Estado Libre Asociado de Puerto Rico
TRIBUNAL DE APELACIONES

PANEL VI
Yasmin Caballero Ruiz y APELACION
Juan C. Garcia, y la procedente del
Sociedad Legal de Tribunal de Primera
Gananciales compuesta Instancia, Sala
por ambos Superior de San
Juan
Apelados
VS.
Luis Echegaray, Olga Civil Num.:

Casalduc y la Soc. Legal| TA2026AP00103 |SJ2017CV02218
de Gananciales
compuesta por ambos,

Mapfre Ins., The

Residence at the Park,

Inc., Triple S Propiedad, Sobre:

APM Administration

Group, Bayside Danos y Perjuicios
Constractor, Inc.,

Aseguradora A,

Aseguradora B y C;
Personas Naturales D, E,
F; y/o Juridicas X, Y, Z

Apelante

Panel integrado por su presidente, el Juez Rivera Colon, el
Juez Monge Gomez y la Jueza Prats Palerm.

Rivera Colon, Juez Ponente
SENTENCIA
En San Juan, Puerto Rico, a 31 de marzo de 2026.

Comparece el Consejo de Titulares del Condominio
Residence at the Park (Consejo de Titulares o parte apelante),
quien nos solicita la revocacion de la Sentencia emitida el 30 de
diciembre de 2025!, por el Tribunal de Primera Instancia, Sala
Superior de San Juan (TPI o foro primario). Mediante el referido
dictamen, el foro primario declar6 Con Lugar la Demanda Coparte
radicada matrimonio Echegaray Casalduc. En consecuencia,
resolvio que el Consejo de Titulares y Bayside Constractor Inc.

(Bayside) responden solidariamente por la suma de $114,777.70,

1 Notificada el 9 de enero de 2026.
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en concepto de los danos y perjuicios producidos por la
desatencion de los vicios en la construccion y el enriquecimiento
injusto.

Examinada la solicitud de autos, la totalidad del expediente
y el derecho aplicable, modificamos la Sentencia apelada. Asi
modificada, confirmamos por los fundamentos que expondremos a
continuacion.

I.

El 31 de octubre de 2017, el Sr. Juan Garcia, la Sra. Yasmin
Caballero y la Sociedad Legal de Bienes Gananciales constituida
por ambos (matrimonio Garcia Caballero) instaron una Demanda
sobre danos y perjuicios en contra del Consejo de Titulares, el Sr.
Luis Echegaray, la Sra. Olga Casalduc y la Sociedad de Bienes
Gananciales compuesta por ambos, y MAPRE Insurance. En
sintesis, el matrimonio Garcia Caballero alegé que es propietario
del apartamento num. 5 en el Condominio The Residence at the
Park. No obstante, indic6é su residencia experimenta un problema
de humedad por la filtracion del apartamento del piso 6,
perteneciente al matrimonio Echegaray Casalduc. Por
consiguiente, argumento que el Consejo de Titulares, MAPFRE y el
matrimonio Echegaray Casalduc son responsables, toda vez que no
atendieron diligentemente dicho problema.2

Con posterioridad, el 12 de octubre de 2023, el matrimonio
Echegaray Casalduc interpuso una Demanda de Coparte en contra
del Consejo de Titulares. En esencia, manifestdé que los problemas
de filtracion continuan afectando tanto al apartamento del piso
cinco, como al del seis. No obstante, a la luz de un informe pericial,
especifico que estas fallas responden a elementos comunes, en
particular, del piso siete, en donde hay una terraza, que deben ser

atendidas por el Consejo de Titulares. En vista de ello, le solicito a

2 Por consiguiente, el matrimonio Garcia Caballero argument6 que el Consejo de
Titulares, MAPFRE y el matrimonio Echegaray Casalduc son responsables de los
danos experimentados por la filtracion, toda vez que no atendieron
diligentemente dicho problema. Igualmente, adelanté que de existir defectos en
la construccion del edificio, Bayside responderia por los mismos
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este ultimo a que respondiera por los gastos que incurrié en la
reparacion de la terraza, puesto que considero tal asunto debio ser
costeado por el Consejo de Titulares. A su vez, requirio la
indemnizacion en danos Yy perjuicios por sus actuaciones
negligentes.

Luego de una serie de acontecimientos procesales3, el foro
primario celebro el juicio* los dias del 6 al 9 de mayo de 2025.
Evaluada la prueba desfilada en dicho proceso, el TPI emitio la
Sentencia Final el 30 de diciembre de 20255, en la cual declaro
Con Lugar la Demanda Coparte interpuesta por el matrimonio
Echegaray Casalduc. En suma, determindé que el Consejo de
Titulares conocia sobre los vicios ocultos del edificio, atribuibles a
Bayside, segiin consta en la determinacion de hechos num. 38:

El 4 de diciembre 2013, Bayside Constractor
admitio que los problemas de filtraciones
existente entre los apartamentos siete y seis no
tenian ninguna relacion con tuberias en el
Condominio29, sino que se trataba de un
problema de filtracion de techo por la losa de
hormigon y denegdé responsabilidad por haber
transcurrido el término de garantia de dos (2)
anos que dispone la Ley 130, evadiendo su
obligacion con el problema. Aunque transcurrido
el término de dos anos para la reparacion de los
vicios aparentes, no habia transcurrido el plazo
decenal contemplado en el Articulo 1483 del
Codigo Civil de 1930 vigente en ese momento. A
pesar de que estas filtraciones constituian una
manifestacion de un vicio oculto, el Consejo de
Titulares, por conducto de su Presidente, o la
Junta de Directores o la compania de
administracion APM no realizaron gestion alguna
para reclamarle a Bayside. Por el contrario, le
requiri6 a los titulares que resolvieron el
problema. Siendo el problema uno que afectaba un
elemento comun del condominio, el Consejo de

3 El TPI dicté una Sentencia Parcial el 14 de mayo de 2025, en la cual determiné
anotar rebeldia en contra de Bayside, puesto que nunca present6 contestacion a
la demanda.

4 Durante la celebracion del juicio, declararon en calidad de peritos las
siguientes personas: (1) Ing. José O. Gonzalez Garcia (perito de ocurrencia de los
Echegaray Casalduc); (2) Ing. Guillermo Alvarez Cartafa (perito de ocurrencia de
los Echegaray Casalduc); (3) Ing. Emiliano Ruiz Pla (perito estructural forense de
los Echegaray Casalduc); (4) Ing. Raul Rosario Aponte (perito en ingenieria civil
del Consejo de Titulares); (4) Olga Casalduc Castrillo; (5) Luis Echegaray
Méndez; (6) Ing. José Fernandez Carmona.

5 Notificada en igual fecha.
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Titulares tenia una obligacion de actuar y no lo
hizo. (Enfasis nuestro).®

A pesar de conocer tales vicios, el foro primario concluyo el
Consejo de Titulares guardo silencio y no actué de manera
diligente para corregir el problema de filtracion, segun se esboza a
continuacion:

El Consejo de Titulares tuvo conocimiento muy
temprano en la vida del condominio de las
manifestaciones de los vicios ocultos
eventualmente encontrados. Debioé haber
reclamado de manera temprana al desarrollador
del proyecto de vivienda como a su contratista
general Bayside Constractor. Sin embargo, guardo
silencio con conocimiento pleno de la causa de los
danos y las consecuencias de sus acciones.
Permitio que los daros continuaran por espacio de
trece (13) anos. Ademas, obligo a los Echegaray-
Casalduc a reparar en varias ocasiones los
elementos comunes generales afectados por los
vicios de construccion, abdicando de su obligacion
legal, evitaron cumplir con su responsabilidad. La
primera de ellas mediante los trabajos realizados
por Correa Construction que asciende a
$13,315.20. Ademas, obligé a los Echegaray
Casalduc a contratar los servicios del Ing.
Gonzalez para llevar a cabo pruebas técnicas para
determinar la fuente de las filtraciones a pesar de
que tenia conocimiento de la existencia de
problemas de grietas filtrantes en las losas
estructurales del Condominio.

Esta actuacion obligo a los Echegaray-Casalduc a
asumir el costo de los trabajos que le
correspondian al Consejo de Titulares por lo que
estan obligados a reembolsar la suma de
$23,212.50 pagados por la compania
aseguradora MAPFRE. En tercer lugar, le
corresponde al Consejo de Titulares reembolsar el
costo de las reparaciones emprendidas por los
Echegaray-Casalduc por las reparaciones
realizadas por el Ing. Alvarez en el 2025 por
orden del tribunal y que fueron realizadas al
costo de $78,250.00. Ahora habiéndose ventilado
la prueba en el juicio, se determina que es la
responsabilidad del Consejo de Titulares el
reparar la losa estructural y los danos provocados
por su inaccion.

Con relacion a las actuaciones del Consejo de
Titulares y su conocimiento de las filtraciones,
este tribunal concluye que el Consejo de Titulares
tenia conocimiento de que existian grietas
filtrantes en la loza estructural, tanto del piso
seis como del piso siete. Desde el 2011, los

® Entrada 701 del Sistema Unificado de Manejo y Administracion de Casos del
TPI (SUMAC TPI), a la pag. 26.
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titulares del piso seis, como del piso siete, venian
quejandose de grietas filtrantes en el plafon de
sus apartamentos. No empece a que el Ing. José A.
Fernandez Carmona admitio tener conocimiento
de las quejas de los titulares por los problemas de
filtracion de agua que los aquejaba la Junta de
Directores, la compania de administracion o el
Consejo de Titulares no actuaron para requerir de
Bayside Constractor que resolviera los problemas.
El Consejo de Titulares no presenté querella en
DACo o en los tribunales a tales efectos.

En vista de lo anterior, el Consejo de Titulares
responde solidariamente con Bayside Constractor
por los danos sefialados y esta en la obligacion de
reembolsar el costo de las reparaciones realizadas
por los Echegaray-Casalduc y su compania de
seguros MAPFRE la suma de $114,777.70, mas los
intereses legales correspondientes desde Ila
emision de esta Sentencia y las costas del pleito.

Una solucion distinta impondria un peso
desmedido a los Echegaray-Casalduc que son los
unicos que cumplieron con las resoluciones
emitidas por este tribunal para la reparacion de
las filtraciones. Ademas, los Echegaray-Casalduc
tuvieron que asumir a su propio costo la
responsabilidad que le tocaba por ley al Consejo
de Titulares de realizar las pruebas técnicas y
determinar la fuente de las filtraciones de agua.
La solucion debe ser justa, después de tantos
anos, no puede imponerle una carga desmedida a
los Echegaray-Casalduc. El derecho no puede
producir resultados que parezcan correctos en la
sentencia, pero absurdos en su ejecucion. (Enfasis
nuestro).”

En virtud de lo anterior, el TPI resolvio que el Consejo de
Titulares y Bayside responden solidariamente por la suma de
$114,777.70, mas intereses legales, en concepto de las
reparaciones realizadas por el matrimonio Echegaray Casalduc y
su aseguradora.

Inconforme, el 29 de enero de 2025, el Consejo de Titulares
acudio ante nos mediante un recurso de Apelacion, en el cual
presento los siguientes senalamientos de error:

(A) Erré el TPI al determinar que el apelante es un
cocausante de las filtraciones que sufre el
Condominio The Residence at the Park, cuando se
determiné de manera concluyente que las
filtraciones se deben a vicios producidos en el
proceso de construccion, en el cual el apelante no
participo.

7 Entrada 701 del SUMAC TPI, a las pags. 51-52.
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(B) Erré el TPI al determinar que el apelante realizé
sellados inadecuados contrarios a la prdctica
general de la construccion y que dichos sellados
agravaron la condicién de filtraciones que sufria el
inmueble declarandolo cocausante, en ausencia de
prueba al respecto.

(C)Err6 el TPI al hacer una determinacion de
solidaridad entre el desarrollador y el apelante, sin
hacer el correspondiente aporcionamiento de
responsabilidad entre éstos respectivamente, a
pesar de que ello fue una de las controversias que
en la sentencia determind resolver.

Tras una serie de incidencias procesales, cuyo tracto no
amerita pormenorizacion, el 3 de marzo de 2026, este foro
intermedio apelativo emiti6 una Resolucion, mediante la cual le
concedio a la parte apelante un término a vencer el 16 de marzo de
2026 para que sometiera la transcripcion de la prueba oral y su
alegato suplementario. En cumplimiento, el 13 de marzo de 2026,
el Consejo de Titulares presenté una Mociéon sobre Estipulacion de
Transcripcion de La Prueba Oral, a la cual adjunto los referidos
documentos, y también, sometio su Alegato Suplementario.

Asi las cosas, dictamos una Resoluciéon, en la cual le
otorgamos a la parte apelada un término a vencer el 30 de marzo
de 2026 para exponer su posicion. De conformidad con nuestro
decreto, el matrimonio Echegaray Casalduc radicé su Alegato en
Oposicion a Apelacion.

Con el beneficio de la comparecencia de las partes,
procedemos a discutir el marco legal pertinente a la controversia
ante nuestra consideracion.

II.
A.

El Art. 1802 del Coédigo Civil de Puerto Rico (1930)8, Ley

Num. 48 de 28 de abril de 1930, 31 LPRA ant. sec. 5141, establece

que aquel, que por accibn u omision causa dano a otro,

8 Los hechos atendidos en el recurso presente se suscitaron bajo el Codigo Civil
(1930), supra. Por tales circunstancias, hacemos referencia a las disposiciones
contenidas en la derogada legislacion.
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interviniendo culpa o negligencia, esta obligado a reparar el dano
causado. En tales casos, el reclamante debe demostrar: (1) la
existencia de un dano real, (2) el nexo causal entre el dano y la
accion u omision del demandado, y (3) el acto u omision, el cual
tiene que ser culposo o negligente. Lopez v. Porrata Doria, 169 DPR
135, 150 (2006). Véanse, también, Sucn. Mena Pamias et al. v.
Meléndez, 212 DPR 758, 768 (2023); Cruz Flores et al. v. Hosp.
Ryder et al.,, 210 DPR 465, 483-484 (2022). Esta normativa
responde a que el deber de indemnizar presupone la existencia de
un nexo causal entre el dano y el hecho que lo origina, pues solo se
han de remediar aquellos danos que constituyen una consecuencia
del hecho que obliga al resarcimiento. Lépez v. Porrata Doria,
supra, a la pag. 151; Estremera v. Inmobiliaria Rac., Inc., 109 DPR
852, 856 (1980).

Coéonsono con lo anterior, nuestro Maximo Foro estatal ha
establecido que “[l]Ja culpa es la falta del debido cuidado, que a la
vez consiste en no anticipar y prever las consecuencias racionales
de un acto, o de la de un acto, que una persona prudente habria
de prever en las mismas circunstancia”. Lopez v. Porrata Doria,
supra, a la pag. 151; Toro Aponte v. E.L.A., 142 DPR 464, 473
(1997). Véanse, ademas, Sucn. Mena Pamias et al. v. Meléndez,
supra, a la pag. 768; Pérez et al. v. Lares Medical et al., 207 DPR
965, 976-977 (2021). Es también “la omision de la diligencia
exigible, mediante cuyo empleo podria haberse evitado el resultado
danoso”. Lépez v. Porrata Doria, supra, a la pag. 151; Toro Aponte
v. E.LA., supra, a la pag., 473, (citando a C. Rogel Vide, La

responsabilidad civil extracontractual en el derecho espanol,

Madrid, Ed. Civitas, 1976, a la pag. 90).
En lo pertinente a este recurso, nuestro ordenamiento
juridico contempla la imposicion de responsabilidad por aquellos

actos constitutivos de omision, a la luz de los siguientes criterios:
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(1) la existencia o la inexistencia de un deber juridico de actuar por
parte del alegado causante del dano; (2) el incumplimiento del cual
constituye la antijuridicidad; y (3) si de haberse realizado el acto
omitido se hubiera evitado el dano. Tormos Arroyo v. D.LP.,
140 DPR 265, 271 (1996); Soc. Gananciales v. G. Padin Co., Inc.
117 DPR 94, 106 (1986). Por otro lado, “[plJara que haya
negligencia basta con que el resultado haya sido previsto como
posible o hubiese tenido que ser previsto”. Ramos v. Carlo, 85 DPR
336, 352 (1962). Respecto al deber de previsibilidad, el Tribunal
Supremo de Puerto Rico ha establecido la siguiente normativa
aplicable a actos negligentes:

Para que ocurra un acto negligente es suficiente
que el actor haya previsto que su conducta
probablemente resultaria en danos de alguna
clase a alguna persona aunque no hubiese
previsto las consecuencias particulares o el dano
especifico que resulto, ni el mecanismo particular
que lo produjo, ni la persona especifica del
perjudicado. Lépez v. Porrata Doria, supra, a la pag.
164 (citando a H.M. Brau del Toro, Los danos y
perjuicios extracontractuales en Puerto Rico, 2da ed.,
San Juan, Pubs. J.T.S., 1986, a las pags. 184-185).
(Enfasis nuestro).

No obstante, el deber de anticipar y prever no comprende
todo peligro imaginable, sino a aquel que llevaria a una persona
prudente y razonable a preverlo. Montalvo v. Cruz, 144 DPR 748,
755 (1998); Ginés Meléndez v. Autoridad de Acueductos, 86 DPR
518, 524 (1962). Asi, pues, para determinar la previsibilidad del
dano, es necesario considerar la teoria de causalidad adecuada
que rige nuestra jurisdiccion. Bajo este principio, “no es causa
toda condicion sin la cual no se hubiera producido el dano, sino la
que ordinariamente lo produce segun la experiencia general”. Toro
Aponte v. E.L.A., supra, a la pag. 474 (1997) (citando a J. Santos

Briz, Derecho de Darnos, Ed. Rev. Der. Pvdo., 1963, a la pag. 215).

Al evaluar de tales circunstancias, lo determinante es considerar
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como una persona de prudencia comun u ordinaria se hubiese
desenvuelto en una situacion parecida. Lépez v. Porrata Doria,
supra, a la pag. 151. A la luz de esta teoria, “un dano parece ser el
resultado natural y probable de un acto negligente, si después del
suceso y mirando retroactivamente el acto que se alega ser
negligente, tal dano aparece como la consecuencia razonable y
ordinaria del acto”. Toro Aponte v. E.L.A., supra; Torres Trumbull v.
Pesquera, 97 DPR 338, 343-344 (1969).
B.

En nuestra jurisdiccion, la responsabilidad de los
cocausantes de un dano indivisible es de naturaleza solidaria.
Maldonado Rivera v. Sudrez y otros, 195 DPR 182, 197 (2016).
Véase, también, Fraguada Bonilla v. Hosp. Aux. Mutuo, 186 DPR
365, 375 (2012). En tales circunstancias, la deuda se considera
indivisible y cada deudor responde indistintamente por la
totalidad de la deuda. Maldonado Rivera v. Sudrez y otros, supra, a

la pag. 194 (citando a E. Vazquez Bote, Tratado tedrico, prdctico y

critico de derecho privado puertorriqueno, San Juan, Equity Pub.

Co., 1991, Vol. V, a las pags. 137 y 139; C. Lasarte, Principios de

Derecho Civil, 14ta ed., Madrid, Ed. Marcial Pons, 2010, T. II, a las

pags. 31 y 35-369).

A la luz de esta normativa, el Tribunal Supremo de Puerto
Rico pauté en el caso Rodriguez et al. v. Hospital et al., 186 DPR
889, 892-893 (2012) “que cuando un tribunal adjudique
responsabilidad en un pleito de danos y perjuicios, debe incluir en
su sentencia la porcion de responsabilidad de todas las partes
demandadas”. En virtud de este precedente, estableci6 que “la
determinacion judicial de responsabilidad debe indicar la porcion
exacta que corresponde a cada cocausante o, de lo contrario, se
impondra responsabilidad en cuotas iguales”. Id., a la pag. 908;

US Fire Insurance v. A.E.E., 174 DPR 846, 860-861 (2008). Asi,
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pues, al ser solidaria la responsabilidad, cada acreedor o deudor
puede exigir la totalidad de la prestacion, sin perjuicio de que
posteriormente se recurra a la accion de nivelacion entre los
codeudores como método para ajustar cuentas. Rodriguez et al. v.
Hospital et al., supra, a la pag. 901. Véanse, también, Art. 1098
del Codigo Civil®, 31 LPRA ant. sec. 3109; S.L.G. Szendrey v.
Hospicare, Inc., 158 DPR 648, 654 (2003). se trata de la relacion
externa frente al acreedor, en la cual cada cocausante es
responsable por la totalidad de la deuda. Rodriguez et al. v.
Hospital et al., supra, a la pag. 901. Véase, también, Blas v. Hosp.
Guadalupe, 146 DPR 267, 452 (2006) (citando a Puig

Brutau, Fundamentos de Derecho Civil, Barcelona, Ed. Bosch,

1982, T. II, Vol. 2, a la pag. 173).
C.

La Asamblea Legislativa de Puerto Rico adopto la Ley de
Condominios de Puerto Ricol9, Ley Num. 129-2020, 31 LPRA sec.
1921 (Ley de Condominios o Ley Num. 129-2020). El propoésito
principal de esta ley es viabilizar la propiedad sometida al régimen
de propiedad horizontal. 31 LPRA sec. 1921a. El Art. 2 de la Ley
de Condominios, supra, reconoce que el titular de un apartamento
sometido a este régimen tiene el derecho al pleno disfrute de su
apartamento y de las areas comunes, siempre y cuando no
menoscabe el derecho de los demas titulares al disfrute de sus

respectivas propiedades. 31 LPRA sec. 1921a. Ahora bien, en

9 El precitado articulo de la derogada legislacion establece los siguiente en torno
a los deudores solidarios:

Articulo 1098. — Pago por uno de los deudores solidarios. (31 L.P.R.A. §
3109) El pago hecho por uno de los deudores solidarios extingue la
obligacion. El que hizo el pago sélo puede reclamar de sus codeudores
la parte que a cada uno corresponda, con los intereses del anticipo. La
falta de cumplimiento de la obligaciéon por insolvencia del deudor
solidario serd suplida por sus codeudores a prorrata de la deuda de
cada uno.

10 Seguin dispone el Art. 76 de la Ley de Condominios, supra, “[e]sta Ley
comenzara a regir inmediatamente después de su aprobaciéon y sus
disposiciones regiran a todo inmueble sometido al régimen de Propiedad
Horizontal, irrespectivo de la fecha en que fuera sometido a dicho régimen”.
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virtud de este arreglo, cada titular reconoce que el ejercicio del
dominio en el régimen de propiedad horizontal esta limitado por los
derechos de los demas titulares. 31 LPRA sec. 1921a. Por ende, el
derecho de propiedad sobre su apartamento tiene que ejercerse
dentro del marco de la sana convivencia y el respeto al derecho
ajeno. Id.

De tal modo, “el derecho al uso de la propiedad privada esta
limitado por el deber de respeto al derecho ajeno, que tienen los
demas titulares sobre sus respectivas propiedades y sobre su
participacion en los elementos”. Consejo Titulares v. Ramos
Vazquez, 186 DPR 311, 334 (2012). Por tanto, “no se puede
menoscabar el derecho de los demas condéominos sobre las areas
comunes, pues su titularidad es compartida y, en consecuencia,
deben permanecer en un régimen de indivisién forzosa”. Id., a las
pags. 334-335 (citando a Rivera Rodriguez v. Junta Dir. I y II, 173
DPR 475 (2008)). En cuanto a las areas comunes, los incisos (j) y
(k) del Art. 3 de la Ley Num. 129-2020, supra, proveen las
siguientes definiciones:

Jj) 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 mds de un
titular con exclusion de los demds, tales como pasillos,
escaleras y ascensores especiales, servicios sanitarios
comunes a los apartamentos de un mismo piso y otros
andlogo. 31 LPRA sec. 1921b.

Consono con lo anterior, el Art. 17 de la Ley de
Condominios, supra, prescribe que las areas referidas a
continuacion se consideran elementos comunes del bien inmueble:

Los elementos comunes del inmueble son los siguientes:

a) Se consideran elementos comunes generales

necesarios, no susceptibles de propiedad individual por

los titulares y sujetos a un régimen de indivision
forzosa, los siguientes:
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(1) El vuelo, entendido éste como el derecho a sobre

elevar. Excepto lo dispuesto en el Articulo 44 de esta

Ley, el cierre o techado de patios, terrazas o dreas

abiertas, requerird, siempre que tales obras no estén

contempladas en los planos sometidos con la escritura

de constitucion de régimen, el consentimiento dos

terceras partes (2/3) de los titulares, que a su vez,

posean dos terceras partes (2/3) en las participaciones

en las dareas comunes. Sera requisito “sine qua non” el

consentimiento del titular que pueda verse afectado por

el uso y disfrute de su apartamento por dicha

modificacion; el titular que se oponga debe establecer

de forma razonable la forma en que se afecta. La

construcciéon de nuevos pisos sobre el techo y sobre o

debajo del terreno requerira el consentimiento unanime

del Consejo de Titulares. (Enfasis nuestro y citas

omitidas).

En esa linea, el precitado articulo dispone que la
adjudicacion de areas o elementos comunes antes enumerados,
requerira que asi se haya dispuesto en la escritura de constitucion
del régimen. Id. Estos elementos comunes, generales y limitados se
mantendran en indivision forzosa y no podran ser objeto de la
accion de division de la comunidad. Cualquier pacto en contrario
sera nulo. 31 LPRA sec. 19220. En virtud de ello, “cada titular
podra usar de los elementos comunes conforme a su destino, sin
impedir o estorbar el legitimo derecho de los demas”. 31 LPRA sec.
1922p.

D.

En el régimen de propiedad horizontal, el Consejo de
Titulares es el “[o]rgano rector y deliberativo del condominio, con
personalidad juridica y constituido por todos los titulares”. 31
LPRA sec. 1921b. En consonancia con el Art. 49 de la Ley de
Condominios, este cuerpo tiene la facultad de “[ijntervenir y
tomar decisiones sobre aquellos asuntos de interés general
para la comunidad asi, como tomar aquellas medidas
necesarias y convenientes para el mejor servicio comun”. 31
LPRA sec.1922u. (Enfasis nuestro). En armonia con lo anterior, la

jurisprudencia ha reconocido sus facultades de la siguiente

manera:
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El consejo de titulares es el 6rgano deliberativo y
normativo, integrado por los condominos y existe
para la consecucion del sistema de propiedad
horizontal. Su responsabilidad fundamental
consiste en velar por el buen funcionamiento del
condominio para lograr que se cumplan con las
disposiciones de su ley especial, la escritura
matriz, el reglamento y los acuerdos aprobados
debidamente. Bravman, Gonzdlez v. Consejo Titulares,
183 DPR 827, 851 (2011) (citando al M.J. Godreau,
M.J. Godreau, Personalidad juridica, legitimacion
activa y propiedad horizontal: capacidad legal de la
junta de directores y del presidente para llevar acciones
a nombre del condominio, 64 Rev. Jur. UPR 481
(1995)). (Enfasis nuestro).

En los casos de filtraciones provocadas por un apartamento
privado, el Art. 39 de la Ley de Condominios, supra, preceptua lo
siguiente:

Cuando la Junta de Directores o el Agente
Administrador tengan que intervenir para la deteccion
de una filtracién o problema que esté afectando dreas
privadas, comunes o comunes limitadas y surja de la
investigacion que el problema proviene de un
apartamento, el titular de dicha unidad tendra que
rembolsar los gastos en que incurra el condominio para
su reparacion. Estos gastos pasardan a formar parte de
la préxima cuota de mantenimiento, de forma que, de no
pagarse el gasto junto con esta, la totalidad de la
deuda sera considerada como un plazo en atraso. El
monto del gasto serd notificado inmediatamente al
titular.

E.

El Articulo 1483 del Codigo Civil (1930), supra, 31 LPRA ant.
sec. 4124, regula la responsabilidad del contratista y el arquitecto
por los vicios de construccion, segun lee a continuacion:

El contratista de un edificio que se arruinase por vicios

de la construccion, responde de los danos y perjuicios st

la ruina tuviere lugar dentro de diez (10) anos, contados

desde que concluyé la  construccion;,  igual

responsabilidad, y por el mismo tiempo, tendrd el
arquitecto que la dirigiere, si se debe la ruina a vicios

del suelo o de la direccion.

St la causa fuere la falta del contratista a las

condiciones del contrato, la accién de indemnizacion

durara quince (15) anos.

La responsabilidad derivada del referido articulo se

denomina comunmente como “responsabilidad decenal”. Consejo

Tit. v. Rocca Dev. Corp. et als., 2025 TSPR 6, 215 DPR ___ (2025).
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Véase, también, Rivera v. Las Vegas Dev. Co. Inc., 107 DPR 384,
387 (1978). Esta proteccion juridica tiene el proposito de
indemnizar los danos y perjuicios causados por los defectos o los
vicios de construccion al igual que las angustias mentales que
hayan causado. Constructora Bauzad, Inc. v. Garcia Lépez, 129 DPR
579, 595 (1991). Véase, también, Pereira v. LB.E.C., 95 DPR 28
(1967). No obstante, la aplicabilidad de dicha garantia operara
siempre y cuando se demuestre que el vicio de construccion es un
defecto arruinante. Consejo Tit. v. Rocca Dev. Corp. et als., supra,
(citando a Munoz v. Ten General, 167 DPR 297, 303 (2006)). Asi
que, para reclamar al amparo del precitado articulo, le corresponde
al promovente demostrar que los vicios que sufre el edificio
ocasionan su ruina. Pacheco v. Estancias, 160 DPR 409, 420
(2003); Rivera v. A & C Development Corp., 144 DPR 450, 465
(1997).

Sobre este particular, el Tribunal Supremo de Puerto Rico ha
establecido la existencia de cuatro (4) tipos de ruina que puede
sufrir un edificio, a saber: (1) la ruina total, (2) la ruina parcial,
(3) la amenaza de ruina y (4) la ruina funcional. Consejo Tit. v.
Rocca Dev. Corp. et als.; Rivera v. A & C Development Corp., supra,
a las pags. 465-466. En cuanto a esta ultima categoria, un edificio
sera considerado en estado de ruina funcional cuando los vicios de
los que adolece: (1) amenazan la seguridad publica o estabilidad
del edificio; (2) le causan un perjuicio grave al dueno; (3) tornan la
obra en impropia para el uso que le destina, o (4) exceden las
medidas de las imperfecciones que cabe esperar razonablemente
de una construccion. Pacheco v. Estancias, supra, a las pags. 420;
Rivera v. A & C Development Corp., supra, a las pags. 465-466.

Respecto a la carga probatoria aplicable a estos casos, el
Maximo Foro estatal ha precisado que si el dueno del edificio

prueba que los vicios de construccion responden a alguna de las
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ruinas aludidas, entonces se activa una presuncion de culpa o
negligencia, o de ambas, en contra del contratista a cargo de la
construccion. Pacheco v. Estancias, supra, a las pags. 421; Rivera
v. A & C Development Corp., supra, a la pag. 470. De activarse tal
presuncion iuris tantum, “le corresponde entonces al contratista
presentar prueba que demuestre una de dos circunstancias:
(1) que el edificio o la unidad no esta arruinada, o (2) que la ruina
no se debid a su negligencia. Consejo Tit. v. Rocca Dev. Corp. et als,
supra.

En lo concerniente a la prueba, el profesor Pedro Juan
Caban Vales explica que los contratistas “tendran que evidenciar
especificamente que la ruina no se debi6 a su culpa, que actuaron
dentro de las normas de la buena practica de sus atribuciones
profesionales o demostrar que la ruina se produjo por un caso
fortuito o fuerza mayor”. Consejo Tit. v. Rocca Dev. Corp. et als.,

supra (citando a P. J. Caban Vales, La responsabilidad por vicios

de construcciéon en Espana y Puerto Rico, Ed. Dykinson, Madrid,

2013, pag. 114). Ahora bien, si dicha parte no presenta prueba que
refute el hecho que origina la presunciéon, entonces el juzgador
tiene la obligacion de dar por probado el hecho presumido. Véase,
Regla 302 de Evidencia, 32 LPRA Ap. VI, R. 302; Pacheco v.
Estancias, supra, a la pag. 421.

F.

En nuestro ordenamiento juridico, la doctrina del
enriquecimiento injusto es una norma cimentada en criterios de
equidad. S.L.G. Sdanchez v. S.L.G. Valentin, 186 DPR 503, 515
(2012); Mun. Quebradillas v. Corp. Salud Lares, 180 DPR 1003,

1019 (2011).1! Su aplicacion evita la inequidad de aquel que se

11 El Art. 7 del derogado Codigo Civil de Puerto Rico de 1930, dispone que:
“[cluando no haya ley aplicable al caso, el tribunal resolvera conforme a
equidad, que quiere decir que se tendra en cuenta la razén natural de acuerdo
con los principios generales del derecho, y los usos y costumbres aceptados y
establecidos.” 31 LPRA ant. sec. 7.1
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enriqueciese injustamente en prejuicio de otro. S.L.G. Sdanchez v.
S.L.G. Valentin, supra, a la pag. 515 (citando a Silva v. Comisién
Industrial, 91 DPR 891, 897-898 (1965)). De acuerdo con el
Tribunal Supremo de Puerto Rico, el problema central que atiende
esta doctrina es la atribucion sin causa, la cual es la fuente de dos
fenomenos paralelos: el enriquecimiento de un patrimonio y el
correspondiente empobrecimiento de otro. E.L.A. v. Soto Santiago,
131 DPR 304, 319 (1992).

Asi, pues, se recurre a esta figura cuando “la ley no ha
previsto una situacion en la que se produce un desplazamiento
patrimonial que no encuentra una explicacion razonable en el
ordenamiento vigente”. Mun. Quebradillas v. Corp. Salud Lares,
supra, a la pag. 1019; Ortiz Andujar v. E.L.A., 122 DPR 817, 822
(1988). Ahora bien, el enriquecimiento injusto no aplica
automaticamente a toda situacion en la cual exista un
desplazamiento patrimonial. Por consiguiente, su aplicacion se
configurara, siempre y cuando concurran los siguientes requisitos,
a saber: (i) la existencia de un enriquecimiento; (ii) un correlativo
empobrecimiento; (iii) una conexion entre dicho empobrecimiento y
enriquecimiento; (iv) la falta de una causa que justifique el
enriquecimiento; y (v) la inexistencia de un precepto legal que
excluya la aplicacion del enriquecimiento sin causa. E.L.A. v. Cole,
164 DPR 608, 633 (2005). Véase, también, Morales v. Municipio de
Toa Baja, 119 DPR 682, 684 (1987).

G.

Nuestro sistema adjudicativo contempla el estandar de
deferencia hacia aquellas determinaciones de hechos alcanzadas
por el foro primario como resultado del ejercicio producido en la
apreciacion de la prueba. Véase Regla 42.2 de Procedimiento Civil,
32 LPRA Ap. V, R. 42.2. Asi pues, “los tribunales apelativos

otorgaran gran deferencia a las determinaciones de hechos, la
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apreciacion de la prueba testifical y las adjudicaciones de
credibilidad que hacen los tribunales de primera instancia”. SLG
Rivera-Pérez v. SLG Diaz-Doe et al., 207 DPR 636, 657 (2021).
Véanse, también, Davila Nieves v. Meléndez Marin, 187 DPR 750,
771 (2013); Laboy Roque v. Pérez y otros, 181 DPR 718, 744
(2011).

En virtud de lo anterior, la determinacion de credibilidad del
foro primario “es merecedora de gran deferencia por parte del
tribunal apelativo por cuanto es ese juzgador quien, de ordinario,
esta en mejor posicion para aquilatar la prueba testifical desfilada
ya que él fue quien oyo y vio declarar a los testigos”. Argtiello v.
Argtiello, 155 DPR 62, 79 (2001); Trinidad v. Chade, 153 DPR 280,
291 (2001). Esta normativa también se extiende a las
determinaciones de danos emitidas por el tribunal sentenciador:

[E]Jste Tribunal ha sostenido en innumerables

ocasiones que se abstendra de intervenir con la

apreciacion de la prueba y la determinacion de
danos que un foro de instancia haya emitido. Asi,
pues, es norma clara que en deferencia y respeto a los

foros de instancia, y en pro de la estabilidad, los

tribunales apelativos solamente tienen la facultad de

modificar las cuantias concedidas en aquellos casos en

que sean ridiculamente bajas o exageradamente altas.

Sagardia de Jests v. Hosp. Aux. Mutuo, 177 DPR 484,

509-510 (2009); Albino v. Angel Martinez, Inc. 171 DPR

457, 487 (2007). (Enfasis nuestro).

Por tanto, ante la ausencia de error manifiesto, prejuicio,
parcialidad o pasion, los foros apelativos debemos abstenernos de
intervenir en la apreciacion de la prueba, la adjudicacion de
credibilidad o las determinaciones de hechos formuladas por el
juzgador de los hechos. Penia Rivera v. Pacheco Caraballo, 213 DPR
1009, 1024 (2024); Ortiz Ortiz v. Medtronic, 209 DPR 7359, 778
(2022). Ello, pues, “[s]e impone un respeto a la aquilatacion de

credibilidad del foro primario en consideracion a que de ordinario,

solo tenemos récords mudos e inexpresivos”. Trinidad v. Chade,
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supra, a la pag. 291; Pérez Cruz v. Hosp. La Concepciéon, 115 DPR
721, 728 (1984).

No obstante, en cuanto al testimonio pericial, existe una
excepcion a la norma aqui discutida:

En lo que respecta al testimonio pericial, existe una

excepcion a la norma anterior, que le concede a los foros

apelativos una amplia discrecién al momento de evaluar

la prueba pericial. Consecuentemente, en Diaz v.

Pneumatics & Hydraulics, 169 DPR 273, 297 (2006),

este Tribunal expresé que “[tlenemos plena libertad de

adoptar nuestro propio criterio en la apreciaciéon de la

prueba pericial. Incluso, podemos descartarla aunque
resulte técnicamente correcta”. Por consiguiente, los

foros revisores poseen la facultad de examinar y

evaluar la prueba pericial segun estimen prudente. Cruz

Flores et al. v. Hosp. Ryder et al, supra, a la pag. 495;

Diaz v. Pneumatics & Hydraulics, supra, a la pag. 297.

Igual normativa aplica respecto a la evidencia documental,
pues los foros revisores apelativos estan en idéntica posicion que el
foro primario para evaluarla. Trinidad v. Chade, supra, a la pag.
292; Diaz Garcia v. Aponte Aponte, 125 DPR 1, 13 (1989).

III.

En su recurso, el Consejo de Titulares nos invita a revocar la
Sentencia que declar6 Con Lugar la Demanda Coparte presentada
por los apelados. Particularmente, sostiene que el foro primario
incidi6 al imponerle responsabilidad por las filtraciones que sufre
el Condominio The Residence at The Park. Sobre este particular,
razona que tales defectos son productos de los vicios en la
construccion, los cuales no deben atribuirseles a la parte apelante.
De manera similar, arguye que el tribunal sentenciador concluyo,
en ausencia de prueba, que los sellados inadecuados —contrarios a
la practica general de la construccion— agravaron la situacion de
filtracion. Por otro lado, como ultimo senalamiento, aduce que el
TPI err6 al no especificar los porcentajes de responsabilidad
solidarias entre el Consejo de Titulares y Bayside Constractor.

Por su parte, el matrimonio Echegaray Casalduc argumenta

que la prueba desfilada durante el juicio demostréo que desde el
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2011 reclamo6 tanto al contratista general, como al Consejo de
Titulares, respecto al problema de la filtracion en los pisos Sy 6
del edificio. Sin embargo, alega que estas partes no presentaron
una solucion definitiva a la situacion que confrontaban, causada
por los vicios de construccion. Asimismo, reconoce que, el Consejo
de Titulares no efectud las gestiones pertinentes para reclamarle
directamente a Bayside Constractor. A su vez, indica que en el
juicio se demostro que las filtraciones experimentadas en el piso 5
constituian responsabilidad de la parte apelante, y no de los
apelados. Por ultimo, subraya que, la falta de aporcionamiento
numeérico en la Sentencia no es un error que motive la revocacion
del dictamen. Por lo que, puntualiza que, en ausencia de fijacion
exacta de porcion, se suple la deficiencia imponiendo
responsabilidad en cuotas iguales.

Luego de un analisis sosegado del recurso, a la luz de
nuestro estado de derecho vigente, determinamos que el foro
primario procedi6 correctamente al imponer responsabilidad
solidaria en contra del Consejo de Titulares y Bayside Constractor,
por los danos ocasionados por el problema de filtracion.
Adelantamos que el dictamen impugnado se cimienta en la
totalidad de la prueba sopesada y justipreciada por el tribunal
sentenciador, y a su vez, es consistente con los parametros legales
que dimanan de la materia de responsabilidad extracontractual y
la Ley de Condominios, supra. Veamos.

En los senalamientos (1) y (2)!2, el Consejo de Titulares
argumenta que el TPI erro al determinar que es un coausante
solidario del problema de filtraciones que experimenta el

Condominio The Residence at the River Park. Arguye que tal

12 Discutiremos conjuntamente ambos seflalamientos de error por estar
intimamente relacionados entre si.
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situacion surge de un problema de vicios en la construccion, por el
cual no deberia tener que responder. No le asiste la razon.

En primer lugar, nos compete destacar que, los apelados
cumplieron con la carga probatoria para prevalecer en su
contencion, segun exige la Regla 110(a) y (b) de Evidencia, 32 LPRA
Ap. VI, R. 1108(a).!3 Por tanto, demostraron que las filtraciones
experimentadas en los apartamentos son el resultado de los vicios
ocultos en la construcciéon del edificio. A su vez, estos vicios
responden a la negligencia desplegada por parte del Consejo de
Titulares, quien no actu6é con la diligencia para corregir la
situacion. En esa linea, el perito de ocurrencia de la parte
apelante, el ingeniero Alvarez Cartana, relaté que, durante la
reparacion del problema de filtraciones, efectu6 una serie de
pruebas para impermeabilizar la terraza del piso 6.14 A tales fines,
fundamenté su analisis en el Codigo de Construccion, segun se
esboza continuacion:

Segun el Cdédigo de Construccion nos piden a los

ingenieros que cuando tienes una superficie plana,

horizontal, que esta expuesta a los elementos de la
naturaleza o puede estar sujeta a entrada de agua,
debemos de dejar una superficie con una pendiente de

un octavo de pulgada por cada doce pulgadas que

corran en horizontal, un octavo vertical por cada doce

pulgadas vertical.1>

No obstante, a la luz de tales consideraciones, dicho perito

indico que la terraza no cumplia los estandares del campo de la

construccion respecto a la pendiente:

13 En lo pertinente a este recurso, la precitada disposicion reglamentaria lee asi:
La juzgadora o el juzgador de hechos deberd evaluar la evidencia
presentada con el propdsito de determinar cudles hechos han
quedado establecidos o demostrados, con sujecion a los principios
siguientes:

(a) El peso de la prueba recae sobre la parte que resultaria vencida
de no presentarse evidencia por alguna de las partes.

(b) La obligacién de presentar evidencia primeramente recae sobre
la parte que sostiene la afirmativa en el asunto en controversia.

(c) Para establecer un hecho, no se exige aquel grado de prueba
que, excluyendo posibilidad de error, produzca absoluta certeza.

14 Véase, Transcripcion de la Prueba Oral, 7 de mayo de 2025, lineas 23-25, a la

pag. 21; lineas 1-17, a las pag. 22.

15 Véase, Transcripcion de la Prueba Oral, 7 de mayo de 2025, lineas 15-21, a la

pag. 39.
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Hon. Jueza:

Puede repetir la medida, perdon.

Correcto. Un octavo de pulgada de diferencia en el eje
de “Y” vertical por cada 12 pulgadas que recorras
horizontal.

Lcdo. Colon:

P ¢cQué encontré usted con relacion a la pendiente 10
de esa terraza?

TESTIGO:

R Que no la cumplia. (Enfasis nuestro).16

Ademas, en lo concerniente a la fuente de las filtraciones, el
testimonio pericial identifico ciertas grietas a lo largo de la
terrazal’, y unas cavidades por segregacion de piedra gruesa, —que
en el argot de la construccion se le llaman cucarachas—!8 es decir,
unos espacios vacios dentro del concreto. En cuanto a este ultimo,
explico que, tales espacios provocan que entren contaminantes
como la sal, el oxigeno, el agua y los acidos de contaminacion
urbana.l® Respecto esta observacion, puntualizdé que se deben
atender para evitar problemas de corrosion y filtracion:

[N]Jo puedes dejar el concreto con esos espacios

vacios y baja densidad porque por ahi te va a

traer cualquier problema para futuro y para la

estabilidad de la estructura.

P ¢Problemas de qué naturaleza?

R Corrosion en la varilla de refuerzo, filtraciones,

liqueos, delaminaciones de pintura y otros tipos

de problemas. (Enfasis nuestro).20

Igualmente, en su examen, el ingeniero Alvarez Cartana
divis6 unos taquetes en el piso, lo cual es contrario a la practica de

la construccion?!, y unas varillas expuestas que afectan la

cobertura del concreto.2?2 Por ultimo, al realizar las pruebas

16 Véase, Transcripcion de la Prueba Oral, 7 de mayo de 2025, lineas 2-12, a la
pag. 40.

17 Véase, Transcripcion de la Prueba Oral, 7 de mayo de 2025, lineas 15-25, a la
pag. 40.

18 Véase, Transcripcion de la Prueba Oral, 7 de mayo de 2025, lineas 17-24, a la
pag. 42.

19 Véase, Transcripcion de la Prueba Oral, 7 de mayo de 2025, lineas 6-11, a la
pag. 45.

20 Véase, Transcripcion de la Prueba Oral, 7 de mayo de 2025, lineas 13-25, a la
pag. 45; linea 1, a la pag. 43.

21 Véase, Transcripcion de la Prueba Oral, 7 de mayo de 2025, lineas 1-15, a la
pag. 43.

22 Véase, Transcripcion de la Prueba Oral, 7 de mayo de 2025, lineas 23-25, a la
pag. 46; lineas 1-7, a la pag. 47.
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pertinentes, declaré6 que, contemplo el problema de filtracion del
piso 6 que afecta al piso 5.23

Por su parte, el ingeniero Emiliano Ruiz Pla, perito
estructural forense de la parte apelada, identifico el problema de
filtracion en el apartamento del piso 5, del matrimonio Garcia
Caballero, reclamantes iniciales en este caso:

En el apartamento 5 habian filtraciones en dos zonas
del plafon. Una es la zona del “media room” y otra es la
zona de la cocina. En la zona del “media room” habian
filtraciones y humedades en practicamente todo el
plafén. Con un gotereo mayor hacia la zona contigua
con el plaféon de la cocina. En el plaféon de la cocina
habia un gotereo significativo lineal, justo encima del
“counter” de la cocina, o prdcticamente encima, un
poquito al Norte del “counter” de la cocina. Habia
también una... dos filtraciones en el plafén del balcon
del 5.24

Similar problema identifico en el piso 6, segiin se describe a
continuacion:

En el 6 la filtracion mayor era en la pared divisoria con

la terraza, en el extremo Sur de la puerta de salida de

la cocina a la terraza. Habia también mucho deterioro

de pintura y manchas de humedad en las demds dreas

cercanas, que son el salén familiar, la sala y el pasillo

hacia la sala. Habia también emanacion de agua y

alguna fluorescencia por el lado del zécalo de esa pared

medianera entre la cocina y la terraza, que se extendia

hacia debajo de los fregaderos. Eso es lo que recuerdo

asi, de momento, del 6.25

Frente a esta situacion, el ingeniero Ruiz Pla reconoci6 que el
trabajo efectuado por el perito de ocurrencia, el ingeniero Alvarez
Cartana, respondié a un asunto de reparacion. Por su parte, el
ingeniero Raul Rosario Aponte, perito del Consejo de Titulares,

también, notdé que los vicios en la construccion provienen de la

humedad de la losa estructural.26

23 Véase, Transcripcion de la Prueba Oral, 7 de mayo de 2025, lineas 6-14, a la
pag. 49.

24 Véase, Transcripcion de la Prueba Oral, 7 de mayo de 2025, lineas 8-17, a la
pag. 170.

25 Véase, Transcripcion de la Prueba Oral, 7 de mayo de 2025, lineas 10-19, a la
pag. 171.

26 Véase, Transcripcion de la Prueba Oral, 6 de mayo de 2025, lineas 17-25, a la
pag. 134.
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Consono con lo anterior, la Sra. Olga Casalduc, duena del
apartamento en el piso 6, declar6 que experimenta un serio
problema de humedad, producto de la filtracion generada en la
terraza:

P 30 Usted ha dicho que la razén es la desesperacion
con los problemas de humedad y filtracién. Le pregunto,
cqué problema de humedad... en doénde usted ha
tenido?

TESTIGO: R Humedad también. Se acuerdan hay...?
Hay dos puertas, una que da a la terraza, una da hacia
el balcon. En esa L que conecta... voy a empezar por la
puerta... la puerta del balcén arriba, todo ese techo, que
yo tengo unas fascias, termina esa... que es como un
ventanal, tengo humedad arriba que se me han danado
mis cortinas, los “sheers”. Y termina esa pared,
automdticamente perpen dicularmente esta la puerta de
la terraza. También hay una humedad que baja por esa
pared donde termina la puerta, que ya es parte de la
cocina. Esa es la... es una... la pared, y entonces ahi
arriba el techo. Ahora mismo lo que tengo es humedad,
antes caia agua.??

En consistencia con su testimonio, el Sr. Luis Echegaray
también senalo el mismo problema de filtracion, como se expone a
continuacion:

P Okay. Doctor, en relacion con la terraza que usted
menciona, como usted sabe esto es un pleito que tiene
que ver con reclamaciones sobre filtraciones. Le
pregunto, cqué situacion de filtracién, sin alguna, ha
tenido su apartamento en la terraza?

R En la terraza, pues hubo quejas de filtracién al piso
de abajo, al piso niumero Bdsicamente eso.

P Okay. ¢Qué, si algo, hicieron ustedes en esa terraza
para atender esa situacion de filtracion?

R Si. Cémo no. Te explico, nosotros reclutamos a una
firma, Correa Constructors, la seriora Carmen Correa,
eso fue para exactamente finales de verano del 2018.
En base a la queja del vecino, pues tratamos de
remediar la situacion. Asi que, ella... esas personas nos
hicieron... rompieron el piso, encontramos que habia
agua empozada y todo, que habia la causa de la
posible filtracion. Ellos sellaron con un producto, que yo
no soy ingeniero, no sé qué, una malla o algo, que nos
explicaron. Y supuestamente sellaron y entonces
pusieron un piso nuevo en la terraza, de losa.28

A pesar de existir tal situacion, el Consejo de Titulares no

asumi6 su deber ministerial toda vez que desatendio el problema

27 Véase, Transcripcion de la Prueba Oral, 8 de mayo de 2025, lineas 4-19, a la
pag. 30.

28 Véase, Transcripcion de la Prueba Oral, 9 de mayo de 2025, lineas 6-25, a la
pag. 9.
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de filtracion generado desde la terraza, espacio categorizado como
elemento comun. Véase, el Art. 17(a)(1) de la Ley de Condominios,
supra. Asi lo confirmé el testimonio del miembro de la Junta de
Directores??, el ingeniero José Fernandez Carmona, quien afirmo
que les indico a los titulares afectados que resolvieran dicho
asunto entre ellos, puesto que la Junta de Condominios no asume
responsabilidad al respecto.30

Antes tales circunstancias, colegimos que el matrimonio
Echegaray demostré6 adecuadamente que el edificio
experimenta serios vicios de construccion, en particular, en
los espacios comunes como lo es la terraza. Sin embargo, a
pesar de existir tales vicios, el Consejo de Titulares no ha actuado
al respecto a los fines de garantizar el buen funcionamiento del
condominio. Véase, Bravman, Gonzdadlez v. Consejo Titulares, supra,
a la pag. 851. En particular, no procedié de modo diligente para
atender el problema que aquejaba a los apelados, ni insté ante las
autoridades pertinentes una reclamacion en torno a los vicios de
construccion.

Asi pues, puntualizamos que, si bien es cierto que el Consejo
de Titulares no responde por la ineficaz construccion del edificio,
ello no implica que no tiene un deber impuesto en ley. En ese
sentido, tiene la obligacion de intervenir y tomar decisiones
sobre aquellos asuntos de interés general para la comunidad
asi, como tomar aquellas medidas necesarias y convenientes
para el mejor servicio comiun, de conformidad con el Art. 49 de
la Ley de Condominios, supra. No obstante, incumplio tal deber,
y en efecto, coloco al matrimonio Echegaray en la situacion

inadecuada de tener que responder, en primera linea, al

29 Véase, Transcripcion de la Prueba Oral, 9 de mayo de 2025, lineas 3-17, a la
pag. 21.

30 Véase, Transcripcion de la Prueba Oral, 9 de mayo de 2025, lineas 21-25, a la
pag. 29; lineas 1-16, a la pag. 30.
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matrimonio Garcia Caballero por un problema de filtracion,
generado por la inaccion del Consejo de Titulares.

En vista de esa realidad, razonamos que actuo
correctamente el foro primario al imponer responsabilidad solidaria
en contra el Consejo de Titulares y Bayside Constractor. También
procediéo conforme a derecho al reconocer a favor de la parte
apelada la doctrina de enriquecimiento injusto, toda vez que al
matrimonio Echegaray Casalduc no le correspondia asumir la
responsabilidad en torno al problema de filtracion. Por
consiguiente, nos corresponde ser deferentes a la determinacion
alcanzada, pues es conforme al estado de derecho vigente, y
descansa en el ejercicio de la apreciacion de la prueba por parte
del tribunal sentenciador, quien, “esta en mejor posicion para
aquilatar la prueba testifical desfilada ya que €l fue quien oyo y vio
declarar a los testigos”. Argtiello v. Argtiello, supra, a la pag. 79;
Trinidad v. Chade, supra, a la pag. 291.

Por ultimo, en el senalamiento de error (3), el Consejo de
Titulares sostiene que incidi6 el TPI al no especificar la porcion de
responsabilidad de cada causante del dano. Argumenta lo anterior
fundamentado en su derecho a la nivelacion entre los deudores de
la responsabilidad.

En atencion a este error, puntualizamos que, en nuestro
ordenamiento juridico la responsabilidad de los cocausantes de un
dano es de naturaleza solidaria. Maldonado Rivera v. Sudrez y
otros, supra, a la pag. 197. De este modo, cuando un tribunal
adjudica una controversia de responsabilidad en concepto de
danos, debe incluir en la sentencia la porcion de responsabilidad
de todas las partes demandadas. Rodriguez et al. v. Hospital et al.,
supra, a las pags. 892-893. Ahora bien, de no establecer la porcion
exacta, el foro adjudicador impondra las cuotas en partes iguales.

Id., a la pag. 908. A luz de esta normativa, modificamos la
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Sentencia a los fines de aclarar que, la responsabilidad de los
cocausantes se divide en cuotas iguales. Por tanto, precisamos
que, Bayside Constractor es responsable en un 50% por los
vicios de construccion del condominio, mientras que el
Consejo de Titulares responde por el otro 50%, en virtud de su
falta de accion y su silencio sobre los danos producto de los
vicios de construccion.
IV.

Por los fundamentos que anteceden, los cuales hacemos
formar parte de este dictamen, se modifica la Sentencia apelada a
los fines de precisar que Bayside Constractor es responsable en un
50% por los vicios de construccion del condominio, mientras que el
Consejo de Titulares responde por el otro 50%, en virtud de su
falta de accion y su silencio sobre los danos producto de los vicios
de construccion. Asi modificada, confirmamos la Sentencia emitida
por el Tribunal de Primera Instancia, Sala Superior de San Juan.

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

Tribunal de Apelaciones.

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




