Estado Libre Asociado de Puerto Rico
DEPARTAMENTO DE ASUNTOS DEL CONSUMIDOR
Apartado 41059- Estacion Minillas
San Juan, Puerto Rico, 00940-1059
Fax (787)725-7406
www.daco.gobierno.pr

QUERELLANTE QUERELLA NUMERO:
ANNIE ESTADESHERNANDEZ 100031643

CELIA GONZALEZ GONZALEZ 100031651

Vs.

QUERELLADO SOBRE

JUNTA DE DIRECTORES LEY DE CONDOMINIOS
CONDOMINIO TROPICAL COURT

RESOLUCION

La vista administrativa de la querella de epigraée celebr6 el 6 de marzo de 2007.

Comparecieron por la parte querellante, las sefidwasie Estades y Celia Gonzalez,

representada por el licenciado Jaime Gonzalez Malltm La parte querellada comparecio
representada legalmente por la licenciada Ana B&drez. Ademéas comparecieron la sefiora
Mildred Martinez, presidenta; sefior Rosendo Jimépesado tesorero y la sefiora Maria
Bermudez, administradora.

DETERMINACIONES DE HECHOS

1. La parte querellante, sefioras Annie Estades y Gatinzalez, son titulares de los
apartamentos 703 y 202, respectivamente, del Condmifropical Court, localizado en
San Juan, Puerto Rico.

2. El 7 de diciembre de 2006 se convoc6 para la catélr de una asamblea extraordinaria
sefalada para el 19 de diciembre de 2006, en @iomvocatoria, o el 20 de diciembre
de 2006, en segunda convocatoria de ser necesario.

3. La agenda de la convocatoria incluyo los siguietdgsms:

Registro de titulares y proxys.

Llamada al orden.

Certificacién de quérum. Constatacion de Convoéator

Luces de Emergencia.

Estado de Situacion Financiera del Condominio.

Sensor para el porton de entrada.

Informe sobre las querellas.

h. Clausura.

4. EIl Consejo de Titulares aprobo en la asamblea@ele2diciembre de 2006 una derrama
de $12,000.00. La misma era para cubrir un dééicitas finanzas del condominio de
aproximadamente $6,900.00. Ademas, para realizas wbras relacionadas con la
iluminacién comunal del edificio, ascendente a $89700, aproximadamente.
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5.

10.

11.

12.

13.
14.

15.

El déficit fue producto de ciertos gastos que rerdn presupuestados, entre los que se
encuentran: a) $3,000.00 que se pagaron por latam@p del reglamento del
condominio a la nueva Ley de Condominios; b) losmentos de AEE y AAA; ¢)
aumento en los costos de mantenimiento del pabiduyato de la adopcion de los terrenos
frente al condominio; d) los gastos de abogadajuymio de las querellas en DACO,; e)
aumento por costo de gasolina en el recogido derdalsa derrama fue dividida a razon
de $120.00 por apartamento.

Las querellantes presentaron las querellas nun@02B389; 100029749 y 100031950
ante este Departamento, en contra de la Junta @et@ies del Condominio Tropical
Court y las mismas fueron resueltas a favor dateemuerellante.

Debido a que la derrama no fue distribuida de a@wuarlos por cientos de participacion
de cada apartamento, la misma se dejo sin efecto.

El 24 de febrero de 2007 se convocé para la calghrale una asamblea extraordinaria
sefalada para el 15 de marzo de 2007, en primeneocatoria, o el 16 de marzo de
2007, en segunda convocatoria de ser necesario.

La agenda de la convocatoria incluy6 los siguietgams:

a. Registro de titulares y proxys.

b. Llamada al orden.

c. Certificacion de quérum.

d. Discusién y aprobacién de una derrama de $12,00@0€ serd asignada de
acuerdo a los por cientos de participacion de epdatamento, segun establecido
en la escritura matriz para:

i. Establecer y restituir el fondo de reserva por @8.@0, a depositarse en
una cuenta a tono con la ley

ii. Realizar los trabajos de iluminacion (reparacionstalacion de tendido
eléctrico, focos, lampara y sensores) ascendebte/&9.00

e. Discusion y aprobacion de los créditos a reconecarsos titulares que hayan
realizado pagos para la derrama del 20 de dicied#w&006, dejada sin efecto.

f. Votacion.

g. Clausura.

Antes de la celebracion de la asamblea a celebedr$d 0 16 de marzo de 2007, las
guerellantes solicitaron las cotizaciones origisatdacionadas al trabajo de electricidad.
La Junta de Directores lo que les entregd fue limen comparativo de los precios
ofrecidos por los suplidores de servicio prepaiaatoel tesorero de la Junta.

Antes de la asamblea se circuld el documento enledese comparaba los costos del
trabajo relacionado a la electricidad. Sin embailgs, cotizaciones originales nunca
fueron puestas a la disposicion de las querellantéds los titulares, con anterioridad a la
asamblea, a pesar de que fueron solicitadas pqutaellantes.

Las querellantes votaron en contra de las medjglabadas por mayoria.

Las querellantes realizaron, bajo protesta el gkgta derrama aprobada el 16 de marzo
de 2007 e impugnada por ellas.

Los representantes legales, al comienzo de la asiglificaron las controversias
presentadas a las siguientes: a) Solicitud denrdoion y documentos no suplidas por la
Junta; b) Impugnacién de la derrama aprobada aeleléarzo de 2006 por no haber
circulado las cotizaciones originales y c) lo refge a eximir a las querellantes del pago
relacionado con los gastos de abogado en cuaa®aqueérellas presentadas por estas.
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CONCLUSIONES DE DERECHO

Los articulos 42 y 48 de la Ley de Condominios, hégnero 104 de 25 de junio de 1958, segun
enmendada, 31 L.P.R.A. Secciones 1291 y siguientegultan a este Departamento para
conocer y adjudicar acciones de impugnacion queguead los titulares de un condominio en que
haya al menos una unidad destinada a viviendaracto# acuerdos, omisiones, o actuaciones de
la junta de directores, del administrador interithl, presidente y del secretario, concernientes a
la administracién del inmueble, que sean gravemeerjediciales para el titular o la comunidad,
0 que sean contrarios a la ley o a la escritur@dstitucion o al reglamento del condominio.

En cuanto a la solicitud de documentos la Ley dedBminios, supra, establece en su articulo 38
D, lo relacionado con los deberes y facultadesietctor o la Junta de Directores de un
condominio. A esos efectos establece en lo pertine

Articulo 38 D.

“El Director o la Junta de Directores constituye @&rgano ejecutivo de la comunidad
de titulares y tendra los siguientes deberes y ftamles:

(@)
(b)

(c) Dirigir los asuntos financieros concernientes adaecaudaciones y
pagos y anotar detalladamente en un libro las pdas de ingresos y
gastos que afecten al inmueble y a su administragiijandoles por
orden de fecha y especificando los gastos de awas@n y
reparacion de los elementos comunes_y tener dispi@si para su
examen por todos los titulares en dias y horas heébgue se fijaran
para general conocimiento tanto del libro expresadmmo los
comprobantes acreditativos de las partidas anotatias

En cuanto a las cotizaciones originales relacionada los trabajos de electricidad solicitadas
por las querellantes no hay razon ni excusa jaabfe para no tener esta informacion recopilada
y disponible para las aqui Querellantes.

La Junta de Directores no puede impedir a las fjaetes que éstas verifiquen las cotizaciones
solicitadas. La Junta debera permitir a los qleertds revisar las cotizaciones originales sobre
los trabajos de electricidad, de requerir copianiesnas seran costeadas por las querellantes.

En cuanto a eximir a las querellantes del pageimiado con los gastos de abogado en cuanto a
las querellas presentadas por estas, la Ley ded@uonibs, supra, establece en su articulo 42, en
lo pertinente lo siguiente:

“El titular que prevalezcaen cualquier reclamacion de su querella no_tendgiie contribuir_a los
honorarios 0 gastos legales en que incurra la Jurdeel Consejo de Titularesii a la multa que, en su
caso, pudiera imponérsele a la parte querellada”.

Las guerellantes impugnan la derrama aprobadal @woresejo ya que una parte de la misma esta
designada a cubrir los gastos legales en los queria el Consejo por las “querellas en DACO”.
Toda vez que las querellantes presentaron varexekps en este Departamento y prevalecieron
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en las mismas, el cobro de la derrama relaciondds gastos legales no puede ser requerido a
las querellantes. La Junta de Directores debe dalcrdar lo relacionado al gasto legal y
prorratear el mismo entre los demas titulares,ugrecido a las titulares.

Por otro lado, en cuanto a la impugnacion de lead®ea aprobada el 16 de marzo de 2006 por no
haber circulado las cotizaciones originales la ldey Condominios, supra, establece en su
articulo 38 D lo siguiente:

El Director o la Junta de Directores constituye éfgano ejecutivo de la comunidad de titulares y
tendra los siguientes deberes y facultades:

a) Atender todo lo relacionado con el buen gobiernodnainistracion, vigilancia y
funcionamiento del régimen y en especial lo relatia las cosas y elementos de uso comun
y los servicios generales, y hacer a estos efed@s oportunas advertencias vy
apercibimientos a los titulares.

g) Atender a la conservacién del inmueble y disponas feparaciones ordinarias y en cuanto
a las extraordinarias, adoptar las medidas neceaardando inmediata cuenta al Consejo.

i) Cumplir y hacer cumplir las disposiciones de es#pftulo, del reglamento y los acuerdos
del Consejo de Titulares.

[) Todas las demas que le sean asignadas por el Regaono por el Consejo de Titulares

Es obligacion de la Junta realizar todos los trésnitecesarios para la soluciéon de todos los
problemas y proyectos a los que se enfrenta elaromib dia a dia. Entre estas se encuentra la
tarea de buscar las cotizaciones de diversos plove de servicio para luego ponderar las
ventajas y desventajas de la posible contratacgdnndsuplidor sobre otro. La Junta luego de
hacer su andlisis le informa de sus hallazgos iplessrecomendaciones al Consejo de Titulares.

Presentar la informacion relacionada a unas catimas para un proyecto determinado a manera
de tabla comparativa, tiene la ventaja de simplifiel proceso de eleccion del Consejo de
Titulares. El ejercicio realizado por la Junta, lescar cotizaciones, comparar y analizar las
diferentes propuestas, no es incorrecto. Al coistrat mismo se encuentra enmarcado dentro de
las facultades de la Junta. Es precisamente eluprodde este andlisis, con todas las
comparaciones, razonamientos y documentacion qsgestenga, lo que se le debe informar al
Consejo de Titulares para que sean éstos los quentana decision al respecto.

Sin embargo, debemos determinar si la falta deenertdisponibles las cotizaciones originales
para la inspeccion de los titulares con anteridridadia de la asamblea, anula los acuerdos
relacionados a la aprobacién de la derrama panaralecto de electricidad. Ciertamente,
recopilar la informacion obtenida por la Junta yeoérla al Consejo para su estudio facilita,
hasta cierto punto la toma de decisiones, perodesigmento no puede sustituir por completo las
cotizaciones originales ofrecidas por los suplidate servicios. La Junta de Directores debid
notificar, junto con la circulacion del documentonwparativo, la disponibilidad de las
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cotizaciones originales para el estudio de lodesges interesados. Esto le ofrece al titular la
oportunidad de tomar una decision informada enci@iacon la futura aprobacion de una

derrama, como en este caso. En el presente @saotizaciones originales nunca fueron
ofrecidas a la comunidad de titulares, a pesaruwtefgeron solicitadas con anterioridad a la
celebracion de la asamblea. Esto tiene como efmutbar los acuerdos relacionados con la
aprobacion de la derrama en cuanto a los trab&odeattricidad debido a que los titulares no
estaban debidamente informados de los pormenoresrcynstancias que envolverian la

contratacion de uno u otro contratista.

Por todo lo antes expuesto, este Departamentoirterd de las facultades conferidas por la Ley
NUum. 5 de 23 de abril de 1973, segun enmendadée &arsiguiente:

ORDEN

Dentro del plazo de quince (15) dias calendariotadis a partir de la fecha de notificacion de
la presente resolucién, la parte querellada JdmtAirectores del Condominio Tropical Court,
tendra disponible para examen de la parte quete]l&as cotizaciones originales relacionadas al
proyecto de electricidad del condominio. De requeopias de los documentos, éstas seran
costeadas por los querellantes.

En cuanto a la porcion de la derrama relacionada los gastos legales incurridos por el

condominio en cuanto a las querellas presentadasugltas por DACO, la Junta de Directores,
dentro del término de veinte (20) dias calend@oatados a partir de la fecha de notificacion de
la presente resolucion, debera recalcular lo retecio al gasto legal y prorratear el mismo entre
los demas titulares, excluyendo a las titulares.

Se ordena a la parte querellada que en un térneénimethta (30) dias calendario, contados a
partir de la fecha de notificacion de la preseesolucion, convoque y celebre una asamblea
extraordinaria para ratificar lo relacionado a paobacion de la derrama para la realizacion de
los trabajos de electricidad en el condominio. Deldemas apercibir a los titulares de la
disponibilidad, con anterioridad a la celebraci@nla asamblea, de las cotizaciones originales
para su inspeccion.

Se apercibe a la parte querellada que de no cuswiilo ordenado en la presente resolucion,
este Departamento podra imponerle una multa adimgtiisa de hasta diez mil dolares ($10,000)
y se tomard la accion legal correspondigraea el cobro de la misma. El pago de la expresada
multa no le relevara de cumplir con todo lo ordenash la presente Resolucion. Este
Departamento solicitara el auxilio del Tribunal Bémera Instancia para hacer cumplir la
misma.

Aquella parte afectada por la presente Resoluciodrg solicitar al Departamento una
Reconsideracién de la misma, en el plazo de véRQg dias contados a partir de la fecha de
archivo en autos de dicha resolucion. En la altefmala parte afectada podra acudir
directamente al Tribunal de Apelaciones en revigidlicial, dentro del término de treinta (30)
dias del archivo en autos de la resolucién emitidas términos comprendidos en los presentes
apercibimientos se computan en base de dias regural
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Si laparte afectada opta por solicitar la reconsideradi® la resolucién emitida, dicha solicitud
debera ser por escrito, consignandose claramemigldara reconsideracion como titulo y en el
sobre de envio. Copia de dicha solicitud debar&mpé@ada a la otra parteConforme el caso
de Febles v. Romar Pool Constructioro03 TSPR 113el término para notificar una mocion

de reconsideraciéon a las demas partes es uno de qlimiento estricto dentro del
procedimiento administrativo.  Si la parte recurrente no notifica a la otra parte de la
mocion de reconsideracion se dara por no presentageel DACO no podra considerarla.

Si el Departamento dejare de tomar alguna acaérnrelacion a la mocion de reconsideracion
dentro de los quince (15) dias de recibida, seidersa rechazada de plano por lo cual, el
término de treinta (30) dias para solicitar revigiddicial al Tribunal de Apelaciones comenzara
a contar a partir de ese momento.

Si el Departamento tomase alguna determinaciénestzbimocion radicada, el término para
solicitar revision judicial empezara a contarseddela fecha en que se archivé en autos una
copia de la notificacién de la resolucion de laraigg resolviendo definitivamente la mocion
cuya reconsideracion fue solicitada. Dicha resoétucdebera ser emitida y archivada en autos
dentro de los noventa (90) dias siguientes a ligaeidn de la reconsideracién. De lo contrario,
la agencia perdera jurisdiccion sobre dicha salicitle reconsideracion y el término para
solicitar revision judicial empezara a contarsevangente a partir de la expiracion del plazo de
noventa (90) dias, salvo que el Departamento st& gausa y previo al vencimiento del término
de noventa dias, prorrogue dicho término por umogderque no excedera de treinta (30) dias
adicionales.

En San Juan, Puerto Rico, 20 de octubre de 2007

Pedro Juan Gonzalez Rodriguez
Juez Administrativo

Lymarie Rivera Crespo
Oficial Examinador

VSM/LEF/NGA/PGR/Irc
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SOBRE

LEY DE CONDOMINIOS

REMITIDO POR CORREO

NOTIFICACION

CERTIFICO que en esta misma fecha se archivo ensAcpia de la presente Resolucion y se
envio copia de este documento a las siguientesmass

CELIA GONZzZALEZ GONZALEZ
311 TERESAJORNET, APARTAMENTO 202

CONDOMINIO TROPICALCOURT
AN JuaN, PR00926

ANNIE ESTARADAHERNANDEZ

311 TERESAJORNET, APARTAMENTO/03
CONDOMINIO TROPICALCOURT
Rio PIEDRAS PR00926

Lcbo. JAIME GONzZALEZ MALDONADO

P.O.Box777
ArReCIBq PR0O0613

Firma

JUNTA DE DIRECTORES
CONDOMINIO TROPICAL COURT

311 TERESAJORNET, APARTAMENTA600
CONDOMINIO TROPICALCOURT
SaNJuan, PR00926

LcDA. ANA DAVILA PEREZ

MERCANTILEPLAZA, OFICINA 505
2 AVE. PONCE DELEON
HATOREY, PR00918



