEA GENERAL 
DE PROPIETARIOS.(1) 
 

Art.58.- DENTRO DE LOS PRIMEROS QUINCE DÍAS DEL ÚLTIMO MES DEL PERÍODO PARA EL CUAL 
FUE NOMBRADO, EL ADMINISTRADOR DEBERÁ CONVOCAR A LA ASAMBLEA GENERAL DE PROPIETARIOS 
A EFECTO DE QUE SE REÚNA EN UNO DE LOS DÍAS DE AQUEL MISMO PLAZO, PARA LOS EFECTOS QUE 
SEÑALA EL ART. 51 DE LA PRESENTE LEY.(1) 
 

Art.59.- SI FINALIZADO EL PLAZO PARA EL CUAL FUE NOMBRADO EL ADMINISTRADOR, NO SE 
HUBIERA DESIGNADO AÚN EL SUSTITUTO, CONTINUARÁ EN SUS FUNCIONES HASTA QUE SE VERIFIQUE 
DICHA DESIGNACIÓN, LA CUAL SE HARÁ EN LOS SEIS MESES SUBSIGUIENTES, DEBIENDO LA ASAMBLEA 
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GENERAL E PROPIETARIOS DENTRO DE DICHO TÉRMINO, PROPONER LA TERNA DE CANDIDATOS A QUE 
SE REFIERE EL ARTÍCULO 51 Y SI NO LO HICIERE ASÍ, EL PRESIDENTE DEL INSTITUTO NOMBRARÁ DE 
INMEDIATO EL ADMINISTRADOR.(1) 
 

Art. 60.- EN EL CASO DE DESTRUCCIÓN PARCIAL DEL EDIFICIO, LA ASAMBLEA PARTICULAR DE 
PROPIETARIOS PODRÁ SOLICITAR AL INSTITUTO SU RECONSTRUCCIÓN, Y ÉSTE, SI LO ESTIMARE 
CONVENIENTE, LA EFECTUARÁ POR CUENTA DE TODOS LOS PROPIETARIOS O ARRENDATARIOS, A 
PRORRATA DEL VALOR DE SUS RESPECTIVOS APARTAMIENTOS, SI LA DESTRUCCIÓN FUERE DE 
ELEMENTOS COMUNES; Y POR CUENTA DE SÓLO LOS AFECTADOS, SI LA DESTRUCCIÓN FUERE DE LAS 
PARTES DEL EDIFICIO SUJETAS A PROPIEDAD INDIVIDUAL. 
 

EL PAGO DEL VALOR PROPORCIONAL QUE CORRESPONDA A CADA UNO DE LOS PROPIETARIOS O 
ARRENDATARIOS POR EL COSTO TOTAL DE LA RECONSTRUCCIÓN, SERÁ HECHO AL INSTITUTO POR 
MEDIO DE CUOTAS MENSUALES, EN EL PLAZO QUE AL EFECTO FIJE LA JUNTA DIRECTIVA DEL MISMO EL 
CUAL NO EXCEDERÁ DE TREINTA AÑOS.(1) 
 

Art.61.- SIEMPRE QUE EL EDIFICIO AMENAZARE RUINA, LA ASAMBLEA PARTICULAR DE 
PROPIETARIOS PODRÁ SOLICITAR AL INSTITUTO SU REPARACIÓN Y ÉSTE, SI LO ESTIMA CONVENIENTE, 
LA EFECTUARÁ POR CUENTA DE LOS PROPIETARIOS O ARRENDATARIOS, DEBIENDO HACERSE EL PAGO 
EN LA FORMA QUE INDICA EL ARTÍCULO ANTERIOR.(1) 
 

Art.62.- EL INSTITUTO PODRÁ EFECTUAR LAS OBRAS A QUE SE REFIEREN LOS DOS ARTÍCULOS 
ANTERIORES, AUNQUE NO LO SOLICITARE LA ASAMBLEA PARTICULAR DE PROPIETARIOS, CUANDO A 
JUICIO DEL DEPARTAMENTO DE INGENIERÍA DE AQUÉL SEA INDISPENSABLE SU REALIZACIÓN, ESTANDO 
A CARGO DE LOS PROPIETARIOS O ARRENDATARIOS EL PAGO DEL VALOR DE DICHAS OBRAS EN LA 
FORMA ESTABLECIDA EN LAS INDICADAS DISPOSICIONES.  SI EL EXPRESADO DEPARTAMENTO 
ESTIMARE QUE EL EDIFICIO NO ADMITE RECONSTRUCCIÓN, SE DEMOLERÁ POR CUENTA DE DICHOS 
PROPIETARIOS O ARRENDATARIOS.(1) 
 

Art.63.- SIEMPRE QUE PROCEDA PONER FIN A LA PROINDIVISIÓN, SEA POR DEMOLICIÓN O 
DESTRUCCIÓN TOTAL DEL EDIFICIO, O POR DESTRUCCIÓN PARCIAL EN SU CASO, EL INSTITUTO EN 
NOMBRE DE LOS PROPIETARIOS O ARRENDATARIOS VENDERÁ EL TERRENO Y LOS MATERIALES. 

PARA GARANTIZAR EL PAGO DE LA PARTE INSOLUTA DEL PRECIO DE CADA UNO DE LOS 
APARTAMIENTOS Y LOS GASTOS QUE OCASIONE LA DEMOLICIÓN, EL INSTITUTO TENDRÁ EL DERECHO 
DE  RETENCIÓN  RESPECTO DE LOS DEUDORES DE ESA PARTE, SOBRE EL PRODUCTO QUE SE 
OBTUVIERE DE DICHA VENTA.  EL DERECHO DE RETENCIÓN MENCIONADO, EN LO REFERENTE A LOS 
DEMÁS PROPIETARIOS O ARRENDATARIOS, SERÁ PARA GARANTIZAR ÚNICAMENTE EL PAGO DE GASTOS 
DE DEMOLICIÓN.  EL REMANENTE SE DISTRIBUIRÁ ENTRE LOS PROPIETARIOS O ARRENDATARIOS A 
PRORRATA DE SUS RESPECTIVOS DERECHOS.(1) 

 
Art.64.- CUANDO UN SINIESTRO DESTRUYA TOTAL O PARCIALMENTE EL EDIFICIO, EL VALOR DE 

LA INDEMNIZACIÓN DEL SEGURO PACTADO QUEDARÁ ESPECIALMENTE AFECTO A LA RECONSTRUCCIÓN 
DE AQUÉL, SIEMPRE QUE LOS PROPIETARIOS O ARRENDATARIOS, O EL INSTITUTO, EN SU CASO, 
ACORDARAN EFECTUARLA.  SI TAL ACUERDO SE TOMARE, EL EDIFICIO SERÁ RECONSTRUIDO EN SUS 
CONDICIONES PRIMITIVAS, SI ESTO FUERE POSIBLE; O EN CONDICIONES QUE EN LA ÉPOCA EN QUE EL 
TRABAJO SE LLEVE A CABO FUEREN EQUIVALENTES A LAS DE LA CONSTRUCCIÓN ORIGINAL, SOBRE 
TODO, LAS CONSISTENTES EN LAS DIMENSIONES DEL EDIFICIO Y DE LOS APARTAMIENTOS, EL NÚMERO 
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DE HABITACIONES Y SERVICIOS DE QUE ÉSTOS CONSTEN, Y  LA CALIDAD DE LOS MATERIALES A 
OCUPARSE.  LA OBRA SE REALIZARÁ POR CUENTA DE LOS MISMOS PROPIETARIOS O ARRENDATARIOS, A 
PRORRATA DEL VALOR DE SUS RESPECTIVOS DERECHOS.(1) 
 

Art.65.- CUANDO EL PRECIO DE UN EDIFICIO HAYA SIDO CANCELADO EN SU TOTALIDAD AL 
INSTITUTO, DICHO EDIFICIO QUEDARÁ FUERA DEL RÉGIMEN ESPECIAL QUE DETERMINA EL PRESENTE 
CAPÍTULO; Y, EN LO SUCESIVO, ESTARÁ SOLAMENTE SUJETO A LO QUE PRESCRIBEN AL RESPECTO LAS 
DEMÁS DISPOSICIONES DE ESTA LEY; SIN EMBARGO LA ASAMBLEA PARTICULAR DE PROPIETARIOS 
PODRÁ ACORDAR POR UNANIMIDAD DE VOTOS LA CONTINUACIÓN BAJO EL RÉGIMEN DE 
ADMINISTRACIÓN A QUE ALUDE EL CAPÍTULO EXPRESADO.(1)(2) 
 

ART. 66.- EL INSTITUTO CUANDO LO ESTIME CONVENIENTE PARA UNA DETERMINADA ZONA, EN 
ATENCIÓN A CIRCUNSTANCIAS SOCIO-ECONÓMICAS, PODRÁ ADJUDICAR EN VENTA A PLAZO CON 
GARANTÍA HIPOTECARIA O EN ARRENDAMIENTO CON PROMESA DE VENTA, BAJO EL RÉGIMEN DE LA 
PRESENTE LEY, LOS APARTAMIENTOS ADJUDICADOS EN ARRENDAMIENTO SIMPLE A AQUELLAS 
PERSONAS QUE LOS HUBIEREN RECIBIDO EN DICHA CALIDAD Y ESTUVIEREN HABITÁNDOLOS. 
 

EL INSTITUTO COMUNICARÁ A LOS INTERESADOS EN CADA CASO, EL VALOR DEL 
APARTAMIENTO QUE ESTÁN OCUPANDO EN ALQUILER SIMPLE, ASÍ COMO LA LIQUIDACIÓN Y FORMA DE 
PAGO RESPECTIVA PARA LOS EFECTOS SEÑALADOS EN EL INCISO ANTERIOR. 
 

LAS PERSONAS EXPRESADAS FORMALIZARÁN EL CONTRATO CORRESPONDIENTE EN EL PLAZO 
QUE SE LES FIJE EL CUAL NO PODRÁ SER MENOR DE SEIS MESES Y EN CASO DE INCUMPLIMIENTO, SE 
TENDRÁ POR TERMINADO EL ARRENDAMIENTO SIMPLE Y ESTARÁN OBLIGADAS A DESOCUPAR EL 
APARTAMIENTO, PUDIENDO EL INSTITUTO OBTENER LA DESOCUPACIÓN COMO EN EL CASO DE MORA 
CONFORME A LO DISPUESTO EN LA LEY SOBRE CONTRATOS DEL INSTITUTO DE VIVIENDA URBANA. 
 

LAS CUOTAS PAGADAS EN CONCEPTO DE ALQUILER NO SE IMPUTARÁN AL PRECIO DE SU 
RESPECTIVO INMUEBLE, EL CUAL SE FIJARÁ TOMANDO EN CUENTA LA DEPRECIACIÓN 
CORRESPONDIENTE.(1)(2)(3) 
 

Capítulo VIII 
DISPOSICIONES GENERALES (1) 

 
Art. 67.- El  Juez competente para conocer de las cuestiones que tengan atinencia a la creación, 

existencia, administración y extinción  de los edificios por pisos o apartamientos, será el que conozca del 
ramo civil. 
 

Art. 68.- El procedimiento bajo el cual se ventilarán las cuestiones relacionadas con esta ley, será el 
sumario. 
 

Art. 69.- El presente Decreto tendrá fuerza de ley, ocho días después de su publicación en el Diario 
Oficial. 

 
DADO EN CASA PRESIDENCIAL: San Salvador, a los veintiún días del mes de febrero de mil 

novecientos sesenta y uno. 
Doctor. José Francisco Valiente. 
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Teniente Coronel Julio Adalberto Rivera. 

 
Doctor Feliciano Avelar. 

 
Coronel Aníbal Portillo. 

 
Doctor José Antonio Rodríguez Porth. 

 
Doctor Ricardo Avila Moreira, 

Ministro de Justicia. 
 

Licenciado Rolando Duarte F., 
Ministro de Economía. 

 
Ingeniero Julio Noltenius, 

Ministro de Obras Públicas. 
 
 
 

D.O. No.:  40  
Tomo No.: 190            
De fecha: 27 de Febrero de 1961. 
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REFORMAS: 
 
(1) D.L. N1 59, 8 DE AGOSTO DE 1972,  

D.O. N1 155, T. 236, 23 DE AGOSTO DE 1985. 
 
(2) D.L. N1 351, 12 DE JUNIO DE 1973, 

D.O. N1 130, T. 240, 13 DE JULIO DE 1973. 
 
(3) D.L. N1 62, 22 DE AGOSTO DE 1974; 

D.O. N1 174, T. 244, 19 DE SEPTIEMBRE DE 1974. 
 

 
PRORROGA AL D.L. N 351/ 1973. 
 

D.L. N1 515, 8 DE ENERO DE 1974; 
D.O. N1 13, T. 242, 21 DE ENERO DE 1974. 

 
 

 
 
 
OAL 
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