CAPÍTULO II

LOS CONDOMINIOS

Art. 100.- Definición de condominio. Es el derecho en virtud del

cual distintas partes de un inmueble con independencia funcional

y salida directa o indirecta a la vía pública, se establecen como

propiedad exclusiva de una o más personas, las que a su vez son

copropietarias indivisas sobre las partes comunes.

Párrafo I.- El terreno es esencialmente común y proindiviso de

todos los condómines.

Párrafo II.- Los sectores o áreas comunes y proindivisas son

inseparables de la propiedad exclusiva y no pueden ser transferidos

ni gravados independientemente. La transferencia de la propiedad

incluye, aunque no lo contemple el contrato, el derecho sobre las

partes comunes que le corresponde.

Párrafo III.- Las construcciones en proceso pueden ser sometidas al

régimen de condominio. Sin embargo, a los fines de financiamiento

el propietario y la entidad financiera, podrán inscribir con el

registro de la hipoteca correspondiente su decisión de someter el

inmueble al régimen de condominio una vez que la construcción

esté terminada y se hayan cumplido los requisitos y formalidades

establecidos por la ley.

Párrafo IV.- No se puede constituir condominios sobre inmuebles

o unidades ya incorporadas a este régimen;

Párrafo V.- No se pueden constituir condominios sobre terrenos

amparados en constancias anotadas;

Párrafo VI.- Los diferentes pisos de una edificación ubicada en

terrenos registrados no pueden pertenecer a distintos propietarios

si no están afectados al régimen de condominio.

Párrafo VII.- Para cada condómine se emitirá un Certificado de

Título que identifique la unidad exclusiva, la participación sobre

las partes comunes y el terreno, y el número de votos que le

corresponde a cada titular en las asambleas de condómines.

Párrafo VIII.- Se emitirá un Certificado de Título a nombre del

consorcio de propietarios por el terreno, sobre el que se inscribe un

bloqueo registral en el Registro Complementario del Certificado

de Título.

Párrafo IX.- Las cuotas vencidas y no pagadas de los gastos

comunes del condominio gozan del privilegio establecido en la

ley de Condominios. Los documentos y liquidaciones establecidos

para estos fines constituyen el Título Ejecutorio a estos efectos.

Párrafo X.- Los procedimientos y condiciones para la aplicación

del presente artículo se establecerán por vía reglamentaria.

Art. 101.- Registro del condominio. El condominio queda

constituido, una vez inscrito en el Registro de Títulos

correspondiente.

Art. 102.- Competencia para asuntos jurisdiccionales. El Tribunal

de Jurisdicción Original es el competente para conocer de todos

los asuntos que se susciten en virtud de la ley de Condominios

relacionados con los derechos, cargas y gravámenes registrados,

salvo excepciones previstas en esta ley.
REGLAMENTO GENERAL DE MENSURA
TÍTULO VI DE LA DIVISIÓN PARA CONSTITUCIÓN DE CONDOMINIOS 
CAPÍTULO I DE LOS SECTORES Y ESPACIOS 
Objeto del condominio 

Artículo 168. El régimen de condominio es aplicable única y exclusivamente a parcelas. No es requisito que éstas estén edificadas, ni que las unidades de condominio se refieran a departamentos, locales o partes de un edificio o construcción. Párrafo. El régimen de condominio es aplicable para dividir edificaciones, complejos residenciales, complejos hoteleros, complejos industriales, cementerios privados o cualquier otro sistema de propiedad inmobiliaria en que se pretenda establecer una relación inseparable entre sectores de propiedad exclusiva y sectores comunes. 

Prohibiciones 

Artículo 169. No se permite la constitución de condominios sobre inmuebles amparados en constancias anotadas ni sobre unidades de condominio ya registradas.
Párrafo. Las unidades de condominio no pueden ser objeto de refundiciones, subdivisiones o cualquier otra modificación parcelaria. 

Sub-parcela o Unidades de Condominio 

Artículo 170. Con el nombre de subparcela se designa a la unidad de dominio exclusivo resultante de la afectación de una parcela al régimen de condominio, cuya existencia y elementos esenciales hayan sido comprobados y determinados mediante un plano de división para constitución de condominio documentado y aprobado en la Dirección Regional de Mensuras Catastrales, e inscrito en el Registro de Títulos correspondiente. 

División para constitución de condominios 

Artículo 171. Se denomina división para constitución de condominio al acto por el cual se identifican, dimensionan, ubican y documentan cada uno de los sectores o áreas de un inmueble, determinando si los mismos son propios, comunes o complementarios, para permitir su afectación al régimen de condominio. Párrafo. Para inscribir condominios antes de la construcción del edificio se presentará un proyecto de división del condominio sobre la base de los planos que conforman el proyecto de construcción del edificio aprobados por las autoridades correspondientes. 

Sectores propios 

Artículo 172. Sector propio es el conjunto continuo o discontinuo de las partes de un inmueble, con autonomía funcional y acceso directo o indirecto desde la vía pública, que pueden ser de propiedad exclusiva de una o más personas físicas o morales. 

Sectorescomunes 
Artículo 173. Sectores comunes son las partes del inmueble, carentes de autonomía funcional, que por su destino, sirven a los sectores propios facilitando su aprovechamiento. Párrafo I. Son necesariamente comunes: a) El terreno. 

b) Los elementos materiales que delimitan la parcela. 

c) Los muros u otros objetos que separan sectores privativos, los elementos estructurales de los edificios y todos los conductos e instalaciones de beneficio común.

Párrafo II. Son sectores comunes de uso exclusivo, aquellas partes del inmueble carentes de autonomía funcional, que están afectadas al uso exclusivo de los titulares de uno o más sectores propios. 

Unidad funcional 

Artículo 174. Unidad funcional es el conjunto de sectores propios y comunes vinculados física o jurídicamente que pueden ser objeto de un derecho de condominio y comprende al sector o sectores propios y al sector o sectores comunes de uso exclusivo que le puedan corresponder. 

Independencia y funcionalidad 

Artículo 175. Es requisito indispensable para plantear la división para la constitución de condominio la independencia y funcionalidad de todas las unidades propias que se originan. La Dirección Nacional de Mensuras Catastrales establece, cuáles autoridades dan la funcionalidad o determinan los criterios de la misma en casos especiales. 

CAPÍTULO II DEL TRATAMIENTO E INTEGRACIÓN DE SECTORES 
Sectores a identificar y a determinar 
Artículo 176. En toda división para la constitución de condominio se deben identificar, determinar, ubicar y dimensionar todos los sectores que vayan a ser sometidos a distintos derechos. 

Muros y elementos estructurales 

Artículo 177. Los muros se clasifican en propios y comunes. Los muros que separan ambientes interiores de un mismo sector propio, se consideran integrados al mismo y no se determinan. Párrafo. Los elementos estructurales, conductos de ventilación o servicios y demás instalaciones comunes que se encuentren en los muros, se consideran integrados a ellos y hacen al muro necesariamente común.

Tratamiento de espacios vacíos y escaleras 

Artículo 178. Los espacios vacíos se proyectan horizontalmente sobre la planta donde está su piso, y las escaleras y rampas se proyectan horizontalmente sobre la planta donde nacen. Según estén integrados o no a un sector propio, se consideran como propios o comunes, y se consideran como sectores cubiertos o descubiertos según tengan o no cubierta superior. Párrafo. Las escaleras, rampas y espacios vacíos cuando se encuentran totalmente dentro de una misma unidad funcional y sirven sólo a ella, se consideran integrados a la misma y no se determinan. El mismo tratamiento se da a las escaleras, rampas y espacios vacíos que se encuentran totalmente dentro de un sector común y sólo sirven al mismo. 

Azoteas y terrazas 

Artículo 179. Las azoteas y terrazas accesibles se determinan como sectores comunes o de uso exclusivo, de acuerdo con las convenciones que sobre su uso determine el consorcio de propietarios. 

Cuerpos avanzados y balcones 

Artículo 180. Los balcones y cuerpos avanzados de un edificio deben ser incorporados a la división, integrándolos a los sectores propios o comunes según corresponda, aún cuando los mismos sobresalgan sobre espacio del dominio público. 

Salientes horizontales 

Artículo 181. La proyección de salientes horizontales sobre la planta inmediata inferior podrá no ser tenida en cuenta cuando la distancia normal al muro sea inferior a los cincuenta (50) centímetros. 

CAPÍTULO III DE LAS MEDICIONES 
Georreferenciación mediante vinculación a esquina 

Artículo 182. Conjuntamente con la división para la constitución de condominio, se debe georreferenciar la parcela de conformidad con lo dispuesto en el presente Reglamento. Párrafo. En zonas urbanas amanzanadas, donde el Sistema de Información Cartográfico y Parcelario de la Dirección Nacional de Mensuras Catastrales tenga cartografía a escala 1:10,000 o mayor, se admitirá la vinculación al sistema por relacionamiento con las 

distancias a esquinas de la manzana en la que se encuentra la parcela. Este procedimiento será ejecutado directamente o bajo la supervisión del profesional que presente los planos para la constitución de condominio, quien será el único responsable por todos los datos suministrados en el expediente. 

Combinación con otros trabajos 

Artículo 183. Se puede realizar la división para la constitución de condominio conjunta y simultáneamente con modificaciones parcelarias pero no se permitirá presentarla conjuntamente con una mensura para saneamiento. Los inmuebles amparados en constancias anotadas, deben ser previa o simultáneamente deslindados para poder ser sometidos al régimen de condominio. Párrafo. En caso que se pretenda someter a un mismo régimen de condominio dos parcelas, éstas deben ser previa o simultáneamente refundidas. Cuando se pretenda someter al régimen de condominio una parte de una parcela, ésta debe ser previa o simultáneamente subdividida. 

Elementos a determinar en la división de condominio 

Artículo 184. En la división para constitución de condominio se identifican, ubican y determinan con sus medidas de superficie: a) Todos los sectores propios, comunes y comunes de uso exclusivo que integran el inmueble. 

b) Todos los polígonos que delimitan los espacios diferenciados en el presente título. 

Mediciones 

Artículo 185. A los fines previstos en el artículo anterior, se procederá a medir, con el método que el profesional habilitado estime conveniente para lograr las precisiones fijadas en el presente Reglamento, todos los espacios que integran el inmueble. Párrafo I. En las mediciones se tendrán en cuenta las siguientes previsiones: a) Todas las medidas son tomadas directamente, salvo los casos de espacios o áreas inaccesibles en que se consignarán las medidas de los planos de arquitectura. 

b) Las medidas definitivas son las que surgen de la correspondiente compensación de los polígonos.

c) La medición de espacios se hace libre de zócalos y revestimientos; igual criterio se sigue con los muros. 

d) Las tolerancias de las mediciones son las mismas que las establecidas para la medición de parcelas ubicadas en zonas urbanas. 

e) Sólo se determinan las coordenadas proyectivas generales de los vértices de las parcelas. 

Párrafo II. La Dirección Nacional de Mensuras Catastrales puede ampliar estas previsiones y modificar algunas de ellas en función de las necesidades y particularidades de los casos que se vayan presentando. 

CAPÍTULO IV DE LA DOCUMENTACIÓN Y PLANO DE LA DIVISIÓN PARA LA CONSTITUCIÓN DE CONDOMINIO 
Documentación de la división para constitución de condominio 

Artículo 186. Las divisiones para la constitución de condominio se documentan de la siguiente forma: a) Solicitud de aprobación de la división 

b) Conformidad del o los propietarios. 

c) Coordenadas de la parcela 

d) Copia del plano individual de la parcela. 

e) Plano de la construcción aprobado por autoridad competente. 

f) Plano de división para la constitución de condominio. 

Representación de la División en Condominio 

Artículo 187. Para la representación de la división de edificios, se adopta el sistema de representación por plantas en proyección horizontal; los sectores identificados se extienden verticalmente desde el piso de la planta hasta la cubierta de la misma, salvo el caso de superficies superpuestas. Párrafo I. En la primera planta se representa toda la parcela con sus magnitudes y colindancias según el plano aprobado y los distintos sectores que la componen. En las demás plantas sólo se representan los sectores edificados.

Párrafo II. Cuando las unidades funcionales se desarrollan en forma horizontal, aún cuando una misma unidad tenga más de una planta, se representan sobre la primera planta correspondiente a la parcela. 

Párrafo III. Los sectores que se determinan deben tener todas las medidas de superficie expresadas en metros cuadrados con dos decimales. A criterio del profesional actuante se podrán colocar las magnitudes lineales que se creyeren pertinentes para una mejor interpretación de los planos. 

Párrafo IV. Los polígonos correspondientes a las unidades funcionales deben ser resaltados con trazo más grueso que el resto de los polígonos y líneas que integran el dibujo. 

Párrafo V. Los muros se representan a escala. 

Párrafo VI. Para la representación se adoptarán las escalas previstas en el presente Reglamento. 

Párrafo VII. Las superficies superpuestas se grafican con un rayado diferenciado y se consigna la superficie correspondiente. 

Párrafo VIII. Las plantas representadas y los restantes elementos gráficos del plano podrán no respetar la orientación real. 

Plano de división para la constitución de condominio 

Artículo 188. El plano de división para la constitución de condominio contiene la totalidad de los sectores resultantes de la división y puede estar compuesto de varias láminas. Párrafo I. El mismo debe contener los siguientes elementos: a) Carátula, aclarando que se trata de una división para la constitución de condominio. 

b) Símbolo indicativo del norte con la orientación correcta. 

c) Cuadro de simbología utilizada. 

d) Representación gráfica de la división. 

e) Planillas de superficies, de resumen y de integración de unidades. 

Párrafo II. El plano de división para la constitución de condominio, para su mejor comprensión, puede ser dividido en láminas, para lo cual, en la hoja o lámina 1 se hace referencia al número de láminas que lo integran y el contenido indicativo de cada una.

Designación de Sectores 

Artículo 189. Los sectores propios se identifican con una designación compuesta de nueve (9) caracteres. Los dos primeros corresponden a las letras “ese” y “pe” (SP), el tercer y cuarto carácter corresponden a un bloque o edificio, el quinto y sexto carácter corresponden a la planta y los tres últimos al polígono correspondiente; para completar el número de caracteres asignados a cada campo se anteponen tantos ceros como sean necesarios. Cuando las unidades funcionales se desarrollan en forma horizontal, aún cuando una misma unidad tenga más de una planta, se podrá prescindir de los caracteres correspondientes a bloque y planta en la designación. Párrafo I. Los bloques independientes de edificios existentes en un mismo inmueble, se identifican por letras o números arábigos comenzando desde la “A” o desde el “uno” (1) y en orden correlativo. Preferentemente, la designación se inicia desde el bloque ubicado más al noroeste y se continúa en el sentido de las agujas del reloj. A los sectores determinados en la planta inicial fuera de los bloques edificados, se les asigna el “cero” (0) o una letra indicativa del destino (“P” para parqueos por ejemplo) como designación para el campo de bloques. 

Párrafo II. Las plantas de los edificios se identifican con números arábigos correlativos comenzando desde el uno (1) para la primera planta y en orden correlativo. Cuado en una misma planta hubieran distintos niveles la identificación se hará con un número arábigo comenzando desde el uno (1) para la primera planta seguido de una letra que indique el nivel comenzando por la letra “A”. Las plantas de nivel inferior a la primera, se designan anteponiendo al número de planta la letra “eme” (M), siguiendo una numeración correlativa hacia las de menor nivel. 

Párrafo III. Los polígonos correspondientes a sectores propios se identifican con números arábigos comenzando del “uno” (1) y siguiendo un orden correlativo. En cada planta se inicia nuevamente la numeración el polígono ubicado más al noroeste y se continúa en el sentido de las agujas del reloj. 

Párrafo IV. Los sectores comunes se identifican con las letras “ese” y “ce” (SC) y no llevan números de identificación. 

Párrafo V. Los sectores comunes de uso exclusivo se identifican con una designación compuesta de nueve (9) caracteres. Los dos primeros corresponden a las letras “ese” y “e” (SE), el tercer y cuarto carácter corresponden al bloque edificado, el quinto y sexto carácter corresponden a la planta y los tres últimos al polígono correspondiente; para completar el número de caracteres asignados a cada campo se anteponen tantos ceros como sean necesarios. Cuando las unidades funcionales se desarrollan en forma horizontal, aún cuando una misma unidad tenga más de una planta, se podrá prescindir de los caracteres correspondientes a bloques y plantas.

Párrafo VI. Es facultad del propietario otorgar la designación de las unidades funcionales, la que podrá ser en números, letras o combinación de ambos. 

Párrafo VII. Los espacios vacíos se identifican con la letra “ve” (V), los espacios inaccesibles se identifican con la letra “i” (I) y las áreas sujetas a limitaciones administrativas se identifican con las letras “ele” y “a” (LA). 

Párrafo VIII. En la representación gráfica se emplea la simbología presentada en el anexo de formatos para mensura que forma parte de este Reglamento. 

Párrafo IX. La Dirección Nacional de Mensuras Catastrales puede modificar, por Disposición Normativa, la forma de designación de los sectores en función de las necesidades o establecer otra modalidad para casos especiales que ameriten un tratamiento diferenciado. 

Planilla de descripción de unidades 

Artículo 190. Se incorpora al plano de división de condominio una planilla de descripción de unidades funcionales en la cual constan los sectores propios y sectores comunes de uso exclusivo que conforman la unidad de condominio. La referencia a los sectores se hace con indicación de la designación, destino y superficie, asimismo se deja constancia del porcentaje de copropiedad que le corresponde sobre cosas comunes. La planilla de integración de unidades se confecciona de conformidad con los modelos de formatos que como anexo forma parte de este Reglamento. 

Planilla de superficies 

Artículo 191. Se incorpora al plano de división de condominio una planilla de superficies en la cual constan las superficies totales de los espacios y sectores determinados en la división de condominio. La planilla se hace con las superficies totales de cada sector o espacio por bloque edificado y por planta según corresponda. La planilla de superficies se confecciona de conformidad con los modelos de formatos que como anexo forma parte de este Reglamento. 

Planilla resumen
Artículo 192. Se incorpora al plano de división de condominio una planilla de resumen donde constan el número de unidades de condominio y la superficie total de la parcela. La planilla resumen de superficies se confecciona de conformidad con los modelos de formatos que como anexo forma parte de este Reglamento. 

CAPÍTULO V DE LA MODIFICACIÓN DE DIVISIÓN PARA LA CONSTITUCIÓN DE CONDOMINIOS 
Procedencia 

Artículo 193. Procede la modificación de división para la constitución de condominios en los siguientes casos: a) Cuando se modifica físicamente una o más unidades de condominio registradas ya sea por incorporación de nuevos sectores privativos o de uso exclusivo o por desagregación de los mismos, siempre que se mantenga la funcionalidad. 

b) Cuando se agregan o suprimen unidades de condominio, ya sea por agrupación de unidades existentes o por incorporación de nuevas unidades, siempre que se mantenga la funcionalidad. 

c) Cuando se modifican físicamente o se agregan partes comunes. 

Párrafo: Para los casos de modificación de condominios instituidos con anterioridad a la vigencia de la ley 108-05 de Registro Inmobiliario, que impliquen cambios a la configuración física del condominio, la Dirección Nacional de Mensuras Catastrales queda facultada para establecer los criterios y requisitos para la tramitación de las solicitudes por ante las Direcciones Regionales de Mensuras Catastrales. 

Designación de las nuevas unidades 

Artículo 194. Cuando se modifica un condominio, la designación de las nuevas unidades incorporadas o modificadas se hace a partir de la última designación. La designación de las unidades modificadas no puede volver a utilizarse. 

Documentos a acompañar con la solicitud 

Artículo 195. Con la solicitud de modificación, se deben acompañar los siguientes documentos: a) Acta de la asamblea donde se aprobó la modificación debidamente legalizada las firmas por Notario y certificada por el Administrador del Consorcio. 

b) Duplicados de los Certificados de Títulos que correspondan a las unidades de condominio que se modifican.

c) Plano de modificación de la división en condominio, aprobado por la autoridad competente, si corresponde. 

Plano de modificación de la división en condominio 

Artículo 196. El plano de modificación de la división en condominio puede limitarse a las unidades modificadas. La planilla de descripción de unidades se restringirá sólo a las unidades que se modifican, en tanto que la planilla de superficie deberá estar referida a la totalidad del condominio. 

Aprobación y remisión al Registro de Títulos 

Artículo 197. Una vez aprobado el plano de modificación de la división en condominio, se entregará una copia aprobada al agrimensor actuante y se remitirá, al Registro de Títulos correspondiente, una copia aprobada del plano conjuntamente con el acta de la asamblea donde se aprobó la modificación y los Duplicados de los Certificados de Títulos que correspondan a las unidades de condominio que se modifican. 
REGLAMENTO DE LOS REGISTROS DE TITULOS

CAPÍTULO II

DEL RÉGIMEN DE CONDOMINIO

Definición

Artículo 108. Es el derecho en virtud del cual distintas partes de un

inmueble con independencia funcional y salida directa o indirecta

a la vía pública podrán ser de propiedad exclusiva de una o más

personas las que a su vez son copropietarias indivisas sobre las

partes comunes.

Aplicación del Régimen de Condominio

Artículo 109. El régimen de condominio es aplicable para dividir

edificaciones construidas en forma vertical, horizontal o mixta,
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o cualquier otro sistema de propiedad inmobiliaria en que se

pretenda establecer una relación inseparable entre áreas de

propiedad exclusiva y áreas comunes.

Objeto del Régimen de Condominio

Artículo 110. (Modificado por Resolución No. 1737, del 12 de

julio de 2007). Sólo se permitirá la constitución del régimen de

condominio sobre un inmueble registrado.

Párrafo I. Cuando se pretenda someter a un mismo régimen de

condominio dos parcelas colindantes entre si, éstas deben estar

previamente refundidas.

Párrafo II. Cuando se pretenda someter al régimen de condominio

una parte de un inmueble registrado, éste debe estar previamente

subdividido.

Párrafo III. Cuando se pretenda someter al régimen de condominio

un derecho amparado en una constancia anotada, éste debe estar

previamente deslindado.

Párrafo IV. Cuando se pretenda someter al régimen de condominio

derechos amparados en extractos de títulos, deberá previamente

haber sido efectuada la partición.

Párrafo V. No se permite la constitución del régimen de condominio

sobre inmuebles registrados afectados por cargas, gravámenes

o limitaciones legales, a efectos de poder inscribir en el registro

complementario el bloqueo registral sobre el terreno.

Párrafo VI. Cuando el inmueble objeto de constitución al régimen

de condominio se encuentre afectado por una hipoteca o cualquier

otra garantía real inmobiliaria, es indispensable la presentación

ante el Registrador de Títulos correspondiente, junto a los demás

documentos, de un acto donde el acreedor y el propietario

consientan la forma y proporción en que serán gravadas con la

hipoteca las unidades funcionales resultantes del proceso de

constitución del régimen de condominio. La inscripción de este

acto libera de toda afectación el certificado de título sobre el
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terreno, el cual se expedirá a nombre del consorcio de propietarios,

practicándose sobre el registro complementario del mismo un

bloqueo registral.

Unidad de Condominio

Artículo 111. La unidad de condominio representa el conjunto de

áreas propias y la participación sobre las áreas comunes que le

corresponden a un condómine, como resultado de la constitución

de un régimen de condominio. A cada unidad de condominio se le

emitirá un Certificado de Título y se le habilitará su correspondiente

registro complementario.

Reglamento del Régimen de Condominio

Artículo 112. El Reglamento del Régimen de Condominio debe

contener:

a) Especificación de las áreas comunes y del terreno sobre el

cual se constituye el condominio.

b) Especificación de cada una de las unidades de propiedad

exclusiva en que está dividido el inmueble, con indicación

del número, letra, o cualquier otra designación que sirva

para identificarlas.

c) Porcentaje de copropiedad de cada condómine sobre las

áreas comunes y el terreno.

d) Número de votos que corresponde a cada condómine en la

asamblea del consorcio de propietarios.

e) Porcentaje en que deberá contribuir cada condómine a los

gastos y cargas comunes.

f) Sistema de administración del condominio que deberá

incluir la forma de efectuar las liquidaciones de los gastos

y cargas comunes, y el esquema de remuneración del administrador.
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g) Demás datos requeridos por la Dirección Nacional de Registro

de Títulos, si los hubiere.

Constitución del Régimen de Condominio

Artículo 113. (Modificado por Resolución No. 1737, del 12 de julio

de 2007). La solicitud de constitución del régimen de condominio,

presentada al Registro de Títulos correspondiente, deberá estar

acompañada, de:

a) Duplicado del Certificado de Título correspondiente al

inmueble que se desea afectar, acompañado de la certificación

del estado jurídico del inmueble donde se indique

que el mismo se encuentra libre de cargas, gravámenes y

limitaciones legales.

b) Acta de constitución del consorcio, Acta declaratoria de

condominio y del reglamento del régimen de condominio

aprobados, debidamente firmados y legalizadas las firmas

por ante Notario Público.

c) Certificación emitida por la autoridad administrativa competente

que aprueba los planos de la obra.

d) Plano de división del condominio aprobado por la Dirección

Regional de Mensuras Catastrales competente.

e) Constancia de pago de la contribución especial para el Fondo

de Garantía de Inmuebles Registrados.

f) Contrato de Hipoteca indicando la forma en que se afectará

cada una de las futuras unidades funcionales del condominio,

si corresponde.

g) Demás requisitos establecidos por la Dirección Nacional de

Registro de Títulos, si los hubiere.

Construcciones en Proceso

Artículo 114. (Modificado por Resolución No. 1737, del 12 de julio

de 2007). La solicitud de constitución del régimen de condominio
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para construcciones en proceso que se presente al Registro de

Títulos correspondiente, deberá estar acompañada, de:

a) Duplicado del Certificado de Título correspondiente al

inmueble que se desea afectar, acompañado de la certificación

del estado jurídico del inmueble donde se indique

que el mismo se encuentra libre de cargas, gravámenes y

limitaciones legales. Si el inmueble se encuentra afectado

deberá presentar los documentos que permitan cancelar las

cargas gravámenes o limitaciones legales.

b) Acta de constitución del consorcio, Acta de declaratoria de

Condominio, y del reglamento del régimen de condominio

aprobados y debidamente firmados y legalizadas las firmas

por ante Notario Público.

c) Certificación emitida por la autoridad administrativa

competente que aprueba los planos y autoriza el inicio de

construcción de la obra.

d) Planos de división en condominio preliminares debidamente

aprobados por la Dirección Regional de Mensuras

Catastrales competente.

e) Constancia de pago de la contribución especial para el Fondo

de Garantía de Inmuebles Registrados por la transferencia

del terreno a nombre del consorcio de copropietarios.

f) Contrato de Hipoteca indicando la forma en que se afectará

cada una de las futuras unidades funcionales del condominio,

si corresponde.

g) Demás requisitos establecidos por la Dirección Nacional de

Registro de Títulos, si los hubiere.

Párrafo. El pago de la contribución especial para el Fondo de

Garantía de Inmuebles Registrados sobre las unidades del

condominio de la construcción en proceso se realizará una vez que

se termine totalmente la construcción y se emitan los certificados

definitivos correspondientes a cada una de las unidades, mientras
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esto no ocurra el Fondo de Garantía no cubrirá las operaciones

realizadas sobre estas unidades de condominio.

Artículo 115. Cuando el Registro de Títulos emita el Certificado

de Título de cada unidad de condominio correspondiente a una

construcción en proceso, se colocará en el texto del Certificado la

nota aclaratoria contenida en el artículo 77 del presente Reglamento,

y se habilitará un registro complementario para cada unidad, la

que quedará afectada con la proporción de la hipoteca establecida

en el contrato instrumentado al respecto.

Artículo 116. (Modificado por Resolución No. 1737, del 12 de

julio de 2007). Finalizada la construcción de la edificación, los

condómines presentarán los planos definitivos de la división en

condominio para su aprobación por ante la Dirección Regional de

Mensuras Catastrales competente.

Artículo 117. (Modificado por Resolución No. 1737, del 12 de julio

de 2007). Una vez acreditada la finalización de la construcción, con

la presentación de los planos de división en condominio definitivos

aprobados, los condómines podrán solicitar la emisión de un nuevo

certificado de titulo y su correspondiente duplicado, libre de toda

nota aclaratoria referente a la existencia del inmueble.

Párrafo. Si la Dirección Regional de Mensuras Catastrales identifica

en los planos definitivos modificaciones sustanciales al régimen de

condominio en relación con los planos preliminares originalmente

sometidos, se modificará el régimen de condominio para ajustarlo

a los nuevos planos aprobados.

Modificación del Régimen de Condominio

Artículo 118. (Modificado por Resolución No. 1737, del 12 de

julio de 2007). El consorcio de propietarios podrá modificar tanto

el régimen de condominio constituido como la configuración

física del inmueble respetando los derechos individuales de los

condómines.

Párrafo. Cuando la modificación afecte la configuración física

del inmueble, se deberán modificar los planos de división en
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condominio y someterlos previamente para su aprobación a la

Dirección Regional de Mensuras Catastrales.

Artículo 119. (Modificado por Resolución No. 1737, del 12 de julio

de 2007). La solicitud de modificación del régimen de condominio

deberá estar acompañada de:

a) Acta del consorcio donde se decide la modificación del condominio,

así como el reglamento del régimen de condominio

resultante de las modificaciones aprobadas, debidamente

firmados y legalizadas las firmas ante Notario Público.

b) Duplicados de los Certificados de Títulos que correspondan

a las unidades de condominio modificadas.

c) Planos aprobados por la Dirección Regional de Mensuras

Catastrales de las unidades de condominio y/o partes

comunes, afectadas por la modificación, cuando así corresponda.

d) Constancias de pago de los impuestos y tasas que correspondan.

e) Demás requisitos establecidos por la Dirección Nacional de

Registro de Títulos, si los hubiere.

Artículo 120. Toda modificación al régimen de condominio se

anotará en el Registro Complementario del inmueble y de las

unidades de condominio afectadas.

Extinción o disolución del Régimen de Condominio

Artículo 121. Procede la extinción o disolución del régimen

de condominio por la voluntad y decisión del consorcio de

copropietarios, o por la destrucción, vetustez o ruina del edificio.

Artículo 122. Toda solicitud de extinción del régimen de

condominio deberá estar acompañada de:

a) Acta certificada de la asamblea del consorcio de copropietarios

que aprobó la extinción o disolución, firmada por todos
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los condómines y legalizadas las firmas por ante Notario

Público.

b) Certificación donde se haga constar la destrucción, o condición

de vetustez o ruina del edificio por la autoridad

pública competente, según corresponda.

c) Duplicado del Certificado de Título de la parcela y todos

los Duplicados de los Certificados de Títulos que correspondan

a las unidades de condominio.

d) En caso de existir cargas y/o gravámenes sobre alguna de

las unidades, se requiere el consentimiento del o los acreedores

y/o beneficiarios para poder extinguir o disolver

el régimen, lo que se realizará por declaración expresa y

legalizada la firma por ante Notario.

e) Demás requisitos establecidos por la Dirección Nacional de

Registro de Títulos, si los hubiere.

Artículo 123. Aprobada la extinción o disolución del régimen de

condominio, el Registro de Títulos procederá a levantar el bloqueo

registral que afecta el terreno consignado en el Certificado de

Título a nombre del consorcio de propietarios, y emitirá un nuevo

Certificado de título en copropiedad en el que cada condómine se

convertirá en copropietario del terreno con la misma proporción

que tenía asignado en el régimen de condominio extinguido, a

menos que el acta de extinción especifique otra cosa.
