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JUNTA de DIRECTORES del Querella Num.:
CONDOMINIO LAGOPLAYA BA 0011436
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Condominio

Panel integrado por su presidenta, la Jueza Jiménez Velazquez, la
Jueza Cintron Cintron y la Juez Rivera Marchand.

Cintron Cintron, Jueza Ponente

SENTENCIA

En San Juan, Puerto Rico, a 23 de enero de 2018.

Comparece el Consejo de Titulares del Condominio Lagoplaya
(Consejo de Titulares) mediante wun recurso de revision
administrativa impugnado la Resoluciéon Sumaria dictada por el
Departamento de Asuntos del Consumidor (DACo) el 27 de marzo de
2017, en la que declar6 Ha Lugar la querella presentada por los
senores Guillermo J. Diaz Colon (Diaz Colon) y Rafael E. Rivera
Sanchez (Rivera Sanchez). La agencia declar6 nulo el acuerdo
arribado durante la asamblea celebrada el 15 de marzo de 2016 por
el Consejo de Titulares, en la cual se aprob6é un cambio de fachada
para los primeros pisos del Condominio.

Junto con la presentacion del recurso, el Consejo de Titulares
presentd una Urgente mociéon en solicitud de auxilio de jurisdiccion y
de orden, la cual declaramos No Ha Lugar mediante Resolucion de 9
de agosto de 2017.

Examinado el recurso y contando con la comparecencia las

partes, resolvemos confirmar la Resolucién Sumaria recurrida.

Ndmero Identificador
SEN2018
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Los senores Diaz Colon y Rivera Sanchez son titulares de los
apartamentos #2612 y #2611, respectivamente, del Condominio
Lagoplaya ubicado en el municipio de Toa Baja. Mediante Querella/s]
Enmendadafs] de 12 de agosto de 2016 presentadas ante el DACol,
estos impugnaron el acuerdo alcanzado en la Asamblea
Extraordinaria celebrada el 15 de marzo de 2016 por el Consejo de
Titulares, en el que aprobaron un cambio de fachada. Conforme
surge de las alegaciones, la Presidenta de la Junta de Directores
convoco al Consejo de Titulares a una Asamblea Extraordinaria para
el 14 de marzo de 2016; de no constituirse el quorum, la segunda
convocatoria para la celebracion de la asamblea se programoé para
el siguiente dia - 15 de marzo de 2016. El asunto a discutirse era la
“Presentacion de solicitud de cambio de fachada por 1011. Cierre
de/Extension del balcéon. De aprobarse todos los duerios de primeros
pisos o en su caso todos los pisos podran hacer la extension. Requiere
un 75% de todos los titulares para que pueda ser aprobado”.

Ante la falta de quorum en la primera convocatoria, la
Asamblea Extraordinaria se celebro en segunda convocatoria el 15
de marzo de 2016. El quorum se establecié con 17 titulares al
comenzar los trabajos y luego se unieron 6 titulares mas, para un
total de 23 titulares como el quorum establecido. En la asamblea se
discutio la solicitud del titular del apartamento #1011 para el
cambio de fachada - que consistia en la extension y cierre del balcon
del primer piso -, asi como su diseno. Sometida la propuesta a
votacion, el resultado quedo como sigue: 11 votos a favor, 3 votos en

contra y 9 titulares no votaron. Asi, el representante legal de la

1 Los senores Diaz Colén y Rivera Sanchez presentaron la querella original ante
el DACo el 28 de julio de 2016. Sin embargo, ante la directriz de la agencia de
presentar querellas individuales, Diaz Colén y Rivera Sanchez presentaron
querellas enmendadas el 12 de agosto de 2016, respectivamente. El 2 de
noviembre de 2016, el DACo ordené la consolidacion de ambos casos.
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Junta de Directores notifico en la asamblea la aprobacion del
cambio de fachada y su diseno.

Posteriormente, mediante comunicado de 27 de junio de
2016, el Administrador del Condominio notifico a los titulares que
no estuvieron presentes en la asamblea sobre la aprobacion de la
extension de los balcones del primer piso, e indico que tiene que
seguirse el disennio utilizado por el apartamento #1011. Los
querellantes impugnaron tal determinacion ante la Junta de
Directores el 5 de julio de 2016. Sin embargo, al no recibir respuesta
y aun en desacuerdo, los senores Diaz Colon y Rivera Sanchez
presentaron la querella de epigrafe y alegaron que en la asamblea
no se obtuvo el 75% de los votos requeridos por la Ley de
Condominios.? Es la contencion de los querellantes que para la
aprobacion del cambio de la fachada se requiere el voto del 75% de
los titulares que dijeron presente en la asamblea, y no el 75% de los
titulares que no asistieron. Ademas, argumentaron que la
convocatoria nada disponia sobre el diseno utilizado por el
apartamento #1011, por lo que no podia ser objeto de consideracion
ni votacion en la asamblea. Por tal razon, solicitaron la invalidacion
del acuerdo en cuestion.

El Consejo de Titulares contesto las querellas enmendadas y
el 18 de noviembre de 2016 presentd una Mocién de desestimacion
por prescripcion. En sintesis, adujo que a tenor con el Articulo 42(b)
de la Ley de Condominios, supra, los querellantes tenian treinta (30)
dias para impugnar el acuerdo alcanzado por el Consejo de Titulares
el 15 de marzo de 2016. De modo que la reclamacion estaba
prescrita cuando se present6 la querella originalmente el 28 de julio
de 2016. Los querellantes se opusieron oportunamente a la solicitud

de desestimacion.

2 Ley Num. 104 de 25 de junio de 1958, segiin enmendada, conocida como Ley de
Condominios. 31 L.P.R.A. sec. 1291, et seq.
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En vista de que no existian controversias sobre los hechos
esenciales del caso y que solo restaba adjudicar el derecho, el DACo
dispuso de la querella por la via sumaria. Asi, el 27 de marzo de
2017, la agencia emitio la Resolucion Sumaria recurrida donde
declar6 Ha Lugar las querellas enmendadas. En primer lugar, el
DACo determiné que a la accion impugnada le aplica el término
prescriptivo de dos (2) anos que establece el inciso (c) del Articulo
42 de la Ley de Condominios; por lo que la reclamacion no estaba
prescrita. Por otra parte, declaré nulo e ilegal el acuerdo alcanzado
por el Consejo de Titulares para el cambio de fachada. El DACo
concluyo que el acuerdo no fue aprobado por la mayoria del 75% de
los titulares presentes en la asamblea, conforme lo requiere el
Articulo 15, inciso (e), de la Ley de Condominios.

Inconforme, el Consejo de Titulares solicito el 16 de abril de
2017 la reconsideracion del dictamen, la cual no fue atendida por el
DACo dentro del término reglamentario, por lo que se entendio
rechazada de plano.

Aun en desacuerdo, el Consejo de Titulares presenté el 2 de
junio de 2017 el recurso de revision administrativa que nos ocupa y
senalod la comision de los siguientes errores:

Erré el Departamento de Asuntos del Consumidor al

determinar que no se consiguié el 75% requerido para la

aprobacién de un cambio de fachada y que éste se tiene

que obtener en la asamblea, a pesar de que contrario al

andalisis de DACo si se obtuvo en la asamblea.

Err6 el Departamento de Asuntos del Consumidor al

determinar que la agenda era defectuosa por no indicar

especificamente cuales eran los cambios especificos a la
fachada cuando se indicaba el apartamento especifico el

cual podian ir a observar o preguntar en la oficina de

administracion.

Erré el Departamento de Asuntos del Consumidor al

declarar no ha lugar la mocién de desestimaciéon cuando

no hubo una violacién a la Ley de Condominios, Ley Num.

104 del 25 de junio de 1958, segun enmendada, por lo

que el término de prescripcion aplicable es de treinta (30)
dias y no de dos (2) anos.
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II
A.

Es harto conocido que, dado a que las decisiones
administrativas estan cobijadas por una presuncion de legalidad y
correccion, estas son merecedoras de deferencia por parte de los
tribunales apelativos. Vélez v. A.R.PE., 167 D.P.R. 684, 693 (2006);
Otero v. Toyota, 163 D.P.R. 716, 727 (2005); Henriquez v. Consejo
Educacién Superior, 120 D.P.R. 194, 210 (1987). Es por esta razon
que nuestra autoridad revisora se cine a determinar si la agencia
actuo de forma arbitraria, ilegal, o de manera tan irrazonable que
su actuacion constituyo un abuso de discrecion. Véase, Mun. de San
Juan v. J.C.A., 149 D.P.R. 263, 280 (1999); Misién Ind. P.R. v. J.P.,
146 D.P.R. 64, 134 (1998); Reyes Salcedo v. Policia de P.R., 143
D.P.R. 85, 94 (1997); Murphy Bernabé v. Tribunal Superior, 103
D.P.R. 692, 699 (1975). Por lo tanto, el criterio rector es la
razonabilidad de la agencia recurrida. Garcia Reyes v. Cruz Auto
Corp., 173 D.P.R. 870, 892 (2008).

De igual forma, al momento de evaluar una decision
administrativa debemos tomar en consideracion la especializacion y
experiencia de la agencia sobre las controversias que tuviera ante si
y al mismo tiempo debemos distinguir entre cuestiones relacionadas
a la interpretacion de las leyes —gesta en la que los tribunales
somos los especialistas— y asuntos propios para la discrecion o
pericia administrativa. Id., pag. 892.

Al aplicar ese criterio de razonabilidad y deferencia se ha
dispuesto por la jurisprudencia que los foros apelativos no debemos
intervenir con las determinaciones de hechos que las agencias
formulan, si las mismas estan sostenidas por evidencia sustancial
que obre en el expediente administrativo. Bajo dicho escenario, los
foros apelativos debemos sostenerlas. Sec. 4.5 de la LPAU, 3 L.P.R.A.

sec. 2175. (Véase también, Asoc. Vec. H. San Jorge v. U. Med. Corp.,
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150 D.P.R. 70, 75 (2000); Dominguez v. Caguas Expressway Motors,
148 D.P.R. 387, 397 (1999); T-JAC, Inc. v. Caguas Centrum Limited,
148 D.P.R. 70, 80-81 (1999)). Ahora bien, debemos puntualizar que
—dado al hecho de que las resoluciones de los organismos
administrativos se presumen correctas— quien impugne la misma
tiene el peso de la prueba. Por lo tanto, para poder prevalecer este
tiene el deber insoslayable de presentar evidencia suficiente.
Pacheco v. Estancias, 160 D.P.R. 409, 431 (2003). Como vemos, la
carga probatoria le corresponde a la parte recurrente, por lo que de
incumplir con ella la decision administrativa debera ser respetada
por el foro apelativo.

Por otro lado, las conclusiones de derecho de los organismos
administrativos que no involucren interpretaciones efectuadas
dentro del ambito de especializacion de la agencia concernida son
revisables en toda su extension. Sec. 4.5 de la LPAU, 3 L.P.R.A. sec.
2175; Reyes Salcedo v. Policia de P.R., supra, pag. 94. Esto no
significa, sin embargo, que al ejercer su funcion revisora el tribunal
pueda descartar libremente las conclusiones e interpretaciones de
la agencia, sustituyendo el criterio de ésta por el propio. Por el
contrario, deben ser sostenidas a nivel apelativo si estas son
razonables y consistentes con el proposito legislativo, a pesar de que
existan otras interpretaciones igualmente adecuadas. Rivera
Concepcién v. A.R.Pe., 152 D.P.R. 116, 124 (2000); P.R.T.C. v. J. Reg.
Tel. de P.R., 151 D.P.R. 269, 283 (2000); Misién Ind. P.R. v. J.P.,
supra, pag. 133.

B.

La Ley de Condominios, supra, establece los mecanismos para
la tramitacion de los conflictos surgidos del modus operandi de un
condominio. Consejo Titulares v. Gémez Estremera et al, 184 D.P.R.
407 (2012). Ademas, describe el marco organizacional del gobierno

interno, cuyo organismo rector es el Consejo de Titulares. Id. El
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Consejo de Titulares se rige a su vez, por la Ley de Propiedad

Horizontal, la escritura matriz y el reglamento. Id, citando a Srio.

D.A.C.O. v. J. Condéminos, C. Marti, 121 D.P.R. 807 (1988).

En el presente caso estamos ante una controversia sobre el

cambio de fachada de un condominio sometido al régimen de

propiedad horizontal. En lo que nos compete, el Articulo 15 de la Ley

de Condominios, en su inciso (e) dispone sobre el cambio de fachada

que:

[..]

(e). Ningun titular u ocupante podrd, sin el consentimiento
de todos los titulares, cambiar la forma externa de la
fachada, ni decorar las paredes, puertas o ventanas
exteriores con colores o tonalidades distintas a las del
conjunto. Cuando una propuesta de cambio de la
forma externa de la fachada, decoracién de las
paredes, puertas o ventanas exteriores con colores o
tonalidades distintas a las del conjunto, sobre un
condominio con cuarenta (40) o mas apartamientos,
y con ningun titular poseyendo la mitad o mas de
éstos, sea sometida a votacion del Consejo de
Titulares sera suficiente la aprobacion de por lo
menos el setenta y cinco porciento (75%) de todos los
titulares, siempre que ningun titular opositor demuestre
que los cambios o alteraciones resulten innecesarios y le
afecten adversamente el valor tasable de su
apartamiento. Para determinar necesidad se considerard
el grado de obsolescencia arquitecténica, el tiempo y el
costo de remodelacion particular y general, y la
proyeccion sobre la tasacion de cada inmueble. Se
entiende por fachada el disenio del conjunto arquitectonico
y estético exterior del edificio, segun se desprende de los
documentos constitutivos de condominio. [...] (Enfasis
suplido).

31 L.P.R.A. sec. 1291m.

En lo referente al quorum y la cantidad de votos requeridos

para la adopcion de acuerdos por el Consejo de Titulares, el Articulo

38-C de la Ley de Condominios, supra, establece:

Los acuerdos del Consejo de Titulares se someterdan a las
siguientes normas:

(a). Salvo lo dispuesto para las reuniones convocadas
conforme al inciso (d)(2) de la sec. 1293b de este titulo,
sobre obras urgentes, el quérum para las asambleas del
Consejo de Titulares lo constituira una tercera parte (1/3)
de los titulares que asistan personalmente o por
representacion, o una tercera parte (1/3) de los titulares
que asistan que a su vez reunan una tercera parte (1/3)
de las participaciones en los elementos comunes,
dependiendo de la definicion de mayoria que disponga el
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Reglamento.

(b). Cuando en una reuniéon para tomar un acuerdo, no
pudiera obtenerse el quérum por falta de asistencia de
los titulares en la fecha indicada en la convocatoria, se
procedera a nueva convocatoria, con los mismos
requisitos que la primera. La fecha para la reunién en
segunda convocatoria podra incluirse en la primera, pero
no podra celebrarse la asamblea antes de transcurridas
veinticuatro (24) horas de la fecha para la reunién en
primera convocatoria. En tal reunion constituiran
quorum los presentes.

(c). En las reuniones celebradas en segunda
convocatoria, la mayoria requerida reglamentariamente
para la adopciéon de acuerdos se computard tomando
como cien por ciento (100%) el numero de titulares
presentes o representados al momento de adoptarse el
acuerdo.

(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 serdn
notificados de modo fehaciente y detallado del acuerdo
adoptado, y, si en un plazo de treinta (30) dias a partir
de dicha notificacién no manifestaren en la misma forma
su discrepancia quedardn vinculados por el acuerdo que
no sera ejecutable hasta que transcurra tal plazo, salvo
que antes manifestaren su conformidad.

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

(e). Cuando en una reunién 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 la aprobacion 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. [...] Disponiéndose,
que el voto de aquellos titulares que no manifestaren su
discrepancia en la forma aqui dispuesta y dentro del
plazo concedido se contard a favor del acuerdo. Dicho
acuerdo sera ejecutable tan pronto se obtenga la
aprobacion de las dos terceras partes de los titulares.
(Enfasis suplido).

31 L.P.R.A. sec. 1293b-3.
Por ultimo, en lo referente a las impugnaciones de acuerdos

del Consejo de Titulares y las determinaciones, omisiones o
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actuaciones del Director o de la Junta de Directores, el Articulo 42

de la Ley de Condominios, supra, dispone en lo pertinente:

[...]

(b). La impugnacion ante el tribunal o foro competente de
los acuerdos adoptados por el Consejo de Titulares no
requerird del procedimiento de dilucidacion previa ante
la Junta de Directores.

La accion de impugnacion de acuerdos Yy
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 tomé 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
notificacién del acuerdo, si el titular afectado no estuvo
presente en el momento en que se llegé a tal acuerdo o
determinacion.

(c). La accion de impugnacion de acuerdos, acciones
u omisiones de la Junta de Directores, del Consejo de
Titulares, con excepcion 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,
prescribira a los dos (2) afios de haberse notificado
el acuerdo, tomado la accion 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.

[...] (Enfasis suplido).
31 L.P.R.A. sec. 1293f.
III.

El tercer error senalado por el Consejo de Titulares plantea un
asunto de prescripcion en relacion a la presentacion de la causa de
accion, por lo que dispondremos de este en primera instancia. El
Consejo de Titulares sostiene que los querellantes tenian
Unicamente treinta dias (30) a partir del 15 de marzo de 2016 para
impugnar el acuerdo tomado por el Consejo de Titulares en la
Asamblea Extraordinaria. De modo que la querella original
presentada el 28 de julio de 2016 esta prescrita. No le asiste la
razon.

El DACo tuvo a bien determinar que el término aplicable al

caso de autos para presentar la impugnacion del acuerdo es el de
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dos (2) anos dispuesto en el inciso (c) del Articulo 42 de la Ley de
Condominios. Ello, toda vez que los querellantes impugnaron la
decision tomada por el Consejo de Titulares bajo el fundamento de
nulidad por ser contraria a la Ley de Condominios, supra. Por tal
razon, habiéndose presentado ante el DACo la querella original el 28
de julio de 2016, apenas cuatro meses después de celebrada la
asamblea, la causa de accion no esta prescrita. En consecuencia, el
error no fue cometido.

Ahora bien, en su primer senalamiento de error el Consejo de
Titulares aleg6 que el DACo incidi6 al determinar que no se
consiguid en la asamblea el 75% requerido para la aprobacion de un
cambio de fachada. El Consejo de Titulares pretende justificar ante
este foro apelativo la aprobacion del acuerdo bajo el principio de
mayoria cualificada.3 La teoria del Consejo de Titulares estriba en
senalar que los 9 titulares presentes en la asamblea que no votaron,
deben ser sumados a los 11 titulares que votaron a favor de la
medida. Asi, bajo su contencion, de los 23 titulares presentes, 20
votaron a favor del cambio de la fachada y 3 en contra; lo cual se
traduce a la aprobacion del acuerdo en un 87%. Sin embargo,
sostenemos que tal planteamiento no estd fundamentado en
derecho. Veamos.

En el presente caso no hay controversia en cuanto a que la
Asamblea Extraordinaria se celebro en segunda convocatoria el 15
de marzo de 2016, esto al haberse declarado desierta la primera por

falta de quorum. El asunto a tratar se circunscribia a la

3 Contrario a lo alegado ante el foro apelativo, la defensa del Consejo de Titulares
ante la agencia estribé en que el 75% de los votos requeridos se alcanzaria una
vez los titulares que no asistieron a la asamblea expresaran dentro del término de
treinta (30) dias si estaban a favor o en contra del cambio de fachada aprobado
en la asamblea. Seglin estos, para que el cambio de fachada no se aprobara,
tendrian que oponerse 46 titulares o mas de los 180 titulares que componen el
Consejo, independientemente si estuvieron presentes o no en la asamblea. Asi,
entendi6 el Consejo de Titulares que transcurrido el término de 30 dias — dentro
del cual solo se recibieron 7 objeciones - qued6 aprobada la expansion del balcon
en el primer piso con un 96% de los titulares. Sin embargo, dicha teoria no fue
avalada por el DACo. Véase, Exhibit 3 del recurso de revision administrativa, pag.
24.
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“[p[resentacion de solicitud de cambio de fachada por 1011. Cierre
de/ Extension del balcén. De aprobarse todos los duerios de primeros
pisos o en su caso todos los pisos podran hacer la extension”.
Conforme surge de los autos y los hechos no controvertidos, en esta
segunda ocasion el quoérum se estableci6 con 17 titulares al
comenzar los trabajos y luego se unieron 6 titulares mas, para un
total de 23 titulares.* Por lo que conforme al Articulo 38-C, inciso
(b) de la Ley de Condominios, supra, los 23 titulares presentes en la
asamblea constituyeron el quérum para comenzar los trabajos y
adoptar acuerdos que obliguen a los demas.>

Por otra parte, como norma general una solicitud de cambio
de fachada requiere para su aprobacion del consentimiento
unanime de los titulares del condominio. Véase, Articulo 15(e) de la
Ley de Condominios, supra. Sin embargo, a modo de excepcion,
cuando se trata de un condominio que cuenta con cuarenta (40) o
mas apartamentos y donde ningun titular posee la mitad o mas de
estos, el cambio de fachada solo requerira para su aprobacion de
por lo menos el 75% de todos los titulares. Id. Véase, ademas, M.
Garcia Cardenas, Manual de Propiedad Horizontal. La Ley de
Condominios y Esquemas Juridicos, Puerto Rico, MJ Editores, 2015,
pags. 154-155. En este caso, es un hecho incontrovertido que el
Condominio cuenta con 180 unidades residenciales®, de modo que
la solicitud para la extension y cierre del balcon de los apartamentos
del primer piso del Condominio, requiere de la aprobacion de al
menos el 75% de los todos los titulares y, no del consentimiento

unanime de estos. Asi pues, en union a lo anterior, para la adopcion

4 Véase, determinacion de hecho #6 de la Resolucion Sumaria, Exhibit I del recurso
de revision, pag. 2.

5 El “quérum es numero minimo de titulares que tiene que estar presente en una
asamblea para comenzar con los trabajos y adoptar acuerdos que obliguen a los
demas”. M.J.Godreau, La Nueva Ley de Condominios, Guia bdsica para entender
el Régimen de Propiedad Horizontal segun la ley 103 del 5 de abril de 2003, Puerto
Rico, Editorial Dictum, 2003, pag. 58.

6 Id., determinacién de hecho #2.
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de un acuerdo en dicha segunda convocatoria, la mayoria requerida
del 75% se computaria tomando como 100% los 23 titulares que
dijeron presentes al momento de adoptarse el acuerdo. Véase, al
Articulo 38-C, inciso (c) de la Ley de Condominios, supra.

Dicho esto, el computo matematico resulta sencillo. De los 23
titulares presentes o representados en la asamblea, solo 11 votaron
a favor de la solicitud del titular del apartamento #1011 para el
cambio de la fachada; lo cual equivale al visto bueno de Ginicamente
el 48% de todos los titulares. Evidentemente, ello esta por debajo del
75% requerido por ley. Ahora bien, ¢los 9 titulares que estuvieron
presentes en la asamblea pero que no votaron, deben sumarse a
aquellos que votaron a favor de la medida conforme lo sugiere el
Consejo de Titulares? Respondemos en la negativa.

Contrario a lo alegado por el Consejo de Titulares, la Ley de
Condominios, supra, nada propone sobre la cuantificacion de los
votos abstenidos en asamblea en aquellos casos donde se propone
un cambio de fachada. Ciertamente las circunstancias del caso de
autos se distancian del escenario provisto por el inciso (e) del
Articulo 38-C de la Ley de Condominios, supra, al que alude el
recurrente. Las disposiciones de dicho inciso aplican Ginicamente a
aquellos casos donde se pretende enmendar el Reglamento o, para
adoptar una medida que requiere el voto de dos terceras (2/3) partes
de los titulares. En tales casos, si en la asamblea no se logra obtener
el voto de 2/3 partes de los titulares presentes, el titular que
posteriormente fuera notificado de la medida y que no objete la
misma, se computara como un voto a favor de la medida. Id. Asi se
hara sucesivamente hasta alcanzar la aprobacion de 2/3 partes de
los titulares y, finalmente lograr la implantacion del acuerdo.

Ahora bien, lo anterior no representa el escenario en el caso
de autos. Como expusiéramos, el analisis conjunto de los Articulos

15(e) y 38-C de la Ley de Condominios, supra, nos lleva a establecer
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con claridad y firmeza que para un cambio de fachada — conforme a
las circunstancias del caso de autos -se requiere de la aprobacion
de por lo menos el 75% de todos los titulares. Por ende, la teoria
acomodaticia del recurrente que pretende contar a favor del cambio
de la fachada el silencio de aquellos titulares presentes en asamblea
que no votaron, y en consecuencia lograr el 75% requerido por ley,
no encuentra sustento en derecho. Es decir, de haber sido la
intencion del legislador que los acuerdos donde se requiera el 75%
de los votos de los titulares, se contaran los abstenidos como votos
a favor de la medida, asi lo hubiera expresado. En consecuencia,
resolvemos que la teoria de mayoria cualificada que expone el
Consejo de Titulares no aplica al caso de autos.

En conclusion, resolvemos que el DACo no cometio el error
senalado. El acuerdo alcanzado por el Consejo de Titulares en la
Asamblea Extraordinaria en segunda convocatoria celebrada el 15
de marzo de 2016, es contrario al Articulo 15, inciso (e) de la Ley de
Condominios, supra. La solicitud de cambio de fachada no cont6 con
la aprobacion en asamblea del 75% de los titulares que
constituyeron quoérum. Por tal razéon, el acuerdo aprobando la
extension y cierre de los balcones del primer piso del Condominio es
nulo.

Resuelto lo anterior, consideramos que resulta innecesario
discutir el segundo error senalado por el Consejo de Titulares, toda
vez que confirmamos la decision del DACo sobre la ilegalidad del
acuerdo del cambio de fachada; lo cual evidentemente incluye su
diseno y cualquier determinacion tomada en cuanto ello.

IV.
Por los fundamentos que anteceden, confirmamos Ila

Resolucion Sumaria dictada por el DACo el 27 de marzo de 2017.
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Lo acordo y manda el Tribunal y lo certifica la Secretaria.

Lcda. Lilia M. Oquendo Solis
Secretaria del Tribunal de Apelaciones




