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ESTADO LIBRE ASOCIADO DE PUERTO RICO

TRIBUNAL DE APELACIONES
REGION JUDICIAL DE SAN JUAN-CAGUAS
PANEL i
REBEKAH TOSADO COLLINS, Revision
RAYMOND TOSADC COLLINS Y Administrativa
NANCY COLLINS RIVERA ‘ procedente del
_ Departamento
Recurrentes de Asuntos del
' Consumidor
V. KLRA201600780
Caso Num.:
CONSEJO DE TITULARES DEL SJ0015107
CONDOMINIO MONTECIELO
, Sobre:
‘Recurrido Condominios

Panel integrado por su presidente, el Juez Herandez Sanchez, el Juez
Ramos Torres y el Juez Figueroa Caban’.

Ramos Torres, Juez Ponente

SENTENCIA
En San Juan, Puerto Rico a 20 de noviembre dé 2017.
Los recurrentes de e_pi.grafe, la senora _Nancy Callins Rivera, junto a
dos de sus hijos mayores de eda_d, Rebekah y Raymond Tosado Collins,
nos solicitan la revocacic’)n de ﬁna- resolucion administrativa dictada por el

A :
e;;,&if’tamento de Asuntos del Consumidor el 31 de mayo de 2016,

It
L

Ajotificada al dia siguiente. Mediante el referido dictamen, la agencia
currida declard no ha lugar la querella nimero SJ0015107, instada por
los comparecientes. |

Por los fUndamentos que expresaremos a continuacién, |
confirmamos la deterfninacién impugnada. Veamos el tracto factico y

procesal relevante, seguido del marco juridico pertinente, que sostienen

| nuestra decision.

L
Los hechos que dan paso al presente caso se inician cuando los

recurrentes, quienes son conduefios -de un apartamento de tres

! Mediante Orden Administrativa TA-2017-224 de 16 de noviembre de 2017, se designd al

Hon. Félix Figueroa Caban para entender y votar en el caso de epigrafe.
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habitaciones en el Condominio Montecielo? —los hermanos Rebekah
Tosado Collins, Raymond Tosado Collins y la madre de ambos, Nancy
Collins Rivera— se valieron de la plataforma cibernética AirBnb para
arrendar una de las habitaciones de la propiedad. El inmueble esta sujeto
al regimen de propiedad horizontal.

El 23 de marzo de 2015, la compania a cargo de la administracion
del condominio, Momentum Managment, a través del sefior Javier Méndez,
suscribid unar carta a los recurrentes para que desistieran de las
operaciones de un “Bed and Breakfast”? La misiva recogié la preocupacién
del Consejo de Titulares por-el uso comercial de la unidad 8-A, por lo que
se les exigid de inmediato el cese y desista, a base de las siguientes

aseveraciones expresadas en una Asamblea Ordinaria, celebrada el 16 de

marzo de 2015.

1. Varios titulares se han quejado dado que se han escuchado
ruidos de gritos provenientes de su unidad y de uno de sus

- clientes al caerse en el drea de las escaleras de acceso al
Condominio. '

2. Bl Condominio Montecielo estd dedicado por Escritura
Matriz al uso exclusivo residencial.

3. Ef negocio de “Bed & Breakfast” dista contundentemente al
derecho y acto de un titular de-alquilar, "

4. Afecta la seguridad y sana convivencia de los residentes.

5. Expone a los residentes a cualquier acto de vandalismo y
criminalidad por parte de personas extrafias que han
adquirido acceso a la comunidad privada de Montecielo.

6. Desvirtda los seguros adquiridos al Condominio ya que Ia
operacion de negocios no [esta contemplada] y, por tanto, ei
seguro no cubrird las reclamaciones del Condominio.

7. Expone al Condominio a sanciones del Municipio y de la
Compafiia de Turismo por incumplimiento de pagos por
impuestos.

8. Desvirtua los permisos y exenciones del Condominio que
le permite operar como residencia multifamiliar (Bomberos,
Municipio y Hacienda, entre otros).

9. Los estacionamientos son elementos [comunes] y solo
* pueden ser utilizados por los titulares o residentes a los

2 Et apartamento fue comprado el 31 de octubre de 2005, 'por el sefior Raymond Tosado
Alier y su esposa, la sefiora Nancy Collins Rivera. El sefior Tosado Alier fallecid intestado

8 Ap. pp. 15-16. E! Condominio Montecielo esta localizado en el nimero 831 de la calle
Marti, en et 4rea de Miramar en San Juan. Consiste de un edificio de 15 pisos, sin incluir
el primer nivel. Cada piso comprende dos apartamentos de tres habitaciones y dos hafios.
Esta comunidad sometida al régimen de propiedad horizontal es exclusivamente de uso
residencial y carece de instalaciones, tales como piscina, canchas, gimnasio.
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cuales estan asignados teniendo que cumplir con el registro
de los mismos.

10. Expone al condominio a ser inspeccionado por las
entidades reguladoras de ese tipc de negocios y ser multados
al no estar autorizado para elio.

El 2 de abril de 2015, a través de su representacion legal, los
recurrentes contestaron la peticion.* Indicaron que no fueron notificados
que durante la Asamblea se discutirian las alegadas actividades del
apartamento 8-A. Apostillaron, ademas, que la carta tampoco se acompano
de una rﬁinuta 0 acta que enunciara las determinaciones adoptadas sobre
dicho asunto. Por consiguiente, rechazaron cualquier decisidon del Consejo
de Titulares, por esta ser contraria a la Ley de Condominios, infra.

En respuesta, el 21 de abril de 2015,-Momentum Managme.nt, a
nombre de la Junta de Directores, envid otra comunicacién escrita y ac‘oté

lo siguiente:®

1. Aclararle que en la Asamblea Ordinaria se cumplié con el
ordenamiento y articulado citado en su carta, puesto que se
tratdé de un asunto nuevo el cual no hubo votacidén sino
expresiones de los fitulares que se habian percatado de 1a
operacion de dicho negocio en el Condominio. Sus
expresiones fueron a los efectos de que la Junta de
Directores debe apercibir a sus clientes que se debe cumplir
con la Ley de Condominios y el Reglamento del Condominio
dado que es un deber inherente a la Junta.

2. La carta remitida a sus clientes fue ejerciendo los deberes
y obligaciones de la Junta por velar por el cumplimiento
especifico de la Ley de Condominios, facultad que se deriva
de los postulados del Art. 38d de la Ley de Condominios que
usted muy bien cita en su carta. Es el deber de la Junta de
Directores informar y advertir a los titulares de las violaciones
en ley previo a instar una accion civil en e! foro judicial segin
dispone el Art. 15 de la propia Ley de Condominios.

3. Que indicado en el Reglamento del Condominio (Art. |, Sec.
4) todo duefio, arrendatario, ocupante y persona en
propiedad, presente y futura, y cualquier persona en general
haciendo uso de las facilidades se acata a este Reglamento.

-4, Que el asunto fue notificado a sus clientes, dado que
Montecielo és un condominio exclusivamente residencial y no
comercial por o que este tipo de negocios esta prohibido en
los estatutos que le fueron entregados a sus clientes. Favor
refierase a la Séptima Seccion de [la] Escritura Matriz del
Condominio, el cual esta destinado Gnicamente a fines
residenciales.

5. Que el Comité de Conciliacién esta disponible para atender
cualquier asunto [que] los titulares tengan a bien dirimir en
cumplimiento con la ley antes citada.

+ Ap. pp.18-20.
5 Ap. pp. 21-22,
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6. Se reitera que sus clientes deben de cesar y desistir de
operar de inmediato el negocio de Bed & Breakfast en los
predios del condominio. La actuacion de sus clientes esta en
claro incumplimiento con el Art. 15 de la Ley de Condominios
el cual indica que el apartamiento se dedicara Gnicamente al
uso dispuesto para el mismo en fa escritura. EI Condominio
Montecielo sera dedicado a uso residencial Unicamente
[Reglamento Art. VIl (@) y (e) y Séptima [Seccidn] Escritura
Matriz].

7. Sus clientes, ademaés, estan violando otros preceptos de la
Ley de Condominios puesto [quej el negocio que operan no
cuenta con los permisos y endosos necesarios para ello por
parte de las agencias pertinentes lo cual va contrario al Art.
15 (c) de la Ley.

8. Sus clientes también incumplieron con las disposiciones de
notificacion previa al amparo de cualquier operacion[;} tenian
que haber notificado a la Junta (Ley de Condominios seguin
enmendada, Art. 15A y el Art. IX Sec. 2 del Reglamento).

9. Por dlimo, varios titulares se quejaron por ruidos
innecesarios provenientes de dicho apartamento situacion
que le fue notificada a sus clientes, lo cual también constituye
una violacion a la Ley de Condominios [Art. 15 (b), y el
Reglamento del Condominio Art. XVIl Sec. 3 (m)].

‘Asi las cosas, el 29 de abril de 201 9, se llevd a cabo la reunidn con
el Comité de Conciliacién. Luego de varias comunicaciones por correo
electronico entre las partes, en ausencia de una determinacién clara del
Comité de Conciliacion, el 7 de julio de 2015, los recurrentes presentaron
una querella ante el Departamento de Asuntos del Consumidor (DACo),
contra el Consejo de Titulares del Condominio Montecielo.é En Su escrito,
alegaron que el sefior Tosado, quien afirmé que ocupa a tiempo completo
la unidad, tiene derecho a alquilar su propiedad a terceros. Por
consiguiente, solicitaron a la agencia que ordenara al Consejo de Titulares
a abstenerse de prohibir el arrendamiento a corto término. Al dia siguiente,
8 de julio, ef DACo notificd la reclamacidn. Debido a que la parte querellada
y recurrida no comparecié en el término dispuesto de veinte dias, los
recurrentes solicitaron al for_o administrativo que le anotara la rebeldia.” En
diciembre de 2015, luego de solicitar una prérrogé, el Consejo de Titulares

presentd su escrito de oposicion.® La agencia continué con los

procedimientos ante su consideracion.

5 Ap. pp. 1-58.
" Ap. pp. 67-68; 74-75.
8 Ap. pp. 89-92,
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Eﬁ Su contestacion,® la parte querellada y recurri.da cuéstionc’) que el
sefor Tosado residiera en el inmueble permanentemente, toda vez que
alegd que pasan largos periodos sin que se sepa de su presencia; y que la
senora Tosado visita con poca frecuencia la unidad. Expreso desconocer
si se arrienda una o mas habitaciones del apartamento. Entre sus defensas,
apostilld que el condominio est4d sometido al régimen de propiedad
horizontal y que la escritura matriz dispone expresamente que el uso de
cada unidad es Unicamente para fines residenciales. Insistieron que la
actividad de los recurrentes de arrendar a terceros por periodos cortos es
de indole comercial e incompatible con la naturaleza residencial del
Condominio Montecielo.

La vista administrativa se llevé a cabo el 14 de enero de 2016,
presididé por la licenciada Christine Auger Pinzon. La jueza adminsitrativa
juramentd e inquirid al sefior Tosado sobre la actividad de arrendamiento.
Este indico que alquila una habitacién del apartamento por un canon de
$65.00 y $10.00.por cada huésped adicional', hasta un maximo de tres
personas. Usualmente los términos son de dos dias, una o0 dos semanas,
hasta tres. Ademas de la habitacién y un bafio privado, los inquilinos tienen
acceso a todo el apartamento: sala, comedor, cocina. El sefior Tosado
informd, ademas, que mercadeaba el servicio a través de la plataforma
AirBnb y explicd detalladamente su funcionamiento y su pagina, ihcluyendo
el sistéma de evaluacion de los usuarios. Manifesté gue, a base de los
comentarios de otros ar_rendadores, los hermanos Tosado-Collins toman la
decision de prestar o no el serv.icio.T0

En el turno de cbntrainterrogatorio, el sefor Tosado sefald que los
huéspedes no reciben correspondencia en el apartamento. Sobre los
servicios durante la estadia testifico lo siguiente:

P ¢ Y usted los recoge en el aeropuerto?

" 2 Ap. pp. 76-88. Eif Consejo de Titulares sometid, ademds, informacién relacionada con la

poliza de seguro del Condominio Montecielo; a la que replicaron los recurrentes. Véase,
Ap. pp. 93-97; 94-104. :

1% Véase, Transcripeion de la Prueba Oral, pp. 39-44.
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R O sea, a veces. Si me, si me necesitan, si. Si me
- necesitan... pero eso es algo, eso es algo aparte. Eso
" NO es... '

P. ¢Y... usted les puede dar el servicio de ‘tours’, 'site in’,
flevarlos al Yunque...

R No. Porque...
..llevarlos...

)

R --¥0, yo... Se... se pudiera dar, se pudiera dar, pero yo
no doy un... yo no doy un ‘tour’ personalmente, que yo
estoy ofreciendo un servicio asi, 10 sabes. Esto es,
estos son invitados. a mi casa, y lo hago no
representando a una compaiiia, ni,. ni tratando de
hacer un negocio sobre eso, ti sabes. Yo Io que hago
es alquilar un cuarto adentro de un apartamento.

(Transcripcion de la Prueba Oral, p. 45, renglones 3-1 7). |

De igual forma, admitié que el arrendamiento de la habitacién esta
sujeto al pago de impuestos de habitacién a la Compania de Turismo y que
asi lo ha hecho." Explicé que la unidad ._de vivienda cuenta con un
estacionamiento y que los huéspedés suelen alquilar automéviles, pero que
los mismos se quedan fuera del complejo. Solo durante el primer mes de
alquilar la habitacién del apartamento, permitio que estacionaran dentrb del
Condominio y que dej6 de hacerlo, una vez la administracion e indicé que
ese proceder estaba proscrito por el reglamento. Asimismo, el sefior
Tosado manifesté que entfegaba a los huéspedes llaves del apartamento,
de la puerta principal del vestibulo del Condominio y del elevador. Acotd
que nunca las llaves se han extraviado y que los inquilinos, quienes vienen
de vacaciones, tampoco pueden recibir visitas. Afirmé que no le consta
sobre ningun incidente con alguho de los arrendatarios, aunque si ha
sabido de quejas de vecinos.!? |

Escuchado el testimonio, la jueza administrativa considerd probados
los siguientes hechoé:

1. La parte quereﬁante es titular del apartamento 8-A del
Condominio Montecielo.

2. El Condominio Montecielo esta sometido al régimen de
propiedad horizontal.

" En el Ap. pp. 113-114, se incluye copia de una noticia publicada el 7 de julio de 2015,
en la version digital de E! Nuevo Dia, en la que el Gobierno de Puerlo Rico acoge con
beneplacito ia diversidad de la oferta de alojamientos para los turistas, a través de la
plataforma AirBnb. Se resefia que “este tipo de transacciones esta sujeta a impuestos de

ocupacion, similar a los que aplican a tos hoteles o se expone a muitas de $500 por dia,
hasta $25,000".

2Vase, Transcripcion de la Prusba Oral, pp. 44-52,
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3. El 23 de marzo de 2015 el administrador del Condominio
Montecielo se comunicé via carta con los querellantes,
‘luego de que en asamblea celebrada el 16 de marzo de
201[5] el Consejo de Titulares decidiera que se les
expresara por escrito, el cese y desista de la practica de
alquilar su apartamento como un “Bed & Breakfast”.

4. Surge de la carta que en esa asamblea ordinaria del 16
de marzo de 201[5], el Consejo de Titulares fue quien
solicité que la parte querellada se comunicase por escrito
con los guerellantes para que terminasen el negocio que
llevan a cabo en su propiedad.

5. El 2 de abril de 2015, el representante legal de la parte
querellante escribié una carta al Sr. Javier Méndez
solicitandole copia de la convocatoria y el acta de la
asamblea ordinaria para constatar que el asunto del
negocio que llevan a cabo 10s querellantes en su
apartamento formaba parte de la agenda a discutirse.

6. El 21 de abril de 2015 el Sr. Javier Méndez respondio
mediante carta al Lcdo. Gierbolini aclarando que el
Consejo de Titulares lo que solicitdé a la Junta de
Directores fue que, en el descargue de sus obligaciones,
notificaran a los querellantes que con la operacién de un
negocio tipo “Bed & Breakfast” estaban violando la
escritura matriz y el Reglamento del Condominio
Montecielo.

7. El asunto fue referido al comité de conciliacién y se cité a
una reunion con el comité para el 29 de abril de 2015. El
Comité de Conciliacién no emitié una recomendacion final
luego de reunirse con la parte quereliante.

8. Conforme a la clausula séptima de la escritura matriz del
condominio Montecielo, el lote, edificio, apartamentos y el
“penthouse” seran utilizados para fines residenciales
exclusivamente.

9. ElI Reglamento del Condominio Montecielo también
dispone que los apartamentos seran utilizados para fines
residenciales solamente.

10.Ni el Reglamento del Condominio Montecielo ni la
escritura matriz prohiben el alquiler de los apartamentos.

11.Los querellantes alquilan una habitacion dentro de su
apartamento para acomodar un méaximo de 3 personas
cobrando una tarifa de $65.00 por persona y $10.00
adicional por cada huésped, tal y como si fuese una tarifa
hotelera y no el alquiler de un apartamento. Ese alquiler lo
realizan por términos variables de dos dias, dos semanas,
tres semanas o fines de semana.

12.El alquiler se realiza a través de la plataforma de alquiler
AirBnb. El guerellante, al utilizar esta plataforma para
alquilar su propiedad, paga impuestos hoteleros a
la Compariia de Turismo.

13.La pagina de AirBnb es una de facil acceso, sin necesidad
de tener una cuenta y contrasefa para Su acceso.
Tomamos conocimiento oficial de la pagina AirBnb y del
contenido de la pagina y del contenido de la pagina de los
querellantes.

14.5urge de los comentarios que han dejado los usuarios de
AirBnb en cuanto al alquiler de los querellantes que el Sr.
Raymond Tosado si les cocinaba desayuno, de aquelios
solicitarlo, contrario a lo declarado bajo juramento por
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este. Ademas, cobra una cuota por buscarios y llevarlos
al aeropuerto y otros lugares.

15.El testimonio del querellante no nos merecié ninguna
credibilidad. |

16.Conforme al testimonio del querellante en ocasiones
busca y lleva a los huéspedes, como este mismo los
Hama, al aeropuerto. No nos merecid credibilidad alguna
de que lo haga sin cobrarles. Tampoco nos merecié
credibilidad que no ofrezca desayunos a sus huéspedes,
de estos solicitarios, y cobrarles por ello.

17.S5i bien el Reglamento y la escritura matriz no prohiben
alquileres a corto plazo, los querellantes tienen un negocio
que operan desde su apartamento, al analizar la totalidad
de las circunstancias.

Consecuentemente, declaro no ha lugar la querella instada por los
recurrentes y ordend su cierre y archivo. Inconforme, la parte perdidosa,
presentd un escrito de reconsideracion. 3 Impugnaron que lleven a cabo
una acﬁvidad comercial, puesto que ia escritura matriz y el reglamento
permiten el alquiler; y no establece un minimo de tiempo ni de personas ni
el 4rea a arrendar. La solicitud fue denegada de plano.

Inconformes adn, comparecieron con el recurso de revision judicial
de epigrafe y sefialaron los siguientes errores:

Erré el Departamento de Asuntos del Consumidor al concluir
que la actividad que llevan a cabo los Querellantes-Apelantes
es impermisible porque estan “operando un negocio tipo
hospederia” en su apartamento al hacer una interpretacion
contraria a la jurisprudencia del alcance del término
“residencial”; asume e impropiamente toma conocimiento
judicial de comentarios qua surgen de una pagina cibernética
e incluye los mismos en sus determinaciones de hechos y
concluye errbneamente que el cumplimiento con normas
contributivas del Departamento de Turismo es un factor que
convierte el arrendamiento a corto plazo en una actividad no
“residencial”. ' ‘

Efré el Departamento de Asuntos del Consumidor al incumplir
con los requisitos procesales y abusar de su discrecion al no
aplicar la Ley de Condominios Yy su Reglamento de
Procedimientos Adjudicativos y no penalizar a la parte
Peticionada ante el incumplimiento con sus disposiciones.

En cumplimiento de orden, el Consejo de Titulares'* present su

alegato, por lo que, con el beneficio de ambas comparecencias y la

3 Ap. pp. 111-112b (pagina 112b reenumerada),

f“ E! Consejo de Titulares habfa presentado una mocion de desestimacién por falta de
jurisdiccion, por alegadamente recurrirse de manera tardfa. No obstante, una vez los
recurrentes presentaron su oposicion, la parte recurrida retird su peticion.
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transcripcion de la prueba oral, sometida el 3 de febrero Qe 2017, podemos
resolver.
(N

De entrada, debemos establecer el estandar de revisiéﬁ judicial
aplicable a las decisiones del DACo, que se realiza en virtud de la hoy
derogada Ley de Procedimiento Administrativo Uniforme (1LPAU), Ley Nam.
170 de 12 de agosto de 1988, segiin enmendada, 3 LP.R.A. §§ 2171y
8s.1% La LPAU dispone que la revision judicial se circunscribe a evaluar: (1)
si el remedio concedido por la agencia es el adecuado; {2) si las
determinaciones de hechos estan sostenidas por la evidencia sustancial
que surge de la totalidad de expediente; y (3) si las conclusiones de
derecho son correctas, para cuyo escrutinio el foro revisor no tiene
limitacién alguna. 3 L.P.R.A. § 2175. Por tanto, la evaluacion de las
determinaciones de la agencia administrativa con funciones adjudicativas,
es, pues, de caracter limitado. Lo anterior impiicaﬁ?(':]ue sus decisiones
merecen nuestra mayor deferencia judicial; siempre y cuando, sus
decisiones sean afines con la implantacién de la politica publica que se le

ha delegado y gue requiere un alto grado de especializacion o control de

recursos y competencias institucionales. - Cruz_Negrén_v. Adm. de
Correccion, 164 D.P.R. 341, 357-358 (2005).

las determinaciones de hechos del ente administrativo se
sostendran si se basan en la evidencia sustancial que obra en el
expediente, considerado en su totalidad. A asos fines, evidencia sustancial
es aquella relevante que una mente razonada podria entender adecuada

para sostener una conclusion. JP, Plaza Santa Isabel v. Cordero Badillo,

177 D.P.R. 177, 186-187 (2009), que sigue lo establecido en Ramirez v.

Depto. de Salud, 147 D.P.R. 901, 905 (1999) y Hilton Hotels v. Junta de

Salario Minimo, 74 D.P.R. 670, 887 (1953). Las conclusiones de derecho,

por otro lado, seran revisables en todos sus aspectos por el foro revisor,

5 La Ley 38-2017, Ley de Procedimiento Administrativo Uniforme del Gobierno de Puerto

Rico, aprobada el 30 de junio de 2017, derogé la L.ey 170-1988, pero no aplica al presente
caso. :
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Claro esta, aunque los tribunales, como conocedores det Derecho, no
tenemos que dar deferencia a las interpretaciories de las normas juridicas
que hacen las agencias administrativas, es norma reitérada que no
podemos descartar livianamente las conciusiones e interpretaciones de la
agencia. Por el contrario, debemos dar gran peso y deferencia a las
fnterpretaciones que los organismos administrativos hacen de las leyes y
reglamentos que administran. Incluso, en los casos dudosos, y aun cuandd
pueda haber una interpretacion distinta de las leyes y reglamentos, “la
determinacién de ia agencia merece deferencia sustancial”. Torres

Santiago v. Depto. Justicia, 181 D.P.R. 969, 1002-1003 (2011).

A‘ base de lo dicho, la jurisprudencia ha sostenido que los
procedimientos y las decisiones de los organismos administrativos estan
cobijados por una presuncidn de regularidad y correccion, por lo que
mérecen consideracion. En armonia con la finalidad perseguida, entonces,
debemos limitarnos a evaluar si el DACo actué arbitraria o ilegaimente, o
en forma tan irazonable que su actuacion constituye un abuso de

discrecion. Comisionado Sequros P.R. v. Integrand, 173 D.P.R. 900, 914-

915 (2008); Rebollo v. Yivi Motors, 161 D.P.R. 69, 76 (2004); Fuertes \

otros v A.R.P.E., 134 D.P.R. 947, 953 (1993); Murphy Bernabe v. Tribunal
Superié;r, 103 D.P.F-I._ 692, 699 (1975). Si la decisién recurrida es razonable
y se sostiene en la evidencia sustancial que obra en el expediente
administrativo, procede su cohfirmaqién. Esto, por razén de la experiencia
y conocimiento especializado de estas respecto a las facultades que se les
han conferido. Sin embargo, el tribunal revisor si podra intervenir con los
foros administrativos cuando la decisién adoptada no estd basada en la
evidencia sustancial, o se ha errado enla aplicacién de la ley, o cuando ia

actuacion es  arbitraria, irrazonable, ilegal o afecta derechos

fundamentales. JP, Plaza Santa Isabel v. Cordero Badillo, supra, pags.

186-187; OCS v. Universal, 187 D.P.R. 164, 179 (2012).
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Hi.

Con el anterior marco juridico en mente, pasemos a adjudicar el
caso de epigrafe. En sintesis, los recurrentes impugnan las conclusiones
de derecho del DACo y la evidencia adoptada, luego de tomar conocimiento
oficial de la pagina web de AirBnb y la de los recurrentes. Arguyen que el
arrendamiento que hacen de la habitacion del apartamento esta permitido
por la escritura matriz y el reglamento, aun cuando sea a ¢orto plazo.
Afirman que el uso es uno de tipo residencial. Tambien alegan que el DACo
incumplid con el ordenamiento juridico al no anotar la rebeldia de la parte
recurrida, tal como fue solicitado, por esta comparecer tardiamente con su
contestacion.

En relacion éon el primer sefalamiento de error, debemos resclver
si el uso que los recurrentes dan a la habitacion qule arriendan a corto plazo,
mediante AirBnb, es compatible con el uso residencial. Respondemos en
la negativa. Veamds. .

En primera instancia, descartamos las imputaciones de error sbbre
el conocimiento oficial de la agencia sobre aquella informacién publicada
en la plataforma de AirBnb, puesto que, durante la vista administrativa, esa
prueba fue traida por los propios recurrentes. Superado este
cuestionamiento, debemos destacar que la escritura matriz y ef reglamento
del Condominio Montecielo, principales fuéntes de derecho en este asunto
por tratarse de un contrato de adhesidn privado, establecen el uso
residencial exclusivo de sus unidades. Por el adjetivo “exclusivo” debemos
entender que “tiené fuerza y virtud de excluir”,

De una parte, la escritura matriz, en su séptima clausula, dispone 1o

_siguiente: “The lot, the buiiding, and all the apartments the penthou_ses

therein shall be used for residential purposes e>v(c':lusi\.rely”.17 Por otro

6 Real Academia de la Lengua, Diccionario. digital, exclusivo, va. Recopilado el 1 de
noviembre de 2017 en http://dle.rae.es/?id=HCx7DIX.

7 Ap. p. 28.
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lado, el reglamento reitera tal uso al establecer en su Articulo Vill{e): “Use
his unit for residential purposes only”.18
A este respecto, el Tribunal Supremo de Puerto Rico ha expresado:

El titulo constitutivo o escritura publica de una propiedad
por pisos o apartamientos individuales dispuesto en los
Arts. 22 y ss. de la Ley de la Propiedad Horizontal es un
estatuto privado que gobierna a los condéminos 0
titulares, y que una vez inscrito en el Registro de Ia
Propiedad también obliga a tercero. A dicha escritura
matriz, salvado el principio de! Art. 1207 del Cddigo Civil
relativo a las leyes, la moral y el orden publico, hemos de
acudir para dirimir el conflicto en este caso pues todos y
cada uno de los titulares al comprar sus respectivos
apartamientos llevaron a efecto un claro acto de
adhesion a lo alli estipulado. El titulo constitutivo de la
propiedad en condominio recoge acuerdos Yy pactos que
“tienen un origen plurilateral cuando son establecidos en
principio y por convenio por todos los interesados, o pueden
tener origen unilateral cuando son establecidgs por el
propietario dnico del inmueble antes de dividirlo por pisos,
formando un estado de derecho que se acepta
sucesivamente por los adquirentes conforme van

 realizando sus adquisiciones, en cuyo caso nos hailamos
mas bien ante un contrato de adhesién’.

Consejo de Titulares v. Vargas, 101 D.P.R. 579, 582-583 (1973). (Enfasis
nuestro y citas omitidas).

Ello es consono con la Ley de Condominios, que estatuye que “[I]é
escritura que establezca el régimen de propiedad horizontal expresara
clara y precisamente e! destino y uso de toda area comprendida en el
inmueble, y, excepto que esté Ley autorice lo contrario, una vez fijado dicho
destino y uso solo podra ser variado mediante el consentimiento unanime

de los titulares”. 31 L.P.R.A. § 1201, Mas adelante, el estatuto reitera que

cada apartamento solo podra dedicarse “Unicamente” al uso dispuesto en
la escritura matriz. 31 L.P.R.A. § 1291m(a). |

En lo atinente a este caso, ademas, es pertinente examinar la Ley
del Impuesto sobre el Canon por Ocupacién de Habitacion def Estado Libre
Asociado de Puerto Rico, 13 L.P.R.A. § 2271 y ss. (Ley NUm. 272-2003),
que transfirid a ia Compaﬁ ia de Turismo de Puerto Rico la responsabilidad
y obligacién de determinar, tasar, imponer, recaudar, fiscalizar y distribuir

el impuesto sobre el canon por ocupacion de habitacion.!® La Ley Ndm.

® Ap. p. 27.
1°13L.P.RA.§ 22_71-a(a~b).
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272-2003 define dicho impuesto como “la tarifa que debera cobrar o
facturar un hostelero por la ocupacion de cﬁalquier habitacion de una
hospederia, valorado en términos de dinero, (...)". 13 L.P.R.A. § 2271(8).
(Enfasis nuestro).

Asimismo, la referida ley equipara las figuras de “hostelero” y
“contribuyente”. Al primero lo describe como ;'cualquier persona natural o

juridica que opere_una hospederia en Puerto Rico (..). 13 LP.R.A. §

2271(21). Mientras que al segundo se refiere directamente como “el
hostelero que posee la obligacién de cobrar, retener y pagar el impuesto”.
13 L.P.R.A. § 2271(14). (Subrayado nuestro).

El precitado estatuto establece también. las siguientes definiciones

en su Articulo 1;

(2) Alojamiento suplementario a corto plazo.- Significa todo
edificio o parte de un edificio, dado en alquiler por un
periodo de tiempo menor [de] noventa (90) dias, dedicado
al alojamiento de personas mediante paga, cuyo edificio o
parte del mismo no sea un hotel, condohotel, hotel todo
incluido, motel, parador, pequefia hospederia, casa de
hospedaje y/u hotel de apartamentos. Dicho término
~incluirg, sin limitarse a casas, apartamentos, cabafas y villas.

[

(20) Habitacidn.- Significa cualquier cuarto o aposento de
cualquier clase en cualquier parte o seccion de una

. hospederia, que se ofrezca o esté disponible para uso o
posesion para cualquier fin.

[

(22) Hospederia.- Significa todo edificio amueblado,
regularmente usado y mantenido abierto para el alojamiento
de huéspedes, mediante el pago de un canon de alquiler, que
derive sus ingresos del alquiler o arrendamiento de
habitaciones, y que dentro de sus ofrecimientos provea tarifas
de alquiler o arrendamiento computadas en forma diaria,
semanal, fraccional, o mediante un canon global, por
concepto de todo incluido. El término “hospederia”
también incluira hoteles, condohoteles, hoteles todo
incluido, moteles, Paradores, alojamiento suplementario a
corto plazo (short term rentals), pequefas hospederias,
casas de hospedaje, hoteles de apartamentos y facilidades
recreativas operadas por agencias o instrumentalidades del
Estado Libre Asociado de Puerto Rico.

L.

(28) Ocupacion.- Significa el periodo durante el cual un
huésped usa o posee, o tiene el derecho a usar o poseer,
cualquier habitacién o habitaciones de una hospederia, o
el derecho a usar 0 poseer los servicios o facilidades
infh]erentes al uso o posesion de una habitacion.

(29) Ocupante o huésped.- Significa. toda persona que,
mediante el pago de una tarifa y en virtud de cualquier
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arrendamiento, concesion, permiso, derecho de acceso,
licencia o bajo cualquier otro acuerdo o en cuaiquier forma,
use, posea, tenga derecho a usar o a poseer una
habitacion.

18 L.P.R.A. § 2271(2, 20, 22, 28, 29).

Conforme la Ley NUm. 272-2003, el hostelero o contribuyente es
responsable de recaudar, retener y remitir el impuesto pagado, para lo que
previamente debera registrarse y solicitar un numero de identificacion
contributiva para hostelero. 13 LP.R.A. §§ 22719-2271r. El estatuto
dispone que el término para remitir el impuesto al Estado es mensual. Esto
es, la remesa recaudada durante el periodo comprendido entre el primer y
ditimo dia de cada mes debe remitirse dentro de los.diez dias del mes
siguiente. En el mismo término, el hostelero esta obligado a acompanar él
pago junto con una declaracién de las entradas por concepto del impuesto.,
13 L.P.R.A. § 2271s. La ley establece que, si la hospederia no cobra el
impuesto al ocupante de una habitacién, la Compania de Turismo podra
cobrarle la cantidad que debi6 recaudar y remitir. 13 L.P.R.A. § 2271u.

Vease, ademds, Cia. Turismo de P.R. v. Mun. de Vieques, 179 D.P.R. 578

(2010). En el caso de alojamiento suplementario a corto plazo, el impuesto
asciende a un siete por ciento (7%). 13 L.P.R.A. § 21710(b).

Un andlisis integral de la Ley NUm. 272-2003 nos conduce a colegir
que la actividad que los recurrentes practican en el apartamento de
Montecielo es una de alojamiento suplementario a corto plazo, con Ia
obligacién de recaudar un impuesto de siete_ por ciento de la tarifa de la
habitacién, para remitiflo mensualmente a la Companhia de Turismo.
Conforme las definiciones esbozadas, los recurrentes.son hosteleros, la
habitacion arrendada es considerada como una hospederia y los inquilinos |
no son residentes, sino ocupantes o huéspedes. Tales acepciones y
actividad son incompatibles con el uso residencial, que imponen la escritura
matriz y el regla'mento del Condominio Montecielo. Si consideramos {a
interpretacion que la doctrina juridica ha hecho del término uso comercial
—el cual se ha visto de manera tan abarcadora, que practicamente

equivale a una negacion del uso residencial, sin limites en cuanto a los
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posibles usos relacionados con el comercio— es forzoso concluir que ¢l
uso de los recurrentes a la habitacion del apartamento 8-A no responde a

un uso residencial, sino comercial. Soto Vazquez v. Vazquez Torres, 138

D.P.R. 282, 292-293 (1995). La interpretacion también incluye el uso

comercial incidental. Residentes Parkville v. Diaz, 159 D.P.R. 374, 390

(2003). Por consiguiente, ol DACo no incidié eh su andlisis y las
conclusiones de derecho no denotan arbitrariedad.

En cuanto al éegundo error, contrario a lo argumentado por los
recurrentes, entendemos que la actuacion del DACo de continuar con los
procedimientos ante su atencién, sin declarar al Consejo de Titulares en
rebeldia, es un asunto que se ajusta al &mbito discrecional de la agencia.

Como se sabe, la rebeldia®® es la posicién procesal en .la que se
coloca la parte que no ejercita su derecho a defenderse o que deja de

cumplir con un deber procesal. Rafael Hernandez Coldn, Practica Juridica

de Puerto Rico: Derecho Procesal Civil, pag. 287 (52 ed Lexusnems 2010)

El propésito de este mecanismo es desalentar el uso de la dilacién como

estrategia de litigacién. Rivera Figueroa v. Joe’s European Shop, 183

D.P.R. 580, 587 (2011). L.a anotacion de la rebeldfa es una norma procesal
cuya finalidad es evitar que el proceso judicial o administrativo se paralice,
se estanque o se retfase ihnecesariamente, por ‘Ia falta de diligencia o
demosfracic’m de displicencia de una parte en [a tramitacion de los asuntos

que le afectan. Véase, Continental Ins. Co. v. Isleta Marina, 106 D.P.R. 809,

815 (1 978); J.R.T. v. Missy Mfg. Corp., 99 D.P.R. 805, 811 (1971). De modo

que la anotacion de la rebeldia “opera como un remedio coercitivo contra

20 La Regla 45.1 de las de Procedimiento Civil, rectora de los dictimenes en rebeldia,
dispone:

Cuando una parte contra la cual se solicite una sentencia que concede un remedio
afirmativo haya dejado de presentar alegaciones o de defenderse en otra forma,
segtin dispone en estas reglas, y este hecho se pruebe mediante una dectaracién
jurada o de otro modo, el Secretario o Secretaria anotara su rebeldia.

El Tribunal a iniciativa propia o a mocién de parte, podra anotar la rebeldia a
cualquier parte conforme a la Regla 34.3(b)(3).

Dicha anotacion tendrd el efecto de que se den por admitidas las aseveraciones
de las alegaciones afirmativas, sujeto a lo dispuesto en la Regla 45.2(b).

La omision de anotar la rebeldia no afectara la validez de una sentencia dictada
en rebeldia.

32 L.P.R.A. Ap. V, R.45.1.
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una parte adversaria la cual, habiéndosele concedido la oportunidad de
refutar la reclamacién, por su pasividad o temeridad opta por no

defenderse”. Ocasio v, Kelly Servs., Inc. 163 D.P.R. 653, 670 (2005);

Alamo v. Supermercado Grande, Inc.,158 D.P.R. 93, 100-101 (2002).

Los foros adjudicativos gozan de amplia disérecién para anotar
la rebeldia, como para dejarla sin efecto. En cuanto a ello, la Regla 45.3
de Procedimiento Civil, 32 'L.P.R.A. Ap. V, R. 45.3, establece que “[e]l
tribunal de instancia podra dejar sin efecto una anotacién de rebeldia por
causa justificada”. Para persuadir af juzgador de que ese debe ser el curso
de accion, la parte interesada podra presentar “evidencia de circunstancias
que a juicio del tribunal demuestren justa causa para la dilacién, o probar
que tiene una buena defensa en sus méritos y que el grado de
perjuicio que puede ocasionarse é la otra parte con relacion al

proceso es razonablemente minimo”. Rivera Figueroa v. Joe's European

Shop, supra, pag. 593. (Enfasis nuestro).

En este caso, la parte recurrida reconocié su tardanza en
comparecer. No fue hasta el 24 de noviembre de 2015 que su
representacion legal presentd un escrito, mediante el cual solicitd un
termino adicional.2! Luego, e|'3 de diciembre de 2015, presenté su
contestacion a la querella. El Consejo de Titulares apunté que la tardanza
No causo perjuicio a los recurrentes. Asi lo concibié el DACo al continuar
con los procedimientos, puesto que la vista administrativa se celebrd segin
lo pautado por la agencia.

En nuestro ordenarﬁiento juridico prevalece la politica judicial de

que los casos se ventilen en su fondo. Neptune Packing Corp. v,

Wackenhut Corp., 120 D.P.R. 283, 292 (1988); Imp. Vilca. Inc. v. Hogares

Crea, Inc., 118 D.P.R. 679 (1987). Por ello, estas normas procesales deben

interpretarse liberalmente y cualquier duda debe feso[verse a favor del que

solicita que se deje sin efecto una anotacién de rebeidia, a fin de que e!

proceso continlie vy el caso pueda resolverse en sus méritos, Diaz v.

21 Ap. pp. 72-73.
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Tribunal, 93 D.P.R. 79 (1966). Véase, ademas: Rivera Fiqueroa v. Joe's

European Shop, supra, pag. 592. Lo anterior adopta'mayOf importancia
cuando se refiere a los procedimientos administrativos, en que las normas
procesales dé los tribunales sirven “para guiar el curso de los mismos
mientras no obstaculicen la flexibilidad, agilidad y sencillez dg estos. Es
fundamental que su utilizacion en dichos procesos propicie una solucion

justa, rapida y econdémica”. Otero v. Toyota, 163 D.P.R. 716, 733 (2005). A

la luz de estos fundamentos, es meritorio ’dar deferencia al DACo en la
tramitacion del caso y concluir que el error no fue cometido.
| Iv.

Por los fundamentos antes expuestos, los cuales hacemos formar
parte de esta sentencia, confirmamos la resolucion recurrida sobre la
querella numero SJ0015107 del Departar_nénto de Asuntos del
Consumidor.

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

de Apelaciones.

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




