Estado Libre Asociado de Puerto Rico
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JUNTA DE DIRECTORES
COND. MARINA LANAIS

RESOLUCION

La vista administrativa de la querella de epigseecelebré el 21 de marzo de
2005.

Comparecié la querellante por derecho propio. quarellante utiliz6 como
interprete en la vista administrativa al Sr. Jos@&gosto. En representacién de la parte
guerellada, comparecio el Lcdo. David Lépez Pursar&stuvo también presente en sala
como observador el Sr. Alfred Mattei, titular dgdasamento 522 del Condominio
Marina Lanais.

Durante la vista administrativa celebrada el 2I@d&zo de 2005, la querellante
desistio voluntariamente de su reclamacion solsrédbservation decks” del primer piso
del condominio. Queda por resolverse ante esteafmpento la reclamacién de la
guerellante sobre su derecho a un estacionamiajaddcho en el condominio.

DETERMINACIONES DE HECHO

1. La querellante y su esposo el Sr. Peter S. @rBson titulares del apartamento 604
del Condominio Marina Lanais ubicado en Fajard@&rfuRico, desde el 13 de agosto de
1976. Dicho apartamento fue comprado directagnantdesarrollador del proyecto,
Marina Lanais, Inc.

2. La clausula 6 de la escritura de compraveate los querellantes describe el
apartamento 604 del siguiente modo:
“This unit consists of an entrance with a walk-iloset and kitchenette, a
combination living dining sleeping area, a bathrpandresser area with a closet and
a balcony. This unit has appurtenant to it poxsgven one six percent (.6716%) of



the common elements of the property, a coveredim@ripace identified with the
number of the unit, and is valued in the amount3®f908 for individualization
purposes.”

3. La Escritura Matriz del Condominio Marinkanais fue otorgada ante el
abogado-notario José Luis Nova Duefio el 14 de {€ia975.

4. El articulo 4, inciso B de la Escritura Matriz @@ndominio Marina Lanais establece
la descripcion de cada unidad del siguiente modo:

“Each Unit consists of the volume or cubicles diaenclosed by, and measured
horizontally or vertically from, the finished innsurfaces of the perimeter and interior
walls, and the ceilings and floors of such Unigluding inside surfaces of all doors,
windows, and vents in any such walls, ceilingsloors. If any unit shall have sole access
to a balcony or terrace adjacent to it, such Umgtllanclude all space within the confines
of such balcony or terrace. If any unit shall haygarking space or spaces appurtenant to
it, such Unit shall include all spaces whithin toafines of such parking space or spaces,
each Unit having a parking space or spaces beegtified in Exhibit A”.

5. Segun su escritura matriz, el Condominio Marlranais tiene 146 apartamentos.
De éstos los numeros 106 al 116 no tienen deraasiacionamiento bajo techo y los
nameros 117 al 722, tienen derecho a un estaciemambajo techo identificado con el
namero del apartamento. Segun la escritura maBz apartamentos tienen derecho a un
estacionamiento bajo techo.

6. En la realidad factica y enlos planos @eindominio Marina Lanais hay sélo
58 estacionamientos bajo techo por lo que faltaasfacionamientos para conformarse a
lo dispuesto en la escritura matriz del condominio.

7. EI30 de mayo de 1978, el Chase Manhattark Batguirié6 103 apartamentos del
Condominio Marina Lanais mediante una ejecucionhigteca y la correspondiente
escritura de compraventa judicial.

8. El 30 de agosto de 1980, el Chase ManhdBank y el Consejo de Titulares
del Condominio Marina Lanais firmaron un acuerdcekgue se reconocia la existencia
de varios defectos, problemas y condiciones queiadeBer corregidos en dicho
Condominio. En el inciso 12 de dicho acuerdo gebéscié lo siguiente sobre los
apartamentos reposeidos que tuvieran estacionarsipnvados:
“La Primera Parte [El Chase] se compromete hastdalsea legalmente posible a
no vender los estacionamientos de dichos apartasiespposeidos y estos pasaran
a ser parte de las areas comunes,”

9. ElI Consejo de Titulares del Condominidarina Lanais celebré una asamblea
extraordinaria de titulares el 16 de mayo de 208421 de mayo de 2004, el Consejo de
Titulares notificd los acuerdos tomados en diclaarddea. En dicha notificacién no se



establecié que porciento de los titulares presempesbé dichos acuerdos. Entre otros
acuerdos, se notificaron los siguientes:

a) Radicar una demanda en el tribunal para dejar feictcela clausula de la
escritura matriz que otorga derecho de estaciomamibajo techo a 131
titulares ya que solo existen 58 estacionamiente®ligitar por sentencia
declaratoria que dichos estacionamientos se cdamieen elementos
comunales. Se acordd convocar nuevamente al @odsejTitulares para
aprobar la contratacion del representante legal fgee a tramitar dichas
acciones.

b) Se aprobd una resolucion para reconocer como etenaemun limitado de
las unidades del primer piso los “Observation Décitscados en el primer
piso. Se acordd que los titulares del primer gistarian presentando sus
sugerencias para implementar dicho acuerdo.

10. El 15 de junio de 2004, la querellante eséribna carta a la Junta de Directores
expresando su preocupacion con los dos acuerdmsitde en el inciso anterior. La

guerellante presenté su oposicién a que la Junfdrdetores tomara su estacionamiento
y solicité también que le explicaran cudl eralehiace del acuerdo tomado sobre los
“observation decks” del primer piso del condominio

11. La reclamacion de epigrafe fue radicada el 10 deentbre de 2004. En la misma la
querellante objeté dos determinaciones tomadalgoomrsejo de Titulares en la asamblea
celebrada el 16 de mayo de 2004:

a) La determinacién del Consejo de Titulares pareluir los 58
estacionamientos bajo techo en una solicitud deeseia declaratoria para
convertirlos en elementos comunes;

b) La determinacion del Consejo de convertir ermel&os comunes
limitados los“observation decks” del primer pisd dendominio.

12. ElI 17 de diciembre de 2004, el Tribunal Aeelaciones, Regién Judicial San
Juan, emiti6 una sentencia en el caso de Luis &iyestinianov. Junta de Directores
Condominio Marina LanajsKLRA0300081. El Sr. Luis Rivera compro el aparénto
516 del Condominio Marina Lanais el 29 de diciemdee 1994. EI Tribunal de
Apelaciones determind que el Sr. Rivera Justiniamm tenia derecho a un
estacionamiento bajo techo porgque el Chase MamhBtak habia renunciado al mismo
previamente.

13. La querellante hizo una enmienda a la queddlapigrafe el 2 de marzo de 2005.
En la misma la querellante se opuso a que la Jentaviera de su estacionamiento la
pintura que lo identificaba con el nimero de surtapzento y solicitd que se le
devolviera su estacionamiento.



CONCLUSIONES DE DERECHO

Los articulos 42 y 48 de la Ley de la Propiedadzdntal, Ley nimero 104 de 25
de junio de 1958, segun enmendada, facultan a @spartamento 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.

El 16 de mayo de 2005, el Consejo de TitularesCidgldominio Marina Lanais
celebré6 una asamblea extraordinaria de titularés. querellante no acudié a dicha
asamblea por encontrarse fuera de Puerto Rico.quexellante impugnd ante este
Departamento dos de las determinaciones hechasl fdonsejo de Titulares en dicha
asamblea: a) llevar una sentencia declaratoria @éaranar la clausula de la escritura
matriz del condominio donde se otorga derecho tEciemamiento bajo techo a 131
titulares y convertir los 58 estacionamientos emwaales; b) convertir en elementos
comunes limitados los “observation deck” del prirpeso del condominio. Durante la
celebracién de la vista administrativa, la quemtdadesistié voluntariamente de su
objecién al acuerdo de los “observation deck”. dauante nos dilucidar exclusivamente
su objecion sobre el acuerdo de los estacionansidraio techo.

El Condominio Marina Lanais tiene 146 apartamegtb8 estacionamientos bajo
techo. La querellante y su esposo compraron etaapanto 604 del Condominio Marina
Lanais, el 13 de agosto de 1976. Segun la estdeicompraventa de la querellante y la
escritura matriz del condominio, le corresponda guerellante un estacionamiento bajo
techo. El articulo 4, inciso B de la Escritura Maidel Condominio Marina Lanais
establece la descripcion de cada unidad. Segtho dicticulo, el apartamento 604
incluye como parte de su composicibn y medida gla@e ubicado dentro del
estacionamiento bajo techo que le correspondeaslaapento 604. Véase Determinacion
de Hecho Numero 4. Segun dicho articulado, elatitalel apartamento 604 tiene
derecho a un espacio de estacionamiento privati&in embargo, no se mostrd al
Departamento prueba documental que identificaré deidos 58 estacionamientos bajo
techo corresponde al titular del apartamento 604.

El 30 de mayo de 1978, Chase Manhattan Bank ejgcatinpré judicialmente

103 apartamentos en el Condominio Marina Lanasstdfiormente, el 30 de agosto de
1980 el Consejo de Titulares del Condominio y eagghManhattan Bank hicieron un
acuerdo a los efectos de que Chase renunciabaesteoxsonamientos bajo techo que le
correspondian a sus 103 apartamentos y que éstasigraa ser elementos comunales.
No obstante, dicho acuerdo no puede imputarsedegadrellante. La misma compré su
apartamento casi dos afios antes de que Chase iadgyirdicialmente sus 103
apartamentos en el Condominio Marina Lanais.



Segun la determinacion del Tribunal de Apelacioeasel caso_Luis Rivera
Justinianov. Junta de Directores Condominio Marina Lan&RA0300081, el titular
del apartamento 516 no tenia derecho a un estacient bajo techo porque el Chase
Manhattan Bank habia renunciado previamente a dienecho.  El apartamento 516
fue uno de los adquiridos por el Chase ManhattartkBa 1978. Por su parte, el Sr. Luis
Rivera compr6 el mismo el 29 de diciembre de 199%ahdo este apartamento no tenia
derecho a un estacionamiento. Este Departamenteteaminado que la determinacion
del Tribunal de Apelaciones aplica solamente alld® apartamentos adquiridos por el
Chase Manhattan Bank. La misma no aplica a laetjaate porque ésta compré su
apartamento directamente de la desarrolladora sld@amais, Inc. y antes de que Chase
Manhattan Bank adquiriera sus apartamentos.

El articulo 2 de la Ley de Condominios, supatablece que se requerira de la
aprobacion unanime de los titulares de un condanmiara cambiar el uso y destino de un
area segun establecido en su escritura matrizr suPparte, el articulo 11 de la Ley de
Condominios, supra. establece que la adjudicacemad areas o elementos comunes
requerira que asi se haya dispuesto en la escdeireonstitucion del régimen o, de
realizarse la conversion y transferencia luego destituido ésta se requerira del
consentimiento unanime de los titulares.

El 16 de mayo de 2004, el Consejo de TitularesCdeldominio Marina Lanais
aprob6 un acuerdo a los efectos de instar unara@sidel tribunal para convertir en
elementos comunes generales los 58 estacionamigajtmsecho del Condominio Marina
Lanais. Conforme las disposiciones legales antxionadas, para dicha determinacién
era necesario contar con la aprobacion de la undaimde los titulares. De la
notificacién de acuerdos de dicha asamblea no sgrefede el porciento de los titulares
presentes que aprobd dicho acuerdo. Mas augudeellante no consintié a dicho
acuerdo el cual requeria la aprobacion unanimesl¢itulares del Condominio Marina
Lanais.

El articulo 38 C de la Ley de Condominios, sumtiapone que se tendra que
notificar los acuerdos que requieran de unanimdi&dos titulares a aquellos que no
estuvieron presentes en la asamblea, para queptstdan presentar su objeciéon dentro
un término 30 dias. La querellante no estuvo ptesen la asamblea del 16 de mayo de
2004. La Junta de Directores notificé los acugrde dicha asamblea a la querellante y
otros titulares ausentes el 21 de mayo de 200415Hle junio de 2004, la querellante
escribié a la Junta de Directores una carta dobfig@®el acuerdo tomado por el Consejo
de Titulares sobre los estacionamientos bajo techa querellante presentd su objecion
dentro del término dispuesto por la Ley de Condarsirsupra.

El articulo 38 C, antes mencionado, también dispgue la oposicidon a los
acuerdos deberan fundamentarse expresamente yng@inncaso podran basarse en el
capricho o en la mera invocacién del derecho dpipdad. Este Departamento entiende
gue la objecién de la querellante no es caprichbaaguerellante esta objetando el hecho
de que le conviertan su estacionamiento privativareelemento comunal. Por tal razon,



el acuerdo tomado por el Consejo de Titulares eldé6mayo de 2004 sobre los
estacionamientos bajo techo no conté con la api@bamanime de los titulares del
Condominio Marina Lanais. Este Departamento hardenado Declarar Nulo dicho
acuerdo del Consejo de Titulares..

La querellante tiene derecho a mantenerse en tod#b estacionamiento
privativo que ha estado utilizando como titular ddesel aflo 1976. La Junta de
Directores debera pintarle nuevamente al estaciemamnel nimero del apartamento de
la querellante, segun lo dispone la escritura mattiel condominio. Véase
Determinaciones de Hechos Numeros 2y 5.

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

ORDEN

Se DECLARA NULO el acuerdo tomado por el Consegjaldulares Condominio
Marina Lanais el 16 de mayo de 2004 sobre los 3&ciemamientos bajo techo del
condominio. La Junta de Directores del CondomMarina Lanais debera devolverle a
la querellante su estacionamiento bajo techo €oetlominio, en un término de 10 dias
naturales a partir de la notificacion de la presesrden. Dentro de dicho término la
Junta de Directores también debera pintarle alciestamiento el numero del
apartamento de la querellante.

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 correspondigraea el cobro de la
misma. El pago de la expresada multa no le reded@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 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 Ap&nes en revision judicial, dentro
del término de treinta (30) dias del archivo erpaude 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 parteConforme el caso de_Magali Feblesy. 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 contarti 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 agemmedera 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 excede treinta (30) dias adicionales.

En San Juan, Puerto Ricol& de mayo de 2005.

Lcdo. Pedro Gonzélez Rodriguez
Juez Administrativo

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



