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QUERELLANTE QUERELLA NUMERO
ANGELITA SANABRIA COTIS 100027210
QUERELLADO SOBRE
JUNTA DE DIRECTORES ] LEY DE CONDOMINIOS
CONDOMINIO PONCE DE LEON
GARDENS

RESOLUCION

El 17 de mayo de 2005 se citaron a las partes geadeella de epigrafe a una vista
administrativa. A la misma comparecié la querd#ay su representante legal, el Lcdo.
Manuel Rivera Jiménez. De la Junta de Directocesyparecieron el Lcdo. Andrés
Ramirez Marcano, en calidad de Presidente de It Jynel Sr. Raul Hernandez, el
administrador del condominio. Estuvo brevementesaa el Sr. Rafael Rivera Santos,
persona que realizé labores de remodelacion apagtamento de la querellante.

Durante dicha vista administrativa las partes lagraun acuerdo transaccional
parcial a los efectos de que la querellante remavéunidad de aire de su apartamento
en un término de 30 dias. El 25 de mayo de 208t Pepartamento emitié una
resolucién parcial ordenando el cumplimiento dehdicacuerdo. En la vista
administrativa, las partes estipularon algunos teghprueba documental. Se acordd que
las partes someterian memorandos de derecho soboatroversia que queda pendiente
ante este foro: ¢ si proceden o no en ley las mgitada Junta de Directores impuso a la
guerellante por la unidad de aire que tenia indsalen una de las ventanas de su
apartamento?

Conforme la prueba desfilada ante este Departamgntel expediente
administrativo se formulan las siguientes:

DETERMINACIONES DE HECHOS

1. La querellante es titular del apartamento 305 aeldominio Ponce De Ledn
Gardens | ubicado en Guaynabo, Puerto Rico, désidiede noviembre de 1973.



2. El 22 de junio de 2004, el Consejo de Titulates Condominio Ponce De
Ledén Gardens | celebr6 una asamblea extraordiraia aprobar enmiendas a su
reglamento. En dicha asamblea el Consejo deafé@silaprobd una serie de enmiendas a
su reglamento. La querellante participé de la &aandel 22 de junio de 2004.

3. Méas de una tercera parte de los titelare objetaron las enmiendas al
Reglamento.

4. Para el 17 de mayo de 2005, la Junta de Dnextiel Condominio Ponce De
Ledn Gardens | no habia presentado para la inganigtel Registro de la Propiedad las
enmiendas aprobadas por el Consejo.

5. Segun el articulo 6, seccién 4 del reglamentolsgulo el 22 de junio de 2004,
cualquier violacion al reglamento o a las reglasoymas establecidas por el Consejo
respecto a obras, mudanzas y demas normas de eoonvfaculta a la Junta de
Directores para imponer multas hasta un maximoiee dblares por cada violacion.
Ademas, se dispuso que la Junta tendria que titiéwlar previo a la imposicion de una
multa para que éste pudiera exponer su posicion.

6. El articulo 6, seccidén 20(8) del reglamentabpdo dispone lo siguiente: “No
se permite la instalacion de acondicionadores oe einpotrados permanentemente o
temporeramente en las ventanas de las unidadesieleda.”

7. La Junta de Directores del Condominio Ponce Danl@&ardens | impuso a la
parte querellante una multa ascendente a $20.0slidesde el 14 de diciembre de
2004, por no remover un aire acondicionado de wenitastalado en su apartamento. Al
17 de mayo de 2005, la Junta de Directores estatrarmdo $3,060 a la querellante por
concepto de multas.

CONCLUSIONES DE DERECHO

El articulo 42 de la Ley de Condominios, Ley Nurd4 He 25 de junio de 1958,
segun enmendada y la seccién 26 del Reglamentomdodinio, aprobado a su amparo,
autorizan al Departamento para conocer y adjudamaiones de impugnacion que
radiquen los titulares de apartamientos destinades/ienda, contra los acuerdos del
Consejo de Titulares, las omisiones, o0 actuacideds Junta de Directores o del titular
gue somete el inmueble al régimen de Propiedadzblual durante el periodo de
administracion interina, concernientes a la adrreegdn del inmueble, que sean
gravemente perjudiciales para el titular o la coihach o que sean contrarios alaley o a
la escritura de constitucion o al reglamento dedominio.

El articulo 38 de la Ley de Condominios, su@stablece los poderes que tiene el
Consejos de Titulares dentro del Régimen de Pragdi¢tbrizontal. En el inciso (j) de
dicho articulo se faculta al Consejo para:

Autorizar a la Junta de Directores, mediante det@ga
expresa en el Reglamento, [a] imponer multas aléait o



residente que viole las normas de convivencia @skas en
la escritura matriz, la ley o el Reglamento de hasien
ddlares por cada violacion.

Por su parte el articulo 37 de la Ley de Condamsinisupra dispone el

procedimiento a seguir para aprobar enmiendag@mento de un condominio.

En cualquier momento, el titular tnico del inmueblesi

hubiere mas de uno, las dos terceras (2/3) pareedod

titulares y de porcentajes de participacion enétsmentos

comunes del inmueble, independientemente de laiciéfi

de mayoria que rija para el condominio, podran nficdr

el Reglamento, pero siempre debera quedar regutadia

extremo de los comprendidos en este Articulo. La

modificacion tendra que constar en escritura pulblig,

ademas, se inscribird en el registro particular ldefinca

matriz, dejandose archivada en el Registro de lapirdad

copia certificada, segun dispone el Articulo 36nfésis

nuestro).

La modificacion vinculara a todos los titulares desque
se haya obtenido el voto afirmativo de las dos s
partes de los titulares o desde que haya transdarel
plazo de treinta (30) dias dispuesto en el Arti@8eC (e),
sin que hubiera oposicion de mas de una terceraepae
los titulares. Respecto a tercero, la modificacinsurtira
efecto sino a partir de la fecha de presentaciémapa
archivo en el Registro de la Propiedad, de la dsca
publica en que se haga constar la enmienda, unsEmdo
copia certificada de la misma a la de la escritude
constitucion del régimen y tomandose nota del heghta
modificacion del Reglamento en el registro particue la
finca matriz.

Segun la prueba desfilada ante este Departameh&? de junio de 2004, el
Consejo de Titulares del Condominio Ponce De Leardéns | aprobo validamente una
serie de enmiendas a su Reglamento. Una terceta pamas de los titulares del
condominio no se opusieron a las enmiendas. @oefel articulo 37 de la Ley de
Condominios, _supra.dicho reglamento era oponible a los titularesuaes del
Condominio luego de transcurridos los 30 dias tgméan los titulares ausentes para
oponerse.

Entre las enmiendas aprobadas por el Consejo tuldarBs se encuentra la
prohibicibn de tener aire acondicionados de ventanmalos apartamentos, ya sean
temporeros o permanentes (Véase articulo 6, se26i¢@)). En el articulo 6, seccion 4
del Reglamento se faculté a la Junta de DirectdedsCondominio Ponce De Ledn
Gardens | a imponer multas de hasta un maximo @@.8Q por violaciéon. Sin embargo,



nada se dispuso en el reglamento sobre si unacidolaontinua conllevaba multas
diarias o0 una sola multa maxima de hasta $100.00.

La Junta de Directores impuso a la querellantenousa de $20.00 diarios por no
remover un aire acondicionado de ventana que testi@ado en su apartamento, desde el
19 de noviembre de 2004. Al 17 de mayo de 200patte querellada estaba cobrando a
la querellante $3,060.00 en multas. A tenor cattidposicion de ley antes citada la multa
impuesta es irrazonable.

La violacion imputada a la parte querellanteies de naturaleza continua; dicha
violacion no cesa hasta que la querellante remwdvaire acondicionado de su
apartamento. Por lo tanto, estaba a disposicida denta imponer la multa aprobada v,
ante el incumplimiento de la titular, iniciar lascenes legales pertinentes para requerir
la remocion del aire.

Este Departamento ha determinado que conformeeglaRento actual del
Condominio Ponce de Ledn Gardens |, la Junta deckdres sélo puede cobrar a la
querellante un total de $100.00 en multas.

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

ORDEN

Se ordena a la Junta de Directores del Condonftoiace de Ledn Gardens |
cobrar solamente a la querellante un total de $00por la multa aqui en controversia.
La Junta de Directores debera hacer el ajuste amégesn el estado de cuenta del
apartamento 305.

Se apercibe a las parte querellada que de no ouogy lo ordenado en la
presente resolucion, este Departamento podréa imjponea multa administrativa de
hasta diez mil délares ($10,000kg tomara la accién legal correspondigreea el cobro
de la misma. El pago de la expresada multa nelevard de cumplir con todo lo
ordenado en la presente Resolucion. Este Departarselicitara el auxilio del Tribunal
de Primera Instancia para hacer cumplir la misma.

Aquella parte afectada por la presente Resolymiaina solicitar 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 resoluciénlaEtternativa, la parte afectada podra
acudir directamente al Tribunal de Circuito de Age@nes en revision judicial, dentro
del término de treinta (30) dias del archivo enoaule la resolucion emitida. Los
términos comprendidos en los presentes apercibiosiese computan a base de dias
naturales.

Si la parte afectada opta por solicitar la reabersicion de la resolucion emitida,
dicha solicitud debera ser por escrito, consigngadalaramente 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 M&galesv. Romar Pool Construction
2003 J. T. S. 114. el término para notificar unacid de reconsideracion a las demas
partes es uno de cumplimiento estricto dentro datq@imiento administrativo. Si la
parte recurrente no notifica a la otra parte dadaion de reconsideracion se dara por no
presentada y el DACO no podra considerarla.

Si el Departamento dejare de tomar alguna acoddnrelacion a la mocion de
reconsideracién dentro de los quince (15) diasediida, se considerara rechazada de
plano por lo cual, el término de treinta (30) gdasa solicitar revision judicial al Tribunal
de Circuito de Apelaciones comenzara a contarti parese momento.

Si el Departamento tomase alguna determinacioneslabmocion radicada, el
término para solicitar revision judicial empezar&antarse desde la fecha en que se
archivé en autos una copia de la notificacion deesmlucion de la agencia, resolviendo
definitivamente la mocién cuya reconsideracion sakcitada. 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 agempmadera jurisdiccion sobre dicha
solicitud de reconsideracion y el término parac#ali revision judicial empezara a
contarse nuevamente a partir de la expiracionldebpde 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 escede treinta (30) dias adicionales.

En San Juan, Puerto Rico a 22 de julio de 2005.

Lcda. Noema Giralt Armada
Directora
Oficina Regional de San Juan

AGP/NGA/PGR/sfg Lcda. Solymar Ferreras Garriga
Oficial Examinadora



