ESTADO LIBRE ASOCIADO DE PUERTO RICO

TRIBUNAL DE APELACIONES

REGION JUDICIAL DE SAN JUAN-CAGUAS

PANEL II
MARIA DE LOURDES Revision Judicial
RIVERA SOSTRE procedente del
Recurrente Departamento de
Asuntos al
V. Consumidor.
JUNTA DE DIRECTORES Querellas num.:
CONDOMINIO COLINAS DEL SJ0015027
BOSQUE; ET ALS
Recurrido Sobre: Ley de
KLRA201600466 |Condominios
LOURDES Revision Judicial
FONTANILLAS LOPEZ procedente del
Recurrente Departamento de
Asuntos al
V. Consumidor.

JUNTA DE DIRECTORES
CONDOMINIO COLINAS DEL
BOSQUE; DRA. LORNA O.
GONZALEZ, PRESIDENTA DE
LA JUNTA DE DIRECTORES
DEL CONDOMINIO COLINAS
DEL BOSQUE; EN SU
CARACTER DE PRESIDENTA
DE LA JUNTA DE
DIRECTORES DEL
CONDOMINIO COLINAS DEL
BOSQUE, MAPFRE (CBP
008825381) ASEGURADORA
X, JOHN DOE
Recurrido

Querellas num.:
SJ0015027

Sobre: Ley de
Condominios

Panel integrado por su presidenta, la Juez Fraticelli Torres, la Juez Ortiz

Flores y el Juez Ramos Torres

Ortiz Flores, Juez Ponente

SENTENCIA

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

Comparece la sefiora Maria de Lourdes Rivera Sostre (Sra. Rivera
Sostre) y la sefiora Lourdes Fontanillas Lopez (Sra. Fontanillas Lopez),
ambas titulares del Condominio Colinas del Bosque, mediante un recurso
de revision judicial en el que solicitan que revoquemos una resolucion
emitida por el Departamento de Asuntos del Consumidor el 9 de marzo de
2016 y notificada al dia siguiente. En sintesis, en la referida resolucion el
DACo desestimO las alegaciones de la querella que cuestionaban la

validez de cierta derrama y de ciertas obras de mejoras.
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La Sra. Rivera Sostre es titular del apartamento F-303 del
Condominio Colinas del Bosque mediante Escritura de Individualizacion,
Liberacion de Hipoteca y Compraventa, otorgada ante notario el 20 de
noviembre de 2004. La otra querellante, Sra. Fontanillas Lopez, es titular
del apartamento B-301 del Condominio Colinas del Bosque mediante
Escritura de Compraventa otorgada ante notario el 7 de octubre de 2005.
El Condominio Colinas del Bosque esta sometido al régimen de propiedad
horizontal.

El 18 de marzo de 2015, la Junta de Directores del Condominio
Colinas del Bosque notific6 a los titulares sobre una asamblea
extraordinaria a celebrarse el 27 de marzo de 2015 en primera
convocatoria y el 30 de marzo de 2015 en segunda convocatoria. Surge
de la agenda circulada a los titulares que en la asamblea se discutiria la
aprobacion del disefio de las areas recreativas, asi como una
derrama para sufragar la construccién de tales areas. La Sra. Rivera
Sostre no estuvo presente en la asamblea debido a una situacion de
salud de su madre. Tampoco envié un proxy para ser representada por
otra persona. Desde el afio 2006, la Sra. Rivera Sostre no participa de las
asambleas que convoca la Junta de Directores. La otra querellante, Sra.
Fontanillas Lépez, también se ausentd a la asamblea y no envid un proxy.

En la asamblea celebrada el 30 de marzo de 2015, el Consejo de
Titulares aprob6 una derrama de $284,880.00 para la construccion de
areas recreativas que incluyen un gazebo, una piscina y una oficina
de administracion. Tales instalaciones estaban contempladas en los
planos de construccién, pero el desarrollador no las construyo. Al
momento en que se aprobd la derrama, habia nueve apartamentos
abandonados.

Los acuerdos fueron notificados a los titulares mediante una
comunicacion del 13 de abril de 2015. Debido a un error sobre la fecha

en que se celebrdé la asamblea, el 21 de abril de 2015 se envidé una
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segunda notificacién. En esa comunicacién, se les inform6 a los
titulares que tendrian un término de 30 dias para expresar cualquier
inconformidad con los acuerdos.

El 20 de mayo de 2015, la Sra. Rivera Sostre envi6é una carta a
la Junta de Directores en la que expreso6 su oposicion a la derrama.
Asi las cosas, el 10 de junio de 2015 la Junta envi6é un comunicado a
los titulares en el que asegurd que los acuerdos fueron aprobados
con el voto favorable de 122 titulares, lo que representa el 84.91 por
ciento de participacién. También enfatizd que el proyecto de mejoras
habia sido aprobado con dos terceras partes, lo que estimdé suficiente,
por lo que la derrama se impondria a partir del 1 de julio de 2015.

El 24 de junio de 2015, la Sra. Rivera Sostre presentd una
guerella ante el DACo para impugnar la aprobacion de la derrama.
Igualmente, el 17 de julio de 2016, la Sra. Fontanillas L6pez presentd
otra querella ante dicha agencia con el mismo fin de impugnar los
acuerdos de la asamblea.

Surge del apéndice del recurso ante nosotros que la Junta de
Directores prepara el presupuesto anual del Condominio Colinas del
Bosque a base de un sistema que denominaron “mes 13”, conforme
al cual a principio de cada afio calculan el déficit que pueden
ocasionar los apartamentos vacios. De esta forma, los titulares
conocen cuanto pagaran mensualmente tan pronto se aprueba el
presupuesto a principio de afio, por lo que no se considera una
fluctuante.

Junto a la convocatoria a la asamblea, la Junta de Directores
incluyé una tabla que indicaba cuanto pagaria cada titular al
aprobarse la derrama, de acuerdo al por ciento de participacién de
cada apartamiento. Esa tabla también contiene una columna adicional
con lo que pagaria cada titular para cubrir las partidas

correspondientes a los titulares de los apartamientos abandonados.

! Apéndice del recurso, pag. 150.
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Sin embargo, el Consejo de Titulares no determiné la forma en que
acreditarian dichas sumas luego de recobrar “aportaciéon adicional”
de la derrama a los titulares que abandonaron sus apartamientos.?

En sintesis, partiendo de los hechos antes expuestos, el DACo
determin6 que el Consejo de Titulares aprob6 una derrama para la
construccion de las éareas recreativas del condominio que estaban
contempladas en los planos de construccion y que no fueron realizadas
por el desarrollador, lo que clasific6 como obras de mejoras. A su vez,
concluyé que el voto obtenido para realizar la obra fue conforme a la
ley ya que no requeria unanimidad. Sin embargo, estim6 que el
Consejo err6 al imponer una derrama que obligaba a los titulares a
pagar lo correspondiente a los apartamientos vacios. Segun su
parecer, el Consejo tenia que disponer la forma en que acreditaria dichos
pagos una vez cobrara la derrama a los titulares de los apartamientos
abandonados. Por tanto, concedio la querella de forma parcial, ordeno
al Consejo que celebrara una asamblea a fines de dilucidar el asunto
de los créditos y desestimo el resto de las alegaciones.

Inconforme con la determinacion del DACo, la Sra. Rivera Sostre y
la Sra. Fontanillas Lopez acudieron ante este foro mediante el recurso de
revision judicial que nos ocupa y le imputan a esa agencia la comision de
los siguientes errores:

Err6 DACo al concluir que tanto la derrama como las obras de
mejora en cuestion fueron aprobadas validamente.

Err6 DACo al concluir que el acuerdo del Consejo de Titulares
con respecto a la derrama era subsanable.

Il
-A-
La norma reiterada por el Tribunal Supremo es que las decisiones
de las agencias administrativas merecen una amplia deferencia judicial
por la “vasta experiencia y conocimiento especializado sobre los asuntos

que por ley se les ha delegado” y “deben ser respetadas a menos que la

21d.
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parte recurrente establezca que hay evidencia en el expediente
administrativo suficiente para demostrar que la agencia no actué
razonablemente.” JP, Plaza Santa Isabel v. Cordero Badillo, 177 D.P.R.
177, 186-187 (2009); Borschow Hosp. v. Jta. de Planificacion, 177 D.P.R.
545, 566 (2009). Véase: Otero v. Toyota, 163 D.P.R. 716, 727 (2005)
seguido en Maldonado v. Junta de Planificacion, 171 D.P.R. 46, 71
(2007); Hatillo Cash & Carry v. A.R.Pe., 173 D.P.R. 934, 954 (2008);
Rivera Concepcion v. A.R.P.E., 152 D.P.R. 116 (2000).

Es decir, “los tribunales no deben intervenir o alterar las
determinaciones de hechos de un organismo administrativo si las mismas
estan sostenidas por evidencia sustancial que surja del expediente

administrativo considerado en su totalidad’.” Otero v. Toyota, supra, pags.
727-728. Al referirnos a la frase evidencia sustancial, se trata de “aquella
evidencia relevante que una mente razonable podria aceptar como
adecuada para sostener una conclusion”. Otero v. Toyota, supra, que cita
a Misién Ind. P.R. v. J.P., 146 D.P.R. 64, 131 (1998) y a Hilton Hotels v.
Junta Salario Minimo, 74 D.P.R. 670, 687 (1953).

Sin embargo, “[llJas conclusiones de derecho son revisables en
todos sus aspectos por el tribunal” porque “corresponde a los tribunales la
tarea de interpretar las leyes y la Constitucion.” Olmo Nolasco v. Del Valle
Torruella, 175 D.P.R. 464, 469 (2009) y Pueblo v. Méndez Rivera, 188
D.P.R. 148, 157 (2013), que cita a Olmo Nolasco v. Del Valle Torruella,
supra, pag. 470. No obstante, “merece gran deferencia y respeto la
interpretacion razonable de un estatuto que hace el organismo que lo
administra y del cual es responsable.” JP, Plaza Santa Isabel v. Cordero
Badillo, supra, pag. 187.

-B-

Segun la exposicion de motivos de su ley organica, el
Departamento de Asuntos del Consumidor (DACo) fue creado con el
propésito primordial de vindicar e implementar los derechos del

consumidor. Ley Nam. 5 de 23 de abril de 1973, segun enmendada, 3
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L.P.R.A. sec. 341 et seqg (Ley Num. 5). Surge ademas que el DACo fue
concebido por la Asamblea Legislativa como una agencia especializada,
con personal profesional y técnico competente para vindicar los derechos
del consumidor de forma agresiva y firme. Por su parte, el Tribunal
Supremo de Puerto Rico ha mencionado que el DACo se cre0 para
facilitar al consumidor la proteccion de sus intereses mediante un vehiculo
procesal agil, eficiente y costo-efectivo. Ayala Hernandez v. Jta. Dir
Cond., supra.

El DACo tiene jurisdiccion para atender querellas presentadas a la
luz de la Ley NUum. 103-2003, conocida como la Ley de Condominios (Ley
de Condominios). Para cumplir con esos propésitos la Ley de
Condominios de 2003 cre6 una division especial dentro del DACo con
jurisdiccion primaria y exclusiva sobre todo lo concerniente a los
inmuebles sometidos al régimen de propiedad horizontal. Esta Divisién se
cred para asegurarse de que los jueces administrativos que atienden
querellas de condominios fueran “funcionarios verdaderamente
especializados en la Ley y en los reglamentos aplicables” para “facilitar la
solucién uniforme y consecuente de las controversias tipicas de los
condominios por profesionales especializados en la propiedad horizontal”.
Ayala Hernandez v. Jta. Dir Cond., supra, citando a M.J. Godreau, La
Nueva Ley de Condominios, San Juan, Puerto Rico, Ed. Dictum, 2003,
péag. 40.

El régimen de propiedad horizontal se adopté en nuestra
jurisdiccion con el fin de proveerle al ciudadano la posibilidad de disfrutar
el derecho a la propiedad plena e individual de un inmueble ubicado en un
edificio a la vez que se logra maximizar el uso del terreno. Consejo de
Titulares v. DACo, 181 D.P.R. 945, 953 (2011). Todo titular de un
apartamiento sujeto al régimen de propiedad horizontal tiene la obligaciéon
de contribuir proporcionalmente a los gastos de administracion,
conservacion y reparacion de las areas comunes generales del edificio.

Consejo de Titulares v. DACo, supra, a la pag. 954; DACo v. Cond.
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Castillo del Mar, 174 D.P.R. 967, 973 (2008). Esta obligacion tiene su
origen estatutario en el Art. 39 de la Ley de Condominios, que dispone lo
siguiente:

Los titulares de los apartamientos estan obligados a
contribuir  proporcionalmente a los gastos para la
administracion, conservacion y reparacion de los elementos
comunes generales del edificio y, en su caso, de los
elementos comunes limitados, asi como a cuantos mas
fueren legitimamente acordados.

[ ]

Ningun titular podra librarse de contribuir a tales gastos por
renuncia al uso o disfrute de los elementos comunes, ni por
abandono del apartamiento que le pertenezca, ni por haber
incoado una reclamacién administrativa o judicial contra el
Consejo de Titulares o la Junta de Directores por asuntos
relacionados con la administracion o el mantenimiento de
las areas comunes, salvo que el tribunal o foro competente
asi lo autorice. 31 LPRA sec. 1293c.

El citado Art. 39 también dispone que “[l]a cantidad proporcional
con que debe contribuir cada titular a los gastos comunes se determinara,
fijara e impondra al principio de cada afio calendario o fiscal y vencera y
sera pagadera en plazos mensuales” y “[e]l Reglamento podra disponer
de una penalidad del diez por ciento (10%) de lo adeudado [ ... ].” 31
LPRA sec. 1293c. Se trata de una obligacién personal del titular bajo el
régimen de propiedad horizontal. Asoc. Condominio Balcones de Santa
Maria v. Los Frailes, S.E. 154 D.P.R. 800, 814 (2001). Sobre lo anterior,
el Articulo 41 de la Ley de Condominios, dispone como sigue:

La obligacién del titular de un apartamiento por su parte
proporcional de los gastos comunes constituird un gravamen
sobre dicho apartamiento, una vez anotado en el Registro
de la Propiedad. Por lo tanto, luego de la primera venta, el
adquirente  voluntario de un apartamiento  sera
solidariamente responsable con el transmitente del pago de
las sumas que este adeude, a tenor con la sec. 1293c de
este titulo, hasta el momento de la transmision, sin perjuicio
del derecho del adquirente a repetir contra el otro otorgante,
por las cantidades que hubiese pagado como deudor
solidario. Sin embargo, un adquirente involuntario sera
responsable solamente de las deudas por gastos comunes
surgidas y no satisfechas durante los seis meses anteriores
al momento de adquirir la propiedad.

La referida obligacién sera exigible a quien quiera que sea
titular de la propiedad que comprende el apartamiento, aun
cuando el mismo no haya sido segregado e inscrito como
finca filial en el Registro de la Propiedad, o enajenado a
favor de persona alguna.
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Cualquier institucion  financiera que provea un
financiamiento interino a una persona para la construccion
de apartamientos y elementos comunes a ser sometidos o
sometido al régimen de propiedad horizontal y se convierta
en duefio del inmueble en un procedimiento de ejecucién o
dacion en pago, no sera considerada como desarrollador,
administrador interino o constituyente del régimen conforme
dispone este capitulo, siempre y cuando la institucion
financiera no rebase sus funciones usuales de un acreedor
en la proteccion de su garantia de conformidad con las
practicas comerciales seguidas por instituciones financieras
gue proveen financiamiento interino de construccion de
entidad financiera. 31 L.P.R.A. sec. 1293e.

Al disponer sobre las facultades del Consejo de Titulares, la Ley de
Condominios le confiere autoridad para aprobar la ejecucién de obras
extraordinarias y obras de mejora, asi como para recabar fondos a tales
fines. Articulo 38 D de la Ley de Condominios, 31 L.P.R.A. 1293b-4. EI
citado articulo también ordena que el presupuesto anual incluya una
partida de fondo de reserva equivalente al 5% del presupuesto
operacional de ese afio. Ademas, el Art. 38 de la Ley de Condominios,

dispone lo siguiente:

L.].

Los dineros se conservaran en una cuenta especial,
separada de la de operaciones, y s6lo podra disponerse
de todo o parte del mismo para la realizacion de obras
extraordinarias o urgentes y para las obras de mejora,
segun se dispone a continuacion. Tan pronto el balance
del fondo baje del limite antes indicado, sera obligacion
hacer las aportaciones necesarias para restituir dicho limite.

(1) Obras extraordinarias: El Presidente y el Tesorero
podran realizar conjuntamente retiros del fondo de
reserva para costear este tipo de obra, previa
autorizacion mayoritaria del Consejo de Titulares
debidamente convocado en asamblea extraordinaria
para atender este asunto especifico. La institucion
bancaria en que se deposite el fondo de reserva
requerira una certificacion del Secretario del Consejo de
Titulares jurada ante notario en la que se haga constar
la convocatoria y el acuerdo que autoriza el retiro, con
indicacion de la cantidad aprobada, y que la autorizacion
del Consejo de Titulares no ha sido impugnada ante
ningun foro judicial o administrativo.

Se entenderd por extraordinaria toda obra de
mantenimiento no prevista en el presupuesto anual, que
requiera el diez por ciento (10%) o mas de dicho
presupuesto o la imposicion de una derrama para su
ejecucion.

(2) Obras urgentes: El Presidente y el Tesorero podran
realizar conjuntamente retiros del fondo de reserva para
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(3)

toda obra urgente no prevista en el presupuesto anual,
cuya ejecucion requiera el diez por ciento (10%) o mas
de dicho presupuesto o la imposiciébn de una derrama,
previa autorizacion mayoritaria del Consejo de Titulares
debidamente convocado en asamblea extraordinaria
para atender este asunto especifico. La asamblea para
autorizar el desembolso podr4 convocarse dentro del
plazo de setenta y dos (72) horas sin necesidad de
hacer una segunda convocatoria. Para el retiro de
fondos destinados a obras urgentes bastara con que se
le presente a la institucién bancaria en que se deposite
el fondo de reserva una certificacion del Secretario del
Consejo de Titulares jurada ante notario en la que se
haga constar la convocatoria y el acuerdo que autoriza
el retiro, con indicacién de la cantidad aprobada.

Se entenderd por urgente toda obra cuya ejecucién no
pueda posponerse por razones apremiantes de
seguridad o porque sea necesaria para la restitucion de
los servicios esenciales, tales como el suministro de
agua, de electricidad o la puesta en funcionamiento de
los ascensores.

Obras de mejoras: En los condominios donde ubique
por lo menos un apartamiento dedicado a vivienda, las
obras de mejora sélo podran realizarse mediante la
aprobacién de la mayoria cualificada de dos terceras
(2/3) partes de los titulares que a su vez retnan las
dos terceras (2/3) partes de las participaciones en
las areas comunes, si existen fondos suficientes
para costearlas sin necesidad de imponer una
derrama. El retiro de los fondos para estas obras se
hara siguiendo el mismo procedimiento establecido en el
inciso (1) anterior.

Se entenderda por mejora toda obra permanente que no
sea de mantenimiento, dirigida a aumentar el valor o la
productividad de la propiedad en cuestion o a proveer
mejores servicios para el disfrute de los apartamientos o
de las areas comunales.

Los titulares que posean elementos comunes limitados
podran realizar, a su costo, y luego de obtener el
consentimiento de todos los titulares beneficiados,
aquellas mejoras o0 inversiones que estimen
convenientes para tales elementos comunes, siempre y
cuando, las mismas no afecten la seguridad y solidez del
edificio, ni menoscaben el disfrute de ninguna de las
restantes unidades.

En los condominios exclusivamente comerciales o
profesionales, las dos terceras partes (2/3) de los
titulares, que a su vez, reinan las dos terceras partes
(2/3) de las participaciones en los elementos comunes
del inmueble, podran aprobar las obras de mejora que
estimen pertinentes, sin que para ello tenga que estar
disponible el dinero en el fondo de reserva que se
establece en este Articulo. Por igual numero de votos,
podra variarse el uso fijado a un area o a un local
comercial o profesional, si asi lo autoriza la escritura
matriz.
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[...]- 31 L.P.R.A. 1293b
Por otro lado, el Articulo 38—C de la Ley de Condominios dispone
gue los acuerdos del Consejo de Titulares se someteran, en lo pertinente

al recurso ante nosotros, a las siguientes normas:

L.].

d) Cuando todos los titulares presentes en una reunion
convocada para tomar un acuerdo que requiera
unanimidad adoptasen dicho acuerdo, aquellos que,
debidamente citados no hubieren asistido seran notificados
de modo fehaciente y detallado del acuerdo adoptado, vy, si
en un plazo de treinta (30) dias a partir de dicha notificacion
no manifestaren en la misma forma su discrepancia
guedaran vinculados por el acuerdo que no sera ejecutable
hasta que trascurra tal plazo, salvo que antes manifestaren
su conformidad.

La oposicion a un acuerdo que requiera unanimidad, debera
fundamentarse expresamente, bien en la asamblea o por
escrito, segun se dispone en el parrafo anterior, y en ningun
caso podra basarse en el capricho o en la mera invocacion
del derecho de propiedad. La oposicién infundada se tendra
por no puesta.

Una vez se acuerde realizar determinado gasto, obra, o
proyecto que requiera el voto unanime de los titulares,
los detalles o medidas accesorias para la ejecucion y
realizacion final de tal obra o proyecto, no estaran
sujetos a la aprobacion de todos los titulares, bastando
para ello, en caso de requerirse una consulta al
Consejo, la autorizacion por voto mayoritario.

e) Cuando en una reunion convocada para enmendar el
Reglamento o para adoptar cualquier medida que
requiera el voto de las dos terceras partes de todos los
titulares, no pueda obtenerse a aprobacién de dichas dos
terceras partes, aquellos que, debidamente citados, no
hubieren asistido, seran notificados de modo fehaciente y
detallado del acuerdo adoptado por la mayoria de los
presentes concediéndoseles un plazo de treinta (30)
dias a partir de dicha notificacion para manifestar en la
misma forma su conformidad o discrepancia con el
acuerdo tomado. La discrepancia con las medidas o con
las enmiendas propuestas en asamblea no podra
fundarse en el capricho o en el mero ejercicio del
derecho como titular. La oposicién infundada se tendra por
no puesta. Disponiéndose que el voto de aquellos titulares
gue no manifestaren su discrepancia en la forma aqui
dispuesta y dentro del plazo concedido se contara a favor
del acuerdo. Dicho acuerdo sera ejecutable tan pronto se
obtenga la aprobacion de dos terceras partes. (Enfasis
nuestro.) 31 LPRA sec. 1293b-3.

11l
En el primer sefialamiento de error, las recurrentes exponen que el

DACo se equivoco al concluir que tanto la derrama como las obras de
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mejoras fueron aprobadas validamente. En esencia, sostienen que en
ausencia de dinero en el fondo de reservas, cualquier derrama para
realizar obras de mejora debe ser aprobada por unanimidad. No tienen
razoén.

Conforme al articulo 18 de la Ley de Condominios, “[n]ingun titular
podra, sin el consentimiento unanime de los otros, construir nuevos
pisos, hacer sétanos o excavaciones, o realizar obras que afecten a
la seguridad, solidez y conservacion del edificio”. (Enfasis nuestro.)
31 L.P.R.A. sec. 1291p. EI Articulo 16 también exige el consentimiento
unanime de los titulares para realizar cualquier obra que afecte los
elementos comunes. 31 L.P.R.A. sec. 1291n. Es por ello que al atender
controversias como la del recurso ante nuestra consideracion, el Tribunal
Supremo ha adoptado el siguiente estdndar para determinar en qué
instancias se requerira el voto unanime: “en esencia, las decisiones
donde se exige la unanimidad de los conddéminos son aquellas de

especial envergadura vy en laJs] que se verian afectados los intereses

fundamentales de cualquier propietario”. (Enfasis suplido.)(Subrayado

nuestro.) Asoc. Co. Quadrangle Med. Ctr. v. Ramirez, 154 D.P.R. 699,
710 (2001), que cita a M.J. Godreau, ElI condominio: régimen de la
propiedad horizontal, San Juan, Ed. Dictum, 1992, pag. 117. Asi también,
esa Curia aclaré6 que “[plor afectar debe entenderse aquello gque

menoscaba, amenaza o0 disminuye la efectividad o el valor de un

elemento comun”. (Subrayado nuestro.) Asoc. Co. Quadrangle Med. Ctr.

v. Ramirez, supra, pags. 709-710 que cita a Godreau, op. cit., pag. 128.
Recientemente este panel se enfrentd a una controversia similar a
la de autos en el caso KLRA201500211. En aquella ocasion, enfatizamos
gue la Ley de Condominios, supra, no exige unanimidad para recaudar
fondos o imponer derramas a utilizarse para realizar obras de mejoras.
También aclaramos que en los casos en que se pretenda retirar dinero

del fondo de reserva para realizar mejoras, lo_que no ocurrié _en este

caso, es requisito el voto unanime de dos terceras partes de los
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titulares que a su vez constituyan dos terceras partes del total de
porcientos de participacion.

Al examinar detenidamente el expediente, somos del criterio que
las obras y derramas aprobadas por el Consejo de Titulares no afectan
de forma adversa los elementos comunes y, por el contrario, van
dirigidas a mejorar el condominio y a lograr que se construya lo que
no hizo el desarrollador. Resolvemos que el DACo actué de forma
razonable y conforme a la Ley de Condominios al aprobar las obras y
derramas con el voto mayoritario en exceso de dos terceras partes de los
titulares y sus porcientos de participacion. No se cometié el error.

Por otro lado, las recurrentes reclaman en su segundo
sefialamiento de error que el DACo incidi6 al concluir que el acuerdo del
Consejo de Titulares con respecto a la derrama era subsanable. Para
fundamentar tal sefialamiento, enfatizan que el articulo 39 de la Ley de
Condominios dispone que todos los titulares deben aportar a los gastos
comunes y que no se librardn de tal obligacion ni por renuncia,
abandono o arrendamiento del apartamiento. Por lo tanto, concluyen
gue la derrama es nula en la medida en la que les impone a los
titulares que estan al dia con el pago de mantenimiento la obligacién
de satisfacer lo adeudado por los titulares que han incumplido tal
obligacion. Asi, aunque el DACo les dio larazén y orden6 al Consejo
a determinar la forma en que se acreditaran dichas sumas pagadas
en exceso una vez se recobrara a los titulares de los apartamientos
abandonados, las recurrentes sostienen que esa determinacion
convierte la derrama en una fluctuante o variable, lo que exponen que
fue prohibido por el Tribunal Supremo en D.A.Co. v. Condominio Castillo
del Mar, 174 D.P.R. 967(2008).

El DACo, por su parte, comparecio y alegé que la derrama no es
ilegal ni nula ya que no constituye una condonacion de lo adeudado
por los titulares que abandonaron su obligacion de aportar a los gastos

comunes, sino una medida provisional para salvaguardar la integridad
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del régimen. La resolucioén recurrida declaré ha lugar la querella de forma
parcial, pues “orden[d] a la Junta de Directores que, dentro del término de
veinte dias, convoque al Consejo de Titulares para que determine como
se acreditardn a los titulares de los apartamentos que paguen la derrama
la suma adicional pagada para cubrir el déficit de los apartamentos
abandonados, una vez se logre cobrar a estos ultimos su proporcion de la
derrama.”

En las determinaciones de hecho de la resolucion recurrida se
reconoce que el Consejo de Titulares circulé antes de la asamblea
en la cual se aprob6 la derrama un documento que indicaba la
cantidad a ser pagada por cada titular de forma proporcional a la
participacion de su apartamento y también se detallé en otra columna
aparte la cantidad adicional proporcional que pagaria cada titular
para cubrir las partidas correspondientes a los apartamentos

abandonados como sigue:’

Aportacion adicional |Total de Aportacién
APARTAMENTO % Aportacion por por Apartamento
9 apartamentos que se dividira en 18
abandonados pagos
AF,G,L-101 0.6160% | 1,754.86 123.20 1,878.06
AF,G,L-102 0.6140% | 1,749.16 122.80 1,871.96
A,F,G,L-103 0.6140% | 1,749.16 122.80 1,871.96
AF,G,L-104 0.6160% | 1,754.86 123.20 1,878.06
AF,G,L-301 0.6380% | 1,817.53 127.60 1,945.13
AF,G,L-302 0.5880% | 1,675.09 117.60 1,792.69
AF,G,L-303 0.5880% | 1,675.09 117.60 1,792.69
AF,G,L-304 0.6380% | 1,817.53 127.60 1,945.13
A,F,G,L-501 0.7610% | 2,167.94 152.20 2,320.14
A,F,G,L-502 0.7930% | 2,259.10 158.60 2,417.70
AF,G,L-503 0.7930% | 2,259.10 158.60 2,417.70
AF,G,L-504 0.7610% | 2,167.94 152.20 2,320.14
B,C,D,E,H,[,J,K-101 [0.6690% | 1,905.85 133.80 2,039.65
B,C,D,E,H,1,J,K-102 10.6060% | 1,726.37 121.20 1847.57
B,C,D,E,H,I,J,K-103 [0.6060% | 1,726.37 121.20 1847.57
B,C,D,EH,I,J,K-104 10.6690% | 1,905.85 133.80 2,039.65
B,C,D,EH,I,J,K-301 [0.6840% | 1,948.58 136.80 2,085.38
B,C,D,EH,I,J,K-302 [0.6840% | 1,948.58 136.80 2,085.38
B,C,D,E,H,I,J,K-401 [0.6550% | 1,865.96 131.00 1,996.96
B,C,D,E,H,I,J,K-402 [0.6550% | 1,865.96 131.00 1,996.96
B,C,D,E,H,I,J,K-501 [0.8690% | 2,475.61 173.80 2,649.41
B,C,D,E,H,,J,K-502 [0.7620% | 2,170.79 152.40 2,323.19
B,C,D,EH,I,J,K-503 [0.7620% | 2,170.79 152.40 2,323.19
B,C,D,EH,I,J,K-504 10.8690% | 2,475.61 173.80 2,649.41

Surge de la resolucion recurrida que el DACo determiné que
procedia confirmar la derrama segun aprobada por el Consejo de

Titulares, que incluye la aportacién adicional proporcional por los 9

% Apéndice del recurso, pag. 153.
* Apéndice del recurso, Exhibit 7, pag. 74 y Exhibit 12, pag. 214.
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apartamentos abandonados. Sin embargo, ante el hecho de que el
Consejo de Titulares no determindé la forma en que acreditarian a los
titulares la aportacion adicional, luego de recobrar la derrama a los
titulares que abandonaron sus apartamientos, el DACo dispuso la
celebracién de una reunion por el Consejo a los fines de establecer
como se acreditara a los titulares la aportacién adicional por los
apartamentos abandonados.

Al examinar la forma en que se adjudicé la derrama, incluyendo la
aportacion adicional correspondiente a los 9 apartamentos abandonados,
vemos gque no contraviene la norma pautada en D.A.Co. v. Condominio
Castillo del Mar, supra. En ese caso, el Tribunal Supremo sefiala lo
siguiente:

[E]l Art. 38-D(b) de la Ley de Condominios, supra, ordena a
la Junta de Directores preparar un presupuesto anual a base
de los gastos previsibles, el cual posteriormente debe ser
considerado por el Consejo de Titulares. Indudablemente, el
requisito de previsibilidad aplica tanto a los costos de
servicios de electricidad y de agua potable como a los
demas gastos comunes del condominio.

L.].

[L]a propia Ley de Condominios contempla la imposicién de
una derrama o hacer retiros del fondo de reserva para toda
obra urgente no prevista en el presupuesto anual de
inmueble. Art. 38 (31 L.P.R.A. sec. 1293b(d)(2)). Si la
ejecucién de dicha obra urgente requiere el 10% o mas de
dicho presupuesto o la imposicion de una derrama, sera
necesario que ésta sea aprobada por una mayoria del
Consejo de Titulares debidamente convocado para ello
en una asamblea extraordinaria, la cual puede convocarse
en tales supuestos extraordinarios en el plazo de setenta y
dos horas sin necesidad de hacer una segunda
convocatoria. id. D.A.Co. v. Condominio Castillo del Mar,
supra, pags. 976-978.

La Junta de Directores del Condominio Colinas del Bosque
notifico a los titulares sobre una asamblea extraordinaria a celebrarse
el 27 de marzo de 2015 en primera convocatoria y el 30 de marzo de
2015 en segunda convocatoria, con una agenda circulada a los titulares a
los fines de discutir en esa asamblea la aprobacién del disefio de las
areas recreativas, asi como una derrama para sufragar la

construccion de tales areas. Ademas, segun surge de la resolucion
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recurrida, el Consejo atendié de forma prudente y razonable el efecto en
el presupuesto anual del Condominio a base de un sistema que
denominaron “mes 13”, conforme al cual a principio de cada afio
calculan el déficit que pueden ocasionar los apartamentos vacios,
por lo que los titulares tuvieron conocimiento sobre cuanto pagarian
mensualmente tan pronto se aprueba el presupuesto a principio de
afio, por lo que no se considera una fluctuante.® No se cometi6 el
error.

La determinacion recurrida merece nuestra deferencia pues las
recurrentes no derrotaron la presuncion de correccibn que le cobija
conforme al derecho aplicable antes resefiado, por lo que resolvemos
confirmar la misma.

v

Por los fundamentos antes expuestos, se confirma la resolucion
recurrida.

Lo acorddé y manda el Tribunal, y lo certifica la Secretaria del

Tribunal de Apelaciones.

Dimarie Alicea Lozada
Secretaria del Tribunal de Apelaciones

® Apéndice del recurso, pag. 150.




