ESTADO LIBRE ASOCIADO DE PUERTO RICO
TRIBUNAL DE APELACIONES

PANEL IV
INGRID HAJEK Revision
RECURRENTE Administrativa
procedente del
V. Departamento de
Asuntos del
Consumidor
CONSEJO DE TITULARES | KLRA202300644
DEL CONDOMINIO VILLAS Num. C-SAN-2019-
DEL MAR; JUNTA DE 0004542
DIRECTORES DEL
CONDOMINIQ VILLAS DEL Sobre:
MAR; VICTOR A. .
FIGUEROA COLON: ET Ley de Condominios
ALS
RECURRIDO

Panel integrado por su presidenta, la Jueza Cintron Cintron, la
Jueza Rivera Marchand y el Juez Rodriguez Flores

Rivera Marchand, Jueza Ponente
SENTENCIA

En San Juan, Puerto Rico, a 22 de febrero de 2024.

Comparece ante esta Curia la Sra. Ingrid Hajek (Sra. Hajek o
recurrente) y nos solicita que revoquemos la Resolucién! del
Departamento de Asunto del Consumidor (DACo), notificada el 13
de noviembre de 2023. Mediante el referido dictamen, el DACo
desestimo la Querella al Amparo de la Ley de Condominios? que insto
la Sra. Hajek en contra del Consejo de Titulares Condominio Villas
de Mar, Junta de Directores del Condominio Villas del Mar, Victor
A. Figueroa Colon y otros querellados de nombre desconocido
(Querellados o Condominio).

Por los fundamentos que exponemos a continuacion,
confirmamos el dictamen impugnado. Veamos.

I.
La Sra. Hajek, residente de Las Vegas, Nevada, es titular del

apartamento 17-L del Condominio Villas del Mar, ubicado en el

1 Apéndice, pags. 106-114.
2 Apéndice, pags. 1-8.
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Municipio de Carolina. El referido inmueble esta sometido al
régimen de propiedad horizontal. El1 28 de noviembre de 2018, la
Sra. Hajek advino en conocimiento de que la administracion del
Condominio no permitio la instalacion de tormenteras en su
apartamento por ser color blanco. En igual fecha, la Sra. Alma
Forastieri -en calidad de administradora de la propiedad y en
representacion de la Sra. Hajek- envido un correo electronico al
Condominio en el cual solicité una copia del documento oficial que
establece el color y tipo de tormentera permitido y las minutas de la
Asamblea en la cual se acordo dicha reglamentacion.

Al dia siguiente, antes de recibir contestacion del Condominio,
la Sra. Hajek envio otro correo electronico a los querellados en donde
solicité dialogar sobre este asunto y que se le autorice instalar las
tormenteras color blanco. El 2 de diciembre de 2018, la Sra. Hajek
reiterd su solicitud al Condominio ante la inaccion del Condominio.
Debido a que ninguna de las comunicaciones detalladas le fue
contestada, el 16 de diciembre de 2018, la Sra. Hayek remiti6 un
nuevo correo electronico sobre el particular y alli advirtido que
presentaria una querella ante el DACo, de no recibir respuesta del
Condominio.

En reaccion, el 18 de diciembre de 2018, el Sr. Victor
Figueroa, presidente de la Junta de Directores del Condominio,
replico por correo electronico a la Sra. Hajek. En su misiva, expuso
que “la Junta de Directores no podia permitir la instalacion de las
tormenteras a base de una decision del Consejo de Titulares que fue
tomada hace tiempo, donde los colores permitidos para las
tormenteras era color bronce o color acero inoxidable.”3 Informo,
ademas, que lo antes responde al interés de preservar la
uniformidad de la fachada del Condominio.

En desacuerdo, el 14 de marzo de 2019, la Sra. Hajek insto la

querella de epigrafe ante el DACo. En ella, suplicé que se le ordene

3 Apéndice, pag. 108.
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a los Querellados permitirle instalar las tormenteras. Ademas,
reclamo el resarcimiento de las angustias mentales y los danos
sufridos, entre otros, los costos de almacenamiento de las
tormenteras y las rentas dejadas de percibir.

Por su parte, el Condominio contesté la querella vy,
separadamente, insté un petitorio de desestimacion. Arguyo que el
DACo carece de jurisdiccion debido a que la Sra. Hajek incumplio
con el agotamiento del procedimiento de reclamacion que dispone el
entonces vigente Articulo 42(a) de la Ley Num. 104 de 23 de junio
de 1958, Ley de Propiedad Horizontal,* 31 LPRA sec. 1293f, previo
a instar la querella de epigrafe ante el foro administrativo y con el
término de treinta (30) dias para instar la accion impugnatoria.

Evaluada la solicitud de desestimacion y la correspondiente
oposicion de la Sra. Hajek, el DACo emitio el dictamen impugnado,
mediante el cual, desestimo la querella de epigrafe. Concluyo que,
la Sra. Hajek inst6 la querella ante si fuera del término de treinta
(30) dias que dispone el Articulo 42(a) de la Ley de Propiedad
Horizontal, supra. Lo antes, al presentar la querella el 14 de marzo
de 2019 solicitando la revision de un dictamen que le fue notificado
el 18 de diciembre de 2018.

En desacuerdo, la Sra. Hajek acude ante esta Curia en
revision judicial y plantea en su recurso lo siguiente:

Erro el DACo al desestimar la Querella por haberse

presentado fuera de t[é]rmino, a pesar de que se

recurrio en tiempo de una decision de [la] Junta de

Directores inadecuada, ilegal e invalida, la cual omitio

fundamentar una representacion y conclusion, falsa y,

por tanto, fraudulenta.

En cumplimiento con nuestra Resolucién, emitida el 18 de
diciembre de 2023, el Condominio insté su alegato en oposicion. Con
el beneficio de las posturas de ambas partes, resolvemos.

II.

A. Ley de Propiedad Horizontal

4 Segtin enmendada por la Ley Nam. 157 de 4 de junio de 1976.
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El Articulo 42 de la entonces vigente Ley de Propiedad
Horizontal, supra, regula el procedimiento para impugnar las
determinaciones, omisiones o actuaciones de la Junta de Directores.
A esos fines, concede a los titulares un término de treinta (30) dias
para impugnar los acuerdos y determinaciones que estiman son
gravemente perjudiciales. Srio. D.A.C.O. v. J. Condéminos C. Marti,
121 DPR 807, 819 (1988). En lo pertinente, el Articulo 42 dispone:

Los acuerdos del Consejo de Titulares y las determinaciones,
omisiones o actuaciones del Director o de la Junta de
Directores, del titular que somete el inmueble al régimen que
establece este capitulo, durante el periodo de administraciéon
que contempla la sec. 1293-1 de este titulo, del Presidente y
del Secretario, concernientes a la administracion de
inmuebles que no comprendan apartamientos destinados a
vivienda o de titulares de apartamientos no residenciales en
los condominios en donde exista por lo menos un
apartamiento dedicado a vivienda, seran impugnables ante
el Tribunal de Primera Instancia por cualquier titular que
estimase que el acuerdo, determinacion, omision o actuacion
en cuestion es gravemente perjudicial para él o para la
comunidad de titulares o es contrario a la ley, a la escritura
de constitucion o al Reglamento a que hace referencia la sec.
1293 de este titulo. Las impugnaciones por los titulares de
apartamientos destinados a viviendas se presentaran ante el
Departamento de Asuntos del Consumidor.

(a) En las reclamaciones contra el Agente Administrador o la
Junta de Directores se observara el siguiente
procedimiento:

(1) [.-]

(2) Todo titular que presente una querella ante cualquier
tribunal o foro pertinente impugnando cualquier
acciéon u omision de la Junta de Directores, debera
demostrar que agoto el siguiente procedimiento:

A. Haber solicitado por escrito la dilucidacion de
su reclamo ante la Junta de Directores y que
ésta no atendio6 sus planteamientos en un plazo
de treinta (30) dias desde el acuse de recibo de
la reclamacion. Esta reclamacion debera
presentarse ante la Junta dentro de los treinta
(30) dias siguientes a la fecha en que se tomo
el acuerdo o determinacion, si se hizo en su
presencia, o dentro de los treinta (30) dias
siguientes a la fecha en que recibe la
notificacion del acuerdo, si el titular afectado
no estuvo presente en el momento en que se
llego a tal acuerdo o determinacion. Si se
tratare de una actuacion u omision perjudicial,
el plazo para presentar la reclamacion, sera
dentro de los treinta (30) dias siguientes a la
fecha en que el titular tenga conocimiento de
tal actuacién u omision perjudicial.
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La accion de impugnacion ante el foro
apropiado de acuerdos y determinaciones que
el titular estimase gravemente perjudiciales
para €l o para la comunidad de titulares debera
ejercitarse dentro de los treinta (30) dias
siguientes a la notificacion por la Junta o por
el Comité de Conciliacion de una decision
adversa al titular, o dentro de los treinta (30) dias
desde que fuere evidente que la Junta o el Comité
de Conciliacion no habria de tomar accion frente a
la reclamacion del titular, o en cualquier caso
luego de transcurridos noventa (90) dias desde que
el querellante presentara su reclamacion ante la
Junta. (Enfasis nuestro.)

III.

En el presente caso debemos resolver si fue razonable la
actuacion del DACo de desestimar la querella de epigrafe. A la luz
de las normas de derecho antes discutidas entendemos que el error
imputado no se cometio. Nos explicamos.

En su recurso, la Sra. Hajek cuestiona la actuacion del DACo
de desestimar la querella de epigrafe por falta de jurisdiccion. La
recurrente expone los multiples requerimientos que hizo al
Condominio para que le proveyera una copia de las reglas y de los
acuerdos presuntamente adoptados por el Consejo de Titulares
sobre la instalacion de tormenteras en los apartamentos, en los
cuales fundament6 su denegatoria a permitirle instalar tormenteras
blancas en su apartamento. La recurrente hizo constar que, a esos
efectos, remiti6 al Condominio diversos correos electréonicos, a
saber: el 28 y 29 de noviembre de 2018; el 2, 12 y 16 de diciembre
de 2018; y el 13 de febrero de 2019. Arguye que, hasta tanto el
Condominio no produzca cual es la base para su decision adversa,
no existe una determinacion revisable ante el DACo.

De otra parte el Condominio alega que, la prueba documental
que presento la recurrente ante el DACo refleja su incumplimiento
con el Articulo 42 de la entonces vigente Ley de Propiedad
Horizontal, supra, el cual presuntamente exige tanto el agotamiento
del proceso de reclamacion ante el Comité de Conciliacion del
Consejo de Titulares -previo a recurrir ante el foro administrativo-

como acudir ante el DACo dentro del término de treinta (30) dias a
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partir de la notificacion de la determinacion impugnada. Tiene
razon.

Segun resenado, el Articulo 42 de la Ley de Condominios,
supra, obliga al titular que interese impugnar una acciéon u omision
de la Junta de Directores a incoar la correspondiente reclamacion
ante el DACo dentro de los treinta (30) dias siguientes a la
notificacion de la decision que le resulté adversa. Puntualizamos
que, el dictamen del Condominio que le fue adverso a la Sra. Hajek
le fue notificado el 18 de diciembre de 2018 -via correo electronico-.
No obstante lo anterior, la Sra. Hajek acudié en revision ante el
DACo el dia ochenta y seis (86) desde que fue notificada del referido
dictamen. Cabe destacar que, el correo electronico que la recurrente
envio al Condominio el 13 de febrero de 20195 -con posterioridad a
la determinacion cuestionada- no impugno el referido dictamen sino
que se limit6é a hacer un requerimiento de documentos.

En atencion a lo anterior concluimos que, actud
correctamente el DACo al declararse sin jurisdiccion para atender la
reclamacion que insto tardiamente la Sra. Hajek ante si. Por
consiguiente, no erré el DACo al declarar Ha Lugar el petitorio de
desestimacion por falta de jurisdiccion que insto el Condominio.
Consecuentemente, confirmamos el dictamen recurrido. El error
senalado no se cometio.

IV.

Por los fundamentos antes expresados, confirmamos la
Resolucion recurrida.

Lo acordé el Tribunal y lo certifica la Secretaria del Tribunal

de Apelaciones.

Lcda. Lilia M. Oquendo Solis

Secretaria del Tribunal de Apelaciones

5 Apéndice, pag. 17.




