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Panel integrado por su presidente el Juez Figueroa Caban, la Juez
Birriel Cardona, la Juez Nieves Figueroa y el Juez Salgado Schwarz.!

Nieves Figueroa, Juez Ponente

SENTENCIA

En San Juan, Puerto Rico, a 13 de junio de 2019.

Comparece ante nosotros el senor Roberto Gandara Sanchez
(en adelante “el apelante” o “Gandara Sanchez”), mediante recurso
de apelacion. Solicita la revocacion de la Sentencia dictada en un
pleito entre el apelante y el Consejo de Titulares del Condominio
Estado (en adelante “el Consejo” o “el apelado”). A través del
dictamen apelado, el Tribunal de Primera Instancia, Sala de San
Juan (en adelante “TPI”), concluyé que los cambios realizados por el
senor Gandara Sanchez a su apartamento tuvieron el efecto de
cambiar la fachada del inmueble y se realizaron sin la aprobacion
del Consejo. Ademas, el TPI decretéo la desestimacion de la
reconvencion presentada por el apelante y le impuso a este el pago
de $1,000.00 de honorarios de abogado.

Por los fundamentos que a continuacion se desarrollan,

hemos acordado confirmar la Sentencia.

1 Juez Birriel Cardona no interviene.
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El senor Gandara Sanchez es el dueno de uno de los 15
apartamentos que existen en un inmueble conocido como
Condominio Estado 656 (en adelante “el Condominio”), el cual esta
sujeto al régimen de propiedad horizontal.

Surge del expediente ante nuestra consideracion que, en
noviembre del ano 2016, el Consejo presentoé una Demanda contra
el senor Gandara Sanchez en la que plante6 que este habia
cambiado las ventanas de su apartamento por unas que “no se
conformaban a 1[a]s autorizad[a]s en el Condominio” y alteraban la
fachada del mismo. Segun el Consejo, el senor Gandara Sanchez
hizo caso omiso de las advertencias del Consejo a los efectos de que
no podia instalar tales ventanas. Suplico al TPI que declarara
ilegales los actos del senor Gandara Sanchez, le ordenara cumplir
con el ordenamiento y conformara “las ventanas de su apartamento
con el diseno previamente aprobado por el Consejo”.3

El senor Gandara Sanchez presentdé una Contestacion a
Demanda y Reconvencién.* Entre otras defensas, el senor Gandara
Sanchez afirmé que las ventanas en controversia se habian

instalado con la “aprobacion escrita de la presidenta del Consejo de

Titulares del Condominio”. (Subrayado en el original)®> Por via de la
reconvencion, el sennor Gandara Sanchez le imput6 al Consejo un
patron de persecucion, discrimen y hostigamiento que le habria
privado del derecho “a disfrutar pacifica y tranquilamente de su
unidad de vivienda”.¢ El Consejo replico y nego las alegaciones
formuladas en la reconvencion.

Trabada asi la controversia, ciertos titulares solicitaron

intervenir en el pleito, expresaron conformidad con las nuevas

2 Véase, Apéndice del apelante, Demanda, parrafo namero 12, pag. 32.
3 Id., pag. 37.

4 Id., Contestacién a Demanda y Reconvencién, pags. 39-44.

5 Id., pag. 41.

6 Id., pags. 41y 42.
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ventanas del apelante y presentaron una Mocion de Desestimacion.”
En dicho escrito se le plante6 al TPI que, en cierta Asamblea de
Titulares celebrada en junio del ano 2017, se habia resuelto “por
votacion unanime” solicitar la terminacion del caso. El Consejo
comparecié6 para oponerse a lo solicitado y explico que los
solicitantes no habian acreditado haberse convocado conforme a las
normas vigentes, que el Consejo de Titulares tiene una personalidad
separada a la de los titulares del condominio y tiene el ineludible
deber de cumplir y hacer cumplir las determinaciones tomadas en
una asamblea debidamente citada. Explicaron que si desistieran
del pleito estarian incumpliendo su obligacion de no permitir
cambios de fachada no autorizados.

El TPI no permitio la intervencion de quienes pedian la
terminacion del pleito y escucho la prueba en juicio. Examinada la
evidencia el TPI emitié la Sentencia que se impugnan el presente
recurso.8 Como cuestion de hecho, concluyé que, en marzo del ano
2016, el senor Gandara Sanchez le informé a la sefiora Susan
Homar que tenia intenciones de remodelar su apartamento. Homar,
por su parte, le informé al apelante que se celebraria una Asamblea
para que el Consejo de Titulares seleccionara qué ventanas serian
permitidas. En efecto, se convoco a todos los titulares para una
Asamblea. El asunto de las ventanas estaba en la agenda. El
Consejo aprobo que el estilo de la ventana continuara siendo tipo
Miami, tamano estandar, de color blanco y con lamas de aluminio.
La determinacion no fue impugnada ante ningun foro. El senor
Gandara Sanchez no estuvo en la Asamblea ni propuso ningun estilo
de ventana. Asi, el 24 de marzo de 2016, se notificé al senor Gandara
Sanchez acerca de las determinaciones tomadas, incluyendo el tipo

de ventana aprobada. Segun las conclusiones de hecho formuladas

7 I:d., Mocion de Desestimacion, pags. 55-57.
8 Id., Sentencia, pags. 2-22.
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por el TPI, esa no fue la Ginica ocasion en la que el senor Gandara
Sanchez recibio noticia de como tenian que ser las ventanas.

Aun asi, el 18 de mayo de 2016 el apelante presentdé un
croquis del estilo de ventanas que pretendia instalar en su
apartamento. Las mismas resultaron ser distintas al disefno
aprobado en la Asamblea celebrada el 22 de marzo de 2016. La
senora Susan Homar le informo al apelante que podia proceder con
la instalacion de las ventanas que este habia propuesto. Sin
embargo, al proximo dia, Homar le informé al apelante que las
ventanas “con cristales no eran conforme a lo que habia sido
aprobado por el Consejo.” Concluyo el hermano Foro que el 20 de
mayo de 2016 la senora Homar se reunio con el senor Gandara
Sanchez para discutir el asunto de las ventanas, luego de lo cual la
Junta de Directores le confirmo6 al apelante que las ventanas que
deseaba instalar no habian sido aprobadas en la Asamblea, por lo
que no podia instalar las mismas. Lo mismo reitero6 la sefiora Homar
en dos correos electronicos separados con fecha de 23 y 24 de mayo
de 2016. A pesar de ello, el 24 de mayo, el senor Gandara Sanchez
“orden6 a la compania Condado Windows que procediera con la
instalacion de ventanas con lamas de cristal en la parte superior
conociendo previamente que estas no eran las aprobadas durante la
Asamblea y asi reiterado en los correos electronicos de la Sra. Homar
de 23 y 24 de mayo de 2016.”710 Asi, los cambios efectuados por el
demandado alteraron el conjunto arquitectonico exterior del edificio,
por lo que alteraron la fachada de Condominio. A pesar de los
requerimientos formulados, Gandara Sanchez dejo instaladas unas
ventanas distintas a las aprobadas. Anclado en estas conclusiones
de hecho, el TPI ordeno, entre otras cosas, la remocion de las

mismas. Inconforme, el senor Gandara Sanchez presento este

9 Id., pag. 6, parrafo 20.
10 fd., pag. 7, parrafo 24.
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recurso, en el que le imputa al TPI la comision de los siguientes
errores:

Primer error: Erré el Tribunal [al] no reconocer y
ordenar la desestimacion del caso solicitada por el Consejo de
Titulares, acordada por unanimidad en asamblea celebrada el
13 de junio de 2017.

Segundo error: [Err6o el Tribunal al] [c]oncluir que la
ventana instalada por el demandado no se conforma con las
requeridas por las normas del Condominio.

Tercer error: [Erro el Tribunal al] [n]Jo reconocer que la
norma que invocan los demandantes y alegan que violo el
demandado, no esta recogida de forma explicita en documento
alguno oficial del Condominio.

II.

Sobre el primer senalamiento de error, so6lo hay que decir lo
siguiente: la desestimacion de este caso no fue solicitada por el sefior
Gandara Sanchez, sino por personas que nunca fueron parte de este
pleito. Esto es asi, ya que la solicitud de intervencion que
presentaron se deneg6 mediante una Resolucién con fecha de 16 de
noviembre de 2018. No surge del expediente que se haya recurrido
de la misma. Quien no es parte o interventor en un pleito esta
impedido de solicitar remedios. No se cometio el error sefialado.

El segundo error planteado también es patentemente
inmeritorio. = El apelante pretende que concluyamos que una
ventana con una porcion en cristal es la aprobada, cuando de todo
el expediente se desprende que no es asi, pues se aprobé un modelo
de aluminio. La frivolidad del planteamiento es tanta que, al
resolverlo, se hace preciso incurrir en la perogrullada de indicar que
el cristal es cristal y el aluminio es aluminio. No son lo mismo. Dado
que las ventanas que tiene instaladas el apelante no son las
aprobadas, es evidente que procede su remocion. Ello asi, en virtud
del Articulo 15 inciso (e) de la Ley Num. 104 de 25 de junio de 1958,

segun enmendada, conocida como la Ley de Condominios (en

adelante Ley de Condominios), 31 LPRA sec. 1291m (e), que dispone:
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Ningin titular u ocupante podra, sin el
consentimiento de todos los titulares, cambiar la
forma externa de la fachada, ni decorar las paredes,
puertas o ventanas exteriores con colores o
tonalidades distintas a las del conjunto. Cuando una
propuesta de cambio de la forma externa de la
fachada, decoracion de las paredes, puertas o
ventanas exteriores con colores o tonalidades
distintas a las del conjunto, sobre un condominio
con cuarenta (40) o mas apartamientos, y con
ningun titular poseyendo la mitad o mas de éstos,
sea sometida a votacion del Consejo de Titulares sera
suficiente la aprobacion de por lo menos el setenta y
cinco porciento (75%) de todos los titulares, siempre
que ningun titular opositor demuestre que los
cambios o alteraciones resulten innecesarios y le
afecten adversamente el valor tasable de su
apartamiento. Para determinar necesidad se
considerara el grado de obsolescencia
arquitectonica, el tiempo y el costo de remodelacion
particular y general, y la proyeccion sobre la tasacion
de cada inmueble. Se entiende por fachada el diseno
del conjunto arquitectonico y estético exterior del
edificio, segin se desprende de los documentos
constitutivos de condominio.

........

Cuando a juicio de perito no se puedan reparar o
sustituir los equipos o elementos originales del
edificio que forman parte de su diseno
arquitectonico, tales como ventanas, puertas, rejas
u ornamentos, el Consejo de Titulares decidira por
voto mayoritario el tipo y diseno del equipo o
elemento que sustituira al original. Cualquier
titular que interese sustituir tales elementos o
equipo, tendra que hacerlo conforme al tipo y
disenno adoptado por el Consejo. La imposicion a
todos los titulares de efectuar la sustitucion
requerira que se cumpla con los requisitos
dispuestos en el inciso (d) de la sec. 1293b de este
titulo sobre obras de mejora. (Ennegrecido nuestro)

Al respecto, el Tribunal Supremo ha indicado que las normas
para cambiar la fachada son rigurosas y que “[p]recisamente, las
divergencias de gustos por la fachada es uno de los asuntos que con
mas frecuencia perturban la convivencia en el régimen de propiedad

horizontal”. Batista, Nobbe v. Jta. Directores, 185 DPR 206, 218

(2012); Junta Dir. Cond. Montebello v. Torres, 138 DPR 150, 152

(1995). Afirmo6 que se trata de un tema en el que “chocan con
frecuencia los estilos de vida y gustos individuales de un titular, con

los del resto de los propietarios y con la armonia que debe prevalecer
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en la vida en un condominio”, razon por la cual la prohibicion de
alterar la fachada “es una de las mas neuralgicas de nuestro

ordenamiento”. Batista, Nobbe v. Jta. Directores, supra; D.A.Co. v.

Junta Cond. Sandy Hills, 169 DPR 586, 598 (2006);_Junta Dir.

Cond. Montebello v. Torres, supra. Explicoé el mas alto Foro que esta

rigurosa prohibicion se basa en la concepcion de que la fachada y
las paredes perimetrales de un edificio se consideran bienes de uso
comun, por lo que el titular de un apartamento “no adquiere la parte
de la fachada del edificio donde esta su propiedad, sino una

proporcion indivisa”. Batista, Nobbe v. Jta. Directores, supra, pags.

218-219; Junta Dir. Cond. Montebello v. Torres, supra, pag. 156.

Afirmo que, ante ello, si un titular infringe esta prohibicion y
“por su cuenta introduce cambios de trascendencia a la estética o al
diseno arquitectonico de un edificio, la junta de directores... [haga]
las oportunas advertencias y apercibimientos a los titulares' y
tom[e] las medidas correspondientes para hacer cumplir las

restricciones del régimen de propiedad horizontal”. Batista, Nobbe

v. Jta. Directores, supra; Junta Dir. Cond. Montebello v. Torres,
supra, pags. 157-158. Véase, ademas, 31 LPRA sec. 1293b—4(a).
Podra también instar una querella en el Departamento de Asuntos
del Consumidor o una accion ante el foro judicial “para condenar al
titular que hubiese violado el Art. 15(d) a restituir las cosas al estado

anterior a los cambios realizados unilateralmente”. Junta Dir. Cond.

Montebello v. Torres, supra, pag. 158.

Las citas anteriores acreditan la correccion de la Sentencia
emitida y hacen innecesaria la discusion del tercer error alegado
que, en cualquier caso, ni siquiera fue adecuadamente discutido por

el apelante.
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III.
Por los fundamentos antes expuestos, confirmamos la
Sentencia apelada.
Lo acordo y manda el Tribunal, y lo certifica la Secretaria del

Tribunal.

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




