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San Juan, Puerto Rico 00940 - 1059

Fax 725-7406
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AGUSTIN CACHO OLIVO 100013607
Y PILAR MARTINICORENA
QUERELLADO SOBRE

LEY DE CONDOMINIOS
JUNTA DE DIRECTORES
CONDOMINIO IBERIA |

RESOLUCION

El Departamento celebro vista en la querella dgrefe los dias 31 de enero de
2005 y el 16 de mayo de 2005. Comparecieron atée@epartamento los querellantes
junto a sus representantes legales, el licenciaatri€ Avilés Aponte y el licenciado
José C. Aponte. En representacion de la partetpea, comparecio el licenciado Angel
Noel Rivera acompafnado por la sefiora Carmen Ag&iresidenta de la Junta y la sefora
Carmen Alonso, miembro de la Junta. Como pargréstda, comparecio el titular del
apartamento 201, el ingeniero José Rodriguez yufid abogado, el licenciado Keith
Graffam.

Conforme la prueba presentada ante egpaffamento se formulan las siguientes

DETERMINACIONES DE HECHOS

1. Los querellantes son titulares del apartam86& del Condominio Iberia I,
desde el 24 de marzo de 1975.

2. El apartamento 201 queda inmediatamente ded&j@partamento de los
guerellantes. Desde la década del 80 el apartar2@ittiene una terraza de madera con
paredes y ventanas. El Condominio Iberia | estétroido en cemento.

3. Antes de construir la terraza en contreierios primeros duefios del
apartamento 201 recogieron firmas de titulares licisvon a la Junta de Directores
autorizacion para construir la misma. La JuntaDitectores no pudo probar a este
Departamento que el Consejo de Titulares del Condortberia | no hubiera aprobado
la construccion de dicha terraza. La Junta deckires informé al DACO que los libros
de actas para la década del ochenta se habiaviadtrale la Oficina de Administracion.



4. EIl Ingeniero Rodriguez Julid adquiri6 el apaeato 201 en 1992 con una
terraza de madera con paredes y ventanas.

5. El apartamento 204 del Condominio Iberiauvot una terraza de madera
previo al afio 1997. Sin embargo, la misma fue rdeatla por un fenédmeno
climatolégico. Las partes no pusieron al Depaeiato en posicién de conocer la fecha
exacta en la cual la misma fue construida iniciall|meni cuando fue destrozada
posteriormente. Las partes tampoco presentarsted@o evidencia de que el Consejo
de Titulares hubiera aprobado una terraza pangaetaanento 204, previo al afio 1997.

6. EIl 2 de mayo de 1997, se distribuy@ wconvocatoria de asamblea
extraordinaria para el 13 de mayo de 1997, engvarmonvocatoria, y el 15 de mayo de
1997, en segunda convocatoria. Con la misma se@E®d una agenda que tenia como
punto nimero 10 la “Reparacion de la Terraza déb A204”.

7. El 15 de mayo de 1997, el Consejo de diad del Condominio Iberia |
celebr6 una asamblea extraordinaria en segtmaocatoria. La querellante estuvo
presente en dicha asamblea. El titular del apan&m?201 no estuvo presente.

8. El 16 de mayo de 1997, la Junta de Mires preparé un Informe de
Acuerdos. Sobre la reparacion de la terraza datt@pento 204, se establecié lo
siguiente sobre en el punto diez:

El Consejo de Titulares aprobé la reparaciéon derdaza

del apartamento 204. Los Arquitectos Manrique gt@a
Montes de Oca presentaron un croquis (diagramdpsie
arreglos que se le haran a la terraza, ya quedmanesta
deteriorada. Se usard madera de pino tratadallderde

acero y del mismo revestido en metal del mismorcalo
actual y anclaje contra la pared vertical. Losudegtos

presentardn por escrito las especificaciones caujali
dentro de los proximos 5 a 10 dias. Lo aprobadoebo
Consejo de Titulares en cuanto a los trabajos dertaza

del Apartamento 204 aplicara también a las terraieds
Apartamento 201 y de los PH-1, 2, 3y 4.

9. EIl 20 de junio de 1997, la querellante és@runa carta a la Sra. Carmen
Carvalho, Presidenta de la Junta de Directores gsgamomento. En la misma, la
guerellante impugné el punto nimero 10, mencioradel inciso anterior.

10. EIl 20 de junio de 1997, las titulares Carm@a Alonso y Livia M. De
Chabert escribieron una carta a la Presidenta druiéa de Directores indicando lo
siguiente con relacion a la reparacion de la tardet apartamento 204:

En el inciso diez se hace referencia a que lo @oloipara
la terraza del apartamento 204 es extensivo atapanto



201 y a los PH, cuando en la agenda para esta Esamb
sé6lo se hace referencia a la terraza del primEsto es una
crasa violacion a los procedimientos parlamentarios

11. El 29 de enero de 1998, se celebré una asanobdlinaria del Consejo de
Titulares. En la misma se leyd la minuta de larddea del 15 de mayo de 1997.
Durante dicha asamblea, se corrigié por unanimiticlth minuta a los efectos de aclarar
gue la aprobacioén de la terraza 204 no era ext@asia terraza del apartamento 201.

12. En 1998, luego del Huracan Georges, el titdh apartamento 201 repard el
techo de la terraza y colocé tragaluces en el misBlmuevo techo resulté un poco mas
alto que el anterior debido al material utilizadel. ingeniero Rodriguez Julid no solicitd
permiso al Consejo de Titulares para efectuar dieneglos.

13. El 27 de junio de 2001, los querellanpessentaron la reclamacion de
epigrafe ante este Departamento reclamando querdaza del apartamento 201 del
Condominio Iberia | estaba en alteracion de fachada

14. Los querellantes no objetaron la terrazapattamento 201 durante los afios
1984-1997. Los querellantes no estan de acuenddosoarreglos que se hicieron en la
terraza en controversia luego del Huracan Geopggsazones de seguridad.

15. El nivel actual del techo de la terraza gelrtamento 201 estd muy cerca a
las ventanas del apartamento 301 y pone en pdagseguridad de los titulares del 301.
Segun fotografias mostradas a este Departamentantduda vista administrativa,
cualquier persona que se pare en el techo deréededel apartamento 201 tiene acceso a
mirar por la ventana del apartamento 301.

CONCLUSIONES DE DERECHO

Los articulos 42 y 48 de la Ley de la Propiedadzdmtal, Ley nimero 104 de 25
de junio de 1958, segun enmendada, facultan a Rspartamento para conocer y
adjudicar acciones de impugnacién que radiqueriitidares de un condominio en que
haya al menos una unidad destinada a viviendaracdas acuerdos, omisiones, 0
actuaciones de la junta de directores, del admadist interino, del presidente y del
secretario, concernientes a la administracion dehueble, que sean gravemente
perjudiciales para el titular o la comunidad, o gaan contrarios a la ley o a la escritura
de constitucién o al reglamento del condominio.

Los querellantes presentaron la reclamacion deapign el afio 2001. Por tal
razon, sera de aplicacion a la presente resollagddisposiciones de la Ley Numero 104
de 25 de junio de 1958, previo a las enmienda2@i3.

El articulo 15, inciso (d) de la Ley de Condominiggpra.establece lo siguiente
sobre alteraciones de fachada:



Cada titular debera ejecutar a sus Unicas expéasabras
de modificacion, reparacién, limpieza, seguridadejoras
de su apartamento, sin perturbar el uso y gocénegide

los demas, ni cambiar la forma externa de las thahani

decorar las paredes, puertas o ventanas extercmes
colores o tonalidades distintas a las del conjunto.

En Junta de Directores del Condominio Montebelldorres 138 D. P. R. 150
(1995), el Tribunal Supremo dispuso jurisprudemceaite que las alteraciones de
fachada podian efectuarse Unicamente con la armudada totalidad de los titulares.

En consecuencia y como principio general, ninguadod
propietarios, por su sola voluntad, puede colocarlee
fachada marquesinas, molduras, cornisas, insignias,
anuncios luminosos o carteles, ni cambiar el ciddode los
recuadros exteriores, o realizar cualquier otrasttancion

a base de hierros, concreto o cualquier otra naateri
resistente, como balcones, miradores, etc., quelapue
perjudicar el aspecto estético del edificio. O gea cuando

se trate de alteraciones de trascendencia a lacastk|
edificio, a sus condiciones de seguridad en ciertos
supuestos, y al uso de basuras, facilidad de esiealto,
molestias producidas por las luces y el calor, kts.obras
s6lo pueden autorizarse por resolucion de todos los
propietarios, ya que la ley tiene por objeto evitar el
ejercicio abusivo del derecho de propiedad que ella
sistematiza...."

El Tribunal Supremo de Puerto Rico también enfatiz el caso de MontebeNo
Torres supra.que era obligacién de la Junta de Directores deldGminio velar porque
un titular no violente la fachada del condominitamos:

Cuando un titular viola esta restriccion y por sierta
introduce cambios de trascendencia a la estét@alisefio
arquitectonico de un edificio, la junta de diree®tiene la
obligacion de hacer "las oportunas advertencias y
apercibimientos a los titulares” y tomar las meslida
correspondientes para hacer cumplir las restriesiotel
régimen de propiedad horizontal, 31 L.P.R.A. 380D -
4(a).

El Condominio Iberia | fue construido en cementoaécada del setenta. El
apartamento 201 tiene una terraza de madera cedgsy ventanas desde la década del
80. La estructura de madera en controversiaadléefachada original de cemento del



Condominio lberia I. Por tal razon, los titulamsl apartamento 201 requerian de la
aprobacion unanime del Consejo de Titulares panatngr su terraza.

El DACO dio credibilidad al testimonio vertido argste foro, a los efectos de
gue los titulares originales del apartamento 2Qbgeron firmas de titulares en la
década del ochenta para solicitar autorizacion panatruir la terraza y que presentaron
las mismas a la Junta de Directores. No obstEnfieinta actual no tiene en sus archivos
los documentos de la década del ochenta, ya qgadamente desaparecieron de la
Oficina de Administracién. Por tal razon, el DA@O tiene evidencia de que el Consejo
de Titulares haya aprobado la terraza en contriavdtsante la década del ochenta

Los querellantes son titulares del apartamentodgdCondominio Iberia | desde
1975. Sin embrago, no objetaron la existencitaderraza del apartamento 201 durante
los afios 1984-1997. Los querellantes alegaesieaDepartamento que esperaron hasta
el 2001 para radicar su querella porque los camipesrealmente le afectaron fueron
realizados luego del Huracdn Georges, en 1998. ese momento el titular actual del
201 reparé el techo de la terraza y le colocé uregmluces. Luego de los arreglos, el
techo de la terraza quedd mas alto por el matguialse utilizo.

En asamblea de titulares celebrada el 15 may®@@e 4e llevd a la consideracion
de los titulares la reparacion de la terraza dattamento 204. En la minuta de dicha
asamblea se escribié que la aprobacion de la ted@lzapartamento 204 era extensiva a
la terraza del 201 y se informd a los titulareseatess una notificacion de acuerdos.
Véase Determinacion de Hecho numero 7. No obstamtela préoxima asamblea
ordinaria celebrada el 29 de enero de 1998 seldeyionuta del 15 de mayo de 1997 y se
le hizo el cambio de que la aprobacion de la tartset apartamento 204 no era extensiva
a los titulares de otros apartamentos, incluyend®Cd. Ante tal situacion, el
Departamento ha determinado que el Consejo deafémltampoco aprobd la terraza del
apartamento 201 en 1997.

Sin embargo, luego de revisada la prueba presentatlzestro ordenamiento
juridico vigente, este Departamento ha determirggadicar la doctrina de incuria y laches
en cuanto a la terraza que existio desde 1984 §.19% asi a los arreglos realizados a la
terraza del apartamento 201 luego del Huracan @sorg

El Tribunal Supremo de Puerto Rico definio la doetrde incuria o laches "como
dejadez o negligencia en el reclamo de un derdalmal en conjunto con el transcurso
del tiempo y otras circunstancias causan perjucila parte adversa, opera como un
impedimento en una corte de equidad." Aponte Meztin Collazg 90 J.T.S. 34. Esta
doctrina se basa en una doctrina de equidad deirfmm law" angloamericano. Véase
Serranov. Talavera65 D. P. R. 438 (1945).

En Pueblov. Valentin Burgos135 D. P. R. 245 el Tribunal Supremo local aclaré
gue la doctrina de incuria puede aplicarse exciusente en aquellos casos donde no hay
un término reglamentario o de ley para realizaemeinada accion. Las reclamaciones




por alteracion de fachada no tenian un términgoffja ser presentadas a este foro bajo la
Ley de Condominio, previo a las enmiendas de 20@8cho articulo establece un
término de 2 afios para impugnar las acciones c@dral la Ley de Condominios. Sin
embargo, este Departamento entiende que dichort@ma es de aplicacion a la querella
de epigrafe. Las alegadas alteraciones de fachmgagnadas por la querellante
ocurrieron mucho antes del afio 2003. La querellaotéomd accion alguna durante el
transcurso de estas dos décadas.

El Supremo de Puerto Rico establecié dos requigiéma aplicar la doctrina de
incuria: a) la dilacion injustificada en la presentacion @eiurso; y b) que dicha dilacion
ocasione perjuicio a otras personas. Véase Pwelldbunal Superigr8l D. P. R. 904
(1960) Dicha norma fue reiterada en el caso deee® del D.A.C.Ov. Junta de
Condémines C. Martil21 D.P.R. 8071988), donde el Supremo expres6 que “habian
sefialado anteriormente que ésta [doctrina de alcod opera como un simple término
prescriptivo en que el mero transcurso del tiengpsudiciente para impedir el ejercicio
de la causa de accién. Su aplicacion requiere, asledel transcurso del tiempo, que se
haya ocasionado un perjuicio al demandado o que baya puesto en desventaja por
razén del tiempo transcurrido.” Véase ademas: hhele’ Agostov. Romero Barcelo
112 D.P.R. 407(1982).

Por su parte, segun el Tribunal Supremo de Puécm dstablecio que la doctrina
de actos propios, requiere, "(a) una conducta méateda de un sujeto; (b) que haya
engendrado una situacion contraria a la realidath es, aparente y, mediante tal
apariencia, susceptible de influir en la conduadod demas; vy, (c) que sea base de la
confianza de otra parte que haya procedido de bigepajue, por ello, haya obrado de
una manera que le causaria un perjuicio si su anrdi quedara defraudada." Meléndez
Pifierov. Levitt & Sons of Puerto Rico Inaes. en 13 de diciembre de 1991; Int. General
Electricv. Concrete Buildersl04 D.P.R. 871, 878 (1976).

Los querellantes esperaron mas de 15 afios pacaradi querella ante el DACO
para objetar una terraza que existia desde 1984nd® el titular actual del apartamento
201, el ingeniero Rodriguez Julia, compro su unetad 992 la terraza en controversia ya
existia. El ingeniero Julia estuvo casi 10 affop@sesion del apartamento 201 sin que
los querellantes le reclamaran por alteracion dedda en su terraza. Esto dio base a que
el titular del apartamento 201 entendiera que fahabjecion a la terraza e inclusive a
que hiciera arreglos a la terraza en el afio 19%8gd del Huracadn Georges. Los
guerellantes explicaron a este foro que no objetlderraza antes de 1998 porque los
arreglos efectuados en dicha fecha son los queaafea seguridad.

Este Departamento no puede permitir que ulatititilice este foro para presentar
un reclamo a todas luces tardio. Los querellagg@isvieron mas de 10 afios observando
la terraza del apartamento 201 sin tomar acciofiesadivas para denunciar las mismas.
La actuacién de la parte querellante es un ejerdpl®m de hechos que constituyen la
doctrina de incuria y la doctrina de actos propi@eterminar lo contrario, conllevaria
una inestabilidad perenne en el Régimen de Progiéttaizontal y tornaria en poco



atractiva la opcion de vivir en un condominio. eéEflepartamento no puede permitir
dicha situacién ante la alta densidad poblacioad?aerto Rico y la escasez de viviendas
gue se ajusten al presupuesto de nuestro pueblo.

No obstante, luego del Huracan Georges, en 19%8uler actual del apartamento
201 afiadio altura a la terraza en controversialgcéounos tragaluces. EIl Ingeniero
Rodriguez Julia no solicité autorizacion al Congigdritulares para efectuar los mismos.
El Departamento ha determinado que los arreglostuzgfdos en la terraza del
apartamento 201 en 1998 alteran la fachada delboointb y afectan la seguridad de los
titulares del apartamento 301. Mas aun, desde 1@8& el momento de radicar la
querella tan solo transcurrieron alrededor de éos.aDicho término no es tan extenso y
no justifica la aplicacion de la doctrina y lachéd&ampoco es de aplicacion a la querella
de epigrafe el articulo de prescripcion de dosaf®la Ley de Condominios, segun
enmendada en 2003.

Por tal razén, la Junta de Directores tiene lgatién de efectuar las acciones
legales necesarias para que el titular del apani@n201 restituya su terraza a como
estaba previo al Huracan Georges, entiéndase dajarpoco de altura y removerle los
tragaluces.

Por todo lo antes expuesto, este Departamento,irtid vde las facultades
conferidas por la Ley Niom. 5 de 23 de abril de 1996&yun enmendada, emite la
siguiente:

ORDEN

Se ordena a la Junta de Directores del Condombeioal | a realizar las acciones
legales necesarias, en un término maximo de 20rdasales para que el titular del
apartamento 201 restituya su terraza a como eptabi® al Huracan Georges, entiéndase
bajarle un poco de altura y removerle los tragauce

Se apercibe a la parte querellada que de no cuagpiitfo ordenado en la presente
resolucién, este Departamento podra imponerle unidanadministrativa de hasta diez
mil délares ($10,000) yse tomard la accion legal correspondigpéea el cobro de la
misma. El pago de la expresada multa no le reked@rcumplir con todo lo ordenado en
la presente Resolucion . Este Departamento solicél auxilio del Tribunal de Primera
Instancia para hacer cumplir la misma.

Aquella parte afectada por la presente Resoluabaingpsolicitar al Departamento
una Reconsideracion de la misma, en el plazo deev€20) dias contados a partir de la
fecha de archivo en autos de dicha resolucionlaEtternativa, la parte afectada podra
acudir directamente al Tribunal de Circuito de Ape&ines en revision judicial, dentro
del término de treinta (30) dias del archivo enosude la resolucion emitida. Los
términos comprendidos en los presentes apercibiosiese computan a base de dias
naturales.



Si laparte afectada opta por solicitar la reconsiderad® la resolucion emitida,
dicha solicitud debera ser por escrito, consignéadalaramente la palabra
reconsideracién como titulo y en el sobre de en@opia de dicha solicitud debera ser
enviada a la otra parte.Conforme el caso de_Magali Febless. Romar Pool
Construction, 2003 J. T. S. 114. el término para notificar unamocion de
reconsideraciéon a las demas partes es uno de cunmpiento estricto dentro del
procedimiento administrativo. Si la parte recurrente no notifica a la otra parte de
la mocion de reconsideracién se darda por no preseata y el DACO no podra
considerarla.

Si el Departamento dejare de tomar alguna acmdnrelacion a la mocién de
reconsideraciéon dentro de los quince (15) diasedibida, se considerara rechazada de
plano por lo cual, el término de treinta (30) diaga solicitar revision judicial al Tribunal
de Circuito de Apelaciones comenzara a contartia derese momento.

Si el Departamento tomase alguna determinacionesi@bmocion radicada, el
término para solicitar revision judicial empezar&antarse desde la fecha en que se
archivé en autos una copia de la notificacion desalucion de la agencia, resolviendo
definitivamente la mocion cuya reconsideracion $obcitada. Dicha resolucion debera
ser emitida y archivada en autos dentro de losmay®0) dias siguientes a la radicacion
de la reconsideracion. De lo contrario, la agemmeadera jurisdiccion sobre dicha
solicitud de reconsideracion y el término parac#ali revision judicial empezara a
contarse nuevamente a partir de la expiracionldebple noventa (90) dias, salvo que el
Departamento por justa causa y previo al vencimiatgl término de noventa dias,
prorrogue dicho término por un periodo que no excede treinta (30) dias adicionales.

En San Juan, Puerto Ricola de agosto de 2005.

AGP/NGA/PGR/sfg Lcda. Pedro Gonzélez Rodriguez
Juez Administrativo

Lcda. Solymar Ferreras Garriga
Oficial Examinadora



