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QUERELLANTE QUERELLA NUMERO
EVELYN MORALES VAZQUEZ 100026144
VS.
QUERELLADOS SOBRE
JUNTA DE DIRECTORES DEL LEY 104
CONDOMINIO ISLABELLA, LOS
PRADOS URBANOS S EN C POR A,
S.E.

RESOLUCION
La vista administrativa de la presente querelleetebro el 29 de abril de 2005.

Asisti6 la parte querellante Evelyn Morales Vazjiseompafiada de su abogado,
Lcdo. José A. Morales Arroyo. La parte querellallmta de Directores del Condominio
Islabella comparecio representada por el Lcdo. dawih Pérez Caballero, quien vino
acompafado de Adelinzy Grace Vazquez, secretaria denta. Los Prados Urbanos S
en C por A., S.E. comparecid representada por Ld&ulgos Espada, supervisora de
reclamaciones. También estuvieron presentes Rdaerique en representacién del
titular del apartamento Q-101 Alfredo CarrasquiREuben Pérez Morales, titular del Q-
102; Gladys Gonzalez, titular del R-102; Daisynedtdd, titular del K-202 y Andre
Torres Ramirez, titular del K-201.

Antes de comenzar la vista administrativa, ldgpguerellante expresé su deseo
de desistir de la querella respecto a Los Pradbandss, toda vez que al momento no es
la entidad responsable por los hechos alegada@sarelella.

Conforme la prueba desfilada, este departamentaufa las siguientes

DETERMINACIONES DE HECHO

1. La parte querellante es titular del apartamentd0®-8el Condominio Islabella,
localizado en Caguas, Puerto Rico. Advino titwardicha propiedad mediante la
escritura numero 178, sobre individualizacion, ridogn y compraventa otorgada el
24 de noviembre de 2003 ante la notaria Charleneeda Guevara.



El Condominio Islabella fue sometido al RégimerPdepiedad Horizontal, mediante
la escritura nimero 5, sobre Régimen de Propiedadzéhtal del Condominio
Islabella otorgada el 10 de abril de 2005 antetm Antonio Moreda Toledo.

Los Prados Urbanos S en C por A, S.E. es una SmtiEdpecial la cual fue la
desarrolladora del Proyecto Condominio Islabelfagy/ el administrador Interino de
dicho condominio.

Para el mes de octubre de 2004, la parte quetellmn percatdé que alegadamente
existian varios apartamentos en el condominio cgiesrscontraban alterando la
fachada del mismo. A esos efectos, la parte daatel presentd la querella de
epigrafe el 26 de octubre de 2004.

Toda vez que la querella no indicaba qué apartamesd encontraban alterando la
fachada del condominio y en qué consistia la akegdigracion, este departamento
ordend a la parte querellante enmendar la quesediaos efectos. Esta gestion fue
realizada por la parte querellante el 27 de ener2005.

Segun la parte querellante en su enmienda a l&ltpyetsta alegdé que un total de 7
titulares se encontraban en violacion a la facltedacondominio. Sin embargo, al

momento de la vista administrativa las alegacigmasalteraciones de fachada se
redujeron a 4 titulares.

Los titulares que alegadamente se encontrabamamdkera fachada del condominio
son los siguientes:

a) Apartamentos K-201 y K-202: Cambio de numero ynlacion de letra en la
puerta de cada apartamento.

b) Apartamento R-102: Se cubri6 parte del patio @mnento.

c) Apartamento P-102: Ampliacion de piso de terrazes®lacion de rejas.

Andre Torres Ramirez y Daisynet Sola son tiedate los apartamentos K-201 y K-
202 del condominio Islabella respectivamente. Asnbaulares reemplazaron los
nameros originales que estaban colocados en léapderentrada de cada uno de sus
apartamentos. Los numeros originales eran ig@ateslos los que tienen los demas
apartamentos del condominio, y consistian en unugiem letrero negro con letras
blancas el cual indicaba la letra y el nimero geart@amento. En su lugar, fueron
colocados en cada puerta unos nimeros de metad dxpdesaba el nimero de cada
apartamento, pero omitiendo la letra. Ambasdrad realizaron dicho cambio sin
realizar consulta alguna a la Junta de Directo@sGonsejo de Titulares.

Gladys Gonzélez es titular del apartamento R-1D&ho apartamento es uno tipo
“garden”. Para agosto de 2004 dicha titular cosétren una parte del patio del
apartamento, una terraza en cemento y losas damafio 12’ X 12’, dandole
continuidad al disefio del piso del balcén. Lagtas utilizadas para realizar dicha
terraza son exactamente las mismas que tenia arggnte el balcon del
apartamento. No se present6 evidencia que dechazt obstruyera el libre fluir de
las aguas pluviales en el patio. Dicha titulariz@aksta construccion sin realizar
consulta alguna con la Junta de Directores o et€jorde Titulares.



10. Los techos de los edificios del condominio Islabeléscargan sus aguas de lluvia en
unas alcantarillas pluviales ubicadas al frentéodeapartamentos. En los patios de
los apartamentos tipo “garden” no discurre ningga tle tuberia pluvial ni reciben
descargas de agua de lluvia a través de tubeiaso fue confirmado por Loyda
Burgos, quien es supervisora de reclamacionesdieskrolladora del proyecto.

11. Lillia E. Otero Hernandez es titular del apartarodPt102. Dicha titular coloco unas
rejas en la entrada de su balcon que sobresaléa dlgpatio. Poco tiempo antes de
la vista administrativa, dicha titular retir6 dish@jas. Sin embargo, al retirar dichas
rejas, se le desprendié el empafietado a las payddesmochetas. No se presentd
evidencia demostrativa de la construccion de un @scemento en el patio de dicho
apartamento.

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 Rspartamento 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.

Por otro lado, el articulo 15 de la riefe ley establece en lo pertinente:
Articulo 15.(Enmendado por la Ley Namero 103 del 5 de abti003)
El uso y disfrute de cada apartamento estara saloetilas reglas siguientes:

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

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

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



(d) Cada titular debera ejecutar a sus Unicas @sas las obras de modificacion,
reparacion, limpieza, seguridad y mejoras de surmaento, sin perturbar el uso y goce
legitimo de los demas. Sera deber ineludible deacttdilar realizar las obras de
reparacion y seguridad, tan pronto sea necesari@pgple no se afecte la seguridad del
inmueble ni su buena apariencia. Todo titular u memte de un apartamento vendra
obligado a permitir en su unidad las reparacionesabhajos de mantenimiento que exija
el inmueble, permitiendo la entrada al apartamepaioa su realizacion.

(e) Ningun titular u ocupante podra, sin el consémtiento de todos los
titulares, cambiar la forma externa de la fachadaj decorar las paredes, puertas o
ventanas exteriores con colores o tonalidades dist$ a las del conjunto. Se entiende

por fachada el disefio del conjunto arquitectonicagtético exterior del edificio, segun
se desprende de los documentos constitutivos dall@minio.

Por altimo, el articulo 38 D de la referida ley t@igm establece igualmente en lo
pertinente:

Articulo 38 D. (Enmendado por la Ley nim. 103 del 5 de abril20€3).

El Director o la Junta de Directores constituye @gano ejecutivo de la
comunidad de titulares y tendra los siguientes debg facultades:

(a) Atender todo lo relacionado con el buen gobiernadministracion,
vigilancia y funcionamiento del régimen en especialrelativo a las cosas

y elementos de uso comun y los servicios generglémcer a estos efectos
las oportunas advertencias y apercibimientos atitdares.
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(i) Cumplir y hacer cumplir las disposiciones de estayl_del Reglamento y los
acuerdos del Consejo de Titulares.

() Todas las demas que le sean asignadas pReglamento o por el Consejo de
Titulares.”

Examinemos los hechos del presente caso a la Idasddisposiciones legales
antes citadas.

Conforme la prueba presentada, las titulares dapastamentos K-201 y K-202
removieron de sus puertas los letreros que indicabhaniamero de apartamento. Dichos
letreros eran iguales a los de los restantes apantas del condominio. En su lugar,
colocaron numeros de un tamafo, color, materialisefid distinto al existente.
Ciertamente los niumeros colocados en sus respegtivatas por estas titulares rompen
la uniformidad estética del edificio y constituyannuestro juicio una alteracion de
fachada. La Junta de Directores debe realizagdasones para que dichos nimeros sean
restituidos al disefio original.

Por otro lado, examinemos lo referente al piso troi® en el patio del
apartamento R-102. Si analizamos la escrituraimdél condominio Isla Bella, ésta
establece en el inciso ( ¢) del dispositivo décootavo lo siguiente:

(c ) Los patios posteriores existentes en caddcaliy la verja que demarca el
perimetro o colindancia del condominio, serd eletogrcomunes limitados para los
apartamientos identificados con los numeros ciemo (101) y ciento dos (102) de cada
uno de los veinticinco (25) edificios que componesl condominio. Dichos
apartamientos tendran el uso exclusivo de talesiopatcon exclusion de los
apartamientos restantes en cada edificio. Taldgsopaestan demarcados y delimitados
en los laterales con una verja arquitecténica cansia en madera o plastico. La parte
trasera con una verja de “cyclone fence” o de blegudependiendo de la ubicacién del
edificio. Los titulares de tales apartamientos @wd sembrar gramas, arbustos y
arboles. No obstante, no podran construir estrtadyupisos o techos en dichos patios,
pues estos reciben las aguas o descargas pluvidéesada edificio, por lo que no se
podran construir obras permanentes que obstruyanfiejo o paso natural de las
aguas(énfasis nuestro)

Hemos examinado detenidamente la prueba demuwatrptesentada sobre la
construccion de la terraza. De la misma debemislgio que la terraza construida no es
una alteraciéon de fachada. A nuestro juicio, ditkaaza no altera el conjunto
arquitectonico y estético exterior del edificioanTes asi que la titular del apartamento R-



102 tomo la precaucion de utilizar la misma losa tjene originalmente el balcon,
dandole continuidad al disefio del piso.

Teniendo claro que dicho piso o terraza no con&itina alteraciéon de fachada,
debemos determinar si la construccion de dichazarconstituye una violacion a la
escritura matriz del condominio Islabella.

De un analisis de las disposiciones de la escrinatriz antes mencionadas, se
desprende que no se podran construir estructuisss p techos en dichos patios. Sin
embargo, no debemos ver aisladamente dicha digposiSi leemos esta prohibicién de
manera integrada, es forzoso colegir que la indende la prohibicion es cuando dichas
obras de alguna manera obstruyan el flujo o padoralade las aguas. La parte
guerellante no presentd prueba que ésta fuertukcgin en el patio del apartamento R-
102, limitAndose a alegar que la construccién el ponstituia una alteracion de fachada
y posteriormente alegando que ésta estaba en abmti@ dispuesto la escritura matriz
del condominio. Por el contrario, la parte queddl a través del testimonio de la Sra.
Burgos, establecié que no se obstruia el pasosdaglaas por la construccion del piso en
s6lo parte del patio de dicho apartamento. Emdide lo anterior, entendemos que el
piso construido en dicho apartamento no violentaguma disposicién de la escritura
matriz, por lo que es improcedente la reclamaciénladparte querellante sobre este
particular.

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

ORDEN

Dentro del término de veinte (20) dias a partida@otificacion de la presente
resolucién, la parte querellada, Junta de Direstded Condominio Islabella realizaréa las
gestiones necesarias para que cesen permanentdammnelaciones a la fachada del
edificio, mencionadas en la determinacion de heollosero 6 (a) de esta resoluciény se
restituya la fachada a su estado original. Iguatmetomara las medidas para que el
titular del apartamento P-102 repare los dafosacknss a las paredes y mochetas
exteriores del edificio y restituya los mismos astado original.

Se desestima la querella respecto a Los Prad@nbkis en C por A, S.E.

Se apercibe a la parte querellada que de no aueug lo ordenado en la
presente resolucién, este Departamento podra imleonea multa administrativa de
hasta diez mil dolares ($10,000kg tomara la accion legal correspondigrae el cobro
de la misma. El pago de la expresada multa nelevard de cumplir con todo lo
ordenado en la presente Resolucion. Este Departarselicitara el auxilio del Tribunal
de Primera Instancia para hacer cumplir la misma.

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 resoluciénlaEtternativa, 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 enosude la resolucion emitida. Los
términos comprendidos en los presentes apercibiosiese computan a base de dias
naturales.

Si la parte afectada opta por solicitar la reconsiderad® la resolucién emitida,
dicha solicitud debera ser por escrito, consignéadalaramente la palabra
reconsideracién como titulo y en el sobre de en@iopia de la reconsideracién 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 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) diasa solicitar revision judicial al Tribunal
de Circuito de Apelaciones comenzara a contarta derese 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 $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 agemmeadera 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 venciroiaigl término de noventa dias
prorrogue dicho término por un periodo que no exiede treinta (30) dias adicionales.

En San Juan, Puerto Ri@4 de mayo de 2005

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

AGP/NGA/ESB/PJG
REMITIDO POR CORREO




