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At faver

Regional San Juan
PO Box 41059 Minillas Station
San Juan, Puerto Rico 00940 -
787-722-7555 ,
www.daco.pr.gov

PARTE QUERELLANTE QUERELLA NUMERO

CONSEJO DE TITULARES DEL COND. SAN-2017-0000931
LAGUNA PLAZA REP.POR SU
PRESIDENTE ELLYSMAR GOMEZ

LUZARDO SOBRE ..
Compraventa de vivienda a
Vs. Desarrollador (Ley NUm. 130 de 13
de junio de 1967, segun enmendada)
PARTE QUERELLADA

SAN GERONIMO CARIBE PROJECT ING.

CPG/GS ISLAND PROPERTIES V! (en
adelante CPG)

ANA T. CRUZ

BEAME ARCHITECTURAL PARTNERSHIP
P.A.

BIRD CONSTRUCTION COMPANY, INC.
ARCHON GROUP INTERNATIONA L.P.
THE GOLDMAN SACH GROUP INC.

CARIBBEAN PROPERTY GROUP, LLC.

NOTIFICACION DE QUERELLA

Ante este Departamento se ha presentado una querella contra usted y/o la compariia
que usted representa. Acompafiamos copia de la querella.

Los anejos que fueron acompafiados al radicar la querella y que obran en e
expediente, pueden ser examinados por usted en nuestras oficinas durante horas
laborables.

Oportunamente se le notificard la fecha para vista administrativa; a la que podra
comparecer asistido de abogado, intérprete, o transcriptor de record. Ademas, deberan
comparecer todas las personas citadas y se les apercibe que en caso de
incomparecencia sin justa causa se le impondra sanciones.

El término que usted tiene para contestar la querella 0 enmienda es de veinte (20) dias
calendarios, a partir de la notificacion de la querella. De no recibirse una contestacion
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A vy faver,

Regional San Juan
PO Box 41059 Minillas Station
San Juan, Puerto Rico 00940
787-722-7555 ,
www.daco.pr.gov

16 de agosto de 2017

QUERELLA NUMERO: SAN-2017-0000931

QUERELLANTE

CONSEJO DE TITULARES DEL COND. LAGUNA PLAZA REP. POR SU
PRESIDENTE ELLYSMAR GOMEZ LUZARDO

DIRECCION
Fisica: #5 AVE. MUNOZ RIVERA , BOX 101, San Juan, Puerto Rico, 00901
Postal: #5AVE. MUNOZ RIVERA , BOX 101, San Juan, Puerto Rico, 00901

TELEFONO
Celular: 787-689-3967

DIRECCION ELECTRONICA:

REPRESENTANTE LEGAL: NIGAGLIONI LAW OFFICES, P.S.C. XXXXX
Direccién Postal: PO BOX 9023865, San Juan, Puerto Rico, 00902-3865

QUERELLADO
SAN GERONIMQO CARIBE PROJECT INC.

DIRECCION
Fisica: 1607 AVE. PONCE DE LEON STE. 402, San Juan, Puerto Rico, 00909
Postal: 1607 AVE. PONCE DE LEON STE. 402, San Juan, Puerto Rico, 00909

TELEFONO
Trabajo: 787-765-1619

QUERELLADO
CPG/GS ISLAND PROPERTIES VI (en adelante CPG )

DIRECCION .
Fisica: 270 AME. MUNOZ RIVERA 3ER PISO, San Juan, Puerto Rico, 00918
Postal: 270 AME. MUNOZ RIVERA 3ER PISO, San Juan, Puerto Rico, 00918
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SAN-2017-0000931

TIPO DE QUERELLA: Servicios

Compraventa de vivienda a Desérrollador {Ley Nam. 130
Baselegal de 13 de junio de 1967, seglin enmendada)

Fecha de transaccion:
Fecha reclamo al querellado:

Cuantia Envuelta:

DESCRIPCION DE LOS HECHOS:
VER ESCRITO

REMEDIO SOLICITADO POR ELL. QUERELLANTE:
VER ESCRITO ADJUINTO

Hago constar bajo juramento que toda la informacion suministrada es correcta. que me

consta_de propio conocimiento v que los hechos no estan ante la consideracion de un
Tribunal u otra agencia administrativa.

5 /:/::7 —
j'/z;ﬂf/ Lidde s ikl cats

Ruth Calderén Talavera Querellante
Orientador de Asuntos del Consumidor
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SAN-2017-0000931

CERTIFICO que en el dia de hoy se archiv) en autos copia del presente documento y

se envid copia fiel a las siguientes personas:

CONSEJO DE TITULARES DEL COND. LAGUNA PLAZA
REP. POR SU PRESIDENTE ELLYSMAR GOMEZ LUZARDO

# 5 AVE. MUNOZ RIVERA
BOX 101
San Juan, Puerto Rico 00901

REP. LEGAL. CONSEJO TITULARES COND.
LAGUNA PLAZA.

LCDO. NIGAGLIONI LAW OFFICES, P.S.C
PO BOX 9023865 SAN JUAN, PR 00902-3865

SAN GERONIMO CARIBE PROJECT INC.
1607 AVE. PONCE DE LEON STE. 402
San Juan, Puerto Rico 00909

CPG/GS ISLAND PROPERTIES VI (en adelante CPG )
270 AME. MUNOZ RIVERA 3ER PISO
San Juan, Puerto Rico 00918

ANA T. CRUZ )
AMERICAN INT. PLAZA 250 MUNOZ RIVERA STE. 800
San Juan, Puerto Rico 00918-1813

BEAME ARCHITECTURAL PARTNERSHIP P.A.
3059 GRAND AVE. STE 440
Florida, Estados Unidos 33133

REP. LEGAL, BEAME ARCHITECTURAL
PARTNERSHIP P.A.

LCDO. FRANCISCO LOPEZ ROMO
CITIBANK TOWER SUITE 500

#250 PONCE DE LEON S.J. P.R. 00918

BIRD CONSTRUCTION COMPANY, INC.
PO BOX 364202 SAN JUAN PR00936-4202
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ESTADO LIBRE ASOCIADO DE PUERTO RICO
DEPARTAMENTO DE ASUNTOS DEL CONSUMIDOR
OFICINA REGIONAL DE SAN JUAN

CONSEJO DE TITULARES DEL CONDOMINIO |f QUERELLA NUM.: SJ-
LAGUNA PLAZA, REPRESENTADO POR SU

PRESIDENTE, ELLYSMAR GOMEZ LUZARDO, S‘OBRE;
LEY NUM. 130 DE JUNIO DE 1967,
QUERELLANTE, SEGUN ENMENDADA: VICIOS Y

DEFECTOS DE CONSTRUCCION;
V.

Articulo 1483 de Cédigo Civil de
CARIBBEAN PROPERTY GROUP, LLC AS || Puerto Rico, 31 L.P.R.A. sec. 4124:
OPERATING PARTNER OF CARIBBEAN REAL
ESTATE OPPORTUNITY FUND 2005 L.P.[{ REPRESENTACIONES
REAL-ESTATE FUND; WHITEHALL (A || ENGANOSAS;
GOLDMAN SACHS AFFILIATE) AND PERRY
CAPITAL; CPG / GS ISLAND PROPERTIES VI ||
LLC; SAN GERONIMO CARIBE PROJECT, | Num. 8599, del 29 de mayo de 2015
INC.; BEAME ARCHITECTURAL
PARTNERSHIP P.A.; BIRD CONSTRUCTION [| INCUMPLIMIENTO DE
COMPANY, INC.. * ARCHON  GROUP || CONTRATO
INTERNATINAL, L.P.; THE GOLDMAN SACHS [| Articulo 1864 del Cédigo Civil de P.R.
GROUP, INC.; JOHN DOE; RICHARD ROE; )
COMPANIA ASEGURADORA ABC; | DANOS Y PERJUICIOS
COMPANIA XYZ, 31 L.P.R.A. § 1802

o

Reglamento de Anuncios Engafiosos,

QUERELLADOS Violaciones a la Ley del Oficial de
Construccién, Ley Nuam. 130; 17
L.P.R.A. §501 et sec, del 13 de junio de
1967,

Detectos de Construccién, Sec. 10J
Reglamento del Negocio de La
Construccidn aprobado el 17 de agosto
de 1977

QUERELLA
AL HONORABLE DEPARTAMENTO DE ASUNTOS DEL CONSUMIDOR:

COMPARECE la Parte Quereliante, el CONSEJO DE TITULARES DEL

CONDOMINIO LAGUNA PLAZA, representado por su presidente Ellysmar Gémez Luzardo,
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Consejo de Tituiares Condominic Laguna Plaza v. CPG/GS Island Properties VI, LLC, et al.
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por conducto de la representacién legal que suscribe, y ante este Honorable Departamento muy
respetuosamente EXPONE, ALEGA Y SOLICITA:

I
Las Partes

1. La Parte Querellante es el Consejo de Titulares del Condominic Laguna Plaza, el
cual estd representado por su Presidente, la Sra. Ellysmar Gomez Luzardo (en adelante, el
“éonsejo”). El Consejo se compone de todos los titulares de los apartamentos situados en el
Condominio Laguna Plaza (en adelante, el “Condominio™) localizado en el Municipio de San
Juan.! La informacién de contacto de la parte querellante es la siguiente:

a. Direccic’)n postal: Num. 5 Avenida Mufioz Rivera, Box 101, San Juan, PR 00901.

b. Direccidn fisica: NUm. 5 Ave. Mufioz Rivera, San Juan, Puerto Rico.

c. Teléfono: (787) 689-3967

d. Fax: (787) 751-2520

e. Correo electrénico: ellysmar@gmail.com

2. La Parte Querellada la componen:

a. Por informacién y/o creencia que la parte querellante estima correcta, San Gerénimo
Caribe Project, Inc. (en adelante “San Gerdénimo™) es una corporacion organizada y
autorizada para hacer negocios en Puerto Rico cuya direccidén y mimero de teléfono
es: Nim. 1607 Ave. Ponce de Ledn, Ste. 402, San Juan, Puerto Rico 00909. Teléfono:

787-765-1619. San Gerénimo se incorpord inicialmente ante el Departamento de

1E1 Consejo es una persona juridica creada en virtud de la Ley Nam. 104-1958, segiin enmendada
por la Ley Ntm. 103-2003, mejor conocida como la “Ley de Propiedad Horizontal” o la “Ley de
Condominios.” 31 LPRA Sec. 1291 et seq. “El [Clonsejo de [Tlitulares ostenta una personalidad
juridica distinta ¢ mdependiente de los miembros que lo componen|.]” Cond. Prof. S.J.H. Centre
v. P.RF. Inc., 133 DPR 488 (1993).
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Estado el 29 de septiembre de 1998 bajo el nombre “San Gerénimo Development
Corp.,” asignéndosele el Num. de Registro 102955; el 19 de julio de 2000 San
Gerdnimo cambié su nombre a “San Gerénimo Caribe Project, Inc.”. E1 16 de octubre
de 2015 la incorporacion de San Gerdnimo fue cancelada; sin embargo, el 18 de
marzo de 2016 se restaurd la misma. El Agenie Residente y Persona Autorizada de la

Corpbracién es el Sr. Arturo Madero Arboleda.

Por informacién y/o creencia que la parte querellante estima correcta, CPG/GS Island
Properties VI, LLC, (en adelante “CPG”) es una compafifa de responsabilidad
limitada organizada y autorizada para hacer negocios en Puerto Rico, con ndmero de
registro 313900 ante el Departamento de Estado. Segin surge de los expedientes del
Departamento de Estado, su direccion es: 270 Ave. Mufioz Rivera, 3er Piso, San
Juan, Puerto Rico 00918. Ademds, el nombre de la persona autorizada es Ana T.
Cruz, con direccién en American International Plaza, 250 Mufioz Rivera, Ste. 800,

San Juan, PR 00918-1813 (ana.cruz@oneillborges.com).

Por informacién y/o creencia que la parte querellante estima correcta, Beame
Architectural Partnership, P.A. (en adelante “Beame”), es una corporacién organizada
en el estado de Florida, con nimero de registro P93000043839 ante dicho Estado, v
direccidn en 3059 Grand Ave., Ste. 440, Miami, Florida 33133. Su Agente Residente,
ante dicho estado, es el Sr. Lawrence Beame. Il 5 de octubre de 1999, Beame fue
autorizada por el Departamento de Estado para hacer negocios en Puerto Rico como
una corporacién fordnea, con el Num. de Regisiro 11376-F; sin embargo, esta
autorizacion fue revocada el 16 de abril de 2014 v, al momento de la presentacién de

esta querella no surge de los expedientes del Departamento de Estado que la misma
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haya sido restaurada. El agente residente de Beame en Puerto Rico era el Ledo.
Francisco Lopez Romo, con direccidn en Citibank Tower Suite 500, 250 Ave. Ponce
de Ledn, San Juan, PR 00918.

Por informacién y/o creencia que la parte quercllante estima cbrrec’ca1 Bird
Construction Company, Inc. (en adelante “Bird™), es una corporacién debidamente
autorizada para hacer negocios en Puerto Rico, con nimero de registro 19699 ante el
Departamente de Estado. Segin surge de los expedientes del Departamento de
Estado, su direccién fisica es: Urb. Altamesa, 1307 Ave. San Alfonso, San Juan PR
00921; su direccién postal es: PO Box 364202, San Juan, Puerto Rico 00936-4202 y
su ntmero de teléfono es: 787-721-6630. Su Agente Residente y Presidente es el Sr.
Miguel Sabater.

Por informacion y/o creencia que la parte querellante estima correcta, Archon Group
International, L.P. (en adelante “Archon Group™), es una corporacion organizada bajo
ias leyes del estado de Delaware, con numero de registro 3090880 ante dicho estado.
Su direccién es Corporation Trust Center 1209 Orange St., Wilmington, DE 19801 y
su teléfono es: (302) 658-7581. Su Agente Residente es The Corporation Trust
Company. Archon Group no estd autorizada a hacer negocios en Puerto Rico por el
Departamento de Estado.

Por informacién y/o creencia que la parte querellante estima correcta, The Goldman
Sachs Group, Inc. (en adelante “Goldman Sachs™), es una corporacién organizada
bajo las leyes del estado de Delaware, con nimero de registro 2923466 ante dicho
estado. Su direccion es Corporation Trust Center 1209 Orange St., Wilmington, DE
19801. Su Agente Residente es The Corporation Trust Company. Goldman Sachs no
estd autorizada a hacer negocios en Puerto Rico.

4
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g. Caribbean Property Group, LLC , tiene direccion en 2041 Vista Parkway, Suite 101;
West Palm Beach, FL 33741 1.

h. Se designa como “John Doe” a cualquier persona que pueda ser responsable ante la
querellénte perc cuya identidad se desconoce en este momento. Una vez se conozca
su identidad, se solicitara la correspondiente enmienda a la querella.

i. Se designa como “Richard Roe” a cualquier persona que pueda ser responsable ante
la querellante pero cuya identidad se desconoce en este momento. Una vez se conozca
su identidad, se solicitara la correspondiente eﬁmienda a la querella.

j- Se designa como “Compafifa ABC” a cualquier persona juridica que pueda ser
responsable ante la querellante pero cuya identidad se desconoce en este momento.
Una vez se conozca su identidad se solicitara la correspondiente enmienda a la
querella.

k. Se designa como “Compafifa Aseguradora ABC” a cualquier compafiia que pueda
haber emitido una pdéliza de seguros o fianza que cubra los dafios alegados en esta
querella. Una vez se conozea su identidad, se solicitaré la correspondiente enmienda a
la querella.

. Se designa como “Compaifiia XYZ"” a cualquier compaiifa que pueda ser responsable
ante la querellante pero cuya identidad se desconoce en este momento. Una vez se

conozea su identidad, se solicitard la correspondiente enmienda a la querella.

I
Los Hechos

3. San Gerénimo se incorpord con el propdsito de desarrollar ciertos terrenos en la
entrada de la Isleta de San Juan. San Geronimo, adquirié los mencionados terrenos y contrato a

varias compafilas dedicadas a disefio de estructuras para que comenzaran el proceso de disefiar

5
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los distintos componentes de “Paseo Caribe”. Estos componentes eran estructuras residenciales y
comerciales.

4. Enire las estructuras residenciales se encuentra el condominio residencial que hoy
se conoce como Laguna Plaza. El Condominio Laguna Plaza consta de nueve plantas en las que
ubican treinta y tres (33) unidades de apartamentos destinados a uso residencial.

5. Para disefiar los planos de este Condominio, San Gerénimo contraté a la Co-

Querellada Beame.

6. Bird Construction Company, Inc. fue el contratista general de Laguna Plaza.
7. La entidad que proveyd originalmente el financiamiento a San Gerdnimo lo fue
First Bank Puerto Rico.

8. En febrero de 2011, CPG Real Estate adquirid de First Bank en venta o cesidn su
interés.

0. Por informacién o creencia CPG/GS NPL PR, LLC vendid, cedié v transfirid a
CPG su interés en el proyecto.

10. Una vez CPG adquirid las acreencias, garantias y colaterales, este ejercid
funciones de duefio y/o desarrollador y rebasé las responsabilidades v obligaciones de un mero
acreedor hipotecario tomando un rol activo en el desarrollo y la administracion del Condominic
Laguna Plaza; rol que incluyd finalizar la construccién, tomar decisiones sobre la construccion,
administracién y reparaciones, contratar suplidores, destacar personal en el desarrollo para
gjercer funciones de venta, vender apartamentos, promocidn, administracién, reparaciones y
otros en representacion de CPG, y promocionar el Condominio Laguna Plaza como duefios.

11.  Por informacion y/o creencia que los querellantes entienden correcta, con motivo
de modificar los términos contractuales originalmente pactados con First Bank, San Gerdénimo
suscribié¢ con CPG al menos un “workout agreement” el cual tenia como condicién el

6
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~otorgamiento de un poder irrevocable mediante el cual San Gerénimo nombraba a CPG como su
apoderado para realizar todas las gestiones relacionadas al desarrollo a nombre de San
Gerdnimo. Dicho poder se redujo a escrito mediante la Escritura N, 3 otorgada ante ]a Notario
| Adriana T. Capacete Cabassa el 2 de agosto de 2012 (en adelante “el Poder™).

12, Las facultades detalladas en el mencionado Poder inclufan:

a. Administrar, transferir, vender, hipotecar, arrendar y cobrar rentas en relacién a
cualquier propiedad de San Geronimo;

b. Suscribir cualquier documento y otorgar cualquier escritura en relacion a cualquier de
los apartamentos del Condominio Laguna Plaza, con la excepcion del apartamento
PH-3 de dicho Condominio;

c. Otorgar escrituras de compraventa, hipoteca, liberacién o cancelacion de hipoteca, v
acuerdos de arrendamiento;

d. Realizar cualquier gestion ante el Registro de la Propiedad, incluyendo segregaciones,
agrupaciones o constitucion de servidumbres;

e. Realizar cualquier acto al que San Gerdonimo estaria obligado en relaciénm a los
documentos de la acreencia de CPG;

f.  Cobrar rentas;

2. Radicar cualquier reclamacién que CPG considere necesario;

h. Obtener pdlizas de seguro;

i.  Pagar los impuestos debidos;

J-  Endosar cheques, pagarés, notas, giros u hojas de deposito;

k. Cambiar la direccidn postal de San Gerénimo;

l.  Recibir, abrir y disponer de cualquier comunicacion postal dirigida a San Gerdnimo;
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m. Realizar cualquier gestién que CPG, en su sola discrecion, determine que es

conveniente para los intereses de CPG.

13. Ell Poder otorgado por San Gerdnimo a favor de CPG disponia que si San
Gerénimo revocaba el Poder estarfa inmediatamente en incumplimiento con el contrato de
préstamo entre CPG y San Gerénimo. |

14. - Amparandose en el poder otorgado por San Gerénimo, tanto CPG, Archon Group
v Goldman Sachs realizaron acciones que rebasaron en mucho las permitidas por nuestro
ordenamiento a un mero acreedor hipotecario. Al asi hacerlo, actuaron como, y se convirtieron
en, duefios o promotores del Condominio Laguna Plaza.

15. Empleados, oficiales, representantes v/o agentes de CPG, Archon Group vy
Goldman Sachs representaron en todo momento a los titulares del Condominio Laguna Plazay a
terceros que CPG o Goldman Sachs eran los duefios y desarrolladores de todo el compiejo Paseo
Caribe.

16.  Las Coquerelladas CPG, Archon Group y Goldman Sachs (en adelante “las Co-
Querelladas”, se han comportado como un ente Unico, haciendo representaciones en todo
momento tanto a la querellante v los titulares individuales, asi como al publico en general, que
todas indistintamente, son consideradas “duefia” y “desarrolladora™ o promotor del Condominio
Laguna Plaza en particular y de Paseo Caribe en general.

17.  Las Coquerelladas CPG, Archon Group y Goldman Sachs han mercadeado Paseo
Caribe como un proyecto de lujo de CPG (“CPG Luxury Development™). Por lo tanto, las
Coquerelladas CPG se presentan ante el mercado como los promotores de Paseo Caribe, el cual
incluye el Condominio Laguna Plaza.

18.  Una de las razones principales que motivé a la inmensa mayoria de los titulares a
adquirir sus respectivos apartamentos fue el hecho que las Coquerelladas CPG, Archon Group y
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Goldman Sachs les hicieron representaciones de que eran entonces los duefios, y desarrolladores
o promotores del Condominio Laguna Plaza. Estas representaciones engendraron sentimientos de
seguridad y confianza en los titulares, que adquirieron sus respectivas propiedades confiando en
las representaciones de las Coquerelladas y CPG quienes les aseguraron que eran 1o
desarrolladores y duefios.

19.  Las Coquerelladas CPG, Archon Group y Goldman Sachs se presentaron como
duefias y desarroiladoras del complejo al momento de proveer recorridos a potenciales
compradores (ahora, titulares); al momento de firmar el contrato de opcién, compraventa y
financiamiento; y al momento de inspeccionar y sostener conversaciones sobre reparaciones a las
unidades, realizar trabajos identificados en el “punch list” entre otros.

20. Igualmente, mientras se realizaba la transicidn de la administracién del
Condominio Laguna Plaza al Consejo de Titulares, el personal de las Coquerelladas CPG,
Archon Group y Goldman Sachs estaba en contacto en todo momento con el Comité de
Transicion. Incluso,. durante v luego de llevarse a cabo la transicion, las Coquerelladas CPG,
Archon Group y Goldman Sachs mantuvieron conversaciones e intercambiaron escritos para que
se realizaran las reparaciones en el edificio. CPG, Archon Group v Goldman Sachs vy San
Gerdnimo eran conscientes de la existencia de los defectos y vicios en el edificio y en areas
comunes y representaron que las repararian.

21.  Como parte del proceso de transicion, la parte querellante advino en conocimiento
de que los contratos existentes relacionados a Laguna Plaza fueron suscritos por CPG y
suplidores de su eleccidn.

22. Adicionalmente, durante la administracion interina, el Administrador del
Condominio se comunicaba con personal de las Coquerelladas CPG, Archon Group y Goldman
Sachs para tomar decisiones y se le rendian informes de los trabajos.

9
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23. Como desarrolladores, las Coquerelladas CPG, Archon Group v Goldman Sachs
deben mantener una fianza vigente en este Honorable Departamento; sin embargo, por
informacién o creencia que la parte querellante estima correcta, al dia de hoy, las Coquerelladas
CPG, Archon Group y Goldman Sachs no mantienen fianza de desarrollador.

24, De igual forma, por informacion o creencia que la parte querellante estima
correcta, San Gerdnimo tiene una fianza vigente en este Departamento que solo asciende al
minimo legal de dos por ciento (2%) v aplica a las unidades vendidas; sin embargo, la misma no
atiende defectos en las dreas comunes.

25.  El 20 de agosto de 2015, las Coquerelladas CPG, Archon Group y Goldman
Sachs y San Gerdnimo transpasaron la administracién del Condominio Laguna Plaza al Consejo
de Titulares.

26. Este traspaso ocurrid a traveés de una Asamblea Extraordinaria convocada por las
Coquerelladas CPG, Archon Group y Goldman Sachs a través de San Gerénimo. En esa
Asamblea, los titulares presentes, los que constituian quorum, aceptaron la administracion del
Condominio.

27.  Atenor con la Ley de Propiedad Horizontal, es desde el momento del traspaso de
la administracién que comienza a discurrir el periodo prescriptivo para que el Consejo de
Titulares reclame al desarrollador, duefio o promotor que corrija los vicios y defectos de
construccion.

28. Aun desde antes de la transferencia de la administracion, las Coquerelladas CPG,
Archon Group y Goldman Sachs, por conducto de los Sres. David Bell, Samuel Kirschner, y
otros, habian estado negociando con miembros del Consejo de Titulares las condiciones bajo las
que se daria esta transferencia, la cual incluia la reparacion de defectos en las 4reas comunes del
Condominio identificados en un informe preparado por peritos de los Co-Querellados. A esos
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efectos, el Consejo de Titulares habia delegado la consecucién de estas negociaciones en un
comité compuesto por los titulares Sres. Ramén Flores Esteves, Nicolas Kogan Eichberg, Edwin
Pérez y Rafael Laffitte (en adelante “el Comité™).

29, Las partes Co-Querelladas CPG, Archon Group y Géldman Sachs informaron
tener informes periciales de los vicios de construccién pero se negaron a divulgar y proveer el
informe,

30. A pesar de las partes Co-Querelladas CPG, Archon Group y Goldman Sachs
solicitaron cotizaciones de varios contratistas para realizar las obras y reparaciones de defectos vy
vicios de construccion, nunca los contrataron.

31.  El Comité, de buena fe, sostuvo largas e intensas negociaciones con las
Coquerelladas CPG, Archon Group y Goldman Sachs y San Gerdénimo para lograr gue se
corrigieran los defectos y vicios de construccién, y para que cumplieran con las reparaciones
indicadas en su informe pericial y que representaron harian; sin embargo, estas resultaron
infructuosas.

32, Las Coquerelladas CPG, Archon Group y Goldman Sachs designaren al Sr. David
Bell, quien por informacién o creencia es empleado, oficial o agente de Archon Group, una
compafiia de Goldman Sachs, para que negociara con el Comite; aunque siempre hizo referencia
expresa que era empleado de Goldman Sachs.

33. A pesar que en todo momento el Comité negocidé de buena fe, al tiempo se
percataron que las Coquerelladas CPG y San Gerénimo no actuaban de la misma manera. En
numerosas ocasiones las Coquerelladas CPG se comprometian con el Comité a brindar
informacién que nunca era provista. Ademas, las Coquerelladas CPG se comprometieron con el

Comité a otorgar un Protocolo que gobernara las relaciones entre el Consejo de Titulares y los
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titulares individuales con el 4area comercial que ocupa parte del mismo edificio del Condominio
Laguna Plaza, darea comercial cuyo titular registral es CPG, pero nunca lo hicieron.

34.  De buena fe, el Comité accedid a numerosas solicitudes de tiempo adicional de las
Coquérelladas CPG para proveer la informacién solicitada u otorgar el aludido Protocolo, asi
como para atender el asunto de las reparaciones necesarias en las dreas comunes producto de
falta de mantenimiento adecuado, mala construccién, materiales que ne cumplian con las
especificaciones de los planos de construccion. Las Coquerelladas CAG nunca proveyeron la
informacién, no otorgaron el Protocolo v no efectuaron las reparaciones necesarias.

35, Aun después de la transferencia de la administracién, el Consejo de Titulares
nombré un nuevo comité que estarfa a cargo de llegar a acuerdés con las Coquerelladas CPG y
San Gerdnimo para asegurar que éstas arreglaran o rtepararan las deficiencias y vicios de
construccion presentes en las areas comunes del Condominio.

36.  Nuevamente, y a pesar de los intentos y mejores oficios del Consejo de Titulares,
las Coquerelladas CPG y San Gerdonimo se dedicaron a retrasar las negociaciones hasta que ya se
tornd evidente que no interesan llegar a acuerdo alguno.

37.  Los vicios v deficiencias que presentaban las areas comunes eran variados y
preocupantes, y representan un riesgo a la salud y seguridad de los titulares, empleados y
visitantes del Condominio Laguna Plaza.

38. El Consejo de Titulares consultd servicios de peritaje y asesoria para determinar
la naturaleza y extensidn de los vicios. Los defectos y vicios presentes del Condominio, inclufan,
pero no se limitaban, a:

a. Ascensores:

i. Se requiri®é completar la instalacién del sistema de proteccién contra
terremotos v descarrilamientos;
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1i.

iil.

iv.

vi.

vii.

viil.

ix.

x1.

Xii.

Xii.

X1v.

XV.

El sensor sismico instalado en la sala de maquinas de los ascensores nimeros
8 v 9 estaba inoperante;

No se instalaron etiquetas (tags), de pruebas en los gobemadores, mecanismos
de disparo o amortiguadores; los codigos exigen que se ejecuten las pruebas
requeridas en todos los dispositivos y que se fijen etiquetas indicando la fecha,
el tipo de prueba efectuada y la persona o empresa que realizé la prueba;
Habia residuos de construccidn en los gobemadores;

No se habia completado la instalacién del freno de emergencia;

No se habia instalade transformadores de aislacién u otros dispositivos de
aislacién para que no se afectaran adversamente los componentes eléctricos;
No se limpi6¢ el pozo con aspiradora;

No se completaron las terminaciones en el pozo;

No se complet6 la instalacién de los apoyos de los sills en todos los pisos;

Fue necesario afinar el funcionamiento del operador de las puertas;

La fuerza con la que cierran las puertas excedia de 30 Ibs;

No se realiz6 limpieza profunda del foso y remocion de escombros;

La bomba de succidn no funcionaba;

Partes de metal estuvieron expuestas al agua y se corroyeron,;

Se requiria instalar un interruptor de parada adicional y relocalizar el

existente.

(Véase, Exhibit 1, Informe de Inspeccion y Evaluacién de Ascensores, Informe Pericial
preparado por el Ingenierc Victor H. Malagon Cabrera, PE, Inspector de Ascensores)

39. A lafecha en que se realizd dicha inspeccion de los ascensores, que adolecian de

faltas tan graves como que no se habia completado la instalacién del freno de emergencia; ya
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residian familias en el Condominio Laguna Plaza y utilizaban a diario dichos ascensores

arriesgando sus vidas y seguridad.

40.  Algunas de las deficiencias y vicios de los ascensores fueron corregidos por las

Querelladas; sin embargo, el Condominio Laguna Plaza tuvo que costear y asurnir muchas

reparaciones e instalaciones de piezas necesarias de las que la Querellada no se ocupd. (Véase,

Exhibit 2, Informe de Deficiencias Existentes en Ascensores, St. José Deya, Jr.)

a. Fenestraciones- Ventanas y Puertas

1.

ii.

iii.

Gran parte de la fachada del 4rea este del Condominio Laguna Plaza consiste
de ventanales de cristal de piso a techo instalados con anclajes de aluminio,
que ademads de sujetar los cristales, proveen soporte a la estructura.

Se desprende de observaciones a la estructura segin construida, y de una
evaluacién detallada de los documentos de Construccién aprobados por la
agencia reguladora vigente (ARPE) (Exhibit #3), discrepancias que
representan una vulnerabilidad inminente de los conddminos, a dafios
significantivos a la propiedad y su contenido, vy hasta la posibilidad de
comprometer la integridad estructural de la edificacién debido a la faita de
proteccidn contra el impacto de escombros de viento ocasionados por eventos
climaticos.

En los planos de construccidn del Condominio Laguna Plaza (Exhibit #3),
claramente se identifican las ventanas del exterior del edificio con una nota

que especifica puertas, ventanas y cristales resistentes a impacto “IMPACT

RESISTANT GLASS/ALUMINUM WINDOW W/ KYNAR 500 XL

FINISH (TYPICAL)”.
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1v.

V1.

Viii.

Esta especificacidn de puertas, ventanas y cristales resistentes a impacto se

repite en 18 de los planos de construccién del edificio (A 2.03, A2.04, A2.05,
A2.10, A2.11, A2.13, A2.14, A2.15, A2.16, A2.17, A3.04, A3.11, A3.12,
A3.17, A3.18, A3.19, A3.21, y A8.06) aprobados para el Proyecto.

Segun se descubrid en varias inspecciones detalladas de la condicidn existente
del condominio segin construido, tanto ios marcos de las ventanas como los
cristales instalados NO son materiales o componentes fabricados para resistir
impactos de escombros de viento segin lo requieren los documentos
certificados por el arquitecto de la obra y aprobados por la ARPE.

Los marcos de ventanas instalados NO son productos o sistemas resistentes a

impacto segun confirma el ingeniero de aplicaciones del fabricante (YKK
AP), Tony Golembiewski, en un comunicado electrénico con fecha del 10 de
octubre del 2016 (Exhibit #4). Las puertas, ventanas (marcos y cristales}) NO

SON RESISTENTE A IMPACTO ("impact resistant™).

. Los cristales instalados en el proyecto NO son cristales resistentes a

impactos de escombros de viento segin confirman los Dibujos de Taller de las
ventanas instaladas (Exhibit #5) donde se describen los cristales instalados
como cristales templados de 174 de pulgada (174" (6mm) Thickness Solex
Tempered Glass).

Una inspeccidon detallada de los cristales instalados llevada a cabo
recientemente por los especialistas Caribe Glass Consulting (Exhibit #6),
también confirma que los cristales instalados son cristales templados de 174”

con la identificacién correspondiente (VALTEMP-Tempered Glass) vy ne
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1X.

xi.

xdi.

cristales laminados o resistentes a impacto segiin indican los planos
entregados a todos los compraderes al momento de la compraventa.

Vale la pena aclarar que los cristales templados que fueron instalados en
Laguna Plaza son cristales tratados con calor para endurécer las superficies
exteriores y lograr un cristal que cuando se fractura, se rompe en fragmentos
pequefios que reducen la posibilidad de lastimar a personas y tipicamente se
conoce como un cristal de seguridad, pero NO es un cristal resistente a
impactos.

Los cristales resistentes a impactos son cristales laminados que consisten de
dos o méas ldminas de cristal pegadas o laminadas a una pelicula de plastico
transparente (polyvinyl Butyral o equivalente). Durante un impacto, los
paneles de cristal pueden fracturarse pero esta capa intermedia se mantiene
intacta asegurando la integridad del ensamblaje de cristales y previniendo la
entrada de agua y viento al interior de la estructura que protege. En la
mvestigacion de las condiciones existentes (segin construidas) del
Condominio Laguna Plaza, no se encontré ningdn cristal laminado entre
los instalades durante la construccién original.

Las ventanas y puertas del exterior del condominio Laguna Plaza NO son
resistentes a impactos segun claramente especificé el disefiador de la obra en
los documentos de construccidn aprobados por la agencia reguladora, y segiin
requicren las condiciones climéaticas severas que la localizacion del
condominio ocupa.

Zonas costeras y areas catalogadas como vulnerables a huracanes, como lo es
la zona del condominio Laguna Plaza, con frecuencia son afectadas por
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hecha o sugerida, que fuere engafiosa, confusa, falsa, fraudulenta o que de cualquier
forma tienda al engafio, 0 mediante la cual se tergiversen o puedan malinterpretarse los

verdaderos hechos de las cosas.

45.  Las Coquerelladas incurrieron en una practica engafiosa al representar en
sus planos, y representarle a los compradores, que las ventanas instaladas en el
Condominio Laguna Plaza serfan resistente a impacto cuando en realidad no lo son.

46.  Es imperativo se establezca la proteccion contra impactos a las ventanas y
puertas exteriores del condominio segin se requiere en los documentos de construccidn
de la obra con el propdsito de asegurar la proteccion y seguridad que los condominos
adquirieron con la compra de su propiedad.

46.  Ademas de los defectos y vicios en los ascensores v ventanas, la fachada del
edificio presentaba condiciones de deterioro extremo, en especial si se considera que se trata de
un edificio relativamente nuevo. El Comité de Transicion del Condominio Laguna Plaza solicitd
un informe pericial para evaluar la condicion fisica y obtener un estimado para la correccion de
deficiencias o vicios de construccion o por falta de mantenimiento (Véase, Exhibit 8, Simple
Condition Repért preparado por Custom Homes, Inc.)

47.  El Consejo de Titulares ha mitigado dafios, corrigiendo algunas de las deficiencias
o0 vicios, en los que se incluyen:

L. La pintura exterior estaba dafiada y se requiere que se selle y pinte el
edificio nuevamente;

ii. Las Coquerelladas CPG y San Gerénimo no dieron a la estructura del

Condominio el mantenimiento adecuado y necesario para preservar su integridad,;
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iii.Las Coquerelladas CAG y SGCP no dieron mantenimiento alguno o lo dieron
de manera deficiente a la pintura de las areas comunes, incluyendo pero sin limitarse a la

la fachada;

v, La fachada muestra evidencia de filtraciones;
V. La fachada presenta manchas que aparentan ser de hongo;
V. El estucado a través del edificio presenta serias deficiencias que se reflejan

en miles de grietas;

La fachada no fue permeabilizada y sellada apropiadamente para evitar la
formacion de grietas v evitar percolacién de agua desde el exterior al interior de los
apartamentos.

49.  El Consejo de Titulares y administracién del Condominio Laguna Plaza ha
procedido a mitigar sus dafios y efectuar reparaciones a la fachada del edificio. (Véanse,
Exhibit 9)

50. El estacionamiento del Condominio Laguna Plaza esta ubicado en un
espacio soterrado debajo del Condominio y del complejo comercial Paseo Caribe. Las
paredes muestran manchas de infiltracion de agua y varillas expuestas. (Véanse, Exhibit
19)

51.  Serequieren hacer pruebas de laboratorio para determinar si las referidas
filtraciones son de agua de mar, en cuyo caso el vicio de construccion es amenaza de una

ruina total.
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52. A pesar de los miltiples requerimientos, CPG se ha negado a corregir la los vicios
de construccidn, deficiencias en materiales o labor, falta de mantenimiento y no ha resarcido al

Condominio o sus residentes por los dafios ocasionados v gastos incurridos.

53.  El Consejo se reserva el derecho de solicitar remedios adicionales a los aqui
detallados, de acuerdo a los hallazgos v recomendaciones futuras, especialmente sobre las

filtraciones en las paredes del estacionamiento soterrado.

53. Se solicita que este Departamento tome conocimiento oficial del hecho que ya se
han presentado querellas por varios titulares contra las Coquerelladas de epigrafe. Los
Querellantes consistentemente han alegado que las co-querelladas le representaron que los
cristales instalados en el Condominio Laguna Plaza eran resistentes a impacto e, incluso, que
eran a prueba de ruidos. Ademds, se solicita que el Departamento tome conocimiento del hecho
que ya varias de estas querellas han sido inspeccionadas por personal del Departamento,
arrojando los siguientes hallazgos:

a. Querella SJ-15277, Rivera Arrovo et al. v. San Gerdnimo Caribe Project, Inc., et

al.; inspeccién realizada por el Insp. José Ivan Loépez Lopez el 17 de noviembre
de 2015. Se suple énfasis.

1. “Sellado en [v]entanas del [d]ormitorio principal se puede observar que las
juntas del exterior de los cristales estdn deterioradas o en mal estado la
cual permite la entrada de agua hacia el interior del apartamento. La parte
querellante indica su preocupacidn scbre un recepticulo cercano al drea
que estd expuesto a la humedad, se solicita certificacion de un perito

electricista sobre este asunto que indique si hay dafio en el sistema. El
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i1.

1it.

iv.

costo por las reparaciones es por la cantidad aproximada de $4,325.00 que
consiste en la remocidn, limpieza y re instalacion de los sellos.

Las losas de mdrmol del piso en el interior y en [b]alcon; tienen [g]rietas y
eflorescencias salinas en varios lugares; se pueden observar que los

rellenos de las losas [se han| despir]endid[o} algunos y eflorescencias

salinas las cuales son causadas por la instruccién del salitre desde el

exterior hacia el interior del edificio. Por lo tanto se recomienda [...] en
primer lugar el sellado de todas las grietas exteriores al igual que las
ventanas del 4rea vy en adicién el relleno de las losas con material
adecuado, devaste v pulido de todas lag piezas segin sea requerido. El
costo aproximado para las reparaciones de las losas es de
aproximadamente $6,756.00, no obstante también se debe establecer el
plan de mantenimiento para que no recurra los problemas con la losa.
Ralladuras en cristales de [slala y [blalcdn, se observan pequefias
raspaduras en el exterior de los cristales se recomienda hacer una prueba
de pulido de los mismo(s] para verificar si las raspaduras desaparecen o de
lo contrario serd necesario el cambiafr] los mismos.

Ventanas de [c]ristal entienden que no son [a prueba] de huracanes,
se solicita los dibujos de taller v en que se basan para hacer la
alegacion.

Se conectd el agua caliente al inodoro, es necesario [reconectar]
adecuadamente el agua al inodoro que sea la linea de agua fria el costo por

esta reparacién es por la cantidad de $475.00.
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vientos de alta velocidad, escombros de vientos, v lluvia de alta intensidad.
Fallas o roturas en las ventanas y puertas causadas por las condiciones antes
descritas, pueden resultar en la entrada de grandes cantidades de agua dafiando
el interior de la propiedad, el contenido, y posiblemente comprometiendo
componentes estructurales de la edificacion. Bajo esta condiciones, las fuerzas
de viento y presiones interiores del edificio aumentan draméticamente
causando dafios significativos tanto a la integridad estructural del edificio
como dafios a la propiedad v el contenido. Esto fue recientemente confirmado
al recibir un impacto un cristal y desprenderse los pedazos sin contencion
alguna. (Véase, Exhibit 7)

41.  Anuncio engafioso es cualquier anuncio que constituya o tienda a
constituir fraude, engafio o comunique o tienda a comunicar una idea falsa, confusa o
incorrecta, sobre el bien o servicio anunciado. Cualquier anuncio que omite datos
relevantes del producto, bien o servicio, limitando o privando al consumidor de tomar
decisiones informadas y conscientes es un anuncio engafioso.

42.  Anuncio es cuoalquier manifestacion oral, escrita, grafica, pictorica,
electronica o de cualquier otra forma presentada, hecha con el propdsito de ofrecer,
describir o de cualquier otra forma representar un bien o servicio o algin aspecto de un
bien o servicio.

43, Bien es cualquier bien mueble o inmueble, mercancia, articulo ¢ product
susceptible de ser objeto de una compraventa, arrendamiento o de cualquier tipo de

fransaccion comercial.

44. Practica engafiosa es cualquier acto, préctica, curso de conducta,

mecanismo de persuasién, ofrecimiento, informacion, o promesa hecha, aparentemente
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V1.

vil.

Fachada con {[g]rietas en el empafietado; como se mencionara
anteriormente la facha[da] tiene grietas en el empafietado 1o que causa el
proceso de alcalinidad de la superficie y podria ocasionar humedad en el
interior de los apartamentos. Se debera hacer un inventario de las
superficies para poder determinar el alcance de las mismas y estar en
posicion de establecer un costo aproximado.

Puerta de salida hacia el [blalcén, la pieza de los rieles es de
aproximadamente 2 pulgadas de altura, se solicita dibujos de taller para

verificar si lag instaladas estan de acuerdo a los mismos.”

b. Querella S3-15071, Mufioz Turowiecki v. CPG/GS Island Properties 1V, LLC, et

al.; inspeccién realizada por el Insp. José Ivan Lépez Lopez el 14 de agosto de

2015. Se suple énfasis.

i.

.

fil.

“Filtraciones de agua en paredes de cuarto principal. Estas filtraciones
aparentan tener la procedencia de la parte inferior de las ventanas, segun
se puede apreciar desde varios angulos el exterior de las ventanas aparenta
faltar el sellado de las ventas que segin los dibujos de taller provistos por
CPG las ventanas deben tener un sellado en la parte inferior.

Ventanas filtran agua por las uniones. Se puede observar que hay varias
ventanas que hace falta el sellado de las mismas.

Ventana en ¢l [cuarto] principal no cierra bien. Segun se puede apreciar no
cierra bien va que el herraje de la parte superior necesita ser ajustado ya
que no estan a la misma distancia y se observa que estd mds hacia afuera

que el de la parte inferior.
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iv.

vi.

vil.

Viii.

Filtracién de agua por el recepticulo eléctrico en esquina de la sala y la
terraza. Se solicité copia de los planos eléctricos a CPG va que el
receptaculo aparenta ser posterior a la construccién del edificio. Segin
plano enviado por correo electrdnico este ‘receptéculo no forma parte de la
construccidn original segun el plano. Hay que determinar el origen del
mismo, ya que no estd instalado adecuadamente.

Existen un [sinnimero] de lozas de marmol en el piso del apartamento a lo
largo del balcon y paredes exteriores estdn manchadas de blanco[.] Se
revisd el polvo blanco y es sal que se estd acumulando sobre las mismas,
es necesario tener un mantenimiento adecuado de las dreas en adicidn se
deberan verificar las juntas inferiores de las ventanas para evitar la
infiltracidn del salitre hacia el interior del apartamento.

Marcos de las ventanas de la unidad se estdn oxidando. Se observé que
aparentemente se le aplicé una segunda capa de pintura Ja cual no fue
debidamente aplicada por la falta de preparaciéon de las superficies, en
adicidén hay algunos puntos que aparenta haberse contaminado la pintura
con algun tipo de material ferroso por el color marron de la misma.

Losas de la pared de la tina de bafio se estan despegando, se pudo observar
que las losas se estdn despegando aparenta ser por la falta de aplicacién de
material adherente.

Se percibe y entiende que los cristales de las ventanas instalados en el

apartamento no son [a prueba] de huracanes. Segtn se desprende de los

dibujos de taller de las puertas v ventanas de aluminio las cuales fueron

manufacturados por la empresa Marva. los cristales son templados. Se
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ix.

debera verificar los codigos vigentes al momento del disefio para verificar

el cumplimiento del mismo. va que seetin la altura de a la gue fueron

instalado cambia los requerimientos v la configuracidn de los mismos va

que en adicidn a ser templados se podria requerir que sean también

laminados. Es necesario mencionar que los dibujos de taller fueron
aprobados.

Existe un hedor que emana desde el bafio master lo cual parece estar
relacionado con el sistema de desaglie, segin indicado por la parte
querellante el problema se corrigié con llenar con agua la trampa del
calentador de agua que estd cercano a las unidades de Aire

Acondicionado.”

c. Querella SJ-13933, Rios. et al. v. CPG/GS Island Properties VI, 1LC, et al.;

inspeccidn realizada el 9 de marzo de 2015. Enfasis suplido.

i.

“Se paso al bafio del cuarto principal en el cual se puede apreciar una
cantidad de polvo acumulada considerable; se pregunté cuéndo fue la
ultima ocasién que se le dic mantenimiento al apartamento a los que se
indicd que desde el mes de noviembre aproximadamente. En adicidn se
preguntod también sobre los planos del edificio para poder verificar las
entradas de [alire fresco al sistema de [a]condicionador de [alire. En
adicién el polvo tiene una apariencia de polvo procedente del corte de
losas o algun tipo de piedras en el area cercana al apartamento, seria
aconsejable hacerle pruebas al polvo para establecer una posible

procedencia.
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i1.

11,

v.

Cuarto de [maquina] contiguo al cuarto principal v [cJuarto de maquina y
lavanderia en donde se pueden apreciar tuberia que cruzan desde la planta
baja hacia la planta alta, no se puede apreciar ningun tipo de proteccion
contra incendio al igual que no estdn cubiertas por ningin tipo de
encerramiento, al igual que al asunto anterior se solicita los planos de
construccion aprobados para poder constatar si fueron construidos segin
los planos y especificaciones. Estas tuberias aparentan ser de unidades de
[a]Jcondicionadores de [a]ires de las plantas bajas.

Se indica sobre el consumo alto en [e]nergia [e]léctrica se recomienda
hacer un estudio de carga eléctrica para hacer una comparable sobre el
consumo eléctrico esto debe ser por un personal certificado al igual una
verificacion de todo el sistema eléctrico para verificar las conexiones. En
adicion se recomienda se haga una querella ante la Autoridad de Energia
Eléctrica para que hagan la respectiva investigacion.

Diferencia en el color en el piso y desprendimiento de material [epdxico, ]
se observa un fenémeno conocido como eflorescencia el cual es mds
comun en este tipo de [mJarmol que es mayormente conocido como
Crema Marfil. Son varias las causas para que ocurra esta fendmeno, en
este caso en mi opinidn es causado por condensacion proveniente de los
demds apartamentos a no estdn en operacién el A/C del apartamento causa
condensacion en los pisos lo que se ha probado en otros casos este

fendmeno.
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V.

Vi.

vil.

VII.

Indican que la puerta de entrada no tiene los sellos, se [inspecciond] la
puerta la cual tiene los sello de los laterales y superior instalados solo esta
faltante el sello de la parte inferior de la puerta.

Se alega que los cristales del apartamento no son seguros y no son de}
espesor requerido por codigo, los instalados aparentar ser de %47 de.
espesor es necesario presentar planos y especificaciones para constatar que
era lo que el plano requeria v hacer pruebas para determinar el espesor de
los cristales instalédos.

Ventanas muestran filtraciones, se recomienda la revisién de las gomas y
sellos de los cristales.

Puerta corrediza hacia el balcon indican que es muy alto el riel de la parte
inferior v la puerta no son seguras para la eventualidad de un huracén. En

este caso se deberd someter planos v especificaciones para la evaluacién

de lo instalado versus lo requerido en los planos.

54.  Ademas, al momento existen otras tres (3) querellas presentadas ante este

Honorable Departamento por razones similares a las anteriores, las cuales se encuentran en una

etapa mds temprana que las anteriores, pero prometen llegar a las mismas conclusiones.

a. Edgar Rios v. CPG

b. Fulano v. CPG

¢. Roberto de Jesus Juarbe v. CPG/GS Island Properties VI, LLC.

55.  Los hallazgos en inspecciones anteriores por este Departamento evidencian el

hecho que la construccién realizada en el Condominio .aguna Plaza estaba plagada de defectos y

vicios de construccién que hacian de la estructura una ruina y que ain quedan vicios de

construccion que cotregir.
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56.  Los defectos y vicios presentes en las 4reas comunes del Condominio Laguna
Plaza son serios. Estos defectos y vicios representan un riesgo patente y real a la vida y seguridad
no solo de los titulares del Condominio, sino a la de los visitantes.

57.  Las filtraciones que se evidencian en practicamente la totalidad de las ventanas
del edificio son un riesgo a la vida y salud de los titulares y visitantes, asi como un riesgoe a la
propiedad de los titulares. Por ejemplo, las filiraciones provenientes de las ventanas han
ocasionado v ocasionan dafios en los pisos (incrementando riesgos de caidas), tomas eléctricas
(incrementando el riesgo de cortos circuitos), muebles y enseres (teniendo estos que ser
reparados o reemplazados por los titulares), entre otros. De igual forma, los defectos en los
ascensores representan un riesgo patente a la seguridad.

58.  Las Querellada hicieron falsas representaciones a los titulares, por si y por sus
agentes, en cuanto a que las ventanas del Condominio serfan resistentes a impacto.

59. Las ventanas instaladas no son laminadas o resistentes a impacto segun
expresamente expuesto en los planos sino que son “léminated glazing”.

60.  De permitirse que las deficiencias de construccion no sean reparadas y corregidas
de inmediato, los dafios se podrian tornar permanentes, robando asi a los ftitulares del
Condominio Laguna Plaza lo invertido y de la paz a la que es acreedor cualquier propietario en
su residencia.

61. La Coquerellada Beame es responsable ante la querellante toda vez que incumplié
con su obligacién y deber de disefiar el Condominio conforme a las especificaciones de los
planos de construccion; para que reaimente se construyera lo que se represento en el Condominio
(planos as built); v en general, en atencién a lo dispuesto en el Articulo 1483 de Codigoe Civil de

Puerto Rico, 31 L.P.R.A. sec. 4124.
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62. La Coquerellada Bird es responsable ante la querellante toda vez que no
construyd el Condominio de acuerde a los planos de construccidn, permitid que se reélizaran
4rdenes de cambio que no cumplian con lo representado; y, en general, al tenor de lo Qispuesto
en el Articulo 1802 del Cddigo Civil de Puerto Rico, 31 L.P.R.A. sec. 5141.

63. El “Reglamento para regular las distintas actividades que se llevan a cabo en el

negocio de la construceién de viviendas privadas en Puerto Rico,” Reg. Num. 2268 (en adelante

“el Reglamento 2268™), dispone que incurrird en una practica indeseable de la construccién todo
aquel desarrollador o constructor que:
a. Certifique o haga certificar falsamente que una residencia se ha construido de
acuerdo a los planos aprobados por la ARPE o la Junta de Planificacion.
b. Construya una residencia de manera incompetente o crasamente negligente.
c. Efectlie cualquier gestion o actividad propia de un desarrollador o constructor sin
haber obtenido previamente licencia para asi hacerlo.
d. Deje de corregir los defectos o vicios de construccién detallados en el Reglamento
2268; lo anterior, en adicion a la responsabilidad que surge del Articulo 1483 del
Cédigo Civil de Puerto Rico, 31 L.P.R.A. sec. 4124.

64. Cada una de las Coquerelladas ha incurrido en una o més de las practicas
indeseables proscritas por la legislacion y reglamentacion aplicables al negocio de la
construccién de viviendas privadas en Puerto Rico.

65. Cada una de las Coquerelladas ha incurmido en una o mas précticas
indeseables que ocasionaron defectos de comstruccion en el Condominio Laguna Plaza
segun proscritas en el Reglamento del Negocio de La Construccidén aprobado el 17 de

agosto de 1977.
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66.  La querellante ha dado amplisima oportunidad a las querelladas para que corrijan
las situaciones existentes en las areas comunes. Lejos de aprovechar esta oportunidad, las
Coquerelladas CPG y San Gerdénimo han pretendido engafiar a la querellante en un evidente
intento por esperar que transfieran o desaparezcan sus bienes o activos, replicando asi la odiosa
practica imperante en la industria de la construccion en Puerto Rico en la década de los aflos
sesenta.

67.  La querellante cuenta con amplia prueba de las alegaciones contenidas en esta
querella en cuanto al comportamiento de las Coquerelladas CPG y San Geronimo. A manera de
ejemplo, la querellante cuenta con  correos electronicos donde las Coquerelladas CPG
representan que el Condominio Laguna Plaza es propiedad de Goldman Sachs, y en los que
empleados, oficiales o agentes de las distintas coquerelladas hablan y llegan a compromisos a
nombre de Goldman Sachs y de las demas Coquerelladas CPG y San Gerénimo.

III.  Remedios solicitados

68.  La parte querellante incorpora las alegaciones 1-68 que anteceden y las hace
formar parte de este parrafo.

69. La querellante se encuentra inmersa en completar el proceso de inspeccionar la
condicion de las dreas comunes del Condominio Laguna Plaza.

70. Al presente la Querellante ha incurrido en los siguientes gastos y solicita sea
reembolsada por las Querelladas:

i. Ascensores; $35,000.00 (Exhibit 2)
ii. Gastos de tuberias, iluminacidén, miscelaneas ete. $19, 225.16 (Exhibit 11)
iii. Reparaciones a Cerramiento Exterior (Building Envelope) §295, 117.72

(Exhibit 9)
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iv. Reparacién y Correccién de grietas, corner beads, fisuras, empafietados
sueltos y delaminaciones en paredes externas del condominio § 25,055.00
(Exhibit 9) |

v. Remocién, disposicién e instalacién de revestimiento existente en las
columnas del drea octagonal $97,487.72 (Exhibit 9}

vi. Administracion y Supervision de Obras $9,940.00 (Extubit 9)

71. En cuanto al reemplazo de las ventanas (cristales y marcos de aluminio)
resistentes a impacto, el mismo se ha cotizado en $2,264,836.00. (Exhibit 12)

72. Solicitamos que, previo los tramites de rigor, este Honorable Departamento
ordene a las Querelladas a corregir todos los defectos y vicios de construccion de que adolecen
las areas comunes del Condominio Laguna Plaza.

73. Solicitamos que este Honorable Departamento ordene a las Querelladas a pagar
los gastos y honorarios de abogado en que incurran los Querellantes. Al presente, se estiman
estos gastos conservadoramente en no menos de cincuenta mil délares ($50,000).

74, Toda vez que la coquerellada San Gerénimo tiene un amplio historial de vicios o
defectos de construccién en el Condominio Laguna Plaza, solicitamos que este Honorable
Departamento exija una flanza mayor al minimo prescrito por ley. Solicitamos muy
respetuosamente que este Departamento ordene a las Querelladas prestar una fianza de al menos
diez por ciento (10%) del costo de los apartamentos.

75.  Solicitamos que este Honorable Departamento ordene a las Coquerelladas CPG
prestar fianza de desarrollador, segun dispuesto por las leyes y reglamentacién aplicables.

76.  Solicitamos que este Honorable Departamento ordene la congelacién de todas las
fianzas de las distintas coquerelladas hasta que éstas corrijan la totalidad de los defe;ctos
presentes en las areas comunes.
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POR TODO LO CUAL, la Parte Querellante solicita muy respetuosamente de este
Honorable Departamento que declare la presente Querella Ha Lugar ¥ en su consecuencia ordene
a la Parte Querellada:

i cdﬁegir de inmediato todos los vicios v defectos de construccidn de los
que aun adolecen las dreas comunes del Condominio Laguna Plaza,

ii. que paguen de inmediato los gastos de laboratorio necesarios para
determinar si las filtraciones de las paredes del estacionamiento son de
agua de mar;

iii. paguen a la querellante las cantidades desembolsadas por esta para mitigar
sus dafios y hacer reparaciones necesarias por la cantidad de $481,825.60;

iv. el pago de $2,264,836.00 para el reemplazo de ventanas (cristales y
marcos) resistentes a impacto;

v. el pago de $250,000.00 por los dafios v perjuicios ocasionados por la
Querellada que han privado el uso y disfrute pleno de las areas comunes
del Condeminio Laguna Plaza,

vi. y que pague una cantidad razonable en concepto de gastos y honorarios de
abogado de al menos $50,000.00,

asi como que emita cualquier otro pronunciamiente que en Derecho o equidad corresponda.

En San Juan, Puerto Rico, a i de agosto de 2017.
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CERTIFICO que en esta misma fecha he enviado copia fiel y exacta de este documento,
asi como de sus anejos, a las Partes Querelladas a su direccién indicada mas arriba.

Nigaglioni Law Offices, P.S.C.
Abogados de la Querellante

P. O. Box 9023865

San Juan, PRO0902-3865
Teléfono Num. (787)765-9966
Telefﬁﬁm. (787)751-2520
Rubén T Jgiglio jMignucct
RUA TSPR Num. 3065
rtnf@nigaglionilaw.com
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