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AL SENADO DE PUERTO RICO:

Las Comisiones de lo Juridico; y de Transportacin, Telecomunicaciones,
Servicios Priblicos y Asuntos del Consumidor del Senado de Puerto Rico, previo estudio
y consideracion del Proyecto del Senado 1086, recomiendan a este Alto Cuerpo su
aprobacitn con las enmiendas en el entirillado electrénico que se acomparia.

ALCANCE DE LA MEDIDA

El Proyecto del Senado 1086 (en adelante, P. del S. 1086), segiin presentado,
tiene como propdsito enmendar los articulos 17, 49, 52, 57, 65, 69, suprimir el actual
Articulo 67y sustituirlo por uno nuevo, derogar losarticulos 68 ¥
69, reenumerar el Articulo 70, como Articulo 68, v a su vez enmendarlo, ¥ reenumera
los articulos 71, 72, 73, 74, 75 y 78, como los articulos 69, 70, 71, 72, 73 y 74,
respectivamente, en la Ley 129-2020, segitin enmendada, conocida como “Ley de
Condominios de Puerto Rico”, con el proposito de establecer que corresponderd al
Tribunal de Primera Instancia, ser el foro exclusivo para dirimir controversias que
surjan en inmuebles sometidos al régimen de propiedad horizontal en Puerto Rico;
realizar enmiendas técnicas; y para otros fines relacionados.

ANALISIS DE LA MEDIDA
Ley DE CONDOMINIOS DE PUERTO RiCO
En lo pertinente a la medida, el inciso (a)(6) del Articulo 17 proviene de la Ley

de Condominios de Puerto Rico, segln enmendada, y forma parte del catilogo de
“elementos comunes generales necesarios” del inmueble. En ese contexto, la ley eleva
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el reciclaje a una obligacién estructural del régimen de propiedad horizontal, al
disponer que existe el drea destinada para colocar recipientes para el reciclaje de
desperdicios sélidos, y que serd obligatoria la colocacién de recipientes para la
ubicacitin de los materiales reciclables, en todo condominio.!

La disposicitn, sin embargo, admite una excepcidn estricta basada en
imposibilidad fisica real. Especificamente, establece que la obligacién cede salvo
cuando no haya espacio disponible para ser dedicado a drea para la colocacién de
recipientes para reciclaje, pero incluso en ese escenario impone un deber afirmativo
de notificacién, ya que el Consejo de Titulares, la Junta de Directores o el Agente
Administrador notificard de ese hecho al Secretario del Departamento de Asuntos del
Consumidor?

Esa notificacion no es conclusiva, pues actualmente el Secretario del DACo
podrd, a su discrecitn, investigar la veracidad de la informacitn notificada y, de no
convencerse, podrd requerir el cumplimiento de lo dispuesto en este subinciso.
Finalmente, el esquema reconoce un mecanismo de revisién formal en donde si la
parte afectada discrepa de la determinaciém administrativa, ésta podrd solicitar un
proceso de vistas administrativas, segiin la Ley 38-2017.

Por el otro lado, en lo pertinente al Articulo 49 regula poderes y deberes
concretos del Consejo de Titulares en materia de gobernanza, transicitn
administrativa y seleccién del agente administrador. En primer lugar, la ley dispone
que al Consejo de Titulares le corresponde elegir, por el voto afirmativo de la mayoria,
a las personas que ocupardn ciertos cargos. En cuanto a la Junta de Directores,
establece que en los condominios donde concurran més de veinticinco (25) titulares
deberd clegirse una Junta de Directores compuesta, por lo menos, por un Presidente,
un Secretario, y un Tesorero. Afiade ademés que los tres (3) directores indicados
debersn ser electos por separado a cada puesto. Es decir, la estructura minima de la
Junta no es discrecional en condominios de mas de 25 titulares, y los cargos principales
no pueden llenarse en bloque, sino individualmente.

En segundo lugar, el articulo impone deberes especificos de transicion a los
directores salientes o cesantes. La ley dice que éstos tendrin la obligacion de
participar, asistir y procurar que se lleve a cabo el proceso de transicién entre la Junta
de Directores saliente y la entrante. Esa obligacién incluye expresamente su deber de
suministrar documentos, datos, libros, registros, y cualquier otra informacitn, sea en
formato fisico, electrénico o digital, relevante a la administracién y buen gobierno del
régimen. También les impone el deber de asistir y firmar los documentos necesarnios
para el traspaso de firmas ante las entidades bancarias pertinentes.

"hf&eﬂmdmﬂnimdemwnqlﬂm segiin enmendada] Articulo 17, — Los
clementos comunes dal inmueble (31 LP.RA §1921p)
1 ]d.
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El incumplimiento con esos deberes tiene consecuencias personales, El texto
dispone que el incumplimiento de un director con estas obligaciones dard lugar a que
se le imponga responsabilidad pecuniaria en su capacidad personal y/o la imposicitn
de sanciones de hasta cien délares ($100.00) por cada dia que se encuentre en

Asimismo, en lo pertinente al Articulo 52 regula cémo deben manejarse las
objeciones a acuerdos del Consejo de Titulares cuando se trata de determinaciones de
mayor jerarquia, es decir, aquellas que requieren unanimidad o mayorias cualificadas.
hmﬁpwmexpremhquelanpmiﬁ&aunamerﬂnqmmquim
unanimidad o dos terceras partes (2/3) de todos los titulares deberd fundamentarse
expresamente, bien en la asamblea o por escrito. La ley ademds restringe severamente
los fundamentos admisibles de esa oposicién. Dice que en ningrin caso podré basarse
en el capricho o en la mera invocacitn del derecho de propiedad. El articulo establece
que la oposicién infundada se tendré por no puesta. Es decir, la ley no solo desvaloriza
ese voto, sino que normativamente lo trata como inexistente para fines del cémputo
decisional. En el caso de objeciones planteadas durante la asamblea, afiade que la
declaracién de un voto caprichoso serd tomada por el Consejo de Titulares en la
asamblea en cuestion.

Cuando quien se opone es un titular ausente que no asistié a la asamblea, el
articulo crea un mecanismo posterior de evaluacién por la Junta de Directores. En ese
escenario, si el titular ausente presenta su oposicidn ante la Junta, la Junta de
Directores determinard si la objecién fue fundamentada o no, y le notificar4 al titular
su determinacion. 5i la Junta concluye que la oposicién carece de base, nuevamente
aplica la misma consecuencia: si se determina que la oposicion es infundada, se tendrd
por no puesta. Por tiltimo, la disposicién reconoce un remedio administrativo para el
titular inconforme con esa determinacién de la Junta. El texto dice que el titular podrd
impugnar dicha determinacién ante el Departamento de Asuntos del Consumidor,
Por tanto, aunque la Junta tiene una funcién inicial de calificacién de la oposicién del
ausente, esa decisién no es final e inmune a revisién.

En lo pertinente al Articulo 57 establece el mecanismo extraordinario para
suplir la ausencia de gobierno interno del condominio cuando no se logra elegir un
Director o una Junta de Directores. La disposicitn activa ese remedio cuando existe
una imposibilidad real de llenar los cargos de direccitn. El articulo dispone que, en
los condominios donde no se logre elegir un Director o una Junta de Directores por no
haber personas que puedan o quieran ocupar dichos puestos, cualquier titular podrd
acudir al foro competente para solicitar que se designe a un sfndico que realice las
funciones que le corresponderian al Director o a la Junta. En otras palabras, el sindico
sustituye provisionalmente al érgano directivo cuando el régimen queda acéfalo,

La ley establece que el foro competente, al designar al sindico fijard los
honorarios que corresponda pagarle, tomando en consideracicn el tipo de condominio
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y la complejidad de la gestién de direccién que deberd realizar. Ademds, ese mismo
foro dictard aquellas érdenes que fueren necesarias para garantizar la pronta eleccion
de un Director o Junta de Directores. Eso revela que el nombramiento del sindico no
pmtandﬂmnverﬁrsemmumludﬁnpe:mamntt,ahmmlmrmwdinmm&mﬁu
orientado a restablecer la gobernanza ordinaria del condominio.

En cuanto al pago, el estatuto es claro en que el costo del sindico recae sobre la
comunidad. Dispone que los honorarios del sindico se incorporarén al presupuesto de
gastos comunes y serdn sufragados por los titulares como parte de sus cuotas de
mantenimiento. Asi que su remuneracién adquiere el mismo tratamiento que un gasto
coman del régimen.

La ley también delimita la duracién y la revocabilidad del cargo. Expresamente
dispone que el nombramiento del sindico serd por seis (6) meses. Afiade que el foro
competente podrd relevar al Sindico de sus funciones a peticién de cualquier titular o
por justa causa. Por tanto, el cargo tiene un término definido, pero no es inmune a
remocién anticipada si existe base suficiente o si un titular lo solicita y procede el
relevo.

El articulo impone, ademas, una incompatibilidad funcional salvo autorizacién
expresa. Especificamente dice que, salvo que el foro competente asi lo autorice, el
sindico no podré desempefiarse a la vez como Agente Administrador. Por tiltimo, el
texto también impone un deber de rendicién de cuentas periédica. La norma dispone
que el sindico rendird informes trimestrales de sus gestiones a los titulares,
notificindole con copia al tribunal o al Secretario del Departamento de Asuntos del
Consumidor, segyin sea el caso.

En lo pertinente al Articulo 65 regula el mecanismo de impugnacion contra
actuaciones dentro del régimen, asi como la distribucién de jurisdiccién y las
consecuencias procesales de litigacion temeraria.

En primer lugar, el articulo define el alcance amplio de lo que puede ser objeto
de impugnacitn. Dispone qu las acciones u omisiones de la Junta de Directores, del
Administrador Interino, del Agente Administrador, asi como los acuerdos del Consejo
de Titulares podrén ser impugnados por los titulares. Es decir, no solo se impugnan
decisiones afirmativas (acuerdos), sino también inacciones wu omisiones
administrativas.

En segundo lugar, la disposicion establece un esquema jurisdiccional
diferenciado segiin la naturaleza del condominio. Por un lado, dispone que los
titulares en condominios dedicados a uso comercial, residencial o mixto tendran que
presentar la impugnacién ante el Tribunal de Primera Instancia el cual tendrd
jurisdiccidn exclusiva.

Mo obstante, el articulo introduce una excepeitin significativa en funcién del
uso residencial. Establece que en el caso de condominios con al menos un apartamento
de uso residencial, la jurisdiccién serd primaria y exclusiva del Departamento de
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Asuntos del Consumidor, as{ como cualquier reclamacitin presentada en contra del
agente administrador.

En lo pertinente al Articulo 66 organiza la competencia adjudicativa del
Departamento de Asuntos del Consumidor en materia de condominios con
componente residencial y le reconoce facultades administrativas para atender ese tipo
de controversias.

En primer lugar, el articulo concentra en DACO la atenciéin de controversias
relacionadas con condominios residenciales. La disposicién establece que el
Departamento atenderd todo lo relacionado a todo condominio en el que exista por lo
menos un apartamento dedicado a vivienda.

En segundo lugar, la norma estructura internamente esa funcién adjudicativa
mediante una unidad especializada. El articulo dispone que el Departamento de
Asuntos del Consumidor tendrd una Divisitn Especial de Adjudicacion de Querellas
de Condominios. Por eso dispone que el Departamento tendri la capacidad de
nombrar ¢l personal necesario para la pronta atencién de las querellas presentadas por
los titulares, Es decir, el estatuto no solo asigna competencia, sino que autoriza dotar
la estructura administrativa con el recurso humano necesario para tramitar y adjudicar
esas reclamaciones con prontitud.

En cuanto al tipo de reclamaciones cubiertas, el texto indica que las querellas
son las presentadas por los titulares de apartamentos contra el Consejo de Titulares, o
el Agente Administrador, o por la Junta de Directores al amparo de aquellas leyes
especiales aplicables. Finalmente, el articulo le confiere potestad reglamentaria al
Secretario de DACO. Expresamente dispone que se le faculta para adoptar y/o
modificar los reglamentos necesarios para la adjudicacitn de las querellas” y “para el
fiel cumplimiento de esta Ley,

LA JURISDICCION ADMINISTRATIVA VERSUS LA DEL PODER Juprcrar

Sabido es que la jurisdiceitin es el poder o autoridad con que cuenta un tribunal
para considerar y decidir los casos y las controversias ante su consideracién.? Como
regla general, los tribunales de Puerto Rico poseen jurisdiccién general y ostentan la
autoridad para atender cualquier causa de accién que presente una controversia
adjudicable, salvo cuando no tienen jurisdiccidn sobre la materia ¢ La jurisdiccidn
sobre la materia es la capacidad que tenen los tribunales para atender y resolver una
controversia sobre un aspecto legal. Asi, al momento de modificar Ia capacidad

:mwv. AFV, 209 DPR 203, 208-209 (2022); Beltrdn Cintrén ot al, v. ELA et al., 204 DPR RS,
(2020

* Viizquez v. Cﬂluqﬁdlmﬂiru,iﬂﬁm&ﬁ{mﬁ}.
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adjudicativa de un tribunal, solamente el Estado puede otorgar o privar a un tribunal
de jurisdiccién sobre determinada materia, mediante legislacitn a esos efectos.’

En lo pertinente, la doctrina de jurisdiccién primaria forma parte de las normas
de autolimitacion judicial que reconoce nuestro ordenamiento juridico. Su proposito
es determinar si la facultad inicial de adjudicar y atender una controversia le
corresponde a un foro administrativo o judicial. Esta doctrina consiste en dos
vertientes: la jurisdiccién primaria concurrente y la jurisdiccién primaria exclusiva. La
primera tiene lugar cuando la ley permite que la reclamacién se entienda en la agencia
o en el tribunal, pero se cede la primacia al foro administrativo por su pericia sobre el
tema en controversia.®

Por su parte, la jurisdiccién primaria exclusiva surge cuando la ley
expresamente dispone que la agencia serd el foro con la autoridad estatutaria para
atender el asunto desde su inicio. En especifico, la jurisdiccién primaria exclusiva trata
sobre un mandato legislativo, y no de una norma de indole jurisprudencial, mediante
el cual se establece que el ente administrativo tendrd jurisdiccién sobre determinado
tipo de asuntos.” Por consiguiente, de presentarse esta situacidn, los tribunales no
ostentan la jurisdiccién para atender el caso en primera instancia.

Al evaluar si una agencia administrativa tiene jurisdicrién primaria exclusiva
sobre un asunto en particular, se debe analizar el poder delegado por esta Asamblea
Legislativa. Es decir, para efectuar este anilisis, tenemos la indudable tarea de
interpretar las leyes habilitadoras, asi como cualquier otra ley, tomando en
consideracién la intencién legislativa, y atribuyéndole un sentido que acierte el
resultado pretendido por el legislador.®

Desde mediados del siglo XX, la fuente primaria del régimen de propiedad
horizontal fue la Ley Nam. 104 de 23 de junio de 1958, segiin enmendada, conocida
como “Ley de Condominios”, por lo que sus disposiciones eran mandatorias y no
supletorias.? Con la aprobacién de la ahora vigente Ley de Condominios, esta
Asamblea Legislativa ratific la politica piblica de establecer un régimen juridico que
facilite la vida en convivencia en los condominios y propicie la disponibilidad de
viviendas en un drea restringida de terreno.

Jurisprudencialmente, al evaluar la jurisdiccién exclusiva que pudiese tener el
DACo en determinadas circunstancias, el Tribunal Supremo ha expresado que,
amqmdﬂﬂﬂuealaagerﬁaaﬂﬂésdelacuﬂumnﬂiﬂhﬂﬂudﬁmdelm
prohhmsqmpuedanmmdtammhﬁdacﬂmmﬁtaﬂn de un edificio acogido al
régimen de propiedad horizontal, la jurisdiccion exclusiva conferida al DACo no se

5 JJ] Adventure, LLC v. Consejo de Titulares del Condominio Adaligia, 2025 TSFR 123 (2025).
¢ Belirén Cintrén et al. v. ELA et al,, supra, en Ia pig. 103.

? Viizquez et al v. DACo, supra; Beltran Cintrén et al. v. ELA et al, supra, en las pégs. 103-104.
* Ayala Herndndez v. Consejo de Titulares, supra, en la pig. 561

% Condominio First Federal v. LSREF2, 202 DR 934, 940 (2019).
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extiende a toda posible causa de accion dimanante de un condominio sometido al
régimen de propiedad horizontal 1t

ALCANCE DEL INFORME

Las Comisiones de lo Juridico; y de Transportacién, Telecomunicaciones,
Servicios Puiblicos y Asuntos del Consumidor del Senado de Puerto Rico, como parte
del estudio y evaluacion del P. del S. 1086, solicitaron memoriales explicativos a las

1. Asodacién de Condominios y Controles de Acceso de PR

2. Colegio de Abogados y Abogadas de Puerto Rico

3. Departamento de Asuntos del Consumidor (DACO)

4. Departamento de Justicia

5. Departamento de Seguridad Piblica

6. Oficina de Administracién de Tribunales de Puerto Rico (OAT)

En respuesta a dicha solicitud, comparecieron y sometieron memoriales la
Asociacién de Condominios y Controles de Acceso de Puerto Rico, el Colegio de
Abogados y Abogadas de Puerto Rico, el Departamento de Asuntos del Consumidor
(DACQ), el Departamento de Justicia y Ja Oficina de Administracién de los Tribunales
de Puerto Rico (OAT). Ademis, comparecieron ¥ sometieron memoriales la
Asociacitn de Administradores de Condominios de Puerto Rico ¥ la Asociacién de
Titulares de Condominios, Inc.

El Departamento de Seguridad Piblica no comparecié ni sometié memorial
explicativo.

ASOCIACION DE CONDOMINIOS Y CONTROLES DE ACCESO DE PUERTO
RICO

La Asociacién de Condominios y Controles de Acceso de Puerto Rico no endosa
plenamente e pmﬂmmpmmuthmﬁﬁammdﬂ,pﬂn
advimeqmelmdinpmpuﬁh:puademarummmﬂssimmmrﬁge-

En términos generales, la Asociacitn acepta el diagnéstico de fondo sobre DACO,
Reconoce expresamente que DﬂCUmtimelacapaddadnpera:immLpurfalmde
fondos y recursos, de atender las controversias de los Hitulares de condominios. También
admite que el proyecto puede resolver algunos problemas. Pero inmediatamente

¥ Consajo Cond. Plaza del Mar v, Jetter, 169 DPR 643, 651-662 (2006).
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condiciona ese respaldo al sefialar que existen observaciones oportunas que deben
hacerse porque impactarin directamente a los titulares de condominios.

Su principal reserva es sobre el cambio de jurisdiccidn de DACO al Tribunal, La
Asociacion es clara en que, aungue entiende por qué muchos titulares favorecen ese
traslado, no cree que sea la mejor solucién. Su critica central es que llevar los casos al
tribunal representan un costo significativo para los titulares, ademds de implicar la
formalidad y la aplicacién de las Reglas de Evidencia, Reglas de Procedimiento Civil y
todo lo que ese foro judicial conlleva. A su juicio, eso “haria que no solo se pague mads
por el proceso, sino también en entrar a la obligacion de contratar un/a abogado/a”.

La Asociacién propone crear un mecanismo especial parecido a la Ley Niim. 140
de 23 de julio de 1974, seglin enmendada, donde s un recurso extraordinario que
representa un proceso més flexible para el titular. Afiade que insistir en un cambio
absoluto de jurisdiceién constituye una solucion simplista a un problema complejo.

En cuanto al tema de los agentes administradores, la Asociacidn dice que
“goncurre parcialmente con esta enmienda”. Estd de acuerdo en que el Consejo de
Titulares pueda exigir educacién y cursos, pero objeta la redacritn del proyecto porque
“es ambiguo” y “deja a discrecidn de la asamblea sin unos criterios especificos requerir
X educacitn o cursos”. A su juicio, eso “en la prictica diaria crea problemas”. For eso
recomienda que “lo correcto deberia ser atemperar el reglamento a esos fines y no que
en una asamblea por mayoria de los presentes puedan cambiar dichos requisitos”.

Por eso propone tres alternativas concretas: “1) Dejar la Jurisdiccion de DACO
solo para asuntos de la licencia de los Agentes Administradores, 2) Requerir que los
reglamentos de los condominios requieran dichas pélizas y que ante incumplimiento se
reclame en el Tribunal, 3) Eliminar los requisitos de licencia”. Pero deja claro que las
licencias y pélizas no deben eliminarse a la ligera, porque se integran a la legislacién del
2020 en proteccién de los titulares y responden a que en ocasiones habia malversacion
de fondos y el Consejo de Titulares no tenia contra qué reclamar.

ASOCIACION DE ADMINISTRADORES DE CONDOMINIOS DE PUERTO
RICO

La Asociacitn de Administradores de Condominios solicité que deje sin efecto
m?mmﬁwmdmmmtmmmmdﬁﬂudmpmMm
la Resolucién del Senado 238 a los fines de lograr un proyecto unificado que culmine en
mmmﬁmma,mﬂmmmmwmwbmmhpmm
de los derechos propietarios de los titulares. Afirmd y solicité que se tenga presente “que
jamis vamos a poder tener una ley en la que se pueda incluir y atender las necesidades
de todos los Condominios porgue cada Condominio es distinto uno del otro. Llevamos
afios sefialando que esto es imposible. Que lo correcto es crear una ley o codigo y que
cada Condominio se rija por sus respectivas escrituras matrices que contienen, a su vez,
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sus propios reglamentos con los que se pueden atender las particularidades de cada
cual”,

ASOCIACION DE TITULARES DE CONDOMINIOS, INC.

La Asociacién de Titulares de Condominios, Inc. endosa el proyecto, La tesis
central de esta Asociacion es que el P. del 5. 1086 corrige una falla estructural del modelo
actual bajo la Ley 129-2020. Segtin su memorial, esa ley fue aprobada en un contexto
defectuoso, pues fue aprobada en un contexto de emergencia, en plena pandemia del
m\?mlﬂ,hqm]hﬁtﬁmhpuﬁcipudﬁndekﬂﬂmhmsemmdﬁun
Eﬂﬁli&iﬁﬂn‘tpliﬂfl'l‘.'pmtathfﬂ.ﬂ;Iuj:indehﬁﬂt.elr&ﬂullﬂdnﬁmmﬂaﬁﬂﬂque,m
su aplicacién prictica, se ha mostrado rigido, fragmentado v desconectado de la vida
cotidiana de las comunidades.

La organizacion también sostiene que la Ley 129-2020 nacié marcada por intereses
njmmahaﬁhﬂnm.ﬂimqtmmsurgiﬁdfmprmamp&ndeparﬁcipmﬁndelm
titulares, sino de la intervencitn protagdnica de un grupo de profesionales y suplidores
de servicios vinculados a la industria de los condominios. Critica ademas que ese grupo
hmdesmmhkymum”pyamdlﬂ"yhaﬂpmmwidn“m intensa camparia
medidtica y legislativa para evitar enmiendas sustantivas”, Frente a esa narrativa, la ATC
Mmthmwmmmmﬁmvwmmlmmm,mﬁmm
sus comunidades con sus cuotas y ven afectada directamente su vivienda, su estabilidad
y su calidad de vida.

Por un lado, reconoce su trayectoria histérica y afirma que el Departamento de
Ammmadﬂcnmumidmhnrumpﬁdu,dmantedémdas,iaﬁm:ﬁnquehhmmhka
l@sh&mledelegﬁyqtmmmhmhﬂdumﬂmfﬁxmadﬂﬂﬂ&hﬁvmmmmjadn
con compromiso genuino. Pero, al mismo tiempo, sostiene que la realidad institucional
deﬁmrtnﬂmhnmmbiadnquhmﬂniﬁndem,hmduuj&ndepﬂmna],h
fu]udepnuﬁmpﬁbﬁcamﬂdayhmzdemhanﬂm&maduhmpaddad
dehagmﬁpammmrelmldepenﬁaqtmdgmnmmmFnrmmlujqum
el modelo actual ya no responde adecuadamente a las necesidades de los titulares.

adultas mayores, contintian siendo los més afectados.

A par&rdemdiamﬁsﬁm,hﬂmmpaldn con claridad el traslado de
juﬁs&hddnﬂﬁda]udijﬂ.ﬁuarglmﬁumquehaﬁthMNnMdm
sino que son duefios de sus hogares. Por eso entiende que las controversias de
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condominios no deben ser tratadas como disputas comerciales, sino como asuntos de
convivencia, gobernanza interna y administracién de propiedad privada. En esa linea,
afirma que el proyecto aclerta al transferir la jurisdiccién exclusiva al Tribunal de
Primera Instancia, crear Salas Especializadas de Adjudicacin de Controversias de
Condominios, establecer un foro con pericia, estabilidad y capacidad para emitir
determinaciones ejecutables, garantizar el debido proceso de ley y unificar criterios y
evitar la fragmentacion actual entre DACO y los tribunales.

La ATC, sin embargo, no se limita a apoyar el proyecto; también propone varias
recomendaciones para fortalecerlo. Pide reglamentacitn uniforme para las Salas
Especializadas que garantice procesos dgiles, acceso sin representacién legal obligatoria,
formularios estandarizados, procedimientos verbales cuando sea posible y Grdenes
provisionales para evitar dafios irreparables. También propone la mediacién como
mecanismo alterno, pero aclara que no debe ser obligatoria en casos que involucren
abuso, represalias o acoso vecinal.

Ademis, insiste en que la transicién desde DACO debe estar cuidadosamente
ph:ﬁﬁmda.ﬁa’mhqmdpmymdebemduh‘unhwmuﬂﬂdemacﬁmh
transferencia adecuada de expedientes, la capacitacién inicial del personal judicial y un
calendario de implementacitn realista. Afiade que la continuidad del servicio debe ser
absoluta y que, para la parte afectada, el proceso debe sentirse transparente, sin retrasos
ni duplicacién de trimites.

COLEGIO DE ABOGADOS Y ABOGADAS DE PUERTO RICO

El Colegio de Abogados, en términos generales, endosé el proyecto casi en su
hmﬁdadpmquetamﬁerehadiudimjﬁmdemmmvns&aﬂdgﬂﬁﬂﬂﬂﬁﬂamdde
Primera Instancia mediante salas especializadas. Su postura central es que los titulares
denpaﬂmmnmmjnelr%hnmdepmpiedadhmimnulmmmumﬁmsm
duﬁmypurmhvmth:mpcmbiﬁdadduﬂh&dﬂ:hsmdamd&ha
Htulares recaiga en la Rama Judicial

Sobre la Seccifin 1, apoy® cambiar la notificacién sobre falta de espacio para
m&mm&n&mﬂmmddmmdph.mhthmm
pmpueshﬁhgicnymtmheyhmpﬂdépnmﬁﬂuumdpinhmﬁdadqm
nmmuiemﬂhmnnupmgmmsdemddajemeiﬁma.pmhqmmdammqﬂr
puﬁdﬂnquedsecmhﬁudelﬂﬁﬁnpmmwhsdmhmhrﬂqmmwpmdm

En cuanto a la Seccitn 2, sobre la transicion de juntas salientes, el Colegio entendit
queadarmqueelfnmesdTﬁhmmlieFﬂumhmﬁimhmmﬁlmrthhy
vigmﬁmlnmbhmdefumuﬂcpm,lﬁqmgﬂmﬂwﬂiumhmmhmh
jurisdindénadmmdu.mdk&qmdﬂhﬂﬂnn:ﬁmdemhwummmﬁmhmy
m,muummmhrﬁm&.hs@bmd&pmhnﬂﬂsmrﬁmmn
la comunidad como titular, Por eso concluyé que toda accién legal dirigida contra un
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titular corresponde a la jurisdiccion del Tribunal de Primera Instancia, no al DACO,
También respaldé que el Consejo fije requisitos para contratar al agente administrador,
purquzutnhdehdeﬁ:ﬁ:ﬁndemrimmdemmnmudﬂnmmpﬁwdu,
que deben definir esas partes, y no el Estado,

Respecto a la Seccitn 3, favorecit la enmienda al Articulo 52 porque define con
mayor precision como debe constar la oposicitn a un acuerdo, exige que esté
ﬁmdmhdamuimﬁmnhpﬂvmﬂdmﬁﬁme]mm.wquemmﬁsiﬁn
cnnupondmhﬂwdehmakmrdayqueelhpmumqueeiﬁmh:
cumplié con las disposiciones del Articulo 65,

Sobre la Seccién 4, el Colegio estuvo de acuerdo con que siempre sea el tribunal
quimnﬁmdae!am.mhddshdim.ﬂesurﬂﬁquemﬂmbimhanmdﬂmqmmie]
tribunal el foro con jurisdiceitn para nombrar y relevar al sindico de sus funciones en
tndmlmmtdumhﬁm,qlmwialm'bum]amelﬂndlmrmdlrimm'ﬂ,ymmbiﬁﬂ
aclaré la incompatibilidad de desempefiarse como sindico y administrador. Adems,
Propuso que a los miembros de junta se les imponga la misma responsabilidad de rendir
hhnnm,quealshﬁhu,pnmmﬂhdﬁﬁnahnmahhmpamuﬁa.hmbiﬂnmgiﬁﬁ
exigir que los miembros de Junta prueben que son titulares bona fide, que estin dentro
dﬂ&mﬁnupmelmlhﬂmehmquehmmwpﬁdnmmuhﬁgadomsqu
mantienen al dia sus obligaciones financieras.

Enhicdhﬁ,mhmelﬁﬂudnﬁﬁ.elﬂnhginmﬂdﬁquemuhs
ngmﬁmmaﬁevmmhﬁala&peﬁaﬁndad&ﬁdhﬂkﬁﬂmdeﬂmmmdz
Condominios del Tribunal de Primera Instancia, con jurisdiccién exclusiva. A la vez,
nm&mrhadwishlﬁdeemsﬂaﬂpuedmmmmdu,denrnmmﬁu,pmm
Mmdewymjamqmpanﬂegmmmadmdnmhnlhﬁidalypmlm
derechos procesales que hoy mantiene el titular ante el DACO,

EnIaEEcdﬁnﬁ,apuyﬁquee]Pbdu}udkinlnEEmSalaE&pedahzadade
Adjudicacién de Controversias de Condominios en cada regién judicial. Sefialé que de
hpn:phexpnﬁﬂﬁndemnﬁvmmsehirupmdaddﬂDACndemmp]jrmnsu
&Hgadﬁndelaydaamdﬂhaqmmﬂupmmhdaspmlmﬁmhmsdeapmnwﬂm,
yfavnredﬁqmmmdammseaﬁmdmm&e]Trihm!dePﬁmemhmnﬁa.
mediante la creacion de Salas Especializadas.

Enh&cﬁﬁ?,wﬁelnmuﬂrﬂ:uhﬁ?mbmelmgﬁstmdjgitﬂamgnde
]mtida.rﬁhqme:mgmnapnynymMgranmmpmlumhsﬁpembﬂda&' '
raﬂadiﬁquzmhmﬂnmpﬂdﬁnmanﬁﬁmrhmﬁdaddemndumhﬁmmm
Rico. También recomendé que todo condominio deba presentar anualmente cualquier
cambio relacionado con sus Escrituras Matrices y con el Reglamento del Condominio,
para que haya informacidn actualizada y verificable.

Ef:lhrehsﬁen:hmesﬁgylﬂ,elﬂnlegiohmbi&uﬁenmuﬁﬁvﬂraﬂe.ﬁnh
dmaauéndehauﬂmkx&nhmﬂ&ﬂﬂdijoqueumdapmqm,ﬁﬂﬂmynm
Hﬁdﬁﬂicﬁhmumummﬁ.&mﬂmm&mmﬁmw
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imenmgmcmﬂ' . sostuvo que la modificacién de estos articulos es necesaria, y ademas,

Por 1iltimo, sobre las Secciones 11 y 12, el Colegio apoy® la cliusula transitoria y
la fecha de vigencia, pero con una reserva. Dijo que es necesario establecer la fecha en
que la ley entrara en vigor. Sin embargo, recomendé auscultar con la Rama Judicial para
saber si realmente cuenta con los recursos humanos y de planta fisica para asumir estas
nuevas responsabilidades tan pronto entre en vigor la ley o dentro del término de treinta
dias después de su aprobacitn.

DEPARTAMENTO DE ASUNTOS DEL CONSUMIDOR

El DACO endosa la medida. En términos generales, DACO reconoce que la
medida responde a un problema real en el manejo de querellas bajo la Ley de
Condominios. Sefiald que la exposicion de motivos describe correctamente que el
Departamento ha atendido un gran mimero de querellas y ain mantiene un alto
volumen de casos relacionados con reclamaciones entre titulares, juntas de directores y
agﬂnesadnﬂnﬁmdﬂm.nﬁndiﬁquehmwdﬂadelﬁmwmpmﬂdﬂm
el DACO no ha permitido cumplir con los términos legales aplicables y que, por su
cardcter contencioso, esos procedimientos administrativos se han convertido en unos de
naturaleza estrictamente civil.

DACO también admitié que esa realidad institucional lo coloca en una posicién
upm:ﬁvadﬂcﬂ.&mdemmpmﬂmmﬁhpmmm,mmemm
ha colocado al DACO en una posicién desventajada ante la situacidn actual de los
recursos humanos asignados para atender las controversias existentes.

Aun asi, el Departamento no niega su rol historico en esta materia. Por el
contrario, recordd que el Departamento de Asuntos del Consumidor ha sido designado
desde su concepcién como el foro administrativo encargado de solucionar las
cmhwe:ﬁasqmsurjmbajadrégimmdepmpiedadmml%mbugu,m
mgﬁdummmcﬁquehwmﬁdahgjﬂaﬁwﬁhuhhyaﬁmﬂ:hpmhlwdﬁmm
en cuanto al manejo de querellas al amparo de la Ley de Condominios vigente.

DﬂCumﬁerdequelaMambkaleghhﬁﬂpuadehacﬂmbeﬂmhhymprﬁd
mhﬂmm&giﬂa&vaﬁmpmwwﬂmﬁmdmmmmmfuﬁh
jlrisdhchinpﬁmarthhsmntmvmiHmhmhkydEuxdmﬁrﬁmdﬂﬂhﬂﬂ
directamente a la Rama Judicial y que sean los tribunales los foros donde se puedan
adjudicar estos casos.

Su finica recomendacién concreta fue técnica y dirigida a la exposicitn de
mnﬁvmnhtﬂmmdﬁqmmellmpmjemmﬂnmdpmﬂmmﬁmﬁ:deh
Exposicion de Motivos del P. del S. 1086 se elimine la delimitacién de la jurisdiccién al
Dhmpmaqmqmdtdamquehﬁmdﬂmmpﬂmaﬂayeﬂmiﬂdﬂﬁibunﬁdﬂ
Prﬁ:imhuhmia,ﬂmfﬂmﬂpemigueelﬁpidtud&hmeﬂldihgiﬂaﬁu1
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DEFARTAMENTO DE JUSTICIA

El Departamento de Justicia no se opone al proyecto. El Departamento de Justicia
afirma que la Asamblea Legislativa tiene poder constitucional para reasignar jurisdiccitn
ﬂﬂ:tagmdaayﬁhumha,ﬂmﬂuyequehmmmalegiahﬁvamﬁhmhdapm
pﬁmumrhﬁﬁkdmwrmﬂndek@hdﬁnamﬁmsfqmmmm,ﬂ
expande la jurisdiocién del Tribunal y se remueven las reclamaciones en materia de
condominios de la jurisdiccién del DACO.

Justicia también explica que el cambio propuesto responde a un problema
operativo real en DACO. Senala que en Puerto Rico existen entre 3,000 a 3,400
mﬂmnhﬁmba}nhﬁmsdﬁibndﬂnhﬂﬂyquehaﬂdnmmﬂdeqmjaaﬁemmmh
dﬂadﬁnmhadjuiimd&ndelasmnmmﬁm.ﬁﬁadequehaydmmdeqmeﬂuﬂn
resolverse o sin procesar ante el DACO y que la falta de recursos ha sido uno de los
mﬁmﬁpmdpalesdelahasufwmmmquemepm}mpmmsuhmh
congestitn de querellas sin resolver ante el DACO y conservar la pericia en la atencién
de este tipo de materia a través del establecimiento de salas especializadas en el Tribunal.

EnmanmaltmaladndejuﬂsdjcdﬁnﬂTnbunﬂdePrimm[nﬁtﬁndaThmﬁﬁn
demluapedﬂjmdm,lmﬁdamhmuhnﬁeﬁﬁnﬁuﬂim-MCmmﬂu,meth
medida persigue atender la dilacitn en la adjudicacién de controversias en materia de
condominios, mediante la reasignacién de jurisdiccién al Tribunal de Primera Instancia
yhmﬁhd&nh&e&p&d&ﬂﬂdu-ﬁmbi&aﬁmexpmﬂqu&hpmpu&hm
la pieza legislativa constituye una accitn enmarcada dentro de los poderes de la
Asamblea Legislativa.

Dundeﬂimﬁjahmwaummmmmmrapecmﬂnmhrﬂnﬂuﬁ?.
que crearia en el Registro Inmobiliario Digital una base de datos de todos los
mndmﬁummﬁdmalréghnmdepmpiedadmmm.ﬂﬁadviem%
cﬂnvmdﬁnpmﬂemﬁhmdmdewmgimnadichmipndﬁa conllevar esfuerzos
aduﬁﬁataﬁvmsupmmmﬂadnmdmwnhfﬂnnadﬁnﬁmmei
sistema registral vigente. También sefiala que la implantacién requeriria ajustes al
Ehhnmﬂmhhqmﬂmﬂﬂﬂambﬂjusﬁnﬂmﬂyprmpu&hﬁmdﬂmm
ndemﬁadepnﬁbksmmﬁdldesdemtﬁnﬁcm,ﬂpﬁadmmlesyﬁsmhaquem
paremmta:mnwmphdmexpresamm!ﬂmhmediduﬁmelprwupummﬁgmte.

IlﬂﬁduhuﬁtemthhnplmlackﬁndeﬂﬂeregimnpndriaiHHunmﬂu
cmﬁdemhhﬂimqtmsudﬂamﬂnpndrmmapo}nadidamldepemiyque
hpmshmﬂgurd&mh&mm%mgishnpmirhmqmﬁrmpﬂudndedm&nnlhy
uansidﬁncmwidmbh;hdmuadvierqueﬂnpudﬁaafem:uﬂmwﬁdmpmqmel
pm@hmﬂhuﬁmﬁ&mhmquemaﬁmdm
ﬁuuinnesnrdMaﬁasdeIReghhu.Furemmﬂmdawaluarmndehﬂiwﬁmmh
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viabilidad y alcance de esta enmienda, particularmente en cuanto a sus implicaciones
operacionales, técnicas y fiscales.

OFICINA DE ADMINISTRACION DE TRIBUNALES

La Oficina de Administracién de los Tribunales no endosa el Proyecto. Reconoce
que la Asamblea Legislativa si tiene facultad para redistribuir jurisdiccicn. Explica que
la jurisdiccién primaria exclusiva “se deriva de un mandato legislativo” y que modificar
la capacidad adjudicativa solo se puede otorgar o privar mediante legislacion a esos
efectos. Es decir, la OAT no cuestiona la validez constitucional del :

La OAT advierte que el modelo actual tiene una l6gica funcional que el proyecto
ignora. Sefiala que la delegacitin a agencias administrativas responde a que estas proveen
un foro més idéneo para resolver determinadas controversias de forma eficiente, ripida
ym.ﬂnmmﬂmquehnpmdimmmwmsmmm“mm
mis formales y costosos.

En esa linea, la OAT indica gue, bajo el proyecto, las controversias quedarian
ﬂﬁemualpmcﬂnmnvﬁdﬂnal{urdkmhjmﬁ:mmahaﬂeghsdeﬁumdjnﬁumﬁvﬂ
ymlmﬂeglasdeﬁﬁdmda,mhsmﬁmmﬂqmemmuﬂhTmh
mxpmiﬂdnhghlaﬁvaﬂehaulmeapeddiuduyaﬁmuqmmmmm
queamru}mmtahlace:laaaahsespedauudupmpuesm.mdequela
e&peciuﬁzudénjudidaihnpumpmhﬁaeﬁaMMMmmmﬁendﬁnmdm
los factores que requiere su implementacitn y que podria trastocar los recursos del Poder
Judicial e incluso afectar la unidad jurisdiccional, operacional y de funcionamiento de
los tribunales.

Ademis, enfatiza que el Poder Judicial ya maneja especializacién de forma
interna y flexible, no por mandato legislativo. Explica que ha desarrollado programas
especializados por iniciativa administrativa propia y mediante un proceso de andlisis
pmdﬂudn.nnpurimpmidﬁneahmmﬁa.Pmmadﬁquuenbﬁgarpmhyh
deaciﬁndeﬁmsuahspndﬁamharhtﬁdmteainmm.ﬁuhmdMEﬁ
pmpuHM,hDﬁTlumnaidemblemﬁﬁmpnrqmdﬂepﬂFndujudidﬂhm
reglamentarias que no le corresponden en ese contexto.

Tamhiﬁnauhmyahammuiadempmdimimmﬁpeddhﬁimquzhmedﬂa
kgiahﬁﬂmprweeunpmmdmmmﬁmhmdiqmsﬁmﬁeqmdﬁcumcﬁnm
se desviaria el proceso del procedimiento ordinario.

Enmmmaldjagmsﬁmmbreﬂﬂﬂﬂ,laﬂﬁTlnwﬂdapamiulmmE.Rmfm
md&hﬂud“caﬂcﬁmﬂdn&u”dtham,hamaﬂmﬂﬁsuaﬂvmnhm
mmmm&mmmmdﬂmlmdDﬁﬂlmum
posicién desventajada. También acepta que existe dilacitn.

Finalmente, la OAT propone alternativas implicitas mds cercanas a mecanismos
m]u&iﬁalauhﬂ:ﬂdmﬁugkmpundcmsihinmuﬁdaddelpmmnmdﬁalah
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idonea y plantea que algunas controversias podrian resolverse mejor en algtin tipo de
foro no judicial més dgil, ripido, flexible y menos costoso.

DENISE BALZAC HOLMBERG

La Sra. Denise Balzac Holmberg no endosé expresamente la medida.
Recomendé que el Senado proceda “con cautela” respecto al P. del 8. 1086, al sostener
que la proliferacién de medidas sobre condominios ha sido “paralela, descoordinada
y sin el beneficio de la informacidn que la RS 238 debié recopilar y distribuir”, por lo
que incluso sugirit “promover una moratoria en la radicacién y aprobacién de nuevos
proyectos de ley relacionados con condominios”. Su planteamiento central es que
“hasta que DACo no implemente los planes de digitalizacién ¥ se cree un Registro
Digital de Condominios, ninguna agencia gubernamental y/o jurisdiccidn
administrativa o judicial, tendra las herramientas necesarias para poder fiscalizar y
mucho menos reformar la Ley 129-2020". A esos fines, propuso una reforma més
amplia, incluyendo dividir la Ley 129-2020 en dos estatutos distintos, crear un
“Proceso Adjudicativo Alterno detallado, realista y viable”, utilizar el “Tribunal
Electrénico” para atender “Querellas Simples y /o Casos de Estricto Cumplimiento”,
y adoptar de inmediato medidas administrativas en DACO como un “Registro Digital
de Condominios”, la adjudicacion expedita de “Querellas Simples” y la emisitn de
“Ordenes Administrativas” para uniformar criterios y agilizar la solucién de
coniroversias,

IMPACTO FISCAL MUNICIPAL

En cumplimiento con el Articulo 1,007 de la Ley 107-2020, seglin enmendada,
conocida como “Cédigo Municipal de Puerto Rico”, Comisiones de lo Juridico; y de
Transportacién, Telecomunicaciones, Servicios Pablicos y Asuntos del Consumidor
del Senado de Puerto Rico certifica que el P. del S. 1086 no impone una obligacién
econdmica en el presupuesto de los gobiernos municipales,

CONCLUSION

~ Las Comisiones de lo Juridico; y de Transportacién, Telecomunicaciones,
Servicios Piiblicos y Asuntos del Consumidor del Senado de Puerto Rico efectuaron
un andlisis minucioso del P. del S. 1086, segiin fue referido. En dicho proceso, estas
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Del andlisis de los memaoriales explicativos surge un consenso claro en cuanto
a la existencia de una problematica estructural en la adjudicacién de controversias bajo
la Ley 129-2020. Tanto el Departamento de Asuntos del Consumidor como el
Departamento de Justicia reconocen la congestion de casos, la dilacion en los procesos
y las limitaciones operacionales del foro administrativo actual. A su vez, miiltiples
comparecientes coinciden en que la naturaleza contenciosa de estas controversias ha
evolucionado hacia un modelo de litigacién esencialmente civil, lo cual justifica una
revision del disefio jurisdiccional vigente.

Ahora bien, la medida informada hoy atiende esa realidad mediante un
redisefio institucional dirigido a fortalecer el acceso a la justicia, la uniformidad

udicativa y la ejecucién de las determinaciones. En particular, la transferencia de
jurisdiccién al Tribunal de Primera Instancia, junto con la creacién de Salas
Especializadas de Adjudicacién de Controversias de Condominios, constituye un
mecanismo razonable para atender de forma mis estructurada y consistente los
conflictos derivados del régimen de propiedad horizontal.

Primero, la medida responde directamente a la necesidad de un foro con
capacidad plena para adjudicar controversias complejas, garantizar el debido proceso
de ley y emitir determinaciones ejecutables. La fragmentacion actual entre DACO y
los tribunales genera incertidumbre jurisdiccional y resultados dispares, lo cual se
corrige mediante la consolidacién de la jurisdiccién en un solo foro judicial

Segundo, la Asamblea Legislativa actia dentro del marco de su autoridad
constitucional al redefinir la distribucién de jurisdiccién entre foros administrativos y
judiciales. Como correctamente sefiala el Departamento de Justicia, no existe
impedimento juridico para esta reasignacitn, lo que reafirma la validez normativa de
la medida.

Tercero, aungue algunos memoriales, en particular la Oficina de
Administracién de los Tribunales y organizaciones del sector, plantean
preocupaciones legitimas sobre costos, formalidad procesal y capacidad operacional,
estas no desvirtdan la politica piblica propuesta. Por el contrario, constituyen
consideraciones de implementacién que pueden ser atendidas mediante
reglamentacién o asignacion de recursos.

Cuarto, la evidencia presentada por organizaciones como la Asociacion de
Titulares de Condominios, Inc. demuestra que el modelo actual ha producido un
escenario en el que las resoluciones administrativas carecen de efectividad prictica,
los titulares enfrentan obsticulos reales para vindicar sus derechos y el acceso a la
juaﬁdldepmdemnmuchmcm,dehcnpmdadmpma recurrir al foro
judicial en revision. La medida atiende precisamente esa disfuncién estructural.

En sintesis, estas Comisiones concluyen que el P. del 5. 1086 articula una
respuesta razonable, necesaria y juridicamente vilida a las deficiencias del modelo



Informe Positivg sobre e F. del 5. 1086
Comisidn de lo Juridico; y

de Transporiacidn, Telecomunicaciones,
Servicios Publicos y Asuntos del Consumuidor

Pégina 17

vigente. La medida fortalece el acceso a la justicia, promueve la uniformidad
adjudicativa, reconoce la evolucién real de las controversias en el régimen de
propiedad horizontal y establece las bases para un sistema miés efectivo, coherente y
orientado a la proteccidn de los titulares.

Por todo lo cual, estas Comisiones entienden que la aprobacitn del P. del 5.
1086 representa un paso afirmativo hacia la modernizacién del marco juridico de los
condominios en Puerto Rico y responde adecuadamente a las necesidades actuales en
esta materia.

POR TODO LO ANTES EXPUESTO, Comisiones de lo Juridico; y de Transportacidn,
Telecomunicaciones, Servicios Piiblicos v Asuntos del Consumidor del Senado de
Puerto Rico tiene a bien presentar ante este Alto Cuerpo el Informe Positivo sobre el
Proyecto del Senado 1086 recomendando su aprobacién con las enmiendas que se
acompafian en el entirillado electrénico.

RESPETUOSAMENTE SOMETIDO.

: RS
on. Angel A~¥gledo Lépez Joaquin Alvarez

P Presidente
Comisitn de lo Juridico Comisidn de de Transportacién,
Senado de Puerto Rico Telecomunicaciones,
Servicios Puiblicos y Asuntos del

Consumidor

Senado de Puerto Rico
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Referido o las Comisiones de lo Juridico; y de Transportacién, Telecomunicaciones, Servicios
Puiblicos y Asuntos del Consumidor

LEY

Fara enmendar los articulos 17, 47, 49, 52, 57, 65, 66, 69, suprimir el actual Articulo 67 y

sustituirlo por uno nuevo, derogar los articulos 68 y 69, reenumerar el Articulo 70, como
Articulo 68, y a su vez enmendarlo, reenumerar el Articulo 73, coma Artfeulo 71, y a su vez
M}Fl‘ﬂﬂ‘im}ﬂsarﬂrulmﬂ.ﬂ?&?d,?ﬁ??ﬁ.tﬂmulﬂ&ﬂﬁﬂu]mﬁ?,?ﬂ,ﬂr
72,73y 74, respectivamente, en la Ley 129-2020, segiin enmendada, conocida como “Ley
de Condominios de Puerto Rico”, con el propésito de establecer que corresponderd al
Tribunal de Primera Instancia-serel-fore-axclusive tener la jurisdiccidn primaria exclusipg
para dirimir controversias que surjan en inmuebles sometidos al régimen de propiedad

horizontal en Puerto Rico; parg establecer gue el Consejo de Titulares tendrd la obligacidn,

nediante el poto ma woritario, de establece Ar

EXPOSICION DE MOTIVOS

El Tribunal Supremo de Puerto Rico ha establecido que la Ley 129-2020, segiin

enmendada, conocida como “Ley de Condominios de Puerto Rico”, es “—=actualmente el



cuerpo rector del régimen de propiedad horizontal en nuestra jurisdiccidn”. Consejo de
Titulares Cond. Centro Internacional de Mercadeo Torre [ v. PRCI Loan CR, LLC, 202 F5PR
306-210 DPR 403 (2022). Por tanto, el Mds Alto Foro, citando a Comsejo Tit. v. Galerfas
Poncefias, Inc., 145 DPR 315 (1998), “este estatuto tiene supremacia en la materia sobre
cualquier otra fuente de derecho que pueda coexistir con esta”. As{, pues, la mencionada Ley
dispone sobre los “mecanismos para la tramitacién de los inevitables conflictos dimanantes
del modo de vida en un condominio, dotar de mayor eficacia ese régimen, y atender mas
adecuadamente el derecho de los titulares”. Ayala v. Jta. Cond. Bosque Sereno, 190 DPR 547,
564 (2014).

El Articulo 65 de la Ley 129-2020, supra, faculta al Departamento de Asuntos del
Consumidor (DACO) para conocer y adjudicar acciones de impugnacién que radiquen los
titulares de un condominio en que haya al menos una unidad destinada a vivienda, contra
los acuerdos, omisiones, o actuaciones de la junta de directores, del administrador interino,
del administrador, del presidente y del secretario, concernientes a la administracién del
inmueble, que sean gravemente perjudiciales para el titular o la comunidad, o que sean
contrarios a la ley o a la escritura de constitucién o al reglamento del condominio. El
precitado articulo le concedié al DACO la jurisdiccién primaria y exclusiva para atender las
controversias que pudiesen surgir bajo el referido estatuto y que los titulares de
apartamentos residenciales pudiesen presentar sus querellas en un foro administrativo.

De igual forma, le concedié al Tribunal de Primera Instancia la jurisdiccién primaria
y exclusiva para atender cualquier causa accién promovida por el Consejo de Titulares del
condominio contra los directores o miembros de la Junta de Directores, en su cardcter
personal, siempre que hayan actuado o incurrido en delito, fraude o negligencia crasa o para
atender reclamariones cuando los litulares sean duefios de apartamentos en condominios
que son dedicados exclusivamente a uso comercial.

Los procedimientos adjudicativos del DACO se rigen bajo las disposiciones de la Ley
38-2017, segin enmendada, conocida como “Ley de Procedimiento Administrativo



2,

Uniforme del Gobierno de Puerto Rico” y el Reglamento Ntim. 8034 de 14 de junio de 2011,
conocide como “Reglamento de Procedimientos Adjudicativos del DACO”,

Desde la aprobacién de la Ley 129-2020, supra, el DACO ha atendido un gran nimero
de querellas y ain mantiene un alto volumen de estas relacionadas a reclamaciones entre
titulares y la Junta de Directores o el Agente Administrador del condominio en que residen.
La naturaleza de las controversias presentadas ante el DACO de gran parte de estas querellas
no ha permitido cumplir con los términos establecidos en la Ley 38-2017, supra, y mucho
menos con el limitado término de la Ley 147-2019, supra, debido al tiempo que transcurre
desde la radicacidn de la querella y su resolucién final. La creacién de Salas Especializadas
responde a la necesidad de preservar la especializacidn técnica previamente ejercida por el
foro administrativo, ahora integrada al Poder Judicial.

Por su cardcter contencioso, los procedimientos administrativos se han convertido en
unos de naturaleza estrictamente civil, poniendo al DACO en una posicidn desventajada ante

la situacién actual de los recursos humanos asignados para atender las controversias
existentes.

Como regla general, los tribunales de Puerto Rico poseen jurisdiccién general y
ostentan la autoridad para atender cualquier causa de accién que presente una controversia
adjudicable, salvo cuando no tienen jurisdiccidn sobre la materia. La jurisdiceitn sobre la
materia es la capacidad que tienen los tribunales para atender y resolver una controversia



’-’%'("

sobre un aspecto legal Asi, al momento de modificar la capacidad adjudicativa de un
tribunal, solamente el Estado puede otorgar o privar a un tribunal de jurisdiccitn sobre
determinada materia, mediante legislacion a esos efectos.

Esta Asamblea Legislativa entiende que es necesario concederle al Tribunal de
Primera Instancia mayor amplitud en su jurisdiccidn para atender las controversias
suscitadas al margen de la Ley 129-2020, supra, y delimitarle al DACO su jurisdiccion en
materia de condominios. Las enmiendas propuestas nacen, precisamente, de un profundo
andlisis e intercambio de ideas y experiencias del DACO y otras instituciones relacionadas
con el tema de la Ley de Condominios vigente, surgen de la Cumbre del Consumidor y el
Comercio celebrada el 8 de octubre de2025.

De esta manera, los titulares de condominios, los verdaderos protagonistas de la vida
cotidiana de los inmuebles sometidos al régimen de propiedad horizontal podrén obtener la
garantia de que sus reclamos serdn atendidos conforme al debido proceso de ley establecido
en nuestro ordenamiento juridico.

DECRETASE POR LA ASAMBLEA LEGISLATIVA DE PUERTO RICO:

1 Seccién 1.- Se enmienda el Articulo 17 de la Ley 129-2020, segiin enmendada,
2 conocida como “Ley de Condominios de Puerto Rico”, para que lea como sigue;

3 “ Articulo 17. - Los elementos comunes del inmueble

4 Los elementos comunes del inmueble son los siguientes:

un

a) Se consideran elementos comunes generales necesarios, no susceptibles de

pmpiadadlrdiﬁduulpurlasﬁhﬂuﬂymjﬂmaunréghmdeindiﬂsiﬁnm

|

los siguientes:

8 (1)...

10 (6) El #rea destinada para colocar recipientes para el reciclaje de
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desperdicios solidos; para la cual sera obligatoria la colocacién de recipientes
para la ubicacién de los materiales reciclables, en todo condominio, salvo
cuando no haya espacio disponible para ser dedicado a drea para la colocacién
de recipientes para reciclaje, en cuyo caso el Consejo de Titulares, la Junta de
Directores o el Agente Administrador notificard de ese hecho, per escrito,
entregado personalmente, por correo certificado o mediante correo electrénico,
al Alcalde del Municipio donde radigue el condominio [Secretario del
Departamento de Asuntos del Consumidor]. El Alcalde o el funcionario en quien
este delegue [Secretario] podrd, a su discrecién, investigar la veracidad de la
informacitn notificada, y, si a su juicio no se justifica lo informado, podra
requerir el cumplimiento de lo dispuesto en este subinciso. En caso de que la
parte afectada no concuerde con la decisitn del Alealde o del funcionario designado
[Secretario del Departamento de Asuntos del Consumidor] de hacer cumplir
con lo dispuesto en este subinciso, ésta podré solicitar un proceso de vistas
administrativas, segiin la Ley 107-2020, segpiin enmendada, conocids como el
"Cédigo Municipal de Puerto Rico”, [Ley 38-2017, segin enmendada, conocida
como la “Ley de Procedimiento Administrative Uniforme del Gobierno de
Puerto Rico™.]

(7) ...

2~ la 29-202 in tda

22 como "Ley de Condominios de Rico”, para que [eq T
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“Articulo 47, — La ird_la_Consti Posterior _del

0 S8 O e lo dispuesto

Seccitin 2-3.- Se enmienda el Articulo 49 de la Ley 129-2020, segiin enmendada,
conocida como "Ley de Condominios de Puerto Rico”, para que lea como sigue:
“Articulo 49. — Consejo de Titulares—Poderes y Deberes
Corresponde al Consejo de Titulares:
a) Elegir, por el voto afirmativo de la mayoria, las personas que habrin de ocupar
los siguientes cargos:

1) Junta de Directores. — En los condominios donde concurran mis de
veinticinco (25) titulares deberd elegirse una Junta de Directores con, por lo
menos, un Presidente, un Secretario, y un Tesorero. El reglamento podréd
disponer para puestos adicionales. Los tres (3) directores indicados deberén ser

electos por separado a cada puesto.

No obstante, lo anterior, los directores salientes o que hayan cesado en sus
funciones, tendrin la obligacién de participar, asistir y procurar que se lieve a
cabo el proceso de transicién entre la Junta de Directores saliente y la entrante,

incluyendo su deber de suministrar documentos, datos, libros, registros, y
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cualquier otra informacién, sea en formato fisico, electrénico o digital, relevante
a la administracién y buen gobierno del régimen. Ademsds, tendrin la
obligacion de asistir y firmar los documentos necesarios para el traspaso de
firmas ante las entidades bancarias pertinentes. El incumplimiento de un
director con estas obligaciones daré lugar a que se le imponga responsabilidad
pecuniaria en su capacidad personal y/o la imposicién de sanciones de hasta
cien délares ($100.00) por cada dia que se encuentre en incumplimiento con lo
dispuesto en este inciso, conforme disponga el Tribunal de Primera Instancia de

la regitn judicial donde radique el condominio [foro con jurisdiccién].

2) Escoger al Agente Administrador, quien podré ser una persona natural o
juridica, quien podréd o no pertenecer a la comunidad de titulares, y en quien el
Consejo de Titulares, el Director o la Junta de Directores podrad delegar las
facultades y deberes que les permita delegar el reglamento. El Consejo de
Titulares tendrd la obligacion, mediante el voto mayoritario, de establecer los requisitos
minimos de educacitn o el cumplimiento con cualquier curso relacionadas con las

disposiciones de esta Ley para la contratacisn de su Agente Administrador.

i. [El Secretario del Departamento de Asuntos del Consumidor
podri adoptar reglamentacién para capacitar o certificar a los Agentes

Administradores y el pago de los derechos correspondientes. ] Ningiin



11

13

14

15

16

17

18

15

¥ |

miembro de la Junta de Directores, podrd fungir como Agente

Administrador mientras ocupe dicho cargo.

L

Seccitn 34.- Se enmienda el Articulo 52 de la Ley 129-2020, segtin enmendada,

conoci “Ley de ips de Puerto Rico”, para que lea como sigue:

A rticulo 52. — Acuerdos del Consejo, Normas; Notificacién de Ausentes

Los acuerdos del Consejo de Titulares se someterdn a las siguientes normas:

[~ I

La oposicidn a un acuerdo que requiera unanimidad o dos terceras partes (2/3)de
todos los titulares que a su vez retinan dos terceras partes (2/3) de las participaciones
en las dreas comunes deberd fundamentarse expresamente, bien en la asamblea o por
escrito, segiin se dispone en el parrafo anterior, y en ningun caso podré basarse en el
capricho o en la mera invocacién del derecho de propiedad. La oposicién infundada
se tendrd por no puesta. [La declaracién de un voto caprichoso serd tomada por el
Consejo de Titulares en la asamblea en cuestién.] La determinacitn de que una oposicidn
es infundada deberd constar por escrito, fundamentarse en criterios objetivos y serd revisable
por el Tribunal de Primera Instancia.

Cuando un titular que no asistio a la asamblea, presente ante la junta de Directores,

su oposicién a una determinacion del Consejo de Titulares que requiera unanimidad
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o dos terceras partes (2/3) de todos los titulares que a su vez retinan dos terceras partes
(2/3) de las participaciones en las dreas comunes, la Junta de Directores determinard
si Ia objeci6n fue fundamentada o no, y le notificard al titular su determinacidn. Si se
determina que la oposicién es infundada, se tendré por no puesta. El titular podrd
impugnar dicha determinacitn ante el Tribunal de Primera Instancia de la regidn fudicial
donde radigue el condominio [Departamento de Asuntos del Consumidor], a partir de
la fecha de notificacién de la determinacién de la Junta de Directores.

Seccitn 4-5.- Se enmienda el Articulo 57 de la Ley 129-2020, segtin enmendada,

conocida como “Ley de Condominios de Puerto Rico”, para que lea como sigue:

“Articulo 57, — Poderes y Deberes del Sindico

En los condominios donde no se logre elegir un Director o una Junta de Directores
por no haber personas que puedan o quieran ocupar dichos puestos, cualquier titular
pﬂd:iacudiralTr:hmIdePrhmmﬁmﬂdndetamgﬁnjudﬁﬂdmdcmdﬁmzl
condominio [foro competente] para solicitar que se designe a un sindico que realice las
funciones que le corresponderian al Director o a la Junta. El tribunal, [si se tratare de
unmndnmhﬁumdqueme:ishnnapmmmdediudnaviﬁmdnud
Secretario del Departamento de Asuntos del Consumidor, en los demss casos,] al
designar al sindico fijard los honorarios que corresponda pagarle, tomando en
consideracién el tipo de condominio ¥ la complejidad de la gestion de direccién que
deberd realizar, y dictard aquellas Grdenes que fueren necesarias para garantizar la

pronta eleccion de un Director o Junta de Directopes. Los honorarios del sindico se
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incorporarén al presupuesto de gastos comunes y serin sufragados por los titulares
como parte de sus cuotas de mantenimiento. El nombramiento del sindico sera por
seis (6) meses, El [Secretario del Departamento de Asuntos del Consumidor o el]
Tribunall, segiin corresponda,] podrd relevar al Sindico de sus funciones a peticion de

cualquier titular o por justa causa.

Fl sindico rendird informes trimestrales de sus gestiones a los titulares,
notificAndole con copia al tribunal [o al Secretario del Departamento de Asuntos del
Consumidor, segiin sea el casol. Salvo que el [foro competente] (ribunal asi lo
autorice, el sindico no podrd desempefiarse a la vez como Agente Administrador.”

Seccién 5 6.~ Se enmienda el Articulo 65 de la Ley 129-2020, segtin enmendada,
conocida como “Ley de Condominios d¢ Puerto Rico”, para que lea como sigue:

» Articulo 65. - Impugnaciones de Acciones u Omisiones de la Junta de Directores,
Administrador Interino y Acuerdos y Determinaciones del Cansejo

Las acciones u omisiones de la Junta de Directores, del Administrador Interino, del
Agente Administrador, asi como los acuerdos del Consejo de Titulares podrdn ser
impugnados por los titulares en los siguientes supuestos:

Los titulares que sean duefios de apartamentos en condominios [que sean]
dedicados [exclusivamente] a uso comercial, residencial o mixto tendran que presentar
la impugnacién ante la Sala Especializada de Adjudicacidn de Controversias de Condominios

del [dJTﬁhunﬂdEPdmawmﬁaichﬁgﬁﬂﬁ:ﬁMmmmﬁqwdmdmﬂﬂiﬂ,
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el cual tendré jurisdiccidn |primaria y] exclusiva. [En el caso de los titulares sean
duefios de apartamentos en condominios con al menos un apartamento de uso
residencial, la jurisdiccidn serd primaria y exclusiva del Departamento de Asuntos
del Consumidor, asi como cualquier reclamacién presentada en contra del agente

administrador.]

El Tribunal [foro con jurisdiccién] en el que se diluciden las [querellas o] acciones
de impugnacidn le impondré a la parte que hubiese procedido con temeridad el pago
de costas y honorarios de abogados.

Seccin é-7.- Se enmienda el Articulo 66 de la Ley 129-2020, segtin enmendada,
“conocida comp Ley de Condominios de Puerto Rico™, para que lea como sigue:

“Articulo 66. ~ Presentacién de Acciones de Impugnacion

El Poder [udicial [Departamento de Asuntos del Consumidor tendr una Divisién
Especial de Adjudicacién de Querellas de Condominios,] creard una Salg Especializada
de Adjudicacion de Controversias de Condominios en cada regidn fudicial para atender fodo
tipo de controversia relacionada con eondominios al amparo de esta Ley [todo lo relacionado
a todo condominio en el que exista por lo menos un apartamento dedicado a
viviendal. El Poder Judicial [Secretario] tendrs la capacidad de nombrar el personal

necesario para la pronta atencién de las acciones [querellas] presentadas por los
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titulares de apartamentos [al amparo de esta Ley] contra el Consejo de Titulares, la
Junta de Directores o el Agente Administrador [, o por la Junta de Directores] al amparo
de esta Ley o aquellas leyes especiales aplicables.

Se faculta al Poder Judicial a [ademds al Secretario para] adoptar y /o modificar los
reglamentos necesarios para la adjudicacién de las acciones [querellas] presentadas en
el Tribunal [Departamento] y para el fiel cumplimiento de esta Ley.

Seccitn 78.- Se suprime el actual Articulo 67 de la Ley 129-2020, segtin enmendada,
conocida comp “Ley de Condominios de Puerto Rico”, y se sustituye por uno nuevo que
leerd como sigue:

“ Articulo 67. — Facultndes del Secretario de Justicia

El Secretario de Justicia, a través del Registro Inmobiliario Digital del Gobierno de Puerto
Rico, creard y mantendrd un registro o base de datos que conlenga todos los condominios
sometidos al régimen de propiedad horizontal en Puerto Rico. El registro ¢ base datos aqui
creado incluird lo siguiente, pero sin limitarse a: el aflo de construccidn del condominio, el
mimero de apartamentos 0 unidades individualizadas, y el mimero de escritura puiblica, Tugar
y fecha de otorgamiento del instrumento piiblico de constitucitn del régimen de propiedad
horizontal. Este registro no tendrd efecto constitutivo ni sustituird el Registro de Ia Propiedad.”

Seccitn 8-9.- Se derogan los artiewles Articulos 68 y 69 de la Ley 129-2020, segun

Seccitn 8.10.- Se reenumera coms Articulo 68 el Articulo 70 de la Ley 129-2020, segun
mam,mwﬁiﬂﬂﬂif a
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su vez se enmienda, para que lea como sigue:
“Articulo [70] 63. - Plan de Desastre y Emergencia

Durante el mes de enero de cada afio, cada condominio notificard al Cuartel del
Megoeiade de la Policia de Puerto Rico correspondiente, a la Oficina de Manejo de
Emergencias Municipal, v a la estacién del MNegociado del Cuerpo de Bomberos de
Fuerto Rico, [y al Departamento de Asuntos del Consumidor] &l nombre y teléfono

de los miembros de la Junta de Directores y del Agente Administrador, de forma que

se mantenga un registro de las personas a contactarse en un momento de emergencia.

El Director del Negociado de Manejo de Emergencias y Administracion de Desasires del
Departamento de Seguridad Publica de Puerto Rico [Secretario del Departamento de
Asuntos del Consumidor] adoptard la reglamentacién que estime necesaria para
establecer las normas que deberdn observar, tanto los titulares individuales, como los
Consejos de Titulares, en perfodos demshdeabasmsdeaguaudemrgiaﬂchim

No obstante, los Consejos de Titulares quedan facultados para, previa autorizacian
del [Secretario del Departamento de Asuntos del Consumidor] deﬂhﬁegﬂcwa
de Manejo de Emergencias Y Administracion de Desastres, adoptar planes alternos de
contingencia, cuando las caracteristicas particulares del inmueble hagan onerosa o
irrazonable la implementacién del plan previsto en el reglamento promulgado por
dicho [Departamento] Negociado,”

1].-Se los articulos 73,74, 75 y 76 de 2
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Seccién 32-14.- Vigencia

&h@mﬁﬁmviprmmm@jdmammdem aprobacidn.



