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Opinién del Tribunal emitida por la Jueza Asociada seflora
Fiol Matta

En San Juan, Puerto Rico, a 14 de junio 2012.
¢Es el agente administrador de un inmueble bajo el
régimen de propiedad horizontal un mandatario del Consejo
de Titulares? Estos recursos consolidados nos brindan la
oportunidad de examinar esa relacidén en toda su complejidad
y, en particular, la interaccidén que en ella se da entre
los contratos de mandato, trabajo vy arrendamiento de

servicios.
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A.

En el primero de los casos ante nuestra consideracidn,
el sefior Jorge Coldén Ortiz suscribid un contrato con el
Consejo de Titulares del Condominio Borinquen Towers I para
prestar servicios remunerados como administrador de dicha
comunidad sometida al régimen de propiedad horizontal y de
la cual ¢él1 era conddémino. Por virtud de ese contrato
suscrito el 16 de octubre de 1996, el sefior Coldn Ortiz
laboraria seis horas diarias con un horario fijo de 7:00am
a 1:00pm y wun salario mensual de $650, asi como una
compensacién de $50 mensuales para diligencias oficiales
del condominio. No obstante, de 1996 al 2000, el
peticionario laboraba 40 horas semanales vy devengaba un

salario de $1,500 mensuales.’'

Finalmente, el contrato podria
renovarse anualmente de manera tacita por un plazo
idéntico, “siempre y cuando [cumpliera] con las reglas vy
deberes que se le asignen".2 Durante los cuatro afios que
fungié como administrador del condominio, el sefior Coldn
Ortiz no fue objeto de amonestacidén alguna vy, en
consecuencia, el contrato fue renovado automadticamente para
los afios 1997, 1998 y 1999.

Segun el contrato, el condominio retuvo “los servicios

del Sr. Jorge Coldn Ortiz como Administrador” y le asignod,

! Determinaciones de Hechos, Sentencia del Tribunal de

Primera Instancia, a la pag. 2; Apéndice peticidén de
certiorari, a la pag. 38.

2

z

Sentencia del Tribunal de Apelaciones, a la pag. 1;
Apéndice peticidn de certiorari, a la pag. 2.
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entre otras funciones, “[altender todo lo relacionado con
el buen gobierno, administracién(, ] vigilancia y
funcionamiento del condominio, y en especial, todo 1o
relacionado a las cosas o elementos de uso comun y los
servicios generales”.® Muchos de los deberes vy las
facultades del peticionario especificados en el contrato
corresponden a la gestidén tipica de un agente
administrador. No obstante, el Tribunal determind, como
cuestién de hecho, que la posicién del demandante no
requeria el ejercicio de discrecidén ni tampoco conllevaba
la supervisién de empleados.’

El 17 de mayo de 2000, el peticionario se reportd al
Fondo del Seguro del Estado tras sufrir un accidente en el
trabajo que se produjo mientras laboraba con el contenedor
de Dbasura del condominio. Ese mismo dia, la Junta de

Directores advino en conocimiento de la determinacidédn del

® Contrato del 16 de octubre de 1996, a la pag. 1; Apéndice
peticidén de certiorari, a la pag. 50. Segun el contrato, la
Junta de Directores también podia delegarle un sinnumero de
tareas al Administrador: dirigir los asuntos financieros
relativos a las recaudaciones y pagos; atender las deudas
de los titulares; mantener una cuenta bancaria a nombre del
condominio; atender violaciones al reglamento; responder
por la conservacién y funcionamiento de las diversas
dependencias del condominio, fundamentalmente las de uso
comin; preparar, mantener y radicar todos los récords e
informes requeridos por las leyes y el Reglamento; cumplir
y hacer cumplir las normas vy acuerdos del Consejo de
Titulares y la Junta de Directores; atender la conservacioén
del condominio y disponer 1las reparaciones ordinarias dque
sean necesarias, adoptando las medidas ©pertinentes; vy
cuidar que se lleve al dia el libro de titulares. De igual
forma, tendria “[tlodas las deméds facultades que le sean
asignadas por la [Junta de Directores]”. Id.

 Determinaciones de Hechos, Sentencia del Tribunal de

Primera Instancia, a la pag. 2; Apéndice peticidén de
certiorari, a la pag. 38.
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Fondo de ofrecerle al sefior Coldn Ortiz tratamiento médico
en descanso. Luego, el 3 de agosto de 2000, el Fondo ordend
continuar el tratamiento mientras trabajaba. E1 17 de
octubre de ese afio, el peticionario fue dado de alta.

Mientras tanto, apenas siete dias después del
accidente del peticionario, se celebrdé una asamblea del
Consejo de Titulares del Condominio Boringquen Towers I. En
esa reunidbn, se decidid, por unanimidad, no renovar el
contrato del sefior Coldén Ortiz que, casualmente, vencia el
17 de octubre de ese afio, dia en que el peticionario fue
dado de alta.

El 15 de noviembre de 2000, el sefior Coldén Ortiz
presentdé una demanda ante el Tribunal de Primera Instancia
por despido injustificado y en violacién a la reserva de
empleo establecida en el articulo 5-A de la Ley Num. 45 de

° En su contestacién a

18 de abril de 1935, seglin enmendada.
la demanda, el condominio alegd, entre otras defensas, que
hubo justa causa para el despido, que no habia relacidn
entre el despido y el accidente del sefior Coldén Ortiz y que
la decisidén de no ratificar al administrador fue hecha por
unanimidad en el Consejo de Titulares. En cuanto a las
razones para no renovar el contrato del peticionario, el
condominio sostuvo que el demandante habia cometido
6

multiples irregularidades antes de su supuesto accidente.

Posteriormente, el condominio alegd que, “[h]abiéndo sido

° Ley de Accidentes del Trabajo, 11 L.P.R.A. sec. 1 et seq.

® Sentencia del Tribunal de Apelaciones, a las péags. 3-4;

Apéndice peticidn de certiorari, a las pags. 4-5.
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el demandante contratado por término determinado”, no
estaba protegido por la Ley Num. 80 de 30 de mayo de 1976,
segun enmendada.’

El 5 de octubre de 2009, el foro de instancia declard
con lugar la demanda. Al aquilatar la prueba recibida,
concluydé que la relacidén entre el sefior Coldén Ortiz y el
condominio era, como cuestiédn de hecho, de naturaleza
obrero-patronal. Resolvid, ademds, que el condominio no
logrd refutar la presuncidén de despido injustificado que
establece la Ley Num. 80 y gque no cumplidé con la reserva de
empleo establecida en el articulo 5-A de la Ley Num. 45. El
Tribunal de Primera Instancia ordendé el pago de $187,677,65
por concepto de mesada ($4,038.45), licencia de vacaciones
y enfermedad ($15,639.20), salarios dejados de percibir
entre agosto 2000 a febrero 2009 ($153,000.00) vy dafos
($15,000), asi como $10,000 en honorarios de abogados.

Inconforme con esa decisidén, el condominio recurrid al
Tribunal de Apelaciones alegando, principalmente, que entre
el sefior Coldén Ortiz y el condominio no habia una relacidn
obrero-patronal, por lo gque no procedia indemnizacidn
alguna bajo las leyes laborales. El1 foro apelativo examind
la figura del agente administrador y su interaccidén con los
contratos de mandato, de trabajo vy arrendamiento de
servicios. Concluyd que el agente administrador es un
mandatario, pues la Ley de Condominios autoriza su

destitucidén en cualgquier momento por la sola voluntad del

" Id. a la pag. 4; Apéndice peticién de certiorari, a la
pag. 5.
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Consejo de Titulares e impone al administrador el deber de
rendir cuentas al final de su gestidén. Resolvid entonces
que la legislacién protectora del trabajo no aplica al
agente administrador y revocd al Tribunal de Primera
Instancia. Para el foro intermedio, el que la relacidn
entre el sefior Colén Ortiz vy el condominio fuese de
subordinacidén y se le remunerase por sus servicios no era
suficiente para concluir que el peticionario realmente era
un empleado, pues ambas circunstancias eran compatibles con
el contrato de mandato.

El sefior Coldén Ortiz presentd entonces su recurso ante
este Tribunal alegando, en esencia, que su vinculo con el
condominio era “una clara relacién obrero-patronal”.® Segun
el sefior Coldédn Ortiz, un mandatario se obliga a prestar un
servicio o efectuar cualquier otra gestidén o negocio
juridico a nombre o por encargo de otra, gestidn que,
aunque puede ser gratuita o retribuida, se basa en la
confianza entre las partes vy conlleva un traspaso de
autoridad. Sostiene asi mismo que lo esencial del contrato
de mandato es la representacidén pues ésta permite convertir
la ausencia real del mandante en presencia juridica. Asi,
lo fundamental de dicho contrato es la posibilidad de obrar
por cuenta ajena y realizar actos juridicos en nombre de
otro cuya personalidad asume el mandatario.’ Esta facultad

de representacién del mandante por el mandatario conlleva

® Peticién de certiorari, a la pag. 7.

° Id, a la pag. 8.
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otro elemento esencial al mandato, 1la discrecidn para
obrar.

Sin embargo, el peticionario expone que no ejercia
discrecidén alguna en el desempefio de sus labores y, si bien
su posicidédn estaba “designada” como “Administrador”, “no es
menos cierto que las funciones que [realizabal] para el

10 como

Condominio eran tipicas de un empleado asalariado”.
ejemplo de esto, recalca que el accidente que sufridé en
mayo de 2000 se debid a que estaba moviendo un contenedor
de Dbasura. En otras palabras, el peticionario alega que,
independientemente del nombre por el cual se le designa en
su contrato, su realidad cotidiana asemeja su situacidén més
a la de un empleado que a la de un agente administrador.
Por ultimo, el peticionario reclama que no debe ser privado
de las protecciones de la legislacidén laboral, pues nuestro
ordenamiento exige una lectura restrictiva en contra de la
exclusién del trabajador y liberal a favor de la aplicacién
de sus disposiciones.

El 22 de octubre de 2010 expedimos el auto. En su
alegato, la parte recurrida se reafirma en que el Tribunal
de Apelaciones no errd al resolver que el peticionario era
un mandatario y que dicha conclusidén estd en sintonia con
la doctrina cientifica.

B.

En el segundo de los casos consolidados, la

peticionaria, sefiora Yolanda Candelario, trabajé por seis

0 14,
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afios, hasta el 17 de noviembre de 2004, como administradora
del condominio Playa Dorada, siendo ella wuna de sus
titulares. Como administradora, la sefiora Candelario
supervisaba a la secretaria, asi como a la supervisora vy
los trabajadores de mantenimiento del condominio, un total
de siete personas. También supervisaba al personal
contratado de seguridad, a contratistas qgue proveian
servicios a la piscina y a la planta de emergencia, asi
como servicios de Jjardineria, entre otros.'’ Es decir,
“[l]levaba a cabo 1las funciones de Administradora del
Condominio” y se reportaba directamente ante la Junta de
Directores.? Segun fue admitido por el condominio, la
sefiora Candelario nunca fue objeto de amonestacidén, recibia
un salario de $1,125 qgquincenales, del cual se le deducian
seguro social y contribuciones, tenia derecho a 15 dias por
concepto de vacaciones y 15 dias por licencia de
enfermedad, asi como un bono de navidad equivalente al 2%
de su salario, hasta un maximo de $200.'° Las funciones de
la sefiora Candelario, segun descritas por ella, eran “estar
a cargo de la oficina, de los empleados, supervisar [a]

alrededor de ocho (8) empleados, a cargo de todos 1los

1 Determinacién de Hecho Num. 2, Sentencia del Tribunal de

Primera Instancia, a las pags. 6-7; Apéndice peticidn de
certiorari, a las pags. 15-16.

12 Determinacién de Hecho Num. 3, Id, a la pag. 7; Apéndice

peticidén de certiorari, a la pag. 1l6.

13 Seguin la sefiora Candelario, al comenzar sus labores como

Administradora devengaba un salario de $1,500 mensuales con
$200 de car allowance, el que eventualmente fue elevado a
$2,250 mensuales y $250 de car allowance. Transcripcidén del
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suplidores que le daban servicio al condominio, de 1los
conddéminos, que cuando tuvieran algin problema en sus
apartamentos [ella] tenia que ir a inspeccionarlo”,'® 1lo
cual resultaba en que estaba mds en el “field” que en su
oficina.’ Indicd que ademas de seguro social y
contribuciones, le hacian descuentos de seguro de choferes,
desempleo e incapacidad, y que el condominio le entregaba
un formulario W-2 para sus planillas.'® Su horario de
trabajo era de 8:00am a 5:00pm.

Segun el reglamento del condominio, el administrador
“serd nombrado, por el Consejo de Titulares, por mayoria de
votos, pudiendo ser una corporacidédn o un individuo para
asegurar la administracién apropiada del condominio.
Igualmente, el Consejo de Titulares [podrad] removerlo de su

7

cargo, también por mayoria de votos”.'” En cuanto a sus

testimonio de la sefiora Candelario, Apéndice peticidn de
certiorari, a las pags. 447-448.

Y 1d, a las pags. 444-445.

> 1d, a la pag. 445.

¢ 1d, a la pag. 448.
" Articulo 5.1 del Reglamento del Condominio Playa Dorada.
El Reglamento también dispone que el administrador prestara
fianza, si asi se lo requiere el Consejo de Titulares. En
cuanto a los deberes y obligaciones del administrador, el
Reglamento establece que: autorizard todos los contratos vy
demds documentos otorgados en nombre del Condominio;
cobrard todas las cantidades debidas y pagard las deudas;
en nombre del condominio empleard vy despedird a todo
personal, fijard las horas de trabajo y la compensacidn
para el mismo; velard por el cumplimiento del Reglamento;
mantendrd todos los récords y preparara todos los informes,
incluyendo las minutas escritas de todas las reuniones del
Consejo de Titulares y de la Junta de Directores; preparara
un presupuesto anual para someterse a la reunidén anual del
Consejo; establecerd vy mantendrad una cuenta bancaria a
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facultades, el reglamento también dispone que éstas “podréan
ser revocadas, modificadas o ampliadas por el Consejo de
Titulares en reunién celebrada al efecto”.'®

En una asamblea celebrada el 14 de noviembre de 2004,
el Consejo de Titulares, sin ofrecer explicaciones,
destituyé a la sefiora Candelario de su cargo.'’ En esa misma
reunién, se eligid® una nueva Junta de Directores que tomd
posesidn pocos dias después. En ausencia de su Presidente,
quien se encontraba fuera del pais, la Junta saliente se
reunidé y tomé “1la decisidén de autorizar pagos por concepto
de mesada, vacaciones, bono vy salario a favor de la

2 Estas decisiones de la Junta saliente “fueron

demandada”.
acorde con la practica existente en el Condominio para la
toma de posesidédn de una nueva Junta y la entrega de 1los

2l E1 desembolso autorizado

asuntos administrativos a ésta”.
por la Junta saliente consistidé de las siguientes partidas:

un cheque por $7,619.77 por concepto de mesada; otro por

$1,699.69 por concepto de vacaciones acumuladas; otro

nombre del Consejo; adoptard reglas para el mejor uso de
las facilidades del condominio; “[e]ln general, ejecutaré

los poderes y cumplird con todos los deberes del Consejo

Titulares vy/o los deberes seflalados a la Junta de

Directores excepto aquellos especificamente reservados a

los Titulares y/o de la Junta por las leyes del Estado

Libre Asociado de Puerto Rico por el presente Reglamento”.

® Articulo 5.1(n) del Reglamento.

' Sentencia del Tribunal de Apelaciones, a la pag. 6;

Apéndice peticidédn de certiorari, a la pag. 575.

29 1d, citando la Determinacién de Hecho Num. 5, Sentencia
del Tribunal de Primera Instancia.

2l '1d, citando la Determinacién de Hecho Num. 6, Sentencia
del Tribunal de Primera Instancia.
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cheque por $790.82 también por vacaciones; y un cheque por
$184.70 de bono de navidad. El total de los pagos emitidos
fue de $10,294.098.

El 4 de enero de 2005, la nueva Junta de Directores
demand® a la sefilora Candelario en cobro de dinero, por la
cantidad de $10,412.50.°° En apoyo a esa demanda, los
peticionarios adelantaron varios argumentos. En primer
lugar, adujeron que el desembolso autorizado por la Junta
saliente era ilegal pues la sefiora Candelario “no tenia

23 Es

derecho a 1los beneficios provistos a los obreros”.
decir, que, por la naturaleza de su cargo y sus funciones,
no estaba cubierta por la legislacidédn protectora del
trabajo, y no era acreedora a pago alguno en concepto de
mesada, vacaciones, bono de navidad o salarios adeudados.
En segundo lugar, sostuvieron que el desembolso de
$10,294.98 autorizado por la Junta saliente excede el
limite de $5,000 permitido a la Junta en casos de
transacciones extrajudiciales, requiriéndose autorizacidn
del Consejo de Titulares para cualgquier suma mayor.

Por su parte, la sefiora Candelario negd que debiera la
cantidad reclamada, considerando que ésta respondia al pago
de la mesada y demds liquidaciones a las que tenia derecho.

En cuanto a la postura del condominio de qgque los cheques

emitidos excedian el limite de $5,000 establecido por 1la

?2 No surge con claridad del expediente las razones para la

diferencia entre el total de pagos emitidos y la cantidad
reclamada en la demanda.

> 1d, a la pag. 2; Apéndice peticién de certiorari, a la
pag. 571.
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Ley de Condominios, la sefiora Candelario adelantdé dos
teorias. En primer lugar, que la disposicién de la Ley que
establece dicho limite se refiere exclusivamente a
reclamaciones Jjudiciales o extrajudiciales y en este caso
la Junta realizd dicho desembolso sin que la peticionaria
hiciera reclamacidén alguna. En segundo lugar, vy en la
alternativa, que si fuera aplicable el 1limite de $5,000,
éste se referiria dUnicamente al pago que recibidé por
concepto de mesada pues los deméds pagos fueron por
cantidades inferiores a $5,000. Finalmente, presentd una
reconvencién reclamando el pago de $299.25 en concepto de
remanente de la mesada.

El condominio también alegdé gque la Ley Num. 80 no
cubria a la sefiora Candelario pues a ella se le habia
contratado por un término fijo de un afio, mientras que la
Ley aplica Unicamente a los empleados por término
indeterminado. Ademas, alegd que la peticiocnaria no tenia
derecho a la mesada porque, al ser administradora, era
mandataria del condominio y no empleada. Por el contrario,
la sefiora Candelario alegd que era empleada del condominio,
que fue despedida sin Jjusta causa y que, aungue su contrato
era anual, se habia generado una expectativa de continuidad
en el empleo que la convirtié en empleada regular por
tiempo indeterminado protegida por la Ley Num. 80.

El Tribunal de Primera Instancia declardé sin lugar la
demanda, manifestando que “quedd plenamente convencido [..]
de que la relacidén entre la parte demandante y su

administradora se basd® a lo largo de los afios en que se dio
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24 Apoyé dicha

dicha relacidén, en una de empleada-patrono”.
conclusidédn en la “naturaleza de la relacidn], ] [...] sus
términos % condiciones de empleo % con el trato
contributivo y de beneficios que se le dio en todo momento

" 25 Ppor tanto, al determinar que la

[a la peticionarial
sefiora Candelario era una empleada del condominio y que no
hubo justa causa para su despido, concluyd gque los pagos
emitidos por la Junta saliente constituian una obligacién
legal con la peticionaria y su  pago no requeria
autorizacién del Consejo de Titulares. De igual manera,
declard sin lugar la reconvencidén, dado que la peticionaria
no presentd prueba que demostrara que el condominio le
debia cantidad alguna por concepto de mesada.

El condominio recurridé al Tribunal de Apelaciones vy
éste revocd la Sentencia del foro primario. Concluyd el
tribunal gque la sefiora Candelario no era empleada sino
contratista del condominio, por lo cual estaba excluida de
las protecciones de la Ley Nuam. 80. De igual forma,
resolvidé que la Junta saliente actud ultra vires al emitir
cheques por una cantidad mayor a $5,000 sin la autorizaciédn
del Consejo de Titulares.

En el recurso que atendemos, la peticionaria alega que
el Tribunal de Apelaciones errd al concluir que ella era
mandataria del Consejo de Titulares vy, como tal, estaba

excluida de la legislacidén laboral. Seflala la sefiora

% gSentencia del Tribunal de Primera Instancia, a la pag.

11; Apéndice peticidén de certiorari, a la pag. 20.

25 1d.
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Candelario que el condominio deducia de su salario pagos al
seguro social, retenia contribuciones y denominaba su
remuneracidén como salario. Ademés, tenia derecho a 15 dias
de vacaciones e igual periodo en caso de enfermedad,
recibia bono de navidad, y el Departamento del Trabajo vy
Recursos Humanos la clasificé como empleada para efectos de
los beneficios de desempleo. También reitera que el pago
emitido por la Junta saliente no fue ultra vires, pues el
limite de $5,000 que establece 1la Ley se refiere a
reclamaciones judiciales o extrajudiciales y no a
obligaciones legales que la propia Junta decididé cumplir
sin que ella reclamara pago alguno. Por su parte, el
condominio argumenta dque el que se dedujeran pagos de
seguro social y se retuvieran contribuciones no convirtid a
la peticionara en empleada, més aun cuando fue ella, como
administradora del condominio, guien implantd dicha
préctica para todos los empleados y se incluyd entre estos.
El 21 de enero de 2011 expedimos el auto de certiorari
en el caso CC-2010-616 y lo consolidamos con el caso CC-

2010-277. Procedemos a resolver ambas controversias.

IT.

El régimen de propiedad horizontal se adoptd en
nuestra Jjurisdiccidén con una doble finalidad, a saber,
proveerle a las personas la posibilidad de disfrutar el
derecho a la propiedad plena e individual de un inmueble vy,

a la vez, maximizar el uso del escaso terreno disponible en
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el pais.?® La propiedad plena e individual de un apartamento
coexiste entonces con la de otros duefios, mientras se
comparten unas Aareas comunes que pertenecen a todos como
parte de la comunidad.

El titular individual es responsable principalmente de
su propio apartamento, que le pertenece privativamente como
cualquier otra finca sujeta a derechos reales como el de
propiedad. En cuanto al uso vy mantenimiento de los
elementos comunes, asi Como los asuntos generales
relacionados a la vida del condominio, la responsabilidad
recae sobre la totalidad de la comunidad. Para ello, la Ley
Num. 103 de 5 de abril de 2003, mejor conocida como la Ley
de Condominios,27 establece el Conse’jo de Titulares,
compuesto por la totalidad de los titulares individuales,
como la autoridad suprema del condominio. Ahora bien,
nuestro ordenamiento reconoce las dificultades préacticas
que presenta el que el Consejo de Titulares se encargue de
los asuntos de dia a dia de un condominio. Por eso, la Ley
dispone que cuando concurran mas de guince titulares, se
elegird una Junta de Directores compuesta por vecinos del
condominio.?®

Segun el articulo 38 de 1la Ley de Condominios, la
Junta de Directores estard compuesta, como minimo, por un

Presidente, un Secretario y un Tesorero, todos los cuales,

26 Consejo de Titulares v. Portal de Sofia, 1Inc., 2011

T.S.P.R. 76, a las pags. 7-8.

7 31 L.P.R.A. sec. 1291 et seq.

28 31 LL.P.R.A. sec. 1293b(a) (1).
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necesariamente, tienen que pertenecer al Consejo de

Titulares.?’

De igual forma, el mismo articulo 38 provee
para la seleccidén de un “agente administrador, quien podré
no pertenecer a la comunidad de titulares y en quien el
Consejo de Titulares, el Director o la Junta de Directores
podréd delegar las facultades y deberes” permitidas por el

Reglamento.30

Es decir, la Junta de Directores y el cargo de
agente administrador son creados por el mismo articulo de
la Ley. De esa forma, el estatuto identifica al agente
administrador como uno de los 6rganos internos de direcciédn
del condominio y lo relaciona con el Presidente vy,
particularmente, con el Secretario de la Junta. A esta
misma visidén integral de direccién responde el que los
deberes del agente administrador se definan como el
ejercicio de aquellas facultades del Consejo de Titulares vy
la Junta de Directores que le sean delegadas, es decir,
tareas que corresponderian realizar a uno de estos cuerpos.
El articulo 38 dispone, ademas, que el agente
administrador serd elegido por el voto afirmativo de la
mayoria del Consejo de Titulares. Su nombramiento, al igual
que el de los integrantes de la Junta de Directores, es de
un afio, pero dicho término puede prorrogarse tacitamente
por periodos iguales, salvo que el reglamento del

1

condominio disponga otra cosa.’’ Por ultimo, la Ley dispone

2% 1d.
3% 31 L.P.R.A. sec. 1293b(a) (2).

314,
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que el Consejo de Titulares podra remover al agente
administrador de su puesto por acuerdo mayoritario tomado

2 mientras

en reunidn extraordinaria convocada al efecto,3
que la Junta de Directores podréd relevarlo de sus funciones
por justa causa.>’

Mas alld de lo indicado, como nos explica el profesor
Michel Godreau, “[s]obre este importante funcionario no es

mucho lo que se dice en la Ley".34

Tampoco habiamos tenido,
hasta ahora, la oportunidad de analizar 1la figura del
agente administrador vy su relacidén con el condominio,
particularmente con el Consejo de Titulares. Los
peticionarios en los casos consolidados nos solicitan dque
concluyamos que ellos son empleados del condominio
protegidos por las leyes del trabajo. Por su parte, 1los
condominios recurridos nos invitan a identificar al agente
administrador como un mandatario del condominio, excluido
de las leyes laborales.

El consenso entre los tratadistas espafioles es

caracterizar la relacidén entre el agente administrador y el

3231 L.P.R.A. sec. 1293b(b).

¥ 31 L.P.R.A. sec. 1293b-4(k). La Ley dispone que se
entenderd ©por Justa causa “el desempefio negligente ©
culposo de sus funciones, la deshonestidad o la violaciédén
de las normas de Dbuena conducta establecidas en el
Reglamento del condominio o el incumplimiento de sus
deberes establecidos contractualmente”. En dicho caso, 1la
Junta tendria que convocar al Consejo de Titulares en un
periodo de 30 dias. Id.

3 Michel Godreau, “El Condominio: E1 Régimen de Propiedad

Horizontal en Puerto Rico”, Ed. Diclan, San Juan, 1992, a
la pag. 141. Si Dbien esta cita es en referencia a la
antigua Ley de Propiedad Horizontal, lo mismo aplica a la
Ley de Condominios de 2003.
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5

condominio, como una relacién mandante-mandatario,>® con lo

® En nuestra

cual coincide la jurisprudencia de ese pais.’
jurisdiccién, Godreau y Hernandez Denton opinan lo mismo.>’
Coincidimos con su conclusidén. Vemos por qué.

Al abordar la cuestidén, los tratadistas se concentran
en los siguientes asuntos: la naturaleza de la gestidén del
agente administrador; la forma de su retribucidén; el deber
de rendir cuentas; el rol del encargo; la dependencia y la
representacién en las labores del administrador. Sin
embargo, cabe destacar que la posicidén de los tratadistas
que conciben al administrador como mandatario no estd ajena
a la critica. Esta se basa, principalmente, en la falta de
correspondencia entre la figura conceptual del agente
administrador y 1la relacién que realmente se establece
entre éste y el condominio. Segun Rabella de Carrillo:

Si en el terreno juridico las funciones del

Administrador en el estricto y justo sentido de

la palabra, debian encajarse en el ambito del

mandato, quedando en consecuencia reguladas por
los articulos 1.709 del Cbébdigo Civil, no es menos

3% José Puig Brutau, “Fundamentos de Derecho Civil”, T. III,

v. 2, 1979, a la pag. 129; Manuel Pons Gonzadlez y Miguel
Angel Del Arco Torres, “Régimen Juridico de la Propiedad
Horizontal”, 6ta Ed., Ed. Comares, 1995, a la pag. 526;
Manuel Batlle Véazquez, “La propiedad de casas por pisos”,
8va Ed., Ed. Marfil, 1980, a la pag. 165.

%% Véase Sentencia del Tribunal Supremo de Espafia de 17 de

diciembre de 1983. Véase, ademéds, Sentencia de la Audiencia
Territorial de Valencia de 28 de marzo de 1983 en F. Javier
Garcia Gil, “La Propiedad Horizontal y su Jurisprudencia”,
Ed. Aranzado, Zaragoza, 1988, a la pag. 432; Sentencia de
la Audiencia Provincial de Madrid de 14 de noviembre de
1974 en Id, a la pag. 541.

7 Godreau, Op.Cit., a la pag. 144; Federico Hernandez

Denton, “La Ley de Propiedad Horizontal: un analisis de las
enmiendas de 1976”, 44 Rev. Col. Abogs. P.R. 257, 274
(1983) .
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cierto que en el terreno de la practica se wvenian
produciendo con frecuencia harto notable
situaciones verdaderamente nebulosas en torno a
la personalidad y facultades del Administrador.®

Uno de los principales temas discutidos por 1la
doctrina en este contexto es el de la retribucidén de 1los

servicios del agente administrador.?’

No podemos olvidar que
el contrato de mandato se presume gratuito, presuncidén que
dificilmente se extiende al cargo de administrador hoy dia,
maxime cuando por los conocimientos especializados y la
inversién de tiempo considerable que se requiere del
administrador, se tiende a buscar 1los servicios de un
tercero ajeno a la comunidad. Sin duda, es un sinsentido
que un tercero dedique largas horas de trabajo, de manera
gratuita, al servicio de una comunidad a la que no
pertenece. Esta realidad lleva a muchos a postular que el
agente administrador no siempre es un mandatario. Por otra
parte, la visién del administrador como un copropietario
que sirve como tal gratuitamente es cénsona con la que
sostiene que para que al administrador se 1le considere

mandatario, es necesario que sus funciones se asemejen mas

a las de un miembro de la Junta de Directores que a las de

*®  (Enfasis suplido) José A. Rabella de Carrilo, “lLa

Propiedad Horizontal”, Eds. Acervo, Barcelona, 1960, a la
pag. 135.

3% wpor 1lo que se refiere a sus caracteristicas, el extremo

mas interesante a tratar es, sin duda, el relativo a si se
trata de un cargo retribuido o gratuito”. M. Fernédndez
Martin-Granizo, “Cébdigo de la Propiedad Horizontal”, Ed.
Revista de Derecho Privado, 1976, a la pag. 885.



CC-2010-277 cons. CC-2010-616 20

un empleado, pues entre otras cosas, los directores no
reciben retribucidn.

Ahora bien, la doctrina enfatiza en que, si bien la
gratuidad es un elemento “natural” del mandato, tal

caracteristica no es “esencial”,®’

aunque es un factor que
debe considerarse para determinar si estamos ante un
administrador o un empleado. Ferndndez Martin-Granizo
concluye, respecto al asunto de la presuncién de

retribucidén, que ésta no depende de si se trata de un

copropietario o de un tercero, sino de la naturaleza del

trabajo realizado y la persona que lo lleva a cabo:

Nosotros nos inclinamos por la retribucidn,
tanto si es desemperfiado por uno de los
propietarios como por un extrafio. En este Ultimo
supuesto, porque es légico que hayan de
satisfacerse unos emolumentos, sueldo o como
quiera llamdrsele a quien lo desempefia a cambio
de sus servicios. En el de los propietarios,
porque siendo el administrador gquien tiene en
realidad a cargo toda la gestidédn del edificio vy
su vigilancia, ha de dedicar al cumplimiento de
estas funciones wuna atencidén y un tiempo que
necesariamente debe sustraer a sus propias
ocupaciones, sin olvidar que por ser el encargado
de velar por el buen régimen del edificio, y como
tal hacer las oportunas advertencias %
apercibimiento a los propietarios de los pisos vy
locales, ademds de exigir una gran dedicacidn
resulta un cargo incémodo.?t

‘0 Fernandez Martin-Granizo, Op.Cit., a la pag. 890; José

Martin Blanco, “El1 contrato de trabajo: un estudio sobre su
naturaleza juridica”, Ed. Revista de Derecho Privado, 1957,
a las pags. 54-55.

‘' Ferndndez Martin-Granizo, Op.Cit., a las pags. 885-886. A

semejante conclusidén 1llega Godreau: “Por 1lo general, el
Agente Administrador desempefiard su cargo a cambio de una
remuneracidédn”. Godreau, Op.Cit., a la pag. 144.
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Otro elemento utilizado por la doctrina para concluir
que el agente administrador es un mandatario es su
obligacién de rendir cuentas al terminar sus funciones.®*?
Igual ocurre con los elementos de encargo y de
representacidédn que pueden estar presentes en el puesto de
administrador y que son cdbdnsonos con el contrato de
mandato. También se considera pertinente el que el escogido
sea un copropietario o un tercero ajeno a la comunidad.®?
Ferndndez Martin-Granizo nos advierte que es este supuesto
“el que plantea las mayores dificultades en orden a la
determinacién de la naturaleza Jjuridica de la figura del
administrador de la propiedad horizontal”.®" La razén es
que, al ser una ©persona ajena a la comunidad, su
contratacidén puede configurarse méds facilmente vy a la
medida de las necesidades del condominio, como mandato,
arrendamiento de servicios o contrato de trabajo.

Fernédndez Martin-Granizo identifica tres relaciones
posibles entre el tercero y el condominio. Estas son: que
el tercero labore, “con caracter de continuidad, en una

oficina sita en el propio edificio y con remuneracidédn fija,

‘2 Rabella de Carrillo, Op.Cit., a las pags. 138, 141;
Sentencia del 3 de Jjulio de 1980 de 1la Audiencia
Territorial de Zaragoza en Garcia Gil, Op.Cit., a la péag.
551.

3 Ferndndez Martin-Granizo, Op.Cit., a la pag. 887.

‘4 (Enfasis suplido) Id, a la pag. 889. Ferndndez Martin-

Granizo identifica a Batlle como el principal propulsor del
administrador como mandatario, a Visco como proponente de
caracterizarlo como laboral o mixto y a Salis y Rizi como
defensores de la idea de hacer 1la determinacidén entre
contrato laboral o de mandato segun la naturaleza de la
actividad realizada. Id, notas 29-31.
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y se dedique Unica y exclusivamente a desempefiar las
funciones propias de dicho cargo”;* que el tercero,
“teniendo otras ocupaciones propias, dedique su tiempo
sobrante a llevar la administracién de uno o varios
edificios en su propio domicilio, mediante remuneracidn
fija”;*® o que se trate “de una entidad especializada en la
realizacién de estos servicios, con empleados fijos vy
mediante remuneracién”.?’

En el tercer supuesto, el agente administrador seria
la persona juridica contratada, en cuyo caso estariamos
claramente ante un contrato de mandato. En cuanto al primer
y segundo supuestos, la diferencia entre éstos seria la

8 En el

“‘habitualidad o profesionalidad del administrador”.
primer supuesto, “se pued[e] decir que, al menos en ciertos
aspectos, el administrador va a tener la cualidad de
empleado de la junta de propietarios [..] Ello ha dado lugar
a que, por algunos tratadistas, se considere que en el
primer caso nos hallamos a presencia de una relacidén de
tipo laboral y que, por consiguiente, la revocacidédn del
cargo ha de ir precedida del preaviso o acompafiada de 1la

49

procedente indemnizacién”. Fernandez Martin-Granizo

14,
‘¢ 1d, a la pag. 891.

14,

*® Fernandez Martin-Granizo, Op.Cit., a la pag. 891.

“° Id. Segun Fernandez Martin-Granizo, “no podemos negar que
en este concreto supuesto concurren varios de @ los
requisitos que caracterizan las relaciones de trabajo [..]

tales como la dependencia o subordinacidén % la
remuneracidén, sin olvidar la habitualidad o profesionalidad
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concluye entonces que en este primer supuesto, el agente
administrador es un mandatario simple.>’

Finalmente, sobre el segundo supuesto, Fernandez
Martin-Granizo propone que Y“aun cuando en principio parece
que tien[e] méds de arrendamiento de servicios que de
mandato, por las mismas consideraciones que hemos hecho
para el [primer supuesto], estimamos que se tratard también
de un mandato, sin negar totalmente la posibilidad de que
pudiera ser configurado como una figura mixta de mandato
simple y arrendamiento de servicios”.”?

Estas conclusiones de Fernandez Martin-Granizo no son
aceptadas undnimemente por los tratadistas. En vez, Pons
Gonzéalez y Del Arco Torres insisten en que la figura del
agente administrador no responde a una caracterizacidn
absoluta, vy que todo dependerd de las circunstancias
particulares de su relacidén con el condominio. Para ellos,
serd fundamental la naturaleza de las tareas dgue se le
asignen al administrador y si se trata de un trabajo que
normalmente haria un copropietario como parte del Consejo
de Titulares o de la comunidad en general. En esa

direccidn, citan con aprobacién la Sentencia de la

Audiencia Territorial de Valencia de 25 de mayo de 1988,

que en opinidén de algunos autores es importante en las
relaciones laborales”. Id. No obstante, el tratadista
también reconoce gque muchos de estos factores también son
compatibles con el contrato de mandato, lo que reafirma la
dificultad de distinguir entre ambas figuras.

°% Ferndndez Martin-Granizo, Op.Cit., a la pag. 893.

°l 1d, a la pag. 894.
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que tras reconocer que sSe trata de una “[cluestidn

ampliamente debatida”, expone:”?

[S]6lo pueden ser objeto posibles de

mandato aquellos actos en que quepa la
sustituciédn, o sea, los que el mandante
realizaria normalmente por si mismo, que
pertenecen a la esfera propia de su misma
actividad [..] [Cluando se encomienda a otra
persona la prestacién de servicios que

normalmente no pueden ser realizados ni son de la

propia actividad de la persona que los encomienda

a otro, que precisamente necesita acudir a él

para que lleve a cabo la actividad que aquél no

podia wutilizar [..] es conducente a situacidén de

arrendamiento de servicios.>

De lo anterior podemos concluir, primeramente, que la
relaciédn entre la persona escogida vy la comunidad de
residentes es ©pertinente a la caracterizacién de 1la
relacién contractual entre el administrador y el
condominio. Si la persona contratada es un tercero ajeno a
la comunidad, vya sea una compafiia dedicada a ofrecer

servicios de administracidén o una persona natural que se

dedica a ofrecer dichos servicios a méds de un condominio,

52 Para ello citan la Sentencia de la Audiencia Provincial

de Valencia del 4 de junio de 1993 en la que dicho tribunal
expresa que: “Tanto el wvinculo existente entre la comunidad
de propietarios y administrador de la misma [..] como el
vinculo existente entre dicha comunidad % [el
Administrador] no conviene el titulo de mandato que le
atribuye la sentencia recurrida sino el de arrendamiento de
servicios que reiteradisima doctrina asigna a los contratos
que se celebran entre todo profesional liberal vy su
cliente”. (Enfasis suplido) Pons Gonzédlez vy Del Arco
Torres, Op.Cit., a la pag. 529, n. 9.

> Id, a las pags. 534-535. De igual forma, el tribunal hace
hincapié en que “[n]lo cabe olvidar tampoco la creciente
profesionalizacidén de estas actividades de administracién,
paralela a la igualmente creciente complejidad de la wvida
socioeconémica y de los trémites burocraticos a seguir para
adecuarse a la desbordante intervencidén administrativa en
cualquier tipo de actividad econdémica..”. Id, a la pag. 535.
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estaremos ante un mandatario y la relacidn sera gobernada
por la figura del contrato de mandato o, si las partes asi
lo han convenido, por un contrato mixto. Igual conclusiédn
se requiere en el supuesto del tercero que dedica su tiempo
exclusivamente a la administracidén de un condominio.

En vista de lo anterior, resolvemos que cuando se trate
de un “agente administrador” en el régimen de propiedad
horizontal, éste serd considerado un mandatario sujeto a
las disposiciones pertinentes del Cdbédigo Civil, segun
atemperadas por la Ley de Condominios.

ITT.

Aunque la mayoria de 1la doctrina se inclina hacia
caracterizar al “agente administrador” como mandatario -
conclusién que adoptamos en esta Opinidn- subsiste una gran
confusidén sobre cémo diferenciar la figura del agente
administrador de la de un empleado cobijado por un contrato
de trabajo o de arrendamiento de servicios. Cuando
analizamos la doctrina aplicable al contrato de mandato el
panorama se complica aun mas, pues, independientemente del
caso del administrador de condominio, hay una gran
confusidédn entre la figura del mandatario y la del empleado
cobijado por la legislacidén laboral.

Habiendo resuelto que un “agente administrador” es un
mandatario del Consejo de Titulares, aun nos hace falta
determinar quién es un “agente administrador” para efectos
de la Ley de Condominios. Esto, pues cabe la posibilidad de
que en algunos casos la persona contratada nominalmente

como “administrador” no tenga las facultades de ese puesto,
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sino que lleve a cabo tareas ajenas a dicho cargo. Dado que
en nuestro ordenamiento el titulo no hace la cosa, no basta
la denominacién hecha por las partes o que a la persona
contratada se le otorgue ese titulo, sin mas. E1 “agente
administrador”, como figura juridica, tiene unas
caracteristicas que lo distinguen y gque una persona debe
tener para considerarse como tal.

Para poder estudiar adecuadamente la figura del agente
administrador, hace falta recurrir a la normativa espafiola
y la doctrina cientifica de ese ©pais, de donde la
adoptamos. La primera disposicidédn de ley qgque hace mencidn
del administrador de fincas urbanas en Espafia es el
articulo 18 de la Ley de 21 de julio de 1960.°* Explica el
tratadista Rabella de Carillo que la disposicidn
“configura, por vez primera en el derecho espafiol, la
figura del Administrador de Fincas -bien que para el caso
concreto de la propiedad horizontal- con notable detalle,
tanto en lo gque a su nombramiento, cese, condicidén, etc.,
respecta, como en lo relativo a sus funciones %

55

facultades”. Reconoce, ademés, que se trata de una

°* Ley de 21 de julio de 1960, num. 49/60, Jefatura del
Estado, B.O. 23, Reps. Legs. 1042.

°> Rabella de Carrillo, Op.Cit., a la pag. 119. Rabella de
Carrillo menciona que hubo una referencia pasajera a esta
figura en la Ley de Viviendas Protegidas de 1939. Id, a la
pag. 136. Segun Ventura-Traveset y Gonzadlez “[el]l unico
antecedente legal en que [aparece] la figura del
administrador de comunidad, es el articulo 398 del Cdédigo
Civil, segun el cual, como para la administracidén y mejor
disfrute de la cosa comin son obligatorios los acuerdos de
la mayoria de los participes, sino resultare mayoria o el
acuerdo de ésta fuere gravemente ©perjudicial a los
interesados en la cosa comun, el Juez proveera, a instancia
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“denominacién tan amplia como vaga” por lo cual “viene a

englobar a todas aquellas personas dque, por encargo del
propietario de un inmueble, tienen a su cargo tanto las
relaciones del mismo con el Fisco (pago de contribuciones,
arbitrios, inspecciones, etc.), <como el cuidado de su
explotacidén (contratacidén, cobro de alquileres, revisando
precios, etc.), y la conservacidén material de las cosas
(obras de reparacidn, suministros, etc.)”.’® Esta cita
revela la dificultad de definir con precisidén la naturaleza
juridica del cargo de administrador de fincas. Sumado a
esto, las cada vez méds complicadas relaciones sociales de
la wvida moderna han exigido cambios conceptuales que
apartan al administrador de un inmueble sometido a
propiedad horizontal del administrador de fincas original.
Esto es importante, pues muchos de los tratadistas que
citaremos estudian la figura del agente administrador como
si fuera el administrador de fincas de aquel mundo que hoy
no existe.

Originalmente, cuando la administracidén de un edificio
no conllevaba el empleo de mucho tiempo o esfuerzo ni de
conocimientos especializados, se escogia de entre la
comunidad a un titular, al igual gque se escogia al

presidente o al tesorero, para dgue se ocupase de los

de parte, lo que corresponda, incluso nombrara un
administrador”. (Enfasis en original) Antonio Ventura-
Traveset y Gonzéalez, “Derecho de propiedad horizontal”, Ed.
Bosch, Barcelona, 1980, a la pag. 385.

°¢ (Enfasis suplido) Rabella de Carrillo, Op.Cit, a la pag.

135.
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asuntos internos del condominio. Incluso, el recurrir a un

tercero extrafio a la comunidad no era la norma Yy 1losS

tratadistas tuvieron que aclarar gue esa opcién no era
incompatible con el régimen de propiedad horizontal.’’ Poco
a poco, la doctrina comenzé a reconocer la tendencia a
favor de la profesionalizacién de 1la figura del agente
administrador mediante la seleccidén de una persona ajena a
la comunidad.>®

En efecto, la figura del agente administrador surge
porgue las complejidades de la vida moderna no permitian a
la comunidad organizada como Consejo de Titulares, ni a
ninguno de los propietarios individualmente, encargarse a
tiempo completo de todos los asuntos relacionados al
condominio. >’ Como explica Batlle Vézquez, “[t]oda
organizacidén colectiva necesita, para su eficacia, de un
agente ejecutivo, de un gestor que mantenga la
administracioén de ritmo necesario, por 1o que es

60

indispensable 1la existencia de un administrador”. Es

>’ Véase Rabella de Carrillo, Op.Cit., a la pag. 120. Por su

parte, Puig Brutau expresa que vya “no es necesario que
pertenezca a la comunidad de propietarios”. Puig Brutau, T.
III, Op.Cit., a la pag. 129.

°® Rabella de Carrillo, Op.Cit., a la pag. 137. Esta visién

no es unanime. Segun Ventura-Traveset vy Gonzéalez, “la
experiencia demuestra que la administracién estd mejor en
manos de uno de los copropietarios que en manos de un ajeno
a la comunidad”. Ventura-Traveset y Gonzéalez, Op.Cit., a la
pag. 385, n. 2. Claro estéd, esto no es incompatible con la
visién de que el administrador deba ser una persona con
conocimientos especializados vy que dedique una cantidad
sustancial de su tiempo al desempefic de ese cargo. Véase,
ademds, Herndndez Denton, supra, a la pag. 272.

°° pPons Gonzdlez y Del Arco Torres, Op.Cit., a la pag. 526.

0 Batlle Vazquez, Op.Cit., a la pag. 164.
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decir, més que wuna conveniencia para la comunidad, el
agente administrador se ha convertido en una necesidad,
particularmente para los complejos que incluyen una
cantidad considerable de apartamentos. Segun este
tratadista:
En las pequefilas comunidades se suele nombrar
administrador a uno de los propietarios, pero en

las de mayor importancia se requieren especiales

condiciones y conocimientos que no siempre se

encuentran entre los duefios interesados, por 1lo

que es practica frecuente acudir a personas

competentes extrafias a la comunidad, a las que se

remunera a cargo de ésta.®!

Nuestra Ley de Condominios visualiza al administrador
como parte de la direccidédn de la comunidad y reconoce, en
su articulo 38, gque entre la Junta de Directores, el
Presidente, el Secretario, el Tesorero y el agente
administrador, hay una relacién particular. Esto es
producto del entendimiento de que estos cargos,
particularmente los del Presidente y el de agente
administrador, son los principales o6érganos de gestidn

2

interna de un condominio.® En efecto, la doctrina wvincula,

ol 14.

%2 Véase Pons Gonzalez y Del Arco Torres, Op.Cit., a la péag.

525: “En wunién del Presidente, son los unicos 6rganos
ejecutivos de la propiedad horizontal”. Véase, ademés,
Sentencia de 28 de marzo de 1985 de la Audiencia
Territorial de Valencia en Garcia Gil, Op.Cit., a la pag.
432; Fernandez Martin-Granizo, Op.Cit., a las pags. 868,
885; Gordeau, Op.Cit., a la péag. 142. Por su parte,
Hernadndez Denton, al sostener que el agente administrador
segun definido en la Ley de Condominios no puede tener una
relaciédn laboral con el condominio, propone 1o mismo en
cuanto al Presidente, el Secretario y los demds integrantes
de la Junta de Directores. Es decir, Hernédndez Denton
enfatiza en que el administrador estd en una posicidn
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constantemente, la figura del administrador con la del

‘ La

Presidente®’ y, mas todavia, con la del Secretario.®
visidén original era que ambos cargos, el de administrador y
el de Presidente, podian ser, y en muchas ocasiones eran,
ocupados por la misma persona. Incluso, para Puig Brutau,
la Ley de 21 de julio 1960 antes mencionada requeria que se
estableciera expresamente en el Reglamento del condominio
que el Presidente no seria el administrador, pues, en
ausencia de tal disposicidén, la misma persona podria ocupar
ambos puestos.65

La doctrina también asocia, incluso con mas fuerza, al
administrador con la figura del Secretario. Lo que es més,
muchos tratadistas hacen referencia, méds que al agente

66

administrador, al “Secretario-Administrador”. Incluso,

semejante a los deméds directores. Federico Hernéndez
Denton, “La Ley de Propiedad Horizontal: un anadlisis de las
enmiendas de 1976”, supra, a la pag. 274. Ahora bien, 1lo
gque nos corresponde atender es si esta restriccidn contra
los directores aplica igualmente a casos en los que la
persona contratada ostenta el titulo de administrador mas
no se desempefia como tal.

3 Pons Gonzalez y Del Arco Torres, Op.Cit., a la pag. 528.

Eso explica la postura de Rabella de Carrillo al éste
afirmar gque el nombramiento de un agente administrador no
es obligatorio, pues puede recaer sobre el Presidente.
Rabella de Carrillo, Op.Cit., a la pag. 137. Véase, ademéas,
Batlle Véazquez, Op.Cit., a la pag. 1lo64.

® véase Pons Gonzalez y Del Arco Torres, Op.Cit., a la péag.

527. De la descripcién de las funciones del agente
administrador que hacen estos tratadistas surge la
similitud entre el Secretario y el agente administrador,
por ejemplo, encargarse de las actas, citar a las
reuniones, notificar los acuerdos, entre otros.

® puig Brutau, T. III, v. 2, Op.Cit., a la pag. 128.

%6 Véase Id; Pons Gonzalez y Del Arco Torres, Op.Cit.;

Ferndndez Martin-Granizo, Op.Cit., a las pags. 313-314.
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Pons Gonzalez y Del Arco Torres proponen dgque la relacidn
entre el Secretario y el Administrador es lo
suficientemente estrecha como para afirmar que este Ultimo

ANY

podria [alctuar, en su caso, como Secretario de 1la

Junta”.®’

Otro tratadista, Ventura-Traveset 'y Gonzéalez
afirma que las primeras normas relativas al agente
administrador lo conciben como un alter-ego del Presidente
o, en su defecto, del Secretario: “Hay que advertir que
estas funciones corresponden al administrador, tanto en el
caso de que el presidente actle como administrador [..] o
cuando el secretario sea al propio tiempo administrador”.®®
Si bien el desarrollo ha sido hacia cierta separacidn
entre la figura del agente administrador vy los deméas
integrantes de 1la Junta de Directores, con el fin de
permitir que un extrafio a la comunidad pueda ejercer el
cargo, no podemos perder de perspectiva que el
‘administrador’ al que parte de la doctrina hace referencia
se asemeja méds al Secretario de la Junta gque a un ente
externo contratado para llevar a cabo cualquier labor en
beneficio del edificio. Hasta el dia de hoy, el agente
administrador contemplado por 1los tratadistas tiene como
referente histdérico % normativo al Secretario-
Administrador. En la medida gque las funciones de 1la

persona escogida se asemejen a las funciones tipicas del

administrador, vya sea en cuanto a los poderes qgque se le

®7 Pons Gonzdlez y Del Arco Torres, Op.Cit., a la pag. 528.
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deleguen o en las labores que realice, la normativa sobre
el agente administrador en la propiedad horizontal aplicaréa
en todos sus aspectos. Asi, mads que el titulo dado por las
partes, se deben auscultar 1las funciones y poderes
atribuidos al administrador caso a caso, de manera que las
disposiciones del articulo 38 de 1la Ley de Condominios
cubran solamente aquellas situaciones en las que se trate
de un ‘“agente administrador”. De esta forma, —resulta
necesario distinguir entre el “agente administrador”, cuyas
funciones corresponden a los deberes y facultades
reconocidos como inherentes al cargo por la Ley,69 y una
persona contratada para atender otros asuntos del
condominio excluido de 1la definicidén provista por el
articulo 38.

La propia doctrina reconoce la gran dificultad de
distinguir entre el “agente administrador” y el empleado
sujeto a un contrato de trabajo o de arrendamiento de
servicios, quien realiza otras funciones ajenas al cargo de

“agente administrador” Incluso, la doctrina también

%  Ventura-Traveset vy Gonzalez, Op.Cit., a la pag. 387;

Véase, ademéds, Fernadndez Martin-Granizo, Op.Cit., a la pag.
885.

%9 Véase Sentencia del Tribunal Supremo de Espafia de 10 de
febrero de 1947, Repertorio Aranzadi 202. En dicho caso, el
maximo foro espafiol determindé que wuna administradora de
finca rUstica era una empleada cobijada por la legislacién
laboral y no una mandataria, debido a la falta de libertad
de actuacidén y otras circunstancias de la relacidén entre
las partes que la excluian de esta figura contractual.
Cuando, por el contrario, la realidad de la relacidn apunta
a facultades amplias de administracidén y representacidén, el
tribunal espafiol ha excluido a la persona de las leyes
laborales vy ha aplicado 1la normativa del contrato de
mandato. Sentencia del 7 de Jjunio de 1940, Repertorio
Aranzadi 547.
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reconoce los argumentos que pueden llevar a concluir que,
en determinadas circunstancias, una persona contratada para
atender otros asuntos internos del condominio no es un
mandatario, sino un empleado. También es importante
recordar que aun si este andlisis nos lleva a concluir gue
las funciones desempefiadas o las delegadas corresponden a
las de un mandatario, nada impide que las partes pacten un
contrato mixto de mandato y arrendamiento de servicios en
el que se otorguen ciertos beneficios de tipo ‘laboral’ al
administrador.’?

Las funciones del agente administrador son muy
amplias, al igual gque el “margen de confianza en su
actuacién” .’ En términos generales, las funciones
reconocidas al agente administrador espafiol son de tres
tipos: ejecutivas, de propia iniciativa vy de custodio
contable.’? Principalmente, sus responsabilidades son de
coordinacién y supervisién’® lo cual incluye la potestad de
contratar en su condicién de mandatario, tanto al personal

del condominio como a suplidores de servicios %

" Es decir, nada impide que las partes, fundamentédndose en

el principio de la libertad de contratacién y la autonomia
de la wvoluntad, pacten como parte del contrato que el
administrador recibird beneficios tales como bono de
navidad, vacaciones, licencia por enfermedad, entre otros.

"t Rabella de Carrillo, Op.Cit., a la pag. 119. Véase,
ademéds, Ventura-Traveset vy Gonzalez, Op.Cit., a la péag.
396.

2 Batlle Vazquez, Op.Cit., a la pag. 166.

'3 Rabella de Carrillo, Op.Cit., a la pag. 141.
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materiales.’®

Esta potestad, a su vez, parte de la premisa
de que las facultades del agente administrador son
potestades del Consejo de Titulares o la Junta de
Directores que le fueron delegadas.75

Como sugiere Fuentes Lojo, el administrador es “como
gerente de la comunidad”, vy se le deben adscribir las
facultades inherentes a todo gerente.’® 1Igual propone
Ventura-Traveset y Gonzalez al reconocer la analogia entre
las funciones del administrador y las del “gerente de un
negocio” y “el naviero de un buque perteneciente a varias

personas”.77

Por tanto, una persona sera “agente
administrador” si por virtud de su contrato se le delegan
facultades o responsabilidades que corresponden, en primera
instancia, al Consejo de Titulares o) la Junta de
Directores. Ademds, se analizard cudles son las funciones
que ejerce en la realidad.

Nuestra Ley de Condominios calla sobre las funciones
del agente administrador, pero establece claramente que el

Consejo de Titulares lo removera “por acuerdo mayoritario

tomado en reunidén extraordinaria convocada al efecto”.’® E1

" Id, a las pags. 153-155.

> Fernadndez Martin-Granizo, Op.Cit., a la ©pag. 887;

Godreau, Op.Cit., a la pag. 141.

e J.V. Fuentes Lojo, “Suma de la Propiedad por

Apartamentos”, Bosch, 1985, a la pag. 358.

77

-

Ventura-Traveset vy Gonzéales, Op.Cit, a la pag. 385,
citando a Jerdénimo Gonzédlez.

% 31 L.P.R.A. sec. 1293b(b). Por su parte, la Junta de
Directores podria remover al agente administrador por justa
causa, definida en el propio articulo 38 de 1la Ley de
Condominios, decisidébn que tendria que ser confirmada
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Consejo de Titulares también puede prescindir del agente
administrador negdndose a renovar el contrato anual. Esta
facultad para remover libremente al agente administrador es
uno de los elementos que segun la doctrina sirven para
demostrar que el administrador es, en efecto, un
mandatario, pues a éste también se le puede revocar su
mandato de manera unilateral % sin necesidad de
justificacién.’®

La exigencia de Jjusta causa para la remocidédn del
agente administrador Unicamente aplica a la Junta de
Directores, no al Consejo de Titulares, cuyo poder de
remocidén es absoluto y unilateral, aunque el Reglamento del
condominio puede limitar esta autoridad. Por tanto, en
Puerto Rico, cuando se remueve a un “agente administrador”,
no habrd indemnizacién més alld del rembolso que le

corresponde, como mandatario, por los gastos incurridos.

Ahora Dbien, si el contrato entre el condominio y el

administrador-mandatario incluye beneficios como

vacaciones, bono de navidad y otros, y éstos han sido

eventualmente por el Consejo de Titulares. Véase nota num.
33.

" E1 mandato puede extinguirse por su revocacién o la

renuncia del mandatario, asi como por la muerte, quiebra o
insolvencia del mandante o del mandatario. Articulo 1623
del Cédigo Civil; 32 L.P.R.A. sec. 4481. Resulta andmalo
que si el agente administrador es, en efecto, un
mandatario, su contrato terminaria por el mero hecho de su
insolvencia o quiebra. Como puede notarse, no siempre
aplican nitidamente los elementos del contrato de mandato a
la figura del administrador en la propiedad horizontal. Por
otra parte, Puig Brutau aflade otra causal de terminacidn:
el transcurso del tiempo por el que se constituyd el
mandato. José Puig Brutau, “Fundamentos de Derecho Civil”,
T. II, v. 2, Ed. Bosch, 1982, a la pag. 419.



CC-2010-277 cons. CC-2010-616 36

acumulados o son debidos, el condominio deberd efectuar

dichos pagos. La doctrina de pacta sunt servanda asi 1lo

exige. Incluso, como explica Batlle Vazquez, pueden existir
“cldusulas de permanencia mayor en el cargo que, sSin mengua
de la posible remocidédn por parte de la asamblea, obligue a
indemnizar los despidos injustos o anticipados al plazo

convenido”.®°

Por consiguiente, el “agente administrador”
que es despedido antes del término estipulado en su
contrato no tendra derecho a compensacidén por los salarios
dejados de percibir, pero si a los salarios por trabajo ya
realizado y cualesquiera otros beneficios debidos bajo 1la
relacidédn contractual particular, salvo que el contrato
disponga otra cosa.®
IV.

Al igual gque ocurre con la definicidén de “agente
administrador” en la Ley de Condominios, el Cbébdigo Civil no
ofrece la claridad necesaria para distinguir con precisiédn
entre el contrato de mandato y otras figuras contractuales
similares, como el contrato de trabajo, el de arrendamiento

2

de servicios y el de ejecucién de obra.?* En todos éstos,

80 Batlle Vazquez, Op.Cit., a la pag. 164.

81 Fernadndez Martin-Granizo, Op.Cit., a las pags. 905-906.

82 Mediante un contrato de mandato “se obliga una persona a

prestar algun servicio o hacer alguna cosa, por cuenta o
encargo de otra”. Articulo 1600 del Cédigo Civil; 32
L.P.R.A. sec. 4421. Este puede ser general o especial; el
primero comprende todos los negocios del mandante; el
segundo, uno o0 mas negocios determinados. Articulo 1603 del
Cébdigo Civil; 32 L.P.R.A. sec. 4424. De igual forma, el
contrato de mandato puede ser concebido en términos
generales, entendiéndose tan sélo para asuntos de
administracidén, o puede ser expreso, con lo cual se permite
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una persona ofrece servicios a otra y, como ilustra Diez-
Picazo, se han realizado “multiples esfuerzos doctrinales
[..] a fin de buscar un criterio de diferenciacidén con el
contrato de servicios o de obra”.®

Segun el tratadista Martin Blanco, el asunto se
complica cuando se pretende diferenciar el contrato de
mandato del contrato de trabajo: “E1 esfuerzo de la
doctrina por encasillar el contrato de trabajo dentro del
cuadro general de las figuras contractuales, ha llevado a
un sector de aqul[éllla a intentar catalogar y clasificar 1la
figura del contrato laboral sobre el plano o molde del

84

contrato de mandato”. Claro estd, no podemos perder de

al mandatario realizar actos dispositivos, dentro del marco
contractual establecido. Articulo 1604 del Cdédigo Civil; 32
L.P.R.A. sec. 4425.

8 Diez-Picazo, Op.Cit., a la pag. 351. Por su parte, en su

obra, Puig Brutau discute 1la figura del mandato en un
acdpite titulado “Mandato, Prestacién de Servicios vy
Ejecucidén de Obra”. Puig Brutau, T. II, v. 2, Op.Cit., a la
pag. 395.

#  José Martin Blanco, “El contrato de trabajo: estudio

sobre su naturaleza Jjuridica”, Ed. Revista de Derecho
Privado, 1957, a la pag. 46. Entre las obligaciones que
tiene el mandatario se encuentran las siguientes: ejecutar
el encargo con arreglo a las instrucciones del mandante; no
traspasar los limites del mandato; dar cuenta de sus
operaciones y abonar al mandante cuanto haya recibido en
virtud del mandato; pagar intereses por las cantidades que
ha aplicado a usos propios; ser responsable por la gestidn
del sustituto, pues a menos que se lo haya prohibido el
mandante, el mandatario puede designar un sustituto vy
responder por los efectos de dolo o culpa suya. Luis Diez-
Picazo y Antonio Gullén, “Sistema de Derecho Civil”, v. II,
Ed. Tecnos, 1976, a las péags. 354-356. Esta facultad del
mandatario es curiosa, pues nadie propone que el agente
administrador, como mandatario, puede designar a un tercero
para que le sustituya como administrador. Nuevamente, se
hace evidente que no hay correspondencia absoluta entre el
agente administrador y el mandatario.
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perspectiva que esta dificultad es producto de una época en
la que el derecho del trabajo estaba aun incipiente y no
habia alcanzado el nivel de complejidad y desarrollo que
goza hoy en dia. Para este tratadista, la principal
diferencia entre el contrato de mandato y el de trabajo se
hace en torno a dos elementos o criterios: precio vy
representacioén.®

En cuanto al primer elemento, el tratadista revive la
polémica de la retribucidédn en el mandato. Esta posibilidad,
que como dijimos se puede dar mediante pacto expreso o
cuando el mandatario tenga por ocupacidén llevar a cabo la
gestidédn encomendada, establece una clara diferencia entre
el contrato de mandato y el contrato de trabajo, pues no
existe, por definicidén, un contrato de trabajo gratuito.
Martin Blanco concluye, por tanto, que siempre que opere la
gratuidad, estaremos ante una relacidén mandante-mandatario.
Por el contrario, si hay retribucidén habrd que precisar de
otro modo si se trata de un contrato de mandato retribuido
o un contrato de trabajo.

El segundo elemento discutido por Martin Blanco, y el
m4s importante, es la representacién. Esta, a su vez,

guarda relacidén con otros: la subordinacidén, el objeto de

la relacién vy la confianza. Sobre la subordinacién o
dependencia, el tratadista explica que: “La relacidén de
subordinacidn que la jurisprudencia estima como

caracteristica del contrato de trabajo no existe, sin duda

8 1d, a la pag. 47.
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alguna, en el mismo grado en las <relaciones entre
mandatario y mandante, pero no es completamente extrafia a
esas relaciones. El mandatario actua por oérdenes y a veces
bajo la direccidén del mandante. Hay una diferencia de grado

en la subordinacidén, pero es imposible limitarse a esa

GUnica diferencia para distinguir los dos contratos”.®®

Por su parte, Diez-Picazo advierte que no debe hacerse

demasiado énfasis en el asunto de la representacidn, pues

87

A\Y

[m]andato y representacidén son instituciones distintas”.

Segun Castan Tobeflas, la representacién es un elemento

8

ordinario pero no esencial del contrato de mandato.®® Para

Puig Brutau, sin embargo, el asunto de la subordinacidén o
dependencia y la representacioén son, en extremo,

pertinentes a la calificacidén del contrato:

Por el contrato de mandato alguien actuta por
cuenta de otro frente a terceros con
independencia de lo que haga en nombre propio o
en el de su mandante, y de que lo haga de manera
gratuita o a cambio de una remuneracidn.

Por el contrato de prestacién de servicios
queda establecida entre dos personas una relacidn
de dependencia, transitoria o duradera, que
permite a una de ellas obtener servicios y a la
otra cobrar una remuneracidn.

Por el contrato de ejecucidén de obra una de
las partes queda obligada a proporcionar a la
otra un resultado determinado con su trabajo
independiente, a cambio de un precio convenido.?®’

8 1d, a la pag. 50.

8’ Diez-Picazo, Op.Cit., a la pag. 352. Por su parte, Castéan

Tobeflas advierte contra confundir el mandato y el poder.
Castéan Tobefas, Op.Cit., a las pags. 531-532.

8 José Castan Tobefias, “Derecho civil espafiol, comin vV

foral”, Revs, S.A., Madrid, 1985, a las pags. 531-532.

89 (Enfasis suprimido) Puig Brutau, T. III, v. 2, Op.Cit., a

la pag. 395. Véase, ademés, Castédn Tobefias, Op.Cit., a la
pag. 529.
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Es decir, el elemento que diferencia el contrato de
mandato de los deméds es la naturaleza de la prestacién.90
Como sugiere Martin Blanco, “[e]l mandato es esencialmente
un contrato de representacidén, destinado a permitir a una
persona realizar un acto juridico o una serie de actos por
cuenta de otra, mientras que el contrato de trabajo tiene
por objeto la realizacidén de un trabajo con independencia

91

de toda idea de representacidn”. Esta serie de actos se

refiere a actos o resultados Jjuridicos, es decir, “la

creacidén directa de un derecho en favor del mandante por
mediacidn del mandatario”, mientras que el trabajo
realizado es accesorio al resultado juridico generado.?®
De igual manera, Puig Brutau advierte del peligro de no
darle sentido practico a esta aseveracidn, pues podria
confundir y llevar a resultados absurdos:
Pero no tendria sentido decir que el
contratista que ha recibido el encargo (tanto si
es directamente del interesado como de un
mandatario suyo) gestiona intereses ajenos a la

obra. Si esto fuera admisible, podria igualmente
decirse que el vendedor que entrega al comprador

20 Puig Brutau, T. III, v. 2, Op.Cit., a la pag. 402; Castéan

Tobefias, Op.Cit, a la pag. 536.

°L Martin Blanco, Op.Cit., a la pag. 50.

°2 1d., a las pags. 50-51. A igual conclusién llega Diez-
Picazo: “Entendemos que 1la esencia de la actividad del
mandatario se halla en la conclusién de actos o negocios
juridicos; en otras palabras, en una actividad
juridicamente relevante”. Diez-Picazo, Op.Cit., a la pag.
351. Véase, ademés, Puig Brutau, T. II, v. 2, Op.Cit., a la
pag. 396; Castan Tobefias, Op.Cit., a la pag. 537.
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la cosa vendida gestiona intereses de éste, 1o
cual no tendria sentido.’’

El tema del encargo y la representacidén, asi como 1la
naturaleza de la prestacidén, tiene una relacidn estrecha
con el propdsito del mandato: el mandante delega en el

mandatario aquello que el propio mandante pudo haber hecho

por cuenta propia. A medida que lo realizado por la persona

contratada sea algo que el principal no pudo haber hecho
por cuenta propia, razdn por la cual recurrid a un tercero
presumiblemente diestro en la tarea solicitada, nos
habremos alejado del <contrato de mandato. En sentido
contrario, si se trata de una labor que el principal pudo
haber hecho por si mismo, estaremos ante una relacidn
mandante-mandatario.”*

Por Ultimo, el asunto de la confianza es uno de los
elementos mas enfatizados para diferenciar el contrato de
mandato de las demds figuras contractuales gque hemos
identificado.’® Por eso es que se hace referencia a la
relacidén de “cooperacidén”, “fiducia”, “desinterés” %

“amistad”.®®

°* (BEnfasis suplido) Puig Brutau, T. II, v. 2, Op.Cit., a la

pag. 402. 1Incluso, Puig Brutau se refiere a 1la figura
angloamericana del agency y el vertretung alemdn. A
semejante conclusién llega Castédn Tobefias, pues si se
permite una definicidén demasiado amplia del encargo y la
obra en beneficio de intereses ajenos, “todo gestor de
negocios ajenos” seria un mandatario. Castédn Tobefias,
Op.Cit., a la pag. 538.

% Castan Tobefias, Op.Cit., a la pag. 537.

95
96

Puig Brutau, T. II, Op.Cit., a la pag. 419.
Castan Tobefias, Op.Cit., a la pag. 530, n. 1, a las pags.
534-536.
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V.

Pasamos entonces a analizar los dos casos ante nuestra
consideracién. En el caso CC-2010-61l6, la sefiora Candelario
supervisaba a ocho (8) empleados del condominio, asi como a
los diferentes contratistas que le prestaban servicios al
mismo; su horario de trabajo era de 8:00am a 5:00pm, aungque
pasaba la mayoria del tiempo fuera de la oficina,
supervisando el complejo; estaba autorizada a contratar a
nombre del condominio vy tenia potestad para emplear vy
despedir a los trabajadores; preservaba 1los récords; vy
llevaba a cabo aquellas labores que la Junta de Directores
o0 el Consejo de Titulares le delegaba. Ante este cuadro, no
hay duda de que 1la sefiora Candelario era wuna “agente
administradora” segun establecido por el articulo 38 de 1la
Ley de Condominios. Si bien llama la atencién dgue se
descontaran de su sueldo las cantidades correspondientes a
seguro social, contribuciones y pagos por seguro de
desempleo, ello no derrota la conclusién de que sus
funciones correspondian a las de agente administradora vy
que era, por ende, mandataria del condominio y no empleada
de éste. Por tanto, no tiene derecho al pago de mesada.

No obstante, la relacidén entre la sefiora Candelario y

el condominio incluila beneficios como licencia de

enfermedad, vacaciones y bono de navidad vy ella es

acreedora al pago por estos conceptos que son parte valida
del contrato entre las partes. Por tratarse de una deuda
contractual debidamente incurrida por el condominio, no

aplica la disposicidén de la Ley de Condominios que fija el
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limite méximo de lo que la Junta puede desembolsar, para
transar reclamaciones, sin la autorizacidén del Consejo de
Titulares. Ademas, la suma de las partidas de wvacaciones,
enfermedad y bono de navidad no llegan al tope de $5,000
fijado por la ley.

En el caso CC-2010-277, la relacidén entre el sefior
Coldén Ortiz y el condominio es menos clara. El peticionario
tenia un horario fijo de trabajo; no tenia autoridad para
emplear o despedir; no tenia discrecidén alguna en el
desempefio de sus labores; no supervisaba empleado alguno;
al momento de su accidente estaba trabajando fisicamente
con el contenedor de Dbasura y recibidé los Dbeneficios del
Fondo del Seguro del Estado como si se tratase de un
empleado. No obstante, el foro primario no hizo
determinaciones de hechos sobre cudles eran las labores que
llevaba a cabo el sefior Coldén Ortiz. De igual forma, el
contrato de administracidén suscrito entre las partes
incluye una lista extensa de deberes y facultades
semejantes a las que desempefia un “agente administrador”.®’
Ante ese panorama, tenemos que concluir que el peticionario
era un “agente administrador” para efectos del articulo 38
de la Ley de Condominios vy, por tanto, un mandatario del
Consejo de Titulares excluido de las leyes protectoras del
trabajo.

En wvirtud de 1lo anterior, modificamos la sentencia

dictada por el Tribunal de Apelaciones en el caso CC-2010-

°7 yéase nota al cale num. 3.
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616 a los efectos de que procede la accidén en cobro de
dinero por la cantidad pagada en concepto de la mesada, mas
no las sumas pagadas por concepto de vacaciones, enfermedad
y bono de navidad. Ademéds, confirmamos la decisidédn del
Tribunal de Apelaciones en el caso CC-2010-277.

Se dictard Sentencia de conformidad.

Liana Fiol Matta
Jueza Asociada



EN EL TRIBUNAL SUPREMO DE PUERTO

Jorge Coldén Ortiz

Peticionario
V.
Asocilacidn de Conddbmines
Boringquen Towers I, Junta de
Directores del Condominio
Borinquen Towers
Recurridos

Consejo de Titulares y/o
Junta de Directores de 1la
Asociacidén de Conddémines del
Condominio Playa Dorada
Recurridos

V.

Yolanda Candelario
Peticionaria

CC-2010-277

cons.

CC-2010-616

SENTENCIA

RICO

Certiorari

En San Juan, Puerto Rico, a 14 de junio 2012.

Por 1los fundamentos expuestos en

la Opinidén
antecede, la cual se hace formar parte integrante de la

presente Sentencia, modificamos la sentencia dictada por

el Tribunal de Apelaciones en el caso CC-2010-616 a los
efectos de que procede la accidén en cobro de dinero por la
cantidad pagada en concepto de la mesada, mas no las sumas
pagadas por concepto de vacaciones, enfermedad y bono de
navidad. Ademés, confirmamos la decisidédn del Tribunal de
Apelaciones en el caso CC-2010-277.

Lo acordd y manda el Tribunal vy certifica Ila
Secretaria del Tribunal Supremo. La Jueza Asociada sefiora
Pabén Charneco concurre con el resultado de la Opinidn ya
que se resuelve correctamente que la figura del Agente
Administrador en el Régimen de Propiedad Horizontal es un
mandatario del Consejo de Titulares. No obstante,
considera innecesarias las menciones de tratadistas
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espafioles en la Parte II de la Opinidén que critican esa
conclusién. Entiende que ello puede abonar a una confusiodn
en futuros casos ya que el resultado de la Opinidén es
contrario a lo expuesto por estos tratadistas. El1 Juez
Asociado sefior Rivera Garcia no interviene.

Aida Ileana Oquendo Graulau
Secretaria del Tribunal Supremo



