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QUERELLANTE

BERNARDINO PEREZ SIERRA
VS.

QUERELLADO

JUNTA DE DIRECTORES DEL
CONDOMINIO VENUS PLAZA D

QUERELLA NUMERO

100026834

SOBRE

LEY DE CONDOMINIOS

RESOLUCION
La vista administrativa de la presente querelleesebro el 6 de abril de 2005.

Asistié la parte querellante, Bernardino Pérezrr&ie por derecho propio y

acompafnado de su esposa, Aida Gonzéalez Pérezarteaquerellada no comparecio a
pesar de haber sido debidamente citada.

DETERMINACIONES DE HECHO

El Condominio Venus Plaza D esta localizado en 3#m, Puerto Rico. Dicho
condominio fue sometido al régimen de Propiedadzdatal mediante la escritura
namero 40 otorgada el 15 de julio de 1970 antetrio Efrain Feliciano Gonzélez.
Segun la referida escritura matriz, los porcentajes participacibn de cada
apartamento se calcularon a base del valor moae&tsignado a cada apartamento.

La parte querellante es titular del apartament®1f referido Condominio Venus
Plaza D. Adquirié dicho apartamento mediante leriega numero 210 sobre
compraventa otorgada el 29 de mayo de 1974 anteotalrio Alfredo Olivero
Irizarry. Segun la referida escritura de compnéaeel apartamento de la parte
querellante tiene un porcentaje de participacioB.d86%.

Para el mes de agosto de 2004, el Consejo de rEisutkel Condominio Venus Plaza
D aprobd una derrama para instalacion de una plal#etrica para las areas
comunales. La referida derrama es por la sumad®$0.00.

Durante el proceso de cobro de la referida derréanaarte querellada le remitio a la
parte querellante un documento donde se expresabdaccuota asignada sobre la
derrama aprobada para el apartamento 1202 eranla da $1,276.42. Dicha suma



de dinero fue calculada por la parte querelladaitanole al apartamento de la parte
querellante un 4.255% de participacion en los etleosecomunes. Este porcentaje
de participacion es contrario al establecido esskaitura matriz y la de compraventa
de la parte querellante y aparentemente fue calouper la parte querellada de
acuerdo al area superficial del apartamento.

5. Tan pronto la parte querellante se percatd questigban cobrando la derrama de
acuerdo a un porcentaje de participacion mayostalbéecido en la escritura matriz,
procedié a reclamar a la parte querellada. Enodmcbmento, la Junta de Directores
existente le indicd que ese asunto seria atendid@@unta de Directores entrante.

6. A pesar del error existente en el cobro de la daarda parte querellante pago la
totalidad de la derrama por la suma de $1,276.4d8iante el cheque personal
namero 1075 con fecha de 11 de agosto de 2004, puesteriormente reclamar lo
cobrado en exceso.

7. Toda vez que la parte querellada nunca le brindé contestacion a la parte
querellante ni resolvieron el problema, la partergliante presento la querella de
epigrafe el dia 18 de enero de 2005.

CONCLUSIONES DE DERECHO

Los articulos 42 y 48 de la Ley de la Propiedadzdatal, Ley nimero 104 de 25
de junio de 1958, segun enmendada, (31 L.P.R.A1284 vy siguientes ) facultan a este
Departamento para conocer y adjudicar accionesngrmignacion que radiquen los
titulares de un condominio en que haya al menosunigad destinada a vivienda, contra
los acuerdos, omisiones, 0 actuaciones de la jdetalirectores, del administrador
interino, del presidente y del secretario, conesneas a la administracion del inmueble,
gue sean gravemente perjudiciales para el titularoomunidad, o que sean contrarios a
la ley o0 a la escritura de constituciéon o al regiato del condominio.

En primer lugar, el articulo 8 de la referida ésyablece la manera en que se debe
calcular el porcentaje de participacion de un dituén los elementos comunes del
inmueble. A esos efectos establece:

Articulo 8.

El titular tendra derecho exclusivo a su apartangepta una participacion con
los demas titulares en los elementos comunes daldhle,equivalente al porcentaje
que represente la superficie del apartamento en daperficie de la totalidad de
apartamientos en el inmuebleEn caso de apartamientos con dos o mas niveles se
considerara la superficie de cada nivel.



Por otro lado, los articulos 15 (39 de la citada ley establecen la obligacion de
todo titular de contribuir a los gastos comunescdeldominio con arreglo al porcentaje
de participacion fijado a su apartamento en laitesarde constitucién. A esos efectos
establecen en lo pertinente:

Articulo 15. (Enmendado por la Ley Numero 103 del 5 de abril @8D3)
El uso y disfrute de cada apartamento estara saloetilas reglas siguientes:

En el ejercicio de los derechos propietarios al amgpde esta ley regiran los
principios generales del derecho, particularmens, enunciados en el Articulo 1-A de
esta Ley.

La infraccion de estos principios o la de las reglenumeradas en los incisos
subsiguientes dara lugar al ejercicio de la accimdafios y perjuicios por aquel titular
u ocupante que resulte afectado, ademas de cualqtri@ accion que corresponda en
derecho, incluidos los interdictos, las dispuegtada Ley Sobre Controversias y Estados
Provisionales de Derecho y cualquier otro remedicequidad.

(a) Cada apartamento se dedicara unicamente aldijpuesto para el mismo en
la escritura a que se refiere el Articulo 2.

(b) Ningun ocupante del apartamento producird asicb molestias ni ejecutara
actos que perturben la tranquilidad de los demtigdres o vecinas

() Todo titular debera contribuir con arreglo aporcentaje de participacion
flado a su apartamento en la escritura de constitdn, y a lo especialmente
establecido, conforme al inciso (f) del Articulo, 38 los gastos comunes para el
adecuado sostenimiento del inmueble, sus servittibgtos, cargas y responsabilidades,
incluidas las derramas, primas de seguros, el foddaeserva, o cualquier otro gasto
debidamente aprobado por el Consejo de Titulares.



Articulo 39.(Enmendado por la Ley Num. 103 del 5 de abril20€13)

Los titulares de los apartamientosestan obligados a contribuir
proporcionalmente a los gastos para la administi@gtj conservacion y reparacion de
los elementos comunes generales del inmughlen su caso, de los elementos comunes
limitados, asi como a cuantos mas fueren legitinmien@cordados.

Ningun titular podra librarse de contribuir a taegastos por renuncia al uso o
disfrute de los elementos comunes, ni por abandi@h@partamento que le pertenezca,
ni por haber incoado una reclamacién administrativgudicial contra el Consejo de
Titulares o la Junta de Directores por asuntos caaados con la administracion o el
mantenimiento de las areas comunes, salvo queiteintil o foro competente asi lo
autorice.

La referida Ley 104 de 25 de junio 888, supra, establecia originalmente que el
porcentaje de participacion de un apartamentoa smiculado utilizando como base el
valor monetario de cada apartamento, respectosairtea de los valores de todos los
apartamentos habidos en un condominio. Dichorwitile cambiado mediante las
enmiendas realizadas a la ley de propiedad hoakartravés de la aprobacion de la Ley
namero 157 del 4 de junio de 1976. Dicha ley réatiambios sustanciales a la Ley de
propiedad horizontal. Entre los cambios realizadegivo el modificar el referido
articulo 8 de la ley. Dicho articulo cambio elerio de valor monetario para calcular el
porcentaje de participacion y lo sustituyd porriéedo de area superficial en relacion a
el area superficial de la totalidad de los apaetaios.

Sin embargo, en el Ultimo parrafo de taferida ley 157, supra, expresa
claramente lo siguiente:

La enmienda que la seccion 1 de esta ley practicaticulo 8 de la Ley 104 de
25 de junio de 1958, segun enmendada, a los fieesthblecer el criterio de superficie
de los apartamentos para la determinacion de losgmtajes de participacion en los
elementos comunesdlo sera vinculante para aquellos inmuebles ya stidos al
régimen si asi lo deciden las dos terceras partes lds titulares que a su vez
representen las dos terceras del valor en los eleiw® comunes(Enfasis nuestro)

Analicemos los hechos del presente adaduz de las disposiciones legales antes
mencionadas.

Segun se desprende de la escritura matriz del ddantd Venus Plaza D, la
misma fue otorgada el 15 de junio de 1970, fechajen estaba vigente la Ley de
Propiedad Horizontal antes de sus enmiendas. @uoafto anterior, el criterio utilizado
para calcular el porcentaje de participacion deacagartamento lo fue le criterio del
valor monetario de cada apartamento. Sin embduggp de la aprobacion de la Ley



Numero 157 de 4 de junio de 1976, la cual cambi@riéerio para el computo del
porcentaje de participacion por uno de area sug@rfi los condominios que estuvieran
sometidos al régimen podrian cambiar dicho critenediante la aprobacion de dos
terceras partes de los titulares que a su vezsemiaan las dos terceras partes del valor
en los elementos comunes.

Ante este Departamento no se ha presentado palgli@a de que dicho cambio
hubiese sido aprobado conforme requiere la Ley noih&7, supra. Ante esta situacion,
el criterio que se debe utilizar en el Condominien\Ws Plaza D es el establecido
originalmente en su escritura matriz. Dicho ciitees el del valor monetario del
apartamento. O sea, el porcentaje de participamdrecto del apartamento 1202 es el
3.136% que aparece en la escritura matriz y a td@scho porcentaje debe pagarse la
derrama aprobada y los gastos comunales del condomi

Debe la parte querellada realizar ekt correspondiente en el monto de la
derrama pagada por la parte querellante, a los filtkeque le sea devuelto el dinero
pagado en exceso conforme su obligacién legal.

Por todo lo antes expuesto, este Departamentovirerd de las facultades
conferidas por la Ley Num. 5 de 23 de abril de 199&yun enmendada, emite la
siguiente:

ORDEN

Dentro del término de 15 dias a contar de lafication de la presente
resolucién, la parte querellada, Junta de Direstatel Condominio Venus Plaza D
realizara el ajuste correspondiente en el pagoadeleframa pagada por la parte
guerellante, a los fines de devolver la cuantiaagagen exceso y calcular dicha derrama
a base del 3.136% que establece la escritura noairzondominio.

Se apercibe a la parte querellada que de no aucgplilo ordenado en la presente
resolucién, este Departamento podrd imponerle unigamadministrativa de hasta diez
mil dolares ($10,000) yse tomara la accion legal correspondiguaea el cobro de la
misma. El pago de la expresada multa no le redesf@rcumplir con todo lo ordenado en
la presente Resolucion. Este Departamento sefcdghauxilio del Tribunal de Primera
Instancia para hacer cumplir la misma.

Aquella parte afectada por la presente Resolucpimdra solicitar al
Departamento una Reconsideracion de la misma, glazd de veinte (20) dias contados
a partir de la fecha de archivo en autos de diebalucién. En la alternativa, la parte
afectada podra acudir directamente al Tribunal oteufo de Apelaciones en revision
judicial, dentro del término de treinta (30) diasd drchivo en autos de la resolucién
emitida. Los términos comprendidos en los preseafeercibimientos se computan a
base de dias naturales.



Si laparte afectada opta por solicitar la reconsideradi® la resolucién emitida,
dicha solicitud debera ser por escrito, consigngadalaramente la palabra
reconsideracién como titulo y en el sobre de en@iapia de la reconsideracion debera
ser notificada a la otra parte dentro de los veint€20) dias antes indicados, y debera
certificar dicha gestion. En caso de no notifican la otra parte ni certificar dicha
gestion, este Departamento desestimara la solicitude reconsideracion por falta de
jurisdiccién.

Si el Departamento dejare de tomar alguna acwddnrelacion a la mocién de
reconsideracion dentro de los quince (15) diasediida, se considerara rechazada de
plano por lo cual, el término de treinta (30) ddasa solicitar revision judicial al Tribunal
de Circuito de Apelaciones comenzara a contarta pa@rese momento.

Si el Departamento tomase alguna determinacionesi@bmocion radicada, el
término para solicitar revision judicial empezar&amtarse desde la fecha en que se
archivo en autos una copia de la notificacion deeslucion de la agencia, resolviendo
definitivamente la mocién cuya reconsideracion gokcitada. Dicha resolucién debera
ser emitida y archivada en autos dentro de losmay®0) dias siguientes a la radicacion
de la reconsideracion. De lo contrario, la agemmadera jurisdiccion sobre dicha
solicitud de reconsideracion y el término parac#ali revision judicial empezara a
contarse nuevamente a partir de la expiracion ldebpde noventa (90) dias, salvo que el
Departamento por justa causa y previo al vencimiafgl término de noventa dias
prorrogue dicho término por un periodo que no esicede treinta (30) dias adicionales.

En San Juan, Puerto Ricolade abril de 2005

Lcdo. Pedro Juan Gonzalez Rodriguez
Director Unidad Especial de
Adjudicacion de Querellas de Condominio

AGP/NGA/PJG



