Estado Libre Asociado de Puerto Rico
TRIBUNAL DE APELACIONES

PANEL V
JAVIER O. PINEIRO DELIZ Revision
Y OTROS Administrativa
procedente del
Recurrentes Departamento de
TA2025RA00371 | Asuntos del
V. Consumidor
JUNTA DE DIRECTORES Sobre: Ley de
DEL CONDOMINIO BELLA Condominios
MARE Y OTROS
Caso Num.
Recurridos C-SAN-2023-0017605

Panel integrado por su presidenta, la Juez Dominguez Irizarry, el
Juez Cruz Hiraldo y el Juez Sanchez Baez

Dominguez Irizarry, Juez Ponente
SENTENCIA

En San Juan, Puerto Rico, a 30 de enero de 2026.

La parte recurrente, el sefior Joel A. Pineiro Colén, comparece
ante nos para que dejemos sin efecto la Resolucién emitida por el
Departamento de Asuntos al Consumidor (en adelante, DACo), el 27
de octubre de 2025. Mediante la misma, el referido organismo,
desestimo la Querella Enmendada instada por la parte recurrente en
contra de la parte recurrida, la Junta de Directores del Condominio
Bella Mare y/o el Consejo de Titulares del Condominio Bella Mare.

Por los fundamentos que expondremos a continuaciéon, se
revoca la Resolucion administrativa recurrida.

I

Segun surge, el 31 de enero de 2024, la parte recurrente
presento la Querella Enmendada de epigrafe. En esta, sostuvo que
el senor Javier O. Pineiro Deliz era dueno en pleno dominio del
Apartamento 5-H del Condominio Bella Mare. Esboz6é que, desde el
ano 2016, la Junta de Directores del Condominio incurrié en
multiples actuaciones negligentes y culposas relacionadas con la

administracion del inmueble y el manejo de las obligaciones del
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titular. En particular, alegd que la Junta dispuso indebidamente de
fondos vinculados a un “Reverse Mortgage” que habia gestionado;
facturo y cobroé partidas que afirmé ya habian sido satisfechas;
continu6 reflejando balances incorrectos en las facturas de
mantenimiento sin aplicar descuentos ni créditos que entendia
procedentes; removio y dispuso, sin autorizacion, de dos vehiculos
de su propiedad; y permitio el acceso a su apartamento a otro titular
del Condominio sin su consentimiento, lo que, segan alego, culmindé
en danos a las paredes de los banos del apartamento.

Esbozé que dichas actuaciones ocurrieron mientras el senor
Pineiro Deliz se encontraba recluido por razones de salud mental,
circunstancia que, segun sostuvo, la Junta de Directores habria
aprovechado para restringirle el acceso a su apartamento,
obligandolo a incurrir en gastos de vivienda alterna desde el ano
2018 hasta la fecha de la presentacion de la querella de epigrafe.

A base de lo anterior, la parte recurrente reclamo el pago de
danos econémicos y danos por angustias mentales por una suma
total de ciento ochenta y cinco mil délares ($185,000.00), solicité el
ajuste del balance adeudado por concepto de cuotas de
mantenimiento al monto de nueve mil ciento cincuenta y un dolares
con veintiocho centavos ($9,151.28), y reclamé6, ademas, la
imposicion de costas, gastos y honorarios de abogado por una suma
no menor de sesenta mil délares ($60,000.00).

Por su parte, el 1 de octubre de 2024, la parte recurrida
presento su Contestacion a Querella Enmendada. En esencia, neg6o
la mayoria de las alegaciones formuladas en su contra y sostuvo que
sus actuaciones se realizaron conforme a la Ley de Condominios de
Puerto Rico, Ley Num. 129-2020, segun enmendada, 31 LPRA sec.
1921 et seq., y al Reglamento del Condominio Bella Mare. En
particular, rechaz6 haber dispuesto indebidamente de fondos

relacionados con un “Reverse Mortgage”, nego responsabilidad por
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la remocion y alegada pérdida de los vehiculos del senor Pineiro
Deliz, y afirmo6 que cualquier actuacion relacionada con el acceso al
apartamento, su limpieza y la administracion de los
estacionamientos, se efectué al amparo de ordenes judiciales,
resoluciones administrativas previas y facultades legales de la Junta
de Directores del Condominio. Asimismo, adujo que las deudas por
concepto de cuotas de mantenimiento no habian sido satisfechas,
que eran vencidas, liquidas y exigibles, y que no prescribian por
gravar el inmueble. En consecuencia, solicito al foro administrativo
que desestimara la Querella Enmendada de epigrafe.

El 13 de agosto de 2025, comparecio el senor Joel A. Pineiro
Colon, mediante una Mocién Informativa sobre fallecimiento del Sr.
Javier Pinieiro Dfeliz]. En esta expreso que su padre, el sefior Pifieiro
Deliz, habia fallecido el 27 de mayo de 2025 en la ciudad de Santo
Domingo, Republica Dominicana. Esbozé que el fenecido habia
otorgado testamento el 5 de octubre de 2023 y que, mediante la
referida escritura, le habia designado como su albacea. Ante la
situacion del fallecimiento del querellante, el senor Pineiro Colon,
plante6é que, actuando como albacea testamentario estaba en la
posicion de continuar el caso, de conformidad con las disposiciones
de los Articulos 1739y 1740 del Codigo Civil de Puerto Rico de 2020,
31 LPRA secs. 11511y 11512.

Posteriormente, mediante Resolucion y Orden emitida el 13 de
agosto de 2025 y notificada el 7 de octubre de 2025, el DACo le
concedio a la parte recurrente hasta el 15 de septiembre de 2025,
para que presentara toda la documentacion concerniente a la
adjudicacion, particion y liquidacion del caudal relicto del causante
en el cual se demostrara quién, en efecto, era el titular del
apartamento SH del Condominio Bella Mare.

Luego de ciertas incidencias, el 27 de octubre de 2025, el

DACo emiti6 la Resoluciéon administrativa que nos ocupa. Mediante
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la misma, desestimo la Querella Enmendada de epigrafe, ordenando
asi el cierre y archivo de esta. El Juez Administrativo fundamento
su proceder en que del expediente de la querella de epigrafe surgia
un impedimento jurisdiccional para atender la querella. En
especifico, detallo que en el caso de autos el titular registral del
apartamento 5-H del Condominio Bella Mare era el senor Pineiro
Deliz, y que, al fallecer, se abrié una sucesion. Por ello, resolvio que,
el caudal relicto del causante debia pasar por un proceso de
adjudicacion, particion y liquidacion y para determinar quién es el
titular registral del apartamento en controversia. Asi pues, como no
constaba en el expediente del DACo quién era el titular registral
actual del apartamento, concluyé que no tenia jurisdiccion para
atender la querella.

Inconforme con lo resuelto, el 30 de noviembre de 2025, la
parte recurrente comparecio ante nos mediante el presente recurso
de revision administrativa. En el mismo formula el siguiente
senalamiento de error:

Err6 el Honorable Foro Administrativo, Departamento

de Asuntos del Consumidor, al desestimar la querella

numero C-SAN-2023-0017605, por falta de jurisdiccion

por el fallecimiento del SR. JAVIER PINEIRO DELIZ

(Q.E.P.D.), cuando se le presentéo evidencia de la

existencia de un albacea adecuadamente designado por

testamento, que aceptd el cargo y estaba certificado,
siendo éste su apoderado e hijo, el SR. JOEL PINERIO

COLON, compareciente, quien a su vez, le fue asignada

la propiedad objeto de la controversia ante DACO. La

propiedad es el apartamento 5-H, del Condominio Bella

Mare, finca 18,353BIS, inscrita al folio 4 del tomo 478

de Carolina.

Luego de examinar el expediente de autos y con el beneficio
de la comparecencia de las partes de epigrafe, estamos en posicion
de disponer del presente asunto.

II
A

Es norma firmemente establecida en el estado de derecho

vigente, que los tribunales apelativos estan llamados a abstenerse
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de intervenir con las decisiones emitidas por las agencias
administrativas, todo en deferencia a la vasta experiencia y
conocimiento especializado que les han sido encomendados. Jusino
Rodriguez v. Junta de Retiro, 2024 TSPR 138, 215 DPR ___ (2024);
Otero Rivera v. Bella Retail Group, Inc., 214 DPR 473, 484 (2024);
Voili Voila Corp. v. Mun. Guaynabo, 213 DPR 743, 753 (2024); Rolon
Martinez v. Supte. Policia, 201 DPR 26, 35 (2018); The Sembler Co. v.
Mun. de Carolina, 185 DPR 800, 821-822 (2012); Asoc. Fcias. v.
Caribe Specialty I et al., 179 DPR 923, 940 (2010). En este contexto,
la Seccion 4.5 de la Ley de Procedimiento Administrativo Uniforme
del Gobierno de Puerto Rico, Ley Num. 38-2017, establece el alcance
de la revision judicial respecto a las determinaciones
administrativas. A tal efecto, la referida disposicion legal expresa
como sigue:

El Tribunal podra conceder el remedio apropiado si

determina que el recurrente tiene derecho a un

remedio.

Las determinaciones de hechos de las decisiones de las

agencias seran sostenidas por el tribunal, si se basan

en evidencia sustancial que obra en el expediente

administrativo.

Las conclusiones de derecho seran revisables en todos
sus aspectos por el tribunal.

3 LPRA sec. 9675.

Al momento de revisar una decision agencial, los tribunales
deben cenirse a evaluar la razonabilidad de la actuacion del
organismo. Rolén Martinez v. Supte. Policia, supra; The Sembler Co.
v. Mun. de Carolina, supra. Nuestro Tribunal Supremo ha definido
el referido concepto como aquella evidencia relevante que una mente
razonable podria aceptar como adecuada para sostener una
conclusion. Rolén Martinez v. Supte. Policia, supra; Assoc. Ins.
Agencies, Inc. v. Com. Seg. P.R., 144 DPR 425, 437 (1997). Por tanto,
compete a la parte que impugne la legitimidad de lo resuelto por un

organismo administrativo, identificar prueba suficiente para
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derrotar la presuncion de correccion y regularidad que les asiste.
Graciani Rodriguez v. Garage Isla Verde, 202 DPR 117, 128 (2019).

A tenor con esta norma, los foros judiciales limitan su
intervencion a evaluar si la decision de la agencia es razonable y no
si hizo una determinacion correcta de los hechos ante su
consideracion. Assoc. Ins. Agencies, Inc. v. Com. Seg. P.R., supra. En
caso de que exista mas de una interpretaciéon razonable de los
hechos, el tribunal debe sostener lo concluido por la agencia,
evitando sustituir el criterio del organismo por sus propias
apreciaciones. Pacheco v. Estancias, supra. Ahora bien, esta regla
basada en deferencia no es absoluta. La misma cede cuando esta
presente alguna de las siguientes instancias: (1) cuando la decision
no esta fundamentada en evidencia sustancial; (2) cuando el
organismo administrativo ha errado en la apreciacion de la ley, y; (3)
cuando ha mediado una actuaciéon irrazonable, o ilegal. Jusino
Rodriguez v. Junta de Retiro, supra; Otero Rivera v. Bella Retail
Group, Inc., supra; Voili Voila Corp. v. Mun. Guaynabo, supra; Costa
Azul v. Comision, 170 DPR 847, 853 (2007).

Por otro lado, sabido es que las reglas y reglamentos
aprobados por las agencias administrativas constituyen normas de
caracter general, que ejecutan la politica publica en la que descansa
la funcion de determinado organismo. 3 LPRA sec. 9603 (m). Nuestro
ordenamiento juridico reconoce el valor vinculante de los preceptos
estatuidos por una agencia por lo que su cumplimiento le es
plenamente oponible a la ciudadania. Ahora bien, en el referido
fundamento descansa la afirmacion en cuanto a que las agencias
administrativas estan, por igual, obligadas a observar con fidelidad
su cumplimiento, no quedando a su arbitrio el reconocer los
derechos alli incluidos. Torres v. Junta Ingenieros, 161 DPR 696, 704

(2004); Com. Vec. Pro. Mej., Inc. v. J.P., 147 DPR 750, 761 (1999).




TA2025RA00371 7

B

De otra parte, es sabido que el Departamento de Asuntos del
Consumidor, es el organismo administrativo llamado a vindicar e
implementar los derechos de los consumidores en Puerto Rico.
Articulo 3 de la Ley Organica del Departamento de Asuntos del
Consumidor, Ley Num. 5 de 23 de abril de 1973, 3 LPRA sec. 341b.
En el ejercicio de esa encomienda, la agencia cuenta con la facultad
legal para establecer una estructura de adjudicacion administrativa
que le permita disponer de las querellas sometidas a su
consideracion, ello a tenor con las leyes vigentes y, por ende,
conceder los remedios que en derecho procedan. 3 LPRA sec.
341e(d). En lo pertinente al caso ante nuestra consideracion, dicha
autoridad adjudicativa se extiende a ciertos asuntos relacionados
con el Régimen de Propiedad Horizontal, pues el Secretario cuenta
con facultad legal para atender, investigar y resolver reclamaciones
vinculadas a actuaciones u omisiones de juntas de directores de
condominios. Articulo 65 de la Ley de Condominios, Ley Num. 129-
2020, 31 LPRA sec. 1923;.

En la consecucion de las facultades que le fueron arrogadas,
el Departamento de Asuntos al Consumidor aprobé el Reglamento
de Procedimientos Adjudicativos, Reglamento Num. 8034 de 14 de
junio de 2011 (en adelante, Reglamento 8034), mediante el cual
implanté un sistema de reglas dirigido a procurar la solucion justa,
rapida y economica de las querellas sometidas a su consideracion,
a través de un procedimiento uniforme de adjudicacion. En lo
pertinente, es meritorio mencionar que el Reglamento 8034 acoge
en su Regla 19 un mecanismo de sustitucion de partes y solicitud
de intervencion, después de presentada una querella. La misma
establece:

Regla 19 - Sustitucion de Partes y Solicitud de
Intervencion
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19.1. Se podra sustituir las partes em cualquier
momento después de radicada la querella de acuerdo a
las normas provistas por las Reglas de Procedimiento
Civil de Puerto Rico de 2009, segiin enmendadas.

A tenor con lo anterior, la Regla 22.1 de Procedimiento Civil,
32 LPRA Ap. V, R. 22.1, regula la sustitucion de partes por causa de
muerte, disponiendo lo siguiente:

(a) Si una parte fallece y la reclamacion queda por ello
extinguida, se dictara sentencia para desestimar el
pleito.

(b) Si una parte fallece y la reclamacion no queda por ello
extinguida, cualquiera de las partes en el procedimiento
o sus abogados o abogadas notificaran el fallecimiento al
tribunal y a las otras partes dentro del término de treinta
(30) dias, contados desde la fecha cuando se conozca tal
hecho. El tribunal, a solicitud hecha dentro de los
noventa (90) dias siguientes a la fecha de dicha
notificacion, ordenara la sustitucion de la parte fallecida
por las partes apropiadas. Los y las causahabientes o
representantes podran presentar la solicitud de
sustitucion del finado o de la finada, y dicha solicitud se
notificara a las partes en la forma dispuesta en la Regla
67 y a las que no lo sean en la forma que dispone la Regla
4. La demanda se enmendara a los unicos fines de
conformar la sustitucion e incorporar las nuevas partes
al pleito. Transcurrido el término sin que se haya
solicitado la sustitucion, se dictara sentencia para
desestimar el pleito sin perjuicio.

(c) De fallecer una o mas partes demandantes, o uno o

mas partes demandadas, que fueron partes en un pleito

en que el derecho reclamado subsista sélo a favor de las

demandantes o contra las partes demandadas que

sobrevivan, el pleito no finalizara. Se notificara al

tribunal el hecho de la muerte y el pleito continuara a

favor o contra las partes sobrevivientes. Regla 22.1 de

Procedimiento Civil, supra, R. 22.1.

Como se aprecia, la Regla 22.1 de Procedimiento Civil, supra,
atiende el interés publico de que los asuntos en los tribunales se
solucionen de forma expedita para evitar el perjuicio que la dilacion
pueda causar a las partes. Vilanova et al. v Vilanova et al., 184 DPR
824 (2012), citando a Echevarria Jiménez v. Sucn. Pérez Meri, 123
DPR 664, 685 (1989). De esta manera, luego de que se ordene la
sustitucion, las partes no quedan desprovistas, pues se colocan en

“los mismos zapatos” que la parte sustituida. Pino Development Corp.

v. Registrador, 133 DPR 373, 388 (1993).
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Por otra parte, en Ruiz Mattei v. Commercial Equipment Finance,
Inc., 214 DPR 407, 418 (2024), nuestro Tribunal Supremo ha
detallado que es la sucesion quien esta llamada a sustituir a su
causante cuando al momento de fallecer, este era parte en una causa
civil pendiente. Asi, los sucesores estan llamados a ocupar, por la ley
o por el testamento, la posicion juridica en la que se encontraba su
causante antes de haber fallecido. Id., pags. 417-418. Para viabilizar
esta sustitucion de parte, existe en nuestro ordenamiento procesal la
precitada Regla 22.1 de Procedimiento Civil, supra. Id., pag. 418.

III

En el recurso ante nuestra consideracion, en esencia, la parte
recurrente sostiene que erré el DACo al desestimar la querella de
epigrafe por alegada falta de jurisdiccion. Ello, al concluir que, tras
el fallecimiento del senor Pineiro Deliz, la tramitacion del caso no
podia continuar sin que mediara previamente un proceso de
particion y liquidacion de la herencia, a los fines de identificar el
titular del inmueble objeto de la controversia. Habiendo examinado
dicho senalamiento a la luz del derecho aplicable y de las
particularidades del caso ante nuestra consideracion, resolvemos
revocar la resolucion recurrida.

Segin esbozaramos previamente, los procedimientos
adjudicativos ante el Departamento de Asuntos del Consumidor se
rigen por el Reglamento 8034. El referido cuerpo reglamentario
establece, en su Regla 19, que la sustitucion de partes puede
efectuarse en cualquier momento luego de radicada la querella,
conforme a las normas provistas por las Reglas de Procedimiento
Civil. A esos fines, la Regla 22.1 de Procedimiento Civil, supra,
regula la sustitucion de partes por causa de muerte y establece que,
cuando la reclamacion no se extingue, el pleito debe continuar
mediante la sustitucion de la parte fallecida por las partes

apropiadas. Sabido es que, nuestro ordenamiento juridico reconoce
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que es la sucesion quien esta llamada a sustituir a su causante
cuando al momento de fallecer, este era parte en una causa civil
pendiente. Esto debido a que en “la sucesion que se produce por
razon del fallecimiento del causante, el sucesor esta llamado a ser
deudor, acreedor, dueno, poseedor, nudo propietario, arrendador o
arrendatario, tal y como lo era el sucedido”. Ruiz Mattei v.
Commercial Equipment Finance, Inc., supra, pag. 417.

En el caso ante nuestra consideracion, segun surge de la
Querella Enmendada presentadas ante el DACo, el senor Javier O.
Pinieiro Deliz promovi6 reclamaciones dirigidas al resarcimiento de
danos economicos, danos por angustias mentales, asi como a la
revision y ajuste de cargos y cuotas de mantenimiento imputadas
como resultado de las actuaciones y omisiones de la Junta de
Directores del Condominio Bella Mare. Tales reclamaciones
persiguen la reparacion de un menoscabo patrimonial alegadamente
sufrido, asi como la correccion de partidas econémicas que inciden
directamente sobre el caudal hereditario del causante. Por su propia
naturaleza, estos reclamos no se extinguen con el fallecimiento del
causante ni revisten caracter personalisimo para su adjudicacion,
sino que constituyen derechos de crédito susceptibles de valoracion
pecuniaria que subsisten y se transmiten a su sucesion. Por ello, el
hecho de que no se hubiese llevado a cabo la particion, liquidacion
y adjudicacion de la herencia no privaba al foro administrativo de
jurisdiccion para atender la controversia ni justificaba la
desestimacion de la querella. Tal cual esbozado, nuestro
ordenamiento procesal dispone que lo procedente es permitir la
sustitucion del causante por su sucesion, antes de desestimar el
pleito.

Al desestimar la querella por falta de jurisdiccion, sin
conceder oportunidad para efectuar la sustitucion del causante por

su sucesion, el DACo incurrié en una actuacion carente de respaldo
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legal. El dictamen en cuestion es incorrecto en derecho, condicion
que hace que el ejercicio de nuestras funciones supere la norma de
deferencia respecto a los pronunciamientos emitidos por un
organismo administrativo. Siendo asi, revocamos la Resolucion
recurrida y devolvemos el caso al foro administrativo para que
permita a la parte recurrente enmendar la querella, a los fines de
incluir a la sucesion del senor Javier O. Pineiro Deliz como parte
querellante.
IV

Por los fundamentos que anteceden, se revoca la resolucion
administrativa recurrida.

Lo acordé y manda el Tribunal, y certifica la Secretaria del

Tribunal de Apelaciones.

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




