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QUERELLADO SOBRE

LEY DE CONDOMINIOS

CONSEJO DE TITULARES
COND. SANDY HILLS

RESOLUCION

El Departamento celebré una vista administratizdadquerella de epigrafe el 19
de mayo de 2005. Comparecieron a la misma el bamete y su representante legal, la
licenciada Iris Romero. En representacion de ttepguerellada, comparecieron el sefior
Sunil Sengupta, Presidente de la Junta de Directbeé Condominio Sandy Hills y el
sefor Larry Parnoff, Vice-presidente de la Junta.

Conforme la prueba presentada ante egpafamento se formulan las siguientes

DETERMINACIONES DE HECHOS

1. ElI querellante es titular de los apadatos 15 A-1l y 15H-1l del
Condominio Sandy Hills ubicado en Luquillo, PueR&o, desde el 14 de octubre de
1999. Cuando el querellante adquirié dichos ap@taos los mismos estaban unidos y
tenian una sola puerta de acceso al pasillo delis El titular de dichos apartamentos
habia cerrado parte del pasillo del piso 15 conparad de “gybsum board”; dicha area
tiene una medida de aproximadamente de 3 x 3 pies.

2. Segun la Escritura Matriz del Condominio SaHiilis, dicha area es comudn
limitada para los titulares del piso 15. El ciezserito en el inciso anterior no impide que
los titulares del piso 15 tengan acceso a algungame, puerta o escalera. Ademas, el
querellante se encarga del mantenimiento de dicza a

3. Segun la Escritura Matriz del Condominioagartamento 15 A-Il es un
estudio y el apartamento 15 H-Il tiene un cuaiEbcierre en controversia permite que el
guerellante goce de un apartamento con dos cuzantogletos.



4. El Presidente anterior de la Junta de Direstoadic6 una demanda contra el
guerellante para que eliminara la pared de “gybboard”, aqui en controversia. Sin
embargo, posteriormente el Consejo de Titularegéela Junta de Directores actual y
ésta ultima determind retirar la demanda.

5. El 26 de octubre de 2004, la Junta de Dorestdel Condominio Sandy Hills
convocd una asamblea ordinaria del Consejo deafdslipara el 13 de noviembre de
2004, en primera convocatoria o el 14 de novierdbr2004, en segunda convocatoria.

6. La agenda de dicha asamblea de titulares indhsysiguientes asuntos:

a. Aprobacion de Minutas de las asambleas del 28 tidbecde 2003 y
25 de enero de 2004;

b. Adoptar el remplazo futuro de

aa) ventanas de guillotina en PVC o aluminio,

bb) rejas de balcones en PVC o aluminio,

cc) puertas corredizas en PVC o aluminio y el modedera
utilizado, y

dd) tormenteras (tipo y color);

c. Aprobacién del presupuesto de 1 de julio de 20030atle junio de
2005;

d. Eleccién de nueva Junta de Directores;

e. Enmienda a los “By-Laws” conforme a la nueva LeyCd&dominios;

f. Considerar para aceptar o denegar la extensiorjae masta el techo
en los balcones y extension de rejas que actuadmesstén ocupando
areas comunes en los pasillos;

g. Ratificar la construccion de los contenedores dpelelicios solidos;

h. Ratificar la construcciéon de la estructura que rgiddos motores de la
piscina;

i. Considerar la construcciéon de las facilidades dg@QB

J.  Asuntos nuevos.

7. El 14 de noviembre de 2004, el Consejditidares del Condominio Sandy
Hills celebré su asamblea ordinaria anual.

8. Durante dicha asamblea, el querellantentariamente solicité al Consejo
de Titulares que le permitieran dejar la paredgyesum board” que habia colocado el
duefio anterior de los apartamentos 15 A-ll y 15;Htdmo consecuencia se habia
cerrado parte del pasillo del piso 15 y creadosgla entrada para ambos apartamentos.
La votacion fue de 20 titulares a favor de la swict del querellante y 25 titulares en
contra.

9. La parte querellada no puso este Departamemtposicion de conocer si
alguno de los titulares del Piso 15 se opuso alecen controversia.



10. El 13 de octubre de 2004, el guerellantectath reclamacion de epigrafe
impugnando el acuerdo que tomé el Consejo de Tésllde no permitirle mantener la
pared de gybsum board” en controversia.

CONCLUSIONES DE DERECHO

El articulo 42 de la Ley de Condominios, Ley Nurg4 e 25 de junio de 1958,
segun enmendada y la seccién 26 del Reglamente Stmdominios, aprobado a su
amparo, autorizan al Departamento para conocerjudiadr acciones de impugnacion
gue radiquen los titulares de apartamientos dekisa vivienda, contra los acuerdos del
Consejo de Titulares, las omisiones, o0 actuacidees Junta de Directores o del titular
gue somete el inmueble al régimen de Propiedadzbimal durante el periodo de
administracion interina, concernientes a la adrradgd)n del inmueble, que sean
gravemente perjudiciales para el titular o la coithath, 0 que sean contrarios alaley o a
la escritura de constitucién o al reglamento dedooninio.

El articulo 38 A de la Ley de Condominios, sugstablece la frecuenciay modo
de convocar las asambleas del Consejo de Titular&egun dicho articulo, la
convocatoria de una asamblea “estara firmada peersona o personas que convoguen e
indicaralos asuntos a tratar(énfasis nuestro) y hora, dia y lugar de la reunidas
citaciones se haran por escrito, entregandose apatamento perteneciente a cada
titular o por medio de carta certificada dirigiddaadireccion que a estos fines haya
designado el titular que no resida en su apartarshent

Segun los hechos presentados ante nos, la agiérizgue solicité el querellante
para mantener cerrada parte del pasillo del piscohSuna pared de “gypsum board” no
fue incluida en la convocatoria de la asambleanarta del 14 de noviembre de 2004.
Todos los titulares del Condominio Sandy Hills #énigque haber sido notificados
previamente de la solicitud del querellante. Uma wotificados de dicho asunto,
guedaba a discrecion de los titulares asistir carla asamblea para opinar sobre el
mismo. Ante tal situacion, hemos determinade udecision que el Consejo de
Titulares tomo sobre dicha solicitud es una coidrarlas disposiciones de la Ley de
Condominio, supra.

Ademas, la Junta de Directores del Condominio $atills no puede actuar en
contra de sus propios actos. La Junta anteriocatelominio habia instado una demanda
contra el querellante por razén de la pared de sigyb board” aqui en controversia.
Posteriormente, luego de elegir la actual JuntBidectores, ésta determind retirar dicha
demanda. Al momento de retirar dicha demandairitele Directores estaba ratificando
la existencia de la pared en controversia. Detenmo contrario seria un acto de mala
fe por parte de la Junta de Directores.

El articulo 16 de la Ley de Condominios, suprapalie |lo siguiente sobre las
obras a realizarse en los elementos comunes:



Las obras necesarias para la conservacion o sadudiel
inmueble y para el uso eficaz de los elementos oeswu
seran acordadas por la mayoria de los titularadasSde
uso eficaz menoscaban el disfrute de algun titear
particular, éstas no podrén realizarse sin el cudims&nto
del titular afectado.

Este Departamento ha determinado que segun lad&oddominios, suprdos
anicos titulares que podian oponerse al cierreoatraversia son los titulares del Piso 15.
La parte querellada no puso al DACO en posiciéoat®cer si algun titular del Piso 15
objetd dicho cierre.

Por los fundamentos antes expuestos, el DACOebaelto que la pared de
“gybsum board” ubicada al final del pasillo deld”i5 de la Torre Oeste del Condominio
Sandy Hills debe permanecer intacta. La Junta idecidres no debera intervenir en
adelante con el querellante u otro titular futuedas apartamentos 15 A-Il y 15 H-Il con
respecto a la existencia de la pared aqui enam@rsia.

El querellante se beneficia de la pared de “gybbaard” y el area de pasillo que
tiene cerrada. Al presente, el querellante gbzaun apartamento con dos cuartos
amplios en vez de tener un apartamento estudiogpartamento de un cuarto. Ante tal
situacion, procede imponer una cuota especial afefjfante segun lo provisto por el
articulo 38, inciso (j) de la Ley de Condominiogp. EI Consejo de Titulares por
mayoria determinara la cuantia de la cuota especial

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

ORDEN

Se DECLARA NULA la determinacién que&d el Consejo de Titulares del
Condominio Sandy Hills a los efectos de no pernatigxistencia de la pared de “gypsum
board” que ubica en la parte final del pasillolislo 15 de la Torre Oeste.

Se ordena a la Junta de Directores del CondomemalySHills que no intervenga
en adelante con el querellante u otro titular gar@amento 15 A-ll y 15 H- Il por razén
de la pared de “gybsum board” en controversia.

Se ordena a la Junta de Directores que en su padasamblea de titulares lleve a
la consideracién del Consejo de Titulares la cadtique se fijar4 al querellante como
cuota especial; la misma deberd ser pagada de fpnospectiva, a partir de la
notificacion de la presente resolucion.

Se apercibe a las parte querellada que de no aquemii 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 ddev€0) 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 Ape&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 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 parte.Conforme el caso de_Magali Febless. Romar Pool
Construction, 2003 J. T. S. 114. el término para notificar unamocion de
reconsideracién 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 dard 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 contarta parese 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 agemmeadera 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 vencimidet término de noventa dias,
prorrogue dicho término por un periodo que no excede treinta (30) dias adicionales.

En San Juan, Puerto Rico22a de julio de 2005.

Lcda. Noema Giralt Armada Lcda. Solymar Feséarriga
Directora Oficial Examinadora
Regional de San Juan






