Estado Libre Asociado de Puerto Rico
TRIBUNAL DE APELACIONES
REGION JUDICIAL DE SAN JUAN

PANEL III
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CONSEJO DE SJ0011657
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Recurrentes

Panel integrado por su presidente, el Juez Vizcarrondo Irizarry,
la Jueza Colom Garcia y el Juez Steidel Figueroa.

Colom Garcia, Jueza Ponente
SENTENCIA

En San Juan, Puerto Rico, a 31 de agosto de 2016.

El Consejo de Titulares del Condominio Mar Chiquita
Ocean View [en adelante, el Consejo de Titulares] y su
Presidente, Roberto Miranda Rivera, acuden ante nos en recurso
de revisidn judicial para solicitar la revocaciéon de una Resolucion
emitida por el Departamento de Asuntos del Consumidor [por
sus siglas, DACO] el 7 de octubre de 2015. Mediante dicho
dictamen el foro recurrido determind que el Consejo de Titulares
debia devolver a Mar Chiquita Housing Investment, LLC [en
adelante, MCH] y a cualquier otro titular que asi lo reclamara,
las sumas pagadas desde el 1ro. de febrero a noviembre de
2013 por concepto de “cuotas de mantenimiento”, asi como
cualquier otra suma de dinero cobrada. Ello, tras decretar la
invalidez de la convocatoria de la asamblea celebrada el 26 de
enero de 2013. Ademas, ordend a la Junta de Directores

abstenerse de hacer gestiones de cobro de las cuotas




KLRA201501381 2

impugnadas y condend al Consejo de Titulares al pago de las
costas y honorarios de abogado por temeridad.
ANTECEDENTES

El 17 de diciembre de 2013, MCH presentd una querella
ante el DACo en contra del Consejo de Titulares del Condominio
Mar Chiquita Ocean View y su presidente, Roberto Miranda
Rivera. La parte aqui recurrida impugnd la legitimidad de la
convocatoria a una asamblea para el traspaso de Ia
administracion interina del Condominio, sefiald6 que esta fue
ilegal, al igual que la cuota impuesta a los titulares. Del mismo
modo, alegd que la Junta de Directores electa en esa ocasidon no
cumplié con los requisitos estatuarios aplicables ni con la
reglamentacién del Condominio. Luego de varios tramites
procesales, en la vista en su fondo, celebrada el 25 de marzo de
2014, los representantes legales de las partes, mediante
estipulacion, sometieron el caso “por el expediente”.

El 7 de octubre de 2015, notificada al dia siguiente, la
Juez Administrativa del DACo emitié una Resolucidon en la que
formuld las siguientes determinaciones de hechos, las que por
su relevancia transcribimos in extenso:

2. ElI Condominio Mar Chiquita Ocean View, en

adelante, el “Condominio”, esta ubicado en el

Barrio Tierras Nuevas Saliente del Municipio de

Manati. Se compone de nueve (9) edificios, con un

total de cincuenta y cuatro (54) apartamentos
residenciales.

3. El Condominio fue sometido por su entonces
duefio y desarrollador, Mar Chiquita Ocean View
Corp., al régimen de propiedad horizontal que
regula la Ley Nium. 103 del 5 de abril de 2003,
conocida como la Ley de Condominios, 31 LPRA
sec. 1291, et seq[.], ello conforme la escritura
nimero 307 de propiedad horizontal de 7 de
noviembre de 2002 del notario Miguel Bauza Coldn.
Esta escritura fue enmendada posteriormente por
el desarrollador original. La primera enmienda
surge de la escritura numero 23 de 6 de marzo de
2007 y la segunda es de 8 de mayo de 2007,
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conforme la escritura numero 43, ambas del
notario Miguel Bauza Colon.

4, Conforme la clausula decimonoven[a] (B)(a) de
la referida escritura matriz, la administracion
interina del Condominio seria responsabilidad del
desarrollador hasta que se vendiese el numero
necesario de unidades que excediese el 50% del
porcentaje de participacidn en los elementos
comunes generales del Condominio. En ese
momento el desarrollador debia citar a los titulares
a una asamblea extraordinaria para efectuar el
traspaso de la referida administracion y elegir la
[primera] junta de directores.

5. Para el mes de octubre de 2010, ante los
problemas que confronté el desarrollador para
vender las unidades, varios titulares del
Condominio se organizaron bajo el nombre de
Comité de Vecinos de Mar Chiquita Ocean View
Condominium y establecieron una “cuota” de
$155.00 mensuales, pagadera voluntariamente por
18 de los 26 titulares que hasta ese entonces
constituian el consejo de titulares del condominio.
La suma acordada fue ajustada al mes siguiente a
$150.00. La cuota o aportacion seria utilizada para
cubrir los costos de recogido de basura, electricidad
y agua. Véase Resolucion de 20 de junio de 2011
en el caso AR0002170 (DACO Regidn de Arecibo),
aneja a la Mocion a Tenor con la Regla 201 de
Evidencia (Conocimiento Judicial de hechos
Adjudicativos) presentada por la parte querellada
en el caso de Mar Chiquita Housing Investment,
LLC v. Consejo de Titulares Condominio Mar
Chiguita Ocean, KLCE2013[0]1400, Tribunal de
Apelaciones.

6. Con el paso del tiempo algunos titulares
pretendieron que dicha aportacion o cuota fuese
obligatoria. Dentro de ese escenario de intento de
cobros de aportaciones sin haberse dado el
traspaso de la administracién interina, a comienzos
del afio los senores César Augusto Candelario y su
esposa Lidice Candelario Matos presentaron la
Querella nUmero BA0003324 (DACO) en contra de
Mar Chiquita Ocean View Corp. y, su presidente,
sefor Carlos Enrique Rivera Tovar. A su vez[,] el
sefior Roberto M. Miranda y su esposa Sonia M.
Palacios presentaron las Querellas NUm.
AR0002170 (DACO Regidon de Arecibo), también
contra la corporacion desarrolladora y su
presidente, [el] sefior Rivera Tovar.

7. Las Querellas BA0003324 y AR0002170 fueron
consolidadas. El 13 de abril de 2011 se celebro la
vista administrativa en su fondo. El 20 de junio de
2011 el DACO dicté Resolucion en el caso
AR0002170, disponiendo, entre otras cosas, que el
desarrollador tenia que continuar
administrando el Condominio “hasta tanto dé
fiel cumplimiento al proceso de transicion
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dispuesto en el Articulo 36A de la Ley de
Condominios”.

8. Asi las cosas, para finales del afio 2011, el Banco
Bilbao Vizcaya Argentaria (BBVA), institucién
bancaria que facilit6 el préstamo interino de
construccion para el proyecto (Condominio),
ejecutd en publica subasta las 28 unidades que aun
no habian sido individualizadas, otorgandose
eventualmente la escritura de venta judicial
numero 9 del 18 de enero de 2012 ante la notario
Teresa Jiménez Meléndez. BBVA ademas se
convirtié en duefio involuntario de otra unidad que
también habia adquirido en publica subasta, en
cobro del préstamo hipotecario que habia
concedido a su entonces duefio.

9. El 30 de octubre de 2012, mediante la escritura
de compraventa e individualizacion nimero 82 de
la notario Teresa Jiménez Meléndez, MCH adquirid
del BBVA los 29 apartamentos antes mencionados.
Posteriormente MCH enajen6 uno de los
apartamentos adquiridos a favor de otra
corporacion germana del grupo empresarial al que
pertenece. Del mismo modo, en fecha posterior,
otra corporacion del referido grupo comercial
compré otra unidad que habia sido adquirida en
publica subasta por el banco que facilité el
financiamiento hipotecario a su anterior duefo.

10. El 4 de enero de 2013, los sefores Miranda y
Candelario, sin haberse dado el traspaso de la
administracion interina, sin tener el poder de
convocatoria para constituir quorum y sin
participacion del desarrollador y administrador
interino, convocaron una asamblea de titulares con
la intencion de elegir la [primera] junta de
directores y el comité de conciliacién. Previo a citar
la autodenominada asamblea no hubo convocatoria
para designar un comité de transicién que mediase
en el traspaso de la administracién interina.

11. Conforme la Ley de Condominios, supra, y el
articulo 19 del Reglamento del Condominio Mar
Chiquita Ocean View, la facultad para convocar al
Consejo para efectuar el traspaso de Ila
administracion interina es exclusiva del
desarrollador, administrador interino designado por
ley y en su defecto de los titulares que constituyan
o sumen el por ciento de participacion necesario.

12. Conforme se desprende de la convocatoria del
4 de enero de 2013 (“Convocatoria a Asamblea
para elegir la Junta de Directores del Condominio
Mar Chiquita Ocean View”) nada se dispuso
sobre la presentacion vy discusion del
presupuesto del Condominio, ni se circulé
previamente un borrador del mismo.

13. Segun el “Acta de Primera Asamblea Anual 26
de enero de 2013”, se determind, como asunto
nuevo, que “con relacibn a la Cuota de
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Mantenimiento, el Presidente informd que siguiendo
la tabla de "“Gastos de Mantenimiento Segun
Participacién de Cada duefio” establecidas por el
desarrollador, la Junta comenzaria a cobrar esas
cuotas efectivo el 1ro de febrero de 2013".

14. La referida asamblea efectivamente fue
celebrada el 26 de enero de 2013. La “cuota o
aportacion voluntaria” impuesta en octubre del afio
2010 se mantuvo en vigor hasta [el] 31 de enero
de 2013. Del Acta de la asamblea surge que
efectivo el 1ro de febrero de 2013, se comenzaria a
pagar una “nueva” cuota.

15. La cuota fue establecida conforme un
documento intitulado “Gastos de Mantenimiento
segun Participacion de cada Duefio”. Surge del
Acta de la asamblea que el documento fue
preparado por el desarrollador original del
proyecto. Una mera lectura del mismo demuestra
que para fijar la cuantia de la cuota se crearon dos
grupos de apartamentos. La cuota fluctuaba entre
$151.15 (44 apartamentos) y $243.75 (10
apartamentos, que eran el tipo “penthouse”). El
documento en cuestion no indica el por ciento de
participaciéon porcentual de cada unidad en los
elementos comunes del Condominio y mucho
menos responde a partidas de gastos
presupuestadas; tan siquiera se establece el total
de gastos mensuales. Lo cierto es, sin embargo,
gue conforme la escritura matriz y sus enmiendas,
realmente, en funcion de su tamafio en pies
cuadrados y areas consideradas para el cdmputo de
la cuota, existen en el Condominio cuatro tipos de
unidades a apartamentos.

16. El Consejo de Titulares no solicité al DACO,
bajo los casos BA0003324 o AR0002170, que
previo a la asamblea de 26 de enero de 2013
ordenase o0 supervisase el traspaso de la
administracion interina.

17. En la autodenominada asamblea anual del 26
de enero de 2013 fueron electos como directores el
licenciado Roberto Miranda (presidente), sefior José
Candelario (tesorero) y la sefiora Ramonita Rivera
Marin (secretaria), quien se alegd era co-titular con
el Lcdo. Luis Tous del apartamento H-801. Los
trabajos en la asamblea fueron dirigidos por el
sefior Miranda, quien era el presidente del “comité
de vecinos” organizado en el afio 2010.

18. Contrario al Articulo III, seccion 3.1 del
Reglamento del Condominio, que indica que la
Junta sera compuesta por al menos cinco
miembros, incluyendo el Presidente, sdlo fueron
presentados candidatos para los tres puestos
electos. En ese momento ninguno de los miembros
del consejo de titulares informé que la Sra. Rivera
Marin no era titular, requisito indispensable para
ser miembro de la junta de directores segun el
Reglamento del Condominio y la propia Ley de
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Condominios, supra. Tampoco se desprende que
los miembros electos a la junta que eran titulares
alertasen a los demas miembros del consejo de
titulares que la sefiora Rivera Marin no era titular.
Inclusive de las hojas de asistencia de la asamblea,
controlada en constatacidon de quorum vy registro de
titulares por los sefores Miranda y Candelario,
surge gque la sefiora Rivera Marin era la cotitular del
apartamento propiedad del licenciado Tous. Esta
retencion de informacién u omisién fue reconocida
por primera vez en noviembre de 2013 cuando la
representacidon legal del Lcdo. Tous presentd ante
el TPI de Arecibo, en el caso CPE2013-0552 (404),
una Solicitud de Desestimacion y/o Sentencia
Sumaria. Es decir, durante casi 10 meses los
licenciados Miranda y Tous y el sefior Candelario,
habiendo inclusive [...] entre ellos dos abogados,
permitieron que una persona que no era titular
ocupase el importantisimo y sensitivo cargo de
secretaria(o) de la junta de directores. Esto
constituyé una violacion clara y abierta de la
seccion 3.3 del Reglamento del Condominio. Mas
aun[,] los sefiores Miranda y Candelario conocian
de la imposibilidad legal del nhombramiento de la
sefiora Rivera Marin, y aun asi el licenciado Miranda
comparecid como abogado de ella en el caso ante
el TPI de Arecibo.

19. Posterior a la asamblea[,] el Sr. Candelario
comenzo a enviar a los titulares cartas de cobro por
concepto de “cuotas de mantenimiento”, que como
ya determinamos no estaban computadas a base
del por ciento de participacién correcto de los
apartamentos en los elementos comunes, y no
respondia a un presupuesto de gastos debidamente
aprobado en la mencionada asamblea.

20. Por razoén de lo antes determinado MCH alegd
gque no estaba obligada a pagar la mal llamada
“cuota de mantenimiento” aduciendo que no fue
establecida conforme a derecho. Posteriormente,
ya para el mes de noviembre de 2013, MCH
descubre que la eleccién de la junta de directores
se hizo en violacién a la Ley de Condominios y al
propio Reglamento del Condominio.

21. Desde el 26 de enero de 2013 hasta el 17 de
noviembre de 2013 (fecha de una asamblea
ordenada por el TPI de Arecibo), realmente el
Consejo de Titulares no habia elegido validamente
una junta de directores; en la alternativa, la
[supuesta] junta de directores del Condominio
realmente estuvo constituida por dos directores,
licenciado Miranda (presidente) y sefior Candelario
(tesorero), cuando el minimo de puestos directivos
que dispone el Art. 38 de la Ley de Condominios,
supra, es tres (Presidente, Secretario y Tesorero) y
todos ellos, necesariamente, tienen que pertenecer
al Consejo de Titulares. Por su parte, la seccion
3.1 del Reglamento del Condominio establece que
seran cinco los directores que constituiran la junta.
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22. No habiendo junta de directores validamente
constituida, el Consejo de Titulares, como cuestion
de derecho, nunca fue validamente representado
por la supuesta junta de directores, porque nada
podia delegar en ella. Desde luego, tampoco
podian estar ocupados los cargos de presidente,
tesorero ni secretario. En consecuencia[,] todas las
actuaciones de la alegada junta, incluyendo fijar el
pago de una cuota basado en una “tabla” y no en
un presupuesto de gastos, no fueron otra cosa que
actuaciones de titulares individuales que no podian
vincular ni obligar a ningun titular que se negase a
cumplir con dichas directrices.

23. Las acciones que impugna MCH fueron llevadas
a cabo por miembros del consejo de titulares que
ilegalmente pretendieron constituirse como junta
de directores, que actuaron ultra vires ya que no
eran directores en propiedad, al extremo de que en
noviembre de 2013, reconociendo su ilegalidad, el
Consejo de Titulares, liderado nuevamente por los
sefiores Miranda y Candelario, convocé una
asamblea para elegir lo que seria la primera junta
de directores del Condominio, ello por haber sido
ordenado por el TPI de Arecibo, previo acuerdo
entre las partes, y no obstante a que
posteriormente el Tribunal de Apelaciones resolvio
que la jurisdiccidon para atender la controversia
presentada por MCH era del DACO, controversia
que precisamente [es] la que tenemos ante nos.

24. Como resultado de los persistentes intentos de
la parte querellada de cobrar las mal llamadas
cuotas de mantenimiento, el 3 de octubre de 2013
MCH presentdé demanda de interdicto preliminar en
el TPI de Arecibo contra el Consejo de Titulares del
Condominio Mar Chiquita Ocean View, entre otros.

25. Surge de los autos que la vista de interdicto
preliminar fue pautada para el 14 de octubre de
2013 y aunque no se celebrd en los méritos, el TPI
establecid un calendario de trabajo y las partes
informaron y/o acordaron, entre otras cosas, lo
siguiente:

(a) Los demandados entregarian los
documentos solicitados por MCH en la
demanda y en consecuencia se ordend
producirlos en o antes del 4 de noviembre.

(b) Celebrar asamblea extraordinaria del
consejo de titulares los dias 17 y 18 de
noviembre de 2013 para discutir el
presupuesto para el ano 2014 y llenar
vacantes de la junta.

(c) En o antes del 28 de octubre de 2013
la parte demandada notificaria Ia
convocatoria y presupuesto a discutirse
en la asamblea extraordinaria.

26. Posterior a la vista del 14 de octubre de 2013
en el caso del TPI de Arecibo, uno de los alli
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demandados, Lcdo. Tous, comparecidé por conducto
de abogado y presentd “Mocion para Solicitar
Tiempo Adicional para Contesta la Demanda e
Iniciar el Descubrimiento de Prueba”.

27. En el parrafo cinco (5) de la referida mocion,
por conducto de su abogado[,] el Lcdo. Tous
expuso que el TPI de Arecibo [ya] “...... resolvio
dos de los tres reclamos presentados por los
demandantes...... y que sélo resta resolver el

asunto de la interpretacidon de la legalidad de

la cuota de mantenimiento del complejo”. [...]
Ademas, informd que no era parte de la junta, ni

estaba casado con la codemandada Ramonita
(Médnica) Rivera, siendo esa la primera vez que la
aqui querellante fue informada que una de las tres
personas electas a la junta de directores en la
“asamblea” del 26 de enero de 2013 no cumplia
con las disposiciones de la Ley de Condominios,
supra, ni con el Reglamento de Condominio.

28. El 8 de noviembre de 2013 el TPI dictd Orden
concediendo 10 dias a MCH para presenta su
posicion a lo solicitado por el Lcdo. Tous. MCH
cumpli6 lo ordenado mediante Mocién en
Cumplimiento de Orden de fecha de 15 de
noviembre de 2013. En esta mocién MCH
cuestiond claramente la legitimidad de la junta
electa en la asamblea del 26 de enero de 2013 y
planteé la nulidad de todas sus actuaciones y
determinaciones.

29. También el 8 de noviembre de 2013 los
querellados presentaron peticiéon de certiorari ante
el Tribunal de Apelaciones impugnando ciertas
resoluciones dictadas por el TPI. En igual fecha
presentaron ante dicho Ilustrado Foro una Solicitud
de Orden en Auxilio de Jurisdiccion mediante la
cual solicitaron, no paralizar Ila asamblea
extraordinaria que se celebraria el 17 de noviembre
por acuerdo entre las partes y orden del TPI, ni lo
que debia hacerse en la misma por virtud de lo
acordado el dia 14 de octubre, sino que paralizase
el efecto de las drdenes del TPI para (1) contestar
la demanda antes del 4 de noviembre, (2) iniciar
descubrimiento de prueba a partir de esa fecha y
(3) que la vista de interdicto preliminar continuase
el 5 de diciembre.

30. Efectivamente, en ausencia de mandato en
contario, la asamblea fue celebrada el 17 de
noviembre de 2013. El Tribunal de Apelaciones, sin
embargo, posteriormente  dicté orden de
paralizacion el 21 de noviembre de 2013 vy
eventualmente dicté Resolucién el 31 de marzo de
2014 en la que resolvié que el foro con jurisdiccidon
para atender el reclamo de MCH era el DACO y no
el tribunal. Inclusive a la fecha de la Resolucion del
Tribunal de Apelaciones ya se habia celebrado Ia
asamblea anual del aho 2014-2015 en la que
nuevamente fueron electos como presidente el
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sefior Miranda y como tesorero el sefior Candelario,
ademas de la sefiora Maria L. Vila como secretaria,
mas tres vocales.

31. La asamblea del 17 de noviembre de 2013 fue
para todos los efectos legales la primera asamblea
en pleno del consejo de titulares. Es importante
sefalar que a esa fecha el acreedor hipotecario que
habia concedido el préstamo interino de
construccion para el proyecto habia ejecutado su
hipoteca, se habia adjudicado la propiedad en
subasta publica y habia vendido a MCH todas las
unidades no individualizada a esa fecha.

32. En cuanto a la composicion de la junta de
directores, el resultado de la asamblea de 17 de
noviembre de 2013 fue que nuevamente el sefor
Miranda fue electo presidente, el sefior Candelario
tesorero y la sefiora Vila secretaria.

33. A partir del mes de diciembre de 2013,
inclusive, MCH ha pagado todas las cuotas de
mantenimiento de todas las unidades que son de
su propiedad.

34. En 27 de enero de 2014 se celebrd (segunda

convocatoria) la asamblea anual para el ano 2014-

2015, asunto y actuaciones que no presentan

controversia en este caso. (Enfasis en el original).

Aplicado el derecho a los hechos determinados en la
Resolucién, la Juez Administrativa concluyd en primer lugar, que
el DACO tenia jurisdiccién primaria exclusiva para entender la
querella presentada por MCH por tratarse de una impugnacién
instada por un titular de una unidad residencial por actuaciones
u omisiones del Consejo de Titulares o de la Junta de Directores,
relacionadas a la administracion del inmueble. En segundo
lugar, determind que no era de aplicacién el término de 30 dias
dispuesto en el Articulo 42 de la Ley NUm. 103 de 5 de abril de
2003, Ley de Condominios, 31 LPRA sec. 1293(b), para la
impugnacion de acuerdos y determinaciones adoptados por el
Consejo de Titulares que un titular estime le sean gravemente
perjudiciales. Por ultimo, dispuso que tampoco aplicaba al pleito
de epigrafe el término de 2 afos para la impugnacion de

acuerdos, acciones u omisiones de la Junta de Directores o del

Consejo de Titulares en violacion a la Ley de Condominios, 31
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LPRA sec. 1293(c), toda vez que los actos en controversia eran
patentemente ilegales, los cuales por ser nulos no eran
susceptibles de ser confirmados. En conclusién, el DACo
considerd que la querella presentada por MCH no estaba sujeta a
término prescriptivo alguno.

Por otra parte, al entrar en los méritos de la controversia,
la agencia recurrida dispuso, en primera instancia, que el
traspaso de la administracidon interina no se realizé conforme a
derecho y que la convocatoria hecha por ciertos titulares
constituyd un acto ultra vires. En ese sentido, decretdé que la
Junta de Directores electa en esa ocasién fue ilegalmente
constituida, debido a que no estaba compuesta del nimero de
miembros establecido en el Reglamento del Condominio y debido
a que la persona electa al cargo de Secretaria no era titular en el
inmueble. Asimismo, el DACO declar6 que la cuota de
mantenimiento fijada en dicha asamblea y que se comenzé a
cobrar en febrero de 2013, no fue fijada a base de un
presupuesto ni en los porcientos de participacion de los
apartamentos en los elementos comunes conforme lo requiere la
Ley de Condominios, supra.

Asi las cosas, el DACo expreso que:

es incuestionable que independientemente de la

manera en que se convocd la asamblea del 26 de

enero de 2013, la que resolvemos no fue

validamente convocada, lo cierto es que la eleccion

de la junta de directores, o intento de eleccion,

respondié a [una] conducta contraria a la ley, la

moral y el orden publico no hay duda alguna en la

mente de esta Juzgadora de que los implicados en

la confeccion de la mal llamada [J]unta de

[D]irectores sabian que la sefora Ramonita Rivera

Marin no era titular y aun asi la nominaron para el

puesto de secretaria y permitieron su eleccion;

inclusive fue representada en el caso ante el TPI

por [el] presidente de la Junta, quien es abogado.

Dicha Junta, de haber sido valida la asamblea de

enero de 2013, contd solamente con dos
directores, lo que es contrario a la Ley de
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Condominios y al propio reglamento del
Condominio Mar Chiquita Ocean View. Por lo tanto,
sus actuaciones no eran vinculantes ni obligaban a
los titulares. De otra parte es irrefutable que en la
asamblea no se presentd ni discutid con los
titulares un presupuesto de gastos que permitiese
validamente establecer una cuota de
mantenimiento; peor aun, la fijacion de la supuesta
cuota no respondid, y de hecho, violentd el
principio de proporcionalidad que establece la Ley
de Condominios, ya que meramente se establecio
arbitrariamente una cantidad para todas Ilas
unidades, independiente de su por ciento de
participacion en los elementos comunes generales.

Por consiguiente, el DACO dispuso que:

MCH, ni ningun otro titular, estaba obligado a

pagar la “cuota” que impugna, asi como ninguna

otra suma de dinero, por cualquier concepto, que

se haya cobrado o haya tratado de cobrar por la

[JJunta de [Dlirectores y/o la parte querellada,

desde el 1ro de febrero de 2013 hasta el mes de

noviembre de 2013.

Por lo antes expuesto, la agencia ordend a la parte aqui
recurrente a devolver a MCH y a cualquier otro titular que asi lo
reclamara toda suma de dinero pagada en dicho plazo por
concepto de cuotas de mantenimiento, ya fuera para efectos
operacionales o de reserva. Ademads, ordend a dicha parte
abstenerse de hacer gestiones de cobro para el pago de las
cuotas impugnadas, y le impuso el pago de honorarios de
abogado por temeridad.

La oportuna solicitud de reconsideracion presentada por el
Consejo de Titulares y su Presidente, se entendidé rechazada de
plano, toda vez que el DACO no tomod accién alguna dentro del
término estatutario para ello.

Inconforme, la parte recurrente acude ante nos, en recurso

de revisién judicial, argumentando que incidi6é el DACo al:

Inferir que al someter el caso por el expediente, la
parte querellada aceptaba los hechos imputados en
la querella y no como respuesta a la circunstancia
que la parte querellante se presenté a la Vista sin
testigos y sometid su caso por el expediente; por
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ende la querellada no tenia a quien
contrainterrogar/impugnar. Correspondia a la
querellante, quien sostiene la afirmativa en la
disputa, presentar la prueba incontrovertida. Falld
la Jueza al adjudicar credibilidad basada en
alegaciones escritas de eventos en controversia con
versiones encontradas.

Determinar que la Unica persona que podia
convocar la Asamblea para el traspaso de la
administracion era el Desarrollador/Administrador
Interino, desatendiendo el hecho de que aquel cesé
toda relacidon con el condominio al serle ejecutada
la hipoteca que gravaba su propiedad, segun fue
reconocido en la escritura 9 de Venta Judicial,
otorgada el 18 de enero de 2012, ante la Notario
Teresa Jiménez Meléndez. Desatendid de igual
forma, lo dispuesto en la Seccién 18-D, del
Reglamento sobre Condominios (#6728), la cual
permite la actuacién de los titulares Miranda vy
Candelario para convocar dicha Asamblea. De igual
forma, errd al obviar que el querellante comparecio
y participd en la misma, por lo que le son de
aplicaciéon los treinta (30) dias dispuestos en la
Seccidon 42 de la Ley de condominios.

Determinar que la Junta electa el 26 de enero de
2013 fue ilegal, al haberse seleccionado como
Secretaria a una persona que no era titular, (y por
tanto sus actuaciones nulas), ya que tanto el
Presidente como el Tesorero conocia de dicha
incapacidad y no alertaron al resto de los Titulares
de la misma. Dicha conclusion esta basada en
alegaciones y escritos de la querellante que fueron
reiteradamente desmentidos por la querellada. En
la prueba documental que tuvo bajo su
consideracion, no existe base para tal conclusion.
Adicionalmente, ignord las defensas esbozadas por
la querellada de las doctrinas del oficial de facto,
doctrina del quérum, vy las incontrovertidas
presunciones de ley.

Concluir que el querellante y cualquier titular que
asi lo reclame, no estad obligado a pagar cuotas de
mantenimiento a partir de la asamblea celebrada el
26 de enero de 2013 por razéon de que dicha cuota
no esta basada en el porcentaje de participacion
recogido en los Articulos 15 (f) y el 39 de la Ley de
Condominios. Dicha determinacion de la Jueza
produce un enriquecimiento injusto a favor de la
parte querellante. Cualquier titular que se sienta
afectado por dicha determinacién, tenia a su haber
presentar una querella ante DACO conforme vy
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dentro de los términos establecidos en el Articulo
42 de la Ley de Condominios. De igual forma, se
configura un enriquecimiento injusto al devolverle
al querellante, y a todo titular que asi lo reclame, la
aportacion que todos los titulares estan obligados a
realizar conforme a lo dispuesto en la Seccidn
6.2(a) del Reglamento de Administracion y Co-
propiedad del Condominio “Mar Chiquita Ocean
View”. Tal obligacion esta predicada en el mero
hecho de adquirir un apartamento en el complejo.
Nada tiene que ver que se haya dado el traspaso
de administracion o se haya elegido una junta de
directores. De los documentos que obran en autos
surge el hecho indubitado de que la parte
querellante asistié a la asamblea del 26 de enero
de 2013. Por ende, el término de 30 dias que tenia
para impugnar dicha determinacién venci6 el 25 de
febrero. Este hecho fue totalmente ignorado por la
Jueza Administrativa. Es contrario a derecho que
mediante un  subterfugio @ —impugnado o
acontecido en la asamblea de octubre de 2013 — se
pretenda retrotraer la impugnacion a la asamblea
de enero 2013.

Determinar que la parte querellada ha actuado con
temeridad, cuando por el contrario, ante la debacle
creada por el abandono del
Desarrollador/Administrador Interino de  sus
deberes y obligaciones impuestas por Ley, (una
situacion sui generis por no estar contemplada en
la ley), esta ha presentado evidencia documental
demostrando que actué de la forma que mandata
la ley, de buena fe, proactivamente y para el bien
comun, en interés de mitigar dafos.

Con el beneficio de la comparecencia de las partes,
procedemos a resolver.
EXPOSICION Y ANALISIS
En nuestro ordenamiento es norma reiterada que “[e]n el
ejercicio de la revisidon judicial de decisiones administrativas los

tribunales deben concederle deferencia a las resoluciones

emitidas por las agencias administrativas”. Mun. de San Juan v.
CRIM, 178 DPR 163, 175 (2010). Por consiguiente, las
decisiones de las agencias gozan de una presuncién de

correccion. Hatillo Cash & Carry v. A.R.Pe., 173 DPR 934, 960
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(2008). La deferencia se fundamenta en que las agencias
“cuentan con el conocimiento experto y con la experiencia
especializada de los asuntos que les son encomendados”. Otero
v. Toyota, 163 DPR 716, 727 (2005). Asi pues, al evaluar
recursos de revision administrativa, la facultad revisora de los

tribunales es limitada. Mun. de San Juan v. CRIM, supra, pag.

175.

Sobre el alcance de la revisién judicial, la Ley de
Procedimiento Administrativo Uniforme, Ley NUm. 170 de 12 de
agosto de 1988, 3 LPRA sec. 2101 et seq. [por sus siglas, LPAU]
dispone que:

[e]l tribunal podra conceder el remedio apropiado si

determina que el recurrente tiene derecho a un
remedio.

Las determinaciones de hechos de las decisiones de
las agencias seran sostenidas por el tribunal, si se
basan en evidencia sustancial que obra en el
expediente administrativo.

Las conclusiones de derecho seran revisables en

todos sus aspectos por el tribunal. 3 LPRA sec.

2175.

En cuanto a las determinaciones de hecho que realiza una
agencia, el Tribunal Supremo ha resuelto que los tribunales
revisores tienen que sostenerlas si se encuentran respaldadas

por evidencia suficiente que surja del expediente administrativo

al ser considerado en su totalidad. Pacheco v. Estancias, 160

DPR 409, 432 (2003). Por evidencia sustancial se entiende
“aquella evidencia relevante que una mente razonable podria
aceptar como adecuada para sostener una conclusién”. Ibid.
Por lo tanto, la parte afectada debera reducir el valor de la
evidencia impugnada o demostrar la existencia de otra prueba
gue sostenga que la actuacion del ente administrativo no estuvo

basada en evidencia sustancial. Otero v. Toyota, supra, pag.

728. En fin, el tribunal debe limitar su intervencién a evaluar si
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la determinacién de la agencia es razonable, ya que se persigue
evitar que el tribunal revisor sustituya el criterio de la agencia
por el suyo. Ibid.

Respecto a las conclusiones de derecho, la LPAU, supra,
seflala que estas pueden ser revisadas en todos sus aspectos.
Id., pag. 729. Lo anterior “no implica que los tribunales
revisores tienen la libertad absoluta de descartar libremente las
conclusiones e interpretaciones de la agencia”. Ibid. De
manera, que cuando un tribunal llega a un resultado distinto al
de la agencia, este debe determinar si la divergencia es a
consecuencia de un ejercicio razonable y fundamentado de la
discrecion administrativa, ya sea por la pericia, por
consideraciones de politica publica o en la apreciacién de la
prueba. Id., pdg. 729. En otras palabras, “[e]l tribunal podra
sustituir el criterio de la agencia por el propio solo cuando no
pueda hallar una base racional para explicar la decision
administrativa”. Ibid.

Por otro lado, la Ley NUm. 103 de 5 de abril de 2003, Ley
de Condominios, 31 LPRA sec. 1291 et seq., enmendd la Ley
NUm. 104 de 25 de junio de 1958, Ley de Propiedad Horizontal,
para atemperarla a las realidades sociales y fortalecer el
régimen existente. Véase, Exposicion de Motivos de la Ley de
Condominios, supra. De modo, que la administracién de todo
inmueble sometido al régimen de propiedad horizontal se rige
por el mencionado estatuto y por un reglamento que debera
insertarse o agregarse a la escritura de constitucion del

régimen. Ayala Hernandez v. Consejo de Titulares, 190 DPR

547, 573 (2014); 31 LPRA sec. 1293.
Por otro lado, el Articulo 36-A de la Ley de Condominios,

31 LPRA sec. 1291m (f), establece que los titulares de
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apartamentos en un inmueble sujeto al régimen de propiedad
horizontal estdn obligados a “aportar proporcionalmente a los
gastos de administracion, conservaciéon y reparacion de las areas

comunes generales del edificio”. Consejo de Titulares v. DACo,

181 DPR 945, 954 (2011); D.A.Co v. Cond. Castillo del Mar, 174

DPR 967, 973 (2008). En particular, el mencionado articulo
dispone que:

[tlodo titular deberd contribuir con arreglo al
porcentaje de participacién fijado a su apartamiento
en la escritura de constitucion, y a lo especialmente
establecido, conforme al inciso (f) de la sec. 1293b
de este titulo, a los gastos comunes para el
adecuado sostenimiento del inmueble, sus servicios,
tributos, cargas y responsabilidades, incluidas las
derramas, primas de seguro, el fondo de reserva, o
cualquier otro gasto debidamente aprobado por el
Consejo de Titulares. 31 LPRA sec. 1291m (f).

Sin embargo, cuando el inmueble es de nueva
construccion tal obligacion se encuentra condicionada
inicialmente a las responsabilidades que asuma el desarrollador

como administrador interino. Consejo de Titulares v. DACo,

supra, pag. 954. Al respecto, el Tribunal Supremo, citando al
profesor Godreau, ha expresado que:

[e]ntre los asuntos que aclara y amplia la Ley de
Condominios, supra, se encuentran las prerrogativas
y obligaciones del desarrollador de un edificio sujeto
al régimen de propiedad horizontal -como
administrador inicial del inmueble- para con los
titulares, en particular respecto a los costos de
mantenimiento de las dareas comunes mientras
existan apartamentos para la venta. Asimismo, la
ley detalla el proceso de transicién que debe seguirse
para el sano traspaso de la administracién interina al
Consejo de Titulares. Ibid. (Citas omitidas).

Asi las cosas, la Ley de Condominios establece que el titular que
someta el inmueble al régimen de propiedad horizontal, sera
quien asumira la administracion inicial del mismo, con todos los

poderes y deberes que la ley impone. 31 LPRA sec. 1293-1.
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El Reglamento sobre Condominios, Reglamento NUm. 6728
de 26 de noviembre de 2003, promulgado por el DACo define el
término “administrador interino” como aquella

[plersona que administra el inmueble en el periodo
de transicion que comienza desde el otorgamiento de
la primera escritura de compraventa y hasta que se
realice el traspaso de la administracion al Consejo de
Titulares, mediante la eleccién de un Director o Junta
de Directores. Seccion 5, Reglamento sobre
Condominios, supra.

La venta del primer apartamento da comienzo a |la
administracion interina por parte del desarrollador. 31 LPRA
sec. 1293-1 (a). Es a partir de ese momento que este puede
seleccionar una de las siguientes opciones para administrar el
condominio:

(A) Asumir la totalidad de los gastos de
mantenimiento de las areas y facilidades comunales
hasta que se venda el cincuenta y uno por ciento
(51%) o el setenta y cinco por ciento (75%), a
discrecién del desarrollador de los apartamientos. A
partir de ese momento, los adquirentes de los
apartamientos contribuirdn proporcionalmente a los
gastos prospectivos de mantenimiento de dichas
areas y facilidades de acuerdo al porcentaje de
participacion dispuesto en la sec. 1292 de este titulo,
debiendo entonces aportar el desarrollador la suma
correspondiente al porcentaje restante,
independientemente del nimero de apartamientos
que resten por construir o vender, o

(B) Cobrarle a los titulares de los apartamientos
vendidos, la parte proporcional del mantenimiento de
las areas vy facilidades comunales conforme al
porcentaje dispuesto en la sec. 1292 de este titulo[.]
[...] El desarrollador aportara la suma
correspondiente al porcentaje restante,
independientemente del nimero de apartamientos
que resten por construir o vender. 31 LPRA sec.
1293-1 (a)(1)(a) y (b).

En el primer supuesto, una vez el desarrollador alcanza la
venta del porcentaje de apartamentos dispuesto en la escritura
de constitucion del régimen se activa el proceso de transicién y
traspaso de la administracion interina. 31 LPRA sec. 1293-1

(a)(2); Seccion 18, Reglamento sobre Condominios, supra;
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Consejo de Titulares v. DACo, supra, pag. 964. Para ello debera

convocar a una asamblea para que los titulares asuman la
administracion del condominio y elijan la primera Junta de
Directores. Ibid. No obstante, el Reglamento sobre
Condominios, supra, provee para que “cualquier titular o grupo
de titulares convoque a una Asamblea para elegir a la primera
Junta de Directores” en caso de que el desarrollador no la
convoque, a pesar de la venta del porciento seleccionado.
Seccion 21, II (b), Reglamento sobre Condominios, supra.

La Seccion 28 del Reglamento sobre Condominios, supra,
provee la norma aplicable para la situacidon especifica en que el
desarrollador deje de ser propietario del condominio durante la
administracion interina, a saber:

C. En caso de que el Desarrollador venda su

participacién en el condominio durante el periodo de

la administracion interina, quien adquiere dicha

participacion adviene administrador interino, vy

asume todas sus obligaciones. Queda eximida de

esta disposicion una institucidn financiera que

advenga duefo del condominio como resultado de un

procedimiento de ejecucion de hipoteca, siempre vy
cuando no rebase las funciones como acreedor.

D. En el caso de gue una institucion financiera
advenga propietaria del condominio, deberd nombrar
el administrador interino o cualquier titular podra
convocar al Consejo de Titulares a una Asamblea
extraordinaria para la eleccion del Director o de la
primera Junta de Directores de acuerdo a lo
establecido en la Ley. (Subrayado nuestro).

Por otro lado, la Ley de Condominios, supra, establece que
el Consejo de Titulares se compone de todos los titulares y es
“la autoridad suprema sobre la administracién del inmueble
sometido al régimen de propiedad horizontal”. 31 LPRA sec.
1293b. Por ende, “[s]us resoluciones y acuerdos, adoptados en
asambleas debidamente convocadas y constituidas, seran de
ineludible cumplimiento por todos y cada uno de los titulares,

ocupantes o residentes y demas personas que se relacionen con
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el condominio”. Ibid. Le corresponde ademas, entre otras
cosas, seleccionar, por el voto afirmativo de la mayoria, a las
personas que ocuparan los cargos en la Junta de Directores. 31
LPRA sec. 1293b (a). Al respecto la ley establece que:

[e]ln los condominios donde concurran mas de

quince (15) titulares debera elegirse una Junta

de Directores con, por lo menos, un Presidente,

un Secretario y un Tesorero. El Reglamento

podra disponer para puestos adicionales. Los

tres directores indicados deberan ser electos por

separado para cada puesto. Salvo los cargos de

Director, Presidente, Tesorero o Secretario

quien o quienes necesariamente perteneceran

a la Comunidad de Titulares, el apoderado de un

titular que acredite mandato expreso de este,

suscrito ante notario, podra ser electo para ocupar

los demas cargos. 31 LPRA sec. 1293b (a)(1).

(Enfasis suplido).

Del mismo modo, es el Consejo de Titulares quien tiene la
potestad de aprobar o enmendar el reglamento que forma parte
de la escritura de constitucion del régimen de propiedad
horizontal. 31 LPRA sec. 1293b (h). El reglamento de un
condominio “podra contener todas aquellas normas y reglas en
torno al uso del inmueble y sus apartamientos, ejercicios de
derechos, instalaciones y servicios, gastos, administracion y
gobierno, seguros, conservacidon y reparaciones, que no
contravengan las disposiciones de este capitulo”. 31 LPRA sec.
1293a. No obstante, todo reglamento debera incluir la “[florma
de administracién, indicandose si estara a cargo de un Director o
de una Junta de Directores, con expresion de sus facultades,
remocién y, en su caso, remuneracion”. 31 LPRA sec. 1293a
(a). En cuanto a la modificacién del reglamento, la Ley de
Condominios, supra, dispone que:

[e]n cualquier momento, el titular Unico del inmueble

0, si hubiere mas de uno, las dos terceras partes de

los titulares y de porcentajes de participacién en los

elementos comunes del inmueble,

independientemente de la definicion de mayoria que
rija para el condominio, podran modificar el
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Reglamento, pero siempre deberd quedar regulado
cada extremo de los comprendidos en esta seccion.
La modificacion tendra que constar en escritura
publica y, ademas, se inscribira en el registro
particular de la finca matriz, dejandose
archivada en el Registro de la Propiedad copia
certificada, segun dispone la sec. 1293 de este
titulo. 31 LPRA sec. 1293a (g). (Enfasis suplido).

Por otra parte, el Articulo 42 de la Ley de Condominios, 31
LPRA sec. 1293f, provee para que los titulares de apartamentos
residenciales impugnen los acuerdos del Consejo de Titulares y
las determinaciones, omisiones o actuaciones de la Junta de
Directores ante el DACo. El mencionado estatuto provee ciertos
términos para la presentacion de la accién de impugnacion, a
saber:

(b) [...] La accién de impugnacion de acuerdos y
determinaciones, que el titular estimase gravemente
perjudiciales para él o para la comunidad de titulares
deberd ejercitarse dentro de los treinta (30) dias
siguientes a la fecha en que se tomod dicho acuerdo o
determinacion, si se hizo en su presencia, o dentro
de los treinta (30) dias siguientes a la fecha en que
recibe la notificacion del acuerdo, si el titular
afectado no estuvo presente en el momento en que
se llegd a tal acuerdo o determinacion.

(c) La accion de impugnacién de acuerdos, acciones
u omisiones de la Junta de Directores, del Consejo
de Titulares, con excepcién de los realizados por el
titular que somete el inmueble al régimen, que
violen las disposiciones de este capitulo, de la
escritura matriz o del Reglamento del condominio,
prescribird a los dos (2) afios de haberse notificado
el acuerdo, tomado la accién o de conocerse la
omision. Para los titulares que impugnen este tipo
de acuerdo del Consejo de Titulares, el término se
computard a partir de la notificacion del mismo,
siempre y cuando cumplan con los requisitos
establecidos en el parrafo siguiente. Al ejercitar la
accién de impugnaciéon de acuerdos del Consejo de
Titulares, el titular debera acreditar que estuvo
presente o representado en la reunidn en que se
tomo el acuerdo que impugna y que no voté a favor
del mismo. Si estuvo ausente a pesar de que fue
debidamente notificado debera probar que su
ausencia estuvo justificada. 31 LPRA sec. 1293f (b).

Los términos prescriptivos antes sefialados no

imposibilitan la presentacion de acciones de impugnacién
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“cuando se trata de actos que estén tajantemente prohibidos
por la ley. En estas instancias estamos ante una actuacion
nula, no meramente anulable, y por eso no hay término

prescriptivo para incoar la accion”. Rivera et al. v. Villafafie

Gonzalez, 186 DPR 311, 330-331 (2012); Pereira Suarez v. Jta.

Dir. Cond., 182 DPR 485, 502-504 (2011). En otras palabras,
siempre que el acto o acuerdo sea gravemente perjudicial para
un titular o la comunidad de titulares o el mismo esté permitido
por la ley, se podra cuestionar en el plazo de treinta dias o de
dos anos, respectivamente, por ser acciones anulables, no nulas
de por si. Ibid. De ahi que, el Tribunal Supremo ha concluido
que “cuando se trate de cuestionar acuerdos o acciones que la
ley prohibe totalmente no habra obstaculos prescriptivos para

ejercer la impugnacion”. Pereira Suarez v. Jta. Dir. Cond.,

supra, pag. 502.

La LPAU, supra, permite que las agencias administrativas
impongan honorarios de abogado en las mismas instancias en
que procede la imposicion de honorarios bajo la Regla 44 de

Procedimiento Civil. Quinones v. San Rafael Estates, S.E., 143

DPR 756, 776-777 (1997). En el caso particular del DACo, la
Ley de Condominios, supra, dispone que:

[e]l foro de instancia en el que se diluciden las
guerellas o acciones presentadas por los titulares o
por el Consejo de Titulares le impondra a la parte
gue hubiese procedido con temeridad el pago de los
gastos del pleito o de la querella, asi como el pago
de una suma razonable por los honorarios de
abogado en que realmente hubiese incurrido la parte
que obtuvo el remedio solicitado. Solo mediante la
renuncia expresa de la parte vencedora podra
dispensarse a la otra parte del pago de honorarios.
31 LPRA sec. 1293f (e).

La Regla 44.1 de Procedimiento Civil, 32 LPRA Ap. V, R.
44.1, faculta a los tribunales a imponer el pago de una cuantia

por concepto de honorarios de abogado en casos donde
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cualquiera de las partes o sus abogados hayan procedido con
temeridad o frivolidad. A falta de una definicion de lo que
constituye “temeridad”, el Tribunal Supremo ha dispuesto que
“[lla temeridad es una actitud que se proyecta sobre el
procedimiento y que afecta el buen funcionamiento y Ila

administracion de la justicia”. Jarra Corp. v. Axxis Corp., 155

DPR 764, 779 (2001).

En nuestro ordenamiento dicho concepto es amplio, sin
embargo, nuestro mas alto Foro ha sefialado, a modo de
ejemplo, que constituye temeridad “[n]egar un hecho que le

consta es cierto al que hace la alegacion”. Meléndez Vega v. El

Vocero de PR, 189 DPR 123, 212 (2013); P.R. Oil v. Dayco, 164

DPR 486, 511 (2005). El propdsito de este mecanismo es
penalizar al que con su conducta ha obligado a la parte adversa

en un litigio a incurrir en gastos. S.L.G. Flores-Jiménez v.

Colberg, 173 DPR 843, 866 (2008); Rivera v. Tiendas Pitusa,

Inc., 148 DPR 695, 702 (1999). En otras palabras, los

honorarios por temeridad se imponen como “penalidad a un
litigante perdidoso que por su terquedad, obstinacién,
contumacia e insistencia en una actitud desprovista de
fundamentos, obliga a la otra parte, innecesariamente, a asumir
las molestias, gastos, trabajos e inconveniencias de un pleito”.

Andamios de PR v. Newport Bonding, 179 DPR 503, 520 (2010).

Cabe sefalar, que la imposicion de honorarios por
temeridad descansa en la sana discrecién de la agencia.

Quifones v. San Rafael Estates, S.E., supra, pag. 777. Por

tanto, “[cJuando una agencia administrativa ejerce su discrecién
al imponer honorarios de abogados dicha determinacion no sera
alterada por los tribunales a menos que haya mediado un abuso

en ella”. Ibid.
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A la luz de la normativa antes expuesta, procedemos a
evaluar el recurso de revisidn ante nuestra consideracion.

En el primer sefalamiento de error, el Consejo de
Titulares adujo que el DACo incidi6 al inferir que dicha parte
aceptd los hechos imputados en la querella, debido a que MCH
sometio el caso por el expediente. Sostuvo que le correspondia
a la querellante presentar prueba para sustentar sus
alegaciones y que la agencia recurrida no debié adjudicar
credibilidad a base de alegaciones escritas.

De la Resolucidn recurrida surge que en la fecha en que se
suponia se celebrara la vista en su fondo las partes estipularon
someter el caso por el expediente. Al respecto, el DACo
expreso:

[e]ventualmente citamos para vista en su fondo
que debid ser celebrarse el dia 25 de marzo de
2014. Habiendo comparecido ese dia los abogados
de las partes, sus representantes y testigo, se
informé en Sala que el caso seria sometido
mediante estipulacion “por el expediente”, es decir,
que las partes acordaron que este Departamento
resolviese la controversia sin necesidad de
escuchar el testimonio de testigos ni aquilatar
evidencia documental alguna que no fuese la que
obrase en el expediente a esa fecha. No obstante,
segun expondremos mas adelante, ambas partes
posteriormente sometieron mociones en las que
unieron evidencia documental y/o proveyeron
informacion adicional a ser considerada por este
Foro al momento de adjudicar la controversia. [...]
Surge ademas del expediente que la querellada
sometid su caso sin haber contestado
formalmente la Querella, ello no obstante a que
el dia 19 de febrero de 2014 dicha parte presentd
escrito intitulado “Mociéon Informando que la
Querella de Epigrafe fue Contestada”, refiriéndose
a su “Solicitud de Degestimacién de Querella” de 17
de enero de 2014. (Enfasis en el original).

Es sabido que los errores que no sean adecuadamente
discutidos por una parte de ordinario no seran considerados por
este foro. Véase, Regla 16(C)(1)(f) del Reglamento del Tribunal

de Apelaciones, 4 LPRA Ap. XXII-B. Al analizar el sefialamiento
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de la parte recurrente, que alega que las partes no estipularon
someter el caso por el expediente y que la determinacién del
DACo a esos efectos fue errdnea, encontramos que dicha parte
no esbozé argumento alguno para convencernos en cuanto a ese
supuesto. Veamos.

Conforme el derecho aplicable, el Consejo de Titulares
tenia el peso de presentar prueba en cuanto a la falta de
estipulacion para someter el caso por el expediente vy
controvertir lo expresado por el DACo. Dicha parte no trajo
ante nuestra consideracion la transcripcién de lo ocurrido el dia
en que se cité a las partes para la celebracion de la vista en su
fondo. Tampoco presentd prueba que demostrara que contestd
la querella o que presentd una alegacion responsiva. Meras
alegaciones no son suficientes. Ante la falta de prueba sobre
este aspecto o que la agencia actuara con pasion, prejuicio o
parcialidad, el sefalamiento de la parte recurrente carece de
meéritos.

En el segundo error sefalado, el Consejo de Titulares
arguyé que el DACo err6 al determinar que quien unico podia
convocar una asamblea para el traspaso de la administracion
era el desarrollador o el administrador interino del condominio,
a pesar de que el desarrollador habia cesado toda relacion para
con el inmueble debido a la ejecucidon del mismo. Alegd que la
reglamentacién de dicha agencia permitia que un titular
convocara una asamblea cuando una institucidon financiera
adviniera propietaria de un condominio sometido al régimen de
propiedad horizontal.

Sobre este asunto, la agencia recurrida expresd lo

siguiente:
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[e]s un hecho irrefutable que para octubre del afo
2010 todavia no se habia vendido el 51% de las
unidades, por lo que [..] varios titulares se
organizaron en un comité de vecinos” y establecieron
una cuota voluntaria de $150.00 mensuales para
cubrir o ayudar a sufragar los gastos del complejo,
aunque de todos modos el desarrollador continud
como administrador interino precisamente por razén
del fracaso en alcanzar el por ciento de ventas
necesario para iniciar el traspaso. De hecho, el 20
de junio de 2011 DACO (Oficina de Arecibo) dicto
Resolucién en la que dispuso que el desarrollador
tenia que continuar como administrador interino del
Condominio hasta que se cumpliera con el proceso
de transicion dispuesto en el Articulo 36-A de la Ley
de Condominios.

Asi las cosas, es un hecho incontrovertido que el 30
de octubre de 2012 MCH adquirid 28 unidades no
individualizadas del Condominio de parte del BBVA,
quien las habia adquirido por ejecucién en publica
subasta como acreedor hipotecario que facilité el
préstamo para la construccion del proyecto. Como
consecuencia, aunque en ese momento se superd el
51% de las ventas de las unidades del condominio,
no se realizd el traspaso de la administracion interina
conforme a derecho. De hecho, en violacion de las
disposiciones expresas de la Ley de Condominios,
fueron los titulares Roberto Miranda y César
Candelario quienes convocaron, el dia 4 de enero de
2013, a una asamblea de titulares para elegir la
primera junta de directores. Dicha convocatoria
constituyo un acto ultra vires, ya que el inciso (a) del
Articulo 36-A de la Ley de Condominios, supra,
dispone expresamente que es el desarrollador, como
administrador interino, a quien corresponde convocar
esa asamblea de titulares para concretizar el
traspaso de la administracion y elegir la primera
junta de directores.

En los hechos que informa esta causa no existe
controversia, en cuanto a que el desarrollador asumid la
totalidad de los gastos de mantenimiento comunales hasta la

venta del 51% de los apartamentos.! Surge del expediente,

! De la escritura nimero 307 de 7 de noviembre de 2002, surge que Mar
Chiquita Ocean View Corp., desarrolladora del Condominio en cuestion
sometié el inmueble al régimen de propiedad horizontal. Conforme lo
requiere la Ley de Condominios, supra, el desarrollador hizo constar lo
relacionado a la administracion inicial del complejo. En particular, se
establecié que:

--- A. La administracion inicial del condominio se llevara a
efecto de acuerdo con lo establecido en la Ley de Propiedad
Horizontal vigente, en esta escritura y en el Reglamento.-----

--- B. La PROPIETARIA asumira la administracidon inicial del
condominio con todos los poderes y derecho que confiere la
Ley de Propiedad Horizontal, esta escritura y el Reglamento y




KLRA201501381 26

que Mar Chiquita Ocean View Corp. nunca convocd a los
titulares al traspaso de la administracion interina pues cuando
eso se logré hacia mucho tiempo que habia cesado su relacion
con el Condominio producto de la ejecucion de hipoteca del
proyecto.

Por otro lado, la Seccion 28 del Reglamento de
Condominio establece que una vez una institucion financiera
adviene propietaria de un condominio como resultado de una
ejecucion de hipoteca debe nombrar un administrador interino,
sin embargo conforme lo establecido en la ley y la escritura
matriz, solamente después de haberse vendido apartamentos
cuyo porcentaje de participacidon ascienda a mas del cincuenta
por ciento (50%), la propietaria podia convocar una Asamblea
Extraordinaria para la eleccion de la Junta. Ello no habia
sucedido el 4 de enero de 2013 cuando los titulares Miranda y
Candelario convocaron la Asamblea extraordinaria. Por lo que
no se cometio el error sefialado.

En el tercer senalamiento de error, el Consejo de Titulares
alegd que la agencia recurrida incidio al determinar que la Junta
de Directores electa el 26 de enero de 2013 era ilegal, toda vez
que la persona seleccionada para el puesto de Secretaria no era
titular del Condominio. Planteé que de la prueba que tuvo la
agencia ante su consideracion no surgia base para sustentar tal
conclusién. Mientras, que en el cuarto sefialamiento de error
adujo que el DACo erré al concluir que los titulares no estaban

obligados a pagar la cuota de mantenimiento establecida, tras

transferird la administracion al Consejo de Titulares de la
siguiente forma:

---------------- a. Cuando lo determine la PROPIETARIA una
vez que se hayan vendido apartamentos cuyo porcentaje de
participacion ascienda a mas del cincuenta por ciento (50%),
la PROPIETARIA convocara a una reunién extraordinaria de
los titulares donde se elegira la Junta de Directores.
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determinar que no fue fijada de acuerdo al porcentaje de
participaciéon de cada titular sobre los elementos comunes del
Condominio. Afirmd que esto constituia un enriquecimiento
injusto.  Ademas, sostuvo que el término para que MCH
impugnara la cuota habia transcurrido.

El 4 de enero de 2013, Cesar A. Candelario y Roberto M.
Miranda emitieron un comunicado en el que convocaron a los
titulares del Condominio a una asamblea con el propdsito de
elegir la primera Junta de Directores del Condominio. La
asamblea se celebrd el 26 de enero de 2013. Del Acta de la
asamblea surge lo siguiente:

[e]l sefior Miranda explico el proceso para [la]
eleccion de la Junta de Directores. Este se llevaria
mediante nominaciones y votacion. Explica el
sefior Miranda que las nominaciones se realizarian
para los puestos de Presidente, Vicepresidente[,]
Secretaria, Tesorero y Vocal. Previo a iniciarse los
trabajos varios Conddmines expresaron no estar
disponibles para asumir posiciones en la Junta.
Ante la disyuntiva de no contar con suficientes
Conddmines para cubrir todas las posiciones de la
Junta, presentd mocion para que se eliminaran las
posiciones para la vicepresidencia y vocal,
posiciones que [no] requiere la ley, lo cual fue
secundado y aprobado. No habiendo oposicion
alguna, se procedié a las votaciones de los puestos
mencionados.

A viva voz y por aclamacién, los Titulares
presentaron mocién para que el senor Roberto
Miranda (F 606), quien habia actuado como
Presidente del Comité de Vecinos, permaneciera
como Presidente de la Junta y que el sefior César
Candelario (A 101), quien habia actuado como
Tesorero del Comité de Vecinos, permaneciera
como Tesorero de la Junta. Ambos aceptaron y
fueron confirmados por unanimidad. Luego de
varias rondas auscultando candidatos para la
posicién de Secretaria, finalmente Ramonita Rivera
Marin (H 801), aceptdé y fue también electa por
aclamacioén.

[...]
Asuntos Nuevos:

Con relacion a la Cuota de Mantenimiento, el
Presidente inform6é que siguiendo la tabla de
“Gastos de Mantenimiento Segun Participacion de
Cada Dueho” establecidas por el Desarrollador, la
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Junta comenzaria a cobrar esas cuotas efectivo el

1lro de febrero de 2013. Una copia de este

documento se entregd, nuevamente, como parte

de los documentos de la Asamblea.

La Ley de Condominios, supra, requiere que en aquellos
condominios que tengan mas de 15 titulares se cree una Junta
de Directores con por lo menos un Presidente, un Secretario y
un Tesorero, quienes deberan formar parte del Consejo de
Titulares. Por otro lado, el Reglamento de Administracion y Co-
propiedad del Condominio, incorporado a la escritura en la que
se sometid el Condominio al régimen de propiedad horizontal,
establece que la Junta de Directores estara compuesta por cinco
miembros: un Presidente, un Vicepresidente, un Tesorero, un
Secretario y un Vocal.”> También exige que los miembros de la
Junta de Directores sean miembros del Consejo de Titulares.?

La Junta de Directores constituida en la asamblea
celebrada el 26 de enero de 2013 no fue electa conforme la Ley
de Condominios, supra, ni el Reglamento del Condominio.
Segun surge del expediente, es un hecho incontrovertido que
Ramonita Rivera Marin, persona electa como Secretaria, no era
titular de un apartamento en el condominio. De igual forma, la
composicion de la Junta de Directores contravino lo establecido
en la reglamentacién del Condominio que proveia para cinco
puestos: Presidente, Vicepresidente, Secretaria, Tesorero vy
Vocal. A pesar de la votacidon unanime de los titulares para
reducir los puestos de la Junta de Directores, no se cumplieron
las disposiciones estatuarias para la modificacion del

Reglamento del Condominio, que exigia una Junta de Directores

con cinco miembros. En particular, dicha modificacion no se

2 Articulo IV del Reglamento.

3 Articulo III del Reglamento.
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hizo constar en escritura publica ni se inscribié en el Registro de
la Propiedad junto con la escritura matriz. La Junta de
Directores electa en la asamblea celebrada el 26 de enero de
2013 no fue validamente constituida, conforme la Ley de
Condominios, supra, y el Reglamento del Condominio, de
manera, que las actuaciones de dicha entidad se consideran
nulas ab initio.

Puesto que no existid una Junta de Directores validamente
constituida, el Consejo de Titulares no fue validamente
representado por tal entidad, y nada podia delegar en ella. Por
tanto, la cuota de mantenimiento impuesta por la Junta de
Directores electa el 26 de enero de 2013 fue ilegal. Mas aun, se
desprende del expediente que la cuota no fue computada a base
del porcentaje de participacion de cada titular sobre los
elementos comunes del Condominio, sino que se establecid
considerando el piso en que se encontraba cada apartamento® y
sin haberse aprobado un presupuesto sobre los gastos
previsibles. En ese sentido, la propia cuota era ilegal.

El Consejo de Titulares del Condominio incurrid en una
secuencia de ilegalidades en violacién a la Ley de Condominios,
supra, y la reglamentacion del Condominio. Tales actos nulos,
no son susceptibles de ser confirmados. En consecuencia, la
causa de accidon presentada por MCH, en la que impugné actos
en violacion a la Ley de Condominios, supra, no esta sujeta a los
términos prescriptivos dispuestos en el Articulo 42 de dicho
estatuto, supra.

En primer lugar, no es de aplicacion el término de 30 dias,

puesto que el mismo contempla la impugnacién de acuerdos y

* Los titulares con apartamentos en el primer y segundo piso debian aportar
$151.15 y aquellos con apartamentos en el tercer y cuarto piso aportarian
$243.75.
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determinaciones que un titular estime gravemente perjudiciales
a este o la comunidad de titulares. Dicha accién debe
ejercitarse dentro de los 30 dias siguientes a la toma del
acuerdo, de haberse hecho en presencia del titular que lo
impugna. En otras palabras, este término aplica a situaciones
en las que se tomé un acuerdo valido, pero que un titular alega
le resulto perjudicial. En segundo lugar, el término de 2 afios
tampoco es de aplicacion al pleito de epigrafe porque MCH no
impugnd una accién en violacion a alguna de las formalidades
de la Ley de Condominios, supra, sino un acto nulo per se.
Antes de pasar a la discusién del Ultimo error, cabe
sefalar, que contrario a lo argliido por la parte recurrente, la
doctrina de enriquecimiento injusto es inaplicable al pleito ante
nos, ya que esta no aplica a situaciones que resultarian
contrarias a una clara politica publica plasmada en un estatuto,

en este caso la Ley de Condominios, supra. Ortiz Andujar v.

E.L.A, 122 DPR 817, 823 (1988).

El quinto error senalado versa sobre la imposicién de
honorarios de abogado por temeridad a la parte recurrente.

De un estudio del expediente surge que el DACo, en el
ejercicio de su discrecién, entendié que el Consejo de Titulares
promovié de forma contumaz el litigio. No errd la agencia
recurrida al imponer a dicha parte el deber de satisfacer
honorarios de abogado por temeridad. Segun se desprende de
la Resolucion del DACo y del expediente ante nuestra
consideracion, el Consejo de Titulares realizd una serie de actos
sin facultad para ello y pretendié reiterar la validez de los
mismos durante el transcurso del caso sin fundamentos para
ello. No surge razén alguna por la cual debamos intervenir con

la discrecion del foro primario sobre este particular.
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DICTAMEN
Por los fundamentos aqui expuestos, se confirma la
Resolucién emitida por el Departamento de Asuntos del
Consumidor el 7 de octubre de 2015.
Lo acordd y manda el Tribunal y lo certifica la Secretaria
del Tribunal de Apelaciones.

El Juez Steidel Figueroa concurre sin opinién escrita.

Dimarie Alicea Lozada
Secretaria del Tribunal de Apelaciones




