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RESOLUCION

La vista administrativa de la quereltle epigrafe se celebr6 el 17 de
diciembre de 2004. El querellante compareciédewecho propio. La parte querellada
no comparecid ni excusé su incomparecencia. TampEurgido del expediente
administrativo que la citacion fuera devuelta porreo. La vista administrativa fue
celebrada en rebeldia de la parte querellada.

Luego de evaluada la prueba que presento la gaetellante, este Departamento
emitié una orden el 24 de febrero de 2005 pardajdenta sometiera al DACO copia de
los siguientes documentos: a) plano de estaciomaonael condominio, b) la escritura
matriz del condominio y c¢) la minuta de alguna dsl@an donde el Consejo de Titulares
haya aprobado que en cada uno de los estacionasiienimerados del # 37 al # 46 se
pudieran estacionar dos vehiculos.

El Departamento celebré una vista de seguimiehial edle abril de 2005, a los
efectos de escuchar la posicion de los titularesutilizan los estacionamientos 37 al 46
del Condominio Segovia, por ser partes interesatata querella de epigrafe. A la
misma comparecio el querellante por derecho propie.la parte querellada comparecio
el administrador, el Sr. Edgardo Rodriguez.

Comparecieron a la vista administrativa de segntoi los siguientes titulares
interesados:
* EI Sr. Carlos Pérez, titular del apartamento 1@iilet estacionamiento # 39.
e La Sra. Maria Guerrero y su esposo, el Sr. NoekmRi\Santiago, titulares del
apartamento 1811 con el estacionamiento # 40. viestun acompafados por su
representante legal, el Lcdo. Ramon Alvarado Rivero



* La Sra. Edda Franceschini, titular del apartametiblcon el estacionamiento #
45,

Comparecieron por escrito para excusar mcomparecencia a la vista los
siguientes titulares interesados:
» EI Sr. Peter Vazquez Cancel, titular del apartam@0tl1l con el estacionamiento
#42.
* La Sra. Aracelis Chinea, titular del apartament@91l@on el estacionamiento # 46.

No comparecieron a la vista ni excusaronim@omparecencia los siguientes
titulares interesados:
* El Dr. Julio Simmons, titular del apartamento Pken los estacionamientos # 37
y #38.
» EIl Dr. Carlos Acosta, titular del apartamento PEb# el estacionamiento # 41.
* El Sr. Pedro Aramburu, titular del apartamento 2dd el estacionamiento # 43.
e La Sra. Maritza Garcia, titular del apartamentol2ddn el estacionamiento # 44.

El 24 de mayo de 2005 la oficial examinadoue suscribe hizo una inspeccion
ocular del estacionamiento bajo techo del CondamiBegovia, a los efectos de
identificar cuantos estacionamientos hay en el Bagatecho.

DETERMINACIONES DE HECHO

1. El querellante es titular del apartamento PH-2Gteidominio Segovia, localizado en
la Calle Sargento Luis Medina de la Urbanizaciomd$wvelt en Rio Piedras, Puerto
Rico, desde el 26 de abril de 1996.

2. Segun la escritura de compraventa del querelldmteprresponden al apartamento
PH-2 los estacionamientos #35 y #36; los mismdanesbicados al extremo
izquierdo final del estacionamiento bajo techo goeg a una pared.

3. El articulo cuarto, inciso CC de la Escritura Mattel Condominio Segovia dispone
como elemento comun general el area de estacionmmyedescribe que la misma
esta compuesta por un edificio de estacionamienéoalperga 158 vehiculos bajo
techo, 183 estacionamientos descubiertos y 4 estanientos para “trucks”.

4. Segun inspecciéon ocular del estacionamiento bajwoteel Condominio Segovia, al
presente en dicha area hay 158 estacionamientdgutbres, 9 estacionamientos
comunales para alquiler y 1 estacionamiento pam desl administrador del
condominio. Estos ultimos 10 estacionamientosoiudrabilitados por la Junta de
Directores del Condominio Segovia con posterioridath construccion de dicho
condominio.



10.

11.

12.

La clausula vigésimo octava de la escritura masiablece que “cada apartamento
con su espacio de estacionamiento asignado secétangomo una propiedad
individual, capaz de uso independiente debido acqda uno tiene su propia salida a
un area comun y a facilidades del proyecto.” d@itura matriz no asigna el numero
especifico de estacionamiento que correspondesawarde los apartamentos.

La escritura matriz del Condominio Segovia tampoespecifica que los
estacionamientos #37 al #46 son dobles; entiérmaseabida para dos vehiculos de
motor.

El querellante comenzé a residir permanentementel eapartamento PH-2 desde
febrero de 2004.

El 3 de febrero de 2004, el querellante solicitdé g&crito al presidente de la junta
qgue le ayudara a resolver el problema que estalperimmentando con sus
estacionamientos, el numero 35 y el nimero 3bguErellante informd que los

usuarios de los estacionamientos 34 y 39 invadignifisativamente el éarea

comunal, haciendo el acceso a sus estacionamieggosnposible.

El 3 de febrero de 2004, el administrador del comd@ escribié una carta al titular
del apartamento #904 pidiéndole que interviniem fw inquilino ya que éste estaba
estacionandose por encima de las rayas amarill&ade]imitan su estacionamiento, el
# 34.

El 19 de marzo de 2004, el querellante escribivamente al presidente de la junta.
En dicha carta el querellante denuncié que los risgiale los estacionamientos
namero 37 al 46 estaban invadiendo el &rea conugnatceso, con el visto bueno de
la administracién. EIl querellante explicé que deba dicha situacion escasamente
podia acomodar un carro atravesado entre sus tasosmmientos. Afadid que
constantemente tiene que usar el estacionamiergo @ecino o aparcar en la calle.

El 6 de junio de 2004, el querellante hizo un infera la administracién del
condominio. Dicho informe lee como sigue:

No le fue posible al Sr. Amézaga utilizar su pagkih 36

debido a que los autos de los estacionamiento$ratdke

invaden el é&rea comunal de acceso, impidiéndole

estacionarse. Se le notificé la situacion a laialfiDiaz

Merced. Este problema ocurre todas las veces lgGe. e

Amézaga necesita utilizar sus dos estacionamientos.

El 23 de septiembre de 2004, el querellante prédantclamacion de epigrafe ante
este foro.



13. La parte querellada no pudo probar al DACO que ehsgjo de Titulares del
Condominio Segovia hubiera autorizado aparcar @bsculos por cada uno de los
estacionamientos # 37 al # 46.

14. El titular o inquilino del apartamento PH-7 estaeosehiculos frecuentemente por
encima de la raya amarilla que delimita sus estaoentos 37 y 38. Véase Exhibit
6 de la parte querellante y Exhibit 1 del Titulal dpartamento 1811, como parte
interesada.

CONCLUSIONES DE DERECHO

El articulo 42 de la Ley de Condominios, Ley 1@42% de junio de 1958, segun
enmendada por la Ley 103 de 5 de abril de 200%& setcién 26 del Reglamento de
Condominio, aprobado a su amparo, autorizan al id@panto para conocer y adjudicar
acciones de impugnacion que radiguen los titulatesapartamientos destinados a
vivienda, contra los acuerdos del Consejo de Tiggldas omisiones, o actuaciones de la
Junta de Directores o del titular que somete elugiste al régimen de Propiedad
Horizontal durante el periodo de administracionerina, concernientes a la
administracion del inmueble, que sean gravementpidieiales para el titular o la
comunidad, o que sean contrarios a la ley o adatesa de constitucién o al reglamento
del condominio.

El area de estacionamiento del Condominio Segosiaure elemento comun
general segun el articulo 4 de su escritura matRor su parte, en las descripciones
individuales que hace la escritura matriz de laatamentos, se dispone que el espacio
de estacionamiento de cada apartamento es privgolartg integral de la unidad de
vivienda. Este Departamento ha determinado qugesl de estacionamiento como un
todo es comunal incluyendo sus areas de rodajedesyry techo. Sin embargo, los
espacios individuales ubicados dentro de las lindascada estacionamiento son
privativos.

El articulo cuarto inciso CC de la Escritura Matdel Condominio Segovia
dispone que el estacionamiento bajo techo tienacidgd para aparcar 158 vehiculos.
Conforme a una inspeccion ocular que hizo perstmaiste Departamento el 24 de mayo
de 2005, el &rea de estacionamiento bajo techoCdadominio Segovia tiene 158
estacionamientos para titulares, 9 estacionamientwsunales para alquiler y un
estacionamiento para uso del administrador del@mondo. El Desarrollador fue claro
cuando dispuso en la Escritura Matriz del CondomnBégovia que habia espacio para
aparcar 158 vehiculos en el estacionamiento baghote EI Departamento ha
determinado que los 158 estacionamientos bajo téeHos titulares son para aparcar un
solo vehiculo. Permitir que se utilice un estaamiento para aparcar dos vehiculos,
implicaria una enmienda a la Escritura Matriz deh@minio Segovia.

El articulo 2 de la Ley de Condominios, supsatablece que “la escritura que
establezca el régimen de propiedad horizontal eapéeclara y precisamente el destino y



uso de toda area comprendida en el inmueble, yepéxcque esta Ley autorice lo
contrario, una vez fijado dicho destino y uso splodra ser variado mediante el
consentimiento unanime de los titulares”. La Judéa Directores del Condominio
Segovia no demostrd a este Departamento que alefode Titulares hubiera aprobado
undnimemente una enmienda a la Escritura Matridaddominio Segovia para permitir
gue en algunos estacionamientos bajo techo serpodibicar dos vehiculos.

El querellante reclam6 a la Junta que algunos ddifolares que utilizan los
estacionamientos # 37 al # 46 invaden el area cahdenacceso cuando estacionan dos
vehiculos en sus espacios. El Departamento div§ &tulares de dichos apartamentos
para escuchar su posicién sobre la querella deadpig Los titulares interesados que
testificaron ante este Departamento, indicaron sue estacionamientos habian sido
utilizados por mucho tiempo para estacionar doscuéts e inclusive que algunos de
ellos habian comprado su apartamento bajo el eme@rdto de que podian aparcar dos
vehiculos en sus espacios de estacionamiento. erSbrargo, ninguno de los titulares
interesados pudo demostrar al Departamento queciduga matriz o su escritura de
compraventa le otorgara derecho de aparcar dosculehi en sus respectivos
estacionamientos. El uso y costumbre en un condombo es fuente de derecho en el
Régimen de Propiedad Horizontal.

El articulo 1 A de la Ley de Condominios, supgatablece que un titular de un
apartamento tiene pleno disfrute sobre su apartanyetie las areas comunes, siempre y
cuando con ello no menoscabe el derecho de los d¢itodares al disfrute de sus
apartamentos. El articulo 38D inciso (a) deitizda ley impone a la junta de directores
el deber de atender todo lo relacionado al bueniegody administracion y
funcionamiento del régimen de propiedad horizontlarticulo 38D, inciso (i) obliga a
la Junta de Directores a cumplir y hacer cumpls thsposiciones de la Ley de
Condominios, el Reglamento y los acuerdos del Gonde Titulares. Ante tales
disposiciones de ley, la Junta de Directores deldOminio Segovia tiene el deber de
velar por el buen uso del area de estacionamieit@a@hdominio Segovia, incluyendo el
area bajo techo. La Junta debe velar porque wilartino perjudique el derecho de otro
titular en el uso adecuado de su estacionamiento.

A tales efectos, la Junta debera velar por que tiadar estacione un solo
vehiculo dentro de su estacionamiento, Yy que itodates y sus inquilinos no se
estacionen por encima de las rayas amarillas quiémitda sus respectivos
estacionamientos. La Junta utilizara todasnedidas legales necesarias para asegurar
el buen uso de los estacionamientos del CondorSiegovia.

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



ORDEN

Se ordena a la Junta de Directores del CondonSeigovia a inmediatamente
tomar todas las medidas legales necesarias pasa pel el uso adecuado de los
estacionamientos del Condominio Segovia. Por raeodla querella de epigrafe, la Junta
de Directores debera velar de manera particular @oruso adecuado de los
estacionamientos #37- #46, segun lo dispuesto emeebo de esta resolucion..

Se apercibe a la parte querellada que de no auagplilo ordenado en la presente
resolucién, este Departamento podra imponerle unldanadministrativa de hasta diez
mil dolares ($10,000y se tomara la accion legal correspondiguaea 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 saohcghauxilio del Tribunal de Primera
Instancia para hacer cumplir la misma.

La parte querellante notificara a este Departamepbr escrito si la parte
guerellada cumple lo ordenado para procederseeately Archivo del caso. Igualmente
notificara por escrito, si no cumple para proceglemforme a derecho.

Aquella parte afectada por la presente Resolymiaina solicitar al Departamento
una Reconsideracion de la misma, en el plazo ddev€0) 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 Ap&nes 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
reconsideracién 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 mocion 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 contarta daerese 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 expiraciénldebpde 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 exiede treinta (30) dias adicionales.

En San Juan, Puerto Rico2a de mayo de 2005.

AGP/NGA/PGR/sfg Lcdo. Pedro J. Gonzalez Rodyigu
Juez Administrativo

Lcda. Solymar Ferreras Garriga
Oficial Examinadora



