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Panel integrado por su presidente, el Juez Sanchez Ramos, el Juez
Pagan Ocasio, el Juez Marrero Guerrero y la Jueza Boria
Vizcarrondo.

Pagan Ocasio, juez ponente

SENTENCIA
En San Juan, Puerto Rico, a 9 de agosto de 2024.
I.

El 3 de junio de 2024, la Junta de Directores del Condominio
Rio Mar Cluster I (Junta de Directores o parte recurrente) presento
una Peticion de revision judicial en la que solicité que revoquemos
una Resolucion emitida por el Departamento de Asuntos del
Consumidor (DACO o foro recurrido) el 27 de marzo de 2024,
notificada por correo el 1 de abril de 2024.1 En la determinacion, el
DACO ordeno6 a la parte recurrente a pagar a la senora Lourdes
Miranda Rodriguez (senora Miranda Rodriguez o recurrida)
$25,795.17 por concepto de los gastos incurridos por la recurrida
para reparar elementos comunes en sus apartamentos del
Condominio Rio Mar Cluster I y $1,500.00 por concepto de

honorarios de abogado por temeridad.

1 Apéndice de la Peticién, Anejo XVI, pags. 350-359. Al mencionar el Apéndice de
la Peticion, nos referimos al que la parte recurrente presenté el 14 de junio de
2024, toda vez que es el mas completo.

Numero Identificador
SEN2024
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El 4 de junio de 2024, la Junta de Directores radico una
Mocioén en solicitud de término en la que solicité que le concediéramos
tiempo adicional para presentar un apéndice completo de los
documentos que contiene el expediente administrativo.

Ese mismo dia, presentdé una Mocién informativa en la que
certifico que envio por correo sendas copias del recurso al DACO y
a la parte recurrente.

El 10 de junio de 2024, emitimos una Resolucién en la que le
concedimos a la senora Miranda Rodriguez hasta el 3 de julio de
2024 para presentar su alegato en oposicion y a la Junta de
Directores hasta el 20 de junio de 2024 para presentar el apéndice
completo del caso.

El 14 de junio de 2024, la parte recurrente radicé una Mocién
en cumplimiento de orden en la que sometio6 el apéndice completo del
recurso.

El 20 de junio de 2024, emitimos una Resolucién en la que le
ordenamos a la recurrida cumplir con nuestra Resolucién del 10 de
junio de 2024, en aras de perfeccionar el recurso.

El 24 de junio de 2024, la senora Miranda Rodriguez presento
una Mocién solicitando prérroga para presentar el alegato de la parte
recurrida en la que solicitdo que le extendiéramos el término para
presentar su alegato en oposicion al recurso.

El 25 de junio de 2024, emitimos una Resolucién en la que le
concedimos a la senora Miranda Rodriguez hasta el 18 de julio de
2024 para presentar su alegato en oposicion.

El 18 de julio de 2024, la senora Miranda Rodriguez radicé un
Alegato de la parte recurrida en el que solicitdo que confirmemos la
Resolucion del DACO.

Contando con la comparecencia de ambas partes, damos por
perfeccionado el recurso y, en adelante, pormenorizaremos los

hechos procesales atinentes a la solicitud de revision judicial.
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II.

El caso de marras tiene su génesis el 26 de enero de 2023
cuando la senora Miranda Rodriguez radicé una Querella en el
DACO en contra de la Junta de Directores para reclamarle el
reembolso de los gastos en los que incurrié para reparar danos en
sus apartamentos que la aseguradora Triple S Propiedad adjudico
en $28,728.10 y que correspondian a elementos comunes del
condominio.?2 La Querella recibié el numero identificador C-SAN-
2023-0013145.

Luego de multiples tramites procesales, los cuales incluyeron
la Contestacion a querella por la Junta de Directores® y la
estipulacion de documentos y hechos?, el 27 de marzo de 2024, el
DACO emiti6 la Resolucién recurrida en la que le ordené a la parte
recurrente satisfacer $25,795.17 por concepto de los gastos
incurridos por la senora Miranda Rodriguez para reparar danos a
elementos comunes del condominio y $1,500 por concepto de
honorarios de abogado.> Evaluadas las estipulaciones, la prueba
documental y el expediente administrativo, el foro recurrido realizo
las siguientes veintisiete (27) determinaciones de hechos:

1. La parte querellante, Lourdes Miranda es titular de los

apartamentos 10-B y 10-D en el Condominio R[ijo Mar
Cluster I localizado en R[iJo Grande, Puerto Rico. Advino
titular de dichos apartamentos mediante escrituras de
compraventa, otorgadas el 16 de julio y 28 de noviembre
de 2018, respectivamente.

2. El condominio R[iJo Mar Cluster I se encuentra sometido
al régimen de propiedad horizontal.

3. Antes de la parte querellante adquirir sus apartamentos,
los mismos resultaron afectados por el paso del huracan
Mar[ila en el mes de septiembre de 2017. En dichas
propiedades se documentaron multiples danos que
formaron parte de la reclamacion #1344511 que preparo
Effective Claims Management (ECM) del Cluster I a la
aseguradora Triple S Propiedad.

4. Cuando la parte querellante adquirio sus apartamentos

la reclamacion estaba sometida en Triple S Propiedad. No
se habia recibido a[t]n oferta de dicha aseguradora por

los danos que provoco el huracan Mar[ila en las villas o
apartamentos de R[ijo Mar Cluster I.

21d., Anejo I, pags. 1-47.

3 1d., Anejo V, pags. 60-68.

4 1d., Anejo VIII, pags. 203-290.
5 1d., Anejo XVI, pags. 350-359.
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5.

La parte querellante decidi6 realizar trabajos de
reparaciones de las villas o apartamentos 10-B y 10-D
para asegurarlas y que las mismas no se deterioraran.
Las reparaciones realizadas incluyeron reparaciones de
elementos comunes de la fachada en ambas villas o
apartamentos.

El 17 de noviembre de 2019 se notifico una convocatoria
a una asamblea extraordinaria del Consejo de Titulares.
Como parte de la agenda de asuntos a discutirse se
encontraba la discusion y aprobacion de la oferta de
seguros Triple S Propiedad por los dafnios ocasionados al
complejo Cluster I de R[ijo Mar. Ademas, se discutiria y
aprobaria el desglose de distribucion del pago del seguro
para los danos en los apartamentos y sus areas
comunales. En esa asamblea el Consejo de Titulares
aprobo el plan de distribucion.

. En la asamblea antes mencionada se aprobo la oferta que

hizo Triple S Propiedad y el desglose de distribucion que
se hizo para el condominio R[iJo Mar Cluster I, segiin
circulado con la convocatoria.

. El Acta de la asamblea extraordinaria con fecha de 7 de

diciembre de 2019 recoge que se dijo que todo lo que es
fachada, puertas y ventanas que fueron reclamadas, lo
pagara el condominio.

. La cantidad adjudicada por los elementos privados de la

villa 10-B fue de $4,775.30. De otra parte, la cantidad
adjudicada por los elementos privados de la villa 10-D fue
de $3,078.01.

10.No existe controversia entre las partes en relacion a las

11.

cantidades adjudicadas a los elementos privativos de los
apartamentos. La parte querellante expreso aceptar
recibir el pago de las cantidades indicadas por los
elementos privativos, sin que se entienda que al aceptar
el pago se renuncia a su reclamacion de las reparaciones
que hicieron a elementos comunes de la fachada.
Conforme al Appraisal Report preparado por ECM para
Triple S Propiedad, se adjudicé la cantidad de $12,162.00
por concepto de elementos comunes de fachada para la
villa 10-B. De la adjudicacion preparada por el Lcdo.
Roberto Rivera, quien era el asesor legal del condominio,
dicha cantidad es de $10,200.00.

12.De otra parte, con relacion a la villa 10-D en el Appraisal

Report preparado por ECM para Triple S Propiedad se
adjudicé la cantidad de $12,316.25 por concepto de
elementos comunes de fachada. De la adjudicacion
preparada por el Lcdo. Roberto Rivera dicha cantidad es
de $7,260.00

13.Mediante comunicacion cursada el 20 de mayo de 2021,

la parte querellante solicité a la Junta de Directores del
Condominio R[ilo Mar Cluster I un rembolso por las
reparaciones a elementos de fachada ésta realiz6. Entre
ellos, reparacion de ventanas, puertas, barandas y
"gutters". En la misma la parte querellante solicita se le
rembolse la cantidad de $17,653.99 por las reparaciones
de elementos comunes de la fachada. Segun la
adjudicacion preparada por el Lcdo. Roberto Rivera, la
cantidad a rembolsarse era de $17,460.00.

14.De la Minuta con fecha de 17 de octubre de 2021 se

desprende que todos los miembros de la Junta de
Directores estuvieron de acuerdo en esperar la evaluacion
del abogado relacionado a la distribucion del seguro.

15.Por otro lado, de la Minuta de la reuniéon de la Junta de

Directores de 14 de diciembre de 2021 se desprende que
el Lcdo. Roberto Rivera Ruiz, abogado del condominio,
prepar6 un documento para que se dividieran las
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reclamaciones de las areas comunes generales y areas
privadas.

16.De la Minuta de la reunion de la Junta de Directores
celebrada el 14 de marzo de 2022 se desprende que se
acordd que se hiciera una reunion de los miembros de la
Junta y el Lcdo. Rivera Ruiz para discutir los reportes de
Triple S Propiedad y ECM. Esto, excluyendo a los
miembros de la Junta que tenian reclamaciones.

17.E1 14 de junio de 2022 se llevo a cabo una reunion de
Junta en la que estuvo presente el Lcdo. Roberto Rivera
Ruiz. De la Minuta de dicha reunion se desprende que el
Lcdo. Rivera Ruiz confirmé que se hizo un desglose de lo
que se habla asignado a las areas comunes como
ventanas, puertas y otros elementos comunes que
algunos titulares repararon. Igualmente, el Lcdo. Rivera
Ruiz indicé que los relevos recibidos firmados por los
titulares en marzo de 2021 corresponden Unicamente a
los danos de elementos privativos.

18.E1 13 de diciembre de 2022, la parte querellante dirigio
una comunicacion al senor Jaime Pla, presidente de la
Junta de Directores del condominio. En dicha
comunicacion se hace un resumen de las gestiones de la
parte querellante solicitando el rembolso de las
reparaciones que hicieron de los elementos comunes que
forman parte de la fachada.

19.La parte querellante presenté ante este Departamento la
querella de epigrafe el 28 de diciembre de 2022. En la
misma, se solicito en sintesis el rembolso de las
cantidades adjudicadas por los danos en los elementos
comunes que tuvieron que reparar.

20.El 14 de marzo de 2023, la parte querellante remitio al
presidente de la Junta de Directores, José Mattei, dos
documentos intitulados Relevo por pago y/o rembolso por
danos huracan Marfila. Dichos documentos fueron
suscritos por la parte querellante con fecha de 27 de
febrero de 2023 y se indicaba en sintesis que se aceptaba
el pago de $15,896.81 por los danos del apartamento 10-
By $9,898.36 por los dafnos del apartamento 10-D. Esto
incluia tanto los elementos comunes como privados de
dichos apartamentos.

21.El 15 de marzo de 2023 el Sr. José Mattei, presidente de
la Junta de Directores curs6 un correo electronico a la
parte querellante indicando que procederia a pedir el
cheque.

22.El 8 de junio de 2023 la parte querellante remitié una
misiva a la administracion del condominio y otros
miembros de la Junta de Directores. En la misma, la
parte querellante indica que lleva 2 anos reclamando el
pago de las reparaciones que hizo de elementos comunes.

23.De otra parte, en la contestacion a querella la parte
querellada incluyé un correo electronico donde se
convoca a una reunion extraordinaria el domingo 23 de
mayo de 2021 para la aprobacion de una derrama por la
cantidad de $127,500.00 o la aprobacion de la utilizacion
de la cuenta de ahorro para poder realizar el trabajo de
pintura del condominio. La querellante Lourdes Miranda
estuvo presente y voto en la misma.

24.El 26 de mayo de 2021 se curs6 una comunicacion
firmada por el presidente de la Junta de Directores del
R[i[o Mar Cluster I, Jaime Pla Cortés y dirigida a todos los
condominos. En la misma se indica que se aprobo
proceder con la reparacion de los techos del condominio
cambiando las tejas y la pintura de todo el condominio
utilizando para esto parte de la reserva de los fondos que
tenemos.
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25.Junto a la contestaciéon a la querella de epigrafe, se
acompano una comunicacion con fecha de 19 de mayo de
2021 de Jaime Pla, entonces presidente de la Junta de
Directores de R[iJo Mar Cluster I y dirigida a Expert
Technical Services. En la misma se indica la intencion de
adjudicar los trabajos descritos para el proyecto de
Cluster I de Rio Mar por la suma de $517,000.00.

26.La senora Lourdes Miranda fue elegida secretaria de la
Junta de Directores de R|ijJo Mar Cluster I. Esta ocupa
dicho cargo desde el 11 de septiembre de 2021 hasta el
presente.

27.Durante la vista administrativa, la parte querellante
establecio para récord que su reclamo total es por la
cantidad de $25,795.17. Dicha cantidad se desglosa en
$15,896.81 correspondientes a los elementos privados y
comunales de la villa 10-B y $9,898.36 de los elementos
privados y comunales de la villa 10-D.6

En vista de esos hechos, el foro recurrido concluyo que el Consejo
de Titulares del Condominio Rio Mar Cluster I tenia la
responsabilidad de reembolsarle a la sefiora Miranda Rodriguez lo
que gasto para reparar elementos comunes de sus apartamentos,
segun establecen los Arts. 49 y 53(g) de la Ley de Condominios de
Puerto Rico, Ley Num. 129 de 2020, segun enmendada, 31 LPRA
secs. 1922u y 1922y (Ley de Condominios de Puerto Rico de 2020).
A su entender, la recurrida estuvo obligada a realizar las
reparaciones para salvaguardar su propiedad, mientras la
reclamacion al seguro del condominio aun estaba pendiente de
adjudicacion. Seguin razono, al asi hacerlo, no renunci6 a la
compensacion del seguro, ni el derecho a ser reembolsada por sus
gastos.

También, rechazo una defensa alegada por la parte recurrente
en la que adujo que, para realizar unas obras extraordinarias de
reparacion de techos y pintura del condominio, el Consejo de
Titulares aprobo utilizar unos fondos de una cuenta de ahorros que
contenia el dinero para reparar elementos comunes. A juicio del foro
recurrido, esas obras no fueron aprobadas conforme a derecho, toda
vez que no surgio de los documentos que la Asamblea fue convocada

en cumplimiento con los Arts. 51 y 52 de la Ley de Condominios de

6 Id., pags. 351-354.
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Puerto Rico de 2020, supra secs 1922w y 1922x. Ademas, estimo
que, por tratarse de asuntos independientes, aun si se presumiera
que dicha asamblea fue valida, el Consejo de Titulares no quedo
liberado de su responsabilidad de reembolsar a la recurrida por
concepto de lo gastado en las reparaciones.

Por ultimo, concluyé que la parte recurrente actudé con
temeridad y, en consecuencia, impuso el pago de honorarios de
abogado a favor de la recurrida.

En desacuerdo, la Junta de Directores presenté una Mocién
de reconsideracion en la que solicit6o al DACO que revirtiera su
determinacion. Transcurrido el término de quince (15) dias para que
el foro recurrido tomara accion sobre la solicitud sin haberlo
realizado, la reconsideracion fue rechazada de plano.

Inconforme aun, el 3 de junio de 2024, la Junta de Directores
radico el presente recurso y le imputé al DACO la comision de los
siguientes tres (3) errores:

1. Err6 el Honorable Departamento de Asuntos del
Consumidor al determinar que correspondia a la Junta
de Directores desembolsar a la parte querellante lo que
esta gasto en la reparacion de los elementos comunes de
sus apartamentos, cuando dichas cuantias no fueron
adjudicadas a ninguno de los apartamentos en el
Desglose de Distribucion, aprobado por el Consejo de
Titulares.

2. Err[6] el Honorable Departamento de Asuntos del
Consumidor al determinar que es improcedente la
asamblea celebrada el de [sic] 21 de mayo de 2021, bajo
la determinacion de que la misma no fue convocada
conforme a derecho, cuando la querellante-recurrida
estuvo presente en la asamblea y no impugné la misma
en el término que establece el Articulo 65 de la Ley de
Condominios, Ley 129 de 16 de agosto de 2020.

3. Err[6] el Honorable Departamento de Asuntos del
Consumidor al determinar que la parte querellada-
recurrente obro con temeridad cuando la solicitud del
pago de la cuantia reclamada fue determinada el 14 de
junio de 2022 por la Junta de Directores, sin que fuera
objeto de enmienda al desglose de distribucion aprobado
por el Consejo de Titulares.

Es su posicion que, como los fondos del condominio fueron
utilizados para sellar el techo, reparar las tejas y pintar la
estructura, correspondia que se convocara al Consejo de Titulares

para que determinara la procedencia de los fondos para el pago de
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las cuantias especificas de la reparacion de los elementos comunes
de fachada de los apartamentos afectados por el huracan. Asimismo,
esboza que seria contrario a derecho resolver que la Junta de
Directores tenia que pagar a la senora Miranda Rodriguez
Unicamente, cuando existian otros apartamentos que sufrieron el
mismo tipo de dano.

A su vez, plantea que la recurrida no impugno las asambleas
del 17 de noviembre de 2019 y el 23 de mayo de 2021 conforme a
derecho, ni acredité que votdé en contra de las determinaciones
tomadas. En sintesis, aduce que la Querella fue presentada tras
vencer el término de treinta (30) dias para impugnar los acuerdos y
que los argumentos de impugnacion surgieron durante el proceso
para dilucidar la Querella — el 14 de marzo de 2024 - luego de
transcurridos mas de dos anos desde las asambleas. Ademas,
arguye que, pese a que la asamblea del 23 de mayo de 2021 fue
convocada en incumplimiento del ordenamiento, su impugnacion
fue tardia porque la recurrida fue secretaria de la Junta de
Directores desde septiembre de 2021 y pudo impugnar los acuerdos
tomados en su presencia, pero no lo hizo.

Por ultimo, argument6 que la Junta de Directores no actuo
con temeridad, ni se condujo de forma obstinada, contumaz o
insistente en una actitud frivola o desprovista de fundamento, por
lo que no procede la imposicion de los honorarios de abogado.

El 18 de julio de 2024, la senora Miranda Rodriguez presento
un Alegato de la parte recurrida en la que arguyo a favor de la
Resoluciéon recurrida. Es su contencion que los hechos estipulados
por las partes impiden darles la razéon a los planteamientos de la
Junta de Directores y variar el dictamen del foro recurrido. Segun
arguye, la antigua Ley de Condominios, Ley Num. 104 de 1958,
segun enmendada, 31 LPRA ant. secs. 1291-1294, (antigua Ley de

Condominios), vigente al momento de realizarse las reparaciones,
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facultaba a los titulares a realizar a sus expensas obras urgentes o
necesarias de reparacion, seguridad o conservacion de los elementos
comunes y luego repetir en contra de los demas titulares para
recobrar lo gastado. Por ello, reiter6 que ese asunto - la
responsabilidad de reembolsar — es independiente de la controversia
en cuanto a las asambleas celebradas por el Consejo de Titulares.
Sobre estas, aduce de todas maneras que la parte recurrente no
demostré que fueron convocadas conforme a Derecho. Por ultimo,
plantea que no procede variar la determinacion de temeridad que
hizo el foro recurrido.

En adelante, perfeccionado el recurso, esbozaremos el
derecho aplicable al recurso de epigrafe.

III.
A.

La Ley de Procedimiento Administrativo Uniforme del Gobierno
de Puerto Rico, Ley Num. 38 de 2017, segin enmendada, 3 LPRA
secs. 9601 et seq., (LPAU) establece el alcance de la revision judicial
de las determinaciones de las agencias administrativas. A tenor de
esta y la jurisprudencia aplicable, la revision judicial consiste,
esencialmente, en determinar si la actuacion de la agencia se dio
dentro de las facultades que le fueron conferidas por ley y si es
compatible con la politica publica que la origina. Capo Cruz v. Jta.
de Planificacion et al., 204 DPR 581, 590-591 (2020); Rolén
Martinez v. Supte. Policia, 201 DPR 26, 35 (2018). Es decir, este
tipo de revision busca fundamentalmente limitar la discrecion de las
agencias y garantizar que estas desempenen sus funciones de
acuerdo con los confines de la ley. Garcia Reyes v. Cruz Auto
Corp., 173 DPR 870, 891-892 (2008). De la mano con esto, es norma
reiterada de derecho que los foros revisores le concederan gran
deferencia y consideracion a las decisiones de las agencias

administrativas, debido a la vasta experiencia y el conocimiento
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especializado que poseen sobre los asuntos que le fueron delegados.
Graciani Rodriguez v. Garage Isla Verde, 202 DPR 117, 126
(2019); Rolon Martinez v. Supte. Policia, supra. Conforme a ello,
los tribunales deben ser cautelosos al intervenir con las decisiones
de los organismos administrativos. Garcia Reyes v. Cruz Auto
Corp., supra, pag. 892.

Por las razones antes aludidas, las decisiones de las agencias
administrativas gozan de una presuncion de legalidad y correccion.
Capo Cruz v. Jta. de Planificacion et al., supra, pag. 591; Roléon
Martinez v. Supte. Policia, supra; Garcia Reyes v. Cruz Auto
Corp., supra. Estas presunciones deberan sostenerse por los
tribunales a menos que la parte que las impugne presente evidencia
suficiente para derrotarlas. Graciani Rodriguez v. Garage Isla
Verde, supra, pag. 128 (citas omitidas); Rolon Martinez v. Supte.
Policia, supra (citas omitidas). Para lograrlo, es necesario que dicha
parte demuestre que, en el expediente administrativo, existe otra
prueba que reduce el valor probatorio de la evidencia impugnada
hasta el punto en que no es posible concluir que la determinacion
recurrida fue razonable, segun la totalidad de la prueba presentada.
Id., pags. 128-129 (citas omitidas).

Asi, al momento de revisar una decision administrativa, el

criterio rector para los tribunales sera la razonabilidad en la

actuacién de la agencia. Id., pag. 127; Rolén Martinez v. Supte
Policia, supra; Garcia Reyes v. Cruz Auto Corp., supra. Cénsono
con ello, sera necesario determinar si la agencia actué de forma
arbitraria, ilegal o de manera tan irrazonable que abuso de su
discrecion. Id.

Segun ha quedado establecido como norma general, el
ejercicio de revision judicial de una decision administrativa se limita
a tres asuntos: (1) la concesion del remedio apropiado; (2) la revision

de las determinaciones de hecho conforme al criterio de evidencia
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sustancial que obra en el expediente administrativo; y (3) la revision
completa y absoluta de las conclusiones de derecho. Rolon
Martinez v. Supte Policia, supra, pags. 35-36; Asoc. Fcias. v.
Caribe Specialty et al. II, 179 DPR 923, 940 (2010).

De esta forma, en el contexto de las determinaciones de

hechos realizadas por las agencias administrativas, los tribunales
no deben intervenir o alterar las determinaciones de hechos de un
organismo administrativo si se fundamentan en evidencia
sustancial que surja de la totalidad del expediente administrativo.
Capo Cruz v. Jta. de Planificacion et al., supra; Rolon Martinez
v. Supte Policia, supra, pag. 36. Dentro de este marco, evidencia
sustancial se entiende como aquella “prueba relevante que una
mente razonable podria aceptar como adecuada para sostener una
conclusién”. Id., citando a Rebollo v. Yiyi Motors, 161 DPR 69, 77
(2004); Roléon Martinez v. Supte Policia, supra. Por ello, la parte
que alegue ausencia de evidencia sustancial debe demostrar que
existe:

“[O]tra prueba en el récord que razonablemente
reduzca o menoscabe el peso de tal evidencia, hasta el punto
de que un tribunal no pueda, concienzudamente, concluir
que la evidencia sea sustancial [...] hasta el punto que se
demuestre claramente que la decision [del organismo
administrativo] no esta justificada por una evaluacién justa
del peso de la prueba” que tuvo ante su consideracion.
Metropolitana S.E. v. A.R.Pe., 138 DPR 200, 213 (19995)
citando a Hilton Hotels International, Inc. v. Junta de
Salario Minimo, 74 DPR 670, 686 (1983).

En caso de que la parte recurrente no demuestre que existe esa otra
prueba e incumpla su obligacion de derrotar la presuncion de
legalidad y correccion de las decisiones administrativas, las
determinaciones de hechos deben ser sostenidas por el tribunal
revisor. Ramirez v. Depto. de Salud, 147 DPR 901, 905 (1999).

Ahora bien, las conclusiones de derecho pueden ser revisadas

en su totalidad. Capoé Cruz v. Junta de Planificacion, supra. No
obstante, esto no significa que se deba sustituir automaticamente el

criterio de la agencia, al que debemos gran deferencia. Id. Por el
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contrario, el criterio de la agencia iinicamente se descartara cuando
no se pueda encontrar un fundamento racional que explique o
justifique el dictamen recurrido. Id., citando a Rolén Martinez v.
Supte. Policia, supra. Empero, cuando se trate de conclusiones de
derecho que no envuelvan interpretaciones dentro del area de
especializacion de la agencia, se revisaran sin circunscribirse al
razonamiento que haya hecho la agencia. Rivera v. A & C
Development Corp., 144 DPR 450, 461 (1997). Asimismo, cuando
estén entremezcladas cuestiones de hechos y conclusiones de
derecho, también se tendra amplia facultad para revisarlas, como si
fuesen una cuestion de derecho propiamente. Id.

Es pertinente senalar que nuestro sistema de adjudicacion
administrativo busca “alentar la solucion informal de las
controversias”, segun establece la Sec. 1.2 de la LPAU, supra sec.
9602. Para ello, la LPAU, supra, permite que las agencias
establezcan las reglas y procedimientos que regiran ante si para la
solucion rapida e informal de las controversias; siempre
salvaguardando los derechos garantizados por ley. Id. Por lo cual,
las agencias no quedan sometidas a un procedimiento rigido que
obstaculiza la produccion de una solucion rapida, justa y
econémica. Id.

En suma, la referida deferencia a la decisiones adjudicativas
e interpretaciones legales de las agencias administrativas debe ceder
cuando se demuestre que: (1) la decision no esta basada en
evidencia sustancial; (2) la agencia ha errado en la aplicacion de la
ley; (3) la actuacion de la agencia resulta ser arbitraria, irrazonable
o ilegal; y (4) la actuacion administrativa lesiona derechos
constitucionales fundamentales. The Sembler Co. v. Mun. de
Carolina, 185 DPR 800, 822 (2012), citando a Empresas Ferrer v.

A.R.PE., 172 DPR 254, 264 (2007)).
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B.

Antes de que la Ley de Condominios de Puerto Rico de 2020,
supra, fuera promulgada en 2020, el estatuto vigente era la antigua
Ley de Condominios, supra.” Mediante esta ley, se viabilizo la
propiedad individual sobre apartamentos ubicados en un edificio
sometido al régimen de propiedad horizontal, conocido ese ultimo
como un condominio.

Entre sus disposiciones, el Art. 11 de la antigua Ley de
Condominios, supra ant. sec. 1291i, establecio que ciertos elementos
de los condominios eran comunes generales necesarios, los cuales
no serian susceptibles de propiedad individual por los titulares y
estarian sometidos a un régimen de indivision forzosa. Entre ellos,
incluyo el vuelo, los cimientos, las paredes de carga, los techos, las
escaleras y las vias de entrada o salida. Id. Asimismo, en un animo
de que la lista de elementos mencionados por dicho Articulo no fuera
limitada, se dispuso que “[c]Jualquier otro elemento que fuere
indispensable para el adecuado disfrute de los apartamientos en el
inmueble” seria considerado como un elemento comun general y
necesario. Id.

En virtud de esta ultima clausula, la fachada y las paredes
perimetrales de un edificio son consideradas como bienes de uso
comun, dado que son racionalmente necesarias para la existencia,
conservacion, seguridad y disfrute del apartamento por su titular.
Junta Dir. Cond. Montebello v. Torres, 138 DPR 150, 155-156

(1995).

7 Por la pertinencia de ambos cuerpos de ley, resefiamos algunos Articulos
relevantes de cada una, cuya vigencia coincidié con los hechos de este caso en
diferentes momentos. Los hechos que dieron pie a la controversia, como las
reparaciones realizadas por la sefiora Miranda Rodriguez, sucedieron durante la
vigencia de la antigua Ley de Condominios, supra. Mientras tanto, el proceso
administrativo, asi como la asamblea del 23 mayo de 2021 y los argumentos de
impugnacién, surgieron durante la vigencia de la actual Ley de Condominios de
Puerto Rico de 2020, supra.
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Este reconocimiento de la fachada como un elemento comun
estaba también reflejado en el Art. 15 de la antigua Ley de
Condominios, supra ant. sec. 1291m, toda vez que le impedia a los
titulares realizar sobre su apartamento mejoras, modificaciones,
reparaciones y limpieza que cambiaran la forma externa de las
fachadas. Es decir, se prohibia que un titular pudiera, por su
cuenta, alterar la fachada o decorar las puertas, paredes o ventanas
de forma que afectara el conjunto arquitectonico y estético del
edificio. Junta Dir. Cond. Montebello v. Torres, supra, pag. 155.

Esta naturaleza comun de la fachada, de la cual un titular
adquiere una parte indivisa, les imputa, ademas, a los titulares la
obligacion de contribuir proporcionalmente a los gastos incurridos
por el condominio para conservarla y mantenerla. Junta Dir. Cond.
Montebello v. Torres, supra, pag. 156. Ello, a su vez, se desprendia
del Art. 39 de la antigua Ley de condominios, supra ant. sec. 1293c,
el cual le imponia a cada titular la responsabilidad de contribuir
proporcionalmente a los gastos de administracion, conservacion y
reparacion de los elementos comunes generales del condominio.

Ahora bien, el Art. 17 de la antigua Ley de condominios, supra
ant. sec. 12910, disponia que “[cJuando el inmueble o sus elementos
comunes requieran obras urgentes o necesarias de reparacion,
seguridad o conservacion, cualquier titular podra hacerlas a sus
expensas y repetir contra los demas para el pago proporcional
de los gastos hechos, mediante las justificaciones pertinentes”.
(Enfasis nuestro). En el caso de obras urgentes o necesarias, la
facultad de repeticion del gasto procederia “siempre y cuando la
Junta de Directores, una vez notificada, hubiese dejado de actuar
con la diligencia que ameriten las obras en cuestion, salvo
situaciones de emergencia”. Id. (Enfasis nuestro). De lo anterior se
desprende, entonces, que un titular: (1) podia realizar las obras

urgentes 0 necesarias para reparar o conservar elementos comunes,
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tales como la fachada, cuando existiera justificacion para ello; (2)
podia ser reembolsado por el gasto incurrido cuando haya notificado
a la Junta de Directores y esta no actuara con la diligencia
necesaria; y (3) podia ser reembolsado sin cumplir con el requisito
de notificacion e inaccion diligente de la Junta de Directores cuando
se tratara de situaciones de emergencia.

C.

En 2020, la Asamblea Legislativa promulgé la Ley de
Condominios de Puerto Rico de 2020, supra secs. 1921 et seq., con
el fin de actualizar las normas que rigen la convivencia en los
condominios sometidos al régimen de propiedad horizontal. Entre
sus actualizaciones, la nueva Ley de Condominios de Puerto Rico
2020, supra, incluy6 disposiciones para la atencion de emergencias
climaticas y estados de emergencia, producto de las experiencias
vividas tras el desastroso paso de los huracanes Irma y Maria.

Logicamente, este nuevo estatuto derog6 el anterior. Entre sus
innovaciones, a diferencia de la anterior ley, se dedicé el Art. 3 de la
nueva Ley de Condominios de Puerto Rico de 2020, suprasec. 1921Db,
a definiciones aplicables a los fines del estatuto. Por su pertinencia,
resaltamos los siguientes conceptos:

j) Elementos comunes — Son los elementos que no son
susceptibles de propiedad individual por los titulares y
sujetos a un régimen de indivision forzosa.

k) Elementos comunes limitados — Son elementos comunes
que se destinen al servicio de mas de un titular con exclusion
de los demas, tales como pasillos, escaleras y ascensores
especiales, servicios sanitarios comunes a los apartamentos
de un mismo piso y otros analogos.

[...]

o) Fachada — El disenio del conjunto arquitectonico de los
elementos comunes y estético exterior del edificio, segin se
desprende de los documentos constitutivos de condominio.
[-..]

q) Obra de Mejora — Toda obra permanente que no sea de
mantenimiento, dirigida a aumentar el valor o la
productividad de la propiedad en cuestibn o a proveer
mejores servicios para el disfrute de los apartamentos o de
las areas comunes.

r) Obra Extraordinaria — Toda obra de mantenimiento no
prevista en el presupuesto anual, que requiera la imposicion
de una derrama para su ejecucion.

s) Obra para Atender Estado de Emergencia — Todo gasto
operacional necesario para atender un “Estado de
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Emergencia”, ya sea en preparativo para atender cualquier
situacion que resulte de una emergencia. Se entendera que
existe un “Estado de Emergencia” cuando asi lo decreten las
autoridades estatales o federales pertinentes.

t) Obra Urgente — Toda obra cuya ejecucion 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.

[...] Id.

Respecto a los elementos comunes, en el Art. 17 de la nueva Ley de
Condominios de Puerto Rico 2020, supra sec. 1921p, se mantuvieron
intactos, respecto a la ley anterior, los elementos del condominio que
se consideran como elementos comunes, sujetos a indivision
forzosas y no susceptibles a la propiedad individual. A ello se suma
que los acuerdos para la realizaciéon de obras necesarias para la
conservacion o seguridad de los elementos comunes del inmueble
deberan ser convenidos por la mayoria de los titulares, asi como
prescribe el Art. 18 de la Ley de Condominios de Puerto Rico de 2020,
supra sec. 1921q. De igual manera, el Art. 59 de la referida ley
conservo la obligacion de los titulares de contribuir
proporcionalmente a los gastos para la administracion,
conservacion y reparacion de los elementos comunes generales del
inmueble. 31 LPRA sec. 1923d.

Por otra parte, conforme al Art. 39 de la Ley de Condominios
de Puerto Rico de 2020, supra sec. 1922k, cada titular tiene la
obligacion de “ejecutar a sus uUnicas expensas las obras de
modificacion, reparacion, limpieza, seguridad y mejoras de su
apartamento, sin perturbar el uso y goce legitimo de los demas”.
Asimismo, este Articulo les impuso a los titulares el deber de realizar
las obras de reparacion y seguridad tan pronto sean necesarias para
que no se afecte la seguridad o la buena apariencia del inmueble.
Id. Respecto a la fachada, este Articulo les prohibié a los titulares
cambiar la forma externa de la fachada, las puertas o ventanas

exteriores sin el consentimiento de dos terceras partes de los
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titulares que, a su vez, reunan dos terceras partes de las
participaciones en las areas comunes. Id.

Como organo rector y deliberativo del condominio, el Art. 49
de la Ley de Condominios de Puerto Rico de 2020, supra sec. 1922u,
instituyo el Consejo de Titulares, compuesto por todos los titulares,
y le doto del poder de aprobar el presupuesto anual, los estados
financieros del condominio, la ejecucion de obras extraordinarias y
mejoras, asi como la obtencion de fondos para la realizacion de
estas, entre otros.

Como organo ejecutivo del condominio, el Art. 53 de la Ley de
Condominios de Puerto Rico de 2020, supra sec. 1922y, faculto al
Director o la Junta de Directores con multiples deberes, de los
cuales se destacan los siguientes: (1) preparar y someter un
presupuesto anual al Consejo de Titulares; (2) cobrar a los titulares
las cantidades que deben contribuir a los gastos comunes; (3)
someter para la aprobacion del Consejo de Titulares los estados
financieros del condominio; (4) atender a la conservacion del
inmueble; (5) disponer de las reparaciones ordinarias conforme al
presupuesto anual; y (6) respecto a las reparaciones extraordinarias,
adoptar las medidas necesarias previa aprobacion del Consejo de
Titulares. A ello, deben sumarsele varias disposiciones del Art. 49
de la Ley de Condominios de Puerto Rico de 2020, supra, las cuales
permiten que el Director, el Presidente o el Tesorero de la Junta de
Directores ordenen las obras extraordinarias, las urgentes, y las
necesarias para enfrentar estados de emergencia con la previa
autorizacion mayoritaria del Consejo de Titulares, debidamente
convocado en asamblea extraordinaria para atender el asunto
especifico.

Por otro lado, también se crea un nuevo esquema para el
establecimiento de un seguro contra riesgos para el edificio sujeto al

régimen de propiedad horizontal. A esos efectos, el Art. 62 de la Ley
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de Condominios de Puerto Rico de 2020, supra sec. 1923g, permite
que el Consejo de Titulares con el voto de la mayoria asegure contra
riesgos el inmueble para cubrir las areas comunes generales,
procomunales y limitadas, asi como otros riesgos no relacionados a
la propiedad privada de los titulares.

Del referido Articulo queda claro que la adquisicion de este
tipo de seguro no afecta ni restringe el derecho de cada titular de
asegurar su propiedad privada o los elementos privativos de su
apartamento. Id. De similar manera, el titular que asegure su
propiedad privada o los elementos privativos de su apartamento no
quedara exonerado de pagar la parte que le corresponda de
cualquier seguro comunal que apruebe el Consejo de Titulares. Id.

Entretanto, el Art. 63 de la Ley de Condominios de Puerto Rico
de 2020, supra sec. 1923h, preceptud las reglas para la aplicacion
de la indemnizacion del seguro. En ese sentido, en términos
generales, la indemnizacion del inmueble sera destinada a la
reconstruccién de este. Id. Mediante este Articulo, en caso de
siniestro, el Consejo de Titulares puede, por acuerdo de la mayoria,
contratar una firma de profesionales para evaluar los danos o
pérdidas sufridas en las areas comunes y los apartamentos. Id.
Ahora bien, como pasos a seguir al recibirse una oferta de
indemnizacion por parte de la aseguradora, ordena lo siguiente:

Luego de recibir del asegurador una oferta de indemnizaciéon
sea total o parcial, la Junta de Directores preparara un plan
de distribucion de los fondos para la reconstruccion,
detallando las cantidades especificas que habran de
destinarse a la reconstruccion de las areas comunes y los
apartamentos, conforme a las tasaciones realizadas,
cotizaciones obtenidas y los deducibles aplicables y a las
restantes areas comunes del inmueble. El informe se
circulara a los titulares con no menos de quince (15) dias de
antelacion a la celebracion de la asamblea extraordinaria
donde se consideren las ofertas presentadas y el referido
informe. El Consejo de Titulares decidira finalmente, por
voto mayoritario, todo lo relacionado a la indemnizacion,
incluidas la aceptacion de las sumas ofrecidas por las
compaiias aseguradoras y las prioridades de las obras a
realizarse.

Una vez se determinen las obras de reconstruccion a
realizarse, conforme se dispone en el parrafo anterior, el
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resto de las obras necesarias para la reconstruccion de
las areas comunes, seran costeadas por el Consejo de
Titulares. Dichas obras, asi como la procedencia de los
fondos, seran aprobadas por voto mayoritario del Consejo
de Titulares.

Si el Consejo de Titulares decidiera recibir la suma total de
la indemnizacion para distribuirla luego entre los titulares,
los dineros se depositaran en una cuenta especial, de la cual
s6lo podran efectuarse retiros previa -certificacion del
Tesorero y del Secretario en la que se acredite el acuerdo del
Consejo de Titulares en el que se autoriza el retiro de fondos
y que el mismo no ha sido impugnado en ningun foro judicial
o administrativo.

El Consejo de Titulares podra adquirir una fianza de fidelidad
o seguro para el Director o los directores, que responda por
el manejo no autorizado de estos fondos. Cuando dicha
reconstrucciéon comprendiere la totalidad del inmueble o mas
de sus tres cuartas partes (3/4), no sera obligatorio hacerla.
En tal caso y salvo convenio en otro sentido, de dos terceras
partes (2/3) de todos los titulares, que a su vez, reinan dos
terceras partes (2/3) de las participaciones en las areas
comunes, se entregara la indemnizacion proporcionalmente
a quienes corresponda, y en cuanto al resto del inmueble se
hara segun lo establecido en el Codigo Civil de Puerto Rico.

Si procediere hacer la reconstruccion se observara lo previsto
para tal hipoétesis en la escritura constitutiva de la propiedad
horizontal y en su defecto, lo que acuerde el Consejo de
Titulares. Id. (Enfasis nuestro).

Por ultimo, el Art. 65 de la Ley de Condominios de Puerto Rico
de 2020, supra sec. 1923j, permite que las acciones de la Junta de
Directores y los acuerdos del Consejo de Titulares puedan ser
impugnados por los titulares cuando: (1) sean contrarios a la Ley de
Condominios de Puerto Rico de 2020, supra, la escritura matriz y el
reglamento del condominio; (2) resulten gravemente perjudiciales a
los intereses de la comunidad o a un titular; o (3) resulten
gravemente perjudiciales para algun titular que no tenga obligacion
juridica para soportarlo o no haya sido previsible al momento de la
compra. En el caso de condominios residenciales, la jurisdiccion
primaria y exclusiva sobre estas impugnaciones sera ejercida por el
DACO. Id.

Dicho esto, el término para ejercer la accion de impugnacion
dependera del supuesto bajo el que se presente. Si se trata de una
impugnacion de acuerdos, acciones u omisiones que constituyen

una violacion a la Ley de Condominios de Puerto Rico de 2020, supra,
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la escritura matriz o el reglamento del condominio, la accion
prescribira a los dos (2) anos. Id. Si se trata de una impugnacién por
otro supuesto, el titular tendra treinta (30) dias a partir de la fecha
en que se tomoO el acuerdo o determinacion, si se hizo en su
presencia, o a partir de la fecha en que recibe la notificacion del
acuerdo, si no estuvo presente. Id.

D.

En casos como el presentado ante nos, los honorarios de
abogado por temeridad estan autorizados por el Art. 3.21 de la
LPAU, supra sec. 9661, el Art. 65 de la vigente Ley de Condominios
de Puerto Rico de 2020, supra sec. 1923j, y la Regla 27 del
Reglamento de Procedimientos Adjudicativos, Reglamento Num.
8034 de 14 de junio de 2011, DACO, R. 27, pags. 28-29.

En lo pertinente, el Art. 3.21 de la LPAU, supra, permite que
la agencia, en su funcion cuasijudicial, pueda imponer costas y
honorarios de abogado en los mismos casos que dispone la Regla 44
de Procedimiento Civil, 32 LPRA Ap. V, R. 44. A su vez, el Art. 65 de
la Ley de Condominios de Puerto Rico de 2020, supra, mandata que
el foro en el que se diluciden querellas o acciones de impugnacion
impondra el pago de costas y honorarios de abogados a la parte que
proceda con temeridad. De igual manera, la Regla 27 del Reglamento
de Procedimientos Adjudicativos del DACO, supra, permite que el
funcionario, secretario o panel de jueces que presida la vista
administrativa imponga a la parte perdidosa el pago de costas y
honorarios de abogado. Segun la regla, ese proceso también se regira
por lo dispuesto en la Regla 44 de Procedimiento Civil, supra.

Lo anterior es consono con la norma general de que las Reglas
de Procedimiento Civil, 32 LPRA Ap. V, no aplican
automaticamente a los procedimientos administrativos. SLG
Saldana-Saldana v. Junta, 201 DPR 615, 623 (2018), citando a

Pérez v. VPH Motor Corp., 152 DPR 475, 484 (2000). Esto responde
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a la necesidad de que los procesos ante los organismos
administrativos funcionen agil y sencillamente, sin la rigidez que
suele caracterizar a los tribunales. Id. Como excepcién, se ha
sostenido, como norma reiterada, que nada impide que en casos
apropiados se adopten normas de las Reglas de Procedimiento Civil,
supra, para guiar el curso del proceso administrativo, cuando las
mismas no sean incompatibles con dicho proceso y propicien una
solucion justa, rapida y econémica. Id.; Pérez v. VPH Motor Corp.,
supra, pag. 485.

De esta forma, resulta pertinente la Regla 44.1 de
Procedimiento Civil, supra, la cual preceptua que: “[e|n caso de que
cualquier parte o su abogado o abogada haya procedido con
temeridad o frivolidad, el tribunal debera imponerle en su sentencia
al responsable el pago de una suma por concepto de honorarios de
abogado que el tribunal entienda correspondan a tal conducta”. El
proposito de esta sancion es penalizar al litigante perdidoso que,
“por su terquedad, obstinacion, contumacia e insistencia en una
actitud desprovista de fundamentos, obliga a la otra parte,
innecesariamente, a asumir las molestias, gastos, trabajo e
inconveniencias de un pleito”. Andamios de P. R. v. Newport
Bonding, 179 DPR 503, 520 (2010), citando a Fernandez v. San
Juan Cement Co., Inc., 118 DPR 713, 718 (1987). Segun ha
establecido nuestro mas alto foro, la facultad para imponer
honorarios de abogado por temeridad es discrecional del tribunal
por lo que no debera ser variada, a menos que constituya un abuso
de discrecién. Id.

Entre las circunstancias en las que se ha reconocido que una
parte actua de forma temeraria se encuentra cuando: (1) contesta la
demanda y niega responsabilidad total, pero posteriormente la
acepta; (2) se defiende injustificadamente de la accion; (3) cree que

la cantidad reclamada es exagerada y es la unica razon que tiene
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para oponerse a las peticiones del demandante, y no admite su
responsabilidad pudiendo limitar la controversia a la fijacion de la
cuantia a ser concedida; (4) se arriesga a litigar un caso del que se
desprende prima facie su responsabilidad; y (5) niega un hecho que
le consta es cierto a quien hace la alegacion. C.O.P.R. v. S.P.U., 181
DPR 299, 342 (2011), citando a Blas v. Hosp. Guadalupe, 146 DPR
267, 335-336 (1998). De igual forma, al imponerse honorarios de
abogado, la cuantia a imponerse sera calculada considerando: (1) el
grado de temeridad; (2) el trabajo realizado; (3) la duracion y
naturaleza del litigio; (4) la cuantia involucrada; y (5) el nivel
profesional de los abogados. Id., pags. 342-343.
IV.

En el caso de marras nos corresponde resolver si procede que
un Consejo de Titulares reembolse a una titular el dinero que gasto
para realizar reparaciones a elementos comunes por danos que
afectaban a sus dos apartamentos, cuando en un desglose de
distribucion de fondos, aprobado por el Consejo de Titulares, no se
adjudico cuantias a ningun apartamento por ese concepto y ciertos
fondos disponibles, pagados por la aseguradora, fueron aprobados
y utilizados para otros arreglos. Ademas, debemos atender si
procede la imposicion de honorarios de abogado por temeridad a la
Junta de Directores.

El DACO determiné que el reembolso procedia. Conforme a su
decision, en esencia, la senora Miranda Rodriguez posee un derecho
de recobrar los gastos en los que incurri6 para reparar danos en los
elementos comunes que afectaron el uso y disfrute de su propiedad.
Segun resolvio, tanto la cuantia de los danos como la de los gastos
fue demostrada por la recurrida, en un Appraisal Report preparado
por ECM para Triple S Propiedad y en una adjudicacion preparada
por el licenciado del condominio. Asimismo, rechazé el

planteamiento de la Junta de Directores, repetido ante nos, de que
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no corresponde realizar el reembolso porque ciertos fondos
disponibles fueron aprobados para arreglar el techo y pintar la
estructura. De la misma manera, resolvio que, independientemente
de la validez de las asambleas, el Consejo de Titulares no quedo
liberado de su responsabilidad de reembolso por reparar elementos
comunes.

En desacuerdo, la Junta de Directores contesta en la negativa.
A su entender, no procedia el reembolso a la sefiora Miranda
Rodriguez, sino, por el contrario, correspondia que se convocara al
Consejo de Titulares para que decidiera de donde provendrian los
fondos para el pago por los danos especificos de los elementos
comunes de fachada de los apartamentos afectados. Ademas,
plantea que reconocer la obligacion de reembolso a favor de la
recurrida seria contrario a derecho, puesto que existian otros
apartamentos en similar situacion. También, reitera que las
asambleas en cuestion no fueron impugnadas a tiempo y, por ende,
no se pueden cuestionar los acuerdos convenidos en ellas. Por
ualtimo, arguye que no actuo con temeridad.

En apoyo de la Resolucién recurrida, la senora Miranda
Rodriguez argumenta que los hechos estipulados por las partes no
permiten revocar el dictamen del foro recurrido. A su vez, plantea
que la Ley de Condominios de Puerto Rico de 2020, supra, les impone
al Consejo de Titulares y a los demas titulares la obligacion de
costear los gastos que hizo la recurrida, toda vez que incurrié en
ellos para realizar obras urgentes y necesarias tras la emergencia
provocada por el paso de los huracanes Irma y Maria. Asimismo,
coincide con el foro recurrido en cuanto a la independencia de la
controversia de la validez de las asambleas impugnadas y con la
determinacion de que la Junta de Directores actué con temeridad.

Tras un analisis objetivo, sereno y cuidadoso del voluminoso

expediente del caso, la prueba documental y los hechos estipulados
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por las partes, resolvemos que el DACO no incidié en los errores
senalados. El dictamen es esencialmente correcto en derecho y las
determinaciones de hechos en las que se basa estan sustentadas
firmemente en la evidencia sustancial que obra en el expediente,
cuyo valor y pertinencia no fueron cuestionados por la Junta de
Directores. Por ello, no existe razon para variar las determinaciones
de hechos a las que llego el foro recurrido, a las cuales, ademas, le
debemos deferencia. Conforme a la Ley de Condominios de Puerto
Rico de 2020, supra, y el derecho examinado, la senora Miranda
Rodriguez tiene derecho a repetir en contra de los demas titulares,
encarnados en el Consejo de Titulares, para recobrar lo que gasto al
reparar los danos que sufrieron elementos comunes tras el paso del
huracan Maria, accion que era necesaria para salvaguardar y
disfrutar su propiedad. De igual manera, no encontramos que exista
razon, ni que la parte recurrente haya aducido evidencia alguna, que
provoque variar la determinacion del DACO en cuanto a la
temeridad de la Junta de Directores.

Este caso presenta un hecho principal claro, estipulado por

las partes, determinado por el DACO: la senora Miranda Rodriguez
realiz6 reparaciones a elementos comunes del Condominio Rio Mar
Cluster 1.8 Esto incluyo6 el arreglo o reconstruccion de partes de la
fachada, ventanas, barandas y puertas. Al asi hacerlo, la recurrida
asumio como suya una responsabilidad comun del Consejo de
Titulares, segun el andamiaje estatutario aplicable al régimen de
propiedad horizontal. De no hacerlo, se hubiese afectado
nocivamente el estado de su propiedad, asi como su derecho a
disfrutarla. Como demuestra la prueba documental y los hechos

estipulados, tanto la Junta de Directores como el Consejo de

8 Estas reparaciones y la interaccién entre la recurrida con la Junta de Directores
y el Consejo de Titulares sobre ellas ocurrieron mientras estaba vigente la antigua
Ley de Condominios, supra. Por ello, logicamente, es de aplicacion ese estatuto a
esa controversia.
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Titulares conocian de este hecho y fueron notificados de la urgencia
en la que se necesitaban realizar esos arreglos. Esto fue admitido
por la propia parte recurrente en los escritos que presento ante el
DACO, asi como los que radico ante esta Curia.

Empero, la discrepancia radica en si procede imponerle la
responsabilidad de reembolsarle los gastos incurridos por la senora
Miranda Rodriguez al Consejo de Titulares, como resolvio el DACO
y defiende la recurrida, o si esa tarea corresponde que la atienda el
Consejo de Titulares, mediante sus mecanismos democraticos, como
argumenta la Junta de Directores. La respuesta es clara y la provee
palmariamente la antigua Ley de Condominios, supra. En vista de la
prueba documental y los hechos estipulados, se configuran los
requisitos prescritos por el Art. 17 de la antigua Ley de Condominios,
supra, para que un titular pueda repetir contra los demas por el
pago de los gastos realizados. En este caso, los elementos comunes
requerian obras urgentes y necesarias de reparacion, se conté con
las justificaciones pertinentes y la Junta de Directores estuvo
notificada, pero no actu6 con la diligencia que ameritaban las obras
en cuestion. La conclusion obligatoria ante semejante marco factico
es que la recurrida posee el derecho a ser reembolsada por los gastos
reclamados.

Aun mas, no es posible soslayar que los danos sufridos por
los apartamentos de la senora Miranda Rodriguez fueron causados
por el huracan Maria. Su reparacion se dio en el contexto de la
declaracion de emergencia tras el nefasto paso de ese fenomeno
atmosférico, asi como del huracan Irma dias antes. Por esa razon,
la recurrida tendria derecho a repetir el gasto en contra de los demas
titulares por tratarse de una situacion de emergencia, incluso si no
se hubiera notificado a la Junta de Directores.

Cabe destacar que no existe controversia respecto a la cuantia

determinada por la aseguradora Triple S Propiedad y adjudicada a
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favor de la senora Miranda Rodriguez por los danos sufridos en los
elementos privativos de sus apartamentos, tal y como establecio el
DACO. Esa cuantia fue fijada en $25,795.17 por el foro recurrido, el
cual consider6 que la recurrida la demostro para récord durante una
vista administrativa. Esa cantidad se distribuye en $15,896.81
correspondientes a elementos privados y comunales de la villa 10-B
y $9,898.36 correspondiente a los mismos elementos de la villa 10-
D. El extenso expediente justifica esa concesion, muy en especifico
los relevos firmados por la recurrida al Consejo de Titulares en los
que se consigna que se le pagaran esas sumas de dinero.®

Desde el comienzo de este litigio administrativo hasta la
presente solicitud de revision judicial de la Resolucién recurrida, la
Junta de Directores ha reiterado que la asignacion previa de ciertos
fondos por el Consejo de Titulares para la reparacion del techo y la
pintura de los edificios es O6bice para determinar que le corresponde
reembolsar a la sefiora Miranda Rodriguez por los gastos que hizo
para reparar elementos comunes, tarea y pago que le tocaba al
Consejo de Titulares. Lo plantea y lo repite, pero no lo argumenta en
derecho. Y es que no surge obstaculo alguno en el derecho aplicable
que impida ordenar a la parte recurrente a satisfacer la obligacion
que se ha detallado. Por el contrario, existe amplio apoyo.

Tampoco es obice el planteamiento de la Junta de Directores
de que los acuerdos tomados por el Consejo de Titulares en
asambleas celebradas el 17 de noviembre de 2019 y el 23 de mayo
de 2021 no fueron impugnadas correctamente dentro del término
dispuesto en la Ley de Condominios de Puerto Rico de 2020, supra.
Por un lado, la parte recurrente admitio que la convocatoria de la
asamblea del 23 de mayo de 2021 no cumplié con lo requerido por

el ordenamiento. Por el otro, independientemente del asunto de la

9 Apéndice de la Peticién, Anejo VIII, pags. 281-282.
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validez de los acuerdos a los que llego el Consejo de Titulares, este
no quedo liberado de su responsabilidad de restituir a la recurrida
los gastos incurridos. La obligacion subsiste, aunque se hayan
asignado fondos a otros asuntos, valida o invalidamente. Lo
contrario representaria: (1) permitir que el Consejo de Titulares del
Condominio Rio Mar Cluster I se lucre injustamente del esfuerzo de
la senora Miranda Rodriguez; (2) consentir que el Consejo de
Titulares omita su deber mediante la asignacion de fondos para
distintos fines; y (3) desalentar que los titulares tomen accion ante
situaciones de emergencia o danos a elementos comunes que
afectan su propiedad cuando la Junta de Directores del condominio
en el que radican no actia con la premura que amerita. Eso seria
contrario a derecho.

Por ultimo, a la luz de que no existe evidencia de abuso de
discrecion por el DACO al aquilatar que la Junta de Directores fue
temeraria, no corresponde intervenir con esa determinacion, ni la
correspondiente fijacion de honorarios de abogados. La imposicion
de honorarios de abogados por temeridad es wun ejercicio
discrecional del DACO con el que no intervendremos mientras no
hayan indicios de abuso de tal discrecion. En todo caso, el
expediente administrativo apoya la conclusion a la que lleg6 el foro
recurrido.

Por lo anterior, corresponde confirmar la Resoluciéon recurrida.
Al Consejo de Titulares del Condominio Rio Mar Cluster I le
corresponde pagar $25,795.17 a la senora Miranda Rodriguez por
concepto de los gastos en los que incurrio para reparar los elementos
comunes del condominio, asi como $1,500.00 por concepto de
honorarios de abogados por temeridad. La cifra de los gastos
incurridos por la recurrida fue adjudicada por el DACO,

determinacion que se basoé en evidencia sustancial.
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V.
Por los fundamentos pormenorizados, se confirma la
Resolucién recurrida.
Lo acordo el Tribunal y lo certifica la Secretaria del Tribunal
de Apelaciones. El Juez Sanchez Ramos concurre con la
determinacion de confirmar la decision recurrida, sin opinion

escrita.

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




