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:
100025581
CESAR CORRETJER LOPEZ
VS.
QUERELLADOS SOBRE
JUNTA DE DIRECTORES LEY DE CONDOMINIOS
CONDOMINIO TORREMOLINOS
TOWERS
RESOLUCION

El 27 de enero de 2005, se celebr6 la vista adtratisa de la querella de
epigrafe. De la parte querellante, comparecieroticenciado José Agustin Arce,
representante legal, el Sr. César Corretjer Lopeerellante y el Ingeniero César A.
Corretjer Garcia, hijo y perito del querellantee & parte querellada, comparecieron el
Ingeniero Victor Madera Bauza, presidente de l@ajuy la Sra. Antonia Pizarro Lago,
secretaria de la junta.

Conforme la prueba desfilada ante este Departanserfiarmulan las siguientes:
DETERMINACIONES DE HECHO

1. El querellante es titular del apartamento 28B@bndominio Torremolinos,
ubicado en Guaynabo, Puerto Rico desde hace ni#3 af#os.

2. Durante esos 30 afios, el fregadero del aparito 203 se ha desbordado
alrededor de siete veces con agua grasienta yrdesps.

3. Hace 20 afios el querellante inform6 dicho mnolal a la administracion del
condominio; ésta hizo unas reparaciones, perogro lcorregir el problema.

4. Entre el afio 2000 y el afio 2004, se ha desborciado veces el fregadero
del apartamento 203, a razén de una vez por afo.

5. Cuando ocurren dichos desbordamientos el agasienta y desperdicios
gue salen por el fregadero llegan hasta los gadsinepiso de la cocina del querellante.



6. Desde el afio 2000, la Junta de Directoresticiq@gedel querellante, ha tenido
gue limpiar cuatro veces la linea de descarguegda del lado este del condominio;
segun los archivos de la Junta, dichas limpiezgsgaron en las siguientes fechas: el 31
de mayo de 2000, el 3 de abril de 2001, el 29gbsta de 2002, y el 24 de junio de
2004.

7. El 13 de junio de 2004, el querellante swlicpor escrito a la Junta que
corrigieran, de forma urgente y permanente, unctiefen la tuberia que recoge las aguas
de los fregaderos del lado este del condominioquEtellante informé al Presidente de la
Junta que a raiz de dicha situacién se le ha désthoraguas grasientas y desperdicios de
comida por el fregadero de su apartamento.

8. EIl 27 de agosto de 2004, el querellante radicédimacion de epigrafe ante
este Departamento.

9. El 4 de octubre de 2004, un técnico depd&tamento inspecciond el
apartamento del querellante y rindio un inform&%®te octubre de 2004.

10. Este Departamento notifico a las partes sornmé de inspeccion el 19 de
octubre de 2004. En el mismo, el inspector coment® la parte querellada estaba
dispuesta a corregir el defecto del apartaondel querellante. EIl inspector del
DACO estim6 en $ 650.00 el trabajo para corregidesbordamiento de aguas en el
apartamento del querellante.

11. EIl 1ro de noviembre de 2004, el Departameptedio a las partes un
término de diez dias laborables para explorar lsibgmlad de lograr un acuerdo
transaccional.

12. La parte querellada contraté a la Compafia Bapaca que realizara una
inspeccion de la tuberia de descarga de los fregadiel lado este del Condominio
Torremolinos. La misma se realizo el 13 de octaer@004.

13. EI Sr. William Mojica de la Compafia Bazuca rtndun informe a la Junta
de Directores del Condominio Torremolinos. El Sfojica sometié las siguientes
recomendaciones para resolver el problema de ogfloj el fregadero del apartamento
del querellante:

a. Que se instale una valvula de paso en la salidaetgddero del primer
apartamento. Esto evitard que el agua retroceda gesborde el
fregadero de dicho apartamento.

b. Que se instituya una limpieza anual de la tuberiamamera de
mantenimiento preventivo. Las probabilidades de spitupa la linea
de descarga en un término entre limpiezas sonigaéutnte nulas
aunque podria ser posible en condiciones adversas.

c. Desviar las aguas de descarga mediante una tubeeidor de forma
gue las descargas de los restantes pisos se d&3uesaria entonces



la descarga del primer piso fluyendo por la tuberestente lo que
eliminaria toda probabilidad de reflujos.

14.Luego de la inspeccion realizada por lan@afia Bazuca, las partes
intercambiaron varias cartas expresando sus réspegtosiciones sobre cémo resolver
la reclamacion de la querella de epigrafe. Lageparo lograron un acuerdo ya que la
Junta interesa implementar las primeras dos medsdmeridas por Bazuca y el
guerellante quiere una alternativa que resuel@abiema permanentemente.

15. El perito de la parte querellante hizo la igigte recomendacion para resolver
el problema reclamado por el querellante:

Se modifique la tuberia de desagiie de los fregadieblado este para que sea
similar a la del lado oeste. A tales efectos, smmendo6 conectar la tuberia de los
fregaderos del lado este con la tuberia de agudtsisas.

CONCLUSIONES DE DERECHO

El articulo 42 de la Ley de Condominios, Ley 10428ede junio de 1958, segun
enmendada por la Ley 103 de 5 de abril de 200& setcion 26 del Reglamento de
Condominio, aprobado a su amparo, autorizan al ilEpanto para conocer y adjudicar
acciones de impugnacion que radiquen los titulalesapartamientos destinados a
vivienda, contra los acuerdos del Consejo de Tisgldas omisiones, o actuaciones de la
Junta de Directores o del titular que somete eluginte al régimen de Propiedad
Horizontal durante el periodo de administraciénerint, concernientes a la
administracion del inmueble, que sean gravementpidieiales para el titular o la
comunidad, o que sean contrarios a la ley o adatea de constitucién o al reglamento
del condominio.

El articulo 13 de la Ley de Condominios, supestablece que “el tramite
necesario para el adecuado y mas eficaz funciomdmnyemantenimiento de los equipos
o elementos comunes generales le correspondeuatk de Directores ajustandose a las
directrices impartidas y al presupuesto aprobadoep&onsejo de Titulares”. Por su
parte, el articulo 38 (D) inciso (a) establege ta Junta de Directores tiene el deber de:
“Atender todo lo relacionado con el buen gobiermgministracién, vigilancia y
funcionamiento del régimen en especial lo relaéiias cosas y elementos de uso comun
y los servicios generales...”

El querellante es titular del apartamento 203 dehddminio Torremolinos
Towers. Los apartamentos del lado este del condontomparten una tuberia de
descargue de los fregaderos. Conforme la pruedszptada ante este Departamento, el
fregadero del apartamento 203 se ha desbordadares wcasiones de aguas grasientas
y desperdicios solidos, a través de la tuberiauoaindel condominio. Durante los
ultimos cinco afos ha ocurrido un desbordamienteleapartamento del querellante, a
razon una vez por afio. Este Departamento ha detatmque el problema que reclama



el querellante existe y que su reparacion es dbldwa la Junta de Directores del
Condominio bajo los articulos 13 y 38 (D) de la ldeyCondominios, supra.

Este Departamento ha determinado ordenar a la pprazellada reparar
satisfactoriamente el problema de desbordamienittdreigadero del apartamento 203.
Cualquier alternativa que vaya utilizar la JuntaDieectores que pudiera conllevar la
alteracion de fachada del condominio o algunaadién de un elemento comunal del
condominio tendra que contar con la aprobaciénQimisejo de Titulares, segun los
requisitos de ley.

Por todo lo antes expuesto, este Departamento,irtid Wde las facultades
conferidas por la Ley Num. 5 de 23 de abril de 1956&yun enmendada, emite la
siguiente:

ORDEN

Se ordena a la Junta de Directores del Condomiwioeolinos Towers a
reparar satisfactoriamente el desbordamiento desagwasientas y desperdicios del
apartamento 203, en un término no mayor de treiiés naturales a partir de la
notificacion de la presente resolucion.

Se apercibe a la parte querellada que de no auogplilo ordenado en la presente
resolucién, este Departamento podrd imponerle ungaradministrativa de hasta diez
mil délares ($10, 000) we tomard la accion legal correspondigpdea 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 sefcdhauxilio del Tribunal de Primera
Instancia para hacer cumplir la misma.

Aquella parte afectada por la presente Resoluaiaingpsolicitar al Departamento
una Reconsideracion de la misma, en el plazo deevé20) dias contados a partir de la
fecha de archivo en autos de dicha resolucionlaktternativa, 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 laparte afectada opta por solicitar la reconsiderad® 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_Magali Febless. Romar Pool
Construction, 2003 J. T. S. 114. el término para notificar unamocién de
reconsideracion 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 reconsideracion se dara por no preseata y el DACO no podra
considerarla.




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 dee$lucion de la agencia, resolviendo
definitivamente la mocién cuya reconsideracion gokcitada. 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 agem®adera 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 vencimietdl término de noventa dias,
prorrogue dicho término por un periodo que no esicede treinta (30) dias adicionales.

En San Juan, Puerto Ricola de marzo de 2005.
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Lcdo. Pedro J. Gonzalez Rodriguez
Juez Administrativo

Lcda. Solymar Ferreras Garriga
Oficial Examinadora



