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EN EL TRIBUNAL SUPREMO DE PUERTO RICO

Miguel A. Pereira Suarez
Recurrido
V.

Junta de Directores del CC-2008-1014
Condominio Ponciana

Peticionario

Crown Castle International
Corporation de Puerto Rico

Interventora—-Peticionaria

Opinién del Tribunal emitida por el Juez Asociado sefior MARTINEZ
TORRES

En San Juan, Puerto Rico, a 30 de junio de 2011.

En esta ocasidén debemos interpretar el alcance
del Art. 42 (c) de la Ley de Condominios, Ley Num.
103 de 5 de abril de 2003, 31 L.P.R.A. sec. 1293f.
Nos corresponde resolver si el término de
prescripcidén de dos afios estatuido alli aplica para
impugnar actos aprobados sin seguir el requisito de
aprobacién por unanimidad de los condéminos, como
requiere la ley. Analizaremos especificamente si la
impugnacién del acuerdo suscrito entre el
Presidente del Condominio Ponciana y Crown Castle
International Corp. of PR (Crown Castle) habia
prescrito al momento en que el recurrido 1o
cuestiond. Evaluada la controversia, resolvemos en

la afirmativa.
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El Condominio Ponciana es un edificio de naturaleza
mixta, vya que se compone de apartamentos comerciales vy
residenciales. Los hechos que dan origen a esta
controversia surgen luego de que el 19 de marzo de 1999 el
Sr. Angel M. Llavona Folguera, Presidente de la Junta de
Directores del Condominio Ponciana, suscribidé un contrato
de arrendamiento con la compafila Crown Castle para la
construccidén, mantenimiento vy operacidén de instalaciones
de telecomunicaciones en la azotea del Condominio Ponciana
por un término de veinticinco @ afos, prorrogable a
veinticinco afios adicionales. E1l contrato suscrito le daba
el uso exclusivo e ilimitado de la azotea por un canon
mensual de $700, con un aumento anual de 3%. Segln surge
del expediente, para otorgar ese contrato el sefior Llavona
Folguera no consultdé al Consejo de Titulares. También,
para la misma fecha, el sefior Llavona Folguera arrendd a
Crown Castle un apartamento de su propiedad para que
colocara alli equipo de comunicacidén desde el que operaria
el equipo instalado en la azotea.

El recurrido, Sr. Miguel A. Pereira Suarez, es
titular del Penthouse 12-A del Condominio Ponciana. El
sefior Pereira  Suéarez alega que expresd en varias
ocasiones, formal e informalmente, su descontento con la
instalacién del equipo en la azotea del edificio,
alegadamente, tan pronto se enterd de ello. Sin embargo,
no obra en el expediente documento alguno que acredite que

el recurrido haya manifestado su inconformidad con el
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equipo instalado. Incluso, no se acompafid copia del libro
de actas del condominio en el que se detallan 1los
pormenores de las supuestas reuniones celebradas entre la
Junta de Directores y el Consejo de Titulares.

Surge del alegato de réplica del sefior Pereira Suarez
ante este Tribunal que alegadamente el 3 de enero de 2003
presentdé una primera querella ante el DACO (ntmero
600004623) sobre impugnacidén de los actos de la Junta de
Directores del Condominio Ponciana. Sin embargo,
aparentemente el 30 de Jjunio de 2004 el DACO ordend el
cierre de archivo sin perjuicio de la querella por falta
de trémite. Posteriormente, el DACO rechazdé una mocidén de
reconsideracién por presentarse fuera del término
dispuesto. 1Incluso, en su alegato de réplica, el sefior
Pereira Suadrez admite que “esta informacién no surge de
las determinaciones de hechos de DACO, pero fue un hecho
discutido por la Junta de Directores del Condominio
Ponciana ante el Tribunal de Apelaciones, segun 1o
menciona la propia parte interventora-Peticionaria, péagina

4

13, nota 2 de la Peticidén de Certiorari.” Alegato de
Réplica, Pag. 9. Ciertamente, en su peticidn de
certiorari, la peticionaria Crown Castle discutid este
hecho, pero lo rechazdé precisamente en la nota al calce
nimero dos de su alegato. Especificamente, en la
mencionada nota Crown Castle aduce que

[e]ln un escrito presentado por la parte

querellada Junta de Directores del Condominio

Ponciana, ante el TA, se 1indica que Pereira

habia presentado una querella ante DACO el 3 de
enero de 2003. Hasta ese momento Crown Castle no
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tenia conocimiento de la misma, ya que nunca se
hizo alusién a ella en todo el curso de 1los

procedimientos en que Crown Castle ha
participado, y no forma parte del record del
caso”. (Enfasis nuestro) .Peticién de certiorari,

pag. 13, n.2.

No hay nada en el apéndice ni el legajo acerca de esa
querella.

Pasados seis afios de la celebracién del contrato, el
2 de septiembre de 2005 el recurrido presentd la querella
que nos ocupa, ante el Departamento de Asuntos del
Consumidor (DACo). En sintesis, solicitd que se ordenara a
la Junta de Directores la resolucidén y cancelaciédn del
contrato de arrendamiento; que Crown Castle removiera a su
costo las antenas instaladas en la azotea del edificio;
que desalojara el cuarto de maquinas de control que le
arrendé al sefior Llavona Folguera; gque devolviera a su
estado original el &rea de la azotea; que se ordenara a la
Junta de Directores y al Administrador aplicar, conforme
al porcentaje de participacidén en los elementos comunes y
las derramas que se establezcan, el canon mensual
correspondiente a Crown Castle; y que le ordenara el pago
de honorarios de abogados.

Crown Castle presentd una mocidén de desestimacidn vy
solicitud de intervencién. En ésta solicitd la
desestimacidén de la querella en su contra por falta de
jurisdiccidén. Especificd que no recibid notificacidn de la
querella hasta febrero de 2007. Sin embargo, requirid que
se le permitiera participar en 1los procedimientos como

interventor, ya que tenia un interés propietario creado en
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virtud de los contratos en los que Pereira Suédrez
solicitaba la resolucidén y en la propiedad gque se queria
remover del Condominio Ponciana. Asimismo, arguyd que la
accidén de impugnacidén presentada por el recurrido estaba
prescrita toda vez que la querella se presentd seis afios
después de celebrado el contrato e instalado el equipo, Vy
pasados tres afios de la alegada reunidén del Consejo de
Titulares en la que se ordendé a la Junta de Directores

cancelar el contrato en cuestidn.

Luego de que el DACo celebrd una vista
administrativa, las partes presentaron sus
correspondientes memorandos de derecho. A la vista

comparecieron la parte querellante (sefior Pereira Suarez),
la parte querellada (Junta de Directores del Condominio
Ponciana) y Crown Castle (parte interventora), todos
acompafiados de sus respectivos representantes legales.

El 1 de noviembre de 2007 el DACo emitidé una
resolucidén. En sus determinaciones de hechos, el DACo tomd
como ciertas las alegaciones contenidas en las actas de
las distintas asambleas de titulares gque se llevaron a
cabo luego de la celebracidén del contrato. De estas actas
surgia que la primera asamblea de titulares fue celebrada
el 24 de abril de 2001, es decir dos afios y un mes después
de la otorgacidn del contrato en controversia.
Posteriormente, el 27 de noviembre de 2001, se 1llevd a
cabo una segunda asamblea extraordinaria del Consejo de
Titulares. Alli, se discutieron los pormenores del proceso

de instalacién de las antenas y se cuestiondé la forma en
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que se llevdé a cabo la contratacidén. Ademéds, se discutid
que el contrato suscrito nunca contd con la aprobacidén del
Consejo de Titulares y que el sefior Llavona Folguera actud
en atencidédn a sus 1intereses personales pues le habia
arrendado un apartamento de su propiedad a Crown Castle en
el mismo edificio por la cantidad de $1,300 mensuales.

Durante esa reunidén, aparentemente también se llevd a
cabo una votacidén para auscultar si el Consejo de
Titulares deseaba que se quedaran las antenas en la
azotea. Se decidid, mediante votacidén de 15 a favor y 5 en
contra, que se mantuvieran las antenas en la azotea. Sin
embargo, existe conflicto en cuanto a la veracidad de este
acuerdo. El1 recurrido Pereira Sudrez alega que en la
reunién no se consiguieron los votos para gque @ se
mantuvieran las antenas. De las determinaciones de hechos
de la resolucidén también se desprende que en diciembre de
2001 se celebrdé otra reunidn en la que aparentemente la
Presidenta de la Junta de Directores sefiald que se
acataria la decisidn del Consejo de Titulares de solicitar
a Crown Castle la remocidén de las antenas colocadas. Sin
embargo, Crown Castle se opuso debido a los gastos
invertidos en su instalacién. Finalmente, surge de la
resolucién que en el 2002 hubo otra asamblea para discutir
la posibilidad de aumentar el <canon que pagaba Crown
Castle por mantener el equipo de telecomunicaciones en la
azotea del edificio.

A la luz de 1la prueba presentada, el DACo declard

nulo el contrato suscrito entre el sefior Llavona Folgera y
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Crown Castle. Ordendé la celebracién de wuna asamblea
extraordinaria en la que se discutiera y decidiera, por
unanimidad, si se ratificaba o no el contrato otorgado vy
la posibilidad de imponer una cuota especial a los
titulares de apartamentos comerciales. Sefialdé que de no
ratificarse el contrato, Crown Castle debia remover el
equipo instalado en la azotea. Entendidé la agencia que
como el contrato en cuestidén le otorgaba a Crown Castle el
uso exclusivo e ilimitado de la azotea, ello significdéd 1la
alteracién del uso y destino de un elemento comin. Por 1lo
tanto, se requeria el consentimiento undnime del Consejo
de Titulares. Por ende, concluyd que se violaron 1los
Articulos 2 y 11 de la Ley de Propiedad Horizontal wvigente
en aquel entonces, Ley 104 de 25 de junio de 1958, segun
enmendada por la Ley Num. 157 de 4 de junio de 1976. Por
tultimo, impuso honorarios de abogado a la parte querellada
y apercibié de la imposicién de multas administrativas de
no cumplirse con lo ordenado.

Crown Castle presentd un recurso de revisidn Jjudicial
ante el Tribunal de Apelaciones. Alegd que la agencia errd
al no declarar prescrita la accién de impugnacidén y al
concluir que el contrato alteraba el uso y destino de la
azotea, aunque ello no se sostenia de la prueba desfilada.

El foro apelativo intermedio confirmé la resolucidbn y
orden del DACo. El1 Tribunal de Apelaciones concluyd que
“[1lla actuacidén unilateral y ultra vires de la Junta de
Directores del Condominio Ponciana es nula en derecho al

no contar con el consentimiento undnime de los titulares
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por lo cual no se activa ningin término prescriptivo para
reclamar su correccién”. En esencia, el foro apelativo
intermedio entendid® que el arrendamiento de un elemento
comin de un condominio residencial para fines comerciales
constituye un acto que altera su uso y destino. Por ello,

fundamentédndose en Rivera Rodriguez v. Junta Dir. I y IT,

173 D.P.R. 475 (2008), y en el Reglamento del Condominio
Ponciana, el Tribunal de Apelaciones concluyd que aungque
la Junta de Directores tenia 1la facultad para colocar
equipo como el instalado en &reas comunes del condominio
con el consentimiento unadnime del Consejo de Titulares,
eso no significaba que se podia ceder ese derecho a
personas ajenas al condominio. Por consiguiente, como era
necesaria la anuencia de todos los titulares para llevar a
cabo el arrendamiento, el contrato en cuestidn es nulo, es
decir, nunca nacid® a la vida Jjuridica.

Inconforme nuevamente, Crown Castle presentd un
recurso de certiorari ante este Tribunal. Alegd que el
foro apelativo intermedio errd al no considerar 1los
argumentos de prescripcién de la accidn de impugnacidédn y
al confirmar que el contrato de arrendamiento alterd el
uso y destino de la azotea. Por uUltimo, afiadidé que el
Tribunal de Apelaciones errd al aplicar la norma de Rivera

Rodriguez v. Junta Dir. I y II, supra.

El 1 de mayo de 2009 expedimos el auto. Con el
beneficio de 1los alegatos de ambas partes procedemos a

resolver.
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IT-A

“Con miras a atacar de frente las situaciones
indeseables que surgian a base de la legislacidén anterior,
el legislador dispuso en el Art. 44 de la Ley Num. 103 de
5 de abril de 2003, 31 L.P.R.A. sec. 1291 nota, que
“[e]lsta Ley entrard en vigor noventa (90) dias después de
su aprobacién y sus disposiciones regiran a todo inmueble
sometido al régimen de Propiedad Horizontal, cualquiera
que sea el momento en que fuera sometido a dicho régimen.”
Precisamente por la necesidad de “alcanzar la
transformacidén de situaciones Jjuridicas indeseables” se

dispuso para el alcance retroactivo de esta Ley. Consejo

Titulares v. Williams Hospitality, 168 D.P.R. 101, 107

(2006). “De otra forma la sociedad estaria atada a
perpetuidad a normas gue 1impiden su desarrollo.” Id.,

Pags. 107-108. Por ello, como sefialamos en Consejo

Titulares v. Williams Hospitality, id., péag. 110, vy

reafirmamos recientemente en S.L.G. Vazquez, Ibafiez v. De

Jesus, Vélez, Op. de 14 de diciembre de 2010, 2010

T.S.P.R. 227, 2010 J.T.S. 236, 180 D.P.R. _ (2010) “[njo
aplicar la Ley Num. 103, supra, a controversias como la de
autos equivaldria a laurear actuaciones que el estado de
derecho vigente conjuray; estariamos incumpliendo,
entonces, con la 1intencidén legislativa. Por 1o tanto,
resolvemos que, en virtud de su tenor mas razonable y de
las poderosas razones de orden publico que movieron al
legislador a materializarla, 1la Ley Num. 103, supra,

aplicard retroactivamente.” (Enfasis en el original.)
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Cébnsono con lo anterior, a pesar de que la actual
controversia surgidé mientras aun se encontraba vigente la
anterior Ley de Propiedad Horizontal, 1la letra del Art.
44, supra, asi como la interpretacidén que hemos hecho de
la retroactividad de esta ley, nos obliga a analizar este
caso a la luz de la Ley de Condominios vigente. Aclarado
esto, procede evaluar las disposiciones de 1la Ley de
Condominios de 2003 que regulan la impugnacidén sobre
violaciones a la escritura matriz, al reglamento y a 1los
cambios o actos que requieran unanimidad.

B

El Art. 42 de la Ley de Condominios, supra, gobierna
la impugnacién de los acuerdos y las determinaciones del
Consejo de Titulares. Asimismo, establece el término que
tiene el titular afectado para 1llevar a cabo dicha
impugnacién. E1 inciso (a) procura

reducir el numero de querellas ante el foro

administrativo, al requerir del querellante que

ventile primero ante los organismos internos del
condominio, bien ante la propia Junta o ante un

Comité de Conciliacidn, cualgquier querella en la

que se cuestione una accidén u omisidén del

Administrador o de la propia Junta.

M. Godreau, La Nueva Ley de Condominios, Ed.
Dictum, San Juan, 2da ed., 2003, pag. 40.

Con este procedimiento se persigue “acreditar ante la
agencia que se le hizo el planteamiento ante el organismo
interno y que éste, o no lo atendidé oportunamente, o si 1lo
atendié se ratificdé en la accidén o en la omisidén que el
titular entiende le es gravemente perjudicial”. Id.

La presentacidn de la reclamacidén
internamente tendrd que hacerse dentro del
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término de treinta (30) dias de conocida la
accién u omisién que se impugna. La Junta o el
Comité de Conciliacién en su caso tendréan
treinta (30) dias para resolver el asunto. Si el
titular considera adversa la decisién de 1la
Junta o del Comité, podra entonces recurrir al
DACO. De igual Forma, si la Junta o el Comité no
toman accidédn dentro de los sesenta (60) dias
desde que el titular sometid su queja, puede
éste recurrir a la agencia con su querella. E1
DACO se reserva la facultad de eximir al titular
de agotar este procedimiento, si asi lo
ameritase la naturaleza del caso.

Id.

En cuanto al término de prescripcidédn para ejercer la
accidn, el inciso (c) del Art. 42 sefiala:

(c) La accidén de impugnacidn de acuerdos,
acciones u omisiones de la Junta de Directores,
del Consejo de Titulares, con excepcidén de los
realizados por el titular que somete el inmueble
al régimen, que violen las disposiciones de esta
Ley, de la escritura matriz o del Reglamento del
condominio, prescribirda a los dos (2) afios de
haberse notificado el acuerdo, tomado la accién
o de conocerse la omisién. Para los titulares
que impugnen este tipo de acuerdo del Consejo de
Titulares, el término se computara a partir de
la notificacién del mismo, siempre vy cuando
cumplan con 1los requisitos establecidos en el
parrafo siguiente.

Al ejercitar 1la accidédn de impugnacidn de
acuerdos del Consejo de Titulares, el titular
debera acreditar que estuvo presente o)
representado en la reunién en que se tombd el
acuerdo gque impugna y que no votd a favor del
mismo. Si estuvo ausente a pesar de que fue
debidamente notificado deberd probar que su
ausencia estuvo justificada.

............................. (Enfasis suplido.)

Finalmente, el inciso (e) del Art. 42 indica:

(e) E1 foro de instancia en el qgue se
diluciden las querellas o acciones presentadas
por los titulares o por el Consejo de Titulares
le impondrd a la parte que hubiese procedido con
temeridad el pago de los gastos del pleito o de
la querella, asi como el ©pago de una suma
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razonable por los honorarios de abogados en que

realmente hubiese incurrido la parte que obtuvo

el remedio solicitado. Sélo mediante la renuncia

expresa de la parte vencedora podra dispensarse

a la otra parte del pago de honorarios. EI

titular que prevalezca en cualquier reclamacidn

de su querella no tendra que contribuir a 1los

honorarios o gastos 1legales en que incurra la

Junta o el Consejo de Titulares, ni a la multa

que, en su caso, pudiera imponérsele a la parte

querellada.

Las leyes antecesoras a nuestra actual Ley de
Condominios no establecian un término de prescripcidn para
la impugnacién de las acciones tomadas por la Junta de
Directores o el Consejo de Titulares. Asi, por ejemplo, la
Ley Num. 104 de 25 de junio de 1958 facultaba para la
impugnacién “cuando no se refunia] el qgqudrum necesario
para tomar acuerdos. El mismo articulo facultaba también
la impugnacién de las acciones de la Junta de
Administraciédn si éstas no cumplian con las reglas

acordadas para la buena administracién”. M.J. Godreau, E1

Condominio: E1 Régimen de Propiedad Horizontal en Puerto

Rico, 1lra ed., Rio Piedras, Ed. Dictum, 1992, pag. 129.

La reforma hecha en el 1976 al régimen de propiedad
horizontal amplidé el “articulo 42 para especificar ciertos
términos y para distinguir entre condominios dedicados a
comercios o establecimientos no residenciales y aquellos
en que por lo menos hubiera un apartamiento dedicado a
vivienda”. Id. A esos efectos la ley impuso un término de
30 dias para “la impugnacidn de acuerdos %
determinaciones, que el titular estimase gravemente
perjudiciales para él1 o para la comunidad de titulares”.

Id., pag. 202. Véase la Ley Num. 157 de 4 de Jjunio de
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1976.' Ahora bien, dicho término se limitaba Unicamente a
acciones que fueran gravemente perjudiciales para el que
las impugnaba o para la comunidad de titulares. Ello fue
razédn para que el legislador entendiera necesario
modificar este articulo en el 2003.
C

Las enmiendas introducidas al régimen de propiedad
horizontal en el 2003 respondieron, en esencia, a la
necesidad de realizar “ajustes para dotarlo de mayor
eficacia en la consecucidén de sus metas originales, a saber
hacer viable el derecho a la propiedad individual sobre un
apartamiento dentro de un edificio o estructura
arquitecténica, a fin de aprovechar al méximo el escaso
terreno con que contamos”. Exposicién de Motivos de la Ley
Num. 103, supra. Cimentandose en las caracteristicas
principales que gobiernan el régimen de propiedad
horizontal, “particularmente la reiteracién de que el
apartamiento es el centro del régimen, la exigencia de la
buena fe, asi como la prohibicidén de actuar caprichosamente
en el ejercicio de los derechos dominicales”, el

legislador, entre otras cosas, fijdé un término prescriptivo

! E1 foro donde se presentaba la impugnacién dependia de la

naturaleza del condominio en cuestidn, a saber,
residencial o comercial. En los condominios no
residenciales los acuerdos se tenian que impugnar en el
Tribunal Superior. También se requeria que el titular que
impugnara asistiera a la reunién en la gque se tomd la
decisién y se opusiera. Si se ausentd debia presentar
razones que justificaran su ausencia. En cambio, cuando se
trataba de condominios con viviendas las impugnaciones
debian ventilarse en el DACo y eran revisables por el
Tribunal Superior.
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de dos afios para presentar las impugnaciones de acciones u
omisiones por violaciones a la Ley o al Reglamento. ig.
Ello tuvo el fin de armonizar las distintas disposiciones
de la ley con los principios que se pretenden salvaguardar
en el Art. 1-A, 31 L.P.R.A. sec. 1291 nota?: la buena fe,
la prohibicién de ir en contra de los actos propios y 1la
prohibicién del abuso del derecho.

Como explica el profesor Michel Godreau en su obra

La Nueva Ley de Condominios:

> “Art. 1-A. Propdsito

Esta Ley se aprueba con el propdsito de viabilizar 1la
propiedad individual sobre un apartamiento, que forma
parte de un edificio o inmueble sometido al régimen de
propiedad horizontal, de acuerdo a los criterios que mas
adelante se establecen.

El titular de un apartamiento sometido al régimen de
propiedad horizontal, tiene el derecho al pleno disfrute
de su apartamiento y de las &reas comunes, Siempre que con
ello no menoscabe el derecho de los demds titulares al
disfrute de sus respectivas propiedades.

El Consejo de Titulares, la Junta de Directores y el
Agente Administrador del condominio, tienen como deber
primordial orientar sus acciones salvaguardando el
principio de que el propdsito del régimen de propiedad
horizontal es propiciar el disfrute de la propiedad
privada sobre el apartamiento y que la administracidén de
las &reas y haberes comunes del edificio se realiza para
lograr el pleno disfrute de este derecho. Correlativamente
cada titular reconoce que el ejercicio del dominio en el
régimen de propiedad horizontal estd limitado por 1los
derechos de los demds conddéminos y que el derecho de
propiedad sobre su apartamiento tiene que ejercerse dentro
del marco de la sana convivencia y el respeto al derecho
ajeno.

En el ejercicio y el reclamo de sus derechos, 1los
titulares actuaran conforme a los principios de la buena
fe, de la prohibicidén de ir en contra de sus propios actos
y la del abuso del derecho.”
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Bajo la ley de 1976 no habia limite de tiempo
para cuestionar la validez de este tipo de acto
o gasto, esta falla permitidé en varios casos que
un titular, que habia presenciado y tolerado por
afilos un cambio de fachada o el cambio de destino
de determinada &rea en el inmueble, luego
presentara querellas contra todos, alterando asi
la estabilidad del régimen ¢si por largos afios
nadie ha tomado accidén ante determinado cambio
evidente, no es de presumir que todos a la larga
han aceptado la alteracién? No se trata aqui de
convalidar por el transcurso del tiempo
actuaciones o acuerdos que la ley no permite, ni
siquiera mediando el <consentimiento unédnime.
Este nuevo término de prescripciédn para las
acciones, le impone a los titulares la
responsabilidad de actuar diligentemente en la
defensa de su propiedad, porque de lo contrario
se interpretard que <consintieron al cambio.
(Enfasis en el original.)

M. Godreau, La Nueva Ley de Condominios, op.
cit., pags. 29-30.

En el Informe Conjunto del Proyecto del Senado 1425
de las Comisiones de Vivienda, Banca, Asuntos del
Consumidor y de lo Juridico del Senado, de 12 de noviembre
de 2002, 4ta Sesidén Ordinaria, l4ta Asamblea Legislativa,
se explicd que la ausencia de un término en el Art. 42,
supra, “se ha prestado a que se hayan admitido querellas
luego de haber transcurrido décadas de establecido el
cambio o la violacidén impugnada. Esto no sbélo acarrea
inestabilidad e insequridad, sino que ©puede alterar
seriamente el delicado balance de 1la convivencia”. Las

A\Y

comisiones tomaron en consideracidén que [n]i en la
préactica administrativa del DACo ni en los
pronunciamientos del Tribunal Supremo se ha reconocido la
importancia que merece en el régimen el principio del

reclamo diligente de los derechos, encarnado en la figura

de la incuria y en las doctrinas del consentimiento tacito
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y del impedimento de ir en contra de los propios actos”.

Id. El1 establecimiento de un término de dos afios viene a

reforzar la promulgacidén para el régimen de los principios
generales del derecho enunciados en el Art. 1-A, supra.

En iguales términos se expresdé6 la Comisidén de
Desarrollo Urbano y Vivienda de la Camara de
Representantes en su Informe de 3 de marzo de 2003 sobre
el P. del S. 1425, pag. 4:

La ausencia de un término dentro del cual deban
incoarse dichas acciones ha permitido en no
pocos casos que un titular por razones ajenas al
principio de la sana convivencia o de la defensa
bonafide del derecho propietario vy que ha
presenciado por afios un cambio de fachada o el
cambio de destino de determinada &rea en el
inmueble, de repente y respondiendo, por
ejemplo, a una reciente animosidad contra algun
titular o) contra la Junta de Directores
incumbente, invogque viejas violaciones a la Ley,
a la Escritura Matriz o al reglamento, %
presente querellas contra todos, alterando asi
la estabilidad del régimen. Si los cambios
efectuados no constituyeron violaciones a normas
de derecho imperativo, es decir, si la propia
Ley autorizaba que mediante el consentimiento
unanime se hubiesen realizado los cambios que
ahora se impugnan, no hay Jjustificacién para
permitir querellas tardias. Con ello se evitaria
la forma de proceder en el reciente caso de
Herbert Brown III v. Cond. Playa Grande, 2001
JTS 83 [Brown IIT wv. J.D. Cond. Playa Grande,
154 D.P.R. 225 (2001)], en el qgque se permitid
impugnar un cambio de destino de determinada
drea de un estacionamiento, a ©pesar de que
todos, incluido el querellante, habian venido
disfrutando de dicho cambio por méds de una
década. Se evitaria, ademéas, el caso todavia més
injusto de permitirle a los adquirientes
recientes que impugnen los cambios que los
titulares anteriores habian aceptado tacitamente
por décadas, trastocando asi el ambiente de
convivencia que pueda haber existido en un
condominio por largos afios. (Enfasis suplido.)

Como podemos observar, las enmiendas introducidas en

el 2003 al Art. 42, supra, persiguen precisamente frenar el
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afan obstruccionista de algunos titulares que, por
intereses particulares, ponen en Jjuego la estabilidad de
toda una comunidad. Como se seflala en el Informe de la
Comisidédn de Desarrollo Urbano y Vivienda de la Céamara, se
establecié un término de prescripcidn para este tipo de
reclamaciones luego de observar cdémo los tribunales estaban
manejando los asuntos en los gque se impugnaban acuerdos del
Consejo de Titulares. Un ejemplo de ello es el caso Brown

ITT v. J.D. Cond. Playa Grande, supra, en el gque declaramos

nulo un acuerdo que alterd el uso y destino de las A&reas
del estacionamiento de wvisitantes a pesar de que la
impugnacién se realizd pasados once afios de conformado el
acuerdo. Partiendo de 1la ley vigente en aquel entonces,
resolvimos que aunque estaba permitido el cambio de
elementos comunes generales a elementos comunes limitados,
se requeria el acuerdo unanime de todos los titulares. Id.,
pag. 237. Por ello, como la resolucidn se aprobd uUnicamente
por una mayoria, sin importar los afios que hubiesen pasado,
el acuerdo era nulo. La imposicidédn de un término de
prescripcién en la Ley de Condominios de 2003 finalizaria
con situaciones como esas.

Por otra parte, adviértase que con la imposicidédn de
ese término de prescripcidédn no se cierra la puerta a la
posibilidad de instar acciones de impugnacidén. Por el
contrario, siempre y cuando éstas se presenten dentro del
término de dos afios que dispone el Art. 42 (c), supra, no
habra impedimento para la reclamacidén. Sin embargo, la

situacidédn es distinta cuando se trata de actos que estén
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tajantemente prohibidos por la ley. En esas instancias
estamos ante una actuacidén nula, no meramente anulable, vy
por eso no hay término prescriptivo para incoar la accién.
Es decir, “el cambio de destino de determinada &rea en un
condominio, como seria destinar como area de uso general
para los residentes el A&rea originalmente designada como
estacionamiento de visitantes, no es un cambio ilegal, pues
la Ley lo permite, si media el consentimiento unanime..”.
Informe Conjunto al Senado sobre el P. del S. 1425 de 12 de
noviembre de 2002, supra, pag. 33. Empero, “la destinacién
a un particular de un elemento comin necesario, por
ejemplo, no puede realizarse ni siquiera con el
consentimiento undnime expreso, porque atenta contra el
régimen mismo. Para la impugnacidén de este tipo de
violacidén a una norma de derecho imperativo (jus cogens) no
hay término de caducidad”. Id.

En Espafia, la Ley de Propiedad Horizontal dispone de
un término de caducidad para las acciones de impugnacién de
la Junta de Propietarios. Asi, en el Art. 18 de la Ley de
Propiedad Horizontal espafiola se dispone que

el plazo para impugnar acuerdos caduca (se

termina) a los tres meses de adoptarse el

acuerdo por la Junta de Propietarios salvo si se
trata de actos contrarios a la Ley o a 1los

estatutos (si los hay) pues entonces el plazo es
de un afio (desde que se adoptd el acuerdo).

J Zaforteza Socias, La nueva propiedad
horizontal, Barcelona, Ed. J.M. Bosch, 2002,
pag. 112.

Sobre este articulo los tratadistas comentan que

Tras la reforma de 1999 se da una nueva
redaccién al antiguo articulo 16 LPH, cuyo
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contenido se recoge, ahora, entre los actuales
articulos 17 y 18 LPH. De la lectura de estos
articulos, y sobre todo del 18 LPH, ya no cabe
duda alguna de que los acuerdos contrarios a la
LPH son meramente anulables, impugnables.

D. Morales Martinez, Propiedad Horizontal.
¢Nulidad o) Anulabilidad de los Acuerdos
Contrarios a la LPH o los Estatutos?, 81 Revista
Critica de Derecho Inmobiliario 2081, 2086
(2005) .

Por consiguiente, segun la Ley de Propiedad Horizontal
espafiola todos los acuerdos comunitarios que la ley permite
impugnar son meramente anulables y no nulos. “[L]a nulidad
radical sélo operard, como dice la STS de 23 de julio de
2004, respecto de aquellos acuerdos que ‘violan
disposiciones 1legales imperativas o prohibitivas que no
tengan establecido un efecto distinto en caso de

contravencién, y también si resultan contrarias a la moral,

3

al orden publico o impliquen fraude de ley’”. ig. Esta

linea de interpretacidn

estd orientada a sostener un criterio flexible
interpretativo, que alcanza pleno sentido vy
amparo interpretativo correcto en la procura de
una convivencia normal y pacifica, tratédndose de
evitar y menos fomentar las frecuentes guerras
de comunidades con la alteracidén inevitable de
la convivencia que ha de estar presidida por la
idea de justicia y la atencidén a las necesidades
efectivas de 1la comunidad, debiendo predominar
sobre empefos y caprichos personales o)
actuaciones egoistas vy abusivas por falta de
justificacidén racional, conforme a una adecuada
aplicacién socioldbgica... o teniendo en cuenta
la doctrina de los actos de anulacidn....

Sentencia de 23 de julio de 2004, num. 859/2004.

’ Véanse a modo de ejemplo: Sentencia de 7 de octubre de

1999, Sentencias de 7 de marzo, 30 de abril, 2 y 5 de
mayo, 2 de julio de 2002 y 23 de julio de 2004.



CC-2008-1014 20

Como podemos observar, la Ley de Propiedad Horizontal
espafiola persigue el mismo objetivo que la nuestra: lograr
la estabilidad y la convivencia cordial y pacifica entre
los titulares. Asimismo, establece la distincidén para las
acciones de impugnacién. Aquellos actos que sean
contrarios a la ley son nulos y se podradn cuestionar en
cualquier momento. Por el contrario, las impugnaciones de
las acciones o acuerdos que la ley faculta a los titulares
a realizar, se tendrdn gque disputar dentro del término
ordenado.

Por otra parte, en la Ley de Propiedad Horizontal
espafiola se califica el término para la impugnaciédn como
de caducidad, a diferencia de nuestra ley, que lo denomind
de prescripcidén. Esa distincién fue producto del proceso
de enmiendas que sufridé la Ley Nuam. 157 de 4 de junio de
1976. Originalmente, el legislador puertorriquefio dispuso
que el término para la impugnacién fuera de caducidad. P.
del S. 1425 de 11 de abril de 2002, 3ra Sesidén Ordinaria,

l4ta Asamblea Legislativa, pag. 48.° Sin embargo, luego de

* El texto original del Art. 44 (c) propuesto era:

(c) La accién de impugnaciédn de acuerdos,
acciones u omisiones de la Junta de Directores,
del Consejo de Titulares, o de cualquier
titular, que violen las disposiciones de esta
Ley, de la escritura matriz o del Reglamento del
condominio, caducard a los dos (2) anos de
haberse notificado el acuerdo, tomado la accidn
o de conocerse la omisidén. Para los titulares
que impugnen este tipo de acuerdo del Consejo de
Titulares, el término se computard a partir de
la notificacién del mismo, siempre vy cuando
cumplan con 1los requisitos establecidos en el
parrafo siguiente. (Enfasis suplido.)
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adoptar las recomendaciones de la Asociacidédn de Apoyo a
Condominios y del DACo se abandoné el término de caducidad
y se legisldé uno de prescripcidn. ig. Esto constituye una
gran diferencia.

“Los términos de caducidad y de prescripcidédn tienen
la misma finalidad vy efecto: impedir que permanezcan
indefinidamente inciertos los derechos y dar firmeza a las

relaciones Jjuridicas.” Mufioz v. Ten General, 167 D.P.R.

297, 302 (2006). Ahora bien, existe una crucial diferencia
entre ambos. “[L]a prescripcién, a diferencia de 1la
caducidad, admite su interrupcién o suspensién”. Id. Por
consiguiente, “un término prescriptivo, en la medida en
que se interrumpa oportunamente, puede ser indefinido, vya
gue su interrupcidén puede ocurrir en un nuUmero ilimitado

A\Y

de ocasiones”. Id. Por el contrario, un término de

caducidad no puede ser interrumpido o suspendido, por 1o
que éste siempre extingue el derecho a la causa de accién
con el mero transcurso del tiempo”. Id.

Como es sabido, “[n]Juestro ordenamiento Jjuridico
permite que el término prescriptivo de las acciones quede
interrumpido por una de tres (3) ocurrencias: el ejercicio
de la acciodén ante los tribunales, la reclamacién

extrajudicial del acreedor, y por cualgquier acto de

reconocimiento de la deuda por el deudor”. De Ledn V.

Caparra Center, 147 D.P.R. 797, 803 (1999). Véase, ademés,

Art. 1873 del Cdébdigo Civil, 31 L.P.R.A. sec. 5303.
“Consistentemente, hemos reiterado que nuestro

ordenamiento Jjuridico no exige forma especifica para


http://www.lexis.com/research/xlink?app=00075&view=full&searchtype=get&search=147+D.P.R.+797
http://www.lexis.com/research/buttonTFLink?_m=36c925046b63f5be559abb6fe9a6fa13&_xfercite=%3ccite%20cc%3d%22USA%22%3e%3c%21%5bCDATA%5b147%20D.P.R.%20797%5d%5d%3e%3c%2fcite%3e&_butType=4&_butStat=0&_butNum=5&_butInline=1&_butinfo=31%20P.R.%20LAWS%20ANN.%205303&_fmtstr=FULL&docnum=1&_startdoc=1&wchp=dGLzVlb-zSkAl&_md5=5dc882188f558a28dbabef93cb035271
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interrumpir la prescripcidén” mediante reclamacién

extrajudicial. De Lebébn v. Caparra Center, supra, pag. 804.

Sin embargo, hemos seflalado ciertos requisitos que debe
cumplir una reclamacidn extrajudicial para dgque opere una
interrupcién de la prescripcidén. Primero, la reclamacidn
debe ser oportuna, lo cual requiere que se realice antes
de la consumacién del plazo. En segundo lugar, la
reclamacidén debe hacerse por el titular del derecho o
accién cuya prescripcidén quiere interrumpirse. Tercero, se
requiere idoneidad del medio utilizado para realizar la
reclamacién. Por uUltimo, debe existir identidad entre el
derecho reclamado y aquel afectado por la prescripcién.
1d., pag. 805. “En definitiva, la reclamacién
extrajudicial puede plasmarse a través de distintos actos,
pero todos ellos han de cumplir con los requisitos
genéricos de oportunidad, identidad, legitimacidén e

idoneidad antes resefiados”. Galib Frangie v. El Vocero de

P.R., 138 D.P.R. 560, 568 (1995).

En cuanto a la prescripcidén extrajudicial, Albaladejo
nos comenta que “con tal que sea .. realmente reclamacidn
Yy no un mero recordatorio, puede revestir innumerables
formas vy consistir en cualquier tipo de comunicacidn,
escrito, etc., o, en la gestién que sea, con tal gque se
haga patente la peticién del derecho”. M. Albaladejo

Garcia, Derecho Ciwvil, 17ma ed., Madrid, Edisofer S.L.,

2006, T. I, pag. 905. Es decir, debe ser una “peticidén que
muestre inequivocamente el sujeto pasivo la decisidén de

obtener el pago”. ;g. Al citar Jjurisprudencia espafiola,


http://www.lexis.com/research/xlink?app=00075&view=full&searchtype=get&search=147+D.P.R.+797
http://www.lexis.com/research/xlink?app=00075&view=full&searchtype=get&search=138+D.P.R.+560%2520at%2520568
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este autor seflala que la norma de la reclamacidn
extrajudicial

se refiere a casos como presentacién de 1la
factura correspondiente (sentencia de 23
noviembre 1917), carta pidiendo el abono de 1los
dafios sufridos (sentencia de 11 febrero 1966 y 6

diciembre 1968), escrito recabando del
representante legal del deudor (RENFE) la
indemnizacién procedente (sentencia de 30
diciembre 1967), telegrama dirigido por el
acreedor al deudor (sentencia de 11 febrero
1977), reclamacidén por carta (sentencia 21

noviembre 1997), reclamacién administrativa del
Ayuntamiento responsable de los dafios que se
pide se resarzan (sentencia de 14 Jjulio 1998),
etc.

En iguales términos se expresa Diez Picazo:

El Cédigo no requiere ninguna forma especial
para que se entienda realizada la reclamacidn
extrajudicial. No exige que conste en documento
fehaciente aun cuando ello pueda resultar
aconsejable. Reiteradamente se han tomado en
consideracién la correspondencia epistolar, la
consignacidén de una queja en los libros de
reclamaciones y los telegramas y cualquier otro
medio de comunicacidén. No existe inconveniente
tampoco en que la reclamacidn pueda ser
puramente verbal.. Légicamente habra de ser
objeto de prueba a quien pretenda que la
reclamacién se ha realizado y resulte favorecido
por ella.

L. Diez-Picazo, La Prescripcidédn Extintiva en el
Cébdigo Civil y en la Jurisprudencia del Tribunal
Supremo, 2da ed., Espafia, Thomson Civitas, 2007,
pag. 185.

Esa misma postura adoptamos en Galib Frangie v. E1

A\Y

Vocero de P.R., supra, pag. 568, al disponer que [eln

cuanto a la reclamacidén extrajudicial, no hay relacién
limitativa hecha por la ley sobre qué actos son los que se
incluyen en esta causa interruptiva, y admite como tales
todos aquéllos en que la voluntad del acreedor quede

patente. En cuanto a la forma de la reclamacidén la ley no


http://www.lexis.com/research/xlink?app=00075&view=full&searchtype=get&search=138+D.P.R.+560%2520at%2520568
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exige ninguna forma especial”. Véase, ademas, Zambrana

Maldonado v. E.L.A., 129 D.P.R. 740 (1992).

v

Segun surge del expediente, no fue hasta pasados seis
afios de la instalacién del equipo en la azotea del
edificio, que el recurrido se querelldé ante el DACo.
Aunque de la resolucidén de esa agencia se desprende que se
celebraron varias asambleas de titulares en las dque se
discutieron los pormenores del contrato en cuestidén, 1lo
cierto es que en el expediente no se acompafia copia de
ninguna de las actas que se redactaron luego de acaecidas
las supuestas reuniones, ni mucho menos cartas del
recurrido o de algtn otro titular en la que manifestaran
su preocupacién con la instalacién del equipo en la
azotea. Segun la resolucidédn del DACo, antes del 24 de
abril de 2001 no <constaba en el 1libro de actas del
condominio que se hubiera celebrado alguna reunidn.

Tanto el recurrido como el Tribunal de Apelaciones
razonaron gque como el contrato en cuestidén alteraba el uso
y destino de un elemento comin general, el consentimiento
de todos 1los titulares era necesario. Por consiguiente,
concluyeron que como no se obtuvo la aprobacidén undnime
que exige la ley, el contrato es nulo y contra él no opera
la prescripcién del Art. 42(c) supra. No tienen razdn.

El legislador fue enfdtico cuando aclard que siempre
que el acuerdo esté permitido por la ley, se podra
cuestionar en el plazo establecido en el Art. 42(c), id.

Estamos ante una accidén anulable, no nula de por si como
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serian los casos en los que la Junta de Directores o el
Consejo de Titulares realizan un acto que es vedado por la
ley.

Ahora bien, el titular que desee impugnar un acuerdo
deberd ser diligente en procurar su derecho. Tendra la
obligacién de ejercerlo o reclamarlo dentro del término de
dos afios que dispone el Art. 42(c), id., cuando se trate
de acuerdos ©permitidos por la ley. Para ello es
irrelevante si se requiere unanimidad o no. Sin embargo,
cuando se trate de cuestionar acuerdos o acciones que la
ley prohibe totalmente no habrd obstdculos prescriptivos
para ejercer la impugnacidén, independientemente del favor
de los titulares.

En la situacidén particular gue nos ocupa, estamos
ante un acuerdo que la ley permite realizar, aunque con el
consentimiento unédnime de todos los titulares. Por ello,
al acuerdo en cuestioén le aplica el término de
prescripcién de dos afios que dispone el Art. 42(c) de la
Ley de Condominios, id.

Aunque reconocemos que las acciones de impugnacidén de
acuerdos, acciones u omisiones de la Junta de Directores o
del Consejo de Titulares admiten interrupcidn, igual que
cualquier otro término prescriptivo, lo cierto es que en
el expediente no se nos acompafia evidencia que nos permita
concluir que el recurrido Pereira Sanchez interrumpid el
término. Estamos de acuerdo con lo expresado en la opinidn
disidente de la Jueza Asociada sefiora FIOL MATTA, en

cuanto a que el término prescriptivo de dos afios dispuesto
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en el Art. 42 (c) de la Ley Num. 103, supra, se cuenta a
partir de la fecha de su vigencia, es decir, a partir del
4 de julio de 2003. Ello es asi porque, evidentemente, no
podemos aplicarle a un acto que ocurrid con anterioridad a
la vigencia de una ley un término que dispuso una ley
posterior al evento, con el efecto de privar a una persona
de una causa de accidén antes de que pueda ejercerla. Véase

Alicea wv. Cérdova, 117 D.P.R. 676, 696 (1980) . La

retroactividad de la ley de 2003 significa que sus
disposiciones, como el término prescriptivo del Art.
42 (c), supra, aplican a los actos y acuerdos tomados antes
de la vigencia de la ley, en los inmuebles sometidos al
régimen de propiedad horizontal. No significa que el nuevo

término de prescripcién del Art. 42(c), id., comience a

contar desde antes de la vigencia de la ley pues hasta ese
momento no podia ejercerse la acciédn.

Ahora bien, diferimos de la conclusidén a la que llega
la opinidén disidente en cuanto a que el plazo de dos afios
que tenia el sefior Pereira Sudrez para impugnar el
contrato ante el DACo, contédndolo a partir de la fecha de
vigencia de la Ley Num. 103, supra, quedd interrumpido por
la querella que alegadamente se presentd en enero de 2003
y se reanudd en noviembre de 2004 cuando el DACo denegd la
mocidén de reconsideracidn.

La opinién disidente fundamenta su teoria a base de
una alegada querella de la cual no hay constancia en el

A\Y

expediente de este caso. Cabe recordar que “[els principio

rector que meras alegaciones vy teorias, como tampoco
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argumentos forenses, constituyen prueba”. Alberty v. Bco.

Gub. de Fomento, 149 D.P.R. 655, 0671 (1999); Pueblo vwv.

Amparo, 146 D.P.R. 4067, 478 esc. 1 (1998); Pressure

Vessels P.R. v. Empire Gas P.R., 137 D.P.R. 497 (1994);

Ramos, Escobales v. Garcia, Gonzalez, 134 D.P.R. 969
(1993); Defendini Collazo et al v. E.L.A., Cotto, 134
D.P.R. 28 (1993). “Hemos sostenido que la obligacidén de

presentar evidencia recae principalmente sobre 1la parte
que sostiene la afirmativa en la cuestidén en controversia.
Meras alegaciones o teorias no constituyen ©prueba”.

(Enfasis nuestro; escolio omitido). Reece Corp. v. Ariela,

Inc., 122 D.P.R. 270, 286 (1988), citando a Asoc.

Auténtica Empl. v. Municipio de Bayamén, 111 D.P.R. 527,

531 (1981). Véase también la Regla 110(B) de Evidencia de
2009, 32 L.P.R.A. Ap. VI y la Regla 10(B) de Evidencia de
1979, 32 L.P.R.A. Ap. 1IV. (La obligacidén de presentar
evidencia primeramente recae sobre la parte que sostiene
la afirmativa en la cuestidn en controversia). “[Qluien
s6lo niega la existencia de algo no debe sufrir la carga
de presentar evidencia; considérese el caso de quien niega
la existencia de centauros, sirenas y cosas similares”.

E.L. Chiesa, Tratado de derecho probatorio: reglas de

evidencia de Puerto Rico 'y federales), lra ed. -

reimpresién, EE.UU.A., Pubs. J.T.S., 2005, T. 1II, Sec.
14.8(B), péag. 1110. No vemos razdn alguna para que el
mismo principio no aplique en un procedimiento

administrativo. Véase, por ejemplo, la Sec. 556(d) de 1la
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Administrative Procedure Act (A.P.A.), 5 U.Ss.C. sec.
556 (d) .

Es propio concluir que existe la obligacidén
de presentar toda la evidencia pertinente ante
la agencia. De soslayarse 1la presentacidédn de
cuestiones y de evidencia pertinente disponible
a la parte puede significar la renuncia a su
presentacidén. Es un principio basico en este
campo con mucha solera que toda 1la evidencia
pertinente disponible tiene que ser presentada
primeramente ante la agencia. Cualgquier cuestidn
que no haya sido traida ante la consideracidén de
la agencia no podrd ser objeto de revisidn por
el tribunal. La revisién de la actuacidn
administrativa se contrae tanto al récord como a
las cuestiones que se le plantearon al
organismo. Permea este precepto las doctrinas de
la Jjurisdiccidén primaria y del agotamiento de
los remedios. Se le ha negado a la agencia la
oportunidad de enfrentarse a esa cuestiébn, y de
corregir cualquier apreciacién de la prueba. ElL
resultado neto de 1la actuacién Judicial, que
considera evidencia nunca antes presentada ante
el organismo administrativo, es la usurpacidén de
la funcidén adjudicativa de la agencia en primera
instancia. (Escolios omitidos.)

D. Ferndndez Quifiones, Derecho Administrativo vy
Ley de Procedimiento Administrativo Uniforme,
2da ed., Colombia, Forum, 2001, Sec. 4.2, péag.
160.

En conclusidén, ante la ausencia total de prueba de su
existencia, no podemos atribuirle peso alguno a una
supuesta querella cuyo alcance desconocemos y de la cual
el sefior Pereira Sudrez no incluyd copia en el récord de
este caso. Recordemos que Crown Castle adujo en su alegato
ante este Tribunal que desconocia de la querella, pues
nunca se hizo alusidén a ella durante todo el procedimiento
administrativo y Jjudicial ni forma parte del récord del
caso. Ante esta alegacidén, lo menos que debid hacer el
sefior Pereira Suédrez, como guerellante en el DACo, era

presentar prueba de gque ese hecho ocurrid. Ni sigquiera le
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pidié al DACo que tomara conocimiento de la alegada
querella anterior.

No lo hizo por una sola razén: E1l recurrido Pereira
Suarez nunca alegd que hubiera interrumpido el término
prescriptivo del Art. 42(c), supra. Su defensa se basd
exclusivamente en que el acto impugnado era nulo y por 1o
tanto, no le aplica el plazo de prescripcidén del Art.
42 (c) .

ANY

Es norma reiterada que los dictémenes de los
organismos administrativos merecen la mayor deferencia

judicial”. Calderdn Otero v. C.F.S.E., Op. de 29 de marzo

de 2011, 2011 T.S.P.R. 48, 2011 J.T.s. 52, 181 D.P.R.

(2011) . Véanse, ademas, Asoc. Fcias. v. Caribe Specialty

et al. II, Op. de 23 de septiembre de 2010, 2010 T.S.P.R.
204, 2010 J.T.s. 213, 179 D.P.R.  (2010); Otero wv.
Toyota, 163 D.P.R. 716 (2005). Esto es asi pues “son ellas
las gque cuentan con el conocimiento experto y con la

experiencia especializada de los asuntos que 1les son

encomendados” . ;g., pag. 727. Véanse, ademés, Rebollo wv.

Yiyi Motors, le6l D.P.R. 09, 78 (2004) ; Pachecho wv.

Estancias, 1060 D.P.R. 409, 431 (2003). Por ello, “[l]los
tribunales no deben intervenir con las determinaciones de
hecho de un organismo administrativo si las mismas estéan
sostenidas por evidencia sustancial que surja del
expediente administrativo considerado en su totalidad”.

(Enfasis nuestro.) Dominguez v. Caguas Expressway Motors,

148 D.P.R. 387, 397 (1999). Véanse, ademés, Calderdédn Otero

v. C.F.S.E., supra; Borschow Hosp. v. Jta. De
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Planificacién, 177 D.P.R. 545 (2009); JP, Plaza Santa

Isabel V. Cordero Badillo, 177 D.P.R. 177 (2009) ;

Metropolitana S.E. v. A.R.Pe., 138 D.P.R. 200 (1995) Véase

también la Sec. 4.5 de la Ley de Procedimiento
Administrativo Uniforme, 3 L.P.R.A. sec. 2175.° La
evidencia sustancial es “aquella evidencia relevante que
una mente razonable podria aceptar como adecuada para
sostener una conclusidén”. ;g., pag. 728, citando a Misidn

Ind. P.R. v. J.P., 146 D.P.R. 064, 131 (1998). Véase,

ademés, Hilton Hotels wv. Junta Salario Minimo, 74 D.P.R.

670, 687 (1953).
Ahora bien, la deferencia a las agencias
administrativas en sus determinaciones de hechos no es

A\Y

absoluta. Por consiguiente, [e]l tribunal podra sustituir
el criterio de 1la agencia por el propio sbélo cuando no

pueda hallar una base racional para explicar la decisidn

administrativa”. Misién Ind. P.R. v. J.P., supra, pags.

134-135.
No obstante lo anterior, hemos dicho gque quien quiera

probar que las determinaciones de hecho de una agencia no

> “§ 2175. Revisidén-Alcance

El tribunal podra conceder el remedio apropiado si
determina que el peticionario 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 serdn revisables en todos sus
aspectos por el tribunal.”

Sec. 4.5, 3 L.P.R.A. sec. 2175.
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se sostienen en el expediente debe demostrar que “existe
otra prueba en el récord gque 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, en vista de la prueba presentada
y hasta el punto qgque se demuestre claramente que la
decisién (del organismo administrativo) no estéa

justificada por una evaluacidén justa del peso de la prueba

que tuvo ante su consideracién”. Dominguez v. Caguas
Expressway Motors, supra, pag. 398, citando a Hilton
Hotels v. Junta Salario Minimo, supra, pags. 686. “Si en

la solicitud de revisidén la parte afectada no demuestra la
existencia de esa otra prueba, las determinaciones de
hecho de la agencia deben ser sostenidas por el tribunal

revisor”. Id. Véase, ademds, Ramirez v. Depto. de Salud,

147 D.P.R. 901 (1999). Por ultimo, cabe sefialar que en
cuanto a las “conclusiones de derecho de 1la agencia,
distinto de las determinaciones de hecho, el tribunal las
puede revisar en todos sus aspectos, sin sujecidén a norma

o criterio alguno.” Rebollo v. Yiyi Motors, 161 D.P.R. 69,

77 (2004). Véase, ademds, la Sec. 4.5 de la L.P.A.U., 3
L.P.R.A. sec. 2175.

El expediente ante nuestra consideracidén se encuentra
huérfano de prueba gque sostenga que el sefior Pereira
Sudrez manifestd, formal o informalmente, su malestar con
el equipo, tan pronto se enterd de su instalacién en 1la
azotea. La supuesta manifestacidén de inconformidad con el

equipo no se sostiene con cartas, ni mucho menos con algun
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testimonio de los que asistieron a la vista
administrativa.

Como expresaramos, los tribunales tenemos la potestad
de intervenir con las decisiones de las agencias
administrativas cuando sus conclusiones de hecho no se
sustentan con la prueba que obra en el expediente.
Precisamente eso es lo que pasa aqui. No se pasd prueba de
una interrupcidén del plazo, asi que no podemos concluir si
las gestiones que realizé el sefior Pereira Sudrez en
efecto interrumpieron la prescripcidén. Correspondia a este
ultimo probar la interrupcidén, pero no lo hizo. Ni
siquiera la alegd como defensa, pues su teoria siempre fue
gque no habia término que aplicara a la situacidén acaecida
porque se trataba de un acto nulo.

Asimismo, a pesar de que la doctrina exige dque la
parte afectada demuestre que existe otra prueba en el
record gue razonablemente reduzca o menoscabe el peso de
la determinacidén de hecho adoptada por 1la agencia, 1lo
cierto es que, en este caso, el expediente carece de
prueba documental o testimonial que demuestre que se llevd
a cabo la interrupcidén extrajudicialmente.

La opinién disidente sustenta la interrupcidén del
término prescriptivo en la alegacidén desprovista de prueba
respecto a la presentacidén de la querella el 3 de enero de
2003. Esa alegacién fue rechazada por la parte
peticionaria en su alegato ante este Tribunal y la parte
recurrida nunca la invocd como defensa. Solo lo menciond

en su alegato de réplica pero no nos colocd en posicidn de
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concluir que, en efecto, esa querella si se presentd. Por
ello, ¢;cémo le wvamos a exigir a Crown Castle gque pruebe
que no ocurridé lo que ni siquiera el sefior Pereira Suarez
aduce? La opinidén disidente sostiene también que “debemos
considerar que los foros inferiores no discutieron la
prueba sobre la interrupcidén del plazo porgque pensaban que
no habia tal plazo”. Op. disidente, pé&g. 21. Sin embargo,
la opinidén disidente omite que desde que Crown Castle
intervino en este pleito adujo siempre la defensa de
prescripcidén. Por ello, el sefior Pereira Sudrez tuvo la
oportunidad de alegar, aunque fuera en la alternativa, si
bajo los fundamentos de prescripcidén aducidos por Crown
Castle hubo interrupcién del término de prescripcidédn. En
cambio, prefirié alegar una sola defensa -nulidad- vy
descartd alegar interrupcidén del plazo dispuesto en el
Art. 42(c), supra. Nuestra funcidén es clara: interpretar
la ley. No podemos suplir las defensas gque 1las partes
omiten o renuncian.®

Por eso concluimos que no se alegd ni mucho menos se
establecidé con evidencia sustancial que obre en el
expediente que el sefior Pereira Sudrez interrumpiera el
término. Los derechos deben procurarse con premura; de 1o

contrario se pierden. Mas atn, al contar el término a

® Por ello tampoco procede devolver el caso para que el

Tribunal de Apelaciones evalte los méritos del caso; ya 1o
hizo, a diferencia de lo que ocurridé en Crespo Quifiones v.
Santiago Veldzquez, 176 D.P.R. 408 (2009), que cita 1la
disidencia. Alli el Tribunal de Apelaciones se declard sin
jurisdiccién y no atendid los méritos del recurso. Por eso
lo devolvimos al revocar.
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partir del 4 de julio de 2003, fecha de vigencia de la Ley
NUm. 103, tenemos que concluir forzosamente que el
recurrido Pereira Sudrez presentdé su querella en DACo
fuera del término que dispone el Art. 42 (c), supra. Esto
es asi pues la uUnica querella que tenemos ante nos es del
2 de septiembre de 2005, dos afios y casi dos meses después
de la vigencia de la ley. Por eso, al esperar mas de dos
afios para acudir al DACo a impugnar la decisidén de 1la
Junta de Directores, el recurrido perdidé su causa de
accioén.

A la luz de todo 1lo anterior, concluimos que la
accidén de impugnacidén que presentd el recurrido estaba
prescrita. En vista del resultado al gque llegamos, se hace
innecesario discutir los deméds errores planteados.

\Y

Por los fundamentos expuestos se revoca la sentencia
emitida por el Tribunal de Apelaciones. En su lugar, se
deja sin efecto la orden del DACo y se ordena el archivo,
por prescripcidén, de la accidén de impugnacidédn del acuerdo
de la Junta de Directores del Condominio Ponciana.

Se dictaréd sentencia de conformidad.

RAFAEL L. MARTINEZ TORRES
Juez Asociado



EN EL TRIBUNAL SUPREMO DE PUERTO RICO

Miguel A. Pereira Suarez

Recurrido
V.
Junta de Directores del CC-2008-1014

Condominio Ponciana
Peticionario

Crown Castle International
Corporation de Puerto Rico

Interventora—-Peticionaria

SENTENCIA

En San Juan, Puerto Rico, a 30 de junio de 2011.

Por los fundamentos expuestos en la Opinidn que
antecede, 1la cual se hace formar parte de esta
Sentencia, se revoca la sentencia emitida por el
Tribunal de Apelaciones. En su lugar, se deja sin
efecto la orden del DACo y se ordena el archivo, por
prescripcidén, de la acciédn de impugnacidn del acuerdo
de la Junta de Directores del Condominio Ponciana.

Lo acordé el Tribunal vy lo certifica la
Secretaria del Tribunal Supremo. La Jueza Asociada
sefiora Fiol Matta emitié opinidén concurrente vy
disidente, a la cual se unieron el Juez Presidente
sefior Herndndez Denton y la Juez Asociada sefiora
Rodriguez Rodriguez.

Aida I. Ogquendo Graulau
Secretaria del Tribunal Supremo



EN EL TRIBUNAL SUPREMO DE PUERTO RICO

Miguel A. Pereira Suarez

Recurrido

CC-2008-1014

Junta de Directores del
Condominio Ponciana, et al.
Peticionarios

Opinidén concurrente y disidente emitida por la Jueza Asociada sefiora
FIOL MATTA a la cual se unen el Juez Presidente sefior HERNANDEZ
DENTON y la Juez Asociada sefiora RODRIGUEZ RODRIGUEZ

En San Juan, Puerto Rico, a 30 de junio de 2011.

La Opinién mayoritaria resuelve correctamente 1la
cuestidén general de Derecho ante nuestra consideracidén: el
término prescriptivo de dos afios establecido en el articulo
42 (c) de la Ley de Condominios de 2003 aplica a la
impugnacién de actos que requieren el consentimiento
unanime de los condbdminos para su aprobacidén pero se
realizan sin obtener el mismo. También es correcta su
conclusidén de que dicho periodo prescriptivo aplica a
partir de la fecha de vigencia de esa Ley, el 4 de julio de

2003. Sin embargo, la Opinidn falla al no
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considerar la probable interrupcién de ese término
prescriptivo en este caso y al colocar en el recurrido el
peso de probar que su accidn no prescribid, obviando que la
prescripcidén es una defensa presentada por el peticionario y
que es éste gquien estd llamado a asumir el peso de probarla.

La controversia del recurso se resume en si estaba
prescrita una accidén para impugnar un contrato de
arrendamiento exclusivo e ilimitado para instalar y operar
equipos de telecomunicaciones en la azotea de un condominio.
Este contrato con la compafiia Crown Castle International 1lo
firmé el ©presidente de la Junta de Directores sin el
consentimiento ni el conocimiento de los titulares de 1los
apartamentos. La impugnacidén ante el Departamento de Asuntos
del Consumidor (DACO) la presentd uno de los conddminos,
casi seis afios y medio después del acuerdo.

I

El sefior Miguel Pereira Suarez vivia en el penthouse
del Condominio Ponciana, en Ponce, cuando, cerca de finales
de marzo de 1999, vio que estaban colocando unas antenas en
la azotea de su edificio, sometido al régimen de propiedad
horizontal desde 1971. Seguin las determinaciones de hechos
del DACO, agencia ante la cual se querelld Pereira Suarez,
tan pronto él se percatd de la instalacidn de las antenas,
manifestd verbalmente su objecidén al entonces administrador
del Condominio, quien le 1indicdé que se celebraria una

reunién del Consejo de Titulares para discutir el asunto.’ No

’  Determinacién de Hecho 10 del DACO, Apéndice del

Certiorari, pag. 43. La Opinidén mayoritaria menciona esta
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obstante, no se celebraron asambleas del Consejo para
discutir las preocupaciones de los condéminos respecto al
contrato sino hasta el 24 de abril de 2001.° Las objeciones
de los titulares se volvieron a discutir en otra asamblea
del Consejo, el 27 de noviembre de 2001.° Finalmente, el 2 de
abril de 2002, se 1llevd a cabo una tercera reunidén del
Consejo, en la que la presidenta Laboy advirtidé qgque Crown
Castle no habia accedido a remover las antenas y el
Condominio no tenia dinero para obligarla a hacerlo
legalmente, por lo que recomendaba a los titulares

° Asi lo hizo

interesados que se querellaran personalmente.1
Pereira Sudrez el 3 de enero de 2003, al presentar una

querella en el DACO en la cual impugndé los actos de 1la

Junta.' E1 30 de junio de 2004, la agencia archivé sin

determinacién de hecho como una mera alegaciédn. La
transcripcién de la vista en el DACO no se incluyé en el
Apéndice del Certiorari. Los detalles de los testimonios
ante la agencia surgen de la Resolucidén del DACO y de 1los
alegatos de las partes.

® Determinacién de Hecho 11 del DACO, Apéndice del
Certiorari, pag. 43. La Resolucidén del DACO identifica como
exhibit el Libro de Actas del Condominio, pero no se incluyd
copia de éste en el Apéndice del Certiorari. Asimismo, el
peticionario informa que el Condominio no tiene actas de
reuniones anteriores al 2001. Certiorari, pag. 6.

° Determinaciones de Hechos 12 y 13 del DACO, Apéndice del
Certiorari, pags. 43-44; Conclusiones del DACO, Apéndice del
Certiorari, pags. 50-51.

19 peterminacién de Hecho 14 del DACO, Apéndice del
Certiorari, pag. 44. NoOtese que Crown Castle, al menos desde
el 2002, estaba al tanto de las objeciones de 1los
condéminos. No las conocidé por primera vez al recibir la
notificacidén de la segunda querella de Pereira Suarez.

' No hay copia de esta querella ni de la Resolucién del DACO
sobre ésta en el expediente, pero se menciona en el Alegato
de Réplica del recurrido ante el Tribunal Supremo, pag. 9, vy
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perjuicio la querella por falta de tréamite, y denegd una
mocidén de reconsideracién de Pereira Sudrez el 8 de
noviembre de 2004.

Pereira Sudrez presentd nuevamente su querella contra
la Junta el 2 de septiembre de 2005. Solicitdé que se
declarara nulo el contrato de arrendamiento de la azotea vy
se removieran los equipos. Enmendd la querella el 3 de marzo
de 2006 para incluir a Crown Castle como querellado.'? E1 4
de abril de 2007, Crown Castle solicitdé que se le
considerara parte interventora en el procedimiento
administrativo y pidié su desestimacién por prescripcién.?t?
El DACO declardé nulo el contrato, basado en el requisito de
consentimiento undnime de los titulares ©para conferir

derechos sobre elementos comunes generales, establecido en

la Ley de Condominios de 2003.'*

en la Mocién en Cumplimiento de Orden de la Junta de
Directores del Condominio Ponciana ante el Tribunal de
Apelaciones, pags. 1 y 2, en el expediente del caso en el
foro apelativo sin numerar. Esta identificada como Querella
Num. 600004623.

12

4.

Querella Num. 100029153, Apéndice del Certiorari, pags. 1-

13 Apéndice del Certiorari, pags. 8-16. Crown Castle alegd

que la querella estaba prescrita segin el articulo 42 (c) de
la Ley de Condominios de 2003, si no aplicaba el término de
30 dias que proveia la Ley de Propiedad Horizontal anterior
para impugnar acuerdos del Consejo de Titulares o de la
Junta de Directores. Debemos aclarar que ese término
prescriptivo de la antigua Ley no le aplicaba a casos como
el presente, en que se altera el uso de un elemento comun
del condominio. Véase Brown v. Junta Directores Cond. Playa
Grande, 154 D.P.R. 225 (2001).

'Y Resolucién del DACO, Apéndice del Certiorari, pags. 41-55.

Sobre el requisito de unanimidad, véanse Art. 11 de la Ley
de Condominios de 2003, 31 L.P.R.A. sec. 1291; Rivera
Rodriguez v. Junta Directores Cond. Torre Caparra, 173
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El mismo andlisis utilizé el Tribunal de Apelaciones
para confirmar el dictamen de la agencia administrativa,
afirmando que el contrato de arrendamiento sin el
consentimiento unanime de los titulares fue un acto ultra
vires y nulo en Derecho, por lo cual no se activé término

prescriptivo alguno para reclamar su correccién.’’

D.P.R. 475 (2008). E1 DACO ordendé a la Junta celebrar una
asamblea del Consejo de Titulares en la que decidieran por
unanimidad si ratificarian el contrato o exigirian la
remocién de las antenas. Sobre los contratos inexistentes
que pueden comenzar a surtir efectos una vez ratificados por
quien debia consentir al negocio, véanse Art. 1211 del
Cébdigo Ciwvil, 31 L.P.R.A. sec. 3376; Soto v. Rivera, 144
D.P.R. 500, 514-516 (1997).

15 pereira Suarez v. Junta Directores Condominio Ponciana v.

Banco Santander, Crown Castle International Corp., Sentencia
del Tribunal de Apelaciones KLRA200800029, 27 de agosto de
2008, Apéndice del Certiorari, pags. 122-134. E1 foro
apelativo también usdé como fundamento nuestra decisidn en
Rivera Rodriguez v. Junta Directores Cond. Torre Caparra,
173 D.P.R. 475 (2008). Ahi establecimos que un contrato en
el cual se arrienda parte de la azotea del condominio a una
compafiia comercial de telecomunicaciones para colocar
antenas y otros equipos, aprobado sin el consentimiento
undnime de los residentes, es nulo porque estd prohibido
ceder derechos sobre el uso de los elementos comunes del
inmueble sin la aprobacidén de todos los titulares. Para
resolver el presente caso hace falta determinar si fue
presentado dentro del término prescriptivo. Entonces, se
analizaria si procede anular el contrato en virtud del
precedente de Rivera Rodriguez, que tiene hechos muy
similares. Podemos resaltar cuatro diferencias entre ambos

casos: (1) en Rivera Rodriguez, el edificio era residencial,
mientras que el Condominio Ponciana es residencial vy
comercial; (2) en Rivera Rodriguez, el contrato tenia un

término menor de seis afios, y aqui el arrendamiento es por
mas de seis afios, lo que se considera un acto de enajenacidn
de la azotea en la qgque los residentes mantienen sus propias
antenas y los compresores de sus acondicionadores de aire;
(3) en Rivera Rodriguez, el contrato impugnado habia sido
aprobado por una mayoria de los titulares antes de su firma,
mientras que los residentes del Condominio Ponciana no
fueron informados sobre el arrendamiento, % (4) el
peticionario Rivera Rodriguez presentd su querella en el
DACO poco mas de un mes después del acuerdo; el recurrido
Pereira Suédrez tardd varios afios. Véanse el articulo 11 de
Ley de Condominios de 2003, sobre 1la imposibilidad de
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El interventor Crown Castle recurridé a este Tribunal
para que se revocaran esas decisiones y se declarara
prescrita la accidén del sefior Pereira Sudrez, en virtud del
articulo 42(c) de la Ley de Condominios de 2003.'° Asi 1lo
resuelve la Opinidén mayoritaria vy, por los fundamentos que
paso a exponer, disiento.

1T

Bajo la Ley de la Propiedad Horizontal de 1976, vigente
cuando se realizdé el contrato y cuando se celebraron las
reuniones del Consejo de Titulares, no habia limite de
tiempo para impugnar actos que requerian la aprobacidn
unadnime de los titulares y se llevaron a cabo sin ella. Para
evitar que la falta de plazo permitiera que las actividades
que los condbdminos habian aceptado por muchos afios se
cuestionaran después, la Ley de Condominios de 2003 exigidé a
los titulares ser diligentes en sus reclamos a través del
establecimiento de un término prescriptivo de dos afios. Con
ello se Dbuscd brindar estabilidad al régimen vy prevenir

querellas frivolas de gquienes habian dado su consentimiento

enajenar elementos comunes generales como areas privadas, 31
L.P.R.A. sec. 1291i(b), vy 1la Opinidén disidente del Juez
Hernadndez Denton en Rivera Rodriguez, supra, a las pags.
495-498.

® E1 peticionario también plantedé como error que se
utilizara la decisidén de Rivera Rodriguez para resolver este
caso, pues alega que aquél sbélo aplica a condominios
exclusivamente residenciales y el Condominio Ponciana es
mixto, con los primeros cinco de sus doce pisos dedicados a
usos comerciales. Debido a que la Opinibén mayoritaria no
atiende dicho planteamiento y su relevancia va a depender de
la determinacidén sobre prescripcidén, no discutiremos ese
seflalamiento de error.
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tdcito a cambios que, siendo evidentes por largo tiempo,
objetaron tardiamente.’

Amparados en ese propdsito de la Ley de 2003 y en que
ésta aplicaria a todos los inmuebles sometidos al régimen de
propiedad horizontal sin importar la fecha de su
constitucidén, establecimos la aplicacidén retroactiva de sus
disposiciones en Consejo de Titulares v. Williams
Hospitality, 168 D.P.R. 101 (2006). Sin embargo, aclaramos
en ese caso dqgque la retroactividad de la Ley de 2003
dependeria de la situacidén y no se extenderia a relaciones
juridicas surgidas antes de la vigencia de la nueva ley si
con ello se afectaban derechos adquiridos por los
titulares.'®

En el caso gque ahora nos ocupa, resolvemos que 1los
términos prescriptivos dispuestos en la Ley de 2003 se
cuentan a partir de la fecha de vigencia de ésta, el 4 de

° De

julio de 2003, que es 90 dias después de su aprobacién.’
ese modo, se evitan situaciones absurdas en las que el
término prescriptivo de la accién empiece y termine de
transcurrir antes de qgue ese término prescriptivo exista,

como sucederia en este caso si el plazo de dos afios se

contara a partir del contrato de 1999.

oMLg. Godreau, La nueva Ley de Condominios, 2da ed., San

Juan, Ed. Dictum, 2003, pégs. 28-30.

'® Consejo de Titulares v. Williams Hospitality, 168 D.P.R.

101, 110 (2006). Véase también Serrano Mufioz v. Auxilio
Mutuo, 171 D.P.R. 717, 728 escolio 15 (2007).

Y Art. 44, Ley de Condominios, Ley Num. 103 de 5 de abril de

2003.
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Una norma bédsica de nuestro ordenamiento es la que
dicta que las leyes, de ordinario, no tienen efecto
retroactivo. Cuando un estatuto dispone 1lo contrario, ese
efecto retroactivo no puede perjudicar los derechos

adquiridos al amparo de una ley anterior.?’

Ese precepto se
basa en que la ciudadania necesita tener seguridad sobre las
consecuencias de su comportamiento y sbélo las relaciones
juridicas que caen bajo la vigencia de una regla deben estar

1

gobernadas por ella.?' Es por ello que, en palabras del juez

ANY

asociado Negrdédn Garcia, en nuestra democracia rige el

principio de la irretroactividad, las leyes miran hacia el
porvenir, no hacia el pasado”.??

En Alicea v. Cdérdova, 117 D.P.R. 676, 696 (1980),
citando  Jjurisprudencia estadounidense, establecimos que
“[s]i el estatuto opera inmediatamente para eliminar el
remedio existente, o dentro de un periodo de tiempo tan
corto que no le da a la parte perjudicada una oportunidad
razonable para ejercitar la accibn, el estatuto es
inconstitucional”. Igualmente, el tratadista espafiol Luis

Diéz-Picazo explica que, cuando una ley nueva establece un

periodo prescriptivo més breve para una accidén que tenia un

9 Art. 3, Cédigo Civil, 31 L.P.R.A. sec. 3.

L vazquez v. Morales, 114 D.P.R. 822, 826 (1983) (Citas

omitidas.).

2 A.S. Negrdén Garcia, “El Cafio: ley inconstitucional no es

Derecho”, en: Opinidén, E1 Nuevo Dia, 24 de junio de 20009.
Véanse también: Juramentacidédn del Hon. Luis F. Estrella
Martinez, 181 D.P.R. (2011); Dominguez Castro v. ELA,

Opinidén disidente de la jueza Fiol Matta, 178 D.P.R. 1, 130
(2010) .
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término méds largo bajo 1la ley vigente cuando surgié 1la

3 Segln esa

acciodn, opera una “retroactividad minima”.
teoria, estd permitido que los derechos nacidos segun la ley
anterior se rijan por la prescripcidén de la ley nueva, pero
s6lo desde que el nuevo término prescriptivo esté en vigor.
Esto es, que el transcurso del periodo mas reciente y mas
corto se cuenta desde la vigencia de la ley que lo establece
y no desde que existe la causa de accidédn. Asimismo, no se
puede sumar el tiempo que transcurridé bajo la ley anterior
al que haya pasado bajo la ley nueva para completar el plazo
mas breve.?*

El articulo 42(c) de la Ley de Condominios de 2003
dispone que: “La accidén de impugnacidén de acuerdos, acciones
u omisiones de la Junta de Directores, del Consejo de
Titulares, con excepcién de los realizados por el titular
que somete el inmueble al régimen, que violen 1las
disposiciones de esta Ley, de 1la escritura matriz o del
Reglamento del condominio, prescribird a los dos (2) afios de
haberse notificado el acuerdo, tomado la accidén o de
conocerse la omisién”.?’

Cabe sefialar que dudamos, incluso, que este articulo

aplique a los hechos de este caso, pues se refiere a

acuerdos tomados por el Consejo de Titulares o la Junta de

> 1. Diez-Picazo, La prescripcién extintiva en el Cbddigo
Civil y en la jurisprudencia del Tribunal Supremo, 2da ed.,
Navarra, Thomson Civitas, 2007, péag. 49.

2t fd. pags. 49-51.

25 Art. 42, Ley de Condominios, Ley Num. 103 de 5 de abril de

2003, 31 L.P.R.A. sec. 1293f.
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Directores y el contrato en cuestidédn aparenta haber sido
otorgado unilateralmente por el presidente, sin la
intervencidén de la Junta y sin notificacidén a los titulares,

ni siquiera posteriormente.?®

Recordemos que el entonces
presidente de la Junta de Directores del Condominio, Angel
Llavona Folguera, firmé el contrato con Crown Castle para
que ésta mantuviera y operara las antenas por un plazo de 25
afios, prorrogable por 25 afios més, a cambio de un canon
mensual de $700.°" Segun las determinaciones de hechos del
DACO, aunque Llavona Folguera aparece como representante de
la Asociacidén de Propietarios de Ponciana en el documento
del acuerdo, el Consejo de Titulares no le habia autorizado
realizar el pacto.28 No surge del expediente que el resto de
la Junta de Directores hubiese aprobado tal acuerdo ni que
se hubiese informado de éste posteriormente a los titulares
de los apartamentos. Ademéds, en la misma fecha, Llavona
Folguera, en su caracter individual, otorgd otro contrato
con Crown Castle, en el que le arrendd, por $1,300
mensuales, un apartamento comercial suyo en el gquinto piso
del Condominio para gque colocara unos equipos dque se

conectan a las antenas mediante unos cables que corren por

*® Véanse Arts. 38-38e de la Ley de Condominios de 2003, 31

L.P.R.A. secs. 1293b-1293b-4A.
" E1 contrato no se incluyé en el Apéndice del Certiorari.
Los detalles del acuerdo surgen de las Determinaciones de
Hechos 6 y 8 de la Resolucidén del DACO de 1 de noviembre de
2007, Apéndice del Certiorari, pag. 42, y de los alegatos de
las partes.

*® Determinaciones de Hechos 6 y 7 del DACO, Apéndice del
Certiorari, pag. 42.
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la pared exterior del edificio.?’

Por ello, en la segunda
asamblea del Consejo de Titulares, en noviembre de 2001, 1la
nueva presidenta de la Junta, Olga Laboy, informbé que
Llavona Folguera firmé el contrato sobre las antenas sin

° Ante estos

endosos y con un claro conflicto de intereses.’
hechos, se deberia evaluar prueba para determinar si el
contrato es realmente anulable o es definitivamente nulo, en
cuyo caso no aplicaria el término prescriptivo qgque estamos
analizando.

Poniendo a un lado esa preocupacidén, no hay duda que el
término prescriptivo mencionado debe emplearse cuando se
impugnen acciones permitidas que, aunque requieren el
consentimiento undnime de los titulares, se llevan a cabo
sin esa aprobacidn, sin que 1los conddéminos las objeten al
enterarse. Ello responde al propdsito de la Ley, que, como
hemos indicado y expone correctamente la Opiniédén
mayoritaria, establece ese plazo para evitar que se afecte
el ambiente de sana convivencia en el condominio y que se
desaprueben decisiones gque se presumian aceptadas por no
haber encontrado oposicidén en afios.>t Asi, desde el 2003, los

actos que se pueden llevar a cabo con el aval de 1la

totalidad de los titulares y se ejecutan sin la aprobacidn

?  Determinacién de Hecho 9 del DACO, Apéndice del

Certiorari, pag. 43.
3% Determinaciones de Hechos 11 y 12 del DACO, Apéndice del
Certiorari, pag. 43.

31 Véase Pereira Sudrez v. Junta Directores Condominio
Ponciana, Opinidén mayoritaria del Tribunal Supremo, pPags.
13-18.
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de todos ellos, no son nulos sino anulables. El titular que
desee que se anule el acuerdo tiene que reclamarlo dentro
del periodo de dos afios a partir de que se tomd la decisidn,
se le notificd o tuvo conocimiento de ésta.

La Opinidén mayoritaria concluye correctamente que 1las
disposiciones de la Ley de 2003 sobre nuevos términos
prescriptivos para presentar reclamaciones aplican a todos
los inmuebles sometidos al régimen de propiedad horizontal,
sin importar la fecha en que se sometieron al régimen, a
partir de la fecha de vigencia de la Ley de Condominios.
Siendo ello asi, y asumiendo que también sea correcta su
conclusidén en cuanto a la naturaleza anulable del contrato
entre el presidente de la Junta de Directores del Condominio
y Crown Castle, el plazo de dos afios que tenia Pereira
Suédrez para impugnar el contrato ante el DACO empezd a
transcurrir el 4 de julio de 2003. Ahora bien, la mayoria se
equivoca al resolver que ese plazo no se interrumpid. Por el
contrario, al no haberse resuelto la querella gue Pereira
Suédrez presentd en enero de 2003, cuando no existia término
para ejercer la accidén, el periodo prescriptivo quedd en
suspenso y no volvidé a correr hasta noviembre de 2004,
cuando el DACO le denegd la reconsideracién del archivo sin
perjuicio de esa querella. Por eso, debemos reconocer que la
segunda querella, en septiembre de 2005, se presentd dentro
del nuevo término de dos afios.

IIT
La Opinidén mayoritaria dice que no hay prueba en el

expediente que permita concluir que las gestiones que
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realizé el recurrido Pereira Sudrez interrumpieron la
prescripcidén, por lo que procede el archivo por prescripciodn
de la accidédn de impugnacidn en este caso. Entiendo que esa
conclusidén es equivocada.

Sabemos que el transcurso del tiempo por si mismo no
tiene relevancia Juridica; se requiere también que la
persona esté al tanto de que tiene a su disposicidén una
accién para hacer valer un derecho y no actie respecto a

2 Segun las alegaciones de Pereira Suarez, tomadas como

ésta.’
ciertas por el DACO, él se quejd con miembros de la Junta de
Directores desde que se comenzaron a colocar las antenas vy
éstos no tomaron accidédn al respecto. Aungue sus argumentos
van dirigidos a que se declare nulo el contrato, no deja de
ser cierto que, como testificd ante el DACO, “[ulna y otra
vez, informalmente y formalmente, expresdé su desacuerdo con

33 De acuerdo con las

la instalacién de dichas antenas”.
determinaciones de hechos del DACO, el sefior Pereira Sudrez
no se cruzd de Dbrazos. Si la presentacidédn formal de su
reclamacién se retrasd fue debido a la inaccidén de la Junta.
Cuando se quejé de la instalacidén, se le dijo que el asunto
se discutiria en una asamblea de titulares y ésta no se

celebrd hasta abril de 2001. Igualmente, cuando los

residentes votaron por —cancelar el contrato con Crown

** G. Orozco Pardo, La interrupcién de la prescripcién
extintiva en el Derecho Civil, Granada, Ed. Universidad de
Granada, 1986, péags. 40-42; R. Herndndez Coldbn, Practica
Juridica de Puerto Rico - Derecho Procesal Civil, 4ta ed.,
San Juan, LexisNexis, 2007, péags. 80-87.

33 Memorando de Derecho de Pereira Sudrez ante el DACO,

Apéndice del Certiorari, péag. 30.
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Castle, la presidenta de la Junta le informdé que no llevaria
a cabo la encomienda porque no tenia presupuesto para ello.
Cabe mencionar que, hasta la tercera reunidn, el recurrido
estuvo participando de un proceso interno para tratar de
solucionar la controversia, que es uno de los objetivos de
la Ley de Condominios de 2003.°% Mas, no encontrd respuesta
dentro del Condominio y, a partir de que la presidenta de la
Junta le informé que no podria ayudarlo, sali®é a buscar
auxilio en el DACO. De hecho, 1la Resolucidédn del DACO
establece que la Junta no atendié de forma alguna 1los
reclamos de Pereira Suarez “para resolver una situacidn que
a todas luces era ilegal”.35

De parte del recurrido no hubo 1la inactividad que

AN

requiere la prescripcidén. Hemos asentado que [n]o podemos
castigar con el 1latigo de la prescripcién a quien no
incurrié en desidia ni en dejadez”, pues la prescripcién

estd disefilada para castigar la inercia.?®

Vale recalcar que
el término prescriptivo de dos afios de la Ley de Condominios
se establecidé para evitar querellas referentes a acciones
que, a pesar de haber ocurrido muchos afios atrads, nunca se
habian objetado. En este caso sucedidé todo lo contrario; tan

pronto Pereira Sudrez vio que estaban colocando las antenas,

se quejdé y continud quejdndose.

% Godreau, op cit., pags. 39-40.

% Resolucién del DACO, Apéndice del Certiorari, pag. 52.

3% De Lebn v. Caparra Center, 147 D.P.R. 797, 810 (1999).
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La prescripcién es una institucidén que busca atender el
interés general de darle certeza a las relaciones juridicas,
pero que, a la vez, tiene que ser conciliada con el interés
individual de los titulares de derechos que los quieren
ejercer. Para ellos se provee el mecanismo de la

interrupcién de la prescripcién.?’

La voluntad manifestada,
como actividad que rompe con la inercia en cierto periodo,
tiene el efecto de impedir que opere la prescripcidn, pues
la 1inactividad de 1la parte que puede reclamar es un
requisito esencial para que aplique. Cualquier manifestacidn
que demuestre inequivocamente la voluntad de ejercer un
derecho debe considerarse eficaz para interrumpir el plazo

prescriptivo.’®

Esa exteriorizacidén puede darse de modo
judicial o extrajudicial. Para esa segunda via, la ley no
presenta requisitos; lo importante, sea cual sea el medio
utilizado, es que la manifestacidén recoja la wvoluntad de
exigir algo a lo que se tiene derecho y que sea susceptible
de ser probada como “cuestidén de hecho de apreciacién

39

exclusiva del tribunal de instancia”. También se permite

*7 Orozco Pardo, op cit., pags. 57-58. Sin este mecanismo,

todos los plazos serian de caducidad, es decir, fatales o
inevitables.

*® Sanchez v. Aut. de los Puertos, 153 D.P.R. 559, 567-569
(2001); Orozco Pardo, op cit., pags. 31-35 y 56-57; M.R.
Bachiller, La prescripcidén liberatoria en el Derecho Civil vy
Comercial, Buenos Aires, Ed. Ad-Hoc, 1985, pag. 117-118.

% Orozco Pardo, op cit., pag. 195. Véanse Galib Frangie v.

El Vocero, 138 D.P.R. 560, 567-568 (1995); Acosta Quifones
v. Matos Rodriguez, 135 D.P.R. 668, 675-676 (1994); Zambrana
Maldonado wv. ELA, 129 D.P.R. 740, 750-753 (1992); Diez-
Picazo, op cit., pag. 184-185; Orozco Pardo, op cit., pPags.
196-197.




CC-2008-1014 16
que sea la parte contra quien se reclama la que interrumpa
el término, mediante el reconocimiento de la deuda o el
derecho del otro.*

El plazo prescriptivo corre a partir de que la persona
se entera efectivamente del acto y puede ejercer su causa de
accién.?’ Una vez interrumpido el término, las reclamaciones
sucesivas pueden prolongarlo indefinidamente.*? Cada
interrupcién tiene el efecto de que el plazo prescriptivo
vuelva a contar entero.®’

Cuando Pereira Suarez presentd su primera querella en
la agencia, el 3 de enero de 2003, lo hizo dentro del
término que se establecidé en la Ley de Condominios y comenzd
a regir el 4 de julio de 2003. Los procedimientos en torno a
esa qguerella terminaron con su archivo sin perjuicio
definitivo, el 8 de noviembre de 2004, lo que le brindaba la
posibilidad de wvolver a presentar la querella ante el DACO
en un periodo de dos afios, gque terminaba en noviembre de
2006. Por lo tanto, cuando Pereira Sudrez se querelld por
segunda vez, el 2 de septiembre de 2005, su accidén no habia
prescrito.

Segun Bachiller, la prescripciédn es una defensa

afirmativa que los tribunales no aplican de oficio si 1la

“ Art. 1873, Cédigo Civil, 31 L.P.R.A. sec. 5303.

‘1 vVera Morales v. Dr. Bravo, 161 D.P.R. 308, 321-331 (2004);

Bachiller, op cit., pags. 81-84.

‘2 De Leén, supra, a las pags. 811-812.

3 piaz de Diana v. A.J.A.S. Ins. Co., 110 D.P.R. 471, 474-

475 (1980).
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parte a la que favorece no lo solicita, pero los jueces vy
las Jjuezas si pueden determinar que hubo interrupcidén si

 En este

surge del expediente, aunque no se haya alegado.4
caso, existen suficientes indicios de que el término para
impugnar queddé interrumpido. La falta de detalles en cuanto
a la prescripcidn en el expediente no se le debe adjudicar a
la persona contra quien operaria la misma, sino al propio
peticionario, asi como al hecho de gque este asunto no fue
atendido por los foros inferiores.

Como afirma Orozco: “En definitiva, la prescripcidén del
derecho es lo excepcional; su ejercicio o conservacidn, 1lo
normal, por lo que nuestro ordenamiento debe potenciar el

> De hecho, 1la

ejercicio y conservacidén de los derechos”.
legislacién moderna en los paises civilistas admite
expresamente la interrupcidén extrajudicial y su inclusidén en
los cbébdigos respondié a la necesidad de reconocer la
voluntad de conservacidén del derecho expresada por diversas
vias, gque era ignorada debido a la formalizacidédn excesiva
del ordenamiento, que 1llevaba a considerar abandonada una
accién aunque constara la existencia de una intencidn

6

contraria.’® Por eso, este Tribunal ha analizado de manera

“ Bachiller, op cit., pag. 295. Véanse también Diez-Picazo,

op cit., pags. 95-96 y 139; Orozco Pardo, op cit., pags. 48-
51.

> Orozco Pardo, op cit., pag. 59. Véase también Diez-Picazo,
op cit., pags. 107-109.

‘¢ Diez-Picazo, op cit., pags. 33-36.
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7 Ante

liberal la prueba sobre reclamaciones interruptivas.®
la falta de informacidén o de claridad en las alegaciones
sobre la consumacién o interrupcién del término
prescriptivo, no procede la medida drédstica de archivar el
caso por suponer que prescribidé. Ello milita en contra de 1la
politica de la Rama Judicial de Puerto Rico de que los
ciudadanos vy 1las ciudadanas vean las controversias que
presentan resueltas en sus méritos.*®
v

No cabe duda que los actos de interrupcidédn tienen que
ser probados cuando se alega que no opera la prescripcién.?’
Pero ello supone que se haya reclamado y probado la
prescripcién. Por eso, es el peticionario quien tiene el
peso de probar que la causa de Pereira Suadrez esté
prescrita, demostrando que hay prueba en el récord de la
agencia administrativa que permita concluir que la decisidn
del DACO no estd justificada.

En este punto, conviene repasar algunos conceptos
basicos sobre Derecho Probatorio y Derecho Administrativo.
Entre los principios sobre la evaluacién y suficiencia de la
prueba recopilados en las Reglas de Evidencia, se encuentran

unos dgque son fundamentales para resolver este caso, a saber:

que el peso de la prueba recae sobre la parte que resultaria

‘" Véase, por ejemplo, Zambrana Maldonado, supra, a la pag.

761 (1992).

‘® véanse Ghigliotti Arzola v. Admin. Servicios Agricolas,

149 D.P.R. 902, 915 (1999); Lépez v. Porrata-Doria, 140
D.P.R. 96 (1996).

*° Orozco Pardo, op cit., pag. 79.
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vencida si no se presentara prueba, que la obligacidén de
presentar evidencia la tiene principalmente quien sostiene
la afirmativa y que, en casos civiles, no se exige que la
prueba produzca certeza absoluta sobre los hechos, sino que
la totalidad de 1la prueba haga mds ©probable cierta

conclusién.®®

En este caso, Crown Castle es quien pide que
revoquemos la Sentencia del Tribunal de Apelaciones que
confirmé al DACO y declaremos prescrita la accidén. Por 1lo
tanto, le corresponde asumir el peso de la prueba. Ademés,
vista la poca prueba que obra en el expediente, parece mas
probable que se haya interrumpido el término prescriptivo.
Asimismo, debemos sostener las determinaciones de
hechos de 1las agencias si estdn respaldadas por evidencia
que razonablemente se podria considerar adecuada para

1

sustentar la conclusién a la que se llega.’’ Esto mas aun

cuando el peticionario no aporta evidencia que derrote la
presuncién de correccidn que tiene la decisidn

2

administrativa.’® Hemos establecido que la parte que impugne

las determinaciones de la agencia administrativa tiene que

° Regla 110 (A), (B), (C) y (F) de Evidencia de 2009, 32
L.P.R.A. Ap. VI R. 110. Aunque las Reglas de Evidencia no
aplican en las vistas administrativas, sus principios
fundamentales se utilizan como guias. Sec. 3.13(e), Ley de
Procedimiento Administrativo Uniforme, 3 L.P.R.A. sec. 2163.
°l sec. 4.5, Ley de Procedimiento Administrativo Uniforme, 3
L.P.R.A. sec. 2175; Pacheco v. Estancias, 160 D.P.R. 409,
431-433 (2003). Véanse también S.L.G. Rivera Carrasquillo v.
A.A.A., 177 D.P.R. 345, 356 (2009); Ramirez Ferrer v.
Conagra Foods PR, 175 D.P.R. 799, 810-811 (2009); Garcia
Reyes v. Cruz Auto Corp., 173 D.P.R. 870, 898-899 (2008).

°? Calderén Otero v. Corp. Fondo Seguro del Estado, 2011

T.S.P.R. 48, a la péag. 10; 0O.E.G. v. Rodriguez, 159 D.P.R.
98, 118-119 (2003).
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convencer al Tribunal de que la conclusién de la agencia no
fue razonable de acuerdo a la totalidad de la prueba en el
expediente. Si quien solicita la revisién no demuestra gue
existe prueba en el expediente que indica que la actuacidn
de la agencia no se basdé en evidencia sustancial, debemos
respetar las determinaciones de hechos del foro
administrativo y no sustituir el criterio de la agencia.”’
Esto es asi porque los tribunales apelativos “no tienen la
facultad de realizar determinaciones sin base en el
expediente de determinado caso ante su consideracién”.”*

Si el expediente del caso presentado por Crown Castle
estd incompleto, no podemos castigar por ello a la parte
recurrida. Es el peticionario quien tiene el deber de poner
a este Tribunal en posicidén para determinar si, en efecto,
operd la prescripcién que presenta como defensa y como razdn
para revocar al foro que tuvo ante si la prueba directa y al
que lo confirmbé. Sin embargo, el peticionario ni siquiera
incluydé en su recurso toda la prueba que se presentd en el
DACO.”” Se limité a solicitar que se aclarara una norma de

Derecho, el término prescriptivo aplicable, pero no aportd

los documentos necesarios para poder aplicar esa pauta a los

%3 Otero Mercado V. Toyota, 163 D.P.R. 716, 728 (2005).

°* Gutiérrez VAzquez v. Hernandez y otros, 172 D.P.R. 232,

244 (2007) .

> por ejemplo, en su Memorando de Derecho, menciona los

documentos presentados en la vista administrativa, a la que
asistidé, pero no los incluye en el Apéndice. Apéndice del
Certiorari, pags. 17-28.
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hechos de su caso. Siendo asi, no podemos concederle el
remedio que solicita.

Mas aun, los escritos de ambas partes se centran en la
discusién de si el acto era nulo o era anulable y le
aplicaba el término prescriptivo de la Ley de Condominios.
De igual forma, los foros inferiores que decretaron la
nulidad no discutieron la prueba sobre la interrupcidn del
plazo porque pensaban gque no habia tal plazo. ©No 1lo
consideraron necesario para resolver que la accidén era nula,
pues la accién de nulidad absoluta es imprescriptible.®®
Ademéds, es pertinente resaltar que esta es la primera vez
que este Tribunal se expresa acerca de la aplicacidén del
término prescriptivo de dos afios de la Ley de Condominios de
2003 para impugnar acciones dgue antes eran estrictamente
nulas. Es costumbre de este Tribunal no aplicar una norma
nueva a los hechos del caso en el gque se estd estableciendo
la misma, excepto cuando razones de alto interés publico lo

exijan.”’

56

AN}

Como explica Salerno, [s]i por motivos de orden publico
ciertos actos son fulminados de nulidad, no resulta
congruente admitir la posibilidad de su eficacia por el
transcurso de un tiempo mads o menos prolongado, como un modo
de dar estabilidad a una situacidén de hecho”. M.U. Salerno,
Nulidad absoluta y prescripcibébn, Buenos Aires, Ed. Abeledo-
Perrot, 1978, péag. 38. Por eso tampoco tuvo oportunidad el
sefior Pereira Suarez de presentar evidencia de la
interrupcién de la prescripcidén. El1 alegato del recurrido se
centra en que “Crown Castle continla exponiendo el punto de
prescripcidén para tratar de salvar unos actos nulos”.
Alegato de Réplica, pag. 2. Véanse también las paginas 16-18
de ese alegato.

>’ Como ejemplo, véanse: Negrén Mird v. Vera Monroig, 2011

T.S.P.R. 90, a la pag. 24, 182 D.P.R. (2011); ELA v.
Crespo Torres, 2011 T.S.P.R. 15, a la pag. 29, 180 D.P.R.
(2011); Westernbank v. Registradora, 174 D.P.R. 779,
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Lo Unico que este Tribunal tenia que determinar en esta
etapa era si el plazo de prescripcién de dos afios aplica a
la impugnacién de actos dgue requerian el consentimiento
unanime de los condbéminos para su aprobacidén y se llevaron a

cabo sin ésta.’®

Sin embargo, la Opinién mayoritaria, sin
contar con los elementos necesarios para ello, declara
prescrita la segunda querella, presentada dos afios y dos
meses después del establecimiento del término prescriptivo
de dos afios, porque decide ignorar la probabilidad de que
cuando ese término empezd a transcurrir vya se habia
presentado una primera querella que interrumpidé el término
para la segunda. No pretendo gque resolvamos el asunto de la

prescripcién a base de “meras alegaciones”, porgue reconozco

que las alegaciones no constituyen prueba.59 Mas tampoco

789-790 (2008); In re Silva Iglecia, 162 D.P.R. 105, 122
(2004); Rafael Rosario & Assoc. v. Depto. De Familia, 157
D.P.R. 306, 331 (2002); Banco de Desarrollo Econdémico v. AMC
Surgery, 157 D.P.R. 150, 157 (2002) ; In re Marchand
Quintero, 151 D.P.R. 973, 992 (2000); Pueblo v. Opio Opio,
104 D.P.R. 165, 170 (1975).

°® Recientemente, resolvimos que no se debia adjudicar en los

méritos un recurso en el que sbdélo contdbamos con alegatos
sobre un asunto de falta de jurisdiccidén y devolvimos el
caso para que las partes pudieran elaborar sus argumentos.
Crespo Quifiones v. Santiago Velédzquez, 176 D.P.R. 408, 417-
419 (2009). Aungque en el presente caso el Tribunal de
Apelaciones y el DACO evaluaron en los méritos una
controversia, lo concerniente a 1a controversia sobre la
interrupcién del término prescriptivo nunca se atendidé en
los foros inferiores, por lo que el resultado es el mismo
que en Crespo (Quifiones 'y procede que, al revocar la
interpretaciédn de Derecho que se hizo, devolvamos el recurso
para que el foro primario evalue la prueba pertinente.

% Véase Pereira Suarez V. Junta Directores Condominio

Ponciana, Opinidén mayoritaria del Tribunal Supremo, pPags.
26-28.
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puedo estar de acuerdo con que excluyamos sin mas un hecho
importante para adjudicar el caso.

Dado que en el expediente no consta la prueba necesaria
para determinar si la accidn esta prescrita, 1lo qgque procede
es devolver el caso a la agencia administrativa para que

0 De esa

reciba y evallle evidencia sobre el particular.®
forma, se podrian detallar las gestiones que realizd el
sefior Pereira Sudrez y en qué fecha se hicieron, en lugar de
descartar la presentacién de la primera querella, hecho que
mencionaron todas las partes pero sobre el cual no se
presentd prueba probablemente porque se entendid que no era
pertinente para la controversia que se estaba atendiendo.
Asi, evitariamos ejercer una funcién que le corresponde al
foro primario, en detrimento de los derechos de las partes,
y permitiriamos que las partes argumenten de forma clara vy
especifica el asunto sobre la prescripcién o) su
interrupcién.®

\Y

El disfrute del apartamento por su propietario y 1la

institucidén del Consejo de Titulares como oérgano de control

®® son abundantes los ejemplos de casos en que hemos devuelto

el expediente al foro primario para que se pueda presentar
prueba y resolver seguin lo dispuesto en este Tribunal. De
hecho, asi lo hicimos en Consejo de Titulares v. Williams
Hospitality, supra, en el que decidimos que la Ley de
Condominios de 2003 aplicaria retroactivamente en toda
situacidén en la que no se afectara un derecho adquirido de
los titulares de apartamentos, y devolvimos el caso al foro
de instancia para que evaluara la prueba de acuerdo con 1lo
resuelto.

°l Véase Crespo Quifiones, supra, a las pags. 412-413 y 418-
419.
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ultimo en la administracidén del condominio son
caracteristicas fundamentales del Régimen de Propiedad
Horizontal en Puerto Rico, y sus principios rectores son la
prohibicién del abuso del derecho y la buena fe.® La
decisién mayoritaria es contraria a estas politicas, ya que
impide al duefio de un apartamento impugnar los actos
sospechosos del presidente de la Junta de Directores de su
condominio y la desidia de los administradores del inmueble,
para su beneficio y el de los demds residentes. No puedo
avalar que se utilice una disposicidén cuyo fin es penalizar
la inercia para hacer todo 1lo contrario, penalizar la
diligencia vy persistencia del recurrido. Por todo ello,

disiento.

Liana Fiol Matta
Jueza Asociada

62 Exposicidén de Motivos y Art. 1A, Ley de Condominios, Ley

Num. 103 de 5 de abril de 2003.



