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Resumen ejecutivo

La presente investigacion titulada “Vacios Regulatorios en la Ley de Propiedad en
Condominio; Analisis de Conflictos Recurrentes en su Modalidad Vertical Ubicados en el
Distrito Central” examina las deficiencias normativas del Decreto N. ° 164-2012, Ley de
Propiedad en Condominio, y su impacto en la gestion, gobernanza y convivencia de los

condominios verticales en la capital hondurefia.

El estudio surge ante la evidente expansion de edificaciones en régimen de
condominio y la falta de claridad normativa que garantice seguridad juridica a los
copropietarios, administradores y desarrolladores inmobiliarios. En la practica, la Ley
vigente no define con precision los mecanismos de inscripcidn, fiscalizacion y resolucion
de conflictos los cuales solo se mencionan, pero no facilitan un proceso claro de ejecucion
lo que ha provocado vacios interpretativos aprovechados por las juntas directivas y la

administracion.

Metodoldgicamente, se desarrolld un enfoque cualitativo, hermenéutico y juridico-
comparado, combinando entrevistas semiestructuradas aplicadas a los administradores,
copropietarios, entrevistas a expertos y funcionario del Instituto de la Propiedad (IP), con la
revision documental de reglamentos internos, actas de asamblea y normativa vigente. El
disefio no experimental y transversal permitio6 identificar relaciones entre la estructura legal

y los conflictos recurrentes.

Los resultados evidencias tres problematicas centrales: (1) Vacios normativos e

institucionales; inexistencia de un reglamento operativo del Instituto de la Propiedad (IP) y



de procedimientos uniformes para la inscripcion y posterior supervision o fiscalizacion de
los condominios; (2) Debilidades de gobernanza; desconocimiento de las funciones de la
asamblea, de los limites del administrador y ausencia de rendicion de cuentas o morosidad
generalizada; y (3) Falta de mecanismos de resolucion de conflictos; los litigios entre
copropietarios y administradores se dirimen por vias ordinarias lentas, lo que debilita la

convivencia y la seguridad juridica.

El estudio concluye que la Ley de Propiedad en Condominio requiere una reforma
integral que fortalezca la capacidad fiscalizadora del Instituto de la Propiedad quién debe
respaldarse en la obligatoriedad de ley de que toda edificacion debe realizar su proceso de
inscripeion, cumplir con normas claras para todos y establecer sanciones de no acatarse las
mismas; se establezca la personeria juridica automadtica de los regimenes al momento de su
inscripcion; profesionalice la gestion administrativa de los condominios y promueva
mecanismos alternos de solucion de controversia, como la conciliacion o el arbitraje

condominal.

Se propone ademas un Reglamento Nacional de Propiedad en Condominio, asi
como la adopcion de buenas practicas comparadas de paises con mayor desarrollo en el
tema tales como México, Colombia y Panama, donde los regimenes condominales cuentan

con supervision estatal efectiva.

La investigacion representa una contribucion al derecho de propiedad y el derecho
civil hondurefio, al evidenciar la necesidad de modernizar la legislacion condominal para
asegurar la convivencia pacifica, la transparencia en la administracion y la certeza juridica

de los propietarios en el contexto urbano del Distrito Central.



L. Contenido

Introducciéon
CAPITULO I. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA
1.1 Descripcion de la realidad problematica
1.2 Formulacion del Problema
1.2.1 Problema general.
1.2.2 Problemas especificos.
1.3 Objetivos de la Investigacion
1.3.1 Objetivo general.
1.3.2 Objetivos especificos.

O 0 0 0 N NN O W W =

1.4 Justificacion de la Investigacion

—_
o

1.5 Limitaciones de la Investigacion

—_—
—_—

1.6 Viabilidad de la Investigacion

—_
\S]

1.7 Definicion Operacional del Conflicto Recurrente
CAPITULO II. MARCO TEORICO

2.1 Antecedentes de la Investigacion 14

—_
(98]

2.1.1 Antecedentes de la investigacion desde un contexto internacional y regional. 15

2.1.2 Antecedentes de la investigacion bajo un contexto nacional. 17
2.1.2.1 Ley de Propiedad Horizontal (Decreto N.45) y reforma Ley de Propiedad en
Condominio (Decreto 164-2012). 23
2.2 Propiedad, Comunidad y Propiedad Horizontal 29
2.3 Conceptualizacion del Régimen de Propiedad Horizontal o en Condominio 32
2.4 Fundamentos Juridicos y Estructurales 32
2.5 Evolucion Historica y Comparada del Régimen 33
2.6 La Mediacion y la Gestion de Conflictos 34
2.7 Gobernanza, Mantenimiento y Sostenibilidad 34
2.8 Bases Teoricas 35
2.8.1 Teoria del derecho de propiedad y copropiedad. 35
2.8.2 Teoria del conflicto. 36
2.8.3 Teoria de la funcién social de la propiedad. 38
2.8.4 Teoria de la gobernanza y administracion en condominios. 38

2.8.5 Teoria de la seguridad juridica y del registro publico. 39



2.8.6 Teoria de la regulacion y fiscalizacion estatal de la propiedad.
2.8.7 Teoria del derecho comparado.
2.8.8 Teoria de la convivencia y cohesion social.
2.9 Derecho Comparado
2.9.1 Colombia.
2.9.2 Peru.
2.9.3 Panama.
2.9.4 Ecuador.
2.9.5. Anélisis comparado de soluciones regulatorias.
2.10. Definiciones Conceptuales
2.11 Formulacion de Hipotesis
2.11.1 Hipotesis de la investigacion.
2.11.2 Hipotesis general.
2.11.3 Hipotesis especificas.

CAPITULO III. DISENO METODOLOGICO

3.1 Diseflo Metodolégico

3.2  Alcance

3.3 Diseflo Muestral

3.4 Variables y Definicion Operacional

3.5.  Técnicas para la Recoleccion de Datos

3.6.  Técnicas Estadisticas para el Procesamiento de la Informacion

3.7.  Aspectos Eticos

CAPITULO IV. RESULTADOS

4.1 Introduccion
4.2 Estudio de Casos
4.3 Resultados por Categoria de Analisis
4.3.1 Marco normativo.
4.3.2 Perfil sociodemografico e institucional de la muestra.
4.3.3. Personeria juridica y representacion.
4.3.4. Reglamentos internos y validez juridica.
4.3.5. Fiscalizacion estatal ausente.

4.3.6. Gobernanza y conflictos recurrentes.

40
42
43
44
44
45
45
46
47
52
55
55
56
57
58
58
58
59
61
63
65
65
67
67
68
69
69
70
71
72
73
73



4.3.7 Formalizacion juridica y conocimiento del régimen.
4.3.8 Conocimiento, valoracion y uso de la Ley de Propiedad en Condominio.

4.3.9 Reglamentos internos, sanciones y mecanismos alternos de resolucion de
conflictos.

4.3.10 Participacion, asambleas y procesos de gobernanza.

4.3.11 Conflictividad cotidiana y vacios normativos especificos.

74
75

76
77
78

4.3.12 Transparencia financiera, cobro de cuotas, comunicacion y gestion operativa. 79

4.3.13 Prioridades de reforma y fortalecimiento institucional.
4.4 Matriz de Hallazgos
CAPITULO V. PROPUESTA DE MEJORA
5.1. Nombre de la Propuesta
5.2. Justificacion de la Propuesta
5.3 Alcance de la Propuesta
5.4 Objetivo de la Propuesta
5.5 Desarrollo de la Propuesta
5.5.1 Obligaciones del desarrollador o primer propietario.
5.5.2 Derechos de los copropietarios.
5.5.3 Obligaciones de los copropietarios.
5.5.4 Obligaciones de la junta directiva y de los administradores.
5.5.5 Mecanismos de control y fiscalizacion estatal.
5.5.6 Estrategia de implementacion.
5.5.7 Viabilidad y riesgos.
5.5.8 Beneficios esperados.
5.5.9 Propuesta.
CAPITULO VI. DISCUSION, CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES
6.1 Conclusiones
6.2 Recomendaciones
Bibliografia
Anexos
1. Introduccién a los Anexos
2.Instrumento 1: Entrevista a Copropietarios de Condominios Verticales
3. Instrumento 2: Entrevista a Administradores y Juntas Directivas

4. Instrumento 3: Recoleccion de Datos Entrevista-Semiestructurada

81
82
85
86
86
88
88
89
89
91
91
92
92
93
94
94
95

118

118

120

123

127

128

129

133

139



5.Entrevista a Experto 145
6.Resultados de 1la Encuestas 149

7.Resultados Encuesta Administradores y Junta Directiva 157

1. Indice de Tablas

Tabla 1 Cuadro Comparativo Normativo Internacional 50
Tabla 2 Participantes del Estudio 60
Tabla 3 Operacionalizacion de Variables 62

Tabla 4 Matriz de Hallazgos 82



Introduccion

El fendmeno de la urbanizacion vertical en Honduras ha transformado el paisaje
habitacional del Distrito Central. En las ultimas dos décadas, la creciente demanda de viviendas
y la escasez de suelo urbano han impulsado la construccion de torres residenciales y
condominios verticales, sometidos al régimen especial de propiedad en condominio. Esta
modalidad, aunque regulada por el Decreto N.° 164-2012, Ley de Propiedad en Condominio,
presenta vacios normativos y deficiencias institucionales que han generado conflictos entre

copropietarios, administradores y autoridades.

La ley hondurefia reconoce la coexistencia del derecho exclusivo sobre las unidades
privadas y el derecho compartido sobre los bienes comunes, pero no desarrolla con suficiencia
los mecanismos de gobernanza, fiscalizacion ni los procedimientos de resolucion de conflictos,
lo que afecta la convivencia y la seguridad juridica de los propietarios. La ausencia de una
estructura institucional de supervision por parte del Instituto de la Propiedad (IP) u por otro ente
del Estado definido para las acciones condominales, ha permitido la proliferacion de conflictos
administrativos, financieros y sociales, especialmente en los condominios verticales del Distrito

Central.

Los proyectos tomados como caso de estudio ilustran como los reglamentos internos
pueden ser aprobados sin una linea precisa de regulacion, falta de control en las asambleas y la
deficiente aplicacion del marco legal vigente lo que propicia a problemas de morosidad,
tensiones vecinales, y deficiencias administrativas. A ello se suma la limitada capacidad del
Estado para intervenir en situaciones de irregularidad pues el Instituto de la propiedad carece de

reglamentos especificos que regulen la operatividad y el seguimiento de los regimenes inscritos.



La relevancia del presente estudio radica en que aborda un vacio juridico estructural que
afecta no solo la propiedad privada, sino también la funcidn social de la vivienda. La
Constitucion de la Republica de Honduras en sus articulos 61 y 103 respectivamente, define que
garantiza el derecho de propiedad, pero impone al Estado la obligacion de regular su uso
conforme al interés social. La Ley de Propiedad en Condominio deberia materializar ese
equilibrio, sin embargo, su aplicacion parcial y la falta de control normativo han debilitado la

seguridad juridica en el mercado inmobiliario.

En este contexto, la investigacion busca identificar, analizar y proponer soluciones
juridicas y administrativas a los vacios regulatorios que afectan el régimen de propiedad en el
condominio. Se fundamenta en un enfoque cualitativo y hermenéutico, orientado a la
interpretacion del marco normativo vigente y a la comprension empirica de los conflictos

cotidianos que enfrentan las comunidades condominales.

La investigacidn se estructura en cinco capitulos el primero expone el planteamiento del
problema y los objetivos; el segundo desarrolla el marco tedrico y el analisis comparado con
legislaciones latinoamericanas, el tercero presenta la metodologia, el cuarto analiza los
resultados obtenidos en los condominios estudiados; y el quinto propone reformas juridicas y

lineamientos de cumplimiento y supervision estatal.

En definitiva, este trabajo constituye un aporte a la modernizacion del derecho
inmobiliario hondurefio, al evidenciar la necesidad de fortalecer la institucionalidad, la
transparencia, la convivencia en los condominios verticales, garantizando un régimen juridico

mas eficiente, equitativo y sostenible.



CAPITULO I. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

1.1 Descripcion de la Realidad Problematica

En Honduras, particularmente en el municipio del Distrito Central, el aumento de
edificaciones verticales surge como una solucion factible a la escasez de terrenos, los altos costos
de vivienda y la necesidad de vivir en entornos seguros. En consecuencia, estas construcciones,
generalmente multifamiliares, son sometidas voluntariamente al régimen de propiedad en
condominio. No obstante, este modelo de convivencia genera conflictos derivados de la dualidad
juridica que combina derecho privado y derecho compartido sobre los bienes comunes del

inmueble.

A pesar de que existe Ley de Propiedad en Condominio aprobada mediante Decreto (164-
2012), y que regula aspectos bésicos su aplicacion en la modalidad vertical evidencia

deficiencias normativas en tres categorias principales:

e Vacios normativos: La ley carece de procedimientos para la obtencidon de personeria
juridica, lo que genera incertidumbre de representacion, no define criterios uniformes
para la validacion de los reglamentos internos; asi como la falta de un marco
sancionatorio especifico frente a incumplimientos comunes tales como: el pago de cuotas

de mantenimiento o la violacién de normas de convivencia.

e Falta de fiscalizacion: una vez inscritos voluntariamente al régimen los condominios no
cuentan con mecanismos de seguimiento por parte de la autoridad estatal. Esto conlleva a

parte de los conflictos que pueden surgir debido a irregularidades en la gestion



administrativa o financiera que pasan desapercibidas hasta que se convierten en
conflictos graves. La ausencia de auditorias externas obligatorias y de supervisiones
periddicas por parte de una entidad estatal genera un vacio que debilita la seguridad
juridica y patrimonial de los copropietarios y abre espacio para abusos por parte de los

administradores o desarrolladores.

e Deficiencia en la gobernabilidad: La normativa actual no regula adecuadamente la
eleccion, duracion ni remocion de las juntas directivas, lo que provoca inestabilidad en el
manejo del régimen. Del mismo modo, no existen lineamientos claros para la
convocatoria y funcionamiento de las asambleas de copropietarios, lo que puede
ocasionar decisiones impugnables y frecuentes conflictos. A ello se suma la falta de
mecanismos de control para garantizar el manejo de cuotas, manejo eficiente de los
recursos para cubrir los gastos comunes, debilitando la confianza entre copropietarios y
dificultando la convivencia armoénica.

En conjunto, estas limitaciones reflejan la necesidad de reformas que fortalezcan la
gobernanza de los condominios verticales, aseguren la proteccion patrimonial de los

propietarios y garanticen mecanismos efectivos de supervision y resolucion de conflictos.

Los problemas derivados del desconocimiento, la inexperiencia, la falta de criterios
comunes evaluados y sobre todo, la falta de union dentro de las personas del gremio
que no comparten las experiencias exitosas, nos ha ido llevando a la solucién de los
problemas dentro de la copropiedad por la ruta de la incertidumbre, haciendo
depender de los resultados de la aplicacion del binomio ensayo y error debido a la

poca claridad y extension explicativa de los conceptos de la regulacion de este



régimen especial de domino y a las grandes posibilidades de interpretacion de la ley.

(Ramirez C M. E., 2016, p. 13).

Frente a esta problemadtica, la presente investigacion busca contribuir al fortalecimiento
del marco juridico vigente, proponiendo lineamientos y reformas que permitan construir un
régimen normativo mas completo y alineado con estandares internacionales. Dicho marco debera
garantizar una gestion eficiente y transparente de los condominios que se encuentran bajo este
régimen, promover la buena gobernanza, establecer mecanismos de supervision estatal, proteger

los derechos de los copropietarios y fomentar una convivencia armonica.

Estas condiciones plantean interrogantes sobre la suficiencia y eficacia de la Ley de
Propiedad en Condominio en lo que respecta a su aplicacion en la modalidad vertical, lo cual

conduce a la formulacion del siguiente problema de investigacion.

Para efectos de la presente investigacion, se entendera por conflicto recurrente toda
situacion de controversia que se presenta de manera continua o repetitiva dentro de los regimenes
de propiedad en condominio vertical. Estos conflictos pueden identificarse a partir de la
repeticion de denuncias o reclamos formulados ante administradores o juntas directivas, la
existencia de casos judiciales o administrativos tramitados ante el Instituto de la Propiedad, las
municipalidades o los tribunales competentes, asi como por los testimonios coincidentes de
copropietarios, administradores o miembros de juntas directivas que revelan la persistencia de

problemas similares.

Desde un punto de vista metodologico, el concepto de conflicto recurrente se
operacionaliza a través de tres dimensiones principales. En primer lugar, una dimension

normativa, que se refiere a la existencia de vacios, ambigiliedades o contradicciones en la Ley de



Propiedad en Condominio que facilitan la aparicion reiterada de los mismos conflictos en
distintos proyectos. En segundo lugar, una dimension administrativa, que abarca la repeticion de
practicas deficientes en la gestion de los condominios, como la falta de fiscalizacion, la ausencia
de auditorias o el incumplimiento de los reglamentos internos. Finalmente, una dimension social,
que comprende las tensiones derivadas de la convivencia, el desconocimiento de las normas

comunes, la morosidad o la falta de participacion en la toma de decisiones colectivas.

Esta definicion permite establecer un marco claro para la identificacion y analisis de los
conflictos que seran estudiados en el trabajo, brindando coherencia entre el planteamiento del
problema, los objetivos y el disefio metodologico. Asimismo, orienta la recoleccion de datos
cualitativos en el Capitulo III, al delimitar qué situaciones seran consideradas como conflictos

recurrentes dentro de la muestra de condominios seleccionados en el Distrito Central.

1.2 Formulacion del Problema

La convivencia bajo el régimen de propiedad en condominio, en especifico en su
modalidad vertical, constituye en si misma un espacio propenso a la generacion de conflictos
derivados de diferencias en criterios, habitos y costumbres entre los copropietarios. Este modelo
juridico establece un sistema hibrido de propiedad “por un lado, un derecho exclusivo y singular
sobre una unidad habitacional; y por otro, un derecho compartido o de copropiedad indivisible
sobre areas comunes” (Nacional, 2012). Lo que conlleva a un derecho de propiedad hibrido.

En Honduras, esta ley, vigente desde hace mas de una década, regula aspectos basicos del
régimen, tales como el registro, la constitucion, la delimitacién de bienes comunes, la

gobernabilidad y en menor medida, el tiempo compartido. Sin embargo, presenta serias



deficiencias en cuanto a procedimientos posteriores a la inscripcion, tales como la obtencion de
personeria juridica, los mecanismos de supervision de las juntas directivas, cumplimiento del
reglamento interno, asi como de la certificacion de la actuacion de administradores y la

fiscalizacion por parte de un ente estatal.

Tener un régimen legal y uno estatuario ajustado a derecho para todos, es la mejor
garantia de la defensa a ultranza de los derechos, los deberes y las obligaciones en
igualdad de condiciones para que se pueda prevalecer el interés general sobre el bien

particular (Ramirez C M. E., 2016, p. 8).

La poblacion objetivo de esta investigacion estara conformada por propietarios,
administradores y miembros de juntas directivas de condominios verticales inscritos bajo el
régimen de propiedad en condominio en el Distrito Central. A través de la revision normativa,
analisis documental y entrevistas, se pretende identificar y evaluar como estos han impactado la

normativa, fiscalizacioén y gobernabilidad en este tipo de propiedades sujetas a dicho régimen.

1.2.1 Problema general.

(Hasta qué punto las deficiencias normativas en la Ley de Propiedad en Condominio
( Decreto N.164-2012) han contribuido a la persistencia de conflictos en los regimenes de

modalidad vertical en el municipio del Distrito Central?

1.2.2 Problemas especificos.



1. (Como inciden las carencias regulatorias en la obtencion de personeria juridica, la
validez de los reglamentos internos y la inexistencia de un marco sancionatorio en los
condominios verticales en el municipio del Distrito Central?

2. (Coémo afecta la inexistencia de un ente estatal de fiscalizacion estatal a la seguridad
juridica, la rendicion de cuentas y la proteccion patrimonial de los copropietarios?

3. (Qué conflictos de gobernanza se producen como resultado de la regulacion
insuficiente de asambleas, juntas directivas y administracion de condominios sujetos

al régimen de propiedad en condominio?

1.3 Objetivos de la investigacion

1.3.1 Objetivo general.

Analizar las limitaciones juridicas contenidas en la Ley de Propiedad en Condominio
(Decreto N. 164-2012), con el propoésito de determinar como la falta de claridad en sus
disposiciones, la ausencia de mecanismos de fiscalizacion estatal y las debilidades en la
gobernanza interna han incidido en la generacion de controversias en los condominios sujetos al

régimen en su modalidad vertical en el municipio del Distrito Central.

1.3.2 Objetivos especificos.

1. Examinar los efectos de la falta de un procedimiento uniforme para la obtencion de la
personeria juridica y de un marco sancionatorio en la estabilidad legal de los

condominios modalidad vertical.



2. Evaluar el impacto de la ausencia de mecanismos de fiscalizacion estatal en la
transparencia administrativa, la seguridad juridica y la proteccion patrimonial de los
propietarios.

3. Identificar los conflictos de gobernanza mas frecuentes derivados de las debilidades en la
regularizacion de asambleas y juntas directivas, y analizar su influencia en la convivencia

y la confianza comunitaria.

1.4 Justificacion de la Investigacion

Esta investigacion se justifica porque permite evidenciar las limitaciones juridicas de
la Ley de propiedad en Condominio (Decreto N.164-2012), las cuales se manifiestan en tres
areas centrales: procedimientos normativos, supervision estatal y gobernanzas internas.

Dichas carencias generan inseguridad juridica y patrimonial para los copropietarios, y
también propician conflictos recurrentes que afectan la convivencia y dificultan la gestion
eficiente de los recursos. Desde esta perspectiva, la investigacion es relevante en tres
dimensiones; normativa, porque contribuye a identificar debilidades de la Ley de Propiedad
en Condominio (Decreto 164-2012) que requiere reforma para fortalecer el régimen:
institucional porque evidencia la necesidad de 6rganos de supervision que garanticen
transparencia y rendicion de cuentas; y social, porque responde a una problematica que
incide directamente en la convivencia armoénica y en la proteccion del patrimonio.

Finalmente, la investigacion adquiere pertinencia académica y practica, al ofrecer un
andlisis critico de la normativa vigente y contrastar con el derecho comparado, con el

propdsito de generar propuestas juridicas que orienten futuras reformas legislativas en
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Honduras y fortalezcan tanto la gobernabilidad como la seguridad patrimonial en los

regimenes de propiedad en condominio.

1.5 Limitaciones de la Investigacion

Aunque esta investigacion aborda una problemadtica juridica relevante y de impacto
social, es importante reconocer ciertas limitaciones que podrian influir en su desarrollo y
alcance.

En primer lugar, el estudio se circunscribe geograficamente en el municipio del
Distrito Central, lo cual restringe la generalizacion de los hallazgos a otras ciudades del pais.
No obstante, se eligio esta zona debido a su caracter representativo, debido a su alta
concentracion de edificaciones bajo el régimen de propiedad en condominio, lo que la
convierte en un contexto representativo para el analisis.

En segundo lugar, la limitacién vinculada con el acceso a la informacion documental.
Muchos reglamentos internos, actas de asambleas y resoluciones de juntas directivas de
condominios no son de caracter publico, y en algunos casos se administran de manera
informal sin un archivo centralizado.

Asimismo, puede existir resistencia por parte de copropietarios, administradores o
miembros de juntas directivas a brindar informacion, ya sea por desconfianza, por temor a
exponer conflictos internos o por falta de interés. Esto podria reducir la profundidad del
trabajo empirico, por lo que serd necesario aplicar principios éticos de confidencialidad y
consentimiento informado.

Otra limitacion importante es la escasa jurisprudencia nacional relacionada con los

conflictos surgidos en el marco del régimen de propiedad en condominio en especial en su
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modalidad vertical. Aunque la Ley de Propiedad en Condominio (Decreto 164-2012)
establece algunas directrices, existen pocos precedentes judiciales que desarrollen su
interpretacion. Esta situacion hace necesario recurrir al derecho comparado y a la doctrina
extranjera, lo cual, si bien enriquece el analisis, también exige un esfuerzo adicional de
adaptacion al contexto hondurefio.

Finalmente, deben considerarse ciertas limitaciones logisticas y temporales, propias
de un trabajo de investigacion, recursos econdmicos limitados, acceso parcial a la
documentacion y disponibilidad reducida de tiempo para el trabajo de campo. Estas
dificultades seran mitigadas mediante una planificacion estratégica, priorizacion de casos

representativos y el uso de fuentes juridicas confiables.

1.6 Viabilidad de la Investigacion

La presente investigacion es plenamente viable en términos metodologicos, juridicos
y académicos ya que el tema cumple con las condiciones necesarias para su ejecucion dentro
del marco de un estudio de pregrado.

Desde un contexto juridico, el tema se encuentra vinculado con el derecho civil, el
derecho administrativo y el derecho inmobiliario, lo que garantiza un marco normativo
suficiente para sustentar el analisis. Se dispone de la legislacion nacional aplicable, como la
Constitucion de la Republica, el Codigo Civil, La Ley de Propiedad en Condominio (Decreto
N. 164-2012), asi como de normativa complementaria e instrumentos internacionales

relevantes.
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Desde la perspectiva técnica, la investigacion se apoya en un enfoque cualitativo y
analitico, basado en la revision documental, el estudio de casos, analisis normativo y
doctrinal. El proyecto tiene una limitacién importante: la escasa jurisprudencia nacional
sobre el tema. Aunque se cuenta con acceso a fuentes bibliograficas, doctrinales y
tecnologicas suficientes para el procesamiento y sistematizacion de la informacion.
Asimismo, se dispone de antecedentes de conflictos en condominios verticales en el Distrito
Central, lo cual garantiza una base empirica real para el estudio.

La investigacion es factible porque cuenta un objetivo claro, delimitado y alcanzable,
ajustado a los tiempos y recursos disponibles, y orientado a generar resultados aplicables que
fortalezcan la gobernabilidad, la seguridad juridica y la convivencia armodnica en los
regimenes de condominio en Honduras.

Finalmente, esta investigacion no solo es factible, sino también oportuna y necesaria.
Para garantizar la seguridad juridica y la convivencia armonica en los regimenes de

propiedad en condominio de modalidad vertical en Honduras.

1.7 Definicion Operacional del Conflicto Recurrente

Para efectos de la presente investigacion, se entendera por “conflicto recurrente” toda
situacion de controversia que se manifiesta de forma continua o repetitiva dentro de los

regimenes de propiedad en condominio vertical, identificada a partir de:

1. Repeticion de denuncias o reclamos ante administradores o junta directiva.

2. Casuistica judicial o administrativa registrada ante el Instituto de la Propiedad o
municipalidades.

3. Testimonios o coincidencias obtenidos mediante entrevistas a propietarios y

administradores.
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CAPITULO II. MARCO TEORICO

El presente marco tedrico tiene como proposito exponer los fundamentos juridicos y
conceptuales que sustentan la investigacion sobre los vacios regulatorios de la Ley de
Propiedad en Condominio; con énfasis en el analisis de los conflictos que se suscitan en su
modalidad vertical ubicados en el Distrito Central.

Para tal fin, se estructura a partir de la revision de antecedentes normativos y
doctrinales, estudio de las bases teoricas vinculadas con la copropiedad, analisis comparado
de diversas legislaciones respecto a la propiedad horizontal o copropiedad y la
conceptualizacion y naturaleza juridica de esta manera se establecen los elementos necesarios
para la formulacion de hipdtesis desde un enfoque cualitativo y descriptivo, que permita
brindar una interpretacion critica del problema de investigacion.

El andlisis comienza con la recopilacion de antecedentes internacionales y nacionales
que permiten contextualizar la aparicion y evolucion de los regimenes de propiedad en
condominio, como respuesta a la creciente urbanizacion y a la necesidad de optimizar el uso
del suelo. En este marco, se destacan los desafios que surgen de la convivencia en espacios
colectivos y las limitaciones de la normativa hondurena para atender de manera integral la
complejidad de esta normativa y en especifico en la modalidad vertical.

Seguidamente, se examinan corrientes doctrinales y principios de Derecho de
Propiedad que permiten analizar los retos de la copropiedad inmobiliaria. Entre ellos se

incluyen la funcion social de la propiedad, la teoria sobre la comunidad de bienes, teoria de la



14

servidumbre, teoria de la sociedad y la importancia de la seguridad juridica en la
administracion de bienes comunes. Estas perspectivas resultan esenciales para comprender
como la ausencia de mecanismos de fiscalizacion, la ambigiiedad de normativa y la debilidad
de las juntas de condominio generan situaciones de conflicto.

Asimismo, se incorpora un analisis comparado con legislaciones de la region, tales la
Ley de Propiedad Horizontal en Panamé y Colombia, Peru; las que presentan disposiciones
mas claras respecto a la personeria juridica de las Juntas, la fiscalizacion estatal y la
resolucion de conflictos. Estas comparaciones no buscan establecer juicios de valor sobre
normativas extranjeras, sino identificar aportes que permitan sugerir mejoras al régimen
hondurefio.

Finalmente, se definen conceptos claves que se emplearan a lo largo de la
investigacion, tales como condominio, condominio vertical, copropiedad, bienes comunes,
asamblea de propietarios, junta directiva y personeria juridica. Mediante esta base se
formularan las hipotesis de caracter cualitativo que guian el andlisis critico en la
investigacion, centrado en los pilares del marco normativo vigente, la gobernabilidad y
personeria juridica de los condominios y el impacto social de los vacios regulatorios. Estos
pilares constituyen el eje central de interpretacion de los hallazgos y facilitara la propuesta de
lineamientos juridicos que permitan orientar y fortalecer la seguridad patrimonial y

convivencia armonica en los regimenes de propiedad en condominio.

2.1 Antecedentes de la investigacion

Para el desarrollo de la presente investigacion se han identificados antecedentes

relevantes que permiten comprender la evolucion historica, doctrinal y normativa del régimen de
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propiedad en condominio. El anélisis de antecedentes constituye un elemento esencial en la
construccion del marco tedrico, en tanto proporciona una vision clara de como se ha regulado,
estudiado y aplicado esta figura juridica en diferentes contextos, lo cual permite evidenciar tanto

sus avances como las deficiencias que aun persisten.

En este sentido, los antecedentes cumplen la funcién de servir como marco referencial
para ubicar la problematica planteada dentro de un contexto comparado. A nivel internacional,
permiten observar las tendencias doctrinales y normativas que han fortalecido la gobernabilidad
en regimenes de condominios y la proteccion de los derechos de los copropietarios. A nivel
regional, evidencian los avances en paises latinoamericanos donde la propiedad horizontal y los
condominios han tenido una regulaciéon mas dinamica, vinculada a los procesos de urbanizacion

y el auge de los proyectos inmobiliarios verticales.

Finalmente, a nivel nacional, muestran la evolucién de la legislacion hondurena desde la
ley de Propiedad Horizontal de 1966 hasta la Ley de Propiedad en Condominio de 2012, asi

como los vacios que subsisten y que se convierten en el objeto central de la investigacion.

2.1.1 Antecedentes de la investigacion desde un contexto internacional y regional.

En el contexto latinoamericano, la regulacion de la propiedad horizontal y de los demaés
regimenes de condominio ha mostrado una evolucidon desigual, marcada por vacios normativos y
procesos de reformas que buscan responder al crecimiento urbano acelerado y a la necesidad de
garantizar la convivencia pacifica en espacios colectivos. La literatura juridica y los estudios

empiricos realizados en distintos paises de la region permiten identificar patrones comunes:
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insuficiencia legislativa, conflictos recurrentes en la gestion de bienes comunes y la falta de

mecanismos de fiscalizacion estatal efectivos.

Seglin Quintana, analiz6 los vacios normativos de la Ley 675 de 2001 y la Ley 1796 de
2016 que afectan el patrimonio de los compradores de vivienda en Colombia, destacando vacios
que actualmente han repercutido fuertemente en los derechos de los copropietarios, quienes han
sido la parte débil y la mas afectada. La incertidumbre juridica, al no existir normas especiales
que regulen en su momento dichas situaciones, los propietarios se han tenido que somete a
procesos engorrosos que termina en un detrimento de su patrimonio, ademas de prolongar el

tiempo la vulneracion de sus derechos (Quitana Cordoba, 2020, p. 9).

Por su parte, Arrelucea demuestra que la Ley 27157 adolece de vacios legales en materia
de propiedad horizontal, en especial en lo relativo a la personeria juridica de las juntas de
propietarios y la ausencia de mecanismos claros para resolver disputas en edificios verticales.
Esta debilidad del marco legal ha derivado en la proliferacion de reglamentos internos
informales, lo cual facilita la aparicion de conflictos recurrentes por el uso y disfrute de areas

comunes (Arrelucea Delgado, 2021, pp. 17-41).

En Panama, Crompton Flores (2024) analiza la Ley 284 de 2022 y concluye que, si bien
incorpora principios modernos de convivencia y bioseguridad, su implementacion en edificios
verticales aun enfrenta problemas por la falta de reglamentacion secundaria. Ello genera vacios
interpretativos que dificultan el funcionamiento de las juntas directivas y debilitan los
mecanismos de resolucion de conflictos en condominios verticales (Crompton Flores, 2024, pp.

5-7).
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Finalmente, en Guatemala, Castro Riveiro (2022) resalta que la normativa vigente, basada
en el Decreto 1318 y en el Codigo Civil de 1963, se encuentra desfasada frente al vertiginoso
crecimiento de edificaciones verticales en la ciudad capital. El autor identifica que los vacios
regulatorios en materia de fiscalizacion y gobernanza de condominios generan inseguridad
patrimonial y conflictos recurrentes en la administracion de bienes comunes, lo que hace urgente

una reforma integral (Castro Riveiro, 2022, pp. 79-90).

De esta forma, los antecedentes regionales permiten observar que, en distintos paises de
Latinoamérica, los vacios regulatorios en la normativa de propiedad horizontal se manifiestan
con mayor intensidad en las modalidades verticales, donde la densidad poblacional y la
convivencia en espacios reducidos potencian los conflictos de gobernanza, administracion y uso

de bienes comunes.

2.1.2 Antecedentes de la investigacion bajo un contexto nacional.

El marco juridico hondurefio que dio origen a la Ley de Propiedad en Condominio
(Decreto 164-2012) no surge de una manera aislada, sino que se construye a partir de diversas
normas complementarias. Cada una de ellas aporta elementos que sostienen el régimen

condominal, aunque también dejan vacios regulatorios que persisten actualmente.

La Constitucion de la Republica de Honduras (1982) establece los principios rectores de
propiedad y la libertad de asociacion. El articulo 103 de la Constitucion establece “El Estado
reconoce, fomenta y garantiza la existencia de la propiedad privada en su mas amplio concepto
de funcion social y sin més limitaciones que aquellas que por motivos de necesidad o de interés

publico establezca la Ley”.
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Pero también le impone limites derivados de su funcion social respecto a dicho derecho
segun se indica en los articulos 105 “Se prohibe la confiscacion de bienes. La propiedad no
puede ser limitada en forma alguna por causa de delito politico. El derecho a reivindicar los
bienes confiscados es imprescriptible”; y en el articulo 106 “Nadie puede ser privado de su
propiedad por causa de necesidad o interés publico calificados por la Ley o por resolucion

fundada en Ley, y sin que medie pena previa indemnizacion justipreciada”.

A la vez, garantiza el derecho de asociacion en el art 79, “Toda persona tiene derecho de
reunirme con otras, pacificamente y sin armas, en manifestacion publica o en asamblea
transitoria, en relacion con sus intereses comunes de cualquier indole, sin necesidad de aviso o
permiso especial”; condicion indispensable a considerar para la organizacion de condominios y

la obtencidn de personeria juridica.

El Codigo Civil de Honduras (Decreto Ley N. 76-1906) establece los principios generales
de la copropiedad, las obligaciones de los socios, la comunidad de bienes y las servidumbres
aplicables, y regula de manera sistematica la naturaleza de los bienes, las formas de dominio y
los derechos y obligaciones que surgen de la copropiedad. Aunque este cuerpo normativo fue
elaborado en una época en la que los regimenes modernos de condominios aun no existian, de
modo que carece de disposiciones sobre gobernanza interna, fiscalizacion o administracion

financiera.

La Ley de Propiedad en Condominio reconoce en la supletoriedad del Cédigo Civil en lo
relativo al registro de la propiedad y la obtencion de personeria juridica, tal como se establece en
el articulo 19: “Se aplicaran al registro de la Propiedad en Condominio las disposiciones
generales contenidas en el Titulo XVII del libro IV del Cédigo Civil y las correspondientes del

respectivo reglamento” (Nacional, 2012).
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El Codigo Procesal Civil (Decreto N. 211-2006) asegura el respeto del debido proceso en
controversias relacionadas con la propiedad. Se establece un nexo que permite a los condéminos
recurrir a instancias judiciales frente a sanciones o incumplimientos. No obstante, al no existir un
proceso especializado para asuntos condominales, los conflictos deben ventilarse bajo reglas

generales, prolongando su resolucion y generando inseguridad.

El nexo con los presentes codigos se establece en el art 54 de la Ley de Propiedad en

Condominio:

Debido a que los propietarios de las unidades tienen una cuota indivisa de
dominio sobre los bienes comunes en la propiedad en condominio cuando esta misma se
extingue, la comunidad se transforma en ordinaria y procede la accion divisoria o de
particion de bienes comunes consagrada en el Codigo Civil y Cédigo Procesal Civil.

(Nacional, 2012, p. 54).

Asi como su relevancia es indiscutible porque otorga a los condéminos una via
formal de defensa y control judicial. Sin embargo, se observa un vacio importante: La ley
de Propiedad en Condominio no prevé un procedimiento judicial especializado para
conflictos condominales, obligando a que se apliquen procesos civiles generales que
suelen ser largos, costosos y poco eficientes para resolver problemas cotidianos, como la

morosidad en el pago de cuotas o los conflictos de convivencia.

El c6digo de comercio regula la organizacion de sociedades mercantiles,

estableciendo disposiciones sobre asambleas, representacion, administracion y publicidad



20

registral. Asi como también lo concerniente al tiempo compartido de los bienes comunes

tal como se establece en el art. 61 inciso 2 de la presente ley.

Este codigo complemente a la de Propiedad en Condominio en cuanto a la
organizacion de asambleas y representacion de administradores, pues muchos principios
mercantiles son aplicados por analogia en el régimen condominal. De esta forma, otorga
legitimidad a los actos colectivos y garantiza que puedan ser oponibles a terceros. Sin
embargo, la Ley de Propiedad en Condominio no exige el mismo rigor procedimental que
el Codigo de Comercio establece, lo que genera inseguridad juridica en torno a la validez
de las decisiones de las asambleas y la representacion legal de los condominios frente a

terceros.

El Codigo del Notariado regula la funcion notarial, otorgando fe publica a los
actos y documentos inscritos. Sus articulos 2, 5, 20, y 221 confieren al notario la
responsabilidad de autenticar documentos y garantizar su inscripcion en el registro

correspondiente.

La Ley de Propiedad en Condominio, en sus articulos 6 al 8 respectivamente,
exige que la constitucion del régimen y su reglamento interno se formalicen mediante
escritura publica cuya validez depende de la intervencion notarial. De este modo, el
notario asegura la legalidad del acto constitutivo y su inscripcion en el registro de la

propiedad.

No obstante, la intervencion notarial se limita a la fase constitutiva, sin
mecanismos de control posteriores sobre la validez de reformas estatutarias o la

transparencia en la gestion y en aspectos claves como puede ser las notificaciones del
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Desarrollador inicial a los propietarios del inmueble para que la asamblea se retuna y se
proceda al nombramiento definitivo del Administrador como se establece en el articulo

47 de la presente ley.

De igual forma, la Ley de la Propiedad (Decreto 82-2004) refuerza la seguridad
juridica mediante la regularizacion registral; y contempla su nexo con la presente ley
respecto al registro que se establece en el Capitulo III de la misma; donde establece los

criterios que debe contemplar el inmueble al momento de su inscripcion.

Se establece en la Ley de Propiedad en Condominio en el articulo 70

Cuando los inmuebles sujetos al régimen de Condominio se inscriban en el
sistema de Folio Real establecido en la Ley de Propiedad, se sujetara en lo pertinente a
las disposiciones de dicha Ley y en un régimen simplificado de Catastro. Para los efectos
de este articulo, el instituto de la Propiedad debe emitir un Reglamento Especial en el

término de sesenta (60) dias habiles.

La Ley General de la Administracion Publica (Decreto 146-1986) delimita las
competencias institucionales que afectan directamente la gestion de condominios, como
las funciones del Instituto de la Propiedad (IP) en su registro con énfasis en la aprobacion

de reglamentos y de las alcaldias municipales respecto a permisos de construccion.

Otras leyes contribuyen indirectamente al régimen. La Ley de Patronatos y
Asociaciones Comunitarias (Decreto 253-2013) reconoce la participacion ciudadana y la
autogestion vecinal, supliendo a la ley de condominio en lo relativo a la convocatoria de
asambleas y la organizacién comunitaria; ya que dentro de los vacios normativos respecto

a la presente ley de Propiedad en Condominio se sefiala la representacion legal de la
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administracion o el Presidente de la Junta Directiva; pero no define con claridad
mecanismo de obtencion de la personeria juridica para ejercer dicha representacion como

se establece en el articulo 43;

El administrador o el presidente de la Junta Directiva tendrdn la representacion
legal de todos los propietarios en todos los asuntos judiciales y extrajudiciales que se
promovieren en relacion con los intereses comunes de todos ellos, tanto en su caracter de
demandantes o como demandados y para realizar toda clase de actos y celebrar toda
clase de contratos, excepto aquellos que por su naturaleza requieran mandato expreso, de
conformidad con la Ley, o el Reglamento del Condominio o Copropiedad (Nacional,

2012, p. 50).

La Ley de Propiedad en Condominio se vincula La Ley de Conciliacién y
Arbitraje (Decreto 161-2000) cuando se introduce mecanismos alternativos para la
solucion de conflictos entre condéminos, administradores y juntas directivas como se

establece en el articulo 65;

Para la solucion de los eventuales conflictos que puedan surgir entre los
propietarios u ocupantes del inmueble, o entre ellos y el administrador o la Junta
Directiva, se establece la conciliacion y arbitraje como medios de solucion alternos, sin
perjuicio de la competencia propia de las autoridades jurisdiccionales o de policia.

(Nacional, 2012, p. 57).

Finalmente, los reglamentos municipales de zonificacion y uso de suelo (Acuerdo
017-2014 y reformas de 2018 y 2021) condicionan la constitucion de nuevos

condominios al cumplimiento de requisitos urbanisticos y técnicos. De esta manera, el



23

derecho administrativo y urbanistico interactia directamente con el derecho civil,

determinando la viabilidad y sostenibilidad de los proyectos verticales.

En conclusion, el marco normativo hondurefio que regula la propiedad en
condominio es amplio pero diverso. La Constitucion, los Codigos, las Leyes especiales y
los reglamentos municipales participan en la estructuracion del régimen, pero la falta de
armonizacion entre ellos produce vacios regulatorios que se manifiestan en la
gobernanza, la convivencia y fiscalizacion de los condominios verticales. Estos vacios
justifican la presente investigacion, orientada a identificar sus causas y proponer

soluciones juridicas.

2.1.2.1 Ley de Propiedad Horizontal (Decreto N.45) y reforma Ley de Propiedad
en Condominio (Decreto 164-2012).
En el ambito hondurefio, la evolucion normativa en materia de propiedad en condominio
y propiedad horizontal ha estado marcada por la necesidad de regular las nuevas formas de

copropiedad derivadas del crecimiento urbano.

El primer antecedente normativo es la Ley de Propiedad Horizontal (Decreto 46-1966), la
cual estableci6 un marco legal inicial para edificios divididos en pisos o locales susceptibles de
aprovechamiento independiente. Esta ley reconocid la existencia de propiedad exclusiva sobre
los espacios privados y un derecho inseparable de copropiedad sobre las areas comunes, ademas

de fijar disposiciones sobre administracion, asambleas y resolucion de conflictos.

Sin embargo, esta ley de 1966 respondia a un contexto urbano limitado, en el que las

edificaciones horizontales y multifamiliares eran relativamente pocas. Su resultado resultd
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insuficiente. El crecimiento sostenido de edificaciones verticales en el municipio del Distrito
Central ha posicionado al régimen de propiedad en condominio como una alternativa
habitacional cada vez mas utilizada. “Historicamente la construccion privada ha estado
liderada por el segmento residencial, concentrando la mayor superficie edificada,
particularmente de viviendas” (BCH, 2023). Esta situacion hizo evidente la insuficiencia de
dicho marco normativo.

Frente a estas limitaciones, en el 2012 se promulg6 la Ley de Propiedad en
Condominio (Decreto 164-2012), como una actualizacion normativa. Esta nueva legislacion
reguld con mayor precision la constitucion del régimen mediante escritura publica e
inscripcion registral, la indivision forzosa de los bienes comunes, los derechos y obligaciones
de los condéminos, la asamblea como drgano maximo y un régimen sancionatorio mas
amplio.

Reforma de la Ley de 1966 a la ley de 2012

La transicion normativa implico cambios sustanciales en los siguientes aspectos:

e Registro: La ley de 1966 obligaba a inscribir el edificio y bienes comunes en
libros especiales del registro de la propiedad, sin mayor detalle. La ley de
2012 reforzo este punto al exigir la inscripcion formal del condominio y su

reglamento, buscando mejorar la seguridad juridica.

o Bienes comunes: la Ley de 1966 los definia de forma general enumerando
unicamente elementos basicos tales como techos, cimientos y pasillos; la
reforma del 2012 permitié un avance al establecer la indivision forzosa y
reglas especificas para su uso y conservacion, buscando dar respuesta a la

complejidad de las edificaciones modernas.
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e Gobernabilidad y administracion: La ley de 1966 contemplaba la figura del
administrador y los reglamentos internos, aunque con funciones limitadas y de
poco control, La ley de 2012 fortaleci6 el papel de la asamblea de
condominios como 6rgano maximo, con facultades mas claras. El objetivo fue

democratizar la toma de decisiones.

e Régimen Sancionatorio: La ley de 1966 estableciéo multas de apenas cien
(L.100.00) a un mil (L.1,000.00) lempiras, claramente desproporcionadas y
sin debido proceso. La ley de 2012 incremento las sanciones hasta un monto
de cincuenta mil lempiras (L.50,000.00), lo que representa un avance en

términos de proporcionalidad y eficacia.

e Ambito de aplicacion: La ley de 1966 se limitaba a edificios en propiedad
horizontal, mientras que la ley del 2012 amplié su alcance a todo tipo de
condominios, tanto horizontales como verticales. El objetivo fue adaptarse a la
nueva realidad habitacional. Sin embargo, la normativa hondurefia ain no
regula megaproyectos o conflictos mixtos (residenciales, comerciales y de
oficinas), en un contexto de interaccion conjunta; este vacio normativo limita
la capacidad de prevenir conflictos en proyectos inmobiliarios de gran escala;

que son una actualidad en el municipio del Distrito Central.

e Registro: La Ley de 1966 obligaba a inscribir el edificio y bienes comunes en
libros especiales de los terrenos, edificios sujetos a la propiedad horizontal y
por separado, de los distintos pisos, apartamentos y habitaciones de un
edificio; la reforma de la Ley de 2012 reforzo este punto al exigir la

inscripcion formal del condominio y su reglamento interno buscando mejorar
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con esto la seguridad juridica. No obstante, no existe un registro centralizado
de antecedentes que documente la actuacion de administradores, sanciones
aplicadas o conflictos previos.

En sintesis, la Ley de Propiedad en Condominio (2012) reformo la Ley de
Propiedad Horizontal (1966) introduciendo mejoras en constitucion, bienes
comunes, gobernabilidad, sanciones, &mbito de aplicacion y registro. Sin
embargo, persisten vacios significativos tales como:

Disposiciones Generales

e No se establece con claridad la personalidad juridica del condominio como
ente autonomo, lo cual genera problemas en la representacion legal ante

terceros.

e Laley solo reconoce la existencia del régimen, pero no regula suficientemente
los efectos juridicos en relacion con acreedores, instituciones estatales o
procesos judiciales.

Constitucion del Régimen de Propiedad en Condominio

e Falta de regulacion sobre procedimientos simplificados para la constitucion de

condominios de pequenia escala.

e Ambigiliedad respecto a los requisitos minimos de infraestructura y
habitabilidad, lo que puede provocar inscripciones de proyectos sin

condiciones adecuadas.

e No prevé sanciones claras para casos de inscripcion defectuosa en el Registro

de la Propiedad.
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Registro de l1a Propiedad en Condominio

e (arencia de un procedimiento especial registral para conflictos derivados de la

inscripcion de bienes comunes y privativos.

e Ausencia de coordinacion normativa con el Codigo Civil y el Reglamento del
Instituto de la Propiedad, generando inseguridad sobre los efectos de la

publicidad registral.

e No se regula expresamente la responsabilidad del registrador en caso de
errores de inscripcion.

Bienes Comunes y Privativos

e No se delimitan con precision los limites entre bienes comunes y privativos en

areas modernas como estacionamientos, terrazas o ductos de servicios.

e No regula el uso de bienes comunes en proyectos mixtos (residenciales-

comerciales).

e Ausencia de reglas para la resolucion de conflictos sobre el uso y goce de
bienes comunes.

Derechos y Obligaciones de los Condéominos

e Se reconocen obligaciones generales de pago de cuotas, pero no existe un

mecanismo agil de cobro judicial o extrajudicial de morosidad.

e No regula la obligacion de seguros obligatorios para cubrir riesgos colectivos

(incendio, terremoto, responsabilidad civil).
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e D¢bil normativa sobre la responsabilidad por dafios causados entre
condominos.

Administracion del Condominio

e No se exige la contratacion de un auditor externo independiente, lo que afecta

la transparencia financiera.

e Ambigiiedad en la figura del administrador: no se definen claramente sus

atribuciones, limites ni controles de rendicion de cuentas.

e No regula la obligacion de crear fondo de reserva para contingencias,

necesarios para el mantenimiento a largo plazo.

e Falta de reconocimiento expreso de la asociacion de condominios como sujeto
con capacidad procesal.

Asamblea General

e Procedimiento de convocatoria rigida y sin prevision de mecanismos

electronicos o virtuales.

e No establecen un quérum alternativo para segundas convocatorias, lo que

dificulta la toma de decisiones.

e (Carece de reglas para resolver impugnaciones de acuerdos adoptados en
asamblea.

Régimen Sancionatorio

e Las sanciones estan previstas de manera general, pero sin un procedimiento

garantista de debido proceso (notificacidon, descargo, recurso).



29

e No contempla la gradualidad de las sanciones ni mecanismos de conciliacion

antes de aplicar multas.

e Falta coordinacidén con normas municipales sobre infracciones urbanisticas o
de convivencia.

Disposiciones Finales

e (Carencia de un marco transitorio para condominios constituidos antes de la

ley, lo que genera inseguridad sobre su adaptacion.

e No prevé mecanismos de coordinacion interinstitucional (municipalidades,

Instituto de la Propiedad, tribunales) para aplicar la norma.

e Falta de concretizacion de procedimiento para el uso de mecanismos alternos
de solucion de conflictos (conciliacion y arbitraje) ya que carece de

obligatoriedad.

2.2 Propiedad, Comunidad y Propiedad Horizontal

De acuerdo con el Codigo Civil hondurefio, la propiedad constituye la forma mas plena
de dominio reconocida por el derecho civil, al otorgar a su titular la facultad de usar, gozar y
disponer del bien, dentro de los limites impuestos por la ley. Tradicionalmente concebida como
un derecho absoluto y exclusivo, la evolucion del pensamiento juridico ha incorporado la nocién
de funcioén social de la propiedad, entendiendo que el ejercicio de este derecho debe realizarse de
manera compatible con el interés colectivo, el bienestar urbano y la sostenibilidad ambiental. De

esta manera, la propiedad moderna no solo confiere poder juridico sobre las cosas, sino que
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también impone deberes de conservacion y convivencia que responden a los valores

contemporaneos de equidad y responsabilidad social (Estrada Gonzalez M. E., 2004).

Dentro de las formas derivadas de propiedad se encuentra la comunidad de bienes, que
surge cuando varias personas son titulares simultdneamente del mismo derecho de propiedad
sobre una cosa indivisa. Esta figura implica unidad del objeto y pluralidad de sujetos, en la que
cada comunero posee una cuota ideal o abstracta, no materialmente delimitada. De acuerdo con
la doctrina clasica, la comunidad no altera la esencia del dominio individual, sino que constituye
una variacion accidental del mismo. En su interpretacion tedrica se han desarrollado distintas
concepciones: la teoria de la division ideal de la cosa, seglin la cual la cosa permanece indivisa
materialmente pero se divide intelectualmente en cuotas aritméticas; la teoria de la division ideal
del derecho, que afirma que lo dividido es el derecho de propiedad mismo; la teoria de la
division del valor, que considera que lo que se reparte es el valor econdmico del bien y no su
sustancia fisica; y la teoria de la personalidad juridica de la copropiedad, que sostiene que el
conjunto de copropietarios actiia como un ente colectivo, aunque dicha posicion ha sido
rechazada en la mayoria de los ordenamientos civiles por carecer la comunidad de personalidad
juridica propia. La doctrina contemporanea se inclina por la tesis de las cuotas ideales,
entendiendo que la copropiedad constituye una manifestacion del dominio que conserva su

unidad juridica (Trabucchi, 1967, citado en Duhau, Mogrovejo & Salazar, 1998).

La comunidad se rige por principios de cooperacion y consenso: los actos de
administracioén requieren mayoria de cuotas, mientras que los actos de disposicion o alteracion
del bien comun exigen unanimidad. Cualquier copropietario puede pedir la division de la cosa
comun, salvo pacto de indivision o disposicion legal. Sin embargo, esta forma de tenencia se

caracteriza por su falta de organizacion y por los conflictos derivados de la gestion colectiva,
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dado que no posee 6rganos permanentes ni mecanismos obligatorios de administracion (Duhau,

1998).

Frente a las limitaciones de la copropiedad simple, el derecho urbano moderno desarrolld
la propiedad horizontal o en condominio, una institucion que permite compatibilizar el dominio
individual sobre unidades privadas con la copropiedad necesaria de los elementos comunes de un
inmueble. Este régimen surge para atender las necesidades de densificacion urbana y
convivencia en edificaciones multifamiliares o conjuntos habitacionales. De acuerdo con
(Estrada Gonzéalez & Mendoza Martinez), la propiedad horizontal introduce una estructura
organizativa interna destinada a garantizar la convivencia, el mantenimiento y la administracion
eficiente de los bienes comunes, incorporando incluso la mediacién como mecanismo para

resolver conflictos entre condominos.

La propiedad horizontal se constituye mediante un titulo constitutivo que describe el
edificio, delimita las unidades privativas, determina los elementos comunes y fija cuotas de
participacion basadas en la superficie, el uso y la ubicacion. Este titulo puede incluir estatutos y
un reglamento interno que establecen las normas de convivencia, los derechos y obligaciones de
los propietarios y el funcionamiento de los 6rganos de gobierno. Segin (Esquivel Hernandez,
2008), este modelo refleja una transformacion del espacio habitacional contemporaneo, donde la

vivienda colectiva genera nuevos imaginarios de vida compartida y formas de relacion vecinal.

En la practica, el régimen se apoya en una estructura orgénica conformada por la Junta de
Propietarios, el presidente y el Administrador, quienes son responsables de la gestion, la
conservacion del inmueble, el cobro de cuotas, la convocatoria de asambleas y la ejecucion de
acuerdos. La ley prevé diferentes tipos de mayorias para la adopcion de decisiones: unanimidad

para modificar el titulo constitutivo o los estatutos, mayorias cualificadas para innovaciones
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importantes o instalacion de servicios comunes, y mayoria simple para asuntos de administracion
ordinaria. Los propietarios estdn obligados a contribuir a los gastos comunes, mantener en buen
estado sus unidades y respetar las normas de convivencia, mientras que el edificio se respalda

con un fondo de reserva destinado a reparaciones y emergencias.

2.3 Conceptualizacion del Régimen de Propiedad Horizontal o en Condominio

El régimen de propiedad horizontal o en condominio constituye una forma de
organizacion juridica del dominio que permite la coexistencia de propiedad exclusiva sobre
unidades privadas y copropiedad sobre bienes comunes dentro de un mismo inmueble. De
acuerdo con (Estrada Gonzalez M. E., 2004) este sistema “establece un entramado normativo
destinado a regular la convivencia, el uso racional de los bienes comunes y la administracion del

inmueble, introduciendo mecanismos de mediacion y solucion de conflictos internos™.

A diferencia del dominio pleno, el condominio supone una limitacion voluntaria al
derecho de propiedad, en la que los titulares se obligan reciprocamente a observar normas
colectivas de uso y mantenimiento, que garanticen la habitabilidad y el valor patrimonial del
bien. Este régimen responde, ademas, a un proceso de densificacion urbana y necesidad de
organizacion colectiva de servicios y espacios en contextos de vivienda vertical y de interés

social (Duhau, 1998)

2.4 Fundamentos Juridicos y Estructurales

La propiedad horizontal surge como una solucion legal a la copropiedad forzosa sobre

areas comunes (techos, muros, pasillos, estacionamientos, etc.) dentro de un inmueble dividido
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en unidades privativas. A menudo las legislaciones de diferentes paises establecen una estructura
organizativa minima, comenzando por la Asamblea de condominos, el Comité o Junta Directiva,

y el Administrador.

Estos 6rganos gestionan las cuotas, el mantenimiento y la convivencia, conforme al
Reglamento de Condominio, que tiene fuerza de ley entre las partes. (Hastings, 2006) destacan
que la eficacia de esta estructura depende del equilibrio entre la gobernanza interna y los

derechos individuales de propiedad, de modo que ninguna unidad pueda afectar el interés comun.

Desde una perspectiva de derechos de propiedad, (Blandy & & Dupuis) sostienen que la
propiedad en condominio debe entenderse como un “haz de derechos” (bundle of rights) donde
se combinan facultades exclusivas (uso, goce y disposicion) y colectivas (gestion, control,

mantenimiento). Esta dualidad exige marcos juridicos claros y una cultura de cooperacion.

2.5 Evolucion Historica y Comparada del Régimen

La propiedad horizontal tiene antecedentes en la Europa de posguerra, especialmente en
Italia, Francia y Espafia, donde las legislaciones urbanas del siglo XX regularon la division de
edificios en pisos o apartamentos. Posteriormente, este modelo se trasladé a América Latina

como respuesta a la urbanizacion acelerada y las politicas de vivienda de masas.

En México, los conjuntos habitacionales del INFONAVIT en los afios setenta y ochenta
consolidaron esta forma juridica, dando lugar a fendmenos de gestion vecinal y creacion de
“bienes colectivos” (Duhau, 1998). (Esquivel Hernandez, 2008) analizd cémo estos espacios
produjeron “imaginarios de vida colectiva”, donde la convivencia, las normas internas y la

identidad barrial se entrelazan con la estructura juridica del condominio.
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En las décadas siguientes, la mercantilizacion de la urbanizacion transformo el
condominio en un instrumento de gestion privada del espacio urbano (Pirez, 2014). Se generaron
condominios cerrados y clubes residenciales, desplazando la funcion social original hacia una

logica de exclusion y consumo habitacional (Pedrotti, 2019).

2.6 La Mediacion y la Gestion de Conflictos

Uno de los aportes contemporaneos del régimen de condominio es la introduccion de la
mediacion como via preferente para la resolucion de conflictos internos. (Estrada Gonzalez &
Mendoza Martinez) sefalan que los conflictos mas frecuentes en condominios por ruido, cuotas,
uso de areas comunes o mantenimiento pueden resolverse eficazmente mediante mecanismos

alternos que promuevan la convivencia pacifica.

Esta tendencia coincide con las teorias de accion colectiva aplicadas a la gestion de bienes
comunes, donde la cooperacion voluntaria y las sanciones proporcionales son esenciales para la
sostenibilidad del sistema (Chen, 2005) . En comunidades de ingresos medios y bajos, la
ausencia de mediacion efectiva suele derivar en deterioro fisico y conflictos prolongados

(Werczberger).

2.7 Gobernanza, Mantenimiento y Sostenibilidad

El adecuado funcionamiento de los regimenes de propiedad en condominio depende en
gran medida de la gobernanza y de la capacidad de gestion de los 6rganos internos. El éxito del
régimen de propiedad horizontal depende en gran medida de la capacidad de gestion de sus

6rganos y del cumplimiento de las obligaciones economicas comunes. (Lujanen, 2010) advierte
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que la falta de mantenimiento periddico genera una “depreciacion estructural” que compromete
la seguridad y habitabilidad. Por ello, los fondos de reserva y planes de mantenimiento

preventivo son instrumentos esenciales.

(Yau, 2014) sostiene que la eficacia percibida de la administracion, junto con el grado de
confianza institucional influye directamente en la disposicion de los copropietarios a participar
en las asambleas y cumplir con sus cuotas. En contextos de alta densidad y diversidad
socioecondmica, la gestion colectiva enfrenta dilemas de accion colectiva, donde el beneficio

compartido puede generar comportamientos oportunistas o de “free rider” (Chen, 2005)

(Alterman, 2010) comparando Israel y Florida, destacan que la sostenibilidad de los
edificios en condominio requiere politicas publicas complementarias: incentivos fiscales, seguros
obligatorios y asistencia técnica. Sin estos mecanismos, el régimen corre el riesgo de

fragmentarse.

Asi, la gobernanza condominal se presenta como un fenomeno de corresponsabilidad
colectiva, en el que el cumplimiento de los deberes individuales se traduce en la estabilidad

social y patrimonial del régimen.

2.8 Bases Teoricas

2.8.1 Teoria del derecho de propiedad y copropiedad.

La propiedad ha sido considerada tradicionalmente como uno de los pilares
fundamentales del derecho civil, al constituir la base de las relaciones patrimoniales entre las

personas y los bienes. Se trata de un derecho real que otorga a su titular la facultad de usar, gozar
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y disponer de un bien, dentro de los limites que impone la ley y la funcion social que este

derecho debe cumplir.

El derecho de propiedad asi comprendido se relaciona directamente con el fin del bien
comun. Las exigencias del bien comun se proyectan en tres dimensiones; una juridica,
que senala a cada uno de la parte de dominio que le corresponde sobre determinado bien;
una econdmica que es generadora de trabajo y que incentiva a la incesante capacidad
productiva y finalmente, la dimension politica, que constituye una condicion
indispensable de libertad civil que entre otras cosas impide la concentracion de bienes

unicamente en manos del Estado. (Cosola, 2017, p. 466).

No obstante, la realidad social y econémica genero la necesidad de reconocer
formas compartidas de propiedad, lo que dio lugar a la copropiedad. Esta se configura

como una modalidad del derecho de propiedad.

“El condominio es el derecho real de propiedad que pertenece a varias personas

por una parte indivisa sobre una cosa mueble o inmueble”. (Cabanelas, 2003, p. 88).

El régimen del condominio se condensa en el principio fundamental de que cada
uno de los condominios tienen un derecho de propiedad sobre todas las cosas (totius rei
dominium) y ejercita las facultades correspondientes a su derecho de modo independiente

como cualquier propietario. (Hinojosa, 1965, p. 16).

2.8.2 Teoria del conflicto.
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Constituye una base fundamental para comprender como los vacios regulatorios en la Ley
de Propiedad en Condominio generan tensiones y disputas en la vida practica de los condominios

verticales.

El conflicto consiste en un enfrentamiento o choque intencional entre dos seres o grupos
de la misma especie que manifiestan los unos hacia los otros una intencién hostil, generalmente
acerca de un derecho, y que, para mantener, afirmar o restablecer el derecho tratan de romper la
resistencia del otro, usando eventualmente la violencia, la que podria llevar al aniquilamiento

fisico del otro. (Entelman, 2005, p. 45).

Como se ha considerado en un contexto practico la propiedad en condominio en cualquier
modalidad es una convivencia social en una ubicacién determinada en un espacio territorial
donde se desarrollan relaciones de convivencia social lo que conlleva internamente y sin dudar
en que se daran situaciones de conflicto; debido a diferencias culturales, econémicas, sociales

dentro de los copropietarios.

La mayor parte de los conflictos que se generan al interior de una copropiedad tienen su
origen en la convivencia cuya definicion es definida como la “cohabitacion, vida en compaiiia de
otras personas, compartiendo al menos casa con frecuencia, también la mesa y en ocasiones el
lecho. Y referida a la sociedad, pacifica o juridica coexistencia de los habitantes de un pais”

(Cabanelas, 2003, p. 105).

Es por ello por lo que es de suma importancia sus consideraciones de convivencia

pacifica y respeto entre los copropietarios para no generar un conflicto social entre las partes.

La cantidad de conflictos potenciales que se pueden presentar al interior de alguna

copropiedad, asi como en cualquier comunidad es infinita, maxime teniendo en cuenta la
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cantidad de individuos que dia a dia intervienen en el desarrollo normal de la actividad de esta
tales como: propietarios, tenedores a cualquier titulo, administrador, guardas de seguridad,

empleadas de servicio doméstico, personal de mantenimiento, visitantes, entre muchos otros.

Para nuestra investigacion la teoria del conflicto constituye un fundamento esencial ya
que permite comprender una de las variables claras que conlleva el resultado de la debilidad de
lineamientos normativos y que actuan como factores estructurales que generan y alimentan los

conflictos en los condominios de modalidad vertical en el Municipio del Distrito Central.

2.8.3 Teoria de la funcion social de la propiedad.

La funcion social de la propiedad sostiene que el dominio no puede concebirse como un
derecho absoluto y exclusivo, sino como un derecho condicionado al interés colectivo. Este

enfoque busca equilibrar el disfrute individual con la utilidad ptblica y la convivencia pacifica.

En Honduras, la Ley de la Propiedad (Decreto 82-2004) refleja esta orientacion al sefialar
que la propiedad debe asegurar seguridad juridica, acceso equitativo y contribuir al desarrollo
economico. “En el régimen de propiedad horizontal la funcion social se materializa en el uso
compartido de los bienes comunes, cuyo mantenimiento y gestion deben realizarse en beneficio

de los copropietarios”.

Los vacios regulatorios en la Ley de Propiedad en Condominio hondurefia impiden que la

funcion social de la propiedad se cumpla plenamente, ya que no existen mecanismos claros de
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fiscalizacion ni sanciones efectivas para garantizar el uso adecuado de los bienes comunes en los

condominios verticales del Distrito Central.

2.8.4 Teoria de la gobernanza y administracion en condominios.

La gobernanza condominal plantea que la eficacia de estos regimenes depende de 6rganos
de administracion y de participacion democratica, tales como las asambleas de condominios,
juntas directivas y administradores. “Se destaca la importancia de los comités de vigilancia como
garantes de transparencia y control interno”. (Luviano Cruz, 2007). “En este contexto la
rendicion de cuentas (“accountability’) se convierte en un pilar esencial para la transparencia y

legitimidad de la gestion interna” (Ostrom, 1990).

La teoria de la gobernanza colaborativa sostiene que las comunidades con reglas claras,

participacion y mecanismos de control mutuo logran reducir la conflictividad interna y fortalecer

la cooperacion. (Ansell. C., 2008).

Estos vacios normativos han generado dificultades para la administracion eficiente de los
condominios verticales, debilitando la gobernanza interna y facilitando conflictos entre

copropietarios y organos de gestion.

2.8.5 Teoria de la seguridad juridica y del registro publico.

La seguridad juridica es un principio que garantiza certeza en el reconocimiento y
ejercicio de los derechos de propiedad. Esta teoria se complementa con la funcion del registro

publico, cuyo objetivo es dar publicidad y oponibilidad frente a terceros.
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“Este principio se proyecta en el ambito registral donde la publicidad de los actos
garantiza la oponibilidad frente a terceros y la proteccion de la propiedad privada”. (Zagrebelsky,
2011). Constituye una garantia de fe publica que protege tanto al titular como a los terceros
adquirentes, sino que también actia como mecanismo preventivo contra el abuso de poder de
administradores o desarrolladores. Sin embargo, los vacios regulatorios en la Ley de Propiedad
en Condominio (Decreto 164-2012) impiden la plena eficacia de este principio, al no existir un
procedimiento estandarizado de registro ni un reglamento operativo estandar del Instituto de la
Propiedad (IP). En el ambito condominal, la inscripcion de reglamentos, unidades privadas y

areas comunes es esencial para evitar incertidumbres juridicas.

Desde la perspectiva doctrinal, Ferrajoli advierte que la seguridad juridica no puede
reducirse a un formalismo normativo, sino que exige garantias institucionales efectivas que

permitan a los ciudadanos prever las consecuencias legales de sus actos. (Goffman, 1963).

La ley de Propiedad en Condominio hondurefia presenta vacios en la inscripcion registral,
lo que afecta la seguridad juridica de los copropietarios e impide garantizar la validez de los

reglamentos y decisiones en los condominios verticales.

2.8.6 Teoria de la regulacion y fiscalizacion estatal de la propiedad.

La teoria de la regulacion y fiscalizacion de la propiedad sostiene que el Estado, como
garante del orden publico econémico y social, tiene la obligacion de intervenir en los ambitos
donde la autonomia privada no es suficiente para garantizar la seguridad juridica, la equidad y el
cumplimiento de los fines sociales del derecho de propiedad. En este contexto, la regulacion

estatal actlia como un mecanismo corrector frente a los fallos del mercado y a las limitaciones de
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la autorregulacion comunitaria, estableciendo reglas, controles y sanciones que buscan equilibrar

los intereses individuales con el interés colectivo.

El régimen de propiedad en condominio representa precisamente un punto de interseccion
entre el derecho privado y el derecho publico. Aunque su estructura se fundamenta en relaciones
de copropiedad, la coexistencia de multiples titulares y la utilizaciéon comtn de bienes
compartidos generan una dimension colectiva que requiere la presencia de la autoridad. En este
sentido, el Estado —a través del Instituto de la Propiedad (IP)— tiene la funcion de supervisar,
registrar y fiscalizar la legalidad de los actos de constitucion, administracion y gobernanza de los
condominios. La ausencia o debilidad de esta funcion reguladora produce un vacio que permite
la proliferacion de practicas arbitrarias por parte de administradores o juntas directivas, asi como

la desproteccion de los copropietarios frente a actos ilegitimos.

Desde el punto de vista del derecho administrativo, la intervencion estatal en los
regimenes privados de propiedad encuentra sustento en el principio de legalidad y de funcion
social del Estado, consagrados en la Constitucion de la Republica y desarrollados por la Ley
General de la Administracion Publica (Decreto 146-1986). Dicha norma impone a las
instituciones publicas el deber de actuar conforme al interés general y dentro del marco de
competencias asignadas. En consecuencia, el incumplimiento de las funciones de fiscalizacion
por parte del Instituto de la Propiedad (IP) constituye no solo una omision institucional, sino
también una infraccién al principio de eficacia administrativa que exige a la Administracion

garantizar el cumplimiento de los fines de las leyes especiales.

Bajo esta perspectiva, la falta de regulacion y control por parte del Estado configura un
vacio normativo y funcional que impide materializar esta funcion regulatoria, en la medida en

que la Ley de Propiedad en Condominio no establece procedimientos claros para la supervision
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estatal, ni asigna mecanismos de rendicion de cuentas o auditoria sobre las juntas
administradoras. La teoria de la regulacion resalta que la mera existencia de una norma no
garantiza su eficacia si no estd acompanada de instituciones capaces de aplicarla, monitorearla y
sancionar su incumplimiento, y al no tener caracter de obligatoriedad limita la efectividad de la
Ley de propiedad en condominio Decreto (164-2012) y favorece la persistencia de conflictos

recurrentes en los condominios verticales.

En el caso hondurefio, la inaccion del Instituto de la Propiedad (IP) se traduce en la
desproteccion de los derechos de los copropietarios y en la perpetuacion de los conflictos

recurrentes que la presente investigacion documenta.

Por tanto, la intervencion estatal no debe entenderse como una intromisién en la
autonomia privada, sino como una garantia de equilibrio entre los derechos individuales y el
interés social. En el régimen de propiedad en condominio, la fiscalizacion estatal constituye un
instrumento indispensable para prevenir abusos, fortalecer la gobernanza interna y asegurar la
transparencia en la administracion de los bienes comunes. Esta funcion reguladora, lejos de
limitar el ejercicio del derecho de propiedad, lo complementa, al brindar estabilidad juridica y

fomentar la convivencia armoénica dentro de los condominios verticales del Distrito Central.

2.8.7 Teoria del derecho comparado.

La teoria del derecho comparado sostiene que el analisis de distintos ordenamientos
juridicos permite identificar fortalezas y debilidades de cada sistema, asi como posibles

soluciones a problemas comunes.



43

El derecho comparado muestra que, aunque cada pais tiene avances, persisten vacios
comunes en materia de gobernabilidad y convivencia. Para Honduras, este andlisis sirve de base

para proponer reformas que fortalezcan la Ley de Propiedad en Condominio.

2.8.8 Teoria de la convivencia y cohesion social.

La teoria de la convivencia social afirma que la vida comunitaria requiere normas de
respeto, cooperacion y solidaridad. En Colombia la Ley 675 de 2001 establece que la propiedad

horizontal busca garantizar la sana convivencia.

En tal sentido, el régimen hondurefo, los conflictos por morosidad, uso de adreas comunes
o incumplimiento del reglamento evidencian una debilidad cultural de convivencia. De ahi que
se mencionan dentro de la ley de Propiedad en Condominio Decreto (164-2012) se proponga
institucionalizar comités de mediacion condominal y procesos formales de conciliacion, en linea
con lo previsto en la Ley de Conciliacion y arbitraje (Decreto 161-2000), ya que constituye un
pilar esencial del marco juridico hondurefo para la gestion pacifica de conflictos en contextos

comunitarios y condominales.

Se establece en el articulo 2 que la conciliacidon es mecanismo de solucion de controversia
a través del cual, dos o mas personas naturales o juridicas tratan de lograr por si mismas la
solucion de sus diferencias con la ayuda de un tercero neutral y calificado que se denominara

conciliador. (Arbitraje, 2000).

La mayor parte de los conflictos que se generan al interior de una copropiedad tienen su

origen en la convivencia cuya definicion es definida como la “cohabitacion, vida en compaiiia de
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otras personas, compartiendo al menos casa con frecuencia, también la mesa y en ocasiones el
lecho. Y referida a la sociedad, pacifica o juridica coexistencia de los habitantes de un pais”

(Cabanelas, 2003, p. 105).

Es por ello por lo que es de suma importancia sus consideraciones de convivencia

pacifica y respeto entre los copropietarios para no generar un conflicto social entre las partes.

2.9 Derecho Comparado

La revision de experiencias latinoamericanas en materia de propiedad horizontal y en
condominio permite advertir como distintos ordenamientos han respondido a problematicas

similares a las que hoy enfrenta Honduras.

Esta comparacion resulta esencial, pues evidencia no solo la evolucién normativa, sino
también las estrategias juridicas implementadas para llenar vacios, que en el caso de Honduras

aiin permanecen sin respuesta.

2.9.1 Colombia.

En Colombia la Ley 675 de 2001 supuso un avance significativo al otorgar personeria
juridica automatica a los copropietarios desde el momento mismo de su inscripcion en el registro
inmobiliario, evitando con ello la inseguridad que produce la falta de reconocimiento legal del

ente colectivo.

Asimismo, el régimen colombiano resolvi6 el problema de cobro de cuotas de

mantenimiento permitiendo procesos ejecutivos expeditos basados en certificaciones del
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administrador y actas de asamblea, lo cual garantiza eficacia en la gestion financiera. Igualmente
se institucionalizo el comité de convivencia y el uso de mecanismos alternativos de resolucion de
conflictos, reforzando la gobernabilidad interna. La obligatoriedad del revisor fiscal en conjuntos
de cierta magnitud anade a un elemento de transparencia y control financiero, que contrasta la

ausencia de auditorias externas en la normativa hondurefia.

2.9.2 Peru.

Laley N. 27157 establecio el régimen de propiedad exclusiva y comun. Si bien reconocio
a la Junta de Propietarios como persona juridica, diversos estudios han sefialado que su
capacidad de obra judicialmente es limitada, generando ineficacia practica en conflictos y

cobros.

Los procesos para exigir cuotas son largos y costosos, lo que perpetia la morosidad y
resta funcionalidad al régimen. En cuanto a la convivencia, aunque el reglamento interno es
obligatorio, en la practica existe una alta informalidad en su aplicacion, lo que refleja la

debilidad de la norma.

Investigaciones recientes subrayan que la ausencia de procedimientos claros para
sanciones y fiscalizacion contable convierte al régimen peruano en un ejemplo de como la falta

de actualizacién normativa deja sin respuesta los problemas reales de los copropietarios.
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2.9.3 Panama.

La ley 284 de 2022 introdujo principios modernos que buscan garantizar la convivencia
pacifica, la solidaridad social y la sostenibilidad ambiental dentro de las propiedades

horizontales.

Esta norma exige que la asamblea de propietarios obtenga personeria juridica con su
inscripcion en el Registro Publico, cerrando asi cualquier vacio sobre la legitimidad de actuacion
del ente colectivo. Ademas, las decisiones de asamblea adquieren obligatoriedad para todos los
copropietarios, con independencia de su asistencia, siempre que se cumplan los requisitos de
convocatoria y quérum. De forma novedosa, la ley panamefa garantiza expresamente el debido
proceso en las imposiciones de sanciones, reconociendo el derecho de defensa y contradiccion de

los condominios, aspecto que en Honduras permanece difuso.

Finalmente, contempla la posibilidad de auditorias externas y un mayor control sobre la

administracion, apuntando a la transparencia financiera y a la profesionalizacion de la gestion.

2.9.4 Ecuador.

Su régimen de propiedad horizontal se encuentra regulado tanto en el Codigo Civil como
en leyes especiales. Al igual que en Colombia y Panamad, se reconoce la personeria juridica de las
copropiedades desde su inscripcion, lo que permite a la junta de propietarios actuar como sujeto

de derechos y obligaciones.

Sin embargo, a diferencia de los modelos colombiano y panameiio, el cobro de cuotas ain

depende de procedimientos judiciales que, aunque simplificados, pueden resultar lentos en la
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practica. Los reglamentos internos son obligatorios una figura obligatoria de auditoria externa,

limitandose su uso a recomendaciones en conjuntos de gran envergadura.

Pese a estas limitaciones, el modelo ecuatoriano aporta claridad en la organizacion de las
asambleas y en la obligatoriedad de las decisiones colectivas, aspectos que resultan utiles como

referencia para superar los vacios hondurefios.

De este analisis comparado se desprende que mientras paises como Colombia y Panama
han logrado construir un marco sélido en torno a la personeria juridica, el debido proceso en
sanciones y la fiscalizacion financiera, Pert y Ecuador todavia enfrentan retos derivados de la
insuficiencia normativa y la aplicacion desigual de la Ley. Para Honduras, estas experiencias
permiten vislumbrar posibles lineas de reforma en aspectos como la obtencion de personeria
juridica automatica al régimen de condominios, simplificar los procedimientos de cobro de
cuotas, institucionalizar comités de convivencia, garantizar el debido proceso en sanciones,
certificacion de administradores y establecer la obligacion de auditorias externas en proyectos de

magnitud considerable.

Solo asi podra cerrarse el circulo de vacios normativos que hoy propician conflictos

recurrentes en los condominios verticales del Distrito Central.

2.9.5. Analisis comparado de soluciones regulatorias.

El analisis comparado de los regimenes de propiedad en condominio en América Latina

revela patrones comunes de conflictividad y diferentes niveles de intervencion estatal. Para
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efectos de esta investigacion, se han identificado tres categorias criticas en las que la legislacion
hondurefia presenta vacios estructurales y en las cuales los modelos extranjeros ofrecen
soluciones regulatorias ttiles: (1) el régimen sancionatorio frente a incumplimientos, (2) la
regulacion del uso de zonas comunes y (3) los mecanismos de mediacion y arbitraje obligatorio.
Estas areas constituyen las dimensiones centrales del conflicto recurrente en los condominios

verticales del Distrito Central.

En primer lugar, en materia de sanciones por incumplimiento, la Ley de Propiedad en
Condominio (Decreto 164-2012) prevé un marco general de multas administrativas sin establecer
procedimientos claros de debido proceso ni gradualidad sancionatoria. Por el contrario,
legislaciones como la Ley 675 de 2001 de Colombia y la Ley 284 de 2022 de Panama
contemplan mecanismos mas garantistas y eficaces. En Colombia, las sanciones son impuestas
conforme a un reglamento interno previamente aprobado, deben notificarse al propietario,
permiten descargo y pueden ser recurridas ante la asamblea general. En Panama, se exige ademas
que las sanciones se acompafien de resolucion motivada y que se respete el derecho de defensa.
Ambas legislaciones incorporan el principio de proporcionalidad y la obligacioén de transparencia
contable, elementos ausentes en la normativa hondurena. En consecuencia, Honduras carece de
un régimen sancionatorio que asegure la legitimidad y efectividad de las medidas disciplinarias

dentro de los condominios.

En segundo término, respecto a la regulacion del uso de zonas comunes, la ley hondurefia
solo enuncia la indivision forzosa y el uso compartido, sin precisar criterios técnicos o
administrativos sobre su utilizacion. Esto genera ambigiiedad en la delimitacion de
responsabilidades, especialmente en espacios modernos como estacionamientos, azoteas o areas

recreativas. En contraste, la Ley 27157 de Peru establece la obligatoriedad de reglamentos
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internos registrados que determinen el destino, mantenimiento y acceso de cada tipo de area
comun, mientras que la legislacion espafola (Ley de Propiedad Horizontal de 1960, reformada
en 2013) prevé sanciones especificas por alteracion del uso comun y reconoce a la comunidad la
facultad de emprender acciones judiciales rapidas para el restablecimiento del orden interno. Este
modelo resalta la importancia de normas de convivencia precisas y de mecanismos de
supervision, que en el caso hondurefio dependen enteramente de la discrecionalidad de las juntas

directivas.

Finalmente, en relacion con los mecanismos de mediacion y arbitraje obligatorio,
Honduras reconoce de manera enunciativa en el articulo 65 de su ley la posibilidad de
conciliacion o arbitraje entre copropietarios, pero no impone su utilizacion previa al litigio
judicial. Por el contrario, paises como Colombia y Panamé han institucionalizado la mediacion

condominal como una etapa obligatoria antes de acudir a los tribunales.

En Colombia, el Comité de Convivencia actia como 6rgano de mediacion interna y sus
decisiones orientan la resolucion pacifica de disputas; en Panama, la ley exige que los
reglamentos internos incluyan clausulas compromisorias que permitan resolver conflictos
mediante arbitros designados por la comunidad. Estos modelos no solo reducen la carga judicial,

sino que fortalecen la convivencia y el sentido de corresponsabilidad entre los copropietarios.

A partir de estas comparaciones, se concluye que el marco hondurefio requiere una
reforma que incorpore elementos regulatorios de control efectivo y mecanismos de resolucion de
conflictos inspirados en las mejores practicas regionales. Una ley moderna de propiedad en
condominio debe equilibrar la autonomia privada con la fiscalizacion estatal, la convivencia

comunitaria y el acceso agil a la justicia condominal.



Estas categorias comparadas servirdn como matriz analitica para orientar las propuestas

de mejora juridica que se presentardn en los capitulos siguientes, asegurando que las

recomendaciones se fundamentan en modelos comprobados de eficacia normativa y gobernanza

condominal.

El presente andlisis comparado normativo se estructura como matriz de referencia

normativa para identificar soluciones regulatorias aplicables al contexto hondurefio. Las

categorias aqui reflejadas servirdn posteriormente como base para el andlisis de resultados

(Capitulo IV) y para la propuesta de lineamientos de reforma y fortalecimiento institucional.

Tabla 1 Cuadro Comparativo Normativo Internacional

Categoria de Situacion en Modelo Instrumentos / Lecciones

conflicto Honduras (Ley extranjero | Articulos aplicables a la
164-2012) (pais) relevantes reforma

hondurefa

Reconocimiento | Reconoce Junta Colombia | Personeria Definir

y Personeria Directiva y (Ley juridica plena de | procedimiento

Juridica Administrador, 675/2001) | la Junta Directiva; | uniforme de
pero sin organos definidos | personeria y
procedimiento y reglamentados | reconocimiento
uniforme de formal de los
personeria. organos del

condominio.
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Sanciones por Marco general de Colombia | CO: Ley Incorporar un
incumplimiento | multas sin (Ley 675/2001 procedimiento
procedimiento claro | 675/2001) y | (régimen sancionatorio
de debido proceso; | Panama sancionatorio con | garantista con
no hay gradualidad | (Ley notificacion y notificacion,
ni reglas explicitas | 284/2022) | recursos). descargos y
para descargos y PA: Ley 284/2022 | apelacion;
recursos; aplicacion (resolucion establecer la
dispareja via motivada, gradualidad de
reglamentos proporcionalidad | las sanciones;
internos. y derecho de obligacion de
defensa). motivacion
escrita 'y
transparencia
contable.
Regulacion del | Enuncia la Pert (Ley | PE: Reglamentos | Exigir
uso de zonas indivision forzosa | 27157)y internos reglamentos
comunes sin criterios Espaifia obligatorios y internos con
técnicos detallados | (Ley de registrados que estandares
para uso, Propiedad | precisan destino, | minimosy
mantenimiento y Horizontal | mantenimientoy | registro; definir
control; 1960, cargas. criterios técnicos
ambigiiedad en reformas ES: Acciones para las areas
areas modernas 2013) rapidas para comunes; prever
(estacionamientos, restablecimiento | acciones
azoteas, areas de del uso cominy | sumarisimas o
amenidades). sanciones por administrativas
alteracion. para restituir el
uso comun.
Mecanismos Reconoce la Colombia | CO: Comité de Institucionalizar
alternativos de | conciliacion y el (Ley Convivencia y la mediacion
Resolucion de arbitraje de forma | 675/2001) y | mediacién interna | condominal y/o
conflictos enunciativa (art. Panama obligatoria y de el arbitraje como
65), sin (Ley conciliacion. requisito previo
obligatoriedad ni 284/2022) | PA: Clausulas al litigio; crear
etapas previas compromisorias comités de
estructuradas; alta en reglamentos convivencia;

judicializacion de
conflictos.

internos y vias
arbitrales
comunitarias.

habilitar centros
de conciliacion
especializados y
reglas de
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ejecucion de

acuerdos.
Auditorias y No se exige Peru (Ley | PE: Practicas de Incorporar
Transparencia | auditoria externa 27157)y auditoria y auditoria externa
administrativa | (obligatoria) de la Panama presupuestos. anual
gestion operativa, (Ley PA: Procesos de | (obligatoria);
ni del fondo de 284/2022) | transparencia establecer fondos
reserva; lo que reglamentados. de reserva
genera minimos y
desconfianza entre sujetos a
los copropietarios. autorizacion de
Junta Directiva
para su uso;
Fortalecer la
rendicion de
cuentas.
Cobro de Cobro judicial Panama PA: Contratos y Crear
Morosidad ordinario; lento, (Ley arbitraje; CO: procedimiento de
costoso sin 284/2022) | mecanismos cobro por via
herramientas Colombia | agiles mediante ejecutiva,
legales utiles; lo (Ley actas y ejecucién | monitorio o
que fomenta la 675/2001) y | legal de cobro; especial para un
morosidad Peru (Ley | PE: Contratos y cobro rapido,
estructural y 27157) Arbitraje. permitir
problemas de ejecucion directa
gestion de estados de
administrativa. cuenta con saldos
certificados.
Fiscalizacion El Instituto de la Peru (Ley | PE: Intervencién | Crear una
Estatal Propiedad no 27157) registral y fiscalizacion
maneja una Panama municipal, con posterior,
reglamentacion (Ley lineamientos reglamentos
operativa clara, ni 284/2022) | técnicos internos
supervision desarrollados. PA: | definidos y
periddica exigible. Mayor desarrollo | generalizados
reglamentario el | que respeten el
cual esté sujeto a | debido proceso y
una habilitacion sean sujetos
legal de controles. | revisiones
posteriores de
cumplimiento.

2.10. Definiciones Conceptuales
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A continuacion, se presentan conceptos que son propios del régimen de propiedad en
condominios, con el fin de que el lector pueda ubicarse y entender el contexto, de acuerdo con la

Ley de Propiedad en Condominio (Decreto 164-2012) tales como:

Area comin: Cosas y bienes de uso general o restringido, independientemente de si
estan construidas o no, y segtn se destinen al uso y aprovechamiento de todas las unidades o de

solo algunas de ellas. Se compone de area comun libre y de area comun construida.

Area comun libre: Es la parte de terreno que pasa a ser propiedad de todos los

condominos y se destina a uso general y no permite ninguna construccion.

Area comun Construida: Corresponde a las construcciones que quedan en copropiedad,

son areas indivisibles y de uso general y comun.

Condominio: Es una forma de propiedad construida sobre bienes inmuebles constituida
voluntariamente por su o sus propietarios, susceptible de aprovechamiento independiente por
parte de distintos propietarios y sometida a una normativa de especial, sujecion, cuyo
funcionamiento implica la existencia de bienes particulares o exclusivos con matricula
inmobiliaria independiente y de bienes de utilizacion colectiva de caracter indivisible. Los

condominios pueden ser:

a. Condominio vertical: Modalidad mediante la cual cada propietario es duefio
exclusivo de parte de la edificacion que le corresponda, la cual puede estar
conformada por varios pisos y conduefios en comun de todo el terreno y

edificaciones o instalaciones de uso general.
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b. Condominio Horizontal: La modalidad donde cada propietario es duefio
exclusivo de un terreno propio y de la edificacion construida sobre él y
copropietario de las areas comunes.

c¢. Condominio Mixto: Son aquellos donde pueden presentarse en una misma
unidad, condominios verticales y horizontales.

d. Condominio Combinado: Es un proyecto donde se combinan diferentes usos y
tipos de edificaciones, deben ser compatibles entre si y deben ajustarse a la
normativa que regula la zona donde se localicen.

e. Condominio de Condominios: Proyecto donde una o varias de las Unidades
estan destinadas a convertirse en condominios subsecuentes, independientemente
de su naturaleza. El condominio de condominios debe estar expresamente
autorizado en los reglamentos de condominio y administracion; y,

f. Condohotel: Modalidad de operacion de hospedaje en la que la propiedad del
inmueble esta acogida al régimen de Propiedad en Condominio, o aplica
principios contenidos en esta y en la que la explotacion hotelera esta garantizada
mediante un contrato de administracion, con una empresa operadora hotelera, que
asume las funciones correspondientes a los administradores segtn la Ley y las que

se derivan del caracter hotelero de las operaciones

Desarrollo: Acto de hacer mejoras y/o edificaciones en un terreno.

Edificio: Estructura inica que alberga mas de una unidad y conlleva bienes comunes a
esas unidades aptas para ser usadas de acuerdo con el uso establecido de conformidad con lo

dispuesto en la constitucién de cada Condominio.
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Una vez sometido al régimen de Propiedad en Condominio, queda conformado por bienes

privados o de dominio particular y por bienes comunes;

Inmueble: Bienes inmuebles incluyendo terrenos, edificios y mejoras construidos sobre

los mismos, los cuales pueden ser sujetos al régimen de Propiedad en Condominio.

Junta Directiva: Organo del Condominio encargado de dirigir los asuntos de la
colectividad en condominio y que ostenta la representacion judicial y extrajudicial del
condominio con facultades de apoderado general. Las facultades de las Junta Directiva podran
ser ampliadas mediante reglamento de condominio o mediante acuerdo de asamblea de

condominios.

Médulos de Contribucion: Son los indices que establecen la participacion porcentual de
los propietarios de bienes de dominio particular, en las expensas causadas en relacion con los
bienes y servicios comunes cuyo uso y goce corresponda a una parte o sector determinado del

inmueble.

Propietario: Toda persona natural o juridica, titular de los derechos de Propiedad en
Condominio otorgados en la presente Ley, sobre los bienes inmuebles y muebles que integran el

bien sometido al régimen.

Tiempo compartido: Toda persona natural o juridica, titular del uso y disfrute de una
unidad vacacional o recreacional de caracter turistico o comercial y de los bienes muebles que en
ella se encuentren, asi como de sus instalaciones, construcciones, areas y servicios comunes, por
un nimero determinado de dias o semanas, segin la modalidad, en un periodo especifico de

anos-
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Unidad: area privativa construida o no, en la cual el propietario tiene derecho de dominio

pleno sobre el mismo, excluyendo los bienes comunes localizados dentro de sus linderos.

2.11 Formulacion de Hipotesis

2.11.1 Hipatesis de la investigacion.

“Los estudios cualitativos las hipotesis se formulan como explicaciones tentativas que
permiten comprender y analizar fendmenos sociales en contextos especificos, mas que para ser

comprobadas de forma estadistica”. (Maxwell, 2019, p. 9).

En esta investigacion, las hipotesis funcionan como guias interpretativas para examinar
los vacios regulatorios en la Ley de Propiedad en Condominio y sus efectos en la conflictividad

recurrente de los condominios verticales en el municipio del Distrito Central.

Se parte de la premisa de que las deficiencias normativas de la Ley de Propiedad en
Condominio (Decreto 164-2012) han producido un desequilibrio juridico y social dentro del

régimen de condominio afectando tres niveles fundamentales:

e Juridico: porque la falta de precision y armonizacion con otras leyes
complementarias, por estas condiciones se genera incertidumbre en la constitucion
del régimen, la obtencion de la personeria juridica y la inscripcion en el Registro

de la Propiedad.

e Organizativo: debido a que la ausencia de normas claras sobre gobernabilidad
interna, asambleas y administracion fomenta practicas arbitrarias, falta de

transparencia y conflictos entre las juntas directivas y los copropietarios.
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e Social: porque la indefinicion en torno a los bienes comunes, la debilidad del
régimen sancionatorio y la carencia de mecanismos eficientes de resolucion de
conflictos prolongan las tensiones de convivencia, deterioran la cohesion

comunitaria y afectan la seguridad juridica de los condéminos.

Asi la hipotesis sostiene que los vacios regulatorios de la Ley de Propiedad en
Condominio no solo tienen consecuencias juridicas, sino también administrativas y sociales,
repercutiendo directamente en la calidad de vida de los residentes y en la eficacia de la gestion

condominal.

2.11.2 Hipdtesis general.

La existencia de vacios regulatorios en la Ley de Propiedad en Condominio (Decreto N
164-2012) constituye un factor determinante en la proliferacion de conflictos recurrentes en los
condominios verticales del Distrito Central, al no ofrecer parametros claros sobre constitucion
del régimen, bienes comunes, gobernabilidad, administracion, régimen sancionatorio y

mecanismos de resolucion de discrepancias.

2.11.3 Hipatesis especificas.

1. La falta de un procedimiento uniforme para la obtencién de la personeria juridica y de un
marco sancionatorio claro genera inseguridad juridica en los condominios verticales, lo

que debilita su estabilidad legal y dificulta el cumplimiento de sus reglamentos internos.
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2. La ausencia de mecanismos efectivos de fiscalizacion estatal facilita la opacidad en la
administracion de los condominios, afectando la transparencia, la seguridad juridica y la
adecuada proteccion patrimonial de los propietarios.

3. Las debilidades en la regulacion de asambleas y juntas directivas fomentan conflictos

gobernanza en la convivencia entre condéminos y en la confianza comunitaria.

En sintesis, los vacios en la Ley de Propiedad en Condominio (Decreto 164-2012)
mantiene un enfoque predominantemente privatista, sin integrar plenamente la funcién social de
la propiedad, ni los principios de fiscalizacién y gobernanza que garanticen la gestion eficiente

de los bienes comunes.

La ausencia de mecanismos estatales de supervision, la falta de procedimientos claros de
administracion interna y la débil definicion de las competencias de las Juntas Directivas y
administradores generan un vacio normativo que favorece la aparicion de conflictos recurrentes
en los condominios verticales. Esta relacion entre vacios legales, gobernanza y conflictividad
constituye el eje que articulara el analisis empirico y metodoldgico desarrollado en los capitulos

siguientes.

CAPITULO III. DISENO METODOLOGICO

3.1 Diseiio Metodolégico

El disefio metodoldgico de la investigacion se enmarca en un enfoque cualitativo,
hermenéutico de caracter descriptivo y analisis juridico comparado. Este enfoque permite

abordar los vacios regulatorios de la Ley de Propiedad en Condominio (Decreto 164-2012) no
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solo desde la normativa, sino con un enfoque de gobernanza y social,” la investigacion juridica
debe superar la vision positivista tradicional para incorporar la interpretacion critica de la norma

en relacion con la realidad social” (Daniels Rodriguez, 2022).

La investigacién combina un disefio documental centrado en el andlisis de normas,
doctrina y derecho comparado; con un diseio empirico, sustentado en entrevistas y estudios de
caso. El caracter descriptivo permitira identificar las deficiencias legales y sus efectos, mientras
que el caracter explicativo buscara comprender como esas deficiencias inciden directamente en

los conflictos de gobernanza y convivencia.

3.2 Alcance

El alcance de la investigacion es descriptivo-analitico.

e Desde el plano descriptivo, busca caracterizar las deficiencias regulatorias de la Ley de
Propiedad en Condominio y sistematizar los conflictos mas frecuentes que enfrentan los
condominios verticales del Distrito Central. Se documentaron los problemas de
gobernanza, las dificultades en la toma de decisiones colectivas, la falta de mecanismos

para sancionar incumplimientos y la opacidad en la gestion financiera.

e Desde el plano analitico, se pretende analizar las implicaciones juridicas y sociales de
estas deficiencias, explorando como los vacios normativos debilitan la seguridad juridica,

la transparencia administrativa y la cohesion social en las comunidades residenciales.

Este alcance permitira no solo describir los hechos y testimonios, sino también ofrecer un
analisis critico orientado a comprender las causas estructurales de la conflictividad en los

condominios y aportar propuestas para fortalecer la regulacion.
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3.3 Diseio Muestral

La poblacion de estudio esta compuesta por los condominios verticales situados en el
municipio del Distrito Central e inscritos en el régimen de propiedad en condominio en el

Instituto de la Propiedad (IP).

Debido a la naturaleza exploratoria, se opta por un muestreo intencional o de
conveniencia, seleccionando al menos tres (3) condominios que presenten antecedentes de
conflictos administrativos, problemas de gobernanza o incumplimiento de normas de

convivencia.

Los criterios de seleccion incluyen:

a. Estar debidamente inscrito bajo el régimen de condominios en el Instituto de
la Propiedad y ubicado en el Distrito Central.

b. Cuentan con Junta Directiva y/o Administrador activo.

c. Pueden facilitar acceso a reglamentos internos y participacion de
copropietarios.

d. Registrar conflictos administrativos o de convivencia documentados o en actas

de comunicacion interna.

Tabla 2 Participantes del Estudio

Tipo de Participante Cantidad Criterio de Rol en la

inclusion investigacion
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de la Propiedad (IP)

el proceso de
inscripcion al
régimen de

propiedad en

condominio.

Administradores o 3-5 Estar o haber estado | Proporcionan
presidentes de Junta a cargo de la gestion | informacion sobre
Directiva. administrativa del gobernanza, toma de
condominio. decisiones,
morosidad y
organizacion interna.
Copropietarios 9-18 Residir en el Brindar testimonios
residentes condominio, sobre convivencia,
participar directa o conflictos y
indirectamente en percepcion de la
asambleas. normativa.
Funcionario del Instituto 1 Estar vinculado con | Aportar perspectiva

institucional sobre
vacios normativos y
efectos practicos
bajo el contexto del

Estado.

En total la muestra estuvo conformada por veinticuatro (24) participantes, cantidad suficiente

para alcanzar saturacion teorica dentro del enfoque cualitativo.

3.4 Variables y Definicion Operacional
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En esta investigacion cualitativa las variables se entienden como categorias analiticas.

Las principales variables identificadas son:

e Variable independiente: Vacios regulatorios en la Ley de Propiedad en Condominio

(Decreto 164-2012).

o Dimensiones: Personeria Juridica de representacion de las Juntas Directivas, mecanismos
de cobranza, regulacion de sanciones, fiscalizacion estatal, normas de convivencia,

auditorias externas.

e Variable dependiente: Conflictos recurrentes en condominios verticales del Distrito

Central.

e Dimensiones: Conflictos de Gobernanza (asambleas, juntas directivas), conflictos
financieros y administrativos (morosidad, falta de transparencia) y conflictos de

convivencia (incumplimiento de reglamentos internos).

La conceptualizacion de los términos antes mencionados comprende lo siguiente: “vacios
regulatorios” la ausencia o deficiencia en la ley para regular situaciones practicas esenciales en la
vida en condominio. Por “conflicto recurrente” se entenderd la repeticion de tensiones o disputas
que afectan la convivencia y gobernanza, documentadas en reglamentos internos, actas o

testimonios de los copropietarios.

Tabla 3 Operacionalizacion de Variables

Variable Dimensiones Indicadores Técnicas / Fuentes de
Instrumentos de | Informacion
Recoleccion

Vacios - Falta de - Existenciao | Revision Ley de

Normativos procedimientos | inexistencia de | documental de Propiedad en
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uniformes reglamentos leyes, Condominio,
- Ausencia de aplicables reglamentos actas de
reglamentacion | - internos y actas asambleas,
operativa Inconsistencias | de asamblea reglamentos
- Deficiencia en | entre laley y la internos,
la definicién de | practica entrevistas a
competencias administrativa administradores
- Ambigiiedad
en los articulos
del Decreto
164-2012
Fiscalizacion - Supervision - Evidencia de | Entrevistas Instituto de la
Estatal del Instituto de | inspecciones o | semiestructuradas | Propiedad,
la Propiedad supervisiones | y analisis reglamentos
- Auditoria y - Existencia de | documental internos,
control mecanismos de normativa
financiero sancion o vigente
- Cumplimiento | control
de inscripcion y | - Participacion
seguimiento estatal
documentada
Gobernanza - - Frecuencia de | Entrevistas a Copropietarios,
Condominal Funcionamiento | asambleas administradores y | administradores,
de la asamblea | - Mecanismos | copropietarios, juntas directivas
y juntas de eleccion y revision de actas
directivas remocion
- - Transparencia
Administracion | en los informes
de recursos financieros
comunes
- Participacion
de los
copropietarios
Conflictos - Normativos - Nimero de Entrevistas, Copropietarios,
Recurrentes - reclamos o analisis de registros
Administrativos | denuncias contenido, administrativos
- Sociales repetidas revision
- Tipologia de | documental
conflictos mas
frecuentes
- Percepcion de
justicia o
arbitraje
Seguridad - Inscripciony | - Nivel de Revision Instituto de la
Juridica 'y validez juridica | cumplimiento | documental y Propiedad,
Patrimonial - de inscripcion | andlisis de casos | catastros,
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(variable
transversal)

Reconocimiento
de la personeria
- Certidumbre
en la
representacion
legal

enel IP

- Existencia de
litigios o
nulidades

- Confianza de
los propietarios
en el régimen

registros
publicos

3.5. Técnicas para la Recoleccion de Datos

La investigacion se sustenta en un enfoque cualitativo, por lo que las técnicas de

recoleccion de datos estan orientadas a obtener informacion contextualizada y detallada sobre la

problematica. En este sentido, se emplearan las siguientes:

e Revision documental: Consiste en el analisis de normas juridicas, doctrina especializada,

jurisprudencia nacional e internacional y documentos institucionales relacionados con la

Ley de Propiedad en Condominio (Decreto 164-2012), reglamentos internos, actas y
documentacién administrativa. Esta técnica permitira identificar vacios normativos,

contrastarlos con experiencias comparadas y fundamentar tedricamente el estudio.

e Encuestas semiestructuradas: Dirigidas a propietarios al menos dieciocho (18);

administradores y miembros de juntas directivas de al menos cinco (5) de condominios

ubicados en el municipio del Distrito Central.

e Entrevista semiestructurada: una entrevista dirigida a un funcionario del Instituto de la
Propiedad (IP). Se busca recopilar testimonios sobre experiencias de gobernanza,
conflictos recurrentes, problemas de convivencia y percepciones de la suficiente

normativa.
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e Estudio de casos: Seleccion de condominios que hayan enfrentado conflictos
administrativos o juridicos documentados en actas de asamblea, reglamentos internos o
resoluciones de juntas directivas. Este andlisis permitird profundizar en situaciones

concretas, evidenciando como los vacios normativos se manifiestan en la practica.

e Estudio de Caso Referencial Complementario: Adicional a los estudios de caso de los
condominios seleccionados como parte del trabajo de campo en el Distrito Central, se
incorpora un estudio de caso referencial correspondiente a un complejo residencial
ubicado en Roatan, que ha enfrentado conflictos administrativos y juridicos

documentados entre el desarrollador y la asociacion de copropietarios.

Este caso no forma parte de la muestra primaria, pero se integra de manera
complementaria, debido a su relevancia para la comprension del fendémeno, ya que evidencia
como los vacios normativos de la Ley de Propiedad en Condominio (Decreto 164-2012) puedan

escalar hacia conflictos de mayor complejidad cuando no existen procedimientos claros para:

o La transicion de administracion del Desarrollador a la Junta de Propietarios.
o El reconocimiento y registro de la personeria juridica de la Asociacion.
o La fiscalizacion estatal de la gestion interna.

Su inclusion permite ampliar el andlisis empirico, mostrando que los conflictos

observados no son locales, sino estructurales y recurrentes a nivel nacional.

3.6. Técnicas Estadisticas para el Procesamiento de la Informacion
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Debido al caracter cualitativo del estudio, no se aplicaran técnicas estadisticas de caracter
inferencial. Sin embargo, se empleara un proceso sistemdtico de categorizacion y andlisis

cualitativo de la informacion obtenida, que incluye:

e Codificacion tematica: Clasificacion de la informacidn en categorias y subcategorias
vinculadas con las variables de investigacion (vacios normativos y conflictos

recurrentes).

e Analisis de contenido: Identificacion de patrones, recurrencias y contradicciones en los
discursos de los entrevistados, asi como en los documentos revisados, con el fin de

establecer relaciones entre la normativa y la practica condominal.

e Triangulacion de Fuentes: Comparacion de la informacion obtenida de entrevistas,
revision documental y estudios de caso para fortalecer la validez y confiabilidad de los

hallazgos.

De esta forma, aunque no se utilicen métodos estadisticos cuantitativos, se asegura un
procesamiento riguroso de la informacién mediante técnicas de andlisis cualitativo que permiten

interpretar de manera critica de los datos y extraer conclusiones pertinentes al objeto de estudio.

3.7.  Aspectos Eticos

La presente investigacion observara rigurosamente los principios éticos fundamentales
que rigen la investigacion cientifica, particularmente en estudios de caracter juridico-social que
implican la participacion de personas en procesos de recoleccion de informacion. Al abordar
experiencias relacionadas con la convivencia, gobernanza y administraciéon de condominios

verticales en el municipio del Distrito Central, resulta imprescindible garantizar el respeto a la
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dignidad, privacidad y derechos de los copropietarios, administradores y miembros de juntas

directivas que puedan participar en el estudio.

Los principales compromisos €éticos asumidos en esta investigacion son los siguientes:

Voluntariedad y consentimiento: La participacion de copropietarios, administradores y
miembros de juntas directivas sera absolutamente voluntaria. Previo a cada entrevista, se
informara a los participantes sobre los objetivos del estudio, el destino académico de la
informacion y la posibilidad de abstenerse de responder preguntas que consideren

inconvenientes.

Confidencialidad de la informacion: Todos los datos obtenidos seran tratados de forma
reservada. No se publicaran nombres ni referencias que permitan identificar directamente a los
entrevistados o a los condominios seleccionados. La informacion se usara unicamente con fines

académicos y se presentara en forma general y sistematizada.

Uso responsable de la informacion: Los resultados obtenidos se emplearan inicamente
para el desarrollo de la investigacion, garantizando que su tratamiento se realice con rigor
metodoldgico, honestidad y objetividad. No se manipularon los hallazgos ni se efectuaron

interpretaciones tendenciosas que puedan desvirtuar la realidad estudiada.

Transparencia y objetividad: El andlisis de la informacion se efectuara con criterios

técnicos y éticos, respetando la diversidad de opiniones y experiencias expresadas.

El cumplimiento de estos principios permitird que la investigacion se desarrolle con
integridad, responsabilidad y pleno respeto de los derechos de las personas involucradas,
asegurando la validez académica y social de los resultados, asi como su aporte a la mejora del

régimen de propiedad en condominio en Honduras.
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CAPITULO IV. RESULTADOS

4.1 Introduccion

El presente capitulo presenta los principales hallazgos empiricos de la investigacion,
obtenidos a partir del estudio de caso y de la aplicacion de tres instrumentos fundamentales: la
encuesta dirigida a copropietarios de condominios verticales, la encuesta aplicada a
administradores y miembros de juntas directivas, y la entrevista semiestructurada realizada a un
funcionario del Instituto de la Propiedad (IP). En primer término, se desarrolla el estudio de
casos, que permite observar de manera concreta las tensiones entre desarrollador y comunidad de
copropietarios; posteriormente, se sistematizan los resultados de las encuestas y de la entrevista
por categorias de analisis (marco normativo, reglamentos internos, personeria juridica,
fiscalizacion, gobernanza e impacto social). Los resultados se exponen de forma objetiva,
descriptiva y organizada, con el proposito de generar insumos so6lidos para el andlisis critico y las

propuestas de reforma que se desarrollan en los capitulos posteriores.

4.2 Estudio de Casos

La jurisprudencia hondurefia ha abordado de manera dispersa los conflictos vinculados al
régimen de propiedad horizontal y de propiedad en condominio, pero ofrece ciertos criterios
relevantes para esta investigacion. En Casacion con radicado No. 714-90, la Sala de lo Civil
reconoce expresamente que el centro comercial Plaza Miraflores se encuentra sujeto al régimen
de propiedad horizontal creado por la Ley de Propiedad Horizontal, destacando la fuerza

obligatoria de los pactos condominales y el caracter real de las expensas comunes sobre los



69

locales que integran el inmueble (Corte Suprema de Justicia de Honduras, Sala de lo Civil,

1993).

De forma similar, en la sentencia civil nimero CC-135-16, relativa al edificio
“Construmall”, la Sala reafirma que las decisiones de la asamblea de copropietarios como el
cambio de nombre y giro comercial, se rigen por la Ley de Propiedad Horizontal y obligan a los
adquirentes en tanto actos de la comunidad, corrigiendo inicamente la fundamentacion juridica
del fallo de instancia (Corte Suprema de Justicia de Honduras, Sala de lo Civil, 2019). En Civil
nimero CC-96-13, referido a un apartamento en el Condominio Residencial Viera, se evidencia
el tratamiento de las unidades sometidas a propiedad horizontal como bienes inmuebles
individualizados, pero funcionalmente integrados al condominio, con efectos en materia de
gravamenes y acciones de nulidad (Corte Suprema de Justicia de Honduras, Sala de lo Civil,
2014). Desde la perspectiva de tutela de derechos fundamentales en desarrollos inmobiliarios
complejos, el amparo AC-283-18 subraya que los procesos de ejecucion forzosa deben ajustarse
estrictamente al contenido del titulo y respetar el debido proceso y el derecho de defensa,
evitando afectaciones desproporcionadas al derecho de propiedad de las partes involucradas
(Corte Suprema de Justicia de Honduras, Sala de lo Constitucional, 2020), criterio que se
refuerza en el amparo AC-937-20, donde la Sala de lo Constitucional protege a una empresa
administradora de zona libre que fue afectada por una ejecucion sin haber sido oida ni vencida en
juicio, resaltando las garantias de defensa, contradiccion y acceso a la justicia (Corte Suprema de

Justicia de Honduras, Sala de lo Constitucional, 2021).

Finalmente, el caso Inversiones Parrot Tree, S.A. de C.V. c. Asociacion de
Copropietarios Parrot Tree Plantation tramitado bajo el expediente 1101-2024-00345 ante el

Juzgado de Letras Departamental de Islas de la Bahia y actualmente conocido en casacion bajo el
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radicado SC-182-25, plantea un conflicto estructural entre desarrollador y asociacion de
copropietarios en torno a la administracion legitima del conjunto inmobiliario, la validez de los
estatutos, la inscripcion registral de la asociacion y la legalidad de actos de cobro, sancion y
disposicion sobre bienes comunes, evidenciando los vacios normativos en la coordinacion entre
la figura del desarrollador, la constitucion del régimen de propiedad horizontal o en condominio
y la transferencia efectiva de las areas comunes (Juzgado de Letras Departamental de Islas de la
Bahia, 2024; Corte Suprema de Justicia de Honduras, Sala de lo Civil, en tramite). En conjunto,
estos precedentes muestran una linea jurisprudencial ain dispersa, pero que reconoce la
especificidad del régimen de propiedad horizontal y condominio y la necesidad de armonizar con

las garantias constitucionales de propiedad, legalidad, debido proceso y tutela judicial efectiva.

4.3 Resultados por Categoria de Analisis

4.3.1 Marco normativo.

Los resultados reflejan que tanto los administradores como las juntas directivas muestran
un conocimiento parcial de la Ley de Propiedad en Condominio (Decreto 164-2012). Algunos
encuestados consideran que la normativa es insuficiente para abordar los problemas reales de los
condominios verticales, mientras que otros sefialaron la necesidad de reformas legales para
fortalecer la gestion administrativa. La entrevista con el agente del Instituto de la Propiedad (IP)
revelo la ausencia de protocolos especificos para la inscripcion y gestion de regimenes en

condominio, asi como la falta de reglamentacion secundaria que complementa la Ley.

Los hallazgos cualitativos se alinean con la entrevista experta al confirmar que el marco

vigente no reconoce expresamente la personalidad juridica de la comunidad de copropietarios,
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sino que descansa en la representacion del administrador o de la junta, lo que genera costos
transaccionales y vacios de legitimacion para contratar, litigar y administrar bienes comunes. En
la practica, ante esta laguna, numerosos regimenes recurren supletoriamente a la Ley de
Patronatos para dotarse de personeria, solucion que no fue disenada para la realidad condominal
y produce fricciones con los coeficientes y la gestion de areas comunes (Taylor Santos,
Instrumento 5. Entrevista Experto / J. A. Taylor Santos, comunicacion personal, 24 de octubre de

2025).

4.3.2 Perfil sociodemogrdfico e institucional de la muestra.

La mayoria de las personas encuestadas se ubica entre los 35 y 44 afios (66.7%), seguida
del grupo de 55 a 64 afios (22.2%) y, en menor medida, menores de 24 afios (11.1%). Este perfil
etario indica que el estudio recoge principalmente la percepcion de actores con experiencia
laboral y madurez suficiente para comprender la dindmica administrativa, financiera y conflictiva
de los regimenes en condominio, sin excluir la vision de personas jovenes con interés emergente
en la gestion juridica y organizativa. (Anexo 6.1.1) En cuanto al género, el 60% de los
encuestados se identifica como mujer y el 40% como hombre, lo que supone una ligera
predominancia femenina coherente con el papel activo que muchas mujeres asumen en juntas
directivas, comités de vecinos y seguimiento de reglamentos internos. vision de personas jovenes

con interés emergente en la gestion juridica y organizativa. (Anexo 6.1.2).

Desde el punto de vista institucional, el 60% de los encuestados pertenece a la junta
directiva y el 40% desempeiia el cargo de administrador, de manera que la informacion proviene

de actores con responsabilidad directa en la gestion y supervision del condominio. (Anexo 7.1.1).
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El 60% indica tener mas de tres afios en el cargo y el 40% acumula entre uno y tres afios de
experiencia, lo que revela una alta permanencia en funciones y un conocimiento acumulado
sobre las problematicas estructurales de cada régimen. (Anexo 7.1.2). Sin embargo, esta
prolongada duracion también puede traducirse en falta de rotacion y renovacion en los procesos
de gobernanza, reduciendo la transparencia y la apertura a nuevas practicas administrativas.
Finalmente, el 100% de los encuestados sefiala que su condominio cuenta con mas de 50
unidades habitacionales, lo que confirma que se trata de comunidades de gran tamaifio y alta
complejidad organizativa, que requieren normas claras, procesos transparentes y mecanismos

robustos de fiscalizacion para evitar conflictos recurrentes. (Anexo 7.1.3).

4.3.3. Personeria juridica y representacion.

Un vacio regulatorio central identificado es la falta de un procedimiento expedito para
otorgar personeria juridica a los condominios. La representacion recae en el administrador o
presidente de la junta directiva, pero sin una inscripcion automatica de la persona juridica se
genera inseguridad en actos ante terceros. Esto contrasta con otros modelos legislativos, donde la

personeria juridica es automatica al inscribirse en el registro.

La entrevista identifica como vacio regulatorio central la falta de un procedimiento
expedito para otorgar personeria al colectivo condominal. Mientras no exista inscripcion
automatica de la persona juridica, la representacion recae en el administrador o presidente, con
inseguridad frente a terceros y en sede judicial. El experto propone dos vias: reforma legal que
reconozca la personeria de la “Comunidad Condominal” o, en su defecto, una remision expresa y

simplificada a la Ley de Patronatos para asociaciones con objeto condominal especifico. (Taylor
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Santos, Instrumento 5. Entrevista Experto / J. A. Taylor Santos, comunicacién personal, 24 de

octubre de 2025).

4.3.4. Reglamentos internos y validez juridica.

Los administradores encuestados sefialaron que muchos reglamentos internos carecen de
claridad suficiente, en especifico respecto a la aplicacion de sanciones y multas. Esta

ambigiiedad genera conflictos recurrentes en su aplicacion.

La entrevista corrobora que la ambigiliedad sancionatoria de muchos reglamentos internos
es un foco de conflictividad: faltan tipificaciones claras de infracciones, gradacion de sanciones y
debido proceso interno (notificacion, descargos, prueba y resolucion fundada). El experto sugiere
estandarizar clausulas minimas sobre convocatoria, quérums, registro de actas, ejecucion de
acuerdos y control de la administracion, para reducir discrecionalidad y facilitar la defensa de la
validez de las decisiones (Taylor Santos, Instrumento 5. Entrevista Experto / J. A. Taylor Santos,

comunicacion personal, 24 de octubre de 2025).

4.3.5. Fiscalizacion estatal ausente.

Los administradores reconocieron que no existe un 6rgano de supervision o fiscalizacion
estatal efectiva sobre su gestion. Esta ausencia contradice el principio de seguridad juridica que
debe contemplarse para resguardar el patrimonio. La falta de auditorias externas obligatorias

abre espacio para opacidad y conflictos financieros, situacion reiterada en los testimonios.



La entrevista coincide con las encuestas en que no existe supervision estatal efectiva
posterior a la inscripcion. Se recomienda que el Instituto de la Propiedad emita lineamientos
registrales para uniformar la identificacion de bienes comunes y que la Secretaria de
Gobernacion habilite un tramite agil de personeria condominal (mientras se reforma la Ley),
ademas de fomentar auditorias externas periddicas y comités de vigilancia como estandares
minimos de control. (Taylor Santos, Instrumento 5. Entrevista Experto / J. A. Taylor Santos,

comunicacion personal, 24 de octubre de 2025).

4.3.6. Gobernanza y conflictos recurrentes.

En cuanto a la gobernanza, los copropietarios sefialaron una baja participacion en
asambleas y una limitada confianza en la transparencia del manejo de los fondos. Se identifico
que los conflictos mas frecuentes son el pago de cuotas de mantenimiento, el uso de areas
comunes, los ruidos molestos y la administracion interna del condominio. Por su parte, los
administradores y juntas directivas indicaron dificultades en la aplicacion de sanciones,
mecanismos de resolucion de conflictos poco efectivos y problemas recurrentes en la gestion

financiera.

El Instituto de la Propiedad (IP) confirmé que no existe un seguimiento posterior a la
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inscripcion de los condominios, lo que evidencia un vacio en la supervision institucional. La baja

participacion y desconfianza descritas por copropietarios se explican, segin el experto, por la
ausencia de una regla de transicion que obligue al desarrollador a ceder el control cuando se
alcanza un umbral objetivo (p. €j., 51% de coeficientes/unidades inscritas). Ello dilata la

instalacion de 6rganos independientes y empeora la gestion de cuotas, areas comunes y
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convivencia. El experto sugiere incorporar ese hito de entrega, un paquete de documentacion
obligatoria y sanciones por incumplimiento, lo que fortaleceria pesos y contrapesos (Taylor
Santos, Instrumento 5. Entrevista Experto / J. A. Taylor Santos, comunicacion personal, 24 de

octubre de 2025).

4.3.7 Formalizacion juridica y conocimiento del régimen.

En relacion con la formalizacion del régimen, el 61.1% de los encuestados afirma que su
condominio cuenta con personeria juridica formalmente reconocida e inscrita, el 16.7% indica
que no y un 22.2% manifiesta desconocerlo. Estos datos confirman que, aunque una mayoria
declara cumplir con este requisito, casi un 40% se ubica entre la ausencia de personeria o el
desconocimiento de su existencia, lo que evidencia una brecha relevante de formalizacion y de

informacion juridica bésica. (Anexo 6.2.1).

De forma complementaria, el 72.2% afirma conocer el reglamento interno del
condominio, mientras que el 27.8% sefiala no tener conocimiento de dicho instrumento. La
coexistencia de condominios sin personeria clara y de un grupo significativo de copropietarios
que desconoce el reglamento interno refuerza el diagnostico de vacios normativos y de
socializacién juridica expuesto en los apartados 4.3.1 a 4.3.3, al limitar la capacidad de la
comunidad para ejercer actos legales, comprender sus obligaciones y participar informadamente

en la gestion del régimen. (Anexo 6.2.2).

4.3.8 Conocimiento, valoracion y uso de la ley de propiedad en condominio.

Respecto al conocimiento del marco normativo especifico, el 40% de las personas

encuestadas afirma conocer ampliamente la Ley de Propiedad en Condominio, otro 40% declara
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conocerla solo de forma general y un 20% manifiesta no conocerla. Esta distribucion evidencia
que, incluso entre actores que ocupan cargos de administracion o direccion, el conocimiento de
la normativa es limitado e irregular, lo que coincide con los hallazgos cualitativos sobre

“conocimiento parcial” del Decreto 164-2012. (Anexo 7.1.5).

La percepcion sobre la suficiencia del marco normativo confirma la hipétesis de
insuficiencia regulatoria planteada en la investigacion: el 40% considera que la Ley de Propiedad
en Condominio es insuficiente para resolver los problemas que enfrentan los condominios, otro
40% la califica como aceptable y solo el 20% la percibe como suficiente. A ello se suma que el
uso practico de la ley también es inconsistente: el 40% indica utilizarla frecuentemente como
referencia en su gestion, el 20% solo algunas veces, otro 20% rara vez y el 20% nunca. (Anexo

7.2.1).

De forma contundente, el 100% de las personas encuestadas afirma que administradores y
juntas directivas no reciben capacitacion suficiente sobre la Ley de Propiedad en Condominio.
Este binomio —normativa percibida como insuficiente y ausencia total de capacitacion—
constituye uno de los nucleos explicativos de los vacios institucionales y de aplicacion
identificados en la tesis, pues limita la capacidad de los 6rganos de gobierno para gestionar
conforme a derecho y aprovechar los instrumentos legales disponibles (incluidos los de

conciliacion y arbitraje). (Anexo 7.2.1).

4.3.9 Reglamentos internos, sanciones y mecanismos alternos de resolucion de
conflictos.

En cuanto a los reglamentos internos, el 60% de los encuestados califica su claridad como

aceptable y el 40% la considera insuficiente. Estos datos coinciden con lo expuesto en el
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apartado 4.3.2, donde se advirtié que muchos reglamentos carecen de precision en materias
criticas como el régimen sancionatorio, los procedimientos de convocatoria y la ejecucion de

acuerdos. (7.2.2).

En la préctica, esta ambigiiedad se traduce en una aplicacion irregular del reglamento: el
50% de las personas encuestadas considera que este solo se aplica en algunas ocasiones, el
38.9% estima que nunca se aplica de manera uniforme y justa y inicamente el 11.1% percibe una
aplicacion constante.(Anexo 6.2.3).Respecto al régimen sancionatorio, el 55.6% afirma que si se
aplican sanciones ante el incumplimiento de las normas de convivencia, mientras que el 44.4%
indica que no se ejecutan medidas disciplinarias.(Anexo 6.3.2).Cuando se evalua la calidad de
esa aplicacion, el 60% la califica como insuficiente, el 20% como aceptable y solo el 20% como

buena.(Anexo 7.2.3).

El panorama se agrava en relacion con los mecanismos alternativos de resolucion de
conflictos. El 66.7% de los encuestados indica no conocer que la Ley de Propiedad en
Condominio contempla la conciliacion y el arbitraje como mecanismos de solucion de conflictos,
mientras que solo el 33.3% manifiesta estar informado al respecto. (Anexo 6.5.4). Asimismo, el
50% considera que estos mecanismos son solo parcialmente efectivos, el 33.3% los percibe
como ineficaces y tinicamente el 16.7% los evalua como efectivos. En coherencia con ello, el
100% de los encuestados considera que los mecanismos internos de resolucion de conflictos son
insuficientes. En la practica, la mayoria de los conflictos se resuelven de forma informal o
permanecen sin solucion, lo que contribuye a la reproduccion de la conflictividad estructural y a
la judicializacion de disputas que podrian resolverse mediante instrumentos alternativos

adecuados. (Anexo 7.2.4).
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Incluso en ambitos sensibles como la seguridad e higiene, el 100% califica el cumplimiento
de las normas como solo “aceptable”, lo que evidencia que, aunque existan disposiciones minimas,
su implementacion carece de seguimiento técnico y supervision institucional suficientes. (Anexo

7.2.8).

4.3.10 Participacion, asambleas y procesos de gobernanza.

La participacion efectiva de los copropietarios y de los propios 6rganos de gobierno
aparece como una de las debilidades mas marcadas del régimen de gobernanza. El 66.7% de los
encuestados indica que no se realizan asambleas de propietarios con la frecuencia establecida en
el reglamento, mientras que unicamente el 33.3% afirma que si se celebran conforme a lo
estipulado. Ademas, el 66.7% evalta la participacion de los copropietarios en las asambleas
como baja, el 22.2% como media y solo el 11.1% como alta. De manera aun mas categorica, el
100% de los encuestados califica el nivel de participacion de los copropietarios en asambleas

como insuficiente. (Anexo 6.4.2).

A nivel individual, el 40% de las personas encuestadas reconoce que solo participa
algunas veces en reuniones de junta directiva o asambleas, el 20% participa siempre, otro 20%
frecuentemente y el 20% restante rara vez. Esta participacion irregular limita la representatividad
de las decisiones y debilita los mecanismos de control ciudadano sobre la administracion.

(Anexo 7.1.4).

La gobernanza también se ve afectada por la falta de reglas claras en la eleccion de
autoridades y en la ejecucion de acuerdos. E1 40% de los encuestados considera que la claridad

de los procesos de eleccion de la junta directiva es insuficiente, otro 40% la califica como
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aceptable y solo el 20% como buena. En cuanto a la efectividad de las decisiones, el 60% califica
el nivel de cumplimiento de los acuerdos de asamblea como insuficiente y el 40% como
aceptable. Estas percepciones apuntan a una institucionalidad fragil, donde las decisiones
adoptadas por el 6rgano maximo de gobierno no se traducen necesariamente en acciones

concretas ni cuentan con mecanismos de seguimiento y sancidn ante su incumplimiento. (Anexo

7.3.1).

4.3.11 Conflictividad cotidiana y vacios normativos especificos.

Los resultados cuantitativos muestran que los desacuerdos constituyen una realidad
recurrente y multifocal. E1 38.9% de los participantes indica que los conflictos de convivencia se
presentan frecuentemente, otro 38.9% sefiala que ocurren de manera ocasional y el 22.2% refiere
que suceden rara vez; sin embargo, al analizar tipos especificos de conflictos, las cifras se

intensifican.

El 80% de los encuestados sefiala que los conflictos relacionados con el pago de cuotas
de mantenimiento son frecuentes y el 20% los considera poco frecuentes, lo que confirma que las
obligaciones econémicas comunes son el principal foco de friccion.(Anexo 7.4.1).De igual
forma, el 60% indica que los conflictos por el uso de areas comunes son frecuentes (40% poco
frecuentes), el 60% sefala que los conflictos por ruidos molestos entre residentes son frecuentes
(40% poco frecuentes) y el 60% reporta conflictos frecuentes por estacionamientos (40% poco

frecuentes).(Anexo 7.4.2).

En ciertos ambitos, la conflictividad es practicamente total: el 100% afirma que los

conflictos relacionados con las mascotas son frecuentes (Anexo 7.4.4) y otro 100% indica que
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los conflictos vinculados con la gestion de la administracion del condominio también son
frecuentes. (Anexo 7.4.5). Asimismo, el 60% de los encuestados sefiala que los conflictos por
remodelaciones o modificaciones de unidades son frecuentes y el 40% los considera poco

frecuentes. (Anexo 7.4.6).

Este ultimo punto revela un vacio juridico concreto: la Ley de Propiedad en Condominio
(Decreto 164-2012) no delimita con precision las competencias de la administracion ni los
procedimientos para autorizar modificaciones estructurales o estéticas. Las discrepancias suelen
relacionarse con alteraciones que afectan fachadas, areas comunes o la uniformidad del edificio,
sin que existan mecanismos formales de autorizacion o sancion. Esta falta de regulacion genera
ambigiiedad en la aplicacion de los reglamentos internos y vulnera los principios de convivencia,
equidad y uso armonico de la propiedad compartida, reforzando la hipdtesis central de la tesis
sobre la necesidad de fortalecer el marco normativo y los mecanismos de control dentro de los

condominios verticales.

4.3.12 Transparencia financiera, cobro de cuotas, comunicacion y gestion
operativa.

La gestion financiera y la transparencia surgen como areas criticas. El1 44.4% de los
participantes reporta un bajo nivel de confianza en la transparencia con que se manejan los
fondos de mantenimiento y las cuotas, el 38.9% manifiesta un nivel medio y solo el 16.7% indica
un nivel alto. (Anexo 6.3.2). De forma consistente, el 60% de los encuestados considera que la
transparencia en el manejo financiero del condominio es insuficiente, el 20% la evalua como

aceptable y otro 20% como buena. (Anexo 7.2.7).
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En cuanto a la recaudacion, el 40% califica la efectividad en el cobro de cuotas como
insuficiente, otro 40% la considera aceptable y solo el 20% la evaltia como buena. Estos datos se
vinculan con la ausencia de controles externos: el 77.8% de los participantes indica que en su
condominio no se realizan auditorias o revisiones externas a la administracion, mientras que el
22.2% sefiala que estas se ejecutan solo de forma ocasional. La combinacion de baja efectividad
en el cobro, escasa transparencia percibida y ausencia de auditorias externas frecuentes configura

un escenario de alta vulnerabilidad a irregularidades y conflictos por el uso de recursos comunes.

En el &mbito comunicacional, el 60% de las personas encuestadas califica la relacion y
comunicacion con los copropietarios como insuficiente y el 40% como aceptable. De forma
similar, el 55.6% considera que la comunicacion entre la junta directiva y los copropietarios no
es adecuada, el 22.2% la estima solo parcialmente adecuada y otro 22.2% la evalua como

satisfactoria. (7.2.6).

La gestion operativa también evidencia brechas relevantes: solo el 41.2% de los
participantes indica que su condominio cuenta con un plan de mantenimiento preventivo para las
areas comunes, mientras que el 17.6% afirma que no existe y otro 41.2% sefiala
desconocerlo.(Anexo 6.6.1).Asimismo, el 44.4% indica que no se llevan registros accesibles para
los propietarios (actas, informes financieros, reglamentos), el 33.3% sostiene que la informacion
esta disponible solo algunas veces y inicamente el 22.2% afirma contar siempre con acceso a
dichos registros. Todo ello muestra una combinacion de planificacion deficiente, falta de
transparencia y carencias en la socializacion de la informacion relevante para la gestion del

condominio, que favorece la opacidad, la desconfianza y la baja participacion. (Anexo 6.6.2).
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4.3.13 Prioridades de reforma y fortalecimiento institucional.

Las prioridades de mejora identificadas por administradores y miembros de juntas
directivas confirman y sintetizan los vacios estructurales analizados. En las respuestas abiertas,
las personas encuestadas concentraron sus demandas en tres ejes: transparencia administrativa
(rendicion de cuentas, claridad en estados financieros, rotacion o cambio en la administracion),
fortalecimiento de la comunicacion interna (reuniones de rendicion de cuentas, reglas claras,
atencion adecuada y comunicacion mas fluida) y robustecimiento de la gobernanza (entrega de la
administracion a los vecinos, mejor manejo de alquileres tipo Airbnb, mayor responsabilidad de

los copropietarios en el pago de cuotas de mantenimiento).

El analisis de las prioridades normativas muestra que el 80% de los encuestados
considera prioritaria la fiscalizacion estatal obligatoria y el 80% la capacitacion obligatoria para
administradores y juntas directivas. En segundo lugar, el 60% sefala como necesaria la
personeria juridica automatica para los condominios y otro 60% demanda procedimientos mas

agiles para su registro. (Anexo 7.5.1).

Desde un enfoque técnico-juridico, estas preferencias confirman los hallazgos centrales
de la tesis: el Decreto 164-2012 contiene vacios significativos en materia de control estatal,
profesionalizacidn de la gestion, reconocimiento de la personeria del colectivo de copropietarios
y regulacion de procedimientos internos. La demanda explicita de fiscalizacion, capacitacion,
personeria automatica y simplificacion registral revela que los propios actores del sistema
perciben la necesidad de un redisefio institucional que articule mejor la relacion entre

desarrollador, comunidad de copropietarios y Estado, y que habilite mecanismos claros para



prevenir y gestionar los conflictos estructurales de los condominios verticales en el Distrito

Central.

4.4 Matriz de Hallazgos

La siguiente matriz sintetiza los principales resultados obtenidos en las encuestas,

entrevistas, analisis documental y estudio de casos, clasificando los hallazgos por categoria de

analisis, norma relacionada, principios juridicos vulnerados y conflictos identificados. Su

finalidad es integrar de forma sistematica los aspectos normativos, administrativos y sociales

observados durante la investigacion, sirviendo como base para las propuestas de reforma

presente en el siguiente capitulo.

Tabla 4 Matriz de Hallazgos

claros para la
obtencion de
personeria
juridica, la
fiscalizacion de

juntas directivas y

la aplicacion de
sanciones.

Categoria de Hallazgos Norma o Principios Contradiccione
Analisis Relevantes Articulo Juridicos s o Conlflictos
Relacionado Vulnerados Identificados
Marco La Ley de Arts. 6-8, 19, Seguridad Ausencia de
Normativo Propiedad en 43,47,70 Ley | juridica, reglamento
Condominio 164-2012; Ley | legalidad, técnico del IP;
(Decreto 164- de Propiedad funcion social de | ambigiiedad en
2012) carece de (Decreto 82- la propiedad. la obtencion de
reglamento 2004). personeria
operativo y de juridica; falta
procedimientos de uniformidad

en la
inscripcion y
registro.
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Reglamentos Existen Arts. 6,47,52 | Autonomia de la | Reglamentos
Internos y reglamentos Ley 164-2012; | voluntad, contradictorios
Validez elaborados sin Codigo Civil legalidad, buena | con la ley;
Juridica validacion Arts. 1723 y fe. decisiones
notarial ni sig. ineficaces o
aprobacion en impugnadas.
asamblea
conforme a ley;
algunos copiados
de modelos
comerciales.
Personeria La mayoria de los | Art. 43 Ley Certeza juridica, | El
Juridica y condominios 164-2012; Art. | acceso ala administrador
Representacion | carecen de 103 Const. justicia, actta sin
personeria Honduras. representacion acreditacion
juridica formal legal. formal; firmas
ante el IP, de contratos sin
generando mandato
incertidumbre expreso.
sobre quién
representa
legalmente al
régimen.
Fiscalizacion El Instituto de la | Art. 70 Ley Eficacia Omisién
Estatal Ausente | Propiedad no 164-2012; Ley | administrativa, nstitucional del
realiza auditorias | General de control publico, IP;
ni supervision Administracion | transparencia. incumplimiento
posterior a la Publica (Decr. del principio de
inscripcion; no 146-1986). funcion
hay base de datos publica.
de condominios
activos.
Gobernanzay | Predominan Arts. 43-52 Rendicion de Junta Directiva
Conflictos conflictos por Ley 164-2012; | cuentas, equidad, | sin control
Recurrentes morosidad, abuso | Codigo convivencia interno;
de autoridad de Comercio Arts. | pacifica. decisiones
administradores, 178-189. arbitrarias; falta
asambleas de mecanismos

irregulares y falta
de transparencia
financiera.

de mediacion
efectivos.
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Conflictividad | Se reportan Reglamentos Funcion social Ausencia de
Cotidiana tensiones por internos y Arts. | de la propiedad, | mecanismos
ruido, uso 54-65 Ley 164- | convivencia, alternos
indebido de areas | 2012. proporcionalidad | efectivos
comunes, (conciliacion y
mascotas, arbitraje).
parqueos y falta
de
mantenimiento.
Transparencia | No existen Arts. 52-56 Transparencia, Falta de
Financiera y auditorias Ley 164-2012; | responsabilidad, | fiscalizacién
Cobro de externas; Codigo equidad. contable; uso
Cuotas morosidad Comercio Art. discrecional de
elevada (>60 % 38. recursos;
en promedio en conflictos
casos estudiados); econdmicos
no hay fondo de internos.
reserva.
Prioridades de | Urgente creacion | Art. 70 Ley Legalidad, Necesidad de
Reformay de un Reglamento | 164-2012; Ley | eficiencia, tutela | armonizar leyes
Fortalecimient | Nacional de de judicial efectiva. | conexas
o Institucional | Propiedad en Conciliacion y (Propiedad,
Condominio, Arbitraje Notariado,
reconocimiento (Decreto 161- Conciliacion) y
automatico de 2000). crear 6rgano de
personeria supervision
juridica 'y técnico-
profesionalizacio registral.
nde
administradores.

El presente capitulo desarrolla una propuesta de reforma normativa integral orientada a

CAPITULO V. PROPUESTA DE MEJORA

corregir los vacios regulatorios detectados en la Ley de Propiedad en Condominio (Decreto 164-
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2012), con especial énfasis en su aplicacion a los regimenes de condominios verticales del

Distrito Central.

Con base en los resultados del capitulo anterior, se evidencid que la falta de
reglamentacion secundaria, la ambigiiedad en la personeria juridica de las comunidades de
copropietarios, la debilidad de los reglamentos internos y la ausencia de mecanismos de

fiscalizacion estatal constituyen factores estructurales que limitan la eficacia del régimen actual.

En respuesta esta propuesta plantea la creacion de un Régimen Integral de Gobernanza y
Fiscalizacion Condominal (RIGFC), concebido como un modelo juridico-administrativo de
alcance nacional que fortalezca la autonomia interna de comunidades, promueva la transparencia
y asegure el cumplimiento de los principios de legalidad, seguridad juridica y funcion social de

la propiedad.

El disefio del RIGFC se inspira en experiencias comparadas de derecho condominal en
América Latina particularmente las leyes de Colombia (Ley 675/2001), Peru (Ley 27157) y
Panama (Ley 284/2022); que han demostrado la eficacia de la personeria juridica plena, la
mediacion obligatoria, la profesionalizacion de la administracion y la fiscalizacion perioddica de

las estructuras de gobierno de un condominio.

Su finalidad es ofrecer una alternativa de solucion normativa y administrativa que permita
armonizar los intereses de copropietarios, las juntas directivas y el Estado. Consolidando un
sistema de gestion comunitaria eficiente, transparente, sostenible, capaz de responder a los
desafios del urbanismo vertical y de garantizar el ejercicio pleno del derecho de propiedad en su

dimension individual y colectiva.
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5.1. Nombre de la Propuesta

Régimen Integral de Gobernanza y Fiscalizacion Condominal (RIGFC).

5.2. Justificacion de la Propuesta

La creacion del Régimen Integral de Gobernanza y Fiscalizacion Condominal (RIGFC)
se justifica por la existencia de vacios legales y debilidades institucionales que afectan la eficacia
del Decreto (164-2012). Actualmente, la normativa carece de un reglamento operativo, no define
claramente la personeria juridica del régimen, no exige la profesionalizacioén del administrador,

ni establece mecanismos de control o auditorias obligatorias.

Estas omisiones generan inseguridad juridica, conflictos entre copropietarios y
administradores; e impiden la efectiva fiscalizacion estatal sobre los bienes comunes que se

contemplan en los condominios.

En términos constitucionales, la propuesta se apoya en los articulos 61 y 103 de la
Constitucion de la Republica, que reconoce el derecho de propiedad y su funcion social. asi

como los principios rectores de propiedad y libertad de asociacion establecidos en el art 103.

El Codigo Civil de Honduras (Decreto Ley N 76-1906) establece los principios generales
de la copropiedad; pero no aborda las particularidades del régimen condominal moderno; por
ello La Ley de Propiedad en Condominio (Decreto 164-2012) requiere una actualizacion que

incorpore los principios de gobernanza, transparencia y responsabilidad administrativa.

La justificacion también es administrativa y de buena gestion. La ausencia de estandares

minimos fomenta la discrecionalidad, la rotacion y la pérdida de directrices de caracter
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institucional. El RIGFC corrige ese problema al exigir formalizacion y estandarizacion escrita y

supervision realizada por el Estado.

En el plan socioecondmico, la propuesta equilibra riesgos; que pueden originarse por una
mala administracion, uso inadecuado de los fondos del condominio, manejo ineficiente del
presupuesto destinado para el mantenimiento del condominio; sin ningtn tipo de responsabilidad
ya que al no ser sujeto de auditorias y supervision estatal ni lineamientos presupuestales
minimos; por lo que se pretende establecer lineamientos que resguarden el patrimonio de los

condoéminos.

Desde la doctrina el RIGFC se fundamenta en la Teoria de 1a Gobernanza Condominal
(Luviano Cruz, 2007), Teoria de la Seguridad Juridica y del Registro Publico (Zagrebelsky,

2011) y los principios de fiscalizacion estatal y rendicion de cuentas.

El derecho comparado confirma la viabilidad de un régimen integral:

e Colombia (Ley 675/2001) otorga personeria juridica automatica, crea drganos de

control interno y exige rendicion de cuentas anuales.

o Peru (Ley 27157) regula la administracion profesional y la obligacion de registro

de reglamentos.

e Panama (Ley 284/2022) crea un registro nacional y fiscaliza a las

administraciones condominales mediante auditorias periddicas.

En Honduras, la ausencia de estos instrumentos ha derivado en conflictos recurrentes,

falta de control financiero y deterioro de la convivencia. Por ello, el RIGFC busca llenar esos
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vacios, fortaleciendo la relacion entre propietarios, administradores y el Estado, en coherencia

con los principios constitucionales de legalidad, transparencia y funcion social de la propiedad.

5.3 Alcance de la Propuesta

El régimen Integral de Gobernanza y Fiscalizacion Condominal (RIGFC) tendra
aplicacion obligatoria en todo el territorio nacional, con énfasis inicial en condominios
verticales; cuyo crecimiento estd en auge en el Distrito Central y donde se concentran mayor

conflictividad juridica respecto a los bienes comunes.
Su alcance incluye los siguientes niveles:
e Sustantivo: regula la constitucion, administracion, fiscalizacion y control de los
regimenes condominales, tanto residenciales como mixtos.

e Territorial: aplicable a todas las municipalidades, bajo coordinacion del Instituto

de la Propiedad (IP) y la Secretaria de Gobernacion, Justicia y Descentralizacion.

e Temporal: implementacion progresiva en un plazo de tres afios, con

reglamentacion complementaria y creacion de registros digitales obligatorios.

El RIGFC no sustituye el régimen actual, sino que lo moderniza, introduciendo
estandares minimos de transparencia, control y profesionalizacion para garantizar una

convivencia ordenada y sustentable.

5.4 Objetivo de la Propuesta
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Fortalecer la gobernanza, fiscalizacion y transparencia en los regimenes de propiedad en
condominio, mediante la creacion de un régimen integral que garantice la proteccion juridica de

los copropietarios y la eficiencia administrativa de la gestion condominal.

5.5 Desarrollo de 1a Propuesta

El RIGFC constituye una propuesta de reforma estructural que redefine la gestion de la
propiedad en condominio en Honduras, asegurando un equilibrio entre autonomia privada y

control publico.

El disefio normativo se apoya en el principio de seguridad juridica, el derecho a la buena
administracion y la funcién social de la propiedad conforme lo establece la Constitucion de la

Republica en los articulos 61 y 103.

5.5.1 Obligaciones del desarrollador o primer propietario.

a. Entregar el titulo original de constitucion y registro del inmueble bajo el régimen de
propiedad en condominio.
b. Entregar copia completa de los planos del inmueble sea edificacion o unidades

individuales, en ese caso el plano tipico de cada modelo de unidad habitacional.
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Entregar los contratos originales y sus garantias de cada uno de los equipos instalados en
el condominio, tales como elevadores, plantas de energia, aires acondicionados, asi como
los manuales de uso correspondiente.

Entregar cuentas detalladas del dinero recibido por parte de los prominentes compradores
y el detalle de los pagos de gastos comunes realizados como primer propietario respecto
al pago de cuota de mantenimiento, seguridad y administracion del condominio. Asi
como el estado de cuenta de morosidad respecto a la cuota de mantenimiento por cada
avance de entrega de unidad habitacional.

Entrega de recibos originales donde conste el pago al dia de los servicios publicos tales
como: energia eléctrica, agua potable, impuestos de bienes inmuebles y de todos los
servicios publicos con sus respectivas clases que hayan sido utilizados durante la
construccion del inmueble.

Entrega del listado de los propietarios que hayan adquirido una unidad habitacional,
incluyendo la base de datos inicial que contenga teléfonos celulares, correos electronicos
y otros datos que permitan la localizacién de los propietarios ya sean nacionales o
extranjeros.

Listado de los contratistas que directa o indirectamente hayan intervenido en la
construccion del inmueble y sus respectivos datos de localizacion.

Copia de los contratos de mantenimiento.

Copia de los permisos de construccion.

Listado de bienes muebles adquiridos para servicio del condominio con su respectiva

documentacion respaldo, garantias, depreciacion y asignacion.
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k. Copia de las polizas de seguro suscritas por el Desarrollador y/ o propietario inicial a

beneficio del condominio.

5.5.2 Derechos de los copropietarios.

e Derecho a la informacion y transparencia: acceso digital a estados financieros
respecto al manejo de los fondos de cuota de mantenimiento, actas y reglamentos

internos.

e Derecho de participacion efectiva: obligacion de convocatorias semestrales

(presenciales o virtuales) para garantizar la democracia interna.

e Derecho de proteccion juridica: reconocimiento expreso de la personeria juridica
del régimen, garantizando representacion ante autoridades administrativas y

judiciales.

e Derecho a mecanismos alternos de resolucion de conflictos, respaldados por la

Ley de Conciliacion y Arbitraje (Decreto 161-2000).

5.5.3 Obligaciones de los copropietarios.

Los copropietarios, en ejercicio de su derecho, deberan cumplir con obligaciones

esenciales, tales como:

e Contribuir puntualmente a las cuotas de mantenimiento y al fondo de reserva.
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e Respetar el reglamento interno y las decisiones adoptadas en asamblea.
e Permitir inspecciones razonables para mantenimiento estructural.
e Mantener seguros vigentes de sus unidades para la proteccion colectiva.

El incumplimiento reiterado podra acarrear sanciones proporcionales y pérdida temporal

del derecho de voto en asamblea.

5.5.4 Obligaciones de la junta directiva y de los administradores.

El régimen Integral de Gobernanza y fiscalizacion Condominal (RIGFC) impone

obligaciones reforzadas a los 6rganos de gestion:

1. Acreditacion profesional: el administrador debera contar con certificacion ante el
Instituto de la Propiedad (IP) y registro vigente.

2. Rendicion de cuentas anual: obligacion de presentar estados financieros auditados.

3. Responsabilidad fiduciaria: la junta directiva y la administracion responderan civil
y penalmente por actos de negligencia o abuso de poder que pueda afectar al
patrimonio del condominio.

4. Codigo de ética condominal: obligatorio para toda administraciéon de condominio,

basado en los principios de la ley de Administracion Publica. (Decreto146-1986).

Estas medidas buscan profesionalizar la gestion y reducir los conflictos de una mala

gestion administrativa.

5.5.5 Mecanismos de control y fiscalizacion estatal.
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El régimen RIGFC contempla un sistema de doble fiscalizacion:

e Control interno: a cargo de una asamblea de copropietarios, mediante el comité de
vigilancia, un supervisor fiscal condominal que conlleva el hecho de un auditor

externo.

e Control externo: realizado por el Instituto de la Propiedad (IP) a través de la

creacion de un departamento Nacional de fiscalizacion condominal (DNFC).

El DNFC supervisara auditorias, revisard reglamentos internos y podra imponer

sanciones administrativas a los administradores que incumplan sus deberes.

Asimismo, el SIRECOH permitira un monitoreo digital de los regimenes activos,

generando trazabilidad y transparencia publica.

5.5.6 Estrategia de implementacion.

La implementacion del RIGFC se proyecta en tres fases:

o Fase I (0-12 meses): aprobacion de la reforma legal y elaboracion del

reglamento técnico por el IP.

o Fase II (12-24 meses): creacion del SIRECOH, registro y capacitacion de

administradores certificados.
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° Fase III (24-36 meses): auditorias piloto, evaluacion de resultados y

ajustes normativos.

Cada fase incluird un componente de capacitacion a municipalidades y juntas, asi

como campafias de educacion ciudadana sobre convivencia condominal.

5.5.7 Viabilidad y riesgos.

Viabilidad juridica: la propuesta se integra armonicamente al marco vigente
(Constitucion, Codigo Civil y Decreto 164-2012).
Viabilidad institucional: el IP cuenta con infraestructura técnica y delegaciones regionales para
aplicar la reforma.
Viabilidad econémica: el financiamiento se basara en tasas registrales y certificaciones

administrativas.

Riesgos identificados:

1. Resistencia de juntas no profesionalizadas.

2. Dificultad inicial para cumplir los estdndares contables y de auditoria.

3. Posible reticencia institucional a la supervision estatal.

Estrategias de mitigacion: campafias de capacitacion, incentivos fiscales y apoyo

técnico transitorio desde el Instituto de la Propiedad (IP) y el Banco Central de Honduras (BCH).
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5.5.8 Beneficios esperados.

1. Fortalecimiento de la seguridad juridica y del mercado inmobiliario hondurefio.

2. Transparencia y rendicion de cuentas en la administracion de bienes comunes.

3. Reduccion de conflictos mediante mecanismos de conciliacion y arbitraje condominal.

4. Profesionalizacion de la gestion condominal, generando confianza entre copropietarios

e instituciones.

5. Integracion del pais a estandares regionales de desarrollo urbano sostenible.

El RIGFC convierte al régimen de propiedad en condominio en un modelo de gobernanza
participativa, basado en los principios de legalidad, transparencia, responsabilidad y funciéon

social de la propiedad, consolidando un nuevo paradigma juridico-administrativo en Honduras.

5.5.9 Propuesta.

Se presenta el siguiente reglamento de aplicacion para la Ley de Propiedad en
Condominio, volviéndose aplicable en la practica diaria, creando ademas un Régimen Integral de
Gobernanza y Fiscalizacion Condominal. Su idea central es pasar de reglas generales a reglas
operativas y verificables, para que la vida del condominio tenga decisiones claras, autoridades

definidas, controles reales y un sistema de registro que permita trazabilidad.

En ese sentido, el reglamento define con precision qué aspectos deben regularse de forma
obligatoria. Incluye normas sobre gobernanza del condominio, eleccion y responsabilidades de

Junta Directiva y Administrador, transparencia y rendicion de cuentas, control interno,
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fiscalizacion estatal y un componente de registro y trazabilidad digital. La finalidad declarada es
garantizar seguridad juridica, convivencia ordenada, proteccion del patrimonio comun,

administracion eficiente y transparencia en el manejo de fondos y decisiones condominales.

Un elemento estructural es el tratamiento de la personalidad juridica de la Asociacion de
Copropietarios. Se le concibe como un ente civil de derecho privado, especial y sin fines de
lucro, integrado por los titulares de unidades privativas, creado para administrar, conservar y
defender los bienes y servicios comunes, ejecutar acuerdos de asamblea y gestionar el régimen
conforme a la ley y al propio reglamento. El otorgamiento y gestion de esa personalidad juridica
se asigna a la Secretaria de Gobernacion, Justicia y Descentralizacion mediante resolucion
administrativa, con debido proceso, y se establece como obligatoria para los condominios dentro
del ambito de aplicacion, precisamente para asegurar representacion unificada ante autoridades y
terceros, manejo formal y trazable de fondos comunes y seguridad juridica en la administracion y

ejecucion de acuerdos.

A la par, se busca que ese reconocimiento no sea un tramite inttil o duplicado, por lo que
se ordena un procedimiento simplificado y se define coordinacion con el Instituto de la
Propiedad (IP) como apoyo técnico para verificar asientos registrales y vincular la personeria con
el folio y antecedentes del condominio. Se exige también que la personeria y las autoridades
queden inscritas para efectos de publicidad registral, y se regula la obligacion de actualizar datos,
con la posibilidad de medidas correctivas y restricciones administrativas cuando no se mantenga
la vigencia al dia. Se describen efectos concretos de la personeria, como poder abrir cuentas
bancarias, contratar bienes y servicios, emitir certificaciones internas, comparecer en
procedimientos administrativos y ejercer acciones judiciales y extrajudiciales vinculadas a bienes

e intereses comunes.
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El componente de trazabilidad se aterriza con la creacion del Sistema de Registro
Condominal de Honduras, concebido como plataforma digital administrada por el Instituto de la
Propiedad (IP) para mantener trazabilidad minima de juntas, administradores certificados,
reglamentos registrados, actas relevantes y alertas de cumplimiento. El reglamento impone una
carga minima de documentos que cada condominio debe subir, como el reglamento interno
inscrito, el acta de eleccion vigente, el presupuesto anual, el informe anual de gestion y los
estados financieros. También delimita el acceso publico, que se restringe a datos de existencia
del régimen, vigencia de autoridades y estado de cumplimiento registral, dejando la informacion
financiera detallada para copropietarios y autoridades competentes, y establece un deber de

conservacion digital por un plazo minimo de diez afos.

En gobernanza, el reglamento ordena el esquema de 6rganos obligatorios, reconociendo a
la Asamblea General como 6rgano supremo de decision y a la administracion que se ejerce por
Administrador y, cuando corresponda, por Junta Directiva, con posibilidad de 6érganos de apoyo
como el Comité de Vigilancia. Para la toma de decisiones, regula convocatoria con agenda y
documentacion de soporte, el respeto del sistema de coeficientes, y admite expresamente las
asambleas presenciales, virtuales o mixtas, siempre que se garantice identificacion, derecho de
voz y voto, registro y archivo. Ademads, exige actas con trazabilidad de asistentes, coeficientes
representados, acuerdos y votaciones, y que esas actas estén disponibles para copropietarios en

formato digital.

Para profesionalizar la gestion, el reglamento establece principios electorales orientados a
transparencia y rendicion de cuentas, define inhabilidades y fija reglas minimas para la Junta
Directiva y el Administrador. En particular, crea un esquema de certificacion y registro de

administradores a cargo del Instituto de la Propiedad, con inscripcion obligatoria dentro de un
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plazo transitorio, prevé categorias por complejidad del condominio y contempla garantia de
manejo cuando se superen umbrales técnicos definidos por norma técnica. También obliga a que
la relacion entre el Administrador y el condominio conste en contrato escrito aprobado por

asamblea, incorporando obligaciones de transparencia y entrega ordenada de informacion.

En transparencia y finanzas, el reglamento convierte la informacioén en un derecho
exigible y no en una concesion de la administracion. Reconoce el derecho de todo copropietario
a acceso digital al presupuesto, estados de cuenta, actas, contratos relevantes, reglamentos y
certificaciones, y obliga a habilitar un repositorio digital oficial. Exige presupuesto anual, fondo
de reserva, cuenta bancaria separada a nombre del condominio o de la Asociacion, y prohibe el
manejo de fondos sin respaldo contable y documental, exigiendo soporte para cada pago.
Ademas, prevé la certificacion de solvencia para transferencias cuando sea requerida por notario

o interesado.

En auditoria y responsabilidades, el reglamento ordena que el Administrador presente
informe anual de gestion y estados financieros dentro de un plazo posterior al cierre del periodo
presupuestario, y establece auditoria externa obligatoria cuando se superen umbrales técnicos
economicos definidos por el Instituto de la Propiedad, o cuando la solicite un porcentaje de
coeficientes, o el Comité de Vigilancia por causa razonable. El dictamen debe ponerse a
disposicion de los copropietarios en formato digital, y se refuerza el régimen de responsabilidad
de Junta y Administrador por manejo doloso, abusivo o por negligencia grave que afecte el

patrimonio comun.

En control interno, se consolida el Comité de Vigilancia para condominio verticales o
mixtos, con funciones concretas que apuntan a supervision efectiva y preventiva, como revisar

conciliaciones bancarias, verificar respaldos, emitir informes perioddicos, solicitar auditoria
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cuando proceda y canalizar alertas ante el Instituto de la Propiedad. Se protege su independencia
al prohibir que sus miembros ocupen simultdneamente cargos ejecutivos claves, y se obliga al

Administrador a facilitar la documentacion requerida bajo responsabilidad.

Los beneficios que trae este disefio son principalmente practicos. Aumenta la seguridad
juridica porque define quién representa al condominio y bajo qué reglas, y porque exige
inscripcion y actualizacion de autoridades para evitar vacios de legitimidad y conflictos
recurrentes. Reduce disputas y mejora la convivencia al ordenar cdmo se convoca, como se
decide, como se documenta y como se accede a lo acordado. Protege el patrimonio comun al
imponer presupuesto, reservas, cuenta separada, soportes obligatorios, auditoria por umbrales y
control interno, lo que disminuye el margen de discrecionalidad y el riesgo de manejos opacos.
Por otro lado, resuelve un vacio legal que consiste en quien otorga Personalidad Juridica a la
Asociacion de Copropietarios, finalmente, mejora la confianza frente a terceros porque facilita
verificar vigencia de autoridades y cumplimiento registral, y vuelve més ordenadas operaciones
como transferencias y certificaciones, reforzando transparencia y trazabilidad como estandar y

no como excepcion.
A continuacion, se presenta la Propuesta de Reglamento:

REGLAMENTO GENERAL DE LA LEY DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO
(DECRETO 164-2012) Y DEL REGIMEN INTEGRAL DE GOBERNANZA Y

FISCALIZACION CONDOMINAL (RIGFC)
TITULO I
DISPOSICIONES GENERALES

CAPITULO 1
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OBJETO, FINALIDAD Y AMBITO

Articulo 1. Objeto. El presente Reglamento desarrolla la Ley de Propiedad en Condominio
(Decreto No. 164-2012), estableciendo normas operativas para: (a) gobernanza del condominio;
(b) eleccidn, requisitos y responsabilidades de Junta Directiva y Administrador; (c) transparencia
y rendicion de cuentas; (d) control interno; (e) fiscalizacion estatal; y (f) registro y trazabilidad

digital.

Articulo 2. Finalidad. Garantizar seguridad juridica, convivencia ordenada, proteccion del
patrimonio comun, administracion eficiente y transparencia en el manejo de fondos y decisiones

condominales.

Articulo 3. Ambito de aplicacién. Es de aplicacion obligatoria a todo inmueble sometido al
régimen de propiedad en condominio en el territorio nacional, sin perjuicio de disposiciones

especiales aplicables por la naturaleza del inmueble.

Articulo 4. Principios rectores. Se aplicaran los principios de legalidad, seguridad juridica,
funcion social de la propiedad, participacion, transparencia, rendicion de cuentas,

proporcionalidad, debido proceso y buena administracion.
CAPITULO II — DEFINICIONES OPERATIVAS

Articulo 5. Definiciones. Para efectos del Reglamento, ademas de las definiciones legales, se

entendera por:

1. Asociacion de Copropietarios: organizacion de los titulares de unidades, con

representacion para la gestion de bienes comunes conforme a Ley y Reglamento Interno.
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2. Coeficiente de Copropiedad: porcentaje asignado a cada unidad para derechos y cargas

comunces.

3. Administrador: persona natural o juridica designada por la asamblea para gestion

ordinaria conforme Ley y Reglamento.

4. Junta Directiva: 6érgano colegiado electo por la asamblea para direccion, supervision y

representacion, cuando aplique.

5. Comité de Vigilancia: 6rgano interno de control de copropietarios.

6. Auditor Externo: profesional independiente que dictamina estados financieros cuando sea

exigible.

7. SIRECOH: Sistema de Registro Condominal de Honduras (registro digital).

8. Certificacion Condominal: constancia emitida por administracion/junta sobre deudas,

solvencia, acuerdos y extremos operativos.

Articulo 6. Supletoriedad. En lo no previsto, se aplicaré la Ley de Propiedad en Condominio, el

Codigo Civil, normas registrales pertinentes y la legislacion administrativa vigente.

TITULO II

PERSONALIDAD JURIDICA CONDOMINAL Y REPRESENTACION

CAPITULO 1

RECONOCIMIENTO Y EFECTOS
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E LA PERSONALIDAD JURIDICA DE LA ASOCIACION DE COPROPIETARIOS

Articulo 7.- Naturaleza juridica. La Asociacion de Copropietarios es un ente civil de derecho
privado, de caracter especial y sin fines de lucro, integrado por los titulares de unidades privativas
del condominio, constituido para la administracion, conservacion y defensa de los bienes y
servicios comunes, la ejecucion de acuerdos de la Asamblea General y la gestion ordinaria del

régimen, conforme a la Ley, el presente Reglamento y el Reglamento Interno inscrito.

Articulo 8.- Autoridad competente para el otorgamiento. El otorgamiento, reconocimiento,
modificacion y cancelacion de la personalidad juridica de la Asociacion de Copropietarios
corresponde a la Secretaria de Estado en los Despachos de Gobernacion, Justicia y
Descentralizacion (SGJD), mediante resolucion administrativa emitida por el 6rgano competente,

con observancia del debido proceso.

Articulo 9.- Caracter obligatorio y finalidad del otorgamiento. La personalidad juridica de la
Asociacion de Copropietarios sera obligatoria para los condominios comprendidos en el ambito

de aplicacion del presente Reglamento, a fin de garantizar:

a) representacion unificada ante autoridades y terceros;

b) manejo formal y trazable de fondos comunes; y

c) seguridad juridica en la administracion y ejecucion de acuerdos.

Articulo 10.- Requisitos habilitantes previos. Para solicitar el otorgamiento de personalidad

juridica ante la SGJD, deberan acreditarse, como minimo, los extremos siguientes:

a) Inscripcion del régimen de propiedad en condominio en el registro competente;
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b) Reglamento Interno del condominio debidamente aprobado e inscrito conforme a Ley;

c) Certificacion registral actualizada que acredite la vigencia del régimen y del Reglamento

Interno; y

d) Acta de Asamblea que acuerde la constitucion operativa de la Asociacion, apruebe su

denominacion y elija sus autoridades.

Articulo 11.- Contenido minimo del Acta constitutiva operativa. El Acta de Asamblea indicada

en el articulo anterior debera contener, al menos:

a) denominacion de la Asociacion;

b) domicilio del condominio y medios oficiales de notificacion;

¢) integracion de la Junta Directiva, cuando aplique;

d) designacion del Administrador, cuando corresponda;

e) designacion del Representante Legal y delimitacion de facultades minimas;

f) aprobacion del régimen de transparencia, rendicion de cuentas y acceso a informacion; y

g) autorizacidon expresa para gestionar el tramite ante Secretaria de Gobernacion y Justicia y

efectuar inscripciones registrales.

Articulo 12.- Procedimiento simplificado ante la Secretaria de Gobernacion y Justicia SGJD.

La Secretaria de Gobernacion y Justicia implementard un procedimiento simplificado para el
otorgamiento de personalidad juridica a Asociaciones de Copropietarios, orientado a evitar
duplicidad documental, sustentado principalmente en la documentacion registral del régimen y del

Reglamento Interno, y con verificacion de legitimacion de quienes gestionan.
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Articulo 13.- Coordinacion e interoperabilidad con el Instituto de la Propiedad. El Instituto
de la Propiedad (IP), sin perjuicio de las competencias de la Secretaria de Gobernacion, Justicia

SGIJD, actuara como entidad técnica de apoyo para:

a) verificacion de asientos registrales del régimen y del Reglamento Interno;

b) integracion de trazabilidad digital a través del sistema que se establezca; y

¢) vinculacion del expediente de personeria con el folio/antecedentes registrales del condominio.

Articulo 14.- Inscripcion registral de la personalidad juridica y autoridades. Otorgada la
personalidad juridica por la SGJD, la resolucion y constancia correspondiente deberdn inscribirse
en el registro que determine el Instituto de la Propiedad (IP) para efectos de publicidad registral, y

deberan actualizarse igualmente:

a) los nombramientos de Junta Directiva;

b) la designacion/remocion del Administrador; y

c) la representacion legal vigente, conforme a los lineamientos técnicos aplicables.

Articulo 15.- Efectos de la personalidad juridica. Desde la firmeza del otorgamiento, la

Asociacion de Copropietarios podra:

a) abrir y administrar cuentas bancarias para fondos comunes;

b) contratar bienes y servicios para administracion y mantenimiento;

¢) emitir certificaciones internas conforme Reglamento;

d) comparecer en procedimientos administrativos; y
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e) ejercer acciones judiciales y extrajudiciales vinculadas a bienes e intereses comunes, conforme

a Ley y Reglamento Interno.

Articulo 12.- Oponibilidad frente a terceros. La oponibilidad plena frente a terceros respecto
de: (i) existencia de la Asociacion; (ii) representacion legal; y (iii) autoridades vigentes, se
entendera reforzada a partir de la inscripcion registral correspondiente, sin perjuicio de la validez

interna de los actos y acuerdos adoptados conforme a Ley.

Articulo 13.- Actualizacion obligatoria y control de vigencia. La Asociacion deberd mantener
actualizados, ante la Secretaria de Gobernacion y Justicia SGJD y el Instituto de la Propiedad (IP),

segun corresponda, sus datos de:

a) domicilio;

b) medios de notificacion;

¢) autoridades; y

d) representacion legal.

La falta de actualizacidon podra generar medidas correctivas y restricciones administrativas para

tramites que requieran acreditacion de vigencia.

Articulo 14.- Cancelacion, suspension y medidas correctivas. La suspension o cancelacion de
la personalidad juridica procedera unicamente mediante resolucion motivada de la Secretaria de
Gobernacion y Justicia SGJD, garantizando el debido proceso. La cancelacion no extingue de

pleno derecho:

a) obligaciones pendientes de la Asociacion;

b) responsabilidades civiles, administrativas o penales de directivos/administradores; ni
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c) la necesidad de regularizacion del régimen condominal conforme a Ley.

Articulo 15.- Régimen transitorio de adecuacion. Los condominios existentes deberan gestionar
el otorgamiento de personalidad juridica dentro del plazo de adecuacion establecido en las
disposiciones transitorias del presente Reglamento. Vencido el plazo, la autoridad competente
podra exigir la regularizacion como requisito para determinadas actuaciones administrativas o

registrales relacionadas con bienes comunes.

TITULO III

REGISTRO, PUBLICIDAD Y TRAZABILIDAD (SIRECOH)

CAPITULO 1

INSCRIPCIONES Y ACTOS REGISTRALES

Articulo 16. Libro especial y registro de reglamentos. En el Registro de la Propiedad
Inmueble se observara la existencia del libro especial para inmuebles sujetos a propiedad en

condominio y el registro de los Reglamentos Internos, conforme a la Ley.

Articulo 17. Contenido minimo registrable del Reglamento Interno. El Reglamento Interno
registrable deberd contener como minimo: identificacion del inmueble, unidades, bienes
comunes, coeficientes, estructura de gobernanza, reglas de asamblea, eleccion y remocion de

autoridades, cuotas y fondos, sanciones internas, y mecanismos de solucion de conflictos.

Articulo 18. Actualizaciones. Toda reforma al Reglamento Interno o a la escritura constitutiva

del régimen debera formalizarse e inscribirse segun la Ley.
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CAPITULO 11

SISTEMA DIGITAL (SIRECOH)

Articulo 19. Creacion del SIRECOH. Créase ¢l Sistema de Registro Condominal de
Honduras (SIRECOH) como plataforma digital administrada por el Instituto de la Propiedad
(IP) para trazabilidad minima de: juntas, administradores certificados, reglamentos registrados,

actas relevantes y alertas de cumplimiento.

Articulo 20. Obligacion de carga minima. Dentro de los plazos transitorios, cada condominio
debera cargar al SIRECOH: (a) Reglamento Interno inscrito; (b) Acta de eleccion vigente; (¢)

presupuesto anual; (d) informe anual de gestion; y (e) estados financieros.

Articulo 21. Publicidad y acceso. El acceso publico sera limitado a datos de existencia del
régimen, vigencia de autoridades y estado de “cumplimiento registral”. La informacion

financiera detallada sera de acceso exclusivo a copropietarios y autoridades competentes.

Articulo 22. Conservacion. Los documentos deberan conservarse digitalmente por un minimo

de diez (10) afios.

TITULO IV

ORGANOS DE GOBERNANZA CONDOMINAL

CAPITULO 1

ORGANOS
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Articulo 23 Organos obligatorios. Son 6rganos del régimen: (a) Asamblea General de
Copropietarios; y (b) Administracion, ejercida por Administrador y/o Junta Directiva segun

Reglamento Interno.

Articulo 24. Organos de apoyo. Podran existir: Comité de Vigilancia, Comités técnicos

(mantenimiento, convivencia, adquisiciones) y demads previstos en el Reglamento Interno.
CAPITULO II
ASAMBLEA GENERAL

Articulo 25. Naturaleza. La Asamblea es el 6rgano supremo de decision, integrada por

propietarios o sus representantes.
Articulo 21. Tipos. Ordinaria y extraordinaria, conforme Ley y Reglamento Interno.

Articulo 22. Convocatoria. La convocatoria sera realizada por el Administrador o Junta, con al
menos veinte (20) dias calendario de anticipacion para ordinarias, salvo urgencia justificada en
extraordinarias, y debera indicar: agenda, fecha, hora, lugar/medio virtual, quérum y

documentacion de soporte.

Articulo 23. Quérum y mayorias. Se observara el quorum y reglas de decision previstos por la

Ley y por el Reglamento Interno, respetando en todo caso el sistema de coeficientes.

Articulo 24. Asamblea hibrida/virtual. Se admiten sesiones presenciales, virtuales o mixtas,

siempre que se garantice identificacion, derecho de voz y voto, registro y archivo.

Articulo 25. Actas. De toda asamblea se levantara acta con lista de asistentes, coeficientes
representados, acuerdos, votaciones y firma de autoridad certificadora. Las actas deberan estar

disponibles a copropietarios en formato digital.
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TITULO V

ELECCION, REQUISITOS Y REMOCION DE JUNTA DIRECTIVA Y

ADMINISTRADOR
CAPITULO 1
REGLAS ELECTORALES COMUNES

Articulo 26. Principios electorales. Transparencia, igualdad de participacion, informacion

previa, prohibicion de manipulacion de padrones y rendicion de cuentas del electo.

Articulo 27. Padron y coeficientes. La administracion mantendra padron actualizado de

propietarios y coeficientes. El padron se cerrara cinco (5) dias antes de la asamblea electoral.

Articulo 28. Inhabilidades generales. No podran ser electos quienes: (a) tengan mora grave
reiterada; (b) hayan sido sancionados administrativamente con suspension/cancelacion de
certificacion (si aplica); (c) tengan condena firme por delitos patrimoniales o de corrupcion; o (d)

presenten conflicto de interés material no revelado.
CAPITULO II

JUNTA DIRECTIVA

Articulo 29. Integracion minima. Presidente, secretario, Tesorero, y Vocal(es), salvo que el

Reglamento Interno establezca otra estructura compatible.

Articulo 30. Periodo. El periodo sera el previsto en la Ley y el Reglamento Interno; en defecto,

sera de un (1) aflo, pudiendo ser reelectos.
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Articulo 31. Atribuciones. Sin perjuicio de la Ley, la Junta: (a) aprueba politicas operativas; (b)
supervisa al Administrador; (¢) valida informes financieros; (d) propone presupuesto; (¢)

gestiona contratacion de auditorias; y (f) ejerce representacion cuando corresponda.

Articulo 32. Remocion. Podran ser removidos por asamblea extraordinaria convocada al efecto,

garantizando audiencia minima del afectado.

CAPITULO III

ADMINISTRADOR

Articulo 33. Designacion. El Administrador sera nombrado por la Asamblea, por el periodo
previsto en Ley y Reglamento Interno; en defecto, un (1) afio, prorrogable hasta toma de

posesion del sustituto.

Articulo 34. Modalidades. Podra ser: (a) persona natural; o (b) persona juridica dedicada a

administracién de condominios, debidamente representada.

Articulo 35. Requisitos minimos. Para ser Administrador se requerira:

a) Identidad y domicilio;

b) Acreditacion de capacitacion basica en administracion condominal (segun IP);

c¢) No estar inhabilitado conforme al Art. 28;

d) Presentar propuesta de plan de trabajo y honorarios;

e) Aceptacion expresa del régimen de responsabilidad y codigo de ética.

Articulo 36. Certificacion y registro de administradores. El Instituto de la Propiedad (IP)

implementard un Registro de Administradores Certificados, con categorias por complejidad
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(vertical, mixto, turistico, comercial). Su inscripcion serd obligatoria para administrar

condominios sujetos a este Reglamento dentro del plazo transitorio.

Articulo 37. Garantia de manejo. Para condominios que superen el umbral que fijara el
Instituto de la Propiedad (IP) mediante norma técnica, el Administrador debera rendir

caucion/garantia o poliza por manejo de fondos.

Articulo 38. Contrato de administracion. La relacion Administrador—-condominio debera
constar por escrito, aprobada por asamblea, con: alcance, honorarios, duracion, causales de
terminacion, obligaciones de transparencia, entrega de informacion, y clausula de entrega

ordenada.

Articulo 39. Remocion y sustitucion. La asamblea extraordinaria podra remover al
Administrador por causa o por pérdida de confianza debidamente motivada, garantizando debido

proceso interno y entrega inmediata de documentacion, fondos y claves de acceso.

Articulo 40. Administracion provisional del propietario inicial. Se observara la regla legal de

administracion inicial mientras no se elija Administrador definitivo, en los términos de la Ley.

TITULO VI

REGIMEN DE TRANSPARENCIA, CUENTAS, FONDOS Y CONTABILIDAD

CAPITULO 1

DOCUMENTACION Y ACCESO



113

Articulo 41. Derecho de informacion. Todo copropietario tiene derecho a acceso digital a:

presupuesto, estados de cuenta, actas, contratos relevantes, reglamentos y certificaciones.

Articulo 42. Portal o repositorio digital. Todo condominio debera habilitar un repositorio

digital oficial (propio o a través de SIRECOH) para publicacion de documentacion minima.

CAPITULO 11

CUOTAS, FONDOS Y PRESUPUESTO

Articulo 43. Clasificacion de gastos. Se reconoceran gastos ordinarios y extraordinarios

conforme la Ley.

Articulo 44. Presupuesto anual. El Administrador/Junta presentara proyecto de presupuesto
anual con: ingresos, egresos, mantenimiento preventivo, seguros y reservas. La asamblea lo

aprobard en ordinaria.

Articulo 45. Fondo de reserva. Todo condominio debera constituir un fondo de reserva minimo,

con regla de uso, reposicion y autorizacion.

Articulo 46. Cuenta bancaria separada. Los fondos condominales se manejardn en cuenta
bancaria separada, a nombre del condominio/Asociacion, con firmas conjuntas cuando asi lo

establezca el Reglamento Interno o la asamblea.

Articulo 47. Se prohibe el manejo de fondos sin respaldo contable y documental. Todo pago

debera tener soporte (factura/recibo/contrato/acta).

Articulo 48. Certificacion de solvencia para transferencias. En coherencia con la Ley, el notario

o interesado podra requerir certificacion de solvencia/deuda por gastos comunes y obligaciones.
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CAPITULO III
ESTADOS FINANCIEROS Y AUDITORIA

Articulo 49. Informe anual. Dentro de los tres (3) meses siguientes al cierre del periodo

presupuestario, el Administrador presentard informe anual de gestion y estados financieros.

Articulo 50. Auditoria externa obligatoria. Sera obligatoria para condominios que superen el
umbral técnico-econdomico definido por el IP, o cuando lo solicite el 20% de coeficientes, o el

Comité de Vigilancia por causa razonable.

Articulo 51. Dictamen y publicacion. El dictamen de auditoria deberéd ponerse a disposicion de

copropietarios en formato digital.

Articulo 52. Responsabilidad por manejo de fondos. La Junta y el Administrador responden

civil y penalmente por dolo, abuso o negligencia grave en perjuicio del patrimonio comun.

TITULO VII
CONTROL INTERNO (COMITE DE VIGILANCIA Y SUPERVISION)

Articulo 53. Comité de Vigilancia. En condominios verticales o mixtos, la asamblea debera

elegir un Comité de Vigilancia (2 o 3 miembros) con funciones de control interno.

Articulo 54. Funciones. El Comité: (a) revisar conciliaciones bancarias; (b) verifica respaldos;

(c) emite informe trimestral; (d) solicita auditoria cuando proceda; y (e) canaliza alertas al IP.

Articulo 55. Independencia. Sus miembros no podran ser simultaneamente Administrador ni

Tesorero.
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Articulo 56. Acceso a documentacion. El Administrador debera facilitar toda documentacion

requerida por Comité, bajo responsabilidad.

TITULO VIII

DESARROLLADOR Y SUS OBLIGACIONES

Articulo 57. Etapa constructiva. El Desarrollador debe realizar una declaracion anual respecto
a las mejoras y cumplimiento de proyeccion de entrega; para poder realizar cada avance por
etapas del proyecto, asi como se debera presentar un presupuesto que contemple la totalidad de
las cuotas de gastos comunes para esa fase y sufragard la totalidad de las cuotas de gastos
comunes contempladas de las unidades inmuebles que no hayan sido traspasadas y entregadas,

que sean incorporadas de cada fase.

Articulo 58. Primer propietario. Una vez inscrito el inmueble bajo el régimen de propiedad en
condominio el Desarrollador pasa a ser considerado como “PRIMER PROPIETARIO” y como

tal su aplicacion de las normas del reglamento de copropiedad.

Articulo 59. Designacion y entrega primera administracion. El Desarrollador designara a la
primera junta directiva y al primer administrador, las cuales no podran permanecer mas de un

aflo en sus cargos.

Articulo 60. Obligaciones del primer propietario. Dentro de las obligaciones del

Desarrollador y/o primer propietario se establecen las siguientes:

. Entregar el titulo original de constitucion y registro del inmueble bajo el régimen de

propiedad en condominio.
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m. Entregar copia completa de los planos del inmueble sea edificacion o unidades
individuales, en ese caso el plano tipico de cada modelo de unidad habitacional.

n. Entregar los contratos originales y sus garantias de cada uno de los equipos instalados en
el condominio, tales como elevadores, plantas de energia, aires acondicionados, asi como
los manuales de uso correspondiente.

o. Entregar cuentas detalladas del dinero recibido por parte de los prominentes compradores
y el detalle de los pagos de gastos comunes realizados como primer propietario respecto
al pago de cuota de mantenimiento, seguridad y administracion del condominio. Asi
como el estado de cuenta de morosidad respecto a la cuota de mantenimiento por cada
avance de entrega de unidad habitacional.

p. Entrega de los recibos originales donde conste el pago al dia de los servicios de energia
eléctrica, agua potable, impuestos de bienes inmuebles y de todos los servicios publicos
con sus respectivas clases que hayan sido utilizados durante la construccion del inmueble.

q. Entrega el listado de los propietarios que hayan adquirido una unidad habitacional,
incluyendo la base de datos inicial que contenga teléfonos celulares, correos electronicos
y otros datos que permitan la localizacion de los propietarios ya sean nacionales o
extranjeros.

r. Listado de los contratistas que directa o indirectamente hayan intervenido en la
construccion del inmueble y sus respectivos datos de localizacion.

s. Copia de los contratos de mantenimiento.

t. Copia de los permisos de construccion.

u. Listado de bienes muebles adquiridos para servicio del condominio con su respectiva

documentacion respaldo, garantias, depreciacion y asignacion.
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v. Copia de las polizas de seguro suscritas por el Desarrollador y/ o propietario inicial a

beneficio del condominio.

Los entregables del Desarrollador deben ser entregados a la primera administracion bajo
inventario y este a la primera junta directiva compuesto por propietario bajo inventario. El

primer administrador asume las responsabilidades civiles y penales de su omision

TITULO IX
CAPITULO 1
AUTORIDAD COMPETENTE

Articulo 61. Autoridad rectora. El Instituto de la Propiedad (IP) sera autoridad rectora registral
y de trazabilidad del régimen, sin perjuicio de competencias; conocera de todos los tramites

relativos al régimen de propiedad en condominio y tendra entre sus funciones las siguientes:

1. Acoger y resolver las solicitudes respecto a la constitucion del régimen de propiedad en
condominio sobre cualquier edificacion o propiedad que cumpla con los requisitos
establecidos para conformar el presente régimen,

2. Revisar y aprobar los reglamentos de copropiedad de los inmuebles e incorporar al
régimen de propiedad en condominio sus respectivas reformas, conforme a los requisitos
establecidos.

3. Absolver consultas técnicas y legales verbales y escritas, relativas al régimen de

propiedad en condominio, y emitir las certificaciones correspondientes.
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4. Servir de instancia de orientacidon y conciliacion ante conflictos que se pudieran presentar
entre propietarios o la junta directiva o el administrador de unidades inmobiliarias

incorporadas al régimen de propiedad en condominio.

TITULO X

DISPOSICIONES FINALES

Articulo 62. Principios rectores del régimen. El régimen de propiedad en condominio se regira
bajo los principios de legalidad, transparencia, sostenibilidad, convivencia armonica,
responsabilidad social y corresponsabilidad ciudadana, conformé a lo establecido en la
Constitucion de la Republica y en la presente Ley. La interpretacion de las disposiciones debera

realizarse en favor de la convivencia pacifica y del interés comun de los copropietarios.

Articulo 63. Integracion normativa. En los casos no previstos expresamente en este
reglamento, se aplicaran supletoriamente las disposiciones del Codigo Civil, la Ley General de la

Administracion Publica, la Ley de Arbitraje y Conciliacion y demds normas complementarias.

Articulo 64. Supervision y control institucional. El Instituto de la Propiedad (IP) ejercera la
supervision técnica, registral y juridica del régimen, pudiendo coordinar con otras instituciones
del Estado los mecanismos de inspeccion, fiscalizacion y actualizacion normativa que garanticen

la correcta aplicacion del presente reglamento.

Dicho Instituto debera publicar anualmente un informe de transparencia sobre el estado de los
condominios inscritos, las auditorias realizadas y las resoluciones emitidas en materia de

propiedad en condominio.
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Articulo 65. Actualizacion normativa. El Instituto de la Propiedad (IP) debera revisar este
reglamento al menos cada cinco (5) afios, con el fin de garantizar su adecuacion a la realidad
urbana, a la evolucion tecnoldgica y a los estandares internacionales de gestion condominal. Las
reformas deberan someterse a consulta publica y contar con la participacion de asociaciones de

copropietarios, administradores y desarrolladores inmobiliarios.

Articulo 66. Entrada en vigor. El presente reglamento entrara en vigor a partir de su
publicacion en el Diario Oficial La Gaceta, y sus observancias seran de caracter obligatorio para
todos los condominios, desarrolladores, administradores y copropietarios en el territorio

nacional.

CAPITULO VI. DISCUSION, CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

6.1 Conclusiones

1. Lainvestigacion confirma que la Ley de Propiedad en Condominio contenido en el
(Decreto 164-2012) presenta vacios regulatorios estructurales, adicionalmente, porque no
cuenta con un reglamento operativo ni con procedimientos claros y uniformes para
aspectos criticos como la obtencidn de personeria juridica, la fiscalizacion efectiva y la
aplicacion de sanciones, lo cual impacta directamente la seguridad juridica y la funcién
social de la propiedad.

2. En la préctica, esos vacios se traducen en una gestion interna fragil, ya que se identifican
reglamentos internos elaborados sin validacién formal y sin las aprobaciones exigibles,
incluso replicando modelos comerciales, lo que produce contradicciones con la ley y

vuelve impugnables o ineficaces muchas decisiones de administracién y convivencia.
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Un hallazgo central es la incertidumbre sobre la representacion legal del régimen, debido
a que la mayoria de los condominios carecen de personeria juridica formal, lo que
debilita la capacidad del colectivo para contratar, gestionar fondos, exigir obligaciones y
actuar frente a terceros o ante autoridades, generando espacios para actuaciones sin
acreditacion suficiente.

Se constata una fiscalizacion estatal ausente en la fase posterior a la inscripcion, dado que
no se realizan auditorias ni supervision sistematica y no hay un sistema consolidado de
seguimiento de condominios activos, lo cual permite que los incumplimientos se
normalicen y se acumulen sin correccion institucional oportuna.

Los conflictos recurrentes observados en condominios verticales del Distrito Central se
vinculan de forma directa con esos déficits normativos y de control, destacando
morosidad, abuso de autoridad, asambleas irregulares y falta de transparencia financiera,
lo que erosiona la convivencia y la legitimidad de la gobernanza interna.

La conflictividad se agrava por debilidades de gestion financiera, reflejadas en ausencia
de auditorias externas, niveles altos de morosidad y falta de instrumentos basicos como
fondos de reserva, lo que alimenta disputas internas y uso discrecional de recursos,
ademas de afectar el mantenimiento y la sostenibilidad del condominio.

La percepcion social e institucional recogida en el estudio respalda la necesidad de
reforma, ya que los actores consultados priorizan de manera marcada la fiscalizacion
estatal obligatoria y la capacitacion obligatoria, y también demandan la personeria
juridica automatica y procedimientos mas agiles de registro, lo que confirma que el

redisefio institucional no solo es deseable sino funcionalmente urgente.
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En coherencia con esos resultados, la tesis orienta una solucion integral mediante el
proyecto de reglamento propuesto como modelo juridico administrativo que fortalece la
autonomia interna, la transparencia y el cumplimiento, articulando responsabilidades
claras entre comunidad de copropietarios y Estado, con base en legalidad y seguridad

juridica.

6.2 Recomendaciones

1.

Debe impulsarse la aprobacion de un reglamento nacional que operacionalice la Ley de
Propiedad en Condominio (164-2012) con procedimientos claros, plazos y estandares
minimos exigibles, tomando como eje una arquitectura como la propuesta del RIGFC,
para que la norma deje de ser declarativa y se convierta en un régimen aplicable,
verificable y trazable.

Se recomienda definir un mecanismo obligatorio de personeria juridica para la
Asociacion de Copropietarios mediante un procedimiento administrativo simplificado,
atribuyendo la competencia de otorgamiento a la Secretaria de Gobernacion, Justicia y
Descentralizacion, y asegurando coordinacion técnica con el Instituto de la Propiedad
para verificacion registral e interoperabilidad del expediente, con publicidad registral de
autoridades vigentes.

Debe asegurarse que la personeria tenga efectos practicos plenos, incluyendo apertura y
administracion formal de cuentas de fondos comunes, contratacion de bienes y servicios
y posibilidad de ejercer acciones judiciales y extrajudiciales sobre intereses comunes,

evitando que la administracion opere sin capacidad legal real o con mandatos ambiguos.
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Es recomendable implementar un sistema digital de registro y trazabilidad administrado
por el Instituto de la Propiedad (IP), con cargas minimas obligatorias de reglamento
inscrito, actas relevantes, presupuesto, informes y estados financieros, con publicidad
controlada sobre existencia del régimen y vigencia de autoridades, para reducir opacidad
y facilitar verificacion de cumplimiento.

Se sugiere profesionalizar la administracion condominal mediante requisitos minimos y
capacitacion verificable, junto con reglas claras para asambleas, actas y disponibilidad
digital de documentos, promoviendo participacidon informada y reduciendo conflictos por
procesos irregulares o falta de acceso a informacion.

Para atacar el nacleo de la conflictividad financiera, se recomienda institucionalizar
reglas de presupuesto anual, fondo de reserva y cuenta bancaria separada, con prohibicion
de manejo sin respaldo documental, complementadas con informes anuales y auditoria
externa obligatoria bajo umbrales técnicos o a solicitud de una minoria calificada,
fortaleciendo la rendicion de cuentas y la prevencion de uso discrecional de recursos.

Se recomienda crear mecanismos de control interno como el Comité de Vigilancia con
funciones minimas de revision de conciliaciones, verificacion de respaldos e informes
periodicos, garantizando independencia, acceso a documentacion y canales de alerta
institucional, de modo que la supervision no dependa tnicamente de crisis o denuncias
aisladas.

Finalmente, debe fortalecerse la solucién temprana de disputas mediante mecanismos
alternos internos y externos, porque la ausencia de herramientas efectivas de mediacion y

arbitraje incrementa la judicializacion y deteriora la convivencia cotidiana, por lo que el
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reglamento debe prever rutas claras, etapas y garantias minimas para resolver conflictos

internos sin impunidad ni arbitrariedad.
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1. Introduccion a los Anexos

Los anexos que se presentan a continuacion contienen los instrumentos de
recoleccion de datos disefiados para esta investigacion. Dichos instrumentos tienen como
proposito garantizar la coherencia metodologica y dar respuesta a los objetivos generales y

especificos planteados en la tesis.

El primer instrumento corresponde a la encuesta aplicada a copropietarios de
condominios verticales, que busca recabar informacion sobre vacios regulatorios,

gobernanza, fiscalizacion y conflictos de convivencia.

El segundo instrumento corresponde a la encuesta dirigida a los administradores y
juntas directivas, cuya finalidad profundiza la gestion administrativa y la percepcion de
vacios normativos desde el punto de vista de quienes dirigen y administran los regimenes

en condominio.

El tercer instrumento corresponde a la entrevista semiestructurada realizada al
personal del Instituto de la propiedad (IP) desde el punto de vista institucional y su

participacion en lo que respecta a propiedad en condominio.



2.Instrumento 1: Entrevista a Copropietarios de Condominios Verticales

@ ceutec

Centro Universitario Tecnoldgico

Facultad De Derecho

Encuesta a Copropietarios

En el marco de mi proyecto de graduacion de la carrera de Derecho con orientacion en
Derecho Corporativo y de la Empresa, del Centro Universitario tecnolégico (CEUTEC),
estamos llevando a cabo una investigacion titulada: Vacios Regulatorios en la Ley de
Propiedad en Condominio; Analisis de conflictos recurrentes en su modalidad vertical

ubicados en el Distrito Central.

Esta entrevista permite obtener informacion relevante respecto a la perspectiva de los

copropietarios, en relacion con el régimen de propiedad en condominio.

La informacion proporcionada en esta entrevista serd tratada con estricta confidencialidad y
se utilizard exclusivamente con fines académicos, en el contexto de la presente

investigacion. Agradecemos de antemano su valiosa colaboracion

Objetivo: Recopilar informacion sobre vacios regulatorios, gobernanza, fiscalizacion y

conflictos de convivencia.



1. (/Su condominio cuenta con personeria juridica reconocida formalmente?

e ()Si
e ()No
e ( ) Nosabe

2. (Conoce usted el reglamento interno de su condominio?

e ()Si

® ()No

3. (Considera que el reglamento interno se aplica de manera uniforme y justa?

e () Siempre

e () Algunas veces

e ( ) Nunca

4. ;Se realizan auditorias o revisiones externas a la administracion del condominio?

® () Si, de forma periddica

e () Si, de forma ocasional

* ()No
5. (Confia en la administracion de los fondos de mantenimiento y cuotas se manejan

con transparencia?

e () Mucho

e ( )Poco

e ( )Nada



6. (Se realizan asambleas de propietarios con la frecuencia establecida?

e ( )Si

® ()No

7. ¢(Cbébmo evalta la participacion de los copropietarios en dichas asambleas?

e ( )Alta
e ( )Media
* ( )Baja

8. ¢ Existen mecanismos claros para impugnar las decisiones de la junta directiva?

e ( )Si

® ()No

9. (Con qué frecuencia se presentan conflictos de convivencia en su condominio?

e () Frecuentemente

® () Ocasionalmente

e ( )Raravez

10. ;Cual es a su criterio el conflicto mas comun en su condominio?

e () Pago de cuotas de mantenimiento
e () Uso de areas comunes

e () Ruidos molestos

® () Mascotas

® () Administracion del condominio



11. ;Se aplican sanciones en caso de incumplimiento de las normas de convivencia?

e ()Si

® ()No
12. ;Conoce usted que la Ley de Propiedad en Condominio contempla conciliacion y

arbitraje como mecanismos de solucioén?

e ( )Alta
e ( )Media
* ( )Baja

13. ;Considera efectivos estos mecanismos para resolver disputas en su condominio?

e ()Si

e () Parcialmente

® ()No



3. Instrumento 2: Entrevista a Administradores y Juntas Directivas

@ ceutec

Centro Universitario Tecnoldgico

Facultad De Derecho

Encuesta Administradores y Junta Directiva

En el marco de mi proyecto de graduacion de la carrera de Derecho con orientacion en
Derecho Corporativo y de la Empresa, del Centro Universitario tecnologico (CEUTEC),
estamos llevando a cabo una investigacion titulada: Vacios Regulatorios en la Ley de
Propiedad en Condominio; Analisis de conflictos recurrentes en su modalidad vertical

ubicados en el Distrito Central.

Esta entrevista permite obtener informacion relevante respecto a la perspectiva de los
administradores y miembros de la Junta Directiva, en relacion con el régimen de propiedad

en condominio.

La informacién proporcionada en esta entrevista serd tratada con estricta confidencialidad y
se utilizara exclusivamente con fines académicos, en el contexto de la presente

investigacion. Agradecemos de antemano su valiosa colaboracion.

Cuestionario para Administradores y Juntas Directivas de Condominios
A. Identificacion

1. Cargo del encuestado:



O Administrador
O Miembro de Junta Directiva

O Otro:
2. Tiempo en el cargo:

O Menos de 1 afio
O 1-3 afos

[0 Mas de 3 afios
3. Tamaiio aproximado del condominio:

O Menos de 20 unidades
O 20—50 unidades
O Mas de 50 unidades

4. ;Con qué frecuencia participa en reuniones de la Junta Directiva o Asamblea?

O Siempre

O Frecuentemente
OO0 Algunas veces
0 Rara vez

O Nunca

B. Conocimiento y percepcion de la Ley

5. {Conoce la Ley de Propiedad en Condominio (Decreto 164-2012)?

O Si, ampliamente
O Si, parcialmente
O Solo de forma general

0 No la conozco

6. (Qué tan suficiente considera la Ley actual para resolver los problemas de los
condominios?

O 1 Muy insuficiente O 2 Insuficiente [ 3 Aceptable [ 4 Suficiente 5 Muy

suficiente



7. {Considera que los administradores y juntas directivas reciben suficiente capacitacion
sobre esta Ley?

O Si
O No

O Parcialmente
8. (Con qué frecuencia utiliza la Ley como referencia en su gestion?

O Siempre

O Frecuentemente
O Algunas veces
0 Rara vez

O Nunca

C. Procesos internos y convivencia

9. Claridad de los reglamentos internos:

O Insuficiente
CAceptable
OBueno

CExcelente
10. Nivel de participacion de copropietarios en asambleas:

O Insuficiente
OJAceptable
OBueno

OExcelente

11. Aplicacion de sanciones a incumplimientos:
O Insuficiente

OAceptable

OBueno

OExcelente



12. Mecanismos alternos de resolucidon de conflictos internos:

O Insuficiente
OAceptable
CBueno

OExcelente

13. Efectividad en el cobro de cuotas:

O Insuficiente
OAceptable
CBueno

OExcelente
14. Relacién y comunicacion con copropietarios:

O Insuficiente
CJAceptable
OBueno

OExcelente

15. Transparencia en el manejo financiero del condominio:
O Insuficiente

OJAceptable

CBueno

OExcelente
16. Cumplimiento de normas de seguridad e higiene:

O Insuficiente
CJAceptable
OBueno

OExcelente

17. Claridad de los procesos de eleccion de la Junta Directiva:



O Insuficiente
CJAceptable
OBueno

CExcelente
18. Nivel de cumplimiento de acuerdos de Asamblea:

O Insuficiente
OJAceptable
OBueno

OExcelente

D. Conflictos recurrentes

Frecuencia de los siguientes conflictos en su condominio (1 = Nada frecuente, 5 = Muy
frecuente):

19. Conflictos con Pago de cuotas de mantenimiento:

O Poco frecuente
OFrecuente

ONo frecuente
20.conflictos por el uso de areas comunes:

O Poco frecuente
OFrecuente

[OONo frecuente
21. Conflictos por Ruidos molestos entre residentes o condominos:

O Poco frecuente
OFrecuente

ONo frecuente

22. Conflictos con las Mascotas:



O Poco frecuente
OFrecuente

ONo frecuente

23. Conflictos relacionados con Gestion de la Administracion del condominio:

O Poco frecuente
OFrecuente

ONo frecuente
24. Conflictos relacionados con los estacionamientos:

O Poco frecuente
OFrecuente

ONo frecuente

25. Conflictos respecto a diferencias en remodelaciones o modificaciones de unidades:

O Poco frecuente
OFrecuente

[OONo frecuente
26. Conflictos entre copropietarios:

O Poco frecuente
OFrecuente

OONo frecuente
27. Problemas de seguridad o vigilancia:

O Poco frecuente
OFrecuente

ONo frecuente



E. Reformas legales necesarias

28. (Cuales considera mas urgentes para mejorar la gestion de los condominios? (puede
seleccionar mas de una):

[0 Personeria juridica automatica para los condominios

O Procedimientos mas agiles para el cobro de cuotas

O Fiscalizacion Estatal obligatoria

[0 Auditoria externa obligatoria

OO0 Mecanismos de resolucion de conflictos mas efectivos

00 Mayor claridad en el régimen sancionatorio

[0 Regulacion especifica sobre el uso de areas comunes

O Capacitacion obligatoria para administradores y juntas directivas

O Otra(s):

29. ;Con qué frecuencia considera usted que deben revisarse y actualizarse las leyes que
regulan los condominios?

O Cada afio

O Cada 3 afios

O Cada 5 afios

O Solo cuando surjan problemas graves

0 No es necesario actualizarla



4. Instrumento 3: Recoleccion de Datos Entrevista-Semiestructurada

@ ceutec

Centro Universitario Tecnoldgico

Facultad De Derecho
Entrevista Semiestructurada

Instituto de la Propiedad (IP)

En el marco de mi proyecto de graduacion de la carrera de Derecho con orientacion en
Derecho Corporativo y de la Empresa, del Centro Universitario tecnologico (CEUTEC),
estamos llevando a cabo una investigacion titulada: Vacios Regulatorios en la Ley de
Propiedad en Condominio; Analisis de conflictos recurrentes en su modalidad vertical

ubicados en el Distrito Central.

Esta entrevista tiene como objetivo recabar informacion sobre la experiencia respecto a la
participacion del Instituto de la Propiedad (IP), en relacion con la propiedad en

condominio.

La informacién proporcionada en esta entrevista serd tratada con estricta confidencialidad y
se utilizara exclusivamente con fines académicos, en el contexto de la presente

investigacion. Agradecemos de antemano su valiosa colaboracion.



Entrevista Semiestructurada - Instituto de la Propiedad (IP)

Objetivo: Evaluar los procedimientos, capacidades y vacios normativos que enfrenta el
Instituto de la Propiedad en la gestion de tramites relacionados con la Ley de Propiedad en

Condominio.

Fecha:17 septiembre 2025

Nombre: Abg. Juan Carlos Mejia Coto.

Cargo/ area de trabajo: Superintendencia de Recursos

A. Identificacion institucional

1. ;Cual es el rol principal que desempeiia esta oficina dentro del Instituto de la
Propiedad en relacion con los condominios? (Por ejemplo: inscripcion de

condominios, revision de reglamentos internos, supervision posterior, u otros).

El Instituto de la Propiedad (IP) ejecuta un registro e inscripcion del régimen de propiedad
en condominio, asi como una revision y archivo de los reglamentos internos los cuales son
generales; ya que lo que la Ley de propiedad establece en un derecho real sobre los bienes

sujetos a dicho régimen.

2. (El Instituto de la Propiedad cuenta actualmente con protocolos 0 manuales
especificos para la inscripcion y gestion de regimenes en condominio? ;Podria

describirlos?



No, ya que no es una gestion que presente algun tipo de criterio o registro distintivo. A los
otros procesos de registro. La calificacion normal oscila normalmente en un plazo de 10

dias.

B. Procesos y capacidades

3. {Como describiria la claridad de los procedimientos de inscripcion de condominios en el

IP?

Los procedimientos de propiedad horizontal respetan los principios registrales de
organizacion, eficacia registral, legalidad, prioridad, rogacion, obligatoriedad, publicidad,
tracto sucesivo, especialidad, celeridad, universalidad y fe publica registral establecidos en

el art 25 de la Ley de propiedad.

4. ;Qué tan accesibles son los requisitos documentales para los interesados en

inscribir un condominio?

Debemos de recordar que el Instituto de la Propiedad solo realiza la inscripcion de la
escritura realizada por el notario publico; por lo que los requisitos ya estan establecidos en

la Ley.

5. Desde su experiencia, ;se cumplen los plazos legales establecidos en los procesos de
inscripcion?
Calificacion normal de inscripcion de 10 dias para generar observaciones o denegatoria y

las subsanaciones necesarias.

6. ;Como evalia los mecanismos de publicidad y seguridad registral relacionados con

condominios?



Se respeta el derecho de iuris tantum lo que establece mientras no se tenga prueba de lo

contrario.

7. (Como funciona la coordinacion entre el IP, Catastro y la AMDC en este tipo de

tramites?

Si se maneja vinculacion con instituciones en especial respecto a temas de lavado de

activos, y el registro de folio real.

8. (Qué tan adecuados son los recursos tecnologicos (sistemas registrales) para la

gestion de condominios?

Se contempla un registro tecnologico el cual podria mejorar respecto a poder incluir un
mapeo o identificacion detallada con los colindantes de los apartamentos que actualmente
no aparece en el acceso de cada uno de los registros. Pero se sugiere la incorporacion de un

catastro 3d.

9. (El personal del IP recibe capacitacion suficiente en temas de propiedad en

condominio? ;Podria dar ejemplos?

Si, se realizan capacitaciones regionales no exclusivamente del tema de propiedad

horizontal o en condominios sino en material registral o unificacion de criterios regionales.

C. Supervision y normativa

10. En su opinion, ;la Ley de Propiedad en Condominio y su normativa secundaria

son suficientes para respaldar la labor del Instituto? ;Por qué?

Son parcialmente suficientes, ya que hace falta reglamentar la Ley de Propiedad en

Condominio, revision de la presente Ley, mecanismos comparativos y se sugiere una



formacion especial en materia de propiedad en condominio, asi como una mejora

institucional respecto a la calificacion.

11. ;El IP realiza algun tipo de seguimiento o fiscalizacion posterior a la inscripcion

de un condominio? En caso afirmativo, ;en qué consiste ese seguimiento?

No se realizan seguimientos posteriores a la inscripcion del registro voluntario del régimen

de condominio.

D. Obstaculos

12. ;Cuales considera que son los principales obsticulos que enfrenta el Instituto de la
Propiedad en la gestion de tramites relacionados con condominios? (Por ejemplo:
falta de reglamentacion especifica, recursos limitados, vacios en la Ley, falta de

coordinacion interinstitucional, etc.).

e Falta de reglamentacion especifica

e Recursos humanos limitados 1 a 2 personas no exclusivo para el registro de

propiedad en condominio, sino para el ingreso registral general.

E. Reformas necesarias

13. Desde su perspectiva, ;qué reformas legales o procedimentales considera

prioritarias para mejorar el rol del IP en la gestion de condominios?

e Poca claridad respecto a las Juntas Directivas.

e No se contemplan los condominios accidentales.



Falta de claridad respecto a la entrega en custodia de los estacionamientos y

parqueos.

No existe un registro respecto a los regimenes de multas y sanciones.

Incorporacion de novedades registrales de la propiedad respecto al derecho

inmobiliario del catastro 3d.

Establecer una obligatoriedad con sanciones respecto al cumplimiento de funciones

de juntas directivas y asambleas.

Mecanismos de solucion al conflicto con un caracter normativo de Ley.



5.Entrevista a Experto

Titulo: Entrevista a experto sobre vacios y retos del régimen de propiedad en condominio
en Honduras

Entrevistadora: Karla Barahona (tesista)

Entrevistado: Ms. Jorge Alberto Taylor Santos — Master en Derecho Constitucional;
Master en Derechos Humanos; Master en Administracion de Proyectos; abogado con
experiencia en derecho civil, propiedad horizontal y Ley de Propiedad en Condominio en
Honduras

Fecha y lugar: 24 de octubre de 2025, Tegucigalpa, modalidad presencial

Finalidad: Recabar evidencia cualitativa experta para el capitulo de anélisis normativo y de
propuestas de reforma de la tesis

Etica y consentimiento: Se obtuvo consentimiento informado para citar el contenido con
fines académicos, preservando la integridad y el contexto de las respuestas del entrevistado

Guia de preguntas y transcripcion

P1. ;Cual es el principal problema normativo que observa en el régimen hondurefio
de propiedad en condominio? Experto: El vacio central es la ausencia de una regla clara
que otorgue personalidad juridica a la Asamblea de Propietarios o a la comunidad de
copropietarios como tal. La Ley organica regula érganos, quérums y competencias, pero no
erige a la Asamblea como sujeto con personeria propia; en cambio, confiere representacion
al Administrador o al presidente de la Junta para actos comunes. Este disefio privilegia la
representacion por encima de la personificacion del colectivo y genera dudas practicas para
contratar, demandar o ser demandados y administrar bienes comunes con un Registro
Tributario Nacional propio.

P2. Ante ese vacio, ;qué salida practica se utiliza y qué limites tiene? Experto: En la
préctica se recurre supletoriamente a la Ley de Patronatos y Asociaciones Comunitarias
para constituir una asociacion con personeria ante la autoridad competente. Funciona para
abrir cuentas, contratar personal y comparecer en juicio, pero es una solucion que no fue
pensada para la realidad condominal. Traslada un modelo comunitario a un régimen de
copropiedad con coeficientes, bienes comunes y reglas técnicas propias, lo que produce
fricciones.

P3. ;Qué implicaciones practicas tiene no contar con personalidad juridica propia del
condominio? Experto: Son tres. Primero, contratacion y cuentas: se dificulta operar a
nombre del condominio como sujeto. Segundo, representacion procesal: obliga a litigar a
través del Administrador o de la Junta, lo que exige actas impecables para evitar tachas.
Tercero, gestion patrimonial: complica la defensa de los bienes comunes, que por ley son
indivisibles, inalienables e inembargables mientras conserven esa calidad. Si contintan



inscritos a nombre del desarrollador por falta de transferencias y notas registrales, quedan
expuestos a medidas de terceros.

P4. ;Qué dice exactamente la Ley hondureiia sobre 6rganos y quéorums de decision?
Experto: La Asamblea de Propietarios es el 6rgano supremo de administracion. Sesiona
con propietarios que representen al menos el cincuenta y uno por ciento de los coeficientes
y decide por mayoria simple de los presentes. Se prevén reuniones ordinarias anuales,
extraordinarias, reuniones por derecho propio cuando el Administrador no convoca, y
segunda convocatoria segln el reglamento.

P5. Uno de los conflictos recurrentes es el traspaso de control del desarrollador a los
copropietarios. ;Cémo compara Honduras con la region? Experto: En algunos paises
se establece un hito de control claro, por ejemplo, cuando se inscribe el cincuenta y uno por
ciento de las unidades. Desde ese punto los propietarios eligen su propia Junta Directiva y
cesa la que nombro6 el promotor. En Honduras no existe ese umbral legal obligatorio.
Dependemos del reglamento y de la dindmica de convocatorias, lo que favorece
administraciones prolongadas por el desarrollador y asambleas tardias.

P6. ;Como protege la Ley hondureiia a las areas comunes frente a embargos y
remates? Experto: La proteccion es solida en el texto legal: los bienes comunes son
indivisibles, inalienables e inembargables mientras conserven esa condicion. El problema
préctico surge cuando el desarrollador no formaliza el traspaso y la anotacion registral de
los bienes comunes. Si continuan a su nombre, terceros pueden trabar medidas sobre
inmuebles que no han sido debidamente incorporados al régimen. La prevencion es una
depuracion registral temprana después de constituir el condominio.

P7. ;Qué mecanismos de controles y equilibrios faltan y qué propone? Experto: Faltan
reglas de transicion que obliguen a entregar la administracion del desarrollador hacia los
copropietarios al alcanzarse un umbral objetivo. También faltan auditorias externas
periodicas, comités de vigilancia, obligaciones de entrega documental del promotor y
estandares minimos de transparencia. Todo ello deberia estar expresamente en la ley y en
los reglamentos internos.

P8. En materia de conciliacion y arbitraje, ;qué vacios observa? Experto: La Ley de
Propiedad en Condominio contempla la posibilidad de someter controversias a mecanismos
alternos de solucion de conflictos, incluida la conciliacion y el arbitraje, pero no desarrolla
un procedimiento especifico. No define de forma suficiente la institucion arbitral, la
legitimacion de minorias por coeficiente, el régimen de medidas cautelares, la distribucion
de costas ni los efectos sobre los actos de administracion en curso. En la practica, muchos
reglamentos internos no incluyen una clausula arbitral institucional clara. Recomiendo que
cada reglamento precise sede, reglas, integracion del tribunal, legitimacion por un
porcentaje minimo de coeficientes, medidas cautelares y criterios de costas, articulandolo
con la legislacion hondurena en la materia.

P9. Administradores designados por desarrolladores y suplantacion de la voluntad de
los copropietarios Experto: Un foco critico es la perpetuacion de administradores



nombrados por el desarrollador. Se combinan varios factores: dificultad para reunir
quorum, falta de convocatoria oportuna, presupuestos sin aprobar, ausencia de estados
financieros auditados y clausulas de renovacion automatica del administrador mientras no
se elija uno nuevo. Estas practicas suponen barreras que, en la realidad, permiten que el
desarrollador conserve la administracion por tiempo indefinido. Para corregirlo, propongo
limitar por Ley la duracion del mandato del administrador, prohibir la renovacion
automatica sin asamblea, imponer la convocatoria obligatoria al superar el umbral de
control y establecer la rendicion de cuentas periodica.

P10. ;Como aterrizaria la propuesta del cincuenta y uno por ciento mas uno en
Honduras sin calcar modelos ajenos?

Experto: Propongo cuatro elementos. Primero, regla de control: cuando se inscriba el
cincuenta y uno por ciento de los coeficientes o de las unidades, el promotor debe convocar
obligatoriamente a la Asamblea para elegir Junta y Administrador independientes.
Segundo, paquete de entrega: llaves, manuales, garantias, polizas, estados de cuenta y
contratos vigentes. Tercero, vigilancia: un comité de transicion electo por la Asamblea con
facultades de verificacion. Cuarto, sanciones: multas y medidas registrales en caso de
incumplimiento del promotor.

P11. ;Qué recomienda para blindar las areas comunes frente a terceros y frente a
litigios del desarrollador? Experto: Tres acciones tempranas. Primero, escritura
constitutiva con la descripcion y los coeficientes completos, y su correlativa inscripcion.
Segundo, identificacion y traspaso efectivo de las dreas comunes al régimen con constancia
registral de su cardcter comun e inembargable. Tercero, reglamento con clausulas de
custodia y mantenimiento, prohibicion de gravar areas comunes y protocolos para
estacionamientos en custodia.

P12. ;Qué papel deberian jugar el Instituto de la Propiedad y la Secretaria de
Gobernacion?

Experto: El Instituto de la Propiedad puede emitir lineamientos registrales para uniformar
la identificacién de bienes comunes y las notas marginales, reduciendo ambigiiedades que
habilitan embargos. La Secretaria de Gobernacion podria, mediante reformas, otorgar
personeria a asociaciones de copropietarios con objeto condominal especifico como
alternativa supletoria 4gil mientras se reforma la Ley de Propiedad en Condominio.

P13. Morosidad y cobro de cuotas Experto: El problema de la morosidad no es solo
juridico, es de disefo interno. Se requiere un protocolo claro de notificacion, oportunidad
de descargos, certificacion de deuda, intereses razonables, convenios de pago y ejecucion.
La certificacion del Administrador o de la Junta, asentada en acta, debe servir para fundar
acciones mas expeditas y dar certeza a la recuperacion de gastos comunes.

P14. Sanciones y debido proceso interno Experto: Los reglamentos suelen carecer de
tipificaciones claras y de una gradacion de sanciones. Es recomendable establecer un
catalogo de infracciones relacionadas con convivencia y uso de areas comunes, una escala



de sanciones con criterios de proporcionalidad y un procedimiento minimo: notificacion,
presentacion de pruebas, audiencia, decision motivada y registro en el libro de actas. Esto
reduce la discrecionalidad y mejora la percepcion de igualdad en la aplicacion.

P15. Competencia judicial y vias de tutela Experto: En controversias civiles vinculadas
al régimen, el conocimiento suele corresponder al juzgado del lugar donde se ubica el
inmueble. Para cobro de gastos comunes, la via ejecutiva sustentada en certificacion de
deuda puede ser eficaz. Asimismo, el arbitraje bien disefiado en el reglamento debe ser una
puerta real y no meramente declarativa.

P16. Derecho comparado aplicable sin perder la base civilista hondurefia Experto: La
experiencia regional sugiere dos ideas trasladables. Primero, un umbral de control objetivo
que active la entrega de la administracion a los copropietarios. Segundo, el fortalecimiento
legal de la representacion del Administrador, con deberes de rendicion y responsabilidad
claramente tipificados. Estas medidas son compatibles con nuestro sistema y ayudan a
resolver cuellos de botella cotidianos.

P17. Legitimacion y defensa de minorias Experto: Sin un sujeto colectivo claro, a los
grupos minoritarios se les dificulta acreditar legitimacion para activar mecanismos de
impugnacion o arbitraje. Por ello, es clave reconocer personeria a la comunidad condominal
o, en tanto llega la reforma, permitir una ruta supletoria de asociacion con objeto exclusivo
condominal. Ademas, el reglamento deberia prever que una fraccion significativa de
coeficientes pueda activar procedimientos de control, incluida la mediacion y el arbitraje.

P18. Transparencia y control de la administracion Experto: Se requieren estandares
minimos generales: auditoria externa anual, comité de vigilancia elegido por Asamblea,
calendario de sesiones con segunda convocatoria, libro de actas actualizado y digitalizado,
estados financieros trimestrales a los propietarios y obligacioén de preparar y entregar el
paquete de documentacion cuando suceda la transicion de control.

P19. Propuesta de reforma legal prioritaria Experto: Tres ejes. Primero, reconocimiento
de la personalidad juridica del colectivo de copropietarios con inscripcion registral y
asignacion de Registro Tributario Nacional. Segundo, regla del cincuenta y uno por ciento
para la entrega obligatoria de la administracion, con paquete de entrega y sanciones.
Tercero, obligacion de incorporar en los reglamentos una clausula de conciliaciéon y
arbitraje institucional con parametros minimos que hagan eficaz su aplicacion.

P20. Sintesis final Experto: Honduras cuenta con una base civilista adecuada, pero
necesita atar los cabos operativos. Personificar a la comunidad de copropietarios o habilitar
una via supletoria idonea, fijar una transicion clara del desarrollador hacia los
copropietarios y establecer estandares de control, transparencia y solucion de conflictos.
Con esas piezas, se reduce la discrecionalidad, se fortalece la gobernanza y se protege
eficazmente el patrimonio comun.



6.Resultados de la Encuestas

6.1. Blogque I. Perfil Sociodemogrdfico e Institucional de la Muestra

6.1.1
Edad
18 respuestas
& 1824
25
B 3544
& 4554
@ 5564
@ &5 0 mas
6.1.2 Género
Género
18 respuestas

@ Masculino
@ Femenino




6.2. BLOQUIE II. Personeria Juridica y Reglamentos

6.2.1

¢Su condominio cuenta con personeria juridica formalmente reconocida e inscrita?

18 respuestas

®si
® No
@ No sabe
6.2.2
¢Conoce usted el reglamento interno de su condominio?
18 respuestas
®si

® No




6.2.3.

En su experiencia, ; el reglamento interno se aplica de manera uniforme y justa?
18 respuestas

@ Siempre
@ Algunas veces
@ Nunca

6.3. Bloque III. Fiscalizacion y Rendicion de Cuentas

6.3.1

¢:Se realizan auditorias o revisiones externas a la administracién del condominio?

18 respuestas

@ Si, de forma periodica
@ Si, de forma ocasional

@ No




6.3.2

¢Qué nivel de confianza tiene en que los fondos de mantenimiento y cuotas se manejan con

transparencia?
18 respuestas

@ Alto
® Medio
© Bajo

6.4. Blogue 1V Asambleas y Juntas Directivas

6.4.1

¢ Se realizan asambleas de propietarios con la frecuencia establecida en el reglamento?

18 respuestas

® si
® No




6.4.2.

:Como evalla la participacion de los copropietarios en las asambleas?

18 respuestas

@ Alto
@ Medio
@ Bajo

6.4.3

¢Existen mecanismos claros y accesibles para impugnar decisiones de la junta directiva?

18 respuestas
® si
® No

;Considera adecuada la comunicacion entre la junta directiva y los copropietarios?

18 respuestas
® si
@ Parcialmente
@ No

6.4.4




6.5. Bloque V. Mecanismos de Solucion de Conflictos

6.5.1

:Cual considera que es el conflicto mas comun en su condominio?

18 respuestas

@ Pago de cuotas de mantenimiento
@ Uso de areas comunes
@ Ruidos molestos

@ Mascotas
; @ Administracién del condominio

@ Otros

6.5.2.

¢;Se aplican sanciones en caso de incumplimiento de las normas de convivencia?
18 respuestas

®si
44 4% ® No

6.5.3

¢Conoce usted que la Ley de Propiedad en Condominio contempla conciliacién y arbitraje como
mecanismos de solucién de conflictos?
18 respuestas

® si
@ No




6.5.4

iConsidera efectivos estos mecanismos de conciliacion y arbitraje para resolver disputas en su
condominio?
18 respuestas

@®si
@ Parciaimente
@ No

6.6. Bloque VI. Gestion Administrativa y Operativa del Condominio

6.6.1.

¢Su condominio cuenta con un plan de mantenimiento preventivo para las areas comunes?

17 respuestas

®si
® No
@ No sabe

6.6.2.

¢Se llevan registros accesibles (actas, informes financieros, reglamentos) para los propietarios?
18 respuestas

@ Si, siempre
@ Algunas veces

@ No




6.6.3.

(Qué mejoras considera prioritarias en la gestion del condominio? 18 respuestas
Que entreguen la administracion a los vecinos, asi como. La rendicion de cuentas
Atencion al cliente

Comunicacion

Reuniones de rendicion de cuentas y rotacion de directivas

Administracion y transparencia

rendicion de cuentas

Manejo de Airbnb

Reglas claras

Mas responsabilidad de los vecinos en cuanto al pago de cuotas de mantenimiento
comunicacion mas fluida

Claridad en las cuentas.



7.Resultados Encuesta Administradores y Junta Directiva

7.1.1 Marco Normativo y conocimiento legal

1. Cargo del encuestado:

5 respuestas

@ Administrador
@ Miembro de Junta Directiva

40%

2. Tiempo en el cargo:

5 respuestas
'

@ Menos de 1 afio
® 1-3 afios
@ Mas de 3 afios

0%




7.1.3.

3. Tamafo aproximado del condominio:

5 respuestas

@ Menos de 20 unidades
@ 20-50 unidades
@ mas de 50 unidades

7.1.4.

4. ;Con qué frecuencia participa en reuniones de |la Junta Directiva o Asamblea?
5 respuestas

@ Siempre

@ Frecuentemente
@ Algunas veces
® raravez

@ nunca

7.1.5.

5. ;Conoce la Ley de Propiedad en Condominio (Decreto 164-2012)?
5 respuestas

@ Si, ampliamente

@ Si, parcialmente

® Solo de forma general
@ No la conozeo




6. ¢ Qué tan suficiente considera la Ley actual para resolver los problemas de los condominios?
5respuestas

@ Muy insuficiente
@ Insuficiente

© Aceptable

@ Suficiente

@ Muy suficiente

7.2 Bloque II. Gobernanza interna y funcionamiento de la Administracion

7.2.1.

7. ¢Considera que los administradores y juntas directivas reciben suficiente capacitacion sobre esta

Ley?
®si
® No
@ Parcialmente

5 respuestas
8. ;Con qué frecuencia utiliza la Ley como referencia en su gestion?

5 respuestas

@ Siempre

@ Frecuentemente
@ Algunas veces
@ rara vez

@ Nunca




7.2.2.

9. Claridad de los reglamentos internos:
5 respuestas

@ Insuficiente
@® Aceptable
® Bueno

@ Excelente

7.2.3.

11. Aplicacién de sanciones a incumplimientos:

5respuestas

@ insuficiente
@ aceptable
@ bueno

@ excelente




7.2.4.

12. Mecanismos alternos de resolucién de conflictos internos:

5 respuestas

@ insuficiente
@ aceptable
@ Bueno

@ excelente

100%

7.2.5.

13. Efectividad en el cobro de cuotas:
5 respuestas

@ Insuficiente
@ aceptable
@ bueno

@ Excelente

7.2.6.

14. Relacién y comunicacion con copropietarios:
5 respuestas

@ insuficiente
@ aceptable
@ bueno

@ excelente




7.2.7.

15. Transparencia en el manejo financiero del condominio:
5 respuestas

@ insuficiente
@ aceptable
© bueno

@ excelente

7.2.8.

16. Cumplimiento de normas de seguridad e higiene:
5 respuestas

@ insuficiente
@ aceptable
© bueno

@ excelente




7.3. Bloque III. Regulacion Junta Directiva y Asambleas

7.3.1.

17. Claridad de los procesos de eleccién de la Junta Directiva:

5 respuestas

@ insuficiente
@ aceptable
@ bueno

@ excelente

40%

7.3.2.

18. Nivel de cumplimiento de acuerdos de Asamblea:
5 respuestas

@ insuficiente
@ aceptable
@ bueno

@ excelente




7.4. Bloque IV. Conflictos recurrentes

7.4.1.

19. Conflictos con Pago de cuotas de mantenimiento:

5 respuestas

7.4.2.

20.conflictos por el uso de dreas comunes:

5 respuestas

40%

7.4.3.

® poco frecuente
@ frecuente
@ no frecuente

@ poco frecuente
@ frecuente
® no frecuente

21. conflictos por Ruidos molestos entre residentes o condominos:

5respuestas

40%

@ poco frecuente
@ frecuente
@ no frecuente



7.4.4.

22. conflictos con las Mascotas:

5 respuestas
@ poco frecuente
@ frecuente
@ no frecuente

23. Conflictos relacionados con Gestion de la Administracién del condominio:

5 respuestas
@ poco frecuente
@ frecuente
@ no frecuente
100%

24. Conflictos relacionados con los estacionamientos:

5 respuestas
l
4

7.4.5.

7.4.6

@ poco frecuente
@ frecuente
@ no frecuente

0%




7.4.7.

25. Conflictos respecto a diferencias en remodelaciones o modificaciones de las unidades
realizadas por los copropietarios:

5 respuestas
@ poco frecuente
60% @ frecuente
® no frecuente

7.4.8.

26. Conflictos entre copropietarios:
5 respuestas

@ poco frecuente
0% @ frecuente
@ no frecuente

7.5. Bloque V. Opiniones y propuestas de mejoras

7.5.1.

27. ;Cudles considera mas urgentes para mejorar la gestion de los condominios? (puede
seleccionar mas de una):
5 respuestas

Personeria Juridica automatica...
Procedimientos mas agiles par...

Fiscalizacion Estatal Obligatoria

4 (80%)
Mecanismos de resolucion de...

Mayor claridad en el régimen s...

Regulacién especifica sobre el...

Capacitacion obligatoria para a... 4 (80%)

Otra(s)




7.5.2.

28. ;Con qué frecuencia considera usted que deben revisarse y actualizarse las leyes que regulan
los condominios?
5 respuestas

@ Cada afio

@ Cada 3 afics

@ Cada 5 afics

@ Solo cuando surjan problemas graves
@ No es necesario actualizarla




