ESTADO LIBRE ASOCIADO DE PUERTO RICO
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PANEL II
Recurso de
CONSEJO DE Apelacion
TITULARES DEL procedente del
CONDOMINIO VISTAS Tribunal de Primera
DEL PINAR, Instancia, Sala
representado por el Superior de
presidente de la Junta de| KLAN202100196 |Bayamon
Directores, ALEXANDER
ROSA Caso Num.
Apelante BY2020CV03874
Sobre:
V. Injunction
(Entredicho
Provisional,
MARIELY CID FUENTES; Injunction
LILLIAN TORRES Preliminar y
CASTRO; JESENIA Permanente) y
UMPIERRE Otros
RODRIGUEZ; VICTOR
SANCHEZ ZAPATA;
GERARDO RIVERA
MALAVE
Apelados

Panel integrado por su presidente, el Juez Bermudez Torres, la
Jueza Rivera Marchand, la Jueza Barresi Ramos y la Jueza Mateu
Meléndez.

Rivera Marchand, Jueza Ponente

SENTENCIA

En San Juan, Puerto Rico a 18 de agosto de 2021.

Comparecen ante nos, el Consejo de Titulares del Condominio
Vistas del Pinar, representado por el presidente de la Junta de
Directores, Alexander Rosa (apelante) y solicita la revocacion de la
Sentencia emitida el 11 de enero de 2021 por el Tribunal de Primera
Instancia, Sala Superior de Bayamon (TPI o foro primario). En el
referido dictamen, el TPI desestim6 por falta de jurisdiccion, la
Demanda presentada por el apelante en contra de Mariely Cid
Fuentes, Lillian Torres Castro, Jesenia Umpierre Rodriguez, Victor
Sanchez Zapata y Gerardo Rivera Malave (Cid Fuentes et als o
apelados).

Por los fundamentos que expondremos a continuacion,
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confirmamos la Sentencia recurrida.
I.

En calidad de presidente de la Junta de Directores del Consejo
de Titulares del Condominio Vistas del Pinar y en su representacion,
Alexander Rosa inco6 una Demanda sobre sentencia declaratoria,
orden de entredicho provisional, orden de injunction preliminar y
permanente en contra de los apelados.! Surge de la misma que, para
el 13 de junio de 2019, este fue electo por el Consejo, al cargo de
Presidente de la Junta de Directores. Arguyo, que para el 4 de
noviembre de 2020 un grupo de titulares del condominio citaron
una asamblea extraordinaria, con el propoésito de destituir la Junta
de Directores presidida por su persona.? Indicé que la referida
asamblea se llevo a cabo, y fue electa una nueva junta compuesta
por los apelados de epigrafe.® Expuso que la asamblea convocada no
cumpli6 con los requisitos de la Ley de Condominios por no haberse
notificado a todos los titulares.* Ademas, cuestiono la validez de las
firmas de la convocatoria, por cuanto no se habia validado las
mismas con el Registro de Propietarios.> Alegd también, que la
asamblea era ilegal por haberse celebrado en violacion de la Orden
Ejecutiva OE-2020-077 vigente en aquel entonces.b. Apunto6, que la
nueva Junta afectdé, de manera adversa, a la comunidad por la
celebracion ilicita de la asamblea y por alegados actos posteriores.”

Por su parte Cid Fuentes et als, presentaron Mocion

solicitando desestimacién por falta de jurisdiccién.® Adujeron, entre

1 Véase, Apéndice en las pags. 153-162.

2 Jd. La reunién fue convocada al amparo del articulo 50 de la Ley de Condominios,
Ley 129 del 16 de agosto de 2020, que permite la citaciéon a una reunién del
Consejo de Titulares con la firma de la quinta parte de todos los titulares o
aquellos que representen al menos el veinte por ciento de participacion en los
elementos comunes.

3 [d. en la pag. 156.; A la asamblea asistieron 15 titulares y uno mediante proxy.
4 [d. en la pag. 155.

5 Id.

6 Id. La referida orden prohibia la celebracién de eventos multitudinarios.

7 Id. en la pag. 156.

8 Id. en las pags. 66-78. La mocién fue presentada el 17 de diciembre de 2020;
Expusieron ademas que no procedia dictar sentencia declaratoria y los remedios
interdictales solicitados, dado a que el art. 39 (b) de la Ley 129-2020 no incluia la
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otras, que el TPI carecia de jurisdiccion sobre la persona de Mariely
Cid Fuentes, toda vez que esta no fue emplazada y la misma era
parte indispensable en el pleito. Ademas, anadieron que el foro
primario no tenia jurisdiccion sobre la materia, ya que la Ley de
Condominios, Ley Num. 129-2020 (Ley 129-2020), concedia
jurisdiccion exclusiva a la agencia del DACo sobre controversias de
condominios con al menos una unidad residencial. El demandante
se opuso por entender que el TPI ostentaba jurisdiccion para
compeler a la parte demandada a cumplir las normas del
condominio y a desocupar sus puestos como miembros de la Junta.
Luego de varios incidentes procesales que incluyeron la
celebracion de una vista® y la radicacion de mociones por las partes
de titulo, el 11 de enero de 2021, el foro a quo, dicté la Sentencia
recurrida mediante la cual desestim6 la Demanda de epigrafe por
carecer de jurisdiccion sobre la materia.l0 E1 TPI concluy6 que desde
el 14 de junio de 2020 y a tenor con la Ley 111-2018 -ley vigente al
momento de la eleccion de Alexander Rosa- el término del
demandante como Presidente no podia extenderse sin el
consentimiento de la mayoria de los titulares. Determiné que la
accion fue presentada por el demandante en calidad de titular y no
como representante de la Junta de Directores. Expreso que la Ley
129-2020 contemplaba las instancias en las que un titular podia
presentar una accion judicial en contra de la Junta de Directores y
en ninguna de ellas se encontraba presente en este caso.
Insatisfecho, la parte demandante solicité reconsideracion y

el foro primario, denego6 la misma, segun presentada.!! Inconforme,

impugnacion de una asamblea, asi como tampoco la eleccién de una nueva junta
de directores como circunstancias en las que se pudiera expedir el remedio.

9 Id. en las pags.55-56. La vista fue celebrada mediante videoconferencia para
considerar la procedencia del Injunction Preliminar y Permanente solicitado. Sin
embargo, a peticion de los apelados, la misma fue recalendarizada para que el TPI
evaluara la mocién de desestimacién que tenia ante su consideracion.

10 [d. en las pags. 22-33.

11 [d. en las pags. 10-16y 1.
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el 25 de marzo de 2021 el apelante acudi6o ante nos mediante
recurso de apelacion y senalo lo siguiente:

Err6 el Honorable Tribunal de Primera Instancia al
desestimar la demanda por falta de jurisdiccion.

En cumplimiento de nuestra Resolucién y conforme establece
la Regla 22 del Reglamento del Tribunal de Apelaciones 4 LPRA Ap.
XXII-B, la parte apelada acredité su alegato en oposicion. Con el
beneficio de la comparecencia de ambas partes, resolvemos.

II.

A. Jurisdiccion Primaria

Nuestro Tribunal Supremo ha reiterado que la doctrina de
jurisdiccion primaria forma parte de las normas de autolimitacion
judicial reconocidas en nuestro ordenamiento. Beltran Cintrén v.
ELA, 204 DPR 89 (2020). Esta doctrina, cuyo origen es
jurisprudencial, atiende la interrogante siguiente: ¢cual foro —el
administrativo o el judicial- posee la facultad inicial de adjudicar y
entender en el asunto? Id. Asi, la cuestion relativa a la jurisdicciéon
primaria no tiene que ver con el momento o la ocasion de la revision
judicial de la accion administrativa, sino con el foro que atenderia el
caso en primera instancia. Id. La jurisdiccién primaria consiste en
dos vertientes, a saber: la jurisdiccion primaria concurrente y la
jurisdicciéon primaria exclusiva. Id. La primera vertiente -
concurrente- tiene lugar cuando la ley permite que la reclamacion
se inicie ya sea en la agencia o en el tribunal; la segunda —exclusiva-,
esta presente cuando la propia ley establece que el foro
administrativo tendra jurisdiccion inicial exclusiva para entender en
la reclamacién. Id. De esta forma, la jurisdicciéon primaria
concurrente presupone que tanto el foro judicial como el
administrativo tienen jurisdiccion para entender en la controversia

planteada, pero se cede la primacia a la agencia por su
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especializacion y conocimiento sobre el asunto objeto de la
reclamacion. Id.

A contrario sensu, la doctrina de jurisdiccion primaria
exclusiva, también conocida como jurisdiccion estatutaria, es de
aplicacion cuando la propia ley establece que la agencia
administrativa sera el foro con jurisdiccion para examinar la
reclamacién. Id. Esta doctrina atiende situaciones en las que no
aplica la doctrina de jurisdiccion primaria concurrente, debido a que
la ley misma aclara que esta ultima no existe. Id. Se trata, pues, de
un mandato legislativo -y no de wuna norma de indole
jurisprudencial- a través del cual se establece que el ente
administrativo tendra jurisdiccion sobre determinado tipo de
asuntos, por lo que en esos casos los tribunales no cuentan con
autoridad para atender las reclamaciones en primera instancia. Id.
(Enfasis omitido). [D]ebe tenerse en cuenta que la jurisdiccion
exclusiva no soslaya la revision judicial, sino que la pospone hasta
tanto el organismo administrativo emita su determinacion final. Id.

[Eln casos en los que se pretenda eludir el tramite
administrativo especificamente establecido por el legislador a base
de una alegada violacion de derechos constitucionales, sera
necesario que la parte demuestre que la accion administrativa
constituye una gestion inutil, inefectiva y que no ofrece un remedio
adecuado o que tendria el efecto de causar un dano irreparable e
inminente. Id.

B. Ley de condominios

La Ley de Condominios Ley Num. 104 de 25 de junio de 1938,
31 LPRA sec. 1291 (Ley 104), fue aprobada con el propdsito de
regular los inmuebles sometidos al régimen de propiedad horizontal.
No obstante, la mencionada ley ha sido objeto de numerosas
enmiendas. En lo pertinente, la Ley 103 del 5 de abril del 2003 (Ley

103-2003), segun enmendada por la Ley Num. 111 de 14 de junio
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de 2018 (Ley 111-2018) enmendo la Ley 104, supra, con el fin de
mejorar las relaciones entre los condominos y la Junta de

Directores, establecio en su Art. 38 (a) (1):

El Director o la Junta de Directores. En 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. Todos los cargos deberan ponerse
a la disposicion del Consejo de Titulares durante la Asamblea
Anual para que el Consejo pueda nominar y seleccionar por
separado a cada uno de los miembros de su Junta de
Directores. Los términos de estos cargos seran por un
ano. Ningun cargo a la Junta podra extenderse por mas de
su término sin la aprobacion mayoritaria del Consejo.

Tiempo mas tarde, se aprobé la Ley Num. 129 de 16 de agosto
de 2020 (Ley 129-2020). Dicha ley tuvo el efecto de derogar la
antigua Ley de Condominios Ley 104, supra. En lo pertinente, el Art.
49 (a) (1) la Ley 129-2020, supra, aumento de quince (15) a
veinticinco (25) la cantidad de titulares requeridos para elegir una
Junta de Directores:

“[Eln los condominios donde concurran mas de veinticinco

(25) 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 (3) directores indicados deberan ser electos por separado

a cada puesto.”.

No obstante, la precitada ley mantuvo inalterado el requisito
sobre la vigencia de los cargos electos de la junta de directores de
los condominios por espacio de un (1) ano. “[S]alvo que el reglamento
disponga otra cosa estos nombramientos seran por un ano.”. Id. La
nueva Ley de Condominios Ley 129-2020, supra, a pesar de haber
sufrido ciertos cambios, mantuvo otros intactos, como lo fue la
jurisdiccion primaria. En esa direccion, concede jurisdiccion
primaria a los tribunales cuando surjan controversias y el
condominio este destinado al uso comercial. Sin embargo, aclara
que la jurisdiccion primaria pertenecera al Departamento de
Asuntos del Consumidor (DACo) para atender lo relacionado a todo

condominio en el que exista por lo menos un apartamento dedicado

a vivienda. A esos efectos el Art. 65 de la precitada ley establece:
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“[Llas acciones u omisiones de la Junta de Directores, del
Administrador Interino, del Agente Administrador, asi como los
acuerdos del Consejo de Titulares podran ser impugnados por los
titulares en los siguientes supuestos:

a) cuando sean contrarios a esta Ley, la escritura matriz y
reglamento del condominio;

b) cuando resulten gravemente perjudiciales a los intereses
de la comunidad o a un titular;

c) cuando resulten gravemente perjudiciales para algun
titular que no tenga obligacion juridica para soportarlo y no
haya sido previsible al momento de la compra.

Los titulares que sean duenos de apartamentos en condominios que
sean dedicados exclusivamente a uso comercial, tendran que
presentar la impugnacion ante el Tribunal de Primera Instancia, el
cual tendra jurisdiccion primaria y exclusiva. En el caso de los
titulares sean duefios de apartamentos en condominios con al
menos un apartamento de uso residencial, la jurisdiccion sera
primaria y exclusiva del Departamento de Asuntos del Consumidor,
asi como cualquier reclamacién presentada en contra del agente
administrador.

En armonia con lo anterior el Art. 66 anade:

“[E]l Departamento de Asuntos del Consumidor tendra una
Division Especial de Adjudicacion de Querellas de
Condominios, para atender todo lo relacionado a todo
condominio en el que exista por lo menos un apartamento
dedicado a vivienda. El Secretario tendra la capacidad de
nombrar el personal necesario para la pronta atencion de las
querellas presentadas por los titulares de apartamentos al
amparo de esta Ley contra el Consejo de Titulares o el Agente
Administrador, o por la Junta de Directores al amparo de
aquellas leyes especiales aplicables.

Se faculta ademas al Secretario para adoptar y/o modificar
los reglamentos necesarios para la adjudicacion de las
querellas presentadas en el Departamento y para el fiel
cumplimiento de esta Ley...”

A la luz de la normativa discutida, resolvemos.
III.

La parte apelante cuestiona el proceder del foro primario, por
haberse declarado sin jurisdiccion y desestimar la demanda de
titulo. En esencia argumenté que DACo no tenia jurisdiccion para
entender en casos donde una Junta de Directores, reclamara a un
propietario el cumplimiento con las obligaciones y normas del
régimen. Sostuvo que la jurisdiccion para ventilar esta causa de
accion recaia en el Tribunal de Primera Instancia, puesto que el
Consejo de Titulares no tenia disponible el DACo para procurar

remedios contra titulares que cometen acciones antijuridicas.
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En oposicion, Cid Fuentes, et als. arguyeron entre otras, que
Alexander Rosa habia comparecido al pleito de epigrafe
presumiendo ser presidente del Consejo de Titulares del Condominio
Vistas del Pinar. Sostuvieron que el apelante conocia o debié conocer
que su término como presidente habia vencido desde el 14 de junio
de 2020. Lo anterior como resultado de no haber sido reelecto, ni
ratificado por el Consejo de Titulares tal y como lo exigia la ya
derogada Ley de Condominios, Ley 103-2003, supra, segun
enmendada por la Ley 111-2018, supra, en su Articulo 38 (a) (1). Lo
antes figuraba como la ley aplicable al momento de ser electo
Alexander Rosa, como presidente de la Junta y vigente al momento
de vencer su término de un ano sin ser ratificado o reelecto. Ademas,
anadieron que, el demandante no participé de la mencionada
asamblea y por consiguiente se encontraba impedido por ley para
impugnar la misma.

Hemos revisado cuidadosamente los autos de epigrafe, asi
como la Ley de Condominios, entiéndase, tanto la ya derogada Ley,
asi como la vigente al momento de la radicacion del presente
recurso. Encontramos que el término de duracion del cargo de los
miembros de la Junta de Directores de un condominio una vez
electa, es de un (1) ano. A tenor con la Ley 111-2018, supra, dicho
término no podia extenderse a menos que existiera el
consentimiento de la mayoria de los titulares. En vista de que no
surge de los autos, que el nombramiento del apelante habia sido
ratificado por la mayoria de los titulares, este no podia considerarse
para todos los efectos juridicos, como el presidente actual de la
Junta de Directores. En consecuencia, reconocemos la correccion
en el analisis y las conclusiones alcanzadas por el TPI, al determinar
que, desde el 14 de junio de 2020, el término de Alexander Rosa
como presidente habia vencido. Asi mismo, cabe resaltar que lo

antes, tuvo el efecto de impedir que el apelante representara la
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Junta de Directores del Condominio Vistas del Pinar en el presente
pleito. La accion radicada, debia considerarse tal y como hizo el
tribunal a quo en calidad de titular y no como representante de la
Junta de Directores.

La accion judicial incoada por una persona que no ostente el
cargo de presidente de la Junta de Directores de un condominio con
al menos un apartamento de uso residencial sera considerada como
la de un comun dueno de apartamento y no como representante del
Consejo de Titulares. A esos efectos los Arts. 65-66, de la Ley 129-
2020, supra, establecen que la jurisdiccion para la impugnacion de
actuaciones de una Junta de Directores de un condominio sera
primaria y exclusiva del DACo y no del Tribunal de Primera
Instancia. Como corolario de lo anterior, resolvemos que el error
aludido no se cometio, de ahi que, actué correctamente el foro
primario al desestimar la demanda por falta de jurisdiccion.

IV.

Por los fundamentos antes expuestos, confirmamos la
Sentencia dictada por el Tribunal de Primera Instancia.

Lo acord6 y manda el Tribunal, y lo certifica la Secretaria del

Tribunal.

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




