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Gobmez Coérdova, Juez Ponente

SENTENCIA

En San Juan, Puerto Rico, a 30 de junio de 2015.

Dictamen apelado

Comparece ante este Foro, de una parte, Waves and Sands Corp.,

mediante el recurso de apelacion KLAN201500651 y, de otra parte, el

! La Juez Varona Méndez no interviene.
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Consejo de Titulares del Condominio Racquet Club, mediante el recurso
de apelaciéon KLAN201500674.> Ambos nos solicitan que revisemos una
sentencia sumaria parcial emitida por el Tribunal de Primera Instancia,
Sala de Carolina, el 20 de septiembre de 2013, notificada el 25 de octubre
de 2013, que declar6 Con Lugar una demanda de injunction presentada
por Air Cargo Intl. Corp., en contra de Waves and Sands Corp., y en su
consecuencia, declaro6 ilegal la construccion de una terraza tipo deck de
madera construida por Waves and Sands Corp.

Por los fundamentos que a continuacion expondremos,
desestimamos el recurso KLAN201500674 por falta de legitimacion activa
del Condominio Racquet Club. En cuanto al recurso KLAN201500651,
confirmamos la sentencia sumaria parcial apelada.

Il. Base jurisdiccional
Poseemos autoridad para entender en los méritos de las

controversias planteadas a base de los postulados normativos dispuestos
en el Art. 4.006 (a) de la Ley Num. 201-2003, mejor conocida como la
‘Ley de la Judicatura del Estado Libre Asociado de Puerto Rico”, en las
Reglas 13-22 de nuestro Reglamento, 4 LPRA Ap. XXII-B, y en la Regla
52.2 (a) de Procedimiento Civil, 32 LPRA Ap. V.
[l Trasfondo procesal y factico

El Condominio Racquet Club (el Condominio) ubica en el sector de
Isla Verde, Carolina y esta sometido al régimen de propiedad horizontal.®
En la planta baja del Condominio ubican dos locales comerciales
identificados como local nim. 1 y local nim. 2.* El Sr. Anthony J. Favorito
(sefior Favorito) era el duefio del local nim. 2 y posteriormente, traspaso
la titularidad de dicho local a Air Cargo Intl., Corp., (en adelante Air
Cargo). Waves and Sands Corp., por su parte, es duefia del local nim. 1.

El 6 de marzo de 2003 el Condominio y su Junta de Directores
present6 un injunction contra el sefior Favorito y Air Cargo. EI Condominio

aleg6 que el sefor Favorito, mientras era duefio del local nim. 2 y sin el

2El 18 de mayo de 2015 ordenamos la consolidacion de ambos recursos.
j KLAN201500651, Apéndice, pag. 71.
Id.
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consentimiento de la Junta de Directores, segun exigido en la Ley de
Condominios de 2003, 31 LPRA sec. 1291 et seq., realiz6 alteraciones a
la fachada del edificio. El sefior Favorito contesté la demanda y, en
esencia, nego las alegaciones en su contra. Como alegacién afirmativa, el
sefior Favorito sostuvo que Unicamente reparaba estructuras ya
existentes -es decir, con anterioridad a que él adquiriese- y que dichas
reparaciones fueron toleradas por el Condominio por mas de una década.
Alegbd ademas que la paralizacién de las obras de construccion, segun
solicitada por el Condominio, ocasionaria un dafio irreparable ademés de
serios problemas de seguridad a los condéminos y visitantes del local
comercial de su propiedad.

De otra parte, el 22 de diciembre de 2005 Air Cargo presentd, de
manera independiente a la causa anteriormente descrita, un injunction
contra Waves and Sands Corp., en la cual alegé que adquirid el uso
exclusivo de 7 espacios de estacionamiento ubicados frente y en el lateral
del edificio y que ello fue reconocido por el Departamento de Asuntos al
Consumidor (DACo0). Alegé ademés que habia construido un techo con el
fin de proteger a los consumidores que acudian a su establecimiento y
gue dicha construccion fue validada judicialmente. Por ultimo, aleg6é que
los representantes de Waves and Sands Corp., habian amenazado con
remover el techo, asi como los tanques de gas y el congelador que estan
en las inmediaciones del local nium. 2 y pertenecientes a Air Cargo bajo el
pretexto de querer hacer una terraza o deck de madera. Por ultimo, Air
Cargo alego que lo anterior afectaba la operacion de su establecimiento.

El foro primario consolidd ambos pleitos. Es decir, el pleito del
Condominio contra el sefior Favorito y Air Cargo (F PE2003-0149), asi
como el pleito de éste ultimo contra Waves and Sands Corp., (F PE2005-
1167).

El 8 de junio de 2006 Air Cargo presentd una Mocion Informando
dafnos adicionales, y en solicitud de orden urgente en auxilio de la

jurisdiccion del tribunal a los efectos de informarle al tribunal que
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representantes de Waves and Sands Corp., habian, en contravencion a
una orden previa emitida por el foro primario, removido el congelador para
el hielo que ubicaba en la terraza del establecimiento, la estructura de
madera que le daba soporte a las tuberias de los tanques de gas propano
y, ademas removieron el techo de la terraza del establecimiento, la rampa
de impedidos y el portdn de acceso a ambos establecimientos.® El 19 de
junio de 2006 el foro primario celebré una vista en la cual se ordené a la
parte responsable de los actos descritos por Air Cargo que mostrasen
causa sobre por qué se excedieron de los parametros de la orden previa,
gue se limitaba a la remocion del techo del local comercial nim. 2. A esos
efectos, ordend que se restituyese, con caracter de urgencia, la tuberia
del gas propano que fue removida.®

Luego de mdltiples trdmites procesales que resultan innecesarios
pormenorizar para resolver la controversia ante nuestra consideracion, el
25 de marzo de 2013 Air Cargo presentd una solicitud de sentencia
sumaria parcial contra Waves and Sands Corp.” Air Cargo, como duefia
del local num. 2, alegé como hecho incontrovertido que era duefia de 7
areas de estacionamientos designados con los numeros 54 al 60. Sostuvo
ademas que Waves and Sands Corp., habia construido una terraza o
deck de madera sobre una franja de terreno designada en la escritura de
constitucién del régimen de propiedad horizontal o escritura matriz como
una de uso comun limitado a los locales comerciales. Argument6 que la
construccion de la terraza tuvo como efecto impedir el paso sobre dicha
franja de terreno; limitaba el acceso a su local y, ademas, estaba
construida sobre el area de estacionamiento que era elemento privativo
de su local. Air Cargo afiadi6 que Waves and Sands Corp., usurpo el
espacio de una rampa de impedidos ubicada en un area comun de

acceso a ambos locales. Ante ello, Air Cargo solicité que el foro primario

° Apéndice de la oposicion a apelacion presentada por Air Cargo, pag. 3-14.

®d., pag. 15-19.

" KLAN201500651, Apéndice, pag. 97. De hecho, en la pagina 2 de la aludida sentencia sumaria
Air Cargo establece que “[e]sta solicitud de sentencia se refiere al otro caso consolidado, el
caso FPE 05-1167 sobre injunction radicado (sic) por Air Cargo International, Inc., la cual es
duefia del area comercial #2 del Cond. Racquet Club, que opera un negocio conocido como El
Alambique Pizzeria & Lounge...” (énfasis en el original). Véase KLAN201500651, apéndice, pag.
98.
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declarase con lugar la sentencia sumaria parcial y, en su consecuencia,
declarase ilegal la construccion de la terraza y ordenase su demolicién
inmediata, asi como la demolicion de las verjas de madera y la pared de
madera levantadas sobre la franja de terreno que forma parte de los
elementos comunes limitados. Igualmente, solicité una orden de cese y
desista prospectiva y el resarcimiento de los dafos y perjuicios
ocasionados.

Air Cargo acompafid su mocion de solicitud de sentencia sumaria
de 9 documentos entre los cuales incluyo la escritura de constitucién de
régimen de propiedad horizontal del Condominio; la escritura de
segregacion, liberacién, cancelacion parcial de hipotecas y compraventa
del local num. 1 y 2; escritura de compraventa y asumiendo hipotecas
correspondiente al local num. 2; estudio de titulo del local niam. 2;
resolucion del DACo de 1987; resolucion del Departamento de Asuntos
Urbanisticos del Municipio de Carolina revocando el permiso de uso;
fotografias de la rampa y la puerta de acceso.®

El 4 de abril de 2013, notificado el 7 de mayo de 2013, el foro
primario le concedi6 a Waves and Sands Corp., 20 dias para que
expusiera su posicion en cuanto a la solicitud de sentencia sumaria
presentada por Air Cargo. No obstante, Waves and Sands Corp., nunca
compareci6. Asi las cosas, el 20 de septiembre de 2013, notificada el 25
de octubre de 2013, el foro primario dict6 sentencia sumaria parcial
mediante la cual declaro ha lugar el interdicto presentado por Air Cargo
contra Waves and Sands Corp., ¥, en su consecuencia, ordeno la
remocién de la terraza o deck de madera ilegalmente construida sobre la
franja de terreno identificada como un elemento comun limitado a ambos
locales; la remocion de las verjas de madera y cualquier otro objeto
propiedad de Waves and Sands Corp., que obstruyese el paso o
entorpeciese la entrada a ambos locales; reacondicionar el area, asi

como reparar o restituir el congelador que fue removido. El foro primario

8 KLAN201500651, Apéndice, pag. 109-193.
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ademas le impuso a Waves and Sands Corp., el pago $2,500 en
honorarios de abogado por temeridad.

Mediante una mocion de reconsideracion es que Waves and Sands
Corp. plantea por primera vez que existian hechos en controversia que
impedian que el caso se adjudicara mediante el mecanismo de sentencia
sumaria. Sefalé que habia controversia sobre la titularidad de los
estacionamientos alegados por Air Cargo, sobre la pared que dividia los
locales comerciales y la rampa de impedidos. Ademas, sostuvo que
estaba en controversia la legitimacion activa de Air Cargo y la veracidad
de sus alegaciones y actuaciones. Waves and Sands Corp., acompafio a
su solicitud de reconsideracion de varios documentos, entre ellos
fragmentos de una escritura que no fue identificada —pero que comparada
con los anejos del recurso en oposicidn presentado por Air Cargo,
podemos colegir que responden a partes de la escritura matriz sobre
constitucién del régimen de propiedad horizontal del Condominio-; la
escritura de compraventa entre el sefior Favorito y REBE, Inc.; peticion y
sentencia en el caso F PE2012-0883 presentado por Waves and Sands
Corp., contra el Municipio Autonomo de Carolina. Air Cargo, por su parte,
se opuso a la reconsideracioén solicitada.

Asi las cosas, el foro primario declar6 Ha Lugar la oposicion a la
reconsideraciéon. Luego de varios traspiés procesales relacionados a
asuntos jurisdiccionales®, Waves and Sands Corp., acude nuevamente
ante este foro mediante el recurso KLAN201500651 y sostiene que el foro
primario errd al “no reconsiderar por existir hechos materiales en
controversia y por dictar sentencia sobre hechos y materia que no estaba
bajo su jurisdiccion.” ElI Condominio igualmente apela la sentencia
sumaria parcial mediante el recurso KLAN201500674 y sostiene que el
foro primario err6 al no reconsiderar toda vez que existian hechos

materiales que estaban en controversia y, a pesar de que el dictamen no

® Véase nuestras sentencias KLAN201401922 y KLAN201401972, ambas de 17 de diciembre de
2014.
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estaba fundamentado en el derecho aplicable y vigente, particularmente,
lo relacionado a la titularidad de los estacionamientos del 54-60.

Con el beneficio de la comparecencia de todas las partes, asi
como los documentos que forman parte del apéndice de los recursos ante
nuestra consideracion procedemos a resolver, no sin antes exponer el
derecho aplicable.

V. Derecho aplicable
A. Derecho aplicable KLAN201500651
a. Jurisdiccion primaria exclusivay jurisdiccion

La jurisdiccion se ha definido como “el poder o autoridad de un
tribunal para considerar y decidir casos y controversias”. Horizon Media
Corp. v. Junta Revisora, Op. de 30 de junio de 2014, 2014 TSPR 83, 191
DPR __ (2014); Mun. San Sebastian v. QMC, 190 DPR 652 (2014); SLG
Solad-Moreno v. Bengoa Becerra, 182 DPR 675, 682 (2011). Ante ello, los
tribunales tienen el deber de, primeramente, analizar en todo caso si
poseen jurisdiccion para atender las controversias presentadas ante ellos,
puesto que estamos llamados a ser fieles guardianes de nuestra
jurisdiccién, incluso cuando ninguna de las partes invoque tal defecto.
Horizon Media Corp. v. Junta Revisora, supra; Shell Chemical v. Srio.
Hacienda, 187 DPR 109, 122-123 (2012); Constructora Estelar v. Aut.
Edif. Pudb., 183 DPR 1 (2011); Aguadilla Paint Center, Inc. v. ESso
Standard Oil, Inc., 183 DPR 901 (2011); S.L.G. Szendrey Ramos v. F.
Castillo, 169 DPR 873, 882 (2007). Ello responde a que las cuestiones
jurisdiccionales son materia privilegiada y deben resolverse con
preferencia a los demas asuntos. Mun. San Sebastian v. QMC, supra;
Garcia v. Hormigonera Mayagiezana, 172 DPR 1, 7 (2007); Arriaga V.
F.S.E., 145 DPR 122, 127 (1998).

Como es sabido, los tribunales de Puerto Rico son de jurisdiccion
general, por lo que pueden entender en cualquier asunto, salvo que se les

prive de jurisdiccion en una materia particular. Clases A, By C v. PRTC,
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183 DPR 666, 686 (2011); CBS Outdoor v. Billboard One, Inc. et al., 179
DPR 391, 403 (2010).

A esos efectos, la doctrina de jurisdiccion primaria, también
conocida como la doctrina de prelacion de jurisdiccion, surgié de forma
jurisprudencial y, en esencia, procura establecer quién posee la facultad
inicial de atender una controversia, si un foro judicial o un ente
administrativo. D. Fernandez Quifiones, Derecho Administrativo y Ley de
Procedimiento Administrativo Uniforme, 2da Ed., Colombia, Ed. Forum,
2001, pag. 433. La aplicacion de esta doctrina presupone una jurisdiccion
concurrente o simultdnea entre el organismo administrativo y el foro
judicial. Baez Rodriguez et al. v. ELA, 179 DPR 231, 239 (2010); SLG
Semidey Vazquez v. ASIFAL, 177 DPR 657, 676 (2009).

Es decir, la doctrina de la verdadera jurisdicciébn primaria, como
también se le conoce, dilata o suspende la intervencion judicial hasta
tanto el asunto se dilucide en un foro administrativo, a pesar de que un
tribunal tiene jurisdiccion para adjudicarlo en primera instancia. CBS
Outdoor v. Billboard One, Inc. et al., supra, pag. 405. Se trata, pues, de
atender una cuestion de prioridad de jurisdiccion para promover la
armonia entre los tribunales y las agencias administrativas. Colon Rivera
v. ELA, 189 DPR. 1033 (2013); CBS Outdoor v. Billboard One, Inc. et al.,
supra.

Para examinar si la doctrina de jurisdiccion primaria es aplicable a
determinada situacion de hechos, es esencial tomar en cuenta lo
dispuesto por el estatuto habilitador del organismo administrativo. Le
corresponde al tribunal emprender la tarea de examinar los alcances de la
ley habilitadora de la agencia y determinar si es “imprescindible y
necesario que se resuelva en favor de que intervenga inicialmente la
agencia”. Consejo Titulares v. Gomez Estremera et al., 184 DPR 407, 430
(2012). Esta doctrina no constituye una camisa de fuerza y, por tanto no
aplica “cuando ‘[l]Ja naturaleza de la causa de accion presentada y el

remedio solicitado destacan que no se presentan cuestiones de derecho
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gue exijan el ejercicio de discrecién y de peritaje administrativo, es decir,
cuando la cuestion que se plantea sea puramente judicial”. id., pags. 430-
431.

Es decir, la regla general para la aplicacién de esta doctrina es que
el tribunal retiene su jurisdiccion si se trata de una cuestion de estricto
derecho, mientras que cede su jurisdiccién al foro administrativo en los
casos en los que el peritaje de la agencia resulte indispensable para
resolver la controversia. id.

Ahora bien, en el supuesto de que un mandato legislativo exprese
gue la agencia tiene facultad Unica para atender el asunto, estamos ante
una situacion de jurisdiccion exclusiva, por lo cual, no es de aplicacién la
doctrina de jurisdiccidn primaria. Aguadilla Paint Center v. Esso, 183 DPR
901, 932 (2011); CBS Outdoor v. Billboard One, Inc. et al., supra, pags.
404-405; Fernandez Quifiones, op. cit., pag. 437; SLG Semidey Vazquez
v. ASIFAL, 177 DPR 657, 677 (2009). Es decir, cuando la ley habilitadora
de una agencia establece ésta tiene jurisdiccion sobre un asunto, nos
encontramos ante una situacion a la cual aplica la doctrina de jurisdiccion
exclusiva y no la de jurisdiccion primaria. Ante ello, la controversia no
puede ser atendida primeramente por un tribunal toda vez que la ley
expresamente le confiere jurisdiccion exclusiva a la agencia para atender
el asunto en primera instancia.

Aunque la doctrina de jurisdicciébn primaria y la de jurisdiccion
exclusiva guardan relacion entre si, se distinguen en cuanto a su alcance
y naturaleza. Aguadilla Paint Center v. Esso, supra. Nuestro Tribunal
Supremo explico esta distincion de la siguiente forma:

En la jurisdiccion exclusiva se trata de situaciones en que no

aplica la doctrina de jurisdiccién primaria concurrente porque

la propia ley aclara que esta ultima no existe. Es decir, el

propio estatuto establece una jurisdiccion exclusiva. En tales

casos estamos frente a un mandato legislativo. De ahi, que
cuando un estatuto le confiere de manera expresa la
jurisdiccién a un 6rgano administrativo sobre determinado tipo

de asuntos, los tribunales no tendran autoridad para dilucidar

el caso en primera instancia. Claro esta, la jurisdiccidon

primaria exclusiva no soslaya la revision judicial posterior de
la decision del organismo. Id.
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Por consiguiente, cuando por mandato de ley la Asamblea
Legislativa le confiere jurisdiccion exclusiva sobre un asunto particular a
un organismo administrativo, queda vedada toda autoridad judicial para
dilucidar el caso en primera instancia. Clases A, By C v. PRTC, supra.
Consecuentemente, es imprescindible examinar la ley habilitadora de la
agencia y otras disposiciones legales aplicables a la materia de la
controversia. Baez Rodriguez et al. v. ELA, supra, pag. 240-241. Por el
contrario, si no se desprende de la ley habilitadora o de otro estatuto
aplicable la jurisdiccién exclusiva del organismo administrativo, existe
entonces concurrencia de jurisdiccion entre los tribunales y la agencia, y
el tribunal debera razonar si procede la aplicacién de la doctrina de
jurisdiccion primaria.

b. Limitacién del DACo para atender reclamaciones al
amparo de la Ley de Condominios

Debido a que la controversia que nos ocupa esta relacionada a un
edificio que estd sometido al régimen de propiedad horizontal, es
meritorio hacer referencia a la Ley Num. 103—-2003, mejor conocida como
la Ley de Condominios, 31 LPRA sec. 1291 et seq., (Ley de
Condominios). El régimen de propiedad horizontal se ide6 en nuestro
ordenamiento como el establecimiento de multiples estructuras juridicas
en una sola estructura fisica. Es decir, donde antes solo cabia un
dominio, ahora coexisten varios. Serrano Mufioz v. Auxilio Mutuo, 171
DPR 717, 757 (2007). De esta forma, el legislador quiso lidiar con el reto
de la escasez de viviendas, limitacion de terrenos edificables y con la
ausencia de un concepto urbanistico que logre ajustarse a los recursos
ambientales y econémicos disponibles. id.; Rivera Rodriguez v. Junta de
Dir., 'y Il, 173 DPR 475, 480-481 (2008). La jurisprudencia ha sefialado
gue el objetivo de este régimen es facilitar la propiedad individualizada de
los espacios en un inmueble en el que, a su vez, se comparten
determinados elementos, para fomentar la armonia entre el disfrute de la

propiedad particular y limitar, a su vez, ese disfrute en interés de la
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colectividad de los titulares. Batista, Noble v. Jta. Directores, 185 DPR
206, 218 (2012).

La Ley de Condominios regula los mecanismos habidos para la
tramitacion de controversias que emergen dentro de la convivencia en
una comunidad bajo el régimen de Propiedad Horizontal. Consejo de
Titulares v. Gomez Estremera, 184 DPR 407, 417 (2012); Amill Bracer v.
Junta de Directores Condominio Pumarada, 156 DPR 495 (2002); Srio.
DACo. v. J. Condominos C. Marti, 121 DPR 807 (1988). A esos efectos, el
Art. 48 de la Ley de Condominios, 31 LPRA sec. 1294, cre6 en el
Departamento de Asuntos al Consumidor (DACo) una Division Especial
de Adjudicacion de Querellas de Condominios “... para atender todo lo
relacionado a todo condominio en el que exista por lo menos un
apartamiento dedicado a la vivienda.” id. Asi, “...faculta, ademas, al
Secretario para adoptar un reglamento especial para la adjudicacion de
las querellas presentadas en el Departamento conforme se dispone en
esta seccion, a tenor con lo dispuesto en la secc. 1294c de este titulo.” id.

El Reglamento de Condominios, Reglamento NUm. 6728 del 31 de
diciembre de 2003 (Reglamento 6728) dispone en su Parte V, Seccion 26
que:

Cualquier titular o grupo de titulares de
condominios donde exista por lo menos una
unidad de vivienda, podra impugnar ante este
Departamento cualquier acuerdo, determinacion,
omision o actuacion del Consejo de Titulares, del
Director o de la Junta de Directores, presidente o
del secretario de la Junta de Directores o de la
persona que someta el inmueble al Régimen de
Propiedad Horizontal, mientras éste sea a su vez,
el administrador interino del condominio y del
Sindico; siempre y cuando el acuerdo,
determinacién, omisidbn o actuacion en cuestion
sea gravemente perjudicial para el titular o grupo
de titulares que impugna o para la comunidad de
titulares o cuando dicho acuerdo, determinacion,
omisién o actuacién sea contraria a la Ley, a la
escritura de constitucion al Régimen de
Propiedad Horizontal, al Reglamento del
Condominio y a este Reglamento.

El Departamento no tendra jurisdiccion para
entender en controversias que surjan contra el
agente administrador. Las mismas
corresponderan atenderlas al Director o la Junta
de Directores y al Consejo de Titulares.
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El Departamento no tendra jurisdiccion para
adjudicar guerellas que surjan en
condominios de uso exclusivamente
comercial o profesional. Igualmente carecera
de jurisdiccion en aquellos condominios
donde exista por lo menos una unidad de
vivienda, y la querella sea interpuesta por un
titular o grupo de titulares de apartamentos no
residenciales. En estos casos la jurisdiccion
correspondera al Tribunal de Primera
Instancia. El Departamento soélo atendera
reclamaciones del titular o grupo de titulares
gue sean propietarios de las unidades
residenciales.

También quedara excluido de la jurisdiccion
del Departamento, toda reclamacién que
consista en cuestionar alguna clausula
contenida en la escritura matriz o el reglamento
del condominio inscrito en el Registro de la
Propiedad. Igualmente quedan excluidos las
guerellas entre titulares o cuando el Consejo de
Titulares o el Director o la Junta de Directores
entable reclamacion contra uno o varios titulares
del condominio. La jurisdiccion para ventilar estas
acciones correspondera al Tribunal de Primera
Instancia. (Enfasis nuestro).

Es decir, la Ley de Condominios le delegd al DACo la jurisdiccion
primaria sobre aquellas reclamaciones relacionadas a la administraciéon
del edificio sometido al régimen de propiedad horizontal. Asimismo, le
confirid jurisdiccion exclusiva para entender en acciones de impugnacion
de los acuerdos del Consejo de Titulares, de las determinaciones,
actuaciones u omisiones del Director o de la Junta de Directores,
relacionadas con la administracion de inmuebles que comprendan por lo
menos un apartamiento destinado a vivienda. Consejo de Titulares v.
Gomez Esteremera, supra, pag. 420. Ahora bien, dicha jurisdiccién no se
extiende a toda causa de accion que pueda surgir en un condominio
sometido a dicho régimen lo que ha sido reiterado en varias ocasiones
por nuestro Tribunal Supremo. Ayala Hernandez v. Junta de Dir. y
Consejo de Titulares de Cond. Bosque Sereno, 190 DPR 547 (2014);
Consejo de Titulares v. Gomez Estremera, supra, pag. 420; Consejo
Cond. Plaza del Mar v. Jetter, supra, pag. 662 (2006). Como es de notar,
la Ley de Condominios no le extendié al DACo la jurisdiccion de

adjudicar querellas que surjan de condominios de uso
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exclusivamente comercial; aquellas querellas interpuestas por un
titular o grupo de titulares de apartamientos no residenciales v;
aquellas reclamaciones que cuestionen clausulas contenidas en la
escritura matriz.

c. La Ley de Condominios: la escritura matriz y los
elementos comunes

El Art. 3 de la Ley de Condominios establece que para someter a
una propiedad al régimen de propiedad horizontal es necesario que
mediante escritura publica inscrita en el Registro de la Propiedad se
exprese “clara y precisamente el destino y uso de toda area comprendida
en el inmueble, y, excepto que este capitulo autorice lo contrario, una
vez fijado dicho destino y uso solo podra ser variado mediante el
consentimiento unanime de los titulares. 31 LPRA sec. 2191. Véase
ademas Brown Il v. Jta. Dir. Cond. Playa Grande, 154 DPR 225, 232
(2001). Esta escritura, segun explico el Tribunal Supremo en Brown Il v.
Jta. Dir. Cond. Playa Grande, supra, “es un estatuto privado —al cual se
adhieren los titulares cuando compran sus respectivos apartamientos-
gue gobierna a los condéminos o titulares y a cuyas disposiciones
debemos acudir para dirimir cualquier conflicto, a menos que tales
disposiciones violen la ley, la moral o el orden publico.” id., pag. 232.*°
(Subrayado en el original). Lo anterior constituye la escritura matriz la
cual fue definida por el Tribunal Supremo como “la fuente vinculante para
los condéminos, luego de la Ley.” Bravman, Gonzalez v. Consejo de
Titulares, 183 DPR 827 (2011); SLG Szendrey-Ramos v. Consejo de
Titulares, 184 DPR 133 (2011).** Es decir, la escritura matriz forma un
estado de derecho que tiene que ser aceptado por los titulares sucesivos
en la medida en que éstos adquieran sus apartamientos en el régimen.
Bravman, Gonzalez v. Consejo de Titulares, supra, pag. 845.

En otro orden de las cosas, una de las caracteristicas principales

del régimen de propiedad horizontal es su naturaleza voluntaria,

1% Gitando a Consejo de Titulares v. Vargas, 101 DPR 579, 582 (1973); Consejo de Tit. McKinley
Court v. Rullan, 126 DPR 387, 394 (1990) (Sentencia).

! Citando a M.J. Godreau, El Condominio: El régimen de propiedad horizontal en Puerto Rico, 1ra
ed. Rio Piedras, P.R. Ed. Dictum, 1992, 72.
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constitutiva en virtud de la inscripcion y catastral. Es decir, la existencia
del régimen esta supeditada a su inscripcibn en el Registro de la
Propiedad. 31 LPRA sec. 1291-1292k. Precisamente por ello, como
dijimos anteriormente, es necesario que la escritura matriz que sea
inscrita en el Registro de la Propiedad describa cada apartamento con su
namero correspondiente, expresion de sus medidas, piezas de que
conste, puerta principal de entrada, y el lugar con el cual comunica, asi
como la superficie de la totalidad de los apartamientos con la fijacion del
porcentaje de los gastos, ganancias y derechos que tiene en los
elementos comunes. 31 LPRA sec. 1291, 1292, 12922 y 1292b. Véase
ademas, Bravman, Gonzalez v. Consejo de Titulares, supra, pag. 845-
846. Del mismo modo, la Ley de Condominios, supra, requiere que en la
escritura matriz se indique claramente el destino de los elementos que
componen el régimen y, una vez éstos sean identificados Unicamente
podran ser alterados mediando el consentimiento unanime de los
titulares. Bravman, Gonzalez v. Consejo de Titulares, supra, pag. 846.

En lo pertinente a la controversia que nos ocupa, la Ley de
Condominios, supra, establece que:

Los elementos comunes del inmueble son los siguientes:

(a) Se consideran elementos comunes generales
necesarios, no susceptibles de propiedad
individual por los titulares y sujetos a un régimen
de indivision forzosa, los siguientes:

@@ ....
2 ....

(b) Se consideran elementos comunes generales,
salvo disposicion o estipulacion en contrario
los siguientes:

(1)

(2)

(3) Las areas destinadas a
estacionamiento.

4) ...

La adjudicacion de las areas o elementos
comunes antes enumerados, requerira que asi
se haya dispuesto en la escritura de constitucion
del régimen o, de realizarse la conversion y
transferencia luego de constituida éste, se
requerird el consentimiento unanime de los
titulares. La transferencia debera inscribirse en
el Registro de la Propiedad dejando constancia
de los nuevos porcentajes de participacion para
cada uno de los apartamientos beneficiados.
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Aun cuando las é&reas  enumeradas
anteriormente en este inciso sean susceptibles
de aprovechamiento independiente, las mismas
se podran constituir y/o anejar como areas o
instalaciones para el beneficio del Consejo de
Titulares o de uno (1) o varios titulares de
apartamientos en el condominio; ademas, estas
areas e instalaciones podran constituirse y/o
usarse para el beneficio de uno (1) o varios
titulares en condominios distintos u otros
desarrollos, cuando las areas o instalaciones se
usen de manera compartida entre si 0 con una
(1) o més urbanizaciones comunidades y/u otros
proyectos, segun sea aprobado por las
entidades publicas o cuasi-publicas con
jurisdiccion, o mediante contrato entre las
partes. El area de estacionamiento en los
condominios exclusivamente residenciales se
configurard bien como elemento comun, general
o limitada, o bien como &rea privativa cuyos
espacios y titularidad se adscribira a los duefios
de los apartamientos.

Excepto en los condominios
exclusivamente comerciales o profesionales, la
titularidad sobre los espacios individuales de
estacionamiento  que  constituyan  fincas
independientes no se tomaré en cuenta para la
determinacién de quérum o de mayoria a base
del numero de titulares, si bien se podra
computar el por ciento de participacion que
corresponda a dichos espacios en los
elementos comunes, cuando el Reglamento
incluya dicha participacion en su definicion de
mayoria.

(31 LPRA sec. 1291i.

El Art. 12 de la Ley de Condominios, supra, dispone que seran
considerados elementos comunes, pero con caracter limitado, aquellos
que “asi se acuerde por la totalidad de los titulares del inmueble, aquellos
que se destinen al servicio de cierto niumero de apartamientos con
exclusion de los demas, tales como pasillos, escaleras y ascensores
especiales, servicios sanitarios comunes a los apartamientos de un
mismo piso y otros analogos. 31 LPRA 1291j. A esos efectos, el Tribunal
Supremo en Batista de Nobbe v. Jta. Dir. Cond. Condado Terrace, 185
DPR 206 (2012) cit6 al Profesor M. J. Godreau'?, para explicar la
naturaleza del elemento comun limitado:

...es aquel que se destina para el uso exclusivo de
un numero limitado de apartamientos. Asi por

ejemplo, el pasillo de un piso puede designarse como
elemento comudn limitado al uso de los apartamientos

2Mm.a. Godreau, La nueva ley de condominios, Ed. Dictum, San Juan, 2da Ed., 2003, pag. 57.
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de ese piso; la azotea puede ser para el uso de los
apartamientos del dltimo piso, o un patio podrian
compartirlo dos o tres apartamientos terreros. Id., pag.
222. (Enfasis en el original).

Ahora bien, el hecho de que en la escritura matriz identifique
cierto elemento como uno comun limitado, ello no quiere decir que
necesariamente responde a esa identificacion ya que, como ha indicado
el Tribunal Supremo, “el nombre no hace la cosa”. Borchow Hosp. v. Jta.
de Planificacion, 177 DPR 545, 567 (2009). Explica el Profesor Godreau,
segun citado por nuestro Tribunal en Batista de Nobbe v. Jta. Dir. Cond.
Condado Terrace, supra:

Lo que si queda claro es que tiene que tratarse de un area
compartida entre mas de un apartamiento. Con ello debe
aclararse la confusion que refleja en muchas escrituras en
las que, por ejemplo, el espacio de estacionamiento que se
le adscribe a un apartamientos o el area del patio trasero
para el uso exclusivo de tal o cual apartamiento o la azotea
reservada para el “penthouse”, se catalogan errbneamente
como elementos comunes limitados para el disfrute
exclusivo de ese apartamiento. Si un area es para el
disfrute de un apartamiento, no puede ser comun, sino
privativa y el area superficial que le corresponda al mal
llamado “elemento comun” debe computarse como parte
integrante del apartamiento. La nueva Ley [Ley 103-2003]
aclara, ademas, que el mantenimiento de los elementos
comunes limitados le corresponde Unicamente a los
apartamientos que disfrutan de ellos. Id., pag. 223.

d. Procedencia de la sentencia sumaria
El propoésito de las Reglas de Procedimiento Civil es proveerle a las
partes que acuden a un tribunal una “solucién justa, rapida y econémica
de todo procedimiento”.’® Asi, la Regla 36 del mencionado cuerpo
procesal atiende lo referente al mecanismo de sentencia sumaria. En lo
pertinente, la Regla 36.1 de Procedimiento Civil dispone que:

[ulna parte que solicite un remedio podra, en cualquier
momento después de haber transcurrido veinte (20) dias a
partir de la fecha en que se emplaza a la parte demandada, o
después gque la parte contraria le haya notificado una mocién
de sentencia sumaria, pero no mas tarde de los treinta (30)
dias siguientes a la fecha limite establecida por el tribunal
para concluir el descubrimiento de prueba, presentar una
mocion fundada en declaraciones juradas o en aquella
evidencia que demuestre la inexistencia de una controversia
sustancial de hechos esenciales y pertinentes, para que el
tribunal dicte sentencia sumariamente a su favor sobre la

1332 LPRA Ap. V, R.1.
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totalidad o cualquier parte de la reclamacion solicitada. 32
LPRA. Ap. V, R. 36.1.

Segun ha explicado el Tribual Supremo, este mecanismo propicia
la esencia y la razén esbozada en la citada Regla 1 de Procedimiento
Civil, supra, siempre que no exista controversia sustancial de hechos
esenciales y pertinentes y por tanto, no ameritan la celebracion de un
juicio en su fondo ya que solo resta dirimir cuél es el derecho aplicable.
Mejias et als v. Carrasquillo, 185 DPR 288 (2012) citando a Quest
Diagnostics v. Mun. San Juan, 175 DPR 994 (2009). EI mecanismo
procesal de la sentencia sumaria “vela adecuadamente por el balance
entre el derecho de todo litigante a tener su dia en corte y la disposicion
justa rapida y econdémica de los litigios civiles”. Mejias v. Carrasquillo,
supra, pag. 300; Ramos Pérez v. Univision, 178 DPR 200, 220 (2010).

La parte que solicite la disposicion del asunto mediante el
mecanismo de sentencia sumaria debera establecer su derecho con
claridad, pero sobre todo, debera demostrar que no existe controversia
sustancial sobre algin hecho material. Gonzalez Aristud v. Hosp. Pavia,
168 DPR 127 (2006); Ramos Pérez v. Univision, supra, pag. 213. Un
hecho material, segun definido jurisprudencialmente, es aquel que puede
afectar el resultado de la reclamacion conforme al derecho sustantivo
aplicable. Ramos Pérez v. Univision, supra, pag. 213, citando a J.A.
Cuevas Segarra, Tratado de derecho procesal civil, San Juan, Pubs.
J.T.S., 2000, T.I, pag. 609. La propia regla 36.1 de Procedimiento Civil,
supra, se refiere a estos como “hechos esenciales y pertinentes”. Para
demostrar de manera efectiva la inexistencia de controversia de hechos,
la parte promovente esta obligada a exponer las alegaciones de las
partes, desglosar los hechos sobre los cuales aduce no hay controversia
en parrafos debidamente numerados y, para cada uno de ellos debera

especificar la pagina o parrafo de la declaracién jurada u otra prueba
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admisible en evidencia que lo apoya y las razones por las cuales debe ser
dictada la sentencia argumentando el derecho aplicable.*

Por su parte, la persona que se oponga a que se dicte sentencia
sumaria, segun la citada Regla 36.3, supra, debera controvertir la prueba
presentada por la parte que la solicita. Para ello deberd cumplir con los
mismos requisitos con los que tiene que cumplir el proponente, pero
ademas su solicitud debera contener:

una relacion concisa y organizada, con una referencia a los
parrafos enumerados por la parte promovente, de los hechos
esenciales y pertinentes que estan realmente y de buena fe
controvertidos, con indicacion de los parrafos o las paginas
de las declaraciones juradas u otra prueba admisible en
evidencia donde se establecen los mismos, asi como de
cualquier otro documento admisible en evidencia que se
encuentre en el expediente del tribunal. Regla 36.3 (b) (2),
supra.

De no hacerlo, correrd el riesgo de que la solicitud de sentencia
sumaria sea acogida por el tribunal y se resuelva en su contra.
Ramos v. Univision Pérez, supra, pag. 215; Luan Invest. Corp. v. Rexach
Const. Co., 152 DPR 652 (2000). En Corp. Presiding Bishop CJC of LDS
v. Purcell, 117 DPR 714 (1986) el Tribunal Supremo estableci6 como
regla general que la parte que se oponga a la sentencia sumaria debera
“‘presentar contradeclaraciones juradas y contradocumentos que pongan
en controversia los hechos presentados por el promovente.” id. pag. 721.
Es por ello que la parte que se oponga no puede descansar en meras
alegaciones. Ramos Pérez v. Univision, supra, pag. 215.

Recientemente en Zapata Berrios v. J.F. Montalvo Cash & Carry, Inc.,
189 DPR 414 (2013), el Tribunal Supremo reafirmo que procede dictar
sentencia sumaria si “las alegaciones, deposiciones, contestaciones a
interrogatorios y admisiones ofrecidas, en union a las declaraciones
juradas y alguna otra evidencia si las hubiere, acreditan la inexistencia de
una controversia real y sustancial respecto a algin hecho esencial y

pertinente y, ademas, si el derecho aplicable asi lo justifica.””® Reitera

ademas que, la parte promovente esta obligada a desglosar los hechos

4 Regla 36.3(a) (1)-(4) de Procedimiento Civil, 32 LPRA Ap. V.
15 Zapata Berrios v. J.F. Montalvo Cash & Carry, Inc., pag. 430.




KLAN201500651; KLAN201500674 19

sobre los cuales aduce no hay controversia en parrafos debidamente
numerados y, para cada uno de ellos debera especificar la pagina o
parrafo de la declaracion jurada u otra prueba admisible en evidencia que
lo apoya.*®

La contestacion a la mocion de sentencia sumaria debera,
igualmente, “cenirse a ciertas exigencias... recae sobre la parte que
responde el deber de citar especificamente los péarrafos segun
enumerados por el promovente que entiende estan en controversia vy,
para cada uno de los que pretende controvertir, detallar la evidencia
admisible que sostiene su impugnacién con cita a la pagina o seccion

pertinente™’.

Consono con lo anterior, “[tjoda relacion de hechos
expuesta en la mocion de sentencia sumaria 0 en su contestacion podra
considerarse admitida si se indican los parrafos o las paginas de las
declaraciones juradas o de otra prueba admisible en evidencia donde ésta
se establece, a menos que esté debidamente controvertida conforme lo
dispone esta regla.”® Igualmente, el tribunal no tendr& que considerar los
hechos que estén debidamente enumerados y que no tienen una
referencia a los parrafos o paginas de las declaraciones juradas u otra
prueba admisible en evidencia donde se establecen. El Tribunal tampoco
tiene la obligacion de considerar cualquier parte de una declaracion
jurada o de otra prueba admisible en evidencia a la cual no haya hecho
referencia en una relaciéon de hechos.’® Es por ello que “si la parte
contraria se aparta de las directrices expresamente consignadas en el
mencionado precepto, entre las que especificamente se encuentra la
obligacion de aludir al numero del hecho propuesto que se pretende
contradecir, el tribunal podra no tomar en consideracion su intento de
impugnacién.” El citado caso dispone que nuestro ordenamiento

procesal le exige a la parte que se opone a una solicitud de sentencia

sumaria examinar cada hecho consignado en la solicitud, y para todos

16 Regla 36.3(a)(4), supra.

17 Zapata Berrios v. J.F. Montalvo Cash & Carry, Inc., pag. 431.

18 Zapata Berrios v. J.F. Montalvo Cash & Carry, Inc., pag. 433. Véase ademas, Regla 36.3(d),
supra.

Yd.

2 Zapata Berrios v. J.F. Montalvo Cash & Carry, Inc., supra, pag. 433.
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aquellos que considere que existe controversia, identificar el nimero del
parrafo correspondiente 'y plasmar su version contrapuesta y
fundamentada en evidencia admisible. Esta exigencia, sefiala el Tribunal
Supremo no es un mero formalismo ni un requisito mecéanico, todo lo
contrario “tiene un propdsito laudable, por lo que su relevancia es
indiscutible...”*

De otra parte, la Regla 36.5 de Procedimiento Civil, establece que
las declaraciones juradas para sostener u oponerse a la mocion de
sentencia sumaria tienen que estar basadas en el conocimiento personal
del declarante y deberan contener aquellos hechos que serian admisibles
en evidencia. Ademas demostraran afirmativamente que el declarante
esta cualificado para testificar en cuanto a su contenido.?® El Tribunal
Supremo ha establecido que cuando una mocién de sentencia sumaria
esta sustentada en declaraciones juradas o con otra prueba, la parte que
se opone no puede descansar en meras alegaciones. Ramos Pérez v.
Univision, supra. Por tanto, para derrotar la mocién de sentencia sumaria
no basta con presentar meras afirmaciones, sino que es menester que la
declaracion jurada tenga hechos especificos y no meras conclusiones.
Las declaraciones juradas que contienen sélo conclusiones no tienen
valor probatorio y, por tanto, son insuficientes para demostrar la
existencia de lo que en ellas se plasma. Ramos Pérez v. Univision, supra,
pag. 216, citando a Corp. Presiding Bishop CJC of LDS v. Purcell, supra,
pag. 772.

Por ultimo, debemos recalcar que no es “aconsejable utilizar la
mocion de sentencia sumaria en casos en donde existe controversia
sobre elementos subjetivos, de intencién, propdsitos mentales o
negligencia, o cuando el factor credibilidad es esencial y esta en disputa.”
Ramos Pérez v. Univisién, supra, pag. 219%°. No obstante, este
mecanismo siempre ha estado disponible para la disposicion de

reclamaciones que contengan elementos subjetivos, Unicamente cuando

2 Zapata Berrios v. J.F. Montalvo Cash & Carry, Inc., supra, pag. 434.
2232 LPRA Ap. V.
 Citando a Soto v. Hotel Caribe Hilton, 137 DPR 294 (1994).
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no existan controversias de hechos esenciales y pertinentes®. Const.
José Carro v. Mun. Dorado, 186 DPR 113 (2012); Ramos Pérez v.
Univision Puerto Rico, supra; Abrams Rivera v. E.L.A. y otros, 178 DPR
914 (2010). El principio rector que debe guiar al juez de instancia en la
determinacién sobre si procede o0 no la sentencia sumaria es, por tanto,
“el sabio discernimiento, ya que mal utilizada, puede prestarse para privar
a un litigante de su dia en corte, principio elemental del debido proceso de
ley”. Mun. de Afiasco v. ASES 188 DPR 307, 327 (2013).%° Esto es de
suma importancia, pues la mera existencia de “una controversia de hecho
es suficiente para derrotar una mocion de sentencia sumaria...cuando
causa en el tribunal una duda real y sustancial sobre algin hecho
relevante y pertinente”. Pepsi-Cola v. Mun. Cidra et al., 186 DPR 713
(2012).?® (Enfasis suplido).

Procede conceder esta solicitud cuando surge claramente que el
Tribunal de Primera Instancia “cuenta con la verdad de todos los hechos
necesarios para poder resolver la controversia”. Mejias et al. v.
Carrasquillo et al., supra, pag. 299. (Enfasis nuestro) Sin embargo,
precisa puntualizar que es el analisis de la existencia o no de
controversias esenciales y pertinentes lo que determina si procede dictar
sentencia sumaria y no el que la parte contraria no haya presentado su
oposicién a la solicitud. Es decir, el defecto de una oposicion a la mocién
de sentencia sumaria no equivale a la concesion automatica del remedio
solicitado. Ello debido a que la concesion de la sentencia sumaria
tiene que proceder conforme al derecho sustantivo aplicable. Ortiz v.
Holsum de P. R., Inc., 190 DPR 511 (2014).

Al revisar la correccion de una sentencia sumaria, este Tribunal,
utilizara los mismos criterios que el foro primario para determinar si ésta
era la manera correcta en derecho de disponer del caso. Vera v. Dr.

Bravo, 161 DPR 308, 334 (2004). Recientemente en Meléndez Gonzalez

% d., citando a Garcia Lépez v. Méndez Garcia, 88 DPR 363, 380 (1963). Véase ademas, Abrams
Riverav. ELA, 178 DPR 914 (2010).

% Cita omitida.

% Citando a SLG Szendrey-Ramos v. Consejo de Titulares, 184 DPR 133 (2011).
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v. M. Cuebas, Inc., Op. de 21 de mayo de 2015, 2015 TSPR 70, 192
D.P.R. __ (2015) el Tribunal Supremo sefialé el estandar especifico que
este foro debe utilizar al momento de revisar la denegatoria o concesion
de una solicitud de sentencia sumaria. Reiter6 por una parte que al
revisar dichas solicitudes este foro se encuentra en la misma posicion que
el Tribunal de Primera Instancia y corresponde aplicar los criterios
establecidos en la Regla 36 de Procedimiento Civil, supra, y su
jurisprudencia interpretativa. De igual forma indicé que debemos evaluar
si la Mocion de Sentencia Sumaria y su Oposicién cumplen con los
requisitos establecidos en dicha Regla. id.

Asi también el Tribunal Supremo indicé que la revisibn de este
Tribunal es una de novo. Por tanto, no podemos tomar en consideracion
evidencia que las partes no presentaron ante el foro primario.

Por otra parte pautd, contrario a la norma vigente hasta ese
momento, que nuestra funcion revisora no se limita a indicar la existencia
de hechos materiales en controversia. Nos corresponde ahora indicar
cuales son esos hechos materiales en controversia al evaluar la mocién
de sentencia sumaria y su oposicion. Es decir, al revisar una Sentencia
dictada sumariamente debemos determinar si en realidad existen hechos
materiales en controversia. De haberlos, estamos obligados a cumplir con
las exigencias de la Regla 36.4 de Procedimiento Civil, 32 LPRA Ap. V,y
debemos exponer especificamente cuales son los hechos materiales en
controversia y cuales son los hechos materiales incontrovertidos. Al hacer
lo anterior podemos hacer referencia al listado de hechos incontrovertidos
establecidos en la Sentencia del foro primario. No obstante, de encontrar
gue los hechos materiales realmente estaban incontrovertidos,
procederemos a revisar de novo si el Tribunal de Primera Instancia aplico

el Derecho correctamente al caso. id.
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e. El término para presentar mociones en oposicion y el
propdsito de la mocién de reconsideracién

La oposicion de una solicitud de mocion de sentencia sumaria
debe presentarse en el mismo término que cualquier otra mocion en
respuesta a otra en el término de 20 dias desde presentada la mocion a la
cual se opone, a menos que el tribunal disponga de otro término. Regla
8.4 de Procedimiento Civil, 32 LPRA Ap. V. La falta de oposicion en dicho
término reglamentario o dentro del término dispuesto por el tribunal o
luego de una solicitud de prérroga debidamente concedida, provoca que
la mocion solicitando algun remedio quede sometida para resolucién del
tribunal sin oposicion. En consecuencia, cuando la parte que interesa
oponerse a una mocion de sentencia sumaria, no solo tiene que cumplir
con la especificidad requerida tanto por el precepto correspondiente sino
que estd obligado a presentarla de forma oportuna. De lo contrario la
mocion queda sometida para resolucion del tribunal sin oposicion, por lo
gue de proceder en derecho se dictara, sin mas.

Una mocioén de reconsideracion, segun estatuye la Regla 47 de
Procedimiento Civil, 32 LPRA Ap. V, es el mecanismo que se utiliza para
solicitar al tribunal que revise alguna determinacién emitida que entienda
su proponente fue errada. En el caso de oOrdenes o resoluciones
interlocutorias el término de 15 dias para su presentacién es de estricto
cumplimiento mientras en el supuesto de una sentencia es uno de
caracter jurisdiccional. Dicha mocién “...debe exponer con suficiente
particularidad y especificidad hechos y el derecho...que deben
reconsiderarse y fundarse en cuestiones sustanciales relacionadas a las
determinaciones de hechos pertinentes o conclusiones de derecho
materiales.” Regla 47 de Procedimiento Civil, supra.

Sin embargo, la mociéon de reconsideracion no puede servir de
sustituto de una tardia oposicion a sentencia sumaria, por ejemplo. Ello

daria al traste con lo dispuesto por la Regla 8.4 de Procedimiento Civil,
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supra, que dispone de un término para oponerse a cualquier mocion,
haciéndola inoperante.
B. Derecho aplicable KLAN201500674
a. Legitimacion activa

En numerosas ocasiones el Tribunal Supremo ha reiterado que los
foros judiciales sOlo pueden evaluar controversias que sean
justiciables. Lozada Sanchez et al. v. JCA, 184 DPR 898, 916
(2012); SLG Szendrey-Ramos v. Consejo de Titulares, 184 DPR 133,
149-150 (2011); Asoc. Fotoperiodistas v. Rivera Schatz, 180 DPR 920,
931 (2011). Al amparo de la doctrina de justiciabilidad, los tribunales solo
podran intervenir en controversias que sean reales y en las que se
busque obtener un remedio que verdaderamente tenga efecto sobre las
relaciones juridicas entre la parte promovente y la parte promovida. SLG
Szendrey-Ramos v. Consejo de Titulares, supra; Asoc. Fotoperiodistas v.
Rivera Schatz, supra.

Por tratarse de una doctrina auto impuesta, los tribunales a
iniciativa propia deben darse a la tarea de evaluar si deben intervenir en
determinado caso. Asoc. Fotoperiodistas v. Rivera Schatz, supra. En este
andlisis es preciso evaluar si la controversia es:

(1) tan definida y concreta que afecte las relaciones juridicas entre
las partes que tienen un interés juridico antagoénico; (2) que el
interés sea real y substancial y que permita un remedio especifico
mediante una sentencia de caracter concluyente; y finalmente (3) si
la controversia es propia para una determinacion judicial, ya que se
distingue de una disputa de caracter hipotético o abstracto, y de un
caso académico o ficticio. id., pag. 932.%

Como corolario de ello, una controversia no se considerara
justiciable si trata de resolver una cuestion politica; si una de las partes
carece de legitimacion activa; si luego de haber comenzado el pleito la
controversia se ha tornado académica; si lo que se busca es una opinion
consultiva; o0 si se promueve una controversia que aun no esta
madura. Asoc. Fotoperiodistas v. Rivera Schatz,, supra, citando a Noriega

v. Hernandez Coldn, 135 DPR 406, 421-422 (1994).

" yéase también, SLG Szendrey-Ramos v. Consejo de Titulares, supra, pag. 150; Suarez Caceres
v. Com. Estatal Elecciones, 176 DPR 31, 61 (2009).
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La doctrina de la legitimacion activa o el standing limita quiénes
pueden acudir a los tribunales a vindicar sus derechos. Se trata de una de
las vertientes del principio de justiciabilidad mediante la cual se determina
quién puede ser parte en una controversia ante nuestros tribunales. El
Tribunal Supremo ha definido la legitimacibn como la capacidad del
demandante para realizar con eficacia actos procesales como parte
litigante. Lozada Tirado et al., v. Testigos Jehova, 177 DPR 893, 924
(2010). La jurisprudencia establece que un demandante posee
legitimacién activa (1) si ha sufrido un dafio claro y palpable; (2) si el
referido dafio es real, inmediato y preciso, y no abstracto o hipotético; (3)
si existe conexion entre el dafio sufrido y la causa de accién ejercitada, y
(4) si la causa de accién surge bajo el palio de la Constitucién o de una
ley. Asoc. Fotoperiodistas v. Rivera Schatz, supra; Col. Peritos Elec. v.

AEE, 150 DPR 327, 331 (2000).

Es decir, al momento de determinar la legitimacion activa de una
parte, resulta indispensable considerar si dicha parte posee capacidad
para demandar y si tiene algun interés legitimo respecto al
pleito. MAPFRE v. ELA, 188 DPR 517, 532-533 (2013). Por tanto, la
legitimacién activa o accion legitimada es la facultad de poder comparecer
y actuar en un juicio como demandante, demandado, tercero o en
representacion de cualquiera de ellos. id. Véase también Alvareztorre
Mufiz v. Sorani Jiménez, 175 DPR 398, 420 (2009). Ahora bien, es
necesario distinguir entre la legitimacion, capacidad procesal y parte
realmente interesada. En Asoc. Res. Cidra v. Future Dev., 152 DPR 54
(2000), el Tribunal Supremo de Puerto Rico explica que la legitimacion
activa va dirigida a delinear el armazon de control judicial sobre los
oficiales publicos y, por consiguiente, de vital importancia en el Derecho
Constitucional. id., pag. 67. En contraposicion, “parte realmente
interesada” segun regulada por la Regla 15.1 de Procedimiento Civil, 32
LPRA Ap. V, es el medio para identificar a la persona que posee el

derecho que se pretende proteger. id. Por consiguiente, obliga a que los
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tribunales examinen si el demandante tiene un interés significativo en la
accion presentada. id. Por el contrario, el concepto capacidad es el
derecho personal de una parte para litigar. id.

La Ley de Condominios regula los mecanismos habidos para la
tramitacion de controversias que emergen dentro de la convivencia en
una comunidad bajo el régimen de propiedad horizontal. Consejo de
Titulares v. Gobmez Estremera, 184 DPR 407, 417 (2012); Amill Bracer v.
Junta de Directores Condominio Pumarada, 156 DPR 495 (2002); Srio.
DACo. v. J. Conddéminos C. Marti, 121 DPR 807 (1988). Este régimen le
impone al Consejo de Titulares y a la Junta de Directores “el deber
ineludible de orientar y dirigir sus acciones de administracion sobre los
elementos y areas comunes del edificio hacia el disfrute de la propiedad
privada”. Consejo Titulares v. Ramos Vazquez, 186 DPR 311, 324-325
(2012); Art. 1-A de la Ley de Condominios.

El Consejo de Titulares, segun la Ley de Condominios,
“...constituye la autoridad suprema sobe la administracion del inmueble
sometido al régimen de propiedad horizontal. Estara integrado por todos
los titulares.” 31 LPRA sec. 1293b. De otra parte, la Ley de Condominios
delega en la Junta de Directores la responsabilidad fundamental de velar
por el buen funcionamiento del condominio para lograr que se ejecuten
las disposiciones de la Ley, de la escritura matriz, del reglamento del
condominio, asi como los acuerdos que se hayan aprobado en reuniones
debidamente aprobados por el Consejo de Titulares. Bravman, Gonzalez
v. Consejo Titulares, supra; Consejo Cond. Plaza del Mar v. Jetter, supra,
pag. 658.

Ahora bien, aunque la gestion administrativa del edificio recae
sobre la Junta de Directores, todas sus decisiones estan supeditadas
a la voluntad del Consejo de Titulares, que constituye la autoridad
suprema sobre la administracién del inmueble sometido al régimen
de propiedad horizontal. Art. 38, 31 LPRA sec. 1293b; Consejo Tit. v.

Galerias Ponceiias, Inc., 145 DPR 315, 327 (1998). El Consejo de
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Titulares es el 6rgano rector, deliberativo y normativo, integrado por los
condéminos que existe para la consecucion del sistema de propiedad
horizontal. Bravman, Gonzalez v. Consejo de Titulares, supra, pag. 850.
La responsabilidad fundamental estd predicada en velar por el buen
funcionamiento del condominio de manera tal que se cumplan con las
disposiciones de la Ley de Condominios, la escritura matriz y los
reglamentos del condominio debidamente aprobados. id.?® Por ello, el
Consejo de Titulares tiene un deber de fiducia frente a sus integrantes —
los condéminos- y su conducta debera responder al fin dltimo de la Ley de
Condominios que es “viabilizar la propiedad particular y privada del
apartamiento”. id., pag. 853.

Por su parte, la Junta de Directores es el “6rgano ejecutivo de la
comunidad de titulares...” 31 LPRA sec. 1293b-4. Conforme a Ley de
Condominios, la Junta de Directores tiene entre sus deberes vy
responsabilidades atender todo lo relacionado al buen gobierno,
administracion, vigilancia y funcionamiento del régimen de propiedad
horizontal y, en especial, lo relacionado a las cosas y elementos de uso
comun y servicios generales y, a esos efectos, hacer las oportunas
advertencias y apercibimientos a los titulares. id.

Es decir, el Consejo de Titulares es un érgano distinto a la Junta de
Directores toda vez que el Consejo de Titulares es el 6rgano deliberativo
y normativo integrado por los titulares mismos y, de otra parte, la Junta de
Directores es el 6rgano ejecutivo del condominio. M.J. Godreau, La
personalidad juridica, legitimacibn activa y propiedad horizontal:
Capacidad legal de la Junta de Directores y del presidente para llevar
acciones a nombre del condominio, 64 Rev. Jur. UPR, 481 (1995). Segun
explica el Profesor Godreau

[lJa jurisprudencia ha investido de personalidad juridica al

Consejo de Titulares, no a la Junta de Directores. Este grupo

ejecutivo, como tal, no tiene personalidad juridica propia; no

es portador de derechos o de obligaciones; sencillamente
funciona como 6rgano ejecutivo del Consejo de Titulares. Por

% Citando a M.J. Godreau, Personalidad Juridica, Legitimacion Activa y Propiedad Horizontal:
Capacidad legal de la Junta de Directores y del Presidente para llevar a cabo acciones a nombre
del condominio, 64 Rev. Jur. UPR 481 (1995).
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ello, de entrada, es preciso negar la capacidad de la Junta
para comparecer ante los tribunales, como ente
independiente. La parte actora del colectivo serd siempre el
Consejo de Titulares, representado por quien la Ley faculte
para hacerlo. Ello significa que la Junta de Directores puede
estar o no autorizada para incoar determinada accion. La
Junta es solo un mandatario del Consejo de Titulares. M.J.
Godreau, op.cit., pag. 485.

Como mencionaramos, la fuente primaria de la legitimacion activa
es la ley. A esos efectos, es meritorio referirnos a las normas relativas a
las prerrogativas del Consejo de Titulares conforme a lo estatuido en la
Ley de Condominios. El Art. 38 de la Ley de Condominios, 31 LPRA sec.
1293b dispone que el Consejo de Titulares “tendra personalidad juridica
propia y de sus obligaciones frente a terceros responderan los titulares de
forma subsidiaria solo con su apartamiento. El Consejo de Titulares no
podra asumir la forma corporativa o de sociedad.” id. Aflade el citado
Articulo en su inciso (k) que, el Consejo de Titulares debera “[ijntervenir y
tomar decisiones sobre aquellos asuntos de interés general para la
comunidad asi, como tomar aquellas medidas necesarias y convenientes
para el mejor servicio comun.” 31 LPRA sec. 1293b (k). Ante ello, no debe
caber duda que procede cualquier accion del Consejo de Titulares
siempre que esté encaminada a lograr el cumplimiento de las
facultades conferidas en virtud de la Ley de Condominios. Sobre este
particular el Profesor Godreau explica que

...el marco adecuado al determinar el ambito o la extension

de las causas de accién que le corresponden al Consejo: sus

acciones tienen que estar encaminadas al mejor servicio

comun, tienen que girar en torno a problemas comunales,

tiene que tratarse del menoscabo a las areas comunes o a

las medidas adoptadas para el mejor funcionamiento del

condominio o a danos al patrimonio del Consejo de Titulares.

Ello excluiria las pugnas o litigios entre los titulares. (...)

Por via de otro ejemplo: puede que entre varios condominos

surja un conflicto por razon del area de los espacios de

estacionamiento que se utilizan. Aqui lo primero seria

determinar si el estacionamiento es comun o Si son espacios

privados. Si se trata de un estacionamiento comun, la

injerencia del Consejo de Titulares es obvia y la inaccion de

la Junta en la solucién del conflicto puede incluso representar

gue el Consejo de Titulares responda civilmente. En cambio,

si los estacionamientos son privados, estariamos ante un

conflicto entre particulares y la litigacion seria
responsabilidad de los titulares afectados. La solucion
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del conflicto entre ellos no puede cargarsele a las arcas
del Consejo de Titulares, por no tratarse de asuntos para
el mejor servicio comUn ni de areas comunales. M.J.
Godreau, La personalidad juridica, legitimacién activa y
propiedad horizontal: Capacidad legal de la Junta de
Directores y del presidente para llevar acciones a nombre del
condominio, 64 Rev. Jur. UPR, 481, 486-487 (1995).%°
(Enfasis nuestro).

V. Aplicacion del derecho alos hechos del caso

A. KLAN201500651

Por ser un planteamiento medular a toda controversia,
atenderemos como asunto prioritario el argumento presentado por Waves
and Sands Corp., en cuanto a que el foro primario carecia de jurisdiccion
para entender en el presente caso.

Tal y como discutimos en nuestra exposicion del derecho aplicable,
si bien la Ley de Condominios, supra, le confirié al DACo jurisdiccion para
atender controversias relativas al régimen de propiedad horizontal; dicha
jurisdiccion no se extiende a toda controversia posible. El Art. 48 de la
Ley de Condominios, supra, asi como el Reglamento de
Condominios, Reglamento Num. 6728, ya citado, expresamente
disponen que DACo no tendrd jurisdiccion para atender querellas
gue surjan de condominios como el Condominio Racquet Club en el
cual existe por lo menos una unidad residencial y la querella es
interpuesta por un titular o grupo de titulares de unidades no
residenciales. Dicho de otro modo, si bien el Condominio Racquet Club
es uno de naturaleza mixta con apartamientos de naturaleza residencial y
comercial, la controversia que hoy atendemos involucra exclusiva y
Unicamente a los titulares de las unidades comerciales. Por consiguiente,
la presente causa queda excluida de las reclamaciones que el DACo tiene
el deber de adjudicar. Debemos afadir, ademéas, que la Ley de
Condominios y el Reglamento de Condominios (Reglamento 6728)

expresamente excluyeron ademas de los asuntos sobre los cuales el

% Citando a Srio. DACo v. J. Condéminos C. Marti, 121 DPR 791 (1988).
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DACo tiene jurisdiccion primaria exclusiva, aquellas reclamaciones que
cuestionen clausulas de la escritura matriz.

Conforme a lo anterior, los argumentos de Waves and Sands
Corp., en cuanto a que “[e]l legislador le dio jurisdiccion primaria a DACO
sobre las querellas y controversia (sic) que surjan en cuanto a los
estacionamientos, las areas comunes, las areas comunes ilimitados o

"0 ademas de ser infundados, resultan

limitados, la fachada, etc.
inconsistentes con la normativa firme y reiterada en nuestra jurisdiccion.

Aclarado lo anterior, procederemos a discutir el sefialamiento de
error presentado por Waves and Sands Corp., en su recurso de
apelacion. Sostiene que el foro primario erré al no reconsiderar su
sentencia sumaria a pesar de la existencia de hechos materiales que
estaban en controversia, a saber: la titularidad de los estacionamientos
numerados del 54 al 61; la pared que divide los locales 1y 2; la existencia
de una rampa de impedidos; la legitimacion activa de Air Cargo; los
permisos que la “junta de condomines (sic)”** le otorgd a Waves and
Sands Corp., y; sobre la credibilidad de las actuaciones de Air Cargo.

En primer lugar, es de destacar Waves and Sands Corp. no
presentd ante el foro primario oposicion alguna a la mocion de
sentencia sumaria de Air Cargo. Por tanto sometida sin oposicién la
mocion de sentencia sumaria solo correspondia al foro primario
determinar si correspondia en derecho el conceder el remedio solicitado.
Los argumentos se plantearon una vez recayd la sentencia sumaria,
utilizando el mecanismo de una mocion de reconsideracion como si fuera
una oposicibn a sentencia sumaria. Pese a lo anterior y aunque
entendemos que el mecanismo de reconsideracion no puede ser utilizado
como sustituto de una oportuna y fundamentada oposiciéon a mocién una

mocion de reconsideracion®, evaluamos los argumentos expuestos.

30 Apelacion KLAN201500651, pag. 10.

%d., pag. 12.

32 Como bien se dispuso claramente en el caso de Zapata Berrios v. J.F. Montalvo Cash & Carry,
Inc, el tribunal podra no tomar en cuenta aquellos hechos sobre los cuales la parte opositora a una
mocion de sentencia sumaria no correlaciona efectivamente con documentos admisibles e
identifica con referencia al nimero de parrafo segun identificado por el promovente. Estas
consideraciones de forma cumplen con un fin loable segin se ha reconocido. Por otro lado y para
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Waves and Sands Corp cuestiond la legitimacion activa de Air
Cargo. Sostiene que Air Cargo no es el inquilino del local nimero 2y, por
consiguiente, le corresponde al Condominio litigar la presente causa.
Ademas de ello, sostiene que el negocio que opera desde el local nUmero
2 no tiene permisos para operar. No esta en controversia que Air Cargo
es el titular del local numero 2. Ante ello, no abundaremos sobre su falta
de legitimacion. Ciertamente, la presente controversia es entre titulares y,
pretender argumentar que un titular carece de legitimacion activa para
litigar un asunto referente a su propiedad, aun cuando ésta esté sujeta al
régimen de propiedad horizontal, nos parece un argumento frivolo e
insostenible.

Atendido lo anterior, procedemos a atender los planteamientos
relativos a los estacionamientos 54-60, la pared que divide los locales 1y
2, y la rampa de impedidos.

Waves and Sands Corp., sostiene, en primer lugar, que el foro
primario interpret6 de manera equivocada las escrituras que Air Cargo
anejo a su solicitud de sentencia sumaria. En particular, argumenta que la
escritura matriz describe de manera idéntica los locales comerciales 1y 2
sin hacer asignacion especifica a estacionamiento alguno, sino que
reserva los espacios 54 al 61 a los locales comerciales. Afiade que la
escritura matriz “no faculta a la Junta de Condomines (sic) a vender los
estacionamientos. Tampoco la escritura matriz forma finca independiente
de los estacionamientos para poder venderlos conforme a derecho. No

puede existir una segregacion y venta de una finca que no ha sido

despejar cualquier duda que quedara sobre el particular luego de las opiniones disidentes del caso
de Zapata Berrios v. J.F. Montalvo Cash & Carry, Inc, en Ortiz v. Holsum, supra, se aclaré que no
procede una mocion de sentencia sumaria aun en ausencia de oposicidon si no procede en
derecho. Con ese marco doctrinal en mente, concluimos que no puede tener cabida en nuestro
ordenamiento juridico la utilizacion del mecanismo de la mocién de reconsideracion como
alternativa disponible para aquella parte que no se opuso fundamentada y oportunamente a una
mocion de sentencia sumaria. No procede traer a través de una mocion de reconsideracion
asuntos nuevos que no fueron traidos a la consideracion del tribunal y ser empleada como una
segunda oportunidad para aquel que malgastd la oportunidad de oponerse dentro del término
dispuesto por ley o concedido por el tribunal para ello. Somos del criterio que dicha mocion de
reconsideracion debid ser denegada de plano sin atribuirle efecto interruptor al término para acudir
ante este foro. Dicho esto, procederia como curso decisorio alterno a este recurso su
desestimacion por tardio ante la ausencia de fundamentacion correcta de la mocién de
reconsideracion.
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debidamente autorizada descrita y segregada.”®® Afiade Waves and
Sands Corp., que un notario incurre en conducta impropia si autoriza una
escritura de segregacion sin que “ARPE o el organismo competente”
apruebe tal segregacion. Por ultimo, Waves and Sands Corp., reconoce
gue la escritura de compraventa mediante la cual el sefor Favorito
adquiere el local numero 2 establece que “...le corresponden las areas de
estacionamiento sefialadas con los numeros cincuenta y cuatro (54),
cincuenta y cinco (55), cincuenta y seis (56), cincuenta y siete (57),
cincuenta y ocho (58), cincuenta y nueve (59), sesenta (60)”** sin
embargo, argumenta que ello es “una mera mencién de lo que establece
la escritura Matriz, no otorga titularidad.”®*> Fundamenta lo anterior en que
“corresponde” no significa “venta”.

El foro primario basé sus determinaciones de hecho en cuanto a
los estacionamientos en los siguientes documentos que Air Cargo
acompafo a su solicitud de sentencia sumaria: la Escritura Num. 8 sobre
DEDICACION AL REGIMEN DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL
autorizada por la Notario Emma Sara Portela el 12 de enero de 1972; la
Escritura Nim. 28 sobre SEGREGACION, LIBERACION, CANCELACION
PARCIAL DE HIPOTECAS Y COMPRAVENTA DE PROPIEDAD
INDIVIDUALIZADA autorizada por la Notario Emma Sara Portela el 16 de
marzo de 1973; la Escritura Num. 5 sobre COMPRAVENTA
ASUMIENDO HIPOTECAS autorizada por el Notario Emilio E. Solé de la
Paz el 10 de agosto de 1992; Escritura NUm. 36 sobre SEGREGACION Y
CONSTITUCION DE HIPOTECA DE PROPIEDAD INDIVIDUALIZADA
autorizada por la Notario Mary Elizabeth Armstrong el 9 de mayo de 1975
y; el Certificado de Estudio de Titulo realizado por Luis Reyes Vazquez &
Associates el 29 de enero de 2003. Estando en la misma posicién que el
foro primario para evaluar la prueba documental, hemos examinado

minuciosamente los instrumentos publicos antes mencionados vy

* KLAN201500651, pag. 4.
> id., pag. 7.
* id.
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coincidimos con el foro primario en cuanto a que Air Cargo es el titular de
los estacionamientos numerados 54, 55, 56, 57, 58, 59, y 60.

Como mencionaramos previamente, es necesario que la escritura
matriz describa cada elemento que compone el régimen. A esos efectos,
la escritura matriz del Condominio Racquet Club expresamente dispone
que:

El Edificio tiene un &area de estacionamiento con
espacio para sesenta y un (61) automoviles, areas de
circulacion con entrada y salida y comunicacion
exterior por las calles Niumero Uno (1) y Boulevard,
para uso exclusivo de los duefios de los apartamientos
o locales comerciales del Condominio, que por
haberlos comprado, unan esas facilidades a sus
respectivos apartamientos y locales como un
elemento comun limitado.*® (Enfasis nuestro).

A base de ello, es forzosa la conclusibn de que los 61
estacionamientos descritos en la escritura matriz serian individualizados y
asignados a cada apartamiento segun éstos Ultimos fuesen
individualizados mediante la compraventa. Cénsono con esta
interpretacion, la escritura matriz establece que seran elementos
comunes limitados

[llos Sesenta y Un (61) espacios para estacionar
automoviles marcados del Uno (1) al Sesenta y Uno
(61), tal como aparecen sefialados en el plano que se
acompafia, que estan situados en el Area de
Estacionamientos descrita en el Area J de la
Descripcién General del Edificio para uso y disfrute
de aquella unidad de vivienda o locales a la cual
se encuentren asignado por haberlos adquirido
por compra.®” (Enfasis nuestro).

Es decir, conforme a la escritura matriz los estacionamientos son
un elemento comun limitado. No obstante, como reiteradamente ha dicho
nuestro Tribunal Supremo, “el nombre no hace la cosa”. Surge de la
propia escritura matriz que la intencion era asignarle un espacio de
estacionamiento a la unidad de vivienda o local una vez la unidad fuese

adquirida. No debe caber duda, pues, que una vez la unidad era

individualizada y el estacionamiento era asignado, éste Ultimo dejaba de

% KLAN201500651, apéndice pag. 124.
¥ 1d., pag. 71-72.
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ser un elemento comun limitado y se convertia en un elemento privativo
del apartamiento al cual estaba asignado.

A esos efectos, la Escritura NUum. 28 de SEGREGACION,
LIBERACION Y CANCELACION PARCIAL DE HIPOTECAS Y
COMPRAVENTA DE PROPIEDAD INDIVUDUALIZADA®*, mediante la
cual se individualiza el local comercial nim. 2*°, asigna a dicho local las
areas de estacionamiento numeradas del 54 al 60.*° Destacamos ademas
que, surge de la mocién de sentencia sumaria presentada por Air Cargo
la escritura nim. 4 de COMPRAVENTA autorizada por el Notario Angel
Pifiero Santini.**Mediante dicha escritura de compraventa el sefior
Favorito adquiere del Sr. Philip Vidal y su esposa Elba Iris Rodriguez Diaz
el local num. 2 y conforme a la descripcion de la propiedad inmueble: “A
esta area comercial le corresponden las areas de estacionamiento
marcados con los numeros cincuenta y cuatro (54), cincuenta y cinco
(55), cincuenta y seis (56), cincuenta y siete (57), cincuenta y ocho (58),
cincuenta y nueve (59) y sesenta (60).%?

Este hecho surge ademas de la escritura de compraventa mediante
la cual el sefior Favorito le vende a Air Cargo el local nimero 2*® y, con
mayor relevancia, del Certificado de Estudio de Titulo realizado por Luis
Reyes Vazquez & Associates mediante el cual se certifica que la
descripcion registral del local num. 2 incluye lo siguiente: “A este local
comercial #2, le corresponden las areas de estacionamiento sefialadas
con los nimeros 54, 55, 56, 57, 58, 59, y 60.**

En su solicitud de reconsideracion a la sentencia parcial Waves

and Sands Corp., presenta una serie de documentos para controvertir los

% KLAN201500651, apéndice pag. 146 y ss.

¥ Es preciso recordar que el régimen de propiedad horizontal queda organizado en el Registro de
la Propiedad como un “sistema de fincas enlazadas entre si por notas marginales de mutua
referencia”. L.R. Rivera Rivera, Derecho Registral Inmobiliario puertorriquefio, 3ra Ed., San Juan,
Juridica Editores, 2012, pag. 357. La escritura de segregacion e individualizacién, entonces, es
necesaria ya que “[c]ada apartamento es inscribible como finca aparte en el registro particular filial
de la finca matriz.” L.R. Rivera Rivera, op. cit., pag. 358.

4040 KLAN201500651, apéndice pag. 163.

L Apéndice de la oposicion a la apelacion, pag. 48-51.

“21d. a la pag. 49.

4343 KLAN201500651, apéndice 175-182.

44 44 KLAN201500651, apéndice. 183.
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hechos que el foro primario encontré no controvertidos.”® La apelante
anej6 a la referida mocion fragmentos de una escritura publica que
describe los locales 1, 2 y 3 que ubican en el Condominio Racquet Club*®;
una carta suscrita por la Sra. Joaly Bigay, Administradora del Condominio,
gue establece que los estacionamientos reclamados son un elemento
comun limitado a los locales comerciales*’; la Escritura Publica nim. 333
autorizada por la Notario Carmen Teresa Agudo Loubriel el 14 de
noviembre de 1990 mediante la cual el sefior Favorito le vende el local
comercial nimero 1 a REBE, Inc.*®

Tras un examen detenido de los documentos antes mencionados,
concluimos que estos son insuficientes para controvertir los hechos
consignados por el foro primario en su sentencia. Los documentos que Air
Cargo acompafié a su sentencia sumaria y en los cuales se baso el foro
primario para hacer sus determinaciones de hecho resultan claros y libres
de toda ambigliedad a los efectos de determinar que la titularidad de los
estacionamientos nim. 54 a 60 le corresponde a Air Cargo. Los
argumentos de Waves and Sands Corp., en cuanto a que el foro primario
mal interpretd la escritura matriz no nos persuaden. En primer lugar, como
ya mencionamos, vista la escritura matiz en su totalidad, asi como la
escritura de segregacion e individualizacion de la unidad, no cabe duda
de que los espacios de estacionamiento 54 a 60 pertenecen al local num.
2.

En segundo lugar, la carta suscrita por la Sra. Joaly A. Bigay,
Administradora del Condominio Racquet Club, resulta insuficiente para

contradecir 4 instrumentos publicos* y una certificacién de estudio de

5 Reiteramos que a pesar de que el foro apelado le concedié término a Waves and Sands Corp.,
para que se opusiese a la sentencia sumaria presentada por Air Cargo, éste nunca comparecio.

6 KLAN201500651, Apéndice, Pag. 31-33. Enfatizamos que son fragmentos toda vez que no
surge a qué documento publico pertenecen.

*"d., pag. 34. La carta, que esta dirigida a “A QUIEN PUEDA INTERESAR”, lee: “Por este medio
se certifica que no existe evidencia en los archivos del condominio de escritura alguna donde el
Condominio Racquet Club y/o los locales comerciales #101 & #102 hayan vendido los 7
estacionamientos en el &rea norte de la calle Boulevard ahora conocida como la Calle José
M. Tartak. Los estacionamientos antes mencionados, corresponden a los locales comerciales
#101 y #102 como describe la clausula C en la escritura matriz como elemento comun limitado de
los dos comerciales.”

8 KLAN201500651, Apéndice, Pag. 37-41.

9 Hacemos referencia especifica a la Escritura Nim. 8 sobre DEDICACION AL REGIMEN DE LA
PROPIEDAD HORIZONTAL autorizada por la Notario Emma Sara Portela el 12 de enero de 1972;
la Escritura Nim. 28 sobre SEGREGACION, LIBERACION, CANCELACION PARCIAL DE
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titulo. Ciertamente, las escrituras publicas en las cuales el foro primario
basé sus determinaciones de hecho y las cuales hemos tenido la
oportunidad de examinar, estan protegidas por el principio de la fe
publica. A esos efectos es meritorio destacar que el Art. 2 de la Ley
Notarial de Puerto Rico, 4 LPRA sec. 2002, establece que:
El notario es el profesional de Derecho que ejerce
una funciébn publica, autorizado para dar fe y
autenticidad conforme a las leyes de los negocios
juridicos y demas actos y hechos extrajudiciales que
ante él se realicen, sin perjuicio de lo dispuesto en las
leyes especiales. Es su funcion recibir e interpretar la
voluntad de las partes, dandole forma legal, redactar
las escrituras y documentos notariales a tal fin y
conferirles autoridad a los mismos. La fe publica al
notario es plena respecto a los hechos que, en el
ejercicio de su funcién, personalmente ejecute o
compruebe y también respecto a la forma, lugar dia'y
hora del otorgamiento. Id.

Es esa funcion de custodio de la fe puablica, un notario le imparte
veracidad, autenticidad y legalidad a los instrumentos publicos vy
notariales que autoriza. In re Avilés Tosado, 157 DPR 867 (2002); In re
Criado Vazquez, 155 DPR 436 (2001). De esta forma, al autorizar un
documento, el notario da fe publica y asegura que ese documento
cumple con todas las formalidades de ley, tanto formales como
sustantivas; que el documento es legal y verdadero y; que se trata de una
transaccion valida y legitima. In re Avilés Tosado, supra. El resultado de
lo anterior es que la autorizacion de un documento publico goza de una
presuncién de correccion toda vez que la caracteristica principal de
los instrumentos publicos es la presuncion de veracidad y, por
ende, fuerza probatoria. In re Davison Lampon, 159 DPR 448 (2003);
Partido Accion Civil v. ELA, 150 DPR 359 (2000).

Ante ello, es insostenible pretender invalidar el contenido no de
uno, sino de varios instrumentos publicos que no han sido cuestionados

con una carta que no estd siquiera juramentada ni ofrece mayores

garantias de confiabilidad.

HIPOTECAS Y COMPRAVENTA DE PROPIEDAD INDIVIDUALIZADA autorizada por la Notario
Emma Sara Portela el 16 de marzo de 1973; la Escritura Nim. 5 sobre COMPRAVENTA
ASUMIENDO HIPOTECAS autorizada por el Notario Emilio E. Solé de la Paz el 10 de agosto de
1992; Escritura Nom. 36 sobre SEGREGACION Y CONSTITUCION DE HIPOTECA DE
PROPIEDAD INDIVIDUALIZADA autorizada por la Notario Mary Elizabeth Armstrong el 9 de mayo
de 1975.
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En tercer lugar, la escritura de compraventa nim. 333 autorizada
por la Notario Carmen Teresa Agudo Loubriel el 14 de noviembre de 1990
mediante la cual el sefior Favorito le vende el local comercial nimero 1 a
REBE, Inc., se refiere Unicamente a la venta del local nim. 1.
Ciertamente, surge de esta escritura que el local nim. 1 tiene reservado
como elementos comunes limitados aquellos que aparecen en la clausula
C de la escritura matriz y que, conforme a la escritura matriz, entre esos
elementos se encuentran los espacios de estacionamiento en
controversia. No obstante, como ya discutimos, dichos elementos
estaban sujetos a que en la individualizacion de la unidad se
asignaran al apartamiento correspondiente. Tomando lo anterior en
consideracion, tampoco podemos, a base de esta Unica escritura —que no
es la escritura del local nim. 2 que se alega tiene asignado los espacios-
colegir que al local nim. 2 no le fueron asignados los espacios de
estacionamiento.

Concluimos, pues, que no errd el foro primario al determinar que
los espacios de estacionamiento 54-60 le corresponden al local nim. 2.

Por ultimo, Waves and Sands Corp., cuestiona el que el foro
primario ordenase demoler la pared que separa ambos locales
comerciales y la reubicacion de la rampa de impedidos. Ahora bien,
estamos impedidos de atender ambos argumentos toda vez que el
apelante ha fallado en ponernos en condicion de evaluar si erré o no el
foro primario. Precisa recordar que entre los requisitos exigidos por la
Regla 16(C) del Reglamento del Tribunal de Apelaciones, 4 LPRA Ap.
XXII-B, se encuentran que le corresponde al apelante exponer
brevemente los sefalamientos que, a su entender, cometié el foro
apelado, los que luego debera discutir de forma debidamente
fundamentada en derecho. En Moran v. Marti, 165 DPR 356 (2005), el
Tribunal Supremo expres6 que es ahi donde queda enmarcada la
actuacion alegadamente erronea del foro apelado, siendo eso el

“corazén” o la “artilleria pesada” de una apelacion. id., pag. 369. Regla 16
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(©) (e) y (). Luego de ello, el apelante incluira la suplica en la cual
indicara cual es el remedio que interesa. Regla 16 (C)(g), supra. Una vez
cumplido con esto y los demas requisitos expuestos en el Reglamento y
la ley aplicable, sometido el recurso ante nuestra consideracion, le
correspondera a este Tribunal de Apelaciones ejercer su funcion revisora.
Esa funcién estd delimitada a atender aquellos errores que hayan sido
claramente sefialados, especificamente discutidos y argumentados a la
luz del derecho aplicable en los alegatos de las partes y, a evaluar si
procede el remedio solicitado en la suplica. Por constituir el derecho uno
de caracter rogado, aquello que no es planteado ni discutido
correctamente en un recurso de apelacion no puede ser atendido por el
foro revisor. Los errores no discutidos adecuadamente no deben ser
considerados. La mera alegacion de un error, que luego no se
fundamenta o discute, no debe ser motivo para revisar, modificar o de
alguna manera cambiar una decision de un tribunal. Romero Barcelo v.
E.L.A., 169 DPR 460 (2006); Moran v. Marti, supra; Quifiones Lopez v.
Manzano Pozas, 141 DPR 139, 165 (1996).

Waves and Sands Corp., alega que el Condominio habia
autorizado la construccion de la pared toda vez que ésta “sirve para evitar
confrontaciones entre los empleados y duefios de los locales
comerciales.”® De otra parte sostiene que la determinacién que hizo el
foro primario en cuanto a la existencia de la rampa de impedidos era
infundada toda vez que dicha rampa nunca existié sino que “[l]a rampa
original fue hecha por ACIC (Air Cargo), por su presidente Anthony
Favorito, y re-condicionada por WASC (Waves and Sands). La rampa
sirve para entrar la mercancia a WASC, no es ni nunca ha sido una
rampa de impedido y las meras alegaciones de ACIC no son suficiente
para convertirlo en una rampa.”

Méas alla de sus argumentaciones y de copia de un plano

practicamente ilegible®® Waves and Sands Corp., pretende controvertir

%0 Apelacion KLAN201500651, Pag. 8.
1 KLAN201500651, Apéndice pag. 194
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determinaciones de hecho realizadas por el foro primario. Destacamos
que dichas determinaciones de hecho estdn basadas no en meras
alegaciones hechas por Air Cargo —como sugiere la apelante- sino como
producto de las fotografias que acompafiaron la mocion de sentencia
sumaria, asi como vistas y visitas oculares para dilucidar los
acontecimientos que provocaron la instalacion de la pared y la remocién
de la rampa sin la autorizacién del foro primario.”> Waves and Sands
Corp., no incluyé a su mocion de reconsideracion ni a su apelacion
documentacion que sustentara sus alegaciones. Precisa recordar la
norma establecida de que las alegaciones de las partes son solo eso; no
constituyen prueba. Asoc. Auténtica de Empleados v. Mun. de Bayamoén,
111 DPR 527 (1981).

Por todo lo anterior, concluimos que no erré el foro primario al
dictar sentencia sumaria parcial. Es decir, concluimos que las
determinaciones de hecho realizada por el foro primario estaban
incontrovertidas y, al evaluar el derecho aplicable, concluimos que el foro
apelado aplicé correctamente el derecho. Aln tomando en cuenta la falta
de oposicion a la mocién de sentencia sumaria e interpretando los
planteamientos de Waves and Sands Corp., de la manera que le
resultaria mas favorable y realizando todas las inferencias posibles, no
procede intervenir con la sentencia apelada.

B. KLAN201500674

El Consejo de Titulares del Condominio acude ante nosotros y nos
solicita que revoquemos la sentencia sumaria parcial emitida por el foro
primario en cuanto a la titularidad de los estacionamientos. Atendido el
recurso y evaluado el apéndice, concluimos que el Consejo de Titulares
no tiene legitimacion activa para apelar dicha sentencia.

Como mencionaramos, al momento de determinar la legitimacion
activa de una parte, resulta indispensable considerar si dicha parte posee
capacidad para demandar y si tiene algun interés legitimo respecto al

pleito. En el presente caso no hay controversia en cuanto a que Air

2 KLAN201500651, Apéndice pag. 5.
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Cargo y Waves and Sands Corp., disputan ciertos espacios de
estacionamientos que, conforme a la escritura matriz y a lo discutido
previamente, son privativos del local comercial nimero 2. En vista de ello,
no estamos ante una controversia que requiere la comparecencia del
Consejo de Titulares como parte indispensable por tratarse de asuntos
para el mejor servicio comun ni de &reas comunales; sino de una
controversia entre particulares por un elemento privativo.

Si bien es cierto que en el presente caso se consolido el pleito del
Condominio contra el sefior Favorito y Air Cargo (F PE2003-0149), asi
como el pleito de éste ultimo contra Waves and Sands Corp., (F PE2005-
1167); dicha consolidacion no tiene el alcance de incluir al Condominio
como parte en el pleito entee Air Cargo y Waves and Sands Corp., (F
PE2005-1167). Debido a que no fue traido ante nuestra consideracion, no
evaluaremos la correccion de la consolidacion. Ahora bien, la sentencia
sumaria parcial dictada de la cual apela el Condominio es clara al
establecer que declaraba ha lugar la peticién de injunction presentada en
el caso FPE 2005-1167; es decir, la causa de Air Cargo contra Waves
and Sands Corp. Ante ello, no tuvo el efecto de disponer de la causa
presentada por el Condominio contra Air Cargo y el sefior Favorito. Si
bien el Consejo de Titulares constituye la autoridad suprema sobre la
administracion del inmueble sometido al régimen de propiedad horizontal,
tratAndose de una pugna exclusivamente entre titulares, el Consejo de
Titulares carece de legitimacion activa para apelar el dictamen emitido por
el foro primario en el caso FPE 2005-1167.

Por consiguiente, procede desestimar el recurso de apelacion
KLAN2015000674 por falta de legitimacion activa del Consejo de
Titulares. Con ello, disponemos ademas del planteamiento de Waves and
Sands, Corp., sobre la nulidad de la sentencia sumaria parcial por falta de

parte indispensable traido en el recurso KLAN201500651.
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V.

Disposicion del caso

Por los fundamentos que anteceden, confirmamos la sentencia

sumaria parcial apelada mediante el recurso KLAN201500651 vy

desestimamos el recurso KLAN201500674 por falta de legitimacion activa

del Consejo de Titulares.

Lo acordd y manda el Tribunal y lo certifica la Secretaria del

Tribunal.

Dimarie Alicea Lozada

Secretaria del Tribunal de Apelaciones




