Estado Libre Asociado de Puerto Rico
DEPARTAMENTO DE ASUNTOS DEL CONSUMIDOR
Apartado 41059 Estacion Minillas
San Juan, Puerto Rico 00940 - 1059
Fax 725-7406

QUERELLANTE QUERELLA NUMERO

AWILDA SEPULVEDA HERNANDEZ 100027630

QUERELLADO SOBRE

LEY DE CONDOMINIOS
JUNTA DE DIRECTORES
CONDOMINIO LAGOS DEL NORTE

RESOLUCION

El Departamento celebr6 vista en la querella dgrefe, el 5 de junio de 2005.
Comparecié a la misma la querellante por derecbpipr En representacion de la parte
guerellada, compareci6 el licenciado Rafael LépeeR; le acompafiaron el sefior Jorge
Lopez De Victoria, Presidente de la Junta, el s&idrerto Moreno, Tesorero de la Junta,
y el sefior Edgardo Molina, Vocal de la Junta.

Conforme la prueba presentada ante egpaffamento se formulan las siguientes

DETERMINACIONES DE HECHOS

1. La querellante es titular del apartamento &lZdndominio Lagos Del Norte,
ubicado en el Municipio de Toa Baja, Puerto Riasde el 11 de diciembre de 2002.

2. En el mes de febrero de 2005, una quinta plartes titulares del Condominio
Lagos Del Norte solicité al entonces PresidentadRinta, el sefior Juan Lorenzana, que
convocara una asamblea de titulares para eleginuea Junta de Directores, ya que la
Junta se encontraba vacante, a excepcion de lzigposie presidente. EIl sefior
Lorenzana no convocé una asamblea para tales fecto

3. EI5 de mayo de 2005, una quinta parte de lostéa del Condominio Lagos
Del Norte convocaron una asamblea extraordinaria gdegir una nueva Junta de
Directores. La primera convocatoria fue para eld&4mayo de 2005 y la segunda
convocatoria fue para el 16 de mayo de 2005.



4. La querellante fue quien notific6 dicha contoda a los titulares colocando
una copia de la misma por debajo de las puertéssd203 apartamentos del condominio.
No se convocé a los titulares que residen fuer&datdominio por correo certificado.

5. El 14 de mayo de 2005, no hubo quérum parsséanhblea extraordinaria
convocada. El 16 de mayo de 2005, se celebréalalzdsa en segunda convocatoria y se
eligié una nueva Junta de Directores.

6. La querellante fue quien presidio la asambédda @ de mayo de 2005. No se
llevé a la asamblea el Registro de Titulares dehddminio ni la lista de titulares
morosos. Tampoco hubo una persona designada secnetario(a) parta que tomara las
minutas de la asamblea.

7. La querellante no prob6 a este Departameuni® algun titular impugnara
el uso de proxies durante la asamblea del 16 d® m@y2005. Tampoco se probd al
Departamento que se cuestionara en la asamblgaldsidad de alguna de las personas
gue ejercieron su derecho al voto.

8. La Junta de Directores actual establegié los titulares que estaban
morosos al momento de la asamblea no eran suBsigydra alterar significativamente
los resultados de los miembros que se eligieraa Ilpalunta.

9. El 18 de mayo de 2005, la Junta de Direstaiecién electa notifico a los
titulares una minuta de la Reunién Extraordinaghl® de mayo de 2005 y notifico los
nombres de los miembros de la nueva Junta.

10. El reglamento vigente del Condominio LagbB®l Norte es el que fue
inscrito inicialmente en el Registro de la Propeédeon la Escritura Matriz del
Condominio Lagos Del Norte. El mismo no ha sidmmendado posteriormente por el
Consejo de Titulares.

11. ElI Comité de Transicién, al momentbtadespaso de administracion del
Condominio Lagos del Norte, prepar6 un documentmondgnado Normas de
Convivencia. Las mismas no fueron consultadast@onsejo de Titulares.

12. Ninguna de las Juntas de Directores daetdGminio ha repartido a los
titulares copia de la Ley de Condominios, Ley Ndi®4 de 25 de junio de 1958, segun
enmendada, ni del Reglamento de Condominios, apogbar el DACO.

13. La Junta de Directores anterior contratéin abogado para que les
representara en otra querella radicada ante el DA&0Ounta no obtuvo autorizacion
previa del Consejo para dicha contratacion.

14. ElI 18 de marzo de 2005, la querellante raldigéclamacion de epigrafe; la



guerellante presenté dos enmiendas, una el 16 ge dea2005 y otra el 9 de junio de
2005.

CONCLUSIONES DE DERECHO

El articulo 42 de la Ley de Condominios, Ley Nurg4 He 25 de junio de 1958,
segun enmendada y la seccién 26 del Reglamentom@odinio, aprobado a su amparo,
autorizan al Departamento para conocer y adjudamaniones de impugnacion que
radiquen los titulares de apartamientos destinadog/ienda, contra los acuerdos del
Consejo de Titulares, las omisiones, o0 actuacideelsa Junta de Directores o del titular
gue somete el inmueble al régimen de Propiedadzbimal durante el periodo de
administracion interina, concernientes a la adrredgd)n del inmueble, que sean
gravemente perjudiciales para el titular o la coithath, 0 que sean contrarios alaley o a
la escritura de constitucién o al reglamento dedooninio.

El articulo 38 A de la Ley de Condominios, supmstablece la autoridad que
tiene una quinta parte de los titulares de un comgio para convocar una asamblea del
Consejo de Titulares.  Segun dicho articulo de lay convocatorias de asamblea
deberan ser entregadas por escrito en el apartarpernteneciente a cada titular y por
correo certificado a la direccion de aquellos dites que no residan en el condominio.
Conforme la prueba presentada ante nos, la cororacake la asamblea del 16 de mayo
de 2005 no fue notificada por correo certificadtos titulares que residen fuera del
condominio. Dicho hecho seria suficiente paraania asamblea del 16 de mayo de
2005.

Sin embargo, en el caso ante nos, la querellaatgdien notificd la convocatoria.
Ella misma fue quien opt6 por no notificar por eorrcertificado la convocatoria de la
asamblea a los titulares que no son residentesoddbminio. Los titulares confiaron en
las actuaciones de la querellante, por lo que aooia dicha asamblea en buena fe y
eligieron una nueva Junta de Directores. Segutotdrina jurisprudencial de actos
propios una persona no puede reclamar posterioenagbd que vaya en contra de sus
actos previos. Véase RodriguezBanco Desarrollo Econdmic@001 TSPR 2. La
doctrina de actos propios aplica claramente a dsckos. La querellante no puede
objetar ante este foro la validez de una convoeatde asamblea que ella misma
convocd. Por ser de aplicacion a los hechos ldridacde actos propios, procede
desestimar dicha reclamacion de la querellante.

La querellante también reclamé nulidad de la aseabEl 16 de mayo de 2005
por los siguientes fundamentos:

a) ausencia del Registro de Titulares en la asamblea

b) ausencia de un listado de titulares morosos esdimblea

c) ausencia de un titular que tomara minutas en iakisa

Resolvemos a continuacion.



El articulo 37 A de la Ley de Condominios, sumiamrga al Consejo de Titulares
la facultad de elegir la Junta de Directores dahdominio mediante voto mayoritario.
Este Departamento dio credibilidad al testimoniolaldunta a los efectos de que los
titulares que estaban morosos en sus deudas €@onséjo de Titulares el 16 de mayo de
2005 no eran suficientes para alterar significatieate los resultados de la eleccién de la
nueva Junta de Directores. Por tal razén, no téeeto real la ausencia del listado de
titulares morosos durante la asamblea del 16 de hayR005.

El Registro de Titulares podria utilizarse a lascéds de impugnar el uso de algun
proxy en la asamblea o cuestionar la titularidachldeno de los presentes que interese
ejercer su derecho al voto. Sin embargo, la pguerellante no prob6é a este
Departamento que en efecto se impugnara algunoosiepioxies utilizados en la
asamblea. Tampoco se planteé a este foro quetduemmasamblea en controversia se
cuestionara la titularidad de alguna de las pas@ue ejerciera su derecho al voto en
la misma. Ante tal situacién, tampoco tiene magf@cto la ausencia del Registro de
Titulares en la asamblea.

En cuanto a la reclamacion de que no se tomaromtasren la asamblea, la
guerellante fue quien presidié la misma y optd pordesignar una persona a tales
efectos. Ademas, la nueva Junta de Directora§icdoti los titulares una minuta de
dicha asamblea, el 18 de mayo de 2005. Por eawhpoco procede anular la asamblea
en controversia por falta de minutas.

El articulo 37 de la Ley de Condominios, supraatdste el contenido que debe
incluir el reglamento de un condominio y el métqura enmendar el mismo. Al
presente el reglamento vigente en el Condominico&atel Norte es el que fue inscrito
inicialmente en el Registro de la Propiedad coderitura Matriz del Condominio. Las
normas que pudiera haber aprobado informalmenBoriité de Transicibn no cumplen
con los requisitos de ley para enmendar un regleamenDichas normas no fueron
llevadas al pleno del Consejo de Titulares parapubacion. Ante dicha situacion, las
mismas no tienen fuerza de ley en el Régimen dei€ttad Horizontal del Condominio
Lagos del Norte. La Junta de Directores debe abste de implementar las mismas.
Cualquier norma de convivencia a ser implementataelecondominio debera ser
aprobada por el Consejo de Titulares, segun lagsios de ley.

La querellante también reclam6 que la Junta decfdires actu6é contrario a las
disposiciones de la Ley de Condominios, sugsarque no ha notificado a los titulares
copia de la Ley de Condominios ni del ReglamentadCdadominios aprobado por el
DACO. La Junta actual confirmd que en efecto mimagde las juntas se ha dado ha
dicha tarea. Sin embargo, este Departamento kandetdo que la Junta no tiene dicha
responsabilidad. El articulo 36 A de la Ley den@aminios, supraimpone esta
responsabilidad a los desarrolladores del condamiBsto aplica a aquellos casos donde
el desarrollador haya efectuado el traspaso de réstnaicion con posterioridad a la
vigencia de las enmiendas del afio 2003. Por aabrr, tampoco procede esta
reclamacion de la querellante.



La querellante nos reclamé de que la Junta de hex anterior actud
ilegalmente al contratar representacion legal paeaquerella ante el DACO, sin solicitar
autorizacion previa del Consejo de Titulares. 8abicho particular es de aplicacion el
articulo 38 E de la Ley de Condominios, supra.

Cuando se trate de acciones para hacer cumplir césta
cualquier otra ley aplicable, el Reglamento del d&oninio

0 los acuerdos del Consejo de Titulares, o cuarldo e
Consejo de Titulares o la Junta de Directores, en
representacion de éste, deba comparecer en plaito c
demandado o querelladel, Presidente podra comparecer

a nombre de dichos 6rganos y presentar las acciang
defensas que estime procedentes, seleccionando la
representacion legal que estime conveniente, previa
consulta a la Junta. De las acciones tomadas, debera
notificar a los titulares a la brevedad posiblenvazando al
Consejo para adoptar los acuerdos que se estimen
convenientes. (énfasis nuestro)

Segun la disposicion de ley antes citada, la Jdat®irectores del Condominio
Lagos Del Norte podia contratar representacion legia otra querella ante nuestro foro
sin requerir de la autorizacién previa del Consdjtemos determinado desestimar dicha
reclamacion.

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

ORDEN

Se desestiman todas las reclamaciones de la qudeekpigrafe, a excepcion de
la reclamacion de la querellante de que no debkeaege en el Condominio Lagos del
Norte las normas de convivencia que creé el Codatéransicion.

Se ordena a la Junta de Directores del Condomiagwm4 del Norte abstenerse de
implementar las normas de convivencia que aproear&€omité de Transicién del
Condominio.

Se ordena a la Junta de Directores del Condonuagns del Norte a colocar
copia de la presente resolucion en dos lugaresigsibilidad para los titulares del
condominio (ej. tablon de edictos), en un térmimaximo de 10 dias naturales a partir de
la notificacion de la presente resolucion.

Se apercibe a la parte querellada que de no cuagpiitfo ordenado en la presente
resolucién, este Departamento podra imponerle unldanadministrativa 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 dees€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&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 mocién de
reconsideraciéon dentro de los quince (15) diasediida, se considerara rechazada de
plano por lo cual, el término de treinta (30) diasa solicitar revision judicial al Tribunal
de Circuito de Apelaciones comenzara a contarta parese 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 deesalucion de la agencia, resolviendo
definitivamente la mocion cuya reconsideracion $okcitada. 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 agermmedera 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 Rico2@ de agosto de 2005.

AGP/LEF/NGA/PGR/sfg

Lcdo. Pedro J. Gonzalez Rodriguez Lcda. Solyreareras Garriga
Juez Administrativo Oficial Examinadora



