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

QUERELLANTE QUERELLA NUMERO
EDUARDO GARCIA 100026454

100026590
QUERELLADO SOBRE
JUNTA DE DIRECTORES LEY DE CONDOMINIOS
CONDOMINIO PORTICOS DE CUPEY

RESOLUCION

Este Departamento celebrd una vista administratévias querellas de epigrafe el
11 de abril de 2005. A la misma compareci6 el ejlerte por derecho propio. En
representacion de la parte querellada, comparédi@d®. Raul Del Manzano Roman
acompafado por el Presidente de la Junta, el $&anddr Quifibnez y el Tesorero de la
Junta, el Sr. José Serrano. Este ltimo era serete la Junta al momento de radicarse
la querella de epigrafe.

El 30 de noviembre de 2004 el querellante presamté@ nuestra agencia la
guerella # 100026454. EIl 16 de diciembre de 2@0Hco la querella # 100026590. Las
mismas fueron consolidadas motu propio por esteafd@mento el primero de febrero de
2005.

Conforme la prueba presentada por las partes seif@tlas siguientes:
DETERMINACIONES DE HECHOS

1. El querellante y su esposa, Edna Teresall@adontalvo, son titulares
del apartamento F-301 del Condominio Pérticos dee@ulesde el 5 de abril de 2002.

2. El Reglamento del Condominio Pdrticos de é€yufue inscrito con la
escritura matriz del condominio, el 12 de enero18®93. EI articulo 7 de dicho
reglamento dispone lo siguiente sobre las enmiealdaglamento:

“El presente Reglamento podra ser enmendado alteralérogado en reunion de
de dos terceras partes de los titulares. El aouerdado y las enmiendas, alteraciones o
derogaciones al Reglamento seran ejecutables ¢amopse obtenga la aprobacion de dos
terceras partes de los titulares.”
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3. Por su parte, el articulo 8, seccion 8.3 degl&mento del Condominio
Porticos de Cupey dispone que “en caso de cordlieiotre las disposiciones del
reglamento y la Ley de Propiedad Horizontal, segamendada, se entendera que las
disposiciones del precepto estatutario prevalecen”.

4. La Junta de Directores convoco al Congigdlitulares del Condominio
Porticos de Cupey a una asamblea de titulares alle2@bril de 2004, en primera
convocatoria y el 29 de abril de 2004, en segud&aratoria, para entre otros asuntos,
aprobar enmiendas al Reglamento del Condominio. 2&l de abril de 2004,
comparecieron 3 titulares a la asamblea y el 2%ltd de 2004 comparecieron 13
titulares.

5. El querellante comparecié a ambas convocatorials eegunda convocatoria
el querellante abandoné la asamblea por entender sp estaba violando el
procedimiento que establecia el articulo 7 del &aghto del Condominio Pérticos de
Cupey para enmendar su reglamento.

6. El 11 de agosto de 2004, la Junta de [ires convocO una asamblea
de titulares para el 25 de agosto de 2004, en mim@nvocatoria y el 26 de agosto de
2004, en segunda convocatoria. Como punto numdmla@ agenda se incluyo el asunto
de filtraciones en el condominio. Dicho asuntdugé la presentacion de cotizaciones y
aprobacion de derrama.

7. El 26 de agosto de 2004, el Consejo de TitulatelsCondominio Porticos de
Cupey celebré una asamblea extraordinaria. Eradaslamblea la Junta present6 a los
titulares alrededor de 5 a 6 cotizaciones de cofapafue se dedican al trabajo de
impermeabilizacion de techos. Luego de la pres@ntael Consejo acordé citar una
segunda asamblea para que los titulares pudiesnag\as propuestas antes de votar.

8. El 11 de octubre de 2004, el querellante gdlia la Junta de Directores del
Condominio una reunidn con anterioridad a la asaate titulares donde se iba a elegir
el tratamiento de impermeabilizacién del condominio

9. EI 17 de octubre de 2004, la Junta de Direstamenvocd al Consejo para
una asamblea extraordinaria a celebrarse el 27 afebre de 2004, en primera
convocatoria y el 28 de octubre, en segunda cotmoaa Entre los puntos de la agenda,
se incluy6 la aprobacion de una derrama paraaddigma de filtraciones de techo del
condominio.

10.El 28 de octubre de 2004, el Consejo dwldres celebré una segunda
asamblea extraordinaria. En la misma, el Consejditllares decidid no contratar las
compafias que utilizaban el producto DANOSA ya queondominio habia tenido
problemas con dicho producto. EI Consejo de Tiéslaselecciond la Compafiia
Carribbean Roofing ya que no utilizaba el produUgfNOSA y era el tratamiento mas
econOmico. La votacion fue de 10 titulares a favbren contra y 7 abstenidos. El
Consejo también aprob6d una derrama de $75,000 pesbizar el trabajo de
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impermeabilizacion del techo a pagarse en un térmé6 meses a partir del 1 de enero
de 2005 a raz6n de $75.00 mensuales por cada rmeatta

11. Segun la minuta de dicha asamblea, el gaatellobjetd la seleccion de
Carribean Roofing y expresé que no pagaria un eerte la derrama por entender que el
tratamiento estaba fuera de ley. EIl querellanegymto en la asamblea si Carribean
Roofing cumplia 0 no con los requisitos del Cédizuforme de Construccion.

12. EIl querellante no probé a este Depaehto que el tratamiento de
impermeabilizacion del Condominio Pérticos de Cufpisra un gasto innecesario del
condominio.

13. EIl querellante no impugndé el procedimientceloeddo por el Consejo de
Titulares del Condominio para aprobar dicha derrantal querellante impugno el
propésito para el cual fue aprobada la derrama.

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 titulatesapartamentos 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 administraciénerina, concernientes a la
administracion del inmueble, que sean gravementpidieiales para el titular o la
comunidad, o que sean contrarios a la ley o adates de constitucién o al reglamento
del condominio.

El articulo 38 de la Ley de Condominios, supeatablece que el Consejo de
Titulares es la autoridad suprema en el RégimeRrdpiedad Horizontal y que dicho
cuerpo esta compuesto por todos los titularesalel@minio. Las determinaciones que
haga dicho cuerpo en asambleas debidamente comgcadconstituidas seran de
ineludible cumplimiento de los titulares, residenyedemas personas que se relacionen
con el condominio. Las decisiones del Consejditidares deberan regirse por la Ley
de Condominios, suprael Reglamento de Condominio aprobado por el DAEQa
escritura matriz y reglamento de cada condominio.

El Tribunal Supremo de Puerto Rico establecioeercaso de_Consejo de
Titulares Galerias Ponceias Galerias Poncefia88 T. S. P. R. 43 la jerarquia que
tienen las fuentes legales del régimen entre YDe entre ellas, la Ley de Propiedad
Horizontal posee primacia, por lo que cualquiepalgcion claramente contraria a sus
disposiciones que contenga la Escritura Matriz Regdlamento de Administracion seria
nula. Por tal razon, cuando la Ley de Propiedadizdotal impone a la Junta de
Directores el deber de [c]lumplir y hacer cumplis ldisposiciones de esta ley, del
reglamento y los acuerdos del Consejo de Titulakes,38-D(i), 31 L.P.R.A. 129% -
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4(i), le impone a ese cuerpo directivo la expreBigacion de velar porque aun las
disposiciones de la Escritura Matriz y del Reglammende Administracion sean
consecuentes con la Ley de Propiedad Horizontal.”

El querellante reclamé ante este foro que la JdetBirectores del Condominio
Porticos de Cupey viol6 el articulo 7 del Reglaresel Condominio.  El querellante
alegd que dicha violacion ocurrié el 29 de abril2@5 cuando la Junta de Directores
celebré una asamblea de titulares para la aprabasgdun nuevo reglamento sin contar
con la presencia de dos terceras partes de Ildard¢isu  Segun el articulo 7 del
Reglamento del Condominio Porticos de Cupey, umaieamda al Reglamento tiene que
ser aprobada en una reunién de dos terceras plrtles titulares. Dicho requisito es
contrario a las normas establecidas por la Leyal@@minios, supra.

El articulo 37 de la Ley de Condominios, suprapaiie que el reglamento de un
condominio podrd ser modificado por dos terceragepade los titulares. La
modificacion del reglamento deberd constar en tesaripublica e inscribirse en el
Registro de la Propiedad. Sin embargo, el adi@& C de dicha ley no exige que las
dos terceras partes de los titulares estén presanteultaneamente en una misma
asamblea para enmendar el reglamento. El procedlimiestablecido por la ley es el
siguiente:

Cuando en una reunion convocada para enmendar el
Reglamento o para adoptar cualquier medida queerequ

el voto de las dos terceras partes de todos ldartts, no
puedan obtenerse la aprobacion de dichas dos dsrcer
partes, aquellos que, debidamente citados, no teubie
asistido, seran notificados de modo fehacientetsllddo

del acuerdo adoptado por la mayoria de los presente
concediéndose un plazo de treinta dias a partidictea
notificacion para manifestar en la misma forma su
conformidad o discrepancia con el acuerdo tomadla.
discrepancia con las medidas o con las enmiendas
propuestas en asamblea no podra fundamentarse en el
capricho o en mero ejercicio del derecho como attul
(Texto adicional omitido)

La Ley de Condominios, supra. establece claranrada Junta de Directores de
un Condominio tiene que conseguir la aprobaciodaieterceras partes de los titulares
para enmendar un reglamento. Sin embargo, lajw#de conseguir dicha aprobacion
mediante notificacion escrita a los titulares atesen Exigir la presencia de dos terceras
partes de los titulares en una misma asamblea hzafk imposible aprobar
modificaciones de reglamento que sean necesarias gramover el bienestar de los
titulares de un condominio.

Este Departamento ha determinado que el articulel Reglamento Porticos de
Cupey es contrario a la Ley de Condominios, Ley d845 de junio de 1958, segun
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enmendada por la Ley 103 de 5 de abril de 200&hdDarticulado establece requisitos
muy onerosos para la aprobacién de enmiendas dmRegto del Condominio Porticos
de Cupey. La Ley de Condominios hace el balammmesario entre la participacion
adecuada de titulares y cierta flexibilidad en ebcpdimiento para enmendar un
reglamento.

El querellante no probé a este Departamento quéutda de Directores del
Condominio Porticos de Cupey incumpliera con ratuislguno de la Ley de
Condominios,_supraen sus gestiones de que el Consejo aprobara esasiem su
reglamento. Se desestima la reclamacion del baete de que la Junta violo el
articulo 7 del Reglamento de Pérticos de Cupeyxh®articulo del Reglamento es nulo
por ser contrario a la Ley de Condominios. Laduet Directores actu6 correctamente al
utilizar el procedimiento establecido por la Ley @ondominios, supra. para aprobar
enmiendas a su reglamento.

Como segunda reclamacion, el querellante impugmaddenrama aprobada por el
Consejo de Titulares para impermeabilizar el tedbloCondominio Porticos de Cupey,
por entender que el proposito de la derrama erdrazam al Codigo Uniforme de
Construccién Federal, vigente en Puerto Rico.

El articulo 38 de la Ley de Condominios, supemteriormente citado, describe
tres tipos de obras que pueden realizarse en wooonio: obras extraordinarias, obras
urgentes y obras de mejora. Una obra extraondimgrtoda obra de mantenimiento no
previsto en el presupuesto anual, que requieraeel gbr ciento (10%) o mas de dicho
presupuesto o la imposicion de una derrama. $eedeomo obra urgente toda obra
cuya ejecucion no pueda posponerse por razonesiiaptes de seguridad o porque sea
necesaria para la restitucion de los servicios cises. La mejora es toda obra
permanente que no sea de mantenimiento dirigidareestar el valor o la productividad
de la propiedad en cuestion o a proveer mejoregcaes para el disfrute de los
apartamentos o de las areas comunales. El arB8utle la Ley de Condominios, supra.
requiere un voto mayoritario para la aprobaciérobes extraordinarias y urgentes; se
requiere la aprobacion de dos terceras partessdstiltares para la aprobacion de una
obra de mejora.

Por su parte, el articulo 42 de la Ley de Condamsiny la seccién 26 del
Reglamento de Condominios establecen la jurisdicciél Departamento. Conforme
dichas disposiciones legales el DACO tendra jurigdn sobra las querellas que presente
un titular o grupo de titulares residenciales sabreacuerdo, determinacion, omision o
actuacion del Consejo de Titulares o de la Junt®idectores, siempre y cuando, la
determinacion, omisién o actuacion sea gravemearjadicial para el titular o grupo de
titulares que impugna o para la comunidad de ti#glao cuando dicho acuerdo,
determinacion, omisién o actuacion sea contraléalaey de Condominios, a la escritura
matriz, al Reglamento del condominio especificol yRaglamento de Condominios
aprobado por el DACO.
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El querellante no prob6 a este Departamento queieri violaciéon alguna a la

Ley de Condominios, supran la aprobacion de la derrama impugnada. Lalssa fue
debidamente convocada y celebrada. Los titulangeron la oportunidad de revisar las
cotizaciones en una primera asamblea y escuchaergexiones de las diferentes
compafias. En una asamblea posterior fue el @@oapebd por mayoria la compaiiia a
ser contratada y la derrama para sufragar el destmpermeabilizacion. EIl querellante
tampoco puso en posicion al Departamento de detarngue la aprobacion de la
derrama impugnada segravemente perjudicial para €l y demas titulares del
Condominio Porticos de Cupey.

El querellante se limité a impugnar la derrama aste foro bajo el fundamento
de que el propdsito de la misma violaba el Codigddgme de Construccion vigente en
Puerto Rico. Este Departamento no es la agenaiangae para determinar si el
tratamiento de impermeabilizacion de techo seleaclo por el Consejo cumple 0 no con
las especificaciones del Cédigo Uniforme de Cowstan. Por tal razon, se desestima la
reclamacion del querellante sobre impugnaciéon deaoha por falta de jurisdiccion del
DACO en dicha materia.

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 desestiman las querellas de epigrafe. Seamletierre y archivo de las
mismas, por los fundamentos antes expuestos.

Aquella parte afectada por la presente Resolymiaina solicitar al Departamento
una Reconsideracion de la misma, en el plazo deev€20) dias contados a partir de la
fecha de archivo en autos de dicha resoluciénlaEtternativa, 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
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plano por lo cual, el término de treinta (30) ¢pasa 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&amntarse desde la fecha en que se
archivo en autos una copia de la notificacion dee$alucion 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 agemmadera 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 Rico, a 28 de junio de 2005.

AGP/NGA/PGR/sfg Lcdo. Pedro Gonzélez Rodriguez
Juez Administrativo

Lcda. Solymar Ferreras Garriga
Oficial Examinadora



