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[D]emocratic communities have a natural
taste for freedom . . . they call for equality in
freedom; and if they cannot obtain that, they
still call for equality in slavery.

— Alexis de Tocqueville'

*  Estudiante de la Escuela de Derecho de la Universidad de Puerto Rico (UPR) y Directora Aso-
cidada del Volumen LXXXI de la Revista Juridica de la UPR.. La autora trabaja para la Oficina de Fair
Housing and Equal Opportunity del United States Department of Housing and Urban Development.

Este articulo se redactd como parte del Seminario La garantia constitucional de la igualdad,
ofrecido por el profesor Efrén Rivera Ramos durante el primer semestre del afio académico 2011-2012
en la Escuela de Derecho de la Universidad de Puerto Rico.

1 2 ALEXIS DE TOCQUEVILLE, DEMOCRACY IN AMERICA 118 (Cambridge University Press 1862) (1835).
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INTRODUCCION

MAGINA QUE ERES DISCAPACITADO Y TIENES UN IMPEDIMENTO DE MOVILIDAD.

Con mucha ilusién compras el apartamento de tus suefios en uno de esos

condominios de lyjo en Isla Verde que todos en Puerto Rico miran con
envidia al pasar. A los dos afios de residir ahi, te operan y tus problemas de mo-
vilidad se agravan. Ahora, te cuesta mucho mds que antes caminar los 230 pies
de distancia que hay entre el estacionamiento asignado a tu apartamento me-
diante escritura publica y la entrada del condominio. Por tanto, acudes a la Junta
de Directores y solicitas que te asignen el uso exclusivo de uno de los diez esta-
cionamientos de impedidos, como acomodo razonable. Esta accede a tu peticién,
pero, en el interin, cambia la composicion de la Junta Directiva. El nuevo Presi-
dente te da la bienvenida con una carta que, entre otras cosas, expone lo siguien-
te:

[E]l contrato [de acomodo razonable] de la ultima Junta de Directores . . . rela-
cionado a los espacios de estacionamientos de impedidos se debi6 haber presen-
tado ante el Consejo de Titulares para su aprobacion. Por no haberlo hecho de la
forma correcta y como no hubo el consentimiento del consejo de titulares, el
mismo es nulo.”

Atonito, lees y relees el texto hasta que finalmente te cuestionas: jacaso los
derechos de las personas discapacitadas deben estar subordinados a la voluntad de
la Junta de Directores y/o del Consejo de Titulares de un condominio? La logica te
grita que no, pero la carta te dice que si.?

El anterior relato ilustra coémo algunas personas en Puerto Rico entienden
que las disposiciones de las leyes locales tienen primacia sobre los derechos civi-
les de los discapacitados. Dicho de otro modo, muchos en Puerto Rico practican,
lo que se denomina para efectos de este articulo, la ocupacién del campo a la
inversa: subvierten a la tradicional doctrina del campo ocupado al exigir a toda
costa el cumplimiento de los estatutos locales, a expensas de la legislacion fede-
ral.

Este articulo pretende explicar las razones por las que el ordenamiento puer-
torriqueiio intenta ocupar un campo que ya esta ocupado por el Titulo VIII de la
Ley de Derechos Civiles de 1968, conocido como el Fair Housing Act (Titulo VIII
o FHAA).* Para ello, se comenzara por exponer la legislacién que el Congreso de
los Estados Unidos (Congreso) aprob6 con miras a proteger el derecho a la vi-
vienda, prestandole especial atencién a la prohibicion del discrimen contra las
personas discapacitadas. Luego, se expondran y analizaran algunos ejemplos de

2 HUD v. Astralis, HUD ALJ-08-071-FH (2009),
http://www.hud.gov/offices/oha/oalj/cases/ftha/files/HUD%2008-071-FH.pdf (confirmado en Astralis
v. HUD, 620 F.3d 62 (1er Cir. 2010)).

3 El anterior recuento es una interpretacion personal de la autora sobre los hechos vividos por
una de las partes demandantes en el caso Astralis v. HUD. Astralis v. HUD, 620 F.3d 62 (1er Cir. 2010).

4 Fair Housing Act, 42 U.S.C. §8 3601-3619 (2006).
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las practicas discriminatorias en las que Puerto Rico incurre al implantar la ocu-
pacion del campo a la inversa en el contexto de la vivienda. Finalmente, se con-
cluird con un andlisis que pretende dar cuentas de las razones por las que PR
sistemdticamente violenta los derechos civiles de los discapacitados.

I. EL DERECHO FEDERAL A LA VIVIENDA EQUITATIVA
A. Trasfondo legislativo

En 1968, el Congreso aprobo el Titulo VIII con el fin de prohibir el discrimen
en la vivienda publica y privada.® Asi, proscribio6 cualquier accidn discriminatoria
que ocurriese en transacciones relacionadas a la venta, arrendamiento o finan-
ciamiento de la vivienda por motivo de la raza, color, religion u origen nacional
de una persona.® Algunas de las acciones discriminatorias relacionadas a la ven-
ta, arrendamiento o financiamiento de la vivienda que el FHAA prohibi6 son:
rehusar vender, arrendar o negociar una transaccioén relacionada a la vivienda o
impedir la disponibilidad de una vivienda; adoptar procesos onerosos o tacticas
de dilacion; expresar preferencias raciales u otras preferencias prohibidas por ley;
aprobar restricciones de zonificacion o de uso de terrenos que tengan el efecto
de excluir a cualquiera de las clases protegidas y discriminar en el financiamien-
to hipotecario.’

Luego, en 1974, el Congreso enmendo el Titulo VIII para sumarle la categoria
de sexo a sus clases protegidas.® En 1988, le enmendé nuevamente con varios
propositos: ampliar el esquema para velar por su cumplimiento (enforcement
scheme), autorizar las indemnizaciones monetarias en casos de discrimen en la
vivienda e incluir a la composicién familiar y discapacidad como nuevos grupos
protegidos.’

5 42 U.S.C. 8§ 3604-3606. Hay que reconocer que esta aseveracién peca de sobre simplificar el
intenso drama historico que enmarco el proceso de discusion y aprobacion del Titulo VIIT y que, para
efectos de concision, no se relata en este articulo. Sin embargo, se aprovecha esta nota para describir
brevemente algunos de los eventos claves que potenciaron su aprobacion. Las vistas publicas para la
discusion de su proyecto de ley se iniciaron en agosto de 1967 con la presentacion del Proyecto del
Senado 1358 por el senador Walter F. Mondale. No obstante, no fue hasta casi un afio después que, en
ocasion al asesinato del lider de derechos civiles Martin Luther King, Jr., el Congreso se sinti6 compe-
lido a acelerar la aprobacion del Titulo VIII con el fin de apaciguar la oleada de motines raciales que
se desato. Asi, el 11 de abril de 1968 o siete dias después del asesinato del lider, el entonces presidente
de los Estados Unidos, Lyndon B. Johnson firmé el FHAA. Para un relato mds abarcador, véase Jean
Eberhart Dubofsky, Fair Housing: A Legislative History and a Perspective, 8 WASHBURN L. J. 149
(1969).

6 Id. §§ 3604-3605.

7 Id

8 Ley Pab. Num. 93-383, § 808, 88 Stat. 633, 728-29 (2006).

9 Ley Pub. Num. 100-430, 102 Stat. 1619, 1619-20 (2006); Implementation of the Fair Housing
Amendments Act 0f 1988, 54 Fed. Reg. 3248 -49 (23 de enero de 1989).
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B. Validez del Fair Housing Act

Las ramas legislativa y judicial han sostenido la validez del Titulo VIII, posi-
ciondndose desde diversas bases justificativas. Por un lado, el Congreso recono-
cié que habia que eliminar las causas tras la segregacidn residencial, ya que tanto
actores publicos como privados estaban incurriendo en practicas que, aunque
neutrales de su faz, resultaban ser segregatorias. Asi, durante la discusion de su
proyecto de ley, el senador Walter F. Mondale sostuvo que lo justo y constitucio-
nal era aprobar una ley de vivienda equitativa que deshiciera los efectos de las
pasadas practicas de discrimen gubernamental.” Dicha visién reparadora quedé
expresamente plasmada en la primera seccion del Titulo VIII, la cual establecio
que es politica “de los Estados Unidos proveer, dentro de las limitaciones consti-
tucionales, para la vivienda equitativa a través de los Estados Unidos”."

De manera similar, la rama judicial ha hecho lecturas adicionales sobre la va-
lidez del FHAA. La primera vez que el Tribunal Supremo de los Estados Unidos
(Supremo de los EE UU o Supremo federal) se expresé sobre la validez del Titulo
VIII, interesantemente, no planteaba una controversia que surgiera propiamente
a su amparo. En Jones v. Alfred H. Mayer, Co., resuelto el mismo afio en que el
Congreso aprobo el FHAA, el Supremo federal tuvo que determinar si la prohibi-
cién del discrimen en la vivienda privada, establecida en la seccidon 1982 de la Ley
de Derechos Civiles de 1866 (§ 1982), era una accion constitucionalmente valida
al amparo de la Decimotercera Enmienda.” El Tribunal adjudico en la afirmativa,
pero no sin antes aclarar que el FHAA era “una comprensiva ley de apertura de la
vivienda” por lo que la seccién 1982 “en ninguna forma podia menoscabar la im-
portancia de la ley recientemente promulgada por el Congreso”.* Con tales pro-
nunciamientos, el Supremo de los EE UU verti6 expresiones favorecedoras sobre
la accion congresional de aprobar legislacion que, al igual que la seccidon 1982,
regulara las acciones privadas en el ambito residencial.

No obstante, no fue hasta 1972 que el Supremo federal abordé directamente
al FHAA. En Trafficante v. Metropolitan Life Ins. Co. aclaré como se debia deter-
minar quién tenia legitimacion activa para reclamar como persona agraviada
bajo dicha ley.” Al hacerlo, enfatizo que el FHAA se debia interpretar de forma

10 Robert G. Schwemm & Sara K. Pratt, Disparate Impact under the Fair Housing Act: A Proposed

Approach, http://www.nationalfairhousing.org/Portals/33/DISPARATE%20IMPACT%20ANALYSIS%
20FINAL.pdf.

1n 42 U.S.C. § 3601

12 42U.S.C.§1982.

13 Jonesv. Alfred H. Mayer, Co., 392 U.S. 409 (1968).

14 Id. en las pags. 414-15.

15 Trafficante v. Metropolitan Life Ins. Co., 409 U.S. 205 (1972). Este caso adjudica que un de-
mandante tiene legitimacidn activa para demandar bajo el FHAA si alega que el dafio consiste en
que:

(1) [T]hey had lost the social benefits of living in an integrated community; (2) they had
missed business and professional advantages which would have accrued if they had lived
with members of minority groups; (3) they had suffered embarrassment and economic
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andloga al Titulo VII de la Ley de Derechos Civiles de 1964 y de la forma mas
amplia posible, segiin permitiese el Article III de la Constituciéon de los EE. UU
(Articulo IIT).” Arguyd que s6lo mediante una construccion amplia y generosa se
le podia dar vitalidad a la seccién 810(a) del FHAA,® titulada: Administrative
enforcement; preliminary matters.” De tal raciocinio se colige que el Supremo
de los EE UU concibe al FHAA como una pieza legislativa que goza del mismo
grado de validez que el Titulo VII y que debe ser interpretada de la forma mas
generosa posible, segin permita la Constitucion.

Siete afios después, el Supremo federal resolvid el influyente caso de Glads-
tone Realtors v. Village of Bellwood™ y reiter6 la norma sentada en Trafficante, a
los efectos de que la legitimacion activa se extiende a la clase mds amplia de de-
mandantes permisible bajo el Articulo II.* Tal reiteracion tuvo diversas implica-
ciones sobre la adjudicacién de dicho caso. Primero, posibilité que el Tribunal
interpretara las secciones 810 y 812 del FHAA de forma holistica para afirmar que
ambas le daban a las victimas de violaciones al Titulo VIII varias vias por las cua-
les buscar remedio: el Tribunal de Distrito federal o el United States Department
of Housing and Urban Development (HUD), con la posibilidad de posteriormen-
te demandar en el Distrito federal.”* Segundo, abrié las puertas para que el Su-
premo de los EE UU arguyera que la secciéon 810 no podia servir “como un meca-
nismo de segregacion para desviar de los tribunales federales ciertos tipos de
agravios al Titulo VIII”.® Por ultimo, le permitié al Tribunal reconocer que los
demandantes tenian legitimacion activa, aun cuando el dafio que alegaban haber
sufrido (racial steering) no lo habian experimentado directamente como indivi-
duos sino como examinadores (testers).

Del analisis de estos tres casos se desprende que el TS federal siempre ha su-
puesto que el FHAA constituye un ejercicio legislativo valido al amparo de la
Constitucion. Ademas, queda claro que dicha pieza legislativa goza del mismo
grado de validez que la seccidn 1982 y su homdlogo, el Titulo VII.

En los circuitos federales también se encuentran otras elucidaciones justifi-
cativas de la validez del FHAA. Por ejemplo, en Groome Resources LTD. v. Parish

damage in social, business, and professional activities from being ‘stigmatized’ as residents
of a ‘white ghetto.’
Trafficante, 409 U.S,, en la pag. 208.

16 42 U.S.C. §§ 2000e-5.

17 Trafficante, 409 U.S. en la pag. 209.

18  Id. en la pag. 212. El Supremo federal lo expresé de la siguiente forma: “[w]e can give vitality to
810 (a) only by a generous construction which gives standing to sue to all in the same housing unit
who are injured by racial discrimination in the management of those facilities within the coverage of
the statute.”

19  Fair Housing Act, 42 U.S.C. § 3610(a) (2006).

20 Gladstone Realtors v. Village of Bellwood, 441 U.S. 91 (1979).

21 Gladstone, 441 U.S. en las pags. 98, 100.

22 Id. enla pag. 104.

23 Id. n. 10. Mediante nota al calce, el Supremo federal enfatiz6 que “it is clear that § 810 does not
serve as a screening mechanism to deflect certain classes of Title VIII grievances from the federal
courts”.
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of Jefferson,* la Corte Apelativa de los EE UU para el Quinto Circuito (Quinto
Circuito) tuvo que decidir si era constitucional el requisito de acomodo razona-
ble del FHAA.> Al resolver que lo era, afirmé que se unia a las determinaciones
de constitucionalidad emitidas por otros circuitos.” El Tribunal fundamento
gran parte de su decision en el poder del Congreso para legislar al amparo de la
cldusula de comercio interestatal y a la luz de las interpretaciones jurispruden-
ciales expuestas en U.S. v. Lépez” y U.S. v. Morrison®.”® Arguyé que el Congreso
tenia amplios poderes para aprobar el FHAA, pues reglamentar asuntos relacio-
nados a la compra, venta o arrendamiento de las viviendas es lo mismo que regu-
lar actividades comerciales-econdmicas que afectan el mercado residencial inter-
estatal. Pero, antes de concluir, el Quinto Circuito le dio un interesante giro a su
raciocinio. El Tribunal, citéd al fundamental caso Heart of Atlanta Motel Inc. v.
U.S*° y enfatizé que “en el contexto de la fuerte tradicién de derechos civiles
salvaguardados a través de la Clausula de Comercio—una tradicion en la que el
FHAA encuentra firmeza—desde hace mucho hemos reconocido la definicion
amplia del aspecto ‘econémico’ del discrimen”” En otras palabras, el Quinto
Circuito le sumo la tradicion histérica al analisis constitucional para robustecer
la accion tras la ratificacion del FHAA.

Del anterior recuento legislativo y jurisprudencial se desprende que son
multiples las bases—justicieras, constitucionales, reparadoras e historicas—que
sostienen al Titulo VIII como una pieza legislativa valida. El corolario inevitable
de ello es que todas las leyes que proclamen las jurisdicciones locales en materia
de vivienda tendrdn que ser conciliadas con los mandatos de dicho estatuto fede-
ral.

24 Groom Resources LTD. v. Parish of Jefferson, 234 F.3d 192 (5to Cir. 2000).

25 Con mucho respeto se sefiala, desde el camuflaje de esta nota al calce, que esta demanda im-
pugnando la constitucionalidad del FHAA fue frivola. Después de todo, se insté después que el Su-
premo federal hubiese abordado, sin tapujos, el tema de los acomodos razonables de dicha ley. Véase
City of Edmonds v. Oxford House, Inc., 514 U.S. 725 (1995).

26  Groom Resources LTD., 234 F.3d en la pag. 200 (citando a Oxford House-C. v. City of St. Louis,
77 F.3d 249 (8vo Cir. 1996); Morgan v. Sec. of HUD, 985 F.2d 1451 (10mo Cir. 1993); Seniors Civil Lib-
erties Ass'n v. Kemp, 965 F.2d 1030 (umo Cir. 1992)).

27 US.v. Lopez, 514 U.S. 549 (1995).

28 U.S.v. Morrison, 529 U.S. 598 (2000).

29 Cabe destacar que, en ambos casos, el Supremo federal limité sustancialmente el poder del
Congreso para aprobar legislacién al amparo de la cldusula de comercio. Sin embargo, ello no fue
6bice para que, en buena prdctica interpretativa, el Quinto Circuito distinguiera al sector reglamen-
tado por el FHAA de los reglamentados por las legislaciones impugnadas en U.S. v. Lépez y U.S. v.
Morrison con el fin de sostener la validez del Titulo VIII.

30 Heart of Atlanta Motel, Inc. v. U.S., 379 U.S. 241 (1964).

31 Groom Resources LTD., 234 F.3d en la pag. 209. Las hermosas palabras utilizadas por el Quinto
Circuito merecen ser reproducidas aqui, de forma integra y en su idioma original: “[a]s a final point,
we must emphasize that in the context of the strong tradition of civil rights enforced through the
Commerce Clause-a tradition in which the FHAA firmly sits-we have long recognized the broadly
defined ‘economic’ aspect of discrimination.” Id.



Ndam. 3 (2012) DERECHOS CIVILES EN LA VIVIENDA 969
C. Los derechos civiles de las personas discapacitadas en la vivienda

La inclusién de los discapacitados como clase protegida bajo el FHAA marcé
un importante hito en el desarrollo de la legislacién federal anti-discrimen. Tan-
to asi que la enmienda de 1988 se ha caracterizado como el paso mds importante
del gobierno federal para remover las barreras que enfrentan las personas disca-
pacitadas en su esfuerzo por vivir como miembros de la sociedad en igualdad de
condiciones.>”

Al incluir a los discapacitados como grupo protegido, el Congreso plasmoé un
claro pronunciamiento sobre el compromiso nacional dirigido a acabar con su
innecesaria exclusién de la cultura predominante.® Para remediar tal exclusion,
la enmienda de 1988 le prohibio a los proveedores, administradores y duefios de
vivienda (proveedores) discriminar contra los solicitantes o residentes por razon
de su discapacidad o de la incapacidad de cualquier persona asociada a éstos.>* A
su vez, tal enmienda tipificd como ilegal la accion de un proveedor al condicio-
nar o negarle vivienda a una persona discapacitada por el mero hecho de que
requiriese alguna modificacién o acomodo razonable.

La enmienda de 1988 establecio tres mecanismos de cumplimiento (methods
of enforcement) para asegurar su observancia. En primer lugar, le permitié a las
personas agraviadas demandar en un tribunal estatal o de distrito federal a los
dos afios de haber ocurrido o terminado la alegada practica discriminatoria.*® De
prevalecer, el agraviado tendria derecho a dafios actuales y punitivos, honorarios
de abogado, interdictos y otros remedios en equidad.” En segundo lugar, la en-
mienda le brindé a la persona agraviada la posibilidad de querellarse con HUD al

32 Arlene S. Kanter, A Home of One’s Own: The Fair Housing Amendments Act of 1988 and Hous-
ing Discrimination against People with Mental Disabilities, 43 AM. U. L. REV. 925, 933-34 (1994). Cabe
destacar que, técnicamente, el Congreso comenzd a tomar actos afirmativos para evitar el discrimen
contra las personas discapacitadas en 1968, mediante la promulgacion del Architectural Barriers Act,
42 U.S.C. §8 4151-4157 (2008). Sin embargo, indudablemente las protecciones que el FHAA le brinda a
los discapacitados son mucho mds amplias que las provistas bajo ésta, pues abarcan a la vivienda
publica y privada, irrespectivo de si fueron construidas o no con fondos federales.

33 Brief de los Estados Unidos como Amicus Curiae en apoyo de remedio equitativo, Baltimore
Neighborhoods, Inc. v. Rommel Builders, Inc., 40 F.Supp.2d 700 (D. Md. 1999) (citando a H.R. Rep.
No. 100-711, 18 (1988) reimpreso en 1988 U.S.C.C.A.N. 2173, 2179).

34 HUD & DOJ, Joint Statement of the Department of Housing and Urban Development and the
Department of Justice: Reasonable Accommodations under the Fair Housing Act, 2 n. 5 (2004)
(aclarando, mediante nota al calce, que la proteccion del FHAA “against disability discrimination
covers not only home seekers with disabilities but also buyers and renters without disabilities who
live or are associated with individuals with disabilities 42 U.S.C. § 3604()(1)(B), 42 US.C. §
3604()(1)(C), 42 U.S.C. § 3604(f)(2)(B), 42 U.S.C. § (£)(2)(O)").

35 HUD & DOJ, supra nota 34, en la pag. 2.

36 Fair Housing Act, 42 U.S.C. § 3613(a)(1)(A) (2006). La enmienda de 1988 extendio el periodo
prescriptivo de las acciones instadas a su amparo de 180 dias a dos aiios. Fair Housing Amendments
Act 0f 1988, H.R. Rep. No. 100-711, 39 (1988).

37 Robert G. Schewmm, Barriers to Accessible Housing: Enforcement Issues in “Design and Con-
struction” Cases Under the Fair Housing Act, 40 U. RICH. L. REV. 753, 766 (2006) (citando a 42 U.S.C. §

3613(c)).
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afio de haber sufrido el discrimen en la vivienda.*® En caso de que HUD determi-
ne que existe causa razonable para creer que hubo una violacion al Titulo VIII,
las partes podrian optar por una audiencia administrativa® o un juicio en el Tri-
bunal de Distrito federal.*” En tercer lugar, dicha enmienda faculté al Secretario
de Justicia federal para instar accién civil en caso de encontrar un patrén o
practicas de resistencia a los derechos protegidos por el FHAA.* Aunque la ley
no le fijo un término prescriptivo a las demandas instadas bajo esta disposicion,
jurisprudencialmente se han establecido distintos periodos que aplican segtn el
tipo de daiio y remedio que solicite Justicia federal. Asi, no tienen término pres-
criptivo las acciones instadas por “patrones o practicas” o “negacion grupal de
derechos™ en las que se solicite un interdicto o algin otro remedio en equidad,
pero prescriben a los tres afios las reclamaciones monetarias por dafios y a los
cinco afios las acciones que busquen imponer sanciones civiles,” las cuales pue-
den ascender hasta $110,000.* Cabe destacar que estas construcciones jurispru-
denciales permiten colegir cudn amplia es la discrecion de los tribunales para
conceder remedios al amparo de dicha ley.*

Por otro lado, la enmienda de 1988 instaurdé un esquema tripartito de requi-
sitos —modi-ficaciones razonables, acomodos razonables, y disefio y construc-
cién accesible— que aplica a la vivienda publica y privada. Incumplir con alguno
de ellos constituye discrimen para efectos del FHAA, aun si luego se concedieren
otros remedios.** Sin embargo, existen dos instancias en que variard la aplicacién

38 42 U.S.C. §3610(a)(1)(A)(i).

39 Como parte de la audiencia, el juez administrativo puede disponer para el pago de dafios ac-
tuales (aunque no por dafios punitivos) interdictos y penalidades civiles que pueden ascender hasta
$55,000. Schewmm, supra nota 36, en la pag. 766 (citando a 24 C.F.R. § 180.670(b)(3)).

40 42 U.S.C. §§ 3610-3612.

41 Id. § 3614(a) (disponiendo que:

Whenever the Attorney General has reasonable cause to believe that any person or group of persons
is engaged in a pattern or practice of resistance to the full enjoyment of any of the rights granted by
this subchapter, or that any group of persons has been denied any of the rights granted by this sub-
chapter and such denial raises an issue of general public importance, the Attorney General may
commence a civil action in any appropriate United States district court.)

42 42 US.C.§3604()(3)(C).

43 Schewmm, supra nota 36, en las pags. 834-35.

44 42 US.C. §3614(d)(1)(C); 28 C.F.R. § 85.3(b)(3).

45 Tan amplias son las facultades remediales bajo el FHAA que los tribunales se enfocan en “fas-
hion[ing] a remedy that will fully correct past wrongs”. Smith v. Town of Clarkton, 682 F.2d 1055, 1068
(4to Cir. 1982) (énfasis suplido). Incluso, se ha llegado a afirmar que “particularly in a fair housing
situation, the existence of a federal statutory right implies the existence of all measures necessary
and appropriate to protect federal rights and implement federal policies”. Metropolitan Housing Dev.
Corp. v. Village of Arlington Heights, 616 F.2d 1006, 1011 (7mo Cir. 1980).

46 Véase, e.g., Havens Realty Corp. v. Coleman, 455 U.S. 363, 371 (1982) (negdndole academicidad
a un caso en que algunos de los demandantes habian aceptado un acuerdo de transaccion que daba
como unico remedio $400 en dafos y que estipulaba que, si el Supremo federal acogia el certiorari y
otorgaba remedios adicionales, los demandantes no tendrian derecho a ninguno de ellos. Al negar
que el caso fuese académico, el Supremo de los EEUU afirmé:

[T]his case is not moot . . . respondents continue to seek damages to redress alleged viola-
tions of the Fair Housing Act. The letter agreement, if approved by the District Court,
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de dicho esquema. Primeramente, de la controversia implicar vivienda publica,
los requisitos del Titulo VIII no operaran en un vacio, pues tendran que ser ar-
monizados con otros estatutos federales aplicables, como la seccidn 504 de la Ley
de Rehabilitacion de 1973* y la Ley de Americanos con Discapacidades de 1990
(ADA).*® En tales casos, el juzgador tendra que analizar las distintas leyes aplica-
bles para hacer que prevalezcan las disposiciones de aquellos estatutos que le
garanticen a las personas discapacitadas el mayor grado de accesibilidad.

En segundo lugar, la enmienda dispuso que los requisitos del FHAA no pue-
den invalidar o limitar aquellas leyes locales que impongan restricciones mas
exigentes y le garanticen a las personas discapacitadas un mayor grado de acce-
sibilidad.* Mediante esta limitacion, se busco proteger a las leyes sustancialmen-
te equivalentes al FHAA que la mayoria de los estados y muchas localidades de
los EE UU* han creado y que HUD ha certificado® como que son sustancialmen-
te equivalentes al Titulo VIIL.>*

A continuacion se explorard, con mayor detenimiento, cada uno de los tres
requisitos que el FHAA le impuso a la vivienda tanto publica como privada.

would merely liquidate those damages. If respondents have suffered an injury that is com-

pensable in money damages of some undetermined amount, the fact that they have settled

on a measure of damages does not make their claims moot. Given respondents’ continued

active pursuit of monetary relief, this case remains ‘definite and concrete, touching the le-

gal relations of parties having adverse legal interests’).
Véase ademds Groome Resources Ltd., LLC. v. Parish of Jefferson, 234 F.3d 192, 199 (5to Cir. 2000)
(reiterando la norma a los efectos que, bajo el FHAA, “a violation occurs when the disabled resident
is first denied a reasonable accommodation, irrespective of the remedies granted in subsequent
proceedings . . . This denial can be both actual or constructive, as an indeterminate delay has the
same effect as an outright denial”).

47 Rehabilitation Act of 1973, 29 U.S.C. § 794(a) (2006).

48 American with Disabilities Act, 42 U.S.C. §§ 12101-12213 (2006).

49 42 U.S.C. § 3604(f)(8).

50 Para noviembre de 2011, cuarenta de los cincuenta estados de los EEUU, o el ochenta por ciento
de los estados, y sesenta y dos localidades habian aprobado leyes que HUD habia certificado como
sustancialmente equivalentes al FHAA. Véase HUD, Fair Housing Assistance Program (FHAP) Agen-
cies, http://portal.hud.gov/hudportal/HUD?src=/program_offices/fair_housing_equal_opp/partners/
FHAP/agencies (visitado por tltima vez Feb. 25, 2012).

51 42US.C.§3610()(1)-G3).

52 Después que el HUD certifica una ley local como sustancialmente equivalente, la jurisdiccion
puede recibir fondos federales (bajo el programa Fair Housing Assistance Program) e investigar y
conciliar las querellas por discrimen. Agraciadamente, en PR atin no existe semejante ley. Como se
verd mas adelante, la practica de ocupacién del campo a la inversa demuestra cuanto el ordenamien-
to puertorriquefio se resiste a aplicar los mandatos del FHAA, cosa que probablemente persistiria aun
si se aprobare una ley local sustancialmente equivalente. Véase infra Parte I1.B. A su vez, se anticipa
que redactar semejante estatuto ocasionaria que se repitan problemas andlogos a los que ya se han
experimentado con la Ley de Derechos Civiles de Puerto Rico: queriendo brindar remedios locales
“consustancial[es] con el federal”, en la practica se haria que el “acceso a nuestros tribunales en esos
casos [sea] mas estrecho que el acceso a las cortes federales, lo que imp[ediria] que el remedio sea
‘consustancial con el federal”. JOSE JULIAN ALVAREZ, DERECHO CONSTITUCIONAL DE PUERTO RICO Y
RELACIONES CONSTITUCIONALES CON LOS ESTADOS UNIDOS 1269 (2009) (citando a Pedraza Rivera v.
Collazo, 108 DPR 272 (1979)).
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1. Modificaciones razonables

Lo primero que requiere el Titulo VIII es que los proveedores de vivienda le
permitan a los residentes discapacitados realizar aquellas modificaciones razona-
bles que sean necesarias para posibilitar el cabal disfrute de la vivienda y sus ins-
talaciones.” Por modificacion razonable se entiende efectuar un cambio estruc-
tural de las instalaciones de una vivienda ocupada o a ser ocupada por una per-
sona con una discapacidad.>* Algunas de las instalaciones que los proveedores
tienen que autorizar para ser modificadas son las dreas comunes de la vivienda,
como los vestibulos y las entradas principales, y el interior de la unidad residen-
cial.®

El requisito de modificacion razonable y de acomodo razonable, segun se
verd en el siguiente acapite, le aplica a todas las viviendas publicas y privadas,
irrespectivo de cuando fueron construidas y del momento en que la persona
reclame tal derecho.” Implica que un proveedor de vivienda, incluyendo el consejo
de titulares,” no puede negar una modificacion razonable que viabilizaria el pleno
disfrute de las instalaciones de la vivienda por el solicitante.®® Del proveedor
negarse, se configurard el discrimen bajo el FHAA vy se activaran las disposiciones
que permiten la imposicion de sanciones civiles y el recobro por dafios, inclu-
yendo los dafios emocionales.”

Como regla general, en el contexto de la vivienda privada, la persona disca-
pacitada incurre con el gasto de la modificaciéon razonable que solicite. De existir
un contrato de arrendamiento, el arrendador podrd, a su vez, exigir que, al ter-
minar la relacidén contractual, el arrendatario restituya las instalaciones modifi-
cadas a su estado original, salvo lo relacionado al desgaste por uso.*

53 42 U.S.C. § 3604(f)(3)(A).

54 HUD & DOJ, joint Statement of the Department of Housing and Urban Development and the
Department of Justice: Reasonable Modifications under the Fair Housing Act, 3 (2008).

55 42 U.S.C. § 3604(f)(3)(A). Véase ademds HUD & DOJ, id. en la pag. 3 (mencionando otros
ejemplos de modificaciones razonables, tales como ensanchar las puertas para que las habitaciones
sean accesibles a las sillas de rueda; instalar barras de sujecion en los barios; bajar los gabinetes a una
altura adecuada para personas en sillas de rueda; afiadir una rampa para hacer accesible la entrada
principal; y alterar la acera para que sea accesible a las dreas publicas o de uso comun).

56 Ley Pub. Num. 100-430, 102 Stat. 1619, 1619-20 (2006); Implementation of the Fair Housing
Amendments Act of 1988, 54 Fed. Reg. 3248, 3248-49 (23 de enero de 1989).

57 HUD & DOJ, supra nota 54, en la pag. 6 (explicando que los tribunales han responsabilizado,
bajo el Titulo VIII, a individuos, corporaciones, asociaciones y otras personas relacionadas a la provi-
sion de vivienda y financiamiento residencial. Bajo tales categorias se incluyen, a su vez, a los propie-
tarios, gerentes de vivienda, asociaciones de residentes y condéminos, consejos de titulares, prestata-
rios, corredores de bienes raices y servicios de corretaje).

58 HUD & DOJ, supra nota 54, en la pag. 3.

59 42 U.S.C. § 3612(g)(3). Para profundizar sobre el tema especifico de la imposicion de sanciones
civiles, véase 24 C.F.R. § 180.671(a)(1) .

60 HUD & DOJ, supra nota 54, en la pag. 2.
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La tinica excepcién a dicho requisito se activa en el contexto de una vivienda
multifamiliar,” disefiada y construida para ser ocupada después del 13 de marzo
de 1991.”” El Titulo VIII le impuso a tales viviendas ciertos requisitos de accesibi-
lidad. Por tanto, si el arrendatario o titular discapacitado solicitara un cambio
estructural que coincidiera, a su vez, con alguno de estos requisitos de disefio y
construccion, el proveedor de vivienda, y no la persona discapacitada, tendrd que
pagar por la modificacién.®

El proveedor esta obligado a autorizar la modificacion razonable si el recla-
mante establece que es discapacitado y el nexo entre la discapacidad y su solici-
tud. Para ser considerado como discapacitado bajo el FHAA, el solicitante de-
berd: 1) tener un impedimento fisico o mental® que limite sustancialmente una o
varias actividades esenciales a su vida® y 2) contar con un récord que evidencie
tal impedimento o ser percibido como que tiene un impedimento.®® Empero, el
solicitante quedara excluido de dicha definicion si su impedimento fuese ocasio-
nado por el uso presente e ilegal de sustancias controladas.”

Aunque el reclamante debe establecer el nexo entre el pedido y su impedi-
mento, el proveedor no puede inquirir sobre la naturaleza o severidad de su disca-
pacidad. Solo podra pedirle al solicitante informacion sobre el impedimento si
este no fuese obvio o se desconociera de él y si la necesidad de la modificacion
no fuese obvia o conocida. Al hacerlo, el proveedor se deberd limitar a pedir in-
formacién que: 1) verifique que el solicitante cumple con la definicion de disca-
pacidad; 2) describa la necesidad de la modificacion y 3) demuestre la relacion
entre el impedimento y la modificacion. Asi, por ejemplo, las expresiones de un
profesional familiarizado con la discapacidad del reclamante—tal como un pro-
fesional de la medicina, un doctor o una agencia de servicios no médicos—

61 Por vivienda multifamiliar se entiende: aquellos edificios con cuatro o mas unidades residen-
ciales y con uno o mas elevadores y las unidades en la planta baja de edificios que consisten de cuatro
o mas unidades. 42 U.S.C. § 3604(f)(7).

62 42 US.C. § 3604 (estableciendo que “[flor purposes of this provision, in connection with the
design and construction of covered multifamily dwellings for first occupancy after the date that is 30
months after September 13, 1988”. Implica que el periodo de gracia de treinta meses del estatuto
termind el 13 de marzo de 1991).

63 HUD & DOJ, supra nota 54, en la pag. 8.

64 HUD & DOJ, supra nota 34, en la pag. 3 (aclarando que el término de impedimento fisico o
mental incluye, pero no se limita a: enfermedades y condiciones ortopédicas, impedimentos visuales,
lingiiisticos y auditivos, pardlisis cerebral, autismo, epilepsia, distrofia muscular, esclerosis multiple,
cancer, enfermedades cardiacas, diabetes, virus de la inmunodeficiencia humana (VIH), retardacion
mental, enfermedad emocional, drogadiccién—si no es ocasionada por el uso presente e ilegal de
sustancias controladas—y alcoholismo).

65 Este concepto es andlogo al término de major life activity que significa “those activities that are
of central importance to daily life, such as seeing, hearing, walking, breathing, performing manual
tasks, caring for one’s self, learning, and speaking”. HUD & DOJ, supra nota 34, en la pag. 4.

66 42 U.S.C. § 3602(h). Véase también 29 C.F.R. § 1630.2(g) (estableciendo que “/d]isability means,
with respect to an individual—(1) A physical or mental impairment that substantially limits one or
more of the major life activities of such individual; (2) A record of such an impairment; or (3) Being
regarded as having such an impairment”).

67 42 U.S.C.§3602(h)(3).
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bastara para verificar el impedimento, sin necesidad de que se suministre el ex-
pediente médico o detalle informacién sobre los padecimientos.*® Pero, si el im-
pedimento del residente fuese obvio o el proveedor ya conociere de él y la necesidad
de la modificacién fuese obvia, dicho proveedor no podrd requerir informacién
adicional.®

2. Acomodos razonables

El segundo requisito que el Titulo VIII impuso es conceder las peticiones de
acomodos razonables que hagan los residentes discapacitados. Por acomodo
razonable se entiende cambiar, ajustar o hacerle una excepcién a una regla, poli-
tica, practica o servicio para que la persona discapacitada pueda disfrutar de su
vivienda en igualdad de condiciones.” Un proveedor, por tanto, esta obligado a
hacerle acomodos razonables a las reglas, politicas, practicas o servicios de la
vivienda, si ello permitira que la persona discapacitada use y disfrute su residen-
cia a cabalidad.”

Al igual que la modificacién razonable, todo aquel residente que cumpla con
la definicion de persona discapacitada establecida por el FHAA podra solicitar un
acomodo razonable en cualquier momento durante su periodo de residencia. Del
proveedor no conceder la peticidn, se configurard el discrimen y se podran im-
poner sanciones civiles y el pago por los dafios ocasionados.

A diferencia de las modificaciones razonables, al determinar si se concedera
una solicitud de acomodo razonable, la categoria de persona discapacitada se
restringe. Especificamente, se excluye a los ofensores juveniles, los ofensores
sexuales y a las personas que representen una amenaza directa a la salud o segu-
ridad de otros o que podrian ocasionarle dafios fisicos y sustanciales a la propie-
dad. Tal regla de exclusion, sin embargo, se obvia en casos que conceder el aco-
modo razonable eliminaria o reduciria significativamente dicha amenaza.”

La determinacion de qué acomodo razonable conceder se analiza caso a ca-
so, considerando los hechos especificos y balanceando el costo del acomodo con
el beneficio que conllevaria para su reclamante.” Unicamente en dos circunstan-
cias un proveedor podra validamente desaprobarlo. La primera es si otorgar el
acomodo le impondria al proveedor una carga financiera o administrativa exce-
siva o si implicaria alterar la naturaleza de los programas o servicios que provee
en la vivienda.” La segunda es si el solicitante representa una amenaza directa.
Para proceder bajo esta segunda circunstancia, el proveedor tendra que hacer

68 HUD & DOJ, supra nota 54, en las pags. 4-5.

69 42 U.S.C. §§ 3603-3604; HUD & DOJ, supra nota 54, en la pag. 5.

70  HUD & DOJ, supra nota 34, en la pag. 6.

71 42US.C. § 3604(f)(3)(B).

72 HUD & DOJ, supra nota 34, en la pag. 4.

73 Dadian v. Village of Wilmette, 269 F.3d 831, 838 (7mo Cir. 2001); Bronk v. Ineichen, 54 F.3d 425,
428-29 (7mo Cir. 1995).

74  Para un andlisis mds profundo, refiérase a la casuistica interpretativa del 42 U.S.C. § 3604(f)(3).
Véase, e.g., Oconomowoc Residential Programs v. City of Milwaukee, 300 F.3d 775 (7mo Cir. 2002).
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una evaluacion que: 1) se base en evidencia objetiva; 2) considere la naturaleza,
duracion y severidad del riesgo de sufrir un dafio; 3) analice la probabilidad de
que el dafio ocurra y 4) determine si la amenaza directa se podria eliminar me-
diante la concesién de un acomodo.”

El requisito de acomodo razonable aplica a todas las viviendas publicas y
privadas, independientemente de cudndo fueron construidas. Los tnicos que
quedan excusados de su cumplimiento son: 1) un propietario privado que resida
en una vivienda con cuatro o menos unidades residenciales y 2) un duefio que
venda su residencia y: a) posea menos de tres viviendas unifamiliares; b) no use
un corredor de bienes raices ni haga promociones o anuncios discriminatorios;
¢) no haya hecho una venta similar de una residencia dentro de un periodo de

veinticuatro meses y d) no se dedique al negocio de vender y arrendar vivien-
das.”

3. Disefio y construccion accesible

El tercer y altimo requisito que el FHAA establecio es unico, pues versa so-
bre el disefio y construccion de la vivienda. El Congreso le sumé al Titulo VIII
estos requerimientos partiendo de la premisa de que, a diferencia de otras clases
protegidas, los discapacitados sufren discrimen por el mero hecho de como se
pudo haber construido una estructura residencial.” Por tanto, el discrimen in-
cluye las fallas en disefiar y construir viviendas multifamiliares que cumplan con
los requisitos de accesibilidad delineados por ley.

Toda vivienda multifamiliar, publica o privada, que se disefie y construya pa-
ra ser ocupada por primera vez después del 13 de marzo de 1991 tiene que cum-
plir con unos modestos requisitos de accesibilidad.” Segin el FHAA, las viviendas
deberdn proveer: 1) dreas de uso publico y uso comun accesibles; 2) puertas e
instalaciones anchas, que permitan el paso de sillas de ruedas y 3) unidades resi-
denciales cuyo interior este disefiado de forma adaptativa e incluya: a) una ruta
accesible en y a través de la unidad; b) interruptores de luz, enchufes eléctricos y
controles ambientales en lugares accesibles; c) paredes de bafio reforzadas que
permitan instalar barras de sujecidn y d) cocinas y bafios utilizables por una per-

75 HUD & DOJ, supra nota 34, en la pag. 4.

76 Id. en la pag. 3.

77  HUD, Fair Housing Design Act Manual: A Manual to Assist Designers and Builders in Meeting
the Accessibility Requirements of the Fair Housing Act 22 (1998) (aclarando que “[u]nder the Fair
Housing Act, discrimination includes a failure to design and construct covered multifamily dwellings
in a manner which includes the specific features of accessible design delineated in the Act”).

78 Id. en la pag. 1 (citando a la Cadmara de Representantes de los EEUU para enfatizar que los
requisitos del FHAA son tan solo: “modest accessibility requirements . . . incorporated into the de-
sign of new buildings, resulting in features which do not look unusual and will not add significant
additional costs’.”).
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sona en silla de ruedas.”” A su vez, HUD ha interpretado que esta disposicion
incluye un séptimo requisito: que el edificio tenga entradas accesibles y una ruta
accesible que permita llegar a cada unidad residencial.*

Ahora bien, es necesario precisar a qué le aplica y quién debe cumplir con
dichos requisitos de disefio y construccidn. Estos requisitos le aplican a las vi-
viendas multifamiliares disefladas y construidas para ser ocupadas por primera
vez después del 13 de marzo de 1991 y que: 1) estén en edificios con un elevador y
cuatro o mas unidades residenciales, o 2) tengan unidades a nivel del estaciona-
miento (en el primer piso) en edificios con cuatro o mas viviendas.” La respon-
sabilidad de cumplir con tales requisitos recae sobre todas las personas involu-
cradas en el disefio y construccién del edificio residencial. Como el FHAA no limi-
ta la clase de demandados que se pueden responsabilizar por tales violaciones,
los arquitectos, constructores, desarrolladores, contratistas y propietarios son
s6lo algunas de las tantas personas que responderan solidariamente.*” Sin em-
bargo, si se cumpliere con los requisitos de disefilo mds no asi con los de cons-
truccion, se podran relevar a las personas relacionadas al disefio (por ejemplo,
los arquitectos) de responder por la construcciéon discriminatoria. La unica de-
fensa que existe ante cualquier reclamacion por fallas en el disefio y construccion
de una vivienda es demostrar que se siguio al pie de la letra uno de los diez codi-
gos de construccion certificados como accesibles (safe harbors).*

El término prescriptivo que se debe aplicar cuando se viola alguno de los sie-
te requisitos de disefio y construccion plantea interesantes polémicas legales. Por

79  Fair Housing Act, 42 U.S.C. § 3604(f)(3)(C) (2006) y Fair Housing Accessibility Guidelines, 56
Fed. Reg. 9472, 9503-15 (1991) (fijando las guias que HUD sigue para asegurar el cumplimiento de
estos siete requisitos).

80 HUD, supra nota 77, en las pags. 1.2-1.58.

81 42 U.S.C.§3604(0(7).

82 HUD, supra nota 77, en la pag. 22.

83 Design and Construction Requirements: Compliance with ANSI An7.1 Standards, 73 Fed. Reg.
63, 610 (2008) (codificado en 24 C.F.R. § 100.205 (2009)). Los once safe harbors para las viviendas
privadas son: (1) ANSI Au7.1, 73 Fed. Reg. 63, 610, (1986) (codificado en 24 C.F.R. § 100.205 (2009));
(2) ICC, International Building Code (2003) (sujeto a lo dispuesto en HUD, Report of HUD Review of
the Fair Housing Accessibility Requirements in the 2006 International Building Code (2006),
www.hud.gov/offices/fheo/disabilities/modelcodes/IBC-Notice.pdf) (3) ICC, American National
Standard: Accessible and Usable Buildings and Facilities (ICC/ANSI Auy.1) (2006); (4) ICC, Interna-
tional Building Code (2006); (5) ICC, American National Standard: Accessible and Usable Buildings and
Facilities (ANSI Any.1) (2003); (6) ICC, International Building Code (2000); (7) ICC, Code Require-
ments for Housing Accessibility (2000); (8) ICC, American National Standard: Accessible and Usable
Buildings and Facilities (ANSI Au17.1) (1998); (9) HUD, Fair Housing Design Act Manual: A Manual to
Assist Designers and Builders in Meeting the Accessibility Requirements of the Fair Housing Act (1998);
(10) ANSI Anya (1992) y (u) Fair Housing Accessibility Guidelines, 56 Fed. Reg. 9472 (1991);
Suplemento a los Fair Housing Accessibility Guidelines, 59 Fed. Reg. 33,362 (1994). Sin embargo, de
estar en juego vivienda publica, la unica defensa disponible serd probar que se cumplié con uno de
los siguientes estdndares de construccion: (‘1) United States Access Board, Universal Federal Accessi-
bility Standards, http://www.access-board.gov/ufas/ufas-html/ufas.htm#4.18 (dltima visita mar. 12,
2012) (también disponible en 24 C.F.R. §§ 40.2-40.4) o 2) U.S. Architectural and Transportation
Barriers Compliance Board, ADA Accessibility Guidelines for Buildings and Facilities,
http://www.access-board.gov/adaag/ADAAG.pdf (también disponible en 28 C.F.R. § 35.151(c)).
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un lado, la ley es silente en cuanto a ese aspecto. Por otro lado, como se discutio
en el acapite anterior, el Titulo VIII dispone periodos prescriptivos (de uno y dos
afios) en casos de violaciones a las secciones 3610 y 3613. Consiguientemente,
determinar qué periodo prescriptivo aplicar a las acciones por construccion dis-
criminatoria plantea un interesante conundrum.

También, existen controversias en torno al calculo del término prescriptivo:
;debe correr desde que concluye el disefio y la construccién de una vivienda o
desde que una persona discapacitada es agraviada por la construccion discrimi-
natoria? Algunos tribunales—como ciertos distritos del Cuarto Circuito® vy el
Noveno Circuito®—han optado por la primera interpretacién. Por tanto, en di-
chas jurisdicciones los discapacitados agraviados no pueden entablar una recla-
macioén, pasados los dos afios desde que se construyo la vivienda. En cambio,
otros tribunales—como los del Segundo® y Sexto Circuito®—han optado por la
segunda opcidn, conocida como la doctrina de violacion continua. Como entien-
den que el discrimen continta hasta que la vivienda se haga accesible, tales ju-
risdicciones permiten que los agraviados demanden a los dos afios de haber su-
frido el discrimen por construccién.®

Aunque algunos tribunales a nivel de distrito y de circuito difieren sobre
cudl de las dos interpretaciones aplicar, el actual estado de derecho inclina su
balanza a favor de la aplicacion de la doctrina de violacién continua. Por un lado,
el Supremo federal utilizé esta doctrina en Havens Realty Corp. v. Coleman al
aplicar el periodo prescriptivo de la seccion 3613 del Titulo VIII en un caso de
racial steering.® Asi, resolvié que la doctrina de violacién continua aplica cuando
un “demandante objeta una practica ilegal que continta hasta el periodo pres-
criptivo” y reclama dentro del término en que ocurrio el tltimo acto discrimina-
torio.*”” Por ello, HUD y algunos tribunales de distrito y circuito entienden que el

84 Moseke v. Miller and Smith, Inc., 202 F.Supp.2d 492 (E.D.Va. 2002); Baltimore Neighborhoods,
Inc. v. Rommel Builders Inc., 40 F.Supp.2d 700 (D. Md. 1999).

85 Garcia v. Brockway, 526 F.3d 456 (9no Cir. 2008), certiorari denegado Thompson v. Turk, 129
S.Ct. 724 (2008). Tal decision, sin embargo, se debe distinguir de Californians for Disability Rights,
Inc. v. California Dept. of Transp. y de National Fair Housing Alliance v. A.G. Spanos Construction,
Inc., los cuales reconocieron la aplicacién de la doctrina de violacién continua en ciertos casos de
construccion discriminatoria. Californians for Disability Rights, Inc. v. California Dept. of Transp.,
2009 WL 2982840, Num. C 06-5125 SBA (N.D.Cal. 14 de septiembre de 2009); National Fair Housing
Alliance v. A.G. Spanos Construction, Inc., 542 F.Supp.2d 1054 (N.D.Cal. 2008).

86 Eastern Paralyzed Veterans Ass'n v. Lazarus-Burman Associates, 133 F. Supp.2d 203 (E.D.N.Y
2001).

87  Fair Housing Council v. Village of Olde St. Andrews, Inc., 210 Fed.Appx. 469 (6to Cir. 2006),
certiorari denegado WKB Associates, Inc. v. Fair Housing Council, Inc., 552 U.S. 1130 (2008).

88 Irrespectivo de si un circuito ha aplicado o no la doctrina de violacidn continua, Justicia federal
puede instar, bajo la § 3614(a), una accidn civil si encontrare un patrén o practicas de resistencia al
Titulo VIII. De hacerlo, podra recurrir a otros periodos prescriptivos que aplicaran segtn el tipo de
agravio y remedio que solicite. Véase infra Parte II.C.

89 Havens Realty Corp. v. Coleman, 455 U.S. 363, 380 (1982).

90 Id. En este caso, el Supremo federal distinguid al “continuing violation” de un “discrete act of
discrimination”. Enfatizando que el Congreso tuvo “broad remedial intent” cuando promulgé al
FHAA, adjudic6 que cuando un demandante “challenges not just one incident of conduct violative of
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término prescriptivo corre desde que la vivienda ocasiona el altimo acto discri-
minatorio por estar en incumplimiento con los requisitos de construccién del
FHAA.

Por otro lado, tiene gran peso el hecho que HUD avala el uso de dicha doc-
trina y la emplea al adjudicar controversias® en las jurisdicciones de aquellos
tribunales de distrito y de circuito que la han empleado, como el Segundo y Sex-
to Circuito o que no se han expresado a tales efectos, como el Primer® y Tercer
Circuito.” Ello implica que, de forma excepcional, HUD practica en dichas juris-
dicciones la no-conformidad inter-circuital (intercircuit nonacquiescence) al
aplicar la doctrina de violacion continua.**

La practica de no conformidad (nonacquiescence) se justifica cuando a una
agencia administrativa le aplica la deferencia judicial de Chevron® porque, entre
otras cosas, el Congreso le autorizé para interpretar,” reglamentar y/o adjudi-
car.”” Como el Titulo VIII le deleg6 a HUD el poder de interpretar, reglamentar,
velar por su cumplimiento (enforce) y adjudicar,”® el Supremo de los EEUU” y

the Act, but an unlawful practice that continues into the limitation period, the complaint is timely
when it is filed within . . . the last asserted occurrence of that practice”. Se debe destacar que este
caso antecede a la enmienda de 1988 del FHAA v, por ello, aplicé el término de 180 dias que entonces
era aplicable (y que en 1988 fue extendido a dos aiios).

o1 HUD, supra nota 77, en la pag. 22 (énfasis suplido). HUD dispone que: “[w]ith respect to the
design and construction requirements, complaints could be filed at any time that the building contin-
ues to be in noncompliance, because the discriminatory housing practice—failure to design and con-
struct the building in compliance—does not terminate”.

92 Aunque el Primer Circuito no se ha expresado sobre la aplicacion de la doctrina de violacién
continua en el contexto del FHAA, la ha aplicado en reclamaciones instadas bajo su homologo, el
Titulo VII. Tuli v. Brigham & Women’s Hospital, 656 F.3d 33 (1er Cir. 2011). Como los tribunales apli-
can por analogia las interpretaciones del Titulo VII a las controversias del FHAA, probablemente el
Primer Circuito aplicaria la doctrina de violacién continua de instarse un caso bajo la § 3613 del FHAA
reclamando por fallas en el disefio y/o construccién de una vivienda.

93  El Tercer Circuito aplico la doctrina de violacion continua en un caso por anuncios discrimina-
torios instado bajo la § 3604(c) del Titulo VIII. Fair Housing Council of Suburban Philadelphia v.
Montgomery Newspapers, 141 F.3d 71 (3er Cir. 1998). Por tanto, es harto probable que dicho circuito
aplicaria igual doctrina de instarse una demanda por construccion discriminatoria.

94 Una agencia puede incurrir en tres tipos de practicas de no-conformidad: inter-circuital, intra-
circuital y de seleccion de foro. Para una definicion de cada una de ellas, véase Samuel Estreicher &
Richard L. Revesz, Nonacquiescence by Federal Administrative Agencies, 98 YALE L.J. 679, 687 (1989).

95 Chevron, U.S.A,, Inc. v. Natural Res. Def. Council, Inc., 467 U.S. 837 (1984).

96  Chevron, 467 U.S. en las pags. 843-44. (estableciendo que, cuando el Congreso expresamente
ha dejado “a gap for an agency to fill, there is an express delegation of authority to the agency to
elucidate a specific provision of the statute by regulation”).

97 U.S.v. Mead Corp., 533 U.S. 218, 226-27 (2001) (aclarando que “a very good indicator of delega-
tion meriting Chevron treatment in express congressional authorizations to engage in the process of
rulemaking or adjudication that produces regulations or rulings for which deference is claimed”. Por
ende, la deferencia aplica cuando “it appears that Congress delegated authority to the agency gener-
ally to make rules carrying the force of law, and that the agency interpretation claiming deference
was promulgated in the exercise of that authority”).

98  Fair Housing Act, 42 U.S.C. §§ 3608, 36144, 3604(f)(5)(C) (2006).

99 Meyer v. Holley, 537 US. 280, 281 (2003) (aplicindole la deferencia Chevron a las
interpretaciones que HUD hace del FHAA por ser “the federal agency primarily charged with the
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varios circuitos,® le han brindado la deferencia Chevron. Por ende, HUD tiene la
autoridad necesaria para practicar la no conformidad inter-circuital y aplicar la
doctrina de violacion continua en las jurisdicciones de aquellos distritos y circui-
tos que no la han aplicado.

En fin, el Supremo Federal reconoce que la deferencia de Chevron le aplica a
las interpretaciones que HUD hace del FHAA y que la doctrina de violacion con-
tinua le aplica a los casos instados bajo la seccion 3613. Todo esto apunta a que el
ordenamiento se inclina a avalar la interpretacién de el HUD a los efectos que la
doctrina de violacién continua aplica en casos por construccién discriminatoria.
Incluso, HUD vdlidamente podria, si asi lo decidiere, practicar la no-
conformidad intra-circuital y aplicar la doctrina de violacién continua en las
jurisdicciones de aquellos distritos y circuitos que le han negado aplicabilidad a
dicha doctrina. Tal proceder, sin embargo, aun esta por verse.

Il. LOS DERECHOS CIVILES DE LAS PERSONAS DISCAPACITADAS Y EL
ORDENAMIENTO PUERTORRIQUENO

La anterior exposicion sirvio para definir cudl es el esquema federal que
proscribe el discrimen en la vivienda. Por tanto, ahora se esta en mejor posicion
para entender la interpretacion que la Corte Apelativa de los EEUU para el Pri-
mer Circuito (Primer Circuito) hizo sobre el FHAA y su relacion con el ordena-
miento puertorriquefio.

A. Interpretacion federal

Este articulo comenzo recreando lo vivido por una de las partes del caso de
Astralis Condominium Ass’n v. HUD."”* Para entender cuales fueron los hechos

implementation and administration of the statute . . . And we ordinarily defer to an administering
agency’s reasonable interpretation of a statute”).

100 Harris v. Itzhaki, 183 F.3d 1043 (9no Cir. 1999) (concediéndole la deferencia Chevron a las
regulaciones de HUD del Titulo VIII); Francesca S. Laguardia, Enforcing the Fair Housing Act: Can
Agency Interpretations Override Congressional Intent in Anti-Discrimination Legislation?, 9 N.Y.U. J.
LEGIS. & PUB. POL’Y, 535, 540-41 (2006). Véase también Kruse v. Wells Fargo Home Mortg., Inc., 383
F.3d 49 (2do Cir. 2004) (aplicandole Chevron a las interpretaciones de HUD sobre el Real Estate
Settlement Procedures Act (RESPA)); Schuetz v. Banc One Mortg. Corp., 292 F.3d 1004 (9no Cir.
2002), certiorari denegado, 537 U.S. 171 (2003) (otorgandole la deferencia Chevron a las interpretacio-
nes de HUD sobre el RESPA). En cambio, HUD no ha obtenido la deferencia Chevron en casos impli-
cando al Native American Housing Assistance and Self-Determination Act. United Keetoowah Band of
Cherokee Indians v. Oklahoma Tax Com’n, 5677 F.3d 1235 (1omo Cir. 2009).

101 Para una exposicion de cuando procede la no conformidad intracircuital y los beneficios que se
derivan de tal practica, véase Samuel Estreicher & Richard L. Revesz, supra nota 94, en las pags. 743-
47.

102 HUD v. Astralis, HUD ALJ-08-071-FH (2009), http://www.hud.gov/offices/oha/oalj/cases/fha/
files/HUD%2008-071-FH.pdf (confirmado en Astralis Condominium Ass'n v. HUD, 620 F.3d 62 (ier
Cir. 2010)).
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que llevaron al Primer Circuito a adjudicar como hizo, se expondra brevemente
el cuadro factico de dicho caso.

El caso Astralis Condominium Ass’n traté sobre un matrimonio que, compro
un apartamento en el condominio Astralis en Isla Verde en el afio 2005. Median-
te escritura publica, le asignaron dos estacionamientos a su apartamento, que
quedaban a 230 pies de distancia de la entrada del edificio. Desde antes de com-
prar, los esposos tenian impedimentos de movilidad y la esposa requeria del uso
de un bastén. Al afio de haber comprado, la esposa solicitd el uso de uno de los
diez estacionamientos de impedidos del condominio, ya que le resultaba ser mas
accesible (quedaba a 45 pies de la entrada y, como era mas ancho, podia entrar y
salir de su auto con mayor facilidad). Luego, los problemas de movilidad del
esposo se agravaron y la pareja le solicitd a la Junta de Directores de Astralis
(Junta) un segundo estacionamiento de impedidos. Asi pues, sometieron copias
de sus carnets de impedidos y entregaron documentacién médica acreditando la
necesidad de sus pedidos. En enero de 2007, la Junta firmé un contrato inter-
cambiando el uso de los dos estacionamientos asignados al apartamento de los
esposos por dos de los espacios de impedidos. Pero, el 31 de enero cambiaron los
integrantes de la Junta y trece dias después, o en vispera del dia de los enamora-
dos, el nuevo vicepresidente José A. Lodoiio le envio a los esposos una carta re-
pudiando el acuerdo con las siguientes palabras:

Todas las partes firmantes del acuerdo . . . tienen completo conocimiento de que
el Consejo de Titulares de Astralis jamds fue consultado sobre la concesion del
uso exclusivo de estos estacionamientos . . .

[El Presidente] no tiene la autoridad para firmar dicho acuerdo porque nunca
recibié el mandato del Consejo de Titulares . . . La Junta de Directores . . . le
consultard al Consejo de Titulares durante su proxima asamblea . . . Usted le
puede presentar su caso al Consejo para su consideracion en dicho momento.

En vista de lo anterior, y entendiendo que el antes mencionado acuerdo se basa
en un acto contrario a la ley y a nuestros reglamentos, respetuosamente les
solicitamos que remuevan sus vehiculos de estos espacios y que usen
exclusivamente los estacionamientos de su propiedad.'®

Los esposos ejercieron sus derechos civiles, hicieron caso omiso de dicha
carta y continuaron estacionandose en los espacios. Sin embargo, al poco tiem-
po, le tuvieron que escribir nuevamente a la Junta para reportar el hostigamiento
al que se les estaba sometiendo mediante la instalacidén de pegatinas en sus autos
por alegado mal uso de los estacionamientos. A los dos dias, el Presidente les
contestd lo siguiente: “como también sabes, o deberias saber, ni la Junta ni el
Administrador tienen el poder de transferir, de forma permanente o temporera,

103 Id enlapag. 9.
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cualquier drea comun de la propiedad [horizontal] para el uso privado mediante
un contrato de arrendamiento”.””*

Ante tal cuadro, los esposos se querellaron con HUD, quien le recomend¢ al
presidente Ernesto Sgroi evaluar la solicitud de los esposos antes que la agencia
procesara la querella. La Junta celebré una asamblea extraordinaria con los titu-

lares. Sus minutas reflejaron lo siguiente:

[E]l contrato de la ultima Junta de Directores con los duefios . . . sobre los esta-
cionamientos de impedidos se debié haber llevado ante el Consejo de Titulares
para su aprobacién. Por no haberlo hecho en la forma apropiada y por no existir
el consentimiento del consejo de titulares el mismo es nulo.

El Lic. Robert Rivera Ruiz recomienda que el asunto . . . sea resuelto conforme al
caso de otro condominio [del Departamento de Asuntos al Consumidor, Quifio-
nes v. Junta de Directores Cond. Parque Real], indicando que tales estacionamien-
tos serian utilizados por la primera persona discapacitada que los ocupe.'®

Basados en la recomendacién del licenciado y en la decisién del Departa-
mento de Asuntos al Consumidor (DACO),”® los titulares votaron. Con cuarenta
y dos votos a favor, seis abstenciones y dos en contra, le negaron a la pareja su
pedido de acomodo razonable.

En marzo de 2007, el Presidente demando a los esposos en los tribunales es-
tatales para que cesaran y desistieran de usar los espacios de impedidos. Se tran-
sigi6 la demanda y, luego en octubre, HUD procesoé la querella. Los procesos de
conciliacion” entre HUD y Astralis fueron infructuosos y, en septiembre de
2008, el Secretario de HUD, a nombre de los esposos, demandé a Astralis por
discrimen en la vivienda. El 10 de septiembre de 2009, después de varias vistas
administrativas, el Juez de HUD emitio su decisidon. A continuacidn se resume la
misma.

La decision del Juez Administrativo comenzo6 afirmando que los esposos
eran discapacitados bajo el FHAA, pues los impedimentos afectaban su caminar,
una actividad esencial a la vida (major life activity).”® Al hacerlo, aclaré que el
hecho que los esposos ocasionalmente caminaran desde el condominio hasta el
supermercado, se bafiaran en la piscina o dejaran de usar sus bastones no signifi-
caba que no eran discapacitados. El criterio es si una actividad esencial se ve afec-

104 Id. enla pag. 10.

105 Id. enla pag. 1.

106 Quifiones v. Junta de Directores Cond. Parque Real, 100024664 (DACO 2 de diciembre de
2004). Para una discusion del caso Quifiones v. Junta de Directores Cond. Parque Real véase infra
Parte I1.B.2 del presente articulo.

107 Tan pronto HUD procesa una querella, la investiga e intenta llegar con las partes a un acuerdo
de conciliacion que disponga de forma justa de las controversias. HUD puede terminar tales esfuer-
zos de conciliacion si encontrare que una parte estad fallando o rehusando deliberar, no esta proce-
diendo de buena fe para resolver las disputas o si tuviese causa para creer que una parte no cumplira
con el acuerdo. De las partes firmar el acuerdo, quedardn impedidas de posteriormente tomar accion
con relacién al reclamo, salvo en caso de incumplimiento. 24 C.F.R. § 100.300.

108 HUD, (HUD ALJ-08-071-FH) en la pag. 14.
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tada por la discapacidad y, en el caso de los esposos, sus impedimentos afectaban
su caminar.'”

En segundo lugar, la decisién le imputd a Astralis conocimiento acerca de los
impedimentos de los esposos. De forma introductoria, cité a Shapiro v. Cadman
Towers, Inc. que establece lo siguiente:

[E]l discrimen contra los discapacitados muchas veces comienza con el pensa-

miento de que ella se ve como yo—que es normal—cuando en realidad la perso-

na discapacitada es diferente en algun aspecto significativo. El prejuicio . . . in-

cluye no solo maltratar a otro por su diferencia en su apariencia externa sino en

también presumir que los otros son iguales por su apariencia, cuando no lo
1o

son.

El Juez entonces explico que la evidencia—como la documentacién médica
sometida por los esposos a la Junta, las cartas que la Junta le envié a los esposos y
el contrato firmado, previo al cambio de Junta—demostraba que Astralis conocia
de los impedimentos.™ Esclarecio, a su vez, que, si la Junta dudaba de los impe-
dimentos, debio haberle pedido a los esposos informacion adicional que atesti-
guara sus condiciones, en lugar de negarles el acomodo.”™ Posteriormente, el
Juez cit6 al Presidente de la Junta, quien habia testificado sobre cémo se sintio
cuando la pareja le advirtié que negarles los estacionamientos constituia discri-
men bajo las leyes federales:

[N]os explico a nosotros su posicidn y lo que pensaba. Los enormes riesgos que
nos corriamos si no coincidiamos con sus puntos de vista. Y . . . Bueno, a mi, la
sensacion que me dio era que nosotros los discapacitados éramos un tipo de ciu-
dadano diferente, que no tenemos que respetar los derechos de los otros, que
tenemos un derecho a todo. Y que tenemos un derecho a que se nos de cualquier
cosa que pidamos.™

Para el Juez, tales expresiones eran prueba fehaciente de que Astralis inten-
cionalmente habia discriminado contra los esposos.

En tercer lugar, el Juez Administrativo encontré que los esposos, por sus im-
pedimentos, necesitaban del acomodo razonable solicitado. La razon es que
otorgérselo reduciria por mucho (190 pies) la distancia que tendrian que recorrer
para llegar hasta la entrada de su vivienda.™

En base a estos tres elementos, el Juez determind que se habia probado un
caso prima facie de discrimen por negacién de un acomodo razonable.” Ademas,
determino que Astralis habia tomado represalias contra la pareja por haber prac-

109 Id. en la pag. 15.

1mo Id. en las pags. 16-17 (citando a Shapiro v. Cadman Towers, Inc., 844 F.Supp. 16, 121 (E.D. N.Y.
1994) (traduccidn suplida)).

m  Id enlapag.18.

112 Id. enla pag.18.

13 Id enla péag. 19 (traduccion suplida).

g4 Id

115 Id. en las pags. 21-23.
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ticado actividad protegida,"® pues fueron hostigados desde que solicitaron el
acomodo razonable—mediante la instalacién de pegatinas, demandas para im-
pedirles el uso de los espacios de impedidos, etc.

Todas estas determinaciones dieron pie para que el Juez Administrativo fa-
llara en contra de Astralis por violaciones a las secciones 3604(f)(2)(A),
3604(f)(3)(B) y 3617 del FHAA. Le impuso a Astralis $25,000 en dafios a favor de
los esposos, una multa civil de $10,000 pagaderos a HUD y le ordend a darle a los
esposos el uso exclusivo de dos de los estacionamientos de impedidos."

Inconforme con la determinacion, Astralis decidié que era mejor invertir en
una costosa apelacidon a Boston antes que cumplir con ella. La corte apelativa
fall6 a favor de la decision administrativa, pero no sin antes tildar de ridiculos los
alegatos de Astralis."®

El Primer Circuito comenzd aclarando que en el caso obraba evidencia sus-
tancial para apoyar las siguientes conclusiones del Juez administrativo de HUD:
1) que los esposos eran discapacitados; 2) que Astralis conocia de sus impedi-
mentos; 3) que los esposos le habian solicitado a Astralis un acomodo razonable
Y 4) que Astralis se lo negd." Asi, decreté que era correcta la determinacion de
que se habia probado un caso prima facie de discrimen.”

Acto seguido, el Circuito expreso su indignacion con los alegatos apelativos
de Astralis. Primero, ataco su insinuacién de que la pareja tenia que haber lleva-
do su solicitud de acomodo a votacion ante los titulares. Enfatizé lo diligente
que habian sido los esposos, pues le presentaron su peticion varias veces a la
Junta y esperaron casi un afio para firmar un acuerdo que luego la Junta revoco.
Explico que ello mostraba que llevar su solicitud a votacion elevaba la esperanza
sobre la razon, pues seria un intento fitil para vindicar derechos federalmente
garantizados.™

Luego, el Primer Circuito arremetié contra el argumento de Astralis sobre
cémo no podia ser culpable de discrimen intencional, pues las leyes locales le
legitimaban ya que su proceder cumplia con la Ley de Propiedad Horizontal (Ley
de PH).” El Tribunal caracteriz¢ tal raciocinio como un distractor (red herring)™
y rechazo la insinuacién de que “el FHAA no puede desplazar a la ley local por-
que no muestra una clara intencidén congresional de ocupar o desplazar a las
leyes locales”, como la Ley de PH.”* Afiadié que lo rechazaba “no solo por poner
patas arriba a la Clausula de Supremacia . . . sino también por no existir un con-

16 Id. enla pag. 23 (citando a 42 U.S.C. § 3617).

17 Id. enla pag. 29.

18  Astralis Condominium Ass'n v. HUD, 620 F.3d 62, 70 (2010).

19 Astralis Condominium Ass’n, 620 F.3d en las pags. 67-68.

120 Las personas que sufren discrimen en la vivienda pueden emplear distintas teorias para probar
el discrimen bajo el Titulo VIIL. Estas son: 1) prima facie; 2) trato inconsistente (disparate treatment) e
3) impacto desigual (disparate impact).

121 Astralis Condominium Ass’n, 620 F.3d en las pags. 68-69.

122 Ley de Condominios, Ley Num. 103 de 5 de abril de 2003, 31 LPRA §§ 1291-1294€ (2011).

123 Astralis Condominium Ass’n, 620 F. 3d en la pag. 69.

124 Id. (traduccion suplida).
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flicto significativo entre el FHAA y la Ley de Propiedad Horizontal. Segiin reco-
nocio [el juez administrativo], cumplir con ambos el FHAA y la Ley de Propiedad
Horizontal es posible”.”> Entonces, el Circuito limitd la autoridad de los condé-
minos y de la Ley de PH para regular la transferencia de elementos comunes al
destacar que “Astralis esta atado por el deber de no aplicar disposiciones estatu-
tarias que causarian o perpetuarian el discrimen ilegal . . . . En otras palabras, en
la medida en que los estatutos estatales u ordenanzas locales acorten las disposi-
ciones anti-discriminatorias del FHAA, las primeras no se podran implantar”.”
Como si fuera poco, el Primer Circuito finalizé aclarando que “adoptar la vision
de Astralis crearia un sumidero que se tragaria la regla general y paralizaria la
efectividad del FHAA. Decir que los acuerdos privados bajo un estatuto estatal
de condominios son capaces de desplazar leyes federales de anti-discrimen raya
en lo ridiculo. Nosotros desautorizamos esa propuesta”.””

Asi las cosas, la cuenta bancaria de Astralis perdié $35,000—por las penali-
dades y dafios impuestos en la decision de HUD—y miles de doélares adicionales
por su apelacion a Boston. Todo ello por la obstinacion de sus condéminos al no
quererle ceder a una parejita de vecinos discapacitados el uso exclusivo de dos de
los diez estacionamientos de impedidos.

B. Interpretaciones locales

Astralis Condominium Ass’n ilustra de forma muy clara como en PR, en el
contexto de la vivienda, se tienden a tratar a las leyes locales como si tuviesen
primacia sobre los derechos civiles protegidos federalmente. Dicho de otro mo-
do, algunas personas en PR—como los titulares, la directiva y los abogados de
Astralis—practican lo aqui que se denomina como ocupacién del campo a la in-
versa.”®

Para refrescar la memoria, se hara eco del Tribunal Supremo de Puerto Rico
(TSPR) al definir la doctrina del desplazamiento u ocupacién del campo. El TSPR
ha destacado que ésta es la “resolucion de conflictos entre leyes federales y esta-
tales—proviene de la Clausula de Supremacia de la Constitucion de Estados
Unidos [la cual d]ispone que la ley federal tendra supremacia sobre las leyes es-
tatales cuando la primera no pueda coexistir con un estatuto estatal”’.” Por tan-

125 Id. (traduccion suplida).

126  Id. en las pags. 69-70 (traduccion suplida).

127 Id. en la pag. 70 (énfasis suplido) (traduccion suplida).

128 Aunque no es materia propia de este articulo y requeriria de una investigaciéon exhaustiva, se
anticipa que probablemente la practica de ocupacion del campo a la inversa se extiende mucho mas
alla del contexto de la vivienda. A modo de ejemplo, se sefiala que recientemente el profesor Deme-
trio Ferndndez Quifiones afirmé que las interpretaciones hechas por algunos de los jueces del TSPR
desatendian “el mandato de la norma estatutaria y constitucional. Sus interpretaciones de la doctrina
federal del campo ocupado en materia de relaciones obrero-patronales y del concepto de lo que es un
despido injustificado, no encuentran asidero en la ley”. Demetrio Ferndndez Quifiones, Derecho
Laboral, 8o REV. JUR. UPR 735 (2010).

129 SLGv. SLG, 150 DPR 171, 181-82 (2000) (citando a Cotto Morales v. Rios, 140 DPR 604 (1996)).
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to, este articulo acufia el concepto de ocupaciéon del campo a la inversa con el fin
de describir la subversion de la doctrina del desplazamiento mediante la practica
de tratar al derecho local como si fuese la ley suprema del pais y como si tuviese
autoridad para ocupar el campo ocupado por el derecho federal.

En sintesis, cuando del derecho a la vivienda se trata, PR practica, de forma
sistemadtica, la ocupacion del campo a la inversa. Tanto asi que jamds el TSPR ha
hecho referencia al FHAA en opinién alguna mientras que el Tribunal de Apela-
ciones (TA) solo la ha mencionado en cinco ocasiones.”” No empece a este dato y
a lo ocurrido en Astralis Condominium Ass’n, se anticipa que quizas algunos lec-
tores continten reacios a aceptar que en PR existe un practica generalizada de la
ocupacion del campo a la inversa. Por tanto, a continuacién se expondran algu-
nos casos en los que se ha incurrido, sin disimulo alguno, en dicha practica.

1. Batista Ocasio v. Junta de Directores Cooperativa de Viviendas San Ig-
. 131
nacio

Batista Ocasio es una sentencia del 2009 en la cual, contrario al derecho fe-
deral aplicable, el TA avalo la decision de la Junta de Directores de la Cooperati-
va de Viviendas Jardines de San Ignacio (Junta) de negarle a Batista, quien era
discapacitada y receptora del Programa de Vales de Eleccién de Vivienda (Sec-
cion 8),% su solicitud de acomodo razonable.

Los hechos, segtn relata TA, fueron los siguientes: la Junta cerré los compac-
tadores en los pisos del condominio y le pidio a los residentes depositar su basu-
ra en unos contenedores en el estacionamiento. Batista solicito por escrito que la
Junta le permitiera seguir depositando su basura en el compactador de su piso.
Ante la falta de respuesta, le escribio a la Junta por segunda vez e informé “que
dejaria su basura en el pasillo del piso en donde reside”.”* La Junta le cit6 a una
reunion a la que ella no comparecié. En eso, algunos vecinos se querellaron por
la basura y la Junta inicié una accién contra Batista por conducta indebida. Ce-
lebré una vista en la cual se present6 evidencia y Batista testifico “que continuar-
ia dejando su basura en el pasillo hasta que se . . . designara a un empleado . . .
para que [la] recogiera . . . [0] se le entregara una llave de las areas cerradas para

130 Una btsqueda en Westlaw de las palabras “Fair Housing Act” realizada el 25 de noviembre de
201 produjo cero casos del TSPR y cinco casos del TA (Asoc. de Residentes de las Calles Harding,
Taylor, Harrison, Inc. v. Ramdn L. Méarquez Lopez, KLAN 201001631, 201 WL 5169647 (TA PR ¢ de
agosto de 20m); Colén Vega v. Rivera Morales, KLAN 200701798, 2009 WL 997004 (TA PR 26 de
febrero de 2009); Helfeld v. Polo Rodriguez, KLAN 200700137, 2007 WL 3324549 (TA PR 17 de sep-
tiembre de 2007); Pillot Morales v. Municipio Auténomo de Ponce, KLRA 060532, 2006 WL 3292644
(TA PR 25 de octubre de 2006); Municipio de San Juan v. Acevedo, KLRA 200600397, 2006 WL
2385448, (TA PR 30 de junio de 2006)).

131 Batista Ocasio v. Junta de Directores Cooperativa de Viviendas Jardines de San Francisco,
KACo07-9051, 2009 WL 996961 (TA PR 28 de enero de 2009).

132 42 US.C.§1437.

133 Batista Ocasio, 2009 WL 996961, en la *1.
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que ella [la] depositara”.?* Mediante resolucién, la Junta decidié que Batista no
habia demostrado “la alegada condicion médica que le impide sacar la basura . . .
[a]l estacionamiento. En vista de que no fundamento su solicitud de acomodo
razonable, no podia ser concedida”.® También, le amonest6 por “disponer de su
basura en un 4rea no designada™° y le autorizé a dejarla en la lavanderia, ubica-
da en el primer piso del condominio.

Inconforme, Batista demando6 alegando discrimen, hostigamiento y violacién
a la seccién 504 de la Ley de Rehabilitacion. El Tribunal de Primera Instancia
(Instancia o TPI) decidié que la resolucion de la Junta era “conforme a derecho,
[pues] siguid el debido proceso de ley”.”” Al apelar tal decision, Batista, siguiendo
el derecho federal aplicable, sefialé varios errores. Especificamente, indicé que
Instancia habia errado por haber basado “sus determinaciones de hecho tnica-
mente en el escrito de oposicién sometido por la Junta”,?® pues su sentencia:

[Clontiene informacion erronea, evidenciando haber copiado la informacion
provista por la Junta en su escrito. Asimismo, [Instancia] no tomo en cuenta
hechos importantes tales como, el conocimiento de la Junta de la discapacidad
que padece, pues camina con andador y tiene un ‘carnet’ y estacionamiento de
impedido; el hecho de que en ocasiones previas habia provisto informacion a la
Junta sobre su condicidn, por lo que pudieron haberse referido a los expedientes
sobre sus otras solicitudes de acomodo razonable; y que en esta ocasion la Junta
nunca le requirié informacién adicional sobre su condicién.”

Aclaro, ademads, que no habia asistido a la reunion porque llevaba sobre nue-
ve meses esperando por que la Junta atendiera su solicitud de acomodo razona-
ble y explicé que dejaba la basura en el pasillo porque vive en el piso diecisiete y
no la podia llevar hasta el estacionamiento.

La Junta, por su parte, alegd que el acomodo lo iba a discutir en la reunién a
la que Batista no comparecio, violando “el Reglamento de la Cooperativa, polr] . .
. no [haberle] complacido en su deseo de continuar botando la basura en las
areas clausuradas”." Sobre el alegado discrimen y hostigamiento, reconocio sua
sponte que Batista:

[Tliene ciertas limitaciones fisicas evidentes por lo que cuenta con un ‘carnet’ de
impedidos . . . y estd certificada como incapacitada para los efectos del Programa
de Seccién 8 . . . Sin embargo, sus limitaciones nunca le habian obstaculizado
por ejemplo, guiar, disponer de su basura en los compactadores de basura de su
piso o ir a la lavanderia del edificio."*'

134 Id
135 Id.enla*a.
136 Id
137 Id.
138 Id
139 Id.enla*3.
140 Id.

41 Id
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Para resolver el caso, el TA comenzé por el derecho aplicable. Asi, recito
nueve secciones de la Ley General de Sociedades Cooperativas (Ley de Coopera-
tivas)."” Luego, de forma reduccionista, indic6 que Batista solo cuestionaba la
amonestacion de la Junta y acto seguido, como en una especie de corto circuito,
comenzo a relatar los alegatos de la Junta,” a saber: que celebrd una vista en la
que Batista present6 prueba e “indicd que continuaria dejando su basura en el
pasillo hasta que se accediera a alguna de las alternativas propuestas por ella”,"**
que le amonestaron por haber aceptado que seguiria “realizando una actividad
no permitida” y que, por su impedimento, le asignaron “un area dentro del con-
dominio [para] depositar su basura”."*

Esta agrupacion de mitad de los alegatos de Batista con mitad de las alega-
ciones de la Junta llevé al TA a coincidir con Instancia, quien habia resuelto “que
la Junta siguié el debido proceso de ley ya que le concedi6 a [Batista] una opor-

tunidad para ser oida[,] determiné que [su] actuacion . . . no le era permitida a
nadie . . . [y que ella] no podia decidir por su cuenta el lugar donde dejaria su
basura”.*

Antes de cerrar su opinion, el TA le hizo a Batista las siguientes advertencias:

En el condominio existen unas normas de convivencia que todos tienen que
cumplir. No puede dejarse al arbitrio de los residentes la manera de disponer la
basura, entre otras cosas. [Batista] no podia desafiar, pretendiendo dejar su ba-
sura en donde quisiera por no estar de acuerdo en que los zafacones fueran re-
ubicados en el estacionamiento.

Es importante destacar que, pese a la amonestacion, la Junta le concedié acomo-
do razonable y le permitio a la peticionaria que utilizara el zafacén de la lavan-
deria. Por tanto, [Batista] obtuvo el resultado deseado.

[E]l TPI no incurrid en prejuicio o arbitrariedad . . . Tampoco [Batista] demostro
que [su] determinacién . . . fuera irrazonable ni que fuera contraria a la ley.'"*’

Con ello, el foro apelativo concluyé su sentencia, la cual ahora sera analizada
de forma critica y a la luz del verdadero derecho aplicable.

Como era de esperarse, para disponer del caso, el TA comenzd por exponer
el derecho aplicable. Pero como no era de esperarse, invirtié una tercera parte de
su sentencia (dos del total de seis paginas) en recitar nueve secciones de la Ley
de Cooperativas y en obviar todo el derecho federal aplicable. Dicho de otro mo-

142 Id. en las **4-5 (citando a Ley General de Sociedades Cooperativas de 2004, Ley Num. 239 de 1
de septiembre de 2004, 5 LPRA 4438- 4439, 4450, 4580- 4581, 4584, 4625, 4629 y 4630 (2011)).
143 Id.enla*6.

144 Id
145 Id
146 Id.

147 Id
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do, cifiéndose a la practica de ocupacion del campo a la inversa, el TA funda-
mentd su decisidon de forma exclusiva en una ley local, a exclusién de los dere-
chos civiles de los discapacitados.

Batista, como bien se recordara, recibia los beneficios de Seccién 8 lo que
convertia a la Cooperativa en receptora de fondos federales. Ello obligaba a la
Cooperativa a cumplir con la secciéon 504, ademds del Titulo VIII. Por tanto, la
Junta y los tribunales tenian que basar sus adjudicaciones en aquellas disposicio-
nes del FHAA y/o de la seccién 504 que le garantizaran a Batista, como persona
discapacitada, el mayor grado de accesibilidad. No obstante, dichas leyes brillaron
por su ausencia en las decisiones de ambos.

Es atin mds significativo que el TA ni siquiera menciond en su sentencia a la
seccion 504, a pesar de haber reconocido que Batista habia demandado al ampa-
ro de dicho estatuto. Inquieta, ademas, la evasiva del foro apelativo a considerar
los alegatos sobre discrimen y hostigamiento en la vivienda por motivo de disca-
pacidad. Indudablemente, el silencio del tribunal no solo contrario leyes federa-
les claramente aplicables sino que acarre6 serias violaciones al debido proceso de
ley.

Quizas en este caso el Apelativo no queria ejercer a cabalidad su funcion re-
visora. No obstante, como minimo, tenia que responder directamente a los sefa-
lamientos de Batista y abordar la secciéon 504. En cambio, si el TA hubiera queri-
do ejercer a cabalidad su funcidén como tribunal revisor, en buena practica adju-
dicativa, hubiera tenido que analizar la seccion 504, la exégesis correspondiente
al Titulo VIII y acomodar la Ley de Cooperativas con los mandatos de ambas
leyes. De haberlo hecho, hubiese concluido que Batista habia demostrado los
elementos de un caso prima facie de discrimen y que, como bien reclamaba, la
Junta tenia que designar a un empleado para recoger su basura, entregarle una
llave de las areas cerradas para que ella misma la depositara*® o proporcionarle
algun otro acomodo analogo a éstos."*

Si el TA hubiera examinado el caso de Batista a través del lente del FHAA, le
hubieran saltado otras cosas a la vista. Primeramente que, el alegato de la Junta
de que Batista ocasionalmente guiaba, botaba su basura en los compactadores de
su piso e iba a la lavanderia del primer piso del edificio™’ era irrelevante e inme-
ritorio. Al igual que se determiné en Astralis Condominium Ass’n, esto no signifi-
caba que Batista no fuese discapacitada para efectos del FHAA. El criterio a consi-
derar era si una actividad esencial se veia afectada por la discapacidad,” y, en
efecto, el impedimento de Batista afectaba su caminar.

148 Id.enla™*.

149 Para una ilustracion de los tipos de acomodo que la Junta y el TA pudieron haberle brindado a
Batista, véase HUD & DOJ, supra nota 34, en las pags. 7-8.

150 Batista Ocasio, 2009 WL 996961, en la *3.

151 HUD V. Astralis, HUD ALJ-08-071-FH, 15 (2009),
http://www.hud.gov/offices/oha/oalj/cases/ftha/files/HUD%2008-071-FH.pdf (confirmado en Astralis
v. HUD, 620 F.3d 62 (1er Cir. 2010)).
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En segundo lugar, considerar al FHAA hubiera motivado al Apelativo a exa-
minar la aceptacién de la Cooperativa de que sabia que Batista tenia un carnet de
impedidos y que Seccién 8 le habia certificado como incapacitada.” Asi, habria
encontrado que permitirle a Batista dejar su basura en el primer piso del edifi-
cio™ era un cambio irrelevante, pues no respondia adecuadamente a su impedi-
mento de movilidad ni le garantizaba su derecho a disfrutar de su vivienda en
igualdad de condiciones. En todo caso, a lo tiinico que tal cambio respondia era
“al Reglamento de la Cooperativa” y a “las normas de convivencia™* a las que
tanto aludieron el foro apelativo y la Junta en sus decisiones.

De haber considerado al FHAA, el TA también hubiera determinado que Ba-
tista correctamente alegd que la Junta err6 al plantear que ella no habia funda-
mentado su solicitud de acomodo.™ Ya la Junta habia aceptado que conocia de
sus impedimentos y éstos, ademads, eran obvios y visibles, pues ella caminaba con
andador, usaba un estacionamiento de impedidos en el condominio y, “en oca-
siones previas[, le] habia provisto informacién a la Junta sobre su condicién, por
lo que pudieron haberse referido a los expedientes”.* Todo ello relevaba a Batis-
ta de tener que suministrar prueba adicional sobre sus impedimentos e impedia
que la Junta le pudiese requerir informacion adicional sobre ellos.””

En cuarto lugar, de haber hecho el andlisis requerido bajo el FHAA, el Apela-
tivo hubiese observado cuan discriminatorios eran los alegatos de la Junta—que
Batista ocasionalmente guiaba, podia dejar su basura en la lavanderia, etc. Des-
pués de todo, segtn establecié Shapiro v. Cadman Towers, Inc., “[e]] prejuicio . . .
incluye no solo maltratar a otro por su diferencia en su apariencia externa sino
en también presumir que los otros son iguales por su apariencia, cuando no lo
son”.s®

Por no haber revisado el derecho federal, el TA tampoco pudo cuestionar el
planteamiento de Instancia a los efectos de que la Junta “siguio el debido proceso
de ley”, pues determind que como la actuacion de Batista “no le era permitida a
nadie”, ella “no podia decidir por su cuenta” dénde dejar la basura.” Si de algo
trata el acomodo razonable es, precisamente, de permitir que el residente disca-
pacitado haga cosas que no se le permiten a mds nadie. Por tanto, el foro apelati-
vo tenia que cuestionar los argumentos de que: 1) hacerle una excepcién a una
regla para beneficiar a una persona discapacitada contraria al debido proceso de
ley y 2) que las personas, por su cuenta, no pueden decidir los derechos civiles que
ejercitaran.

152 Batista Ocasio, 2009 WL 996961, en la *3.

153 Id.

154 Id.enla™6.

155 Id.enla*2.

156 Id.enla*3.

157 42 U.S.C. §§ 3603-3604; HUD & DOJ, supra nota 50, en la pag. s.

158 HUD, (HUD ALJ-08-071-FH) en las pags. 16-17 (citando a Shapiro v. Cadman Towers, Inc., 844
F.Supp. 116, 121 (E.D. N.Y. 1994)).

159 Batista Ocasio, 2009 WL 996961, en la *6.
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Apelaciones también debi6 haber reconocido que la Junta tomo represalias
contra Batista por practicar una actividad protegida. Primeramente, la Junta
unilateralmente cambio los acomodos solicitados por Batista debido a que ella
no asistio a la reunion a la que le habian citado, después que ella le habia envia-
do a la Junta dos cartas y esperado su respuesta por mas de nueve meses. En se-
gundo lugar, la Junta intim6 que le dio a Batista su debido proceso de ley porque
le amonest6 por hacer “una actividad no permitida”, después que ella confeso
que dejaria la basura en el pasillo hasta que la Junta accediera a sus propuestas.
En otras palabras, para la Junta, castigar tras la confesion de una persona de que
no desistiria de ejercer sus derechos federales constituia debido proceso de ley.
Al refrendar tal proceder, el TA se convirtié en complice de la Junta, pues su
decision dio paso a que se discrimine y se tomen represalias contra quienes
hagan semejantes confesiones bajo el estandarte de debido proceso de ley. Como
si todo esto no fuese suficiente, el TA tomo represalias adicionales contra Batista,
pues terminé su sentencia increpandole por “desafiar, pretendiendo dejar su
basura en donde quisiera” y por insinuar que Instancia habia incurrido en prejui-
cio o arbitrariedad al emitir una decisién irrazonable y contraria a la ley.*

Lamentablemente, en este caso, el Apelativo incumplié tanto con el maximo
como con el minimo de su responsabilidad adjudicativa. Al hacerlo, no aplico las
disposiciones federales que la controversia exigia e incurrio en la prdctica de
ocupacion del campo a la inversa. En el proceso, ademads, hizo del estrado un
medio desde el cual validar y perpetuar un acto discriminatorio especialmente
proscrito por el FHAA.

2. Quifiones v. Junta de Directores Cond. Parque Real®

Quiriones es una Resolucion que DACO emitio6 en el 2004. Si se recordars, el
abogado y los titulares de Astralis basaron su votacion de negarles a sus vecinos
los estacionamientos de impedidos en esta decision.

Las determinaciones de hecho de DACO son como siguen: un padre titular
residia junto a Quifiones, su hija, en un apartamento con dos estacionamientos
asignados por escritura. En 1997, Quifiones sufrié un accidente que le causé un
impedimento en una pierna y el Estado le emitié un carnet de impedidos. La
escritura matriz del condominio establecia la existencia, como elemento comun,
de cuatro estacionamientos para impedidos-residentes. No obstante, la Junta de
Directores del Condominio Parque Real (Junta) convirtio—mediante un proce-
dimiento que nunca le explico a DACO—dos de estos espacios en estaciona-
mientos regulares para titulares. Por seis afios y mediante autorizacién verbal, la
Junta permitié que Quifiones se estacionara en uno de los dos estacionamientos

160 HUD, (HUD ALJ-08-071-FH) en la pag. 23.

161 Batista Ocasio, 2009 WL 996961, en la *6.

162 Id.

163  Quifiones v. Junta de Directores Cond. Parque Real, 100024664 (DACO 2 de diciembre de
2004).



Num. 3 (2012) DERECHOS CIVILES EN LA VIVIENDA 991

para impedidos. Pero, al cambiar la composicion de la Junta, algunos vecinos
comenzaron a quejarse. Quifiones le escribié a la nueva Junta solicitando que le
permitiera seguirse estacionandose, en virtud del acuerdo verbal, y ofreci¢ inter-
cambiar el uso de uno de los estacionamientos regulares asignados a su aparta-
mento por el uso exclusivo de uno de los espacios para impedidos-residentes. La
Junta no respondio y, al mes, Quifiones instd querella ante DACO “solicitando
que se le dé un acomodo en el estacionamiento y se honre el acuerdo realizado
con la Junta anterior”."** Durante la vista administrativa, el vice-presidente de la
Junta, Carlos Arniella, rechazé la oferta de intercambio de Quifiones debido a
que el estacionamiento asignado a su apartamento no tenia las medidas necesa-
rias para poder ser designado como de impedidos.

DACO, al exponer sus conclusiones de derecho, comenzo por citar las dispo-
siciones de la Ley de PH sobre las que se predica su facultad adjudicativa. Luego,
reprodujo el articulo 1 de dicha ley, la cual regula los elementos comunes gene-
rales. Al adentrarse en la parte dispositiva, aclaré que los espacios de impedidos
“son para el uso y disfrute de todos los titulares del condominio que como conse-
cuencia de algun impedimento fisico y previa obtencién de una identificacién o
permiso vdlido . . . necesiten utilizar[los]”."> Afirm¢é que, como la escritura matriz
no limitaba su uso por lo que, si algan titular-impedido necesitara utilizarlo,
podia “hacerlo si esta identificado como tal y se encuentra disponible el espacio.
Ningtn titular tiene exclusividad de uso sobre dichos espacios”.”® Declaro,
ademas, que si la Junta anterior habia autorizado a Quifiones a estacionar “su
auto en dicho lugar de manera exclusiva, [dicha autorizacién] es nula. El presi-
dente no cuenta con la autoridad para este tipo decision. Dicha determinacion
corresponde al Consejo de Titulares”."”” A modo de conclusion, el Juez adminis-
trativo de DACO afirmo que:

[L]a solicitud de [Quifiones] de intercambiar uno de los espacios de estaciona-
miento asignados, por el estacionamiento de impedidos es improcedente. En
primer lugar, para realizar dicho cambio se requeriria la aprobacion por unani-
midad de dicha propuesta por el Consejo de Titulares . . . En segundo lugar, el
estacionamiento que daria a cambio [Quifiones] no cumpliria con los requeri-
mientos de espacio de un estacionamiento de impedidos.'®®

En base a ello, el Juez le ordeno a Quifiones a abstenerse “de intentar limitar
el uso del estacionamiento de impedidos”.'®

Como podra anticipar el lector, esta resolucidon plantea serios incumplimien-
tos, no solo con el Titulo VIII, sino también con el derecho local aplicable. Por

tanto, se analizard a la luz de ambos.

164 Quifiones, 100024664 en la pag. 2.
165 Id. en la pag. 5.

166 Id.
167 Id.
168 Id.

169 Id.
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Primero, es meritorio sefialar que, al igual que Batista Ocasio, en esta reso-
lucién DACO puso en practica la ocupacion del campo a la inversa mediante la
tactica de obviar cualquier alusién al derecho federal aplicable. Esto a pesar que
Quinones instd su querella a raiz de la solicitud que le habia hecho a la Junta
sobre “un acomodo en el estacionamiento”."””

Otro aspecto que merece ser destacado es el argumento del Juez administra-
tivo de DACO a los efectos de que, como la escritura matriz no limitaba el uso de
los estacionamientos de impedidos, ningtn titular podia usarlo de forma exclusi-
va.” Tal raciocinio no encuentra apoyo en el FHAA. Por un lado, en el 2010 el
Primer Circuito rechazd expresamente esa contencion, segun se explicd ante-
riormente en la discusion de Astralis Condominium Ass’n. Se podria alegar como
excusa, sin embargo, que la resolucién de DACO antecede dicha opinion, pues
data de diciembre del 2004. No obstante, seis meses antes, o en mayo de 2004,
HUD vy Justicia federal ya habian fijado como resolver tal situacion al disponer
que un proveedor de vivienda tiene que hacerle excepciones a su politica de no
asignarle estacionamientos a los residentes si un residente con impedimentos de
movilidad solicita un acomodo razonable.” Por tanto, al adjudicar, DACO debid
haberle dado efecto legal a la autorizacion de la Junta anterior—que permitia
que Quifiones se estacionara en el estacionamiento de impedidos-residentes de
manera exclusiva. De paso, ademas, debio haber desautorizado el razonamiento
de que lo dispuesto en una escritura matriz debia prevalecer sobre el derecho
federal a un acomodo.

Como DACO resolvio este caso conforme al derecho inaplicable, no pudo
apreciar la riqueza de la propuesta de Quifiones. Se recordarad que ella, como si
fuera experta en el FHAA, le ofrecid a la Junta y a DACO intercambiar el uso de
uno de los estacionamientos asignados a su apartamento mediante escritura por
el uso de uno de los espacios de impedidos-residentes.” Aunque procedia exac-
tamente lo que Quifiones propuso, DACO tildo de improcedente su oferta, so pre-
texto de que el Consejo de Titulares tenia que undanimemente consentir a tal
arreglo.”

El acomodo razonable—al igual que las modificaciones y los requisitos de di-
sefio y construccion—busca poner al residente discapacitado en igualdad de con-
diciones que otros residentes sin impedimentos. Tal proposito se frustra, claro
estd, si una persona discapacitada dispone del uso del estacionamiento concedi-
do como acomodo y del estacionamiento asignado por escritura, pues terminard
con mas espacios que los otros residentes. Para evitar una distribucion inequita-
tiva, en la practica se intercambia el uso: mientras la persona discapacitada resi-
da en la vivienda, usara de forma exclusiva el estacionamiento accesible y, en el
interin, el proveedor usard el espacio asignado como mejor entienda. Entristece,

170  Quifiones, 100024664 en la pag. 2 (énfasis suplido).
171 Id enla pag. 5.

172 HUD & DOJ, supra nota 34, en la pag. 6.

173 Quifiones, 100024664 en la pag. 2.

174 Id. enla pag. 5.
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por ende, que DACO caracterizara la oferta de Quifiones como improcedente, en
lugar de haberla aprovechado como una oportunidad para expandir su caudal de
conocimiento juridico y emitir soluciones noveles, justas y mds humanas.

Ademas, cuando DACO le ordeno a Quifiones a abstenerse de limitar el uso
del espacio de impedidos no hizo mas que usar su poder cuasi-adjudicativo para
frenar el ejercicio de un derecho federalmente consagrado.” Indudablemente,
las agencias administrativas son criaturas de la Legislatura y sus actos u érdenes
no puedan trascender lo dispuesto en su ley habilitadora,” pero ello no implica
que tienen autoridad para contrariar las leyes federales de las que no son criatu-
ras. Preocupa, por tanto, que agencias como DACO usen el poder de accidn del
estado para tales fines.

Por otro lado, esta resolucion tampoco se adecuta al derecho local aplicable.
La misma presume, sin prueba a tales efectos, que es valida la actuacion de la
Junta al haber convertido en estacionamientos regulares dos de los cuatro esta-
cionamientos destinados en la escritura matriz como elemento comun y para ser
usados por impedidos-residentes.

Bajo el régimen de propiedad horizontal, los estacionamientos no asignados
a un apartamento se consideran elementos comunes. La Ley de PH dispone que
tales elementos deben mantenerse en indivision forzosa, salvo que todos los
titulares consientan undnimemente a afectarlos.”” De este modo, se preserva la
esencia de la propiedad y protege al duefio del apartamento y de los elementos
comunes de los actos de otros organismos que choquen o incidan sobre sus facul-
tades dominicales.” En vista de ello, el TSPR no ha titubeado en declarar nula la
actuacidn de una junta directiva al arrendarle a un tercero el uso de un elemento
comun para fines comerciales por no obrar el consentimiento de todos los titula-
res.” Por igual razén, ha declarado nulo el voto mayoritario de titulares que,
mediante asamblea extraordinaria, alter6 “el uso y destino de las dreas de estacio-
namiento de visitantes [para convertirlas] en &reas de estacionamiento para el
uso exclusivo de los titulares”.*

En resumen, bajo el derecho local, ni la Junta de Directores ni una mayoria
absoluta de titulares puede alterar el uso y destino de un elemento comun, como
son los estacionamientos no individualizados. Por tanto, antes de haber resuelto
en contra de Quifiones, como minimo, la Ley de PH obligaba a DACO a auscul-
tar, so pena de nulidad, si todos los titulares habian consentido a la conversion
de los dos estacionamientos de impedidos en espacios regulares.

175 Id.

176  Raimundi v. Productora, 162 DPR 215, 224-25 (2004) (citando a P.R. Lighterage Co. v. Caribe
Tugboat Corp., 111 DPR 686, 691-92 (1981)).

177 Ley de Condominios, Ley Num. 103 de 5 de abril de 2003, 31 LPRA §1291k (2011).

178 Rivera Rodriguez v. Junta de Directores del Cond. Torre de Caparra, 173 DPR 475, 490-91
(2008).

179  Rivera Rodriguez, 173 DPR en las pags. 494-95.

180 Brown IIl v. Condominio Playa Grande, 154 DPR 225, 239 (2001).
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Como ultimo punto, la negativa del vice-presidente de la Junta y del Juez de
DACO a aceptar la oferta de intercambio de Quifiones, alegando como pretexto
que su estacionamiento no cumplia con las medidas necesarias para designarsele
como estacionamiento de impedidos, merece ser comentada.

Segun se discutio antes, los proveedores, por mandato de ley, tienen que con-
ceder las peticiones de acomodo razonable de aquellos residentes discapacitados
que cumplan con la definicién de impedido del FHAA. Negarse a concederlo confi-
gura automaticamente el discrimen, a menos que el proveedor logre demostrar
que otorgar el acomodo razonable: 1) le impondra una carga financiera o admi-
nistrativa excesiva o alterara la naturaleza de algin programa o servicio que pro-
vee en la vivienda, o 2) que el solicitante representa una amenaza directa a la
vida o propiedad. Este caso, sin embargo, ni se aproximaba a cumplir con alguna
de estas dos excepciones.

Si la Junta realmente hubiese querido asegurar que sus residentes-impedidos
tuviesen estacionamientos que cumplieran con las dimensiones requeridas por
los espacios de impedidos, hubiese recurrido a opciones menos onerosas que el
discriminar contra Quifiones. Por ejemplo, la Junta se pudo haber valido del
FHAA y de la Ley de PH para recuperar uno de los dos estacionamientos para
impedidos-residentes convertidos—mediante un inexplicable procedimiento—
en espacios regulares para titulares. La Junta, también, pudo haber invocado al
FHAA y destinado, para el uso exclusivo de Quifiones, alguno de los estaciona-
mientos asignados al apartamento de otro titular mediante escritura publica. En
tal caso, eso si, se hubiera tenido que cerciorar que dicho estacionamiento era
igual o mds accesible que el peticionado por la hija, i.e., que quedaba mas cerca
de la entrada de su residencia y que se podia ensanchar (mediante la eliminacién
de algin islote colindante, la pavimentaciéon de un &rea verde aledaiia, etc.). En
lugar de esto, la Junta opt6 por aunar esfuerzos con DACO en aras de negarle el
acomodo a una de sus propias residentes y discriminar contra ella.

Antes de terminar la discusion, se aprovechard esta breve elucidacién del de-
recho puertorriquefio para explicitar lo siguiente: el derecho federal, lejos de
contrariar, complementa la Ley de PH y sus preceptos sobre los elementos co-
munes. Darle a un residente discapacitado—sea titular o arrendatario—un aco-
modo razonable implica tinicamente cambiar temporeramente una regla que se
extinguird en cuanto cese su residencia. Entonces, al concederle el uso exclusivo
de un estacionamiento—de visitantes, de residentes o asignado por escritura a
un apartamento—no se afecta derecho propietario alguno; solo se trata al resi-
dente discapacitado como si fuese un usufructuario: tiene derecho al uso y disfru-
te temporero de una cosa mientras el titular conserva la nuda propiedad.”™ Por

181 Véase Michel ]. Godreau, Introduccién a los conceptos bdsicos del derecho civil patrimonial
puertorriquerio (1988) (en archivo de la Biblioteca de la Escuela de Derecho de la UPR) (definiendo a
la figura del usufructuario como:

[A]quella relacion juridica en virtud de la cual a una persona, llamada usufructuario, se le concede el
derecho a explotar econdmicamente un bien y a hacer suyos los frutos provenientes de tal explota-
ci6n. El bien--digamos, una finca agricola o una casa de apartamientos--no es propiedad del usufruc-
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ello, antes de concebir al Titulo VIII como una ley que contraria a la Ley de PH,
hay que atisbarla como una que le complementa a plenitud. Después de todo, al
igual que el FHAA, nuestra Ley de PH busca “establecer un régimen legal que

» 182

facilite la vida en convivencia”.

3. Giménez Bianco v. Junta de Directores Cond. Castillo*>

Giménez es un caso donde DACO primero emitié una Orden de Cese y De-
sista y Citacion a Vista Administrativa (Orden) en el 2010 y, luego en el 2011, una
Resolucion (Resolucidn). A continuacion se discuten ambas.

En la Orden, el juez administrativo Harry B. Smith Milan hizo las siguientes
determinaciones de hecho: Giménez es titular desde 1995 de un apartamento en
el Condominio Castillo en San Juan. En abril de 2010, Giménez recibié una carta
por violacion al reglamento a raiz de la tenencia de una mascota que le daba
treinta dias para remover la mascota o pagar una multa de cien ddlares. El 3 ma-
yo de 2010, Giménez le escribio a la Junta explicando que, al momento de su
compra en 1995, ni el reglamento ni la escritura matriz prohibian la tenencia de
mascotas, que dicha mascota era parte “de su tratamiento médico y psiquidtrico
y, de haberse enmendado el reglamento para prohibir las mascotas, dicha en-
mienda es prospectiva no retroactiva, ya que entiende que tiene un derecho ad-
quirido”.®* En igual fecha, Giménez le solicité a DACO emitir una orden de cese
y desista para que la Junta no le multara ni le privara de sus servicios esenciales.
Junto a otros documentos, le sometié a DACO una carta de su psiquiatra quien
explicaba que Giménez habia estado bajo su cuidado desde 1997 y que estaba:

[{Intimamente familiarizado con su historial y limitaciones emocionales de su
incapacidad. La condicion de [Giménez] se encuentra recogida bajo . . . el ‘Ame-
rican with Disabilities Act’, el ‘Fair Housing Act’ y el ‘Rehabilitation Act of 1973’ .
. . [Giménez] tiene varias limitaciones tales como lidiar con el estrés y la ansie-
dad y ha enfrentado situaciones de acoso por parte de los miembros de la junta
de su condominio, por lo que le recomienda una mascota para que le ayude a
manejar su condicion.’®

tuario, sino de otro sujeto de derecho a quien se denomina nudo propietario. Este nudo propietario
tendrd que esperar a que finalice el usufructo, lo cual por lo general ocurre con la muerte del usufruc-
tuario, para poder entonces disfrutar de todos los atributos de la propiedad, entre otros, devengar el
los frutos--cosechas o rentas, etc.--que produzca el bien.).

182 Id. en la pag. 480 (citando a la Ley de la Propiedad Horizontal, Ley Num. 104 de 23 de junio de
1958, seguin enmendada, 31 LPRA § 1291 (20u1) (énfasis suplido)).

183 Giménez Bianco v. Junta de Directores Cond. Castillo, SJooo3572, Resolucion (DACO 3 de
marzo de 2011) (en archivo de la REv. JuR. UPR); Giménez Bianco v. Junta de Directores Cond. Casti-
llo, SJooo3572, Orden de cese y desista y Citacién a vista administrativa (DACO 20 de mayo de 2010).
184 Giménez Bianco v. Junta de Directores Cond. Castillo, SJooo3s72, Orden de cese y desista y
Citacién a vista administrativa 2 (DACO 20 de mayo de 2010).

185  Giménez Bianco, SJo003572, Orden de cese y desista y Citacion a vista administrativa 2.
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Luego, en la seccidn de conclusiones de derecho, el Juez comenzo por esta-
blecer las bases jurisdiccionales de DACO para entender la querella. Acto segui-
do, hizo referencia a varias secciones de la Ley de Procedimiento Administrati-
vo,*® de la Ley Organica de DACO,” de los Reglamentos de DACO™® y de la Ley
de PH.™ Integrando todo este entramado juridico, el Juez justificé su orden de
cese y desista basandose en que “la salud de [Giménez] se veria gravemente per-
judicada al privérsele de . . . su mascota y de los servicios esenciales de su apar-
tamento por actuaciones contrarias a derecho por parte de la Junta”.”® Al emitir
dicha Orden, correctamente afirmé que:

De la documentacién que obra . . . surge que existen unos escritos médicos que
sefialan que [Giménez] padece de una condicién de salud seria y delicada. Este
Departamento entiende que obligar a [Giménez] a deshacerse de su mascota, asi
como suspenderle los servicios de agua y electricidad a su apartamento causaria
que su padecimiento se agrave, poniendo en riesgo su vida.”"

Por tanto, el Juez oblig6 a la Junta a cumplir con la certificacion emitida por
una persona “licenciada y regulada, tanto en el ambito estatal como federal, para
ejercer la profesion de la medicina”, en la que se habia determinado que “los
servicios de agua y electricidad, al igual que tener una mascota, son necesarios”
para el bienestar de Giménez.”* A su vez, aclaré que “[n]i la Junta ni este Depar-
tamento cuentan con el peritaje necesario para calificar como invalida la certifi-
cacién médica y pasarla por alto. Si la Junta entiende que . . . no es vdlida, tiene
la obligacién de impugnarla en los tribunales” y, hasta que ello no ocurra, “viene
obligada a suplirle al apartamento . . . los servicios”.”? Le advirtio a la Junta que:

Retirarle la mascota y suspenderle los servicios esenciales a un titular o residen-
te, luego que los mismos han sido determinados necesarios para su bienestar y

186  Especificamente, se refirio a las secciones 3.9 y 3.17 de la Ley de Procedimiento Administrativo
Uniforme, Ley Num. 170 del 12 de agosto de 1988, 3 LPRA § 2159, 2167 (2011).

187 Ley Organica del Departamento de Asuntos del Consumidor, Ley Num. 5 del 23 de abril de
1973, 3 LPRA 3141(1) (20m1).

188 Departamento de Asuntos del Consumidor, Reglamento Sobre Condominio Num. 6728, 51,
http://www.gobierno.pr/NR/rdonlyres/1835DC62-57EC-4973-BiDD-
68A12E985762/0/REGLAMENTOCONDsdedicde2003.pdf; Departamento de Asuntos del Consumi-
dor, Reglamento de Procedimientos Adjudicativos 6, http://www.limonauto.com/pdf-
files/reglamentoi25.pdf.

189 Ley de Condominios, Ley Num. 103 de 5 de abril de 2003, 31 LPRA §1293b (2011).

190 Giménez Bianco, SJo003572, Orden de cese y desista y Citacion a vista administrativa 3.

191 Id. enla pag. 4.

192 Id.

193 Id. (Alegatos como este muchas veces disfrazan las generalizaciones y presunciones estereoti-
padas que algunos en PR tienen sobre las personas discapacitadas. En ocasiones, se piensa que el
gobierno le da a cualquier persona un carnet de impedidos o que los doctores facilmente certifican a
cualquiera como mental o fisicamente discapacitado. Indudablemente, en la vida hay y siempre
habr4 alguna que otra persona que abusara del sistema. Sin embargo, los proveedores de vivienda no
se pueden escudar tras estos casos aislados para justificar el discrimen contra los residentes discapa-
citados que, con justificacion, les pidan acomodos razonables.)
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salud por un perito . . . podria considerarse negligencia crasa . . . [y] el Departa-
mento podra imponerles responsabilidad a los miembros de la Junta de Directo-
res en su caracter personal.'*

Asi, el Juez ordeno a la Junta a abstenerse de cobrar la multa y de suspender
los servicios de Giménez hasta que DACO dilucidara la querella en sus méritos.

En el 201, DACO finalmente emiti6 su resolucion. Esta fue redactada por
Roberto Toro Rosas, un juez administrativo diferente al Juez de la Orden. Debi-
do a que, en esta ocasion, se hicieron unas determinaciones de hecho y conclu-
siones de derecho sustancialmente distintas a las expuestas en la orden anterior,
a continuacion se resumen.

Segun el nuevo Juez, Giménez compré su apartamento en el Condominio
Castillo en 1995. El reglamento de aquel entonces permitia mascotas, bajo ciertas
condiciones. En el 2004, el Consejo de Titulares circulé un nuevo reglamento,
aprobado por unanimidad mediante asamblea extraordinaria, prohibiendo la
tenencia de mascotas. Luego, en abril de 2006, la Junta otorgd una escritura
afirmando que los acuerdos se habian notificado a los no presentes y/o represen-
tados y que, como no hubo oposicion, el reglamento quedaba aprobado. En abril
de 2010, Giménez fue notificado de violaciones al reglamento por la tenencia de
una mascota y se le dieron treinta dias para remover la mascota o pagar una mul-
ta de cien dolares. El 3 mayo de 2010, Giménez le escribi6 a la Junta informando-
le que “al momento de adquirir el apartamento para el 1995 el reglamento vigen-
te permitia la tenencia de mascotas y que de enmendarse el reglamento la prohi-
bicion es prospectiva”.®> Ese mismo dia, se querelld ante DACO vy solicité una
“[o]rden de cesar y [d]esistir de la Junta de Directores de multarlo”, que dicha
agencia emitié en mayo de 2010.”° Como una tltima determinacién de hecho, el
Juez destacéd que Giménez “no demostré que tuviera su mascota en su aparta-
mento previo a la aprobacion del nuevo Reglamento” del condominio."”

Al exponer sus conclusiones de derecho, el nuevo Juez establecio las bases
jurisdiccionales de DACO y reprodujo los articulos 1A, 37 y 38D de la Ley de PH.
Acto seguido cit6 a Consejo de Titulares v. Williams Hospitality y afirmé que el
derecho adquirido no es “el conjunto de facultades que la ley anterior permitia
que los ciudadanos ejerciesen . . . [sino] una situacién consumada en la que las
partes afectadas descansaron en el estado de derecho que regia al amparo de la
ley anterior”.®® Por tanto, concluy6 que Giménez no habia:

[D]emostrado la tenencia de la mascota en el apartamento previo a la aproba-

cion por el Consejo de Titulares . . . Ademads, la escritura . . . establece que la Jun-

ta de Directores del Condominio notifico a los titulares no presentes y/o repre-

194 Id

195 Giménez Bianco v. Junta de Directores Cond. Castillo, SJooo3572, Resoluciéon 2 (DACO 3 de
marzo de 2011).

196  Giménez Bianco, SJoo03572, Resolucion 2.

197 Id.

198 Id. en la pag. 5 (citando a Consejo de Titulares v. Williams Hospitality, 168 DPR 101 (2006)).
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sentados en la Asamblea Extraordinaria que se aprobo6 el nuevo reglamento por
unanimidad y habiendo transcurrido el término reglamentario para expresar su
oposicién, se daba por aprobado que prohibe la tenencia de mascotas en el Con-
dominio.

Ante esta situacion, [Giménez] consintio a la prohibicion . . . [y] esta impedid[o]
de impugnar dicha prohibicion estatutaria debido a que el Articulo 1 de la propia
Ley establece la prohibicién al titular de ir en contra de sus propios actos. El De-
partamento concluye que es valida la actuacién de la Junta de Directores del
Condominio de advertir al titular de la imposicion de multas administrativas por
la tenencia de mascotas en su apartamento en violacion de la disposicién regla-
mentaria . . ..""°

Luego, paso a distinguir el caso de Giménez de otro caso que el TA habia de-
cidido antes, Vega Bernard v. Junta de Directores del Condominio Torres de Cer-
vantes.* Explico que aquél trataba de un titular en condiciones equiparables a
las de un ciego y para las que:

[E]l Reglamento del Condominio provee una excepcion a la prohibicion de su
tenencia en los apartamentos individuales del Condominio. En el Condominio
Castillo el Reglamento aprobado por el Consejo de Titulares establece una
prohibicidn expresa de la tenencia de mascotas en el Condominio y no existe ex-
cepcioén alguna a tal prohibicién.”

Con ello, el Juez administrativo desestimd la querella; proceder que ahora se
analizard a la luz del derecho federal y puertorriquefio.

El caso de Giménez Bianco es magico, pues devela dos miradas distintas:
primero, la vision de un Juez administrativo comprometido con darle fuerza de
ley a los derechos de las personas discapacitadas y, luego, la de otro Juez com-
prometido con darle fuerza de ley a la doctrina de ocupacién del campo a la in-
versa. Es por eso que, como se verd a continuacion, las determinaciones de
hecho y las conclusiones de derecho alcanzadas en la Orden son tan disimiles a
las de la Resolucidn.

Las determinaciones de hecho de la Orden y la Resolucion se diferencian en
dos maneras. Primeramente, la Orden expuso que Giménez le escribié a la Junta
explicando que las mascotas no se prohibian cuando compré su apartamento y
que su mascota era parte “de su tratamiento médico y psiquidtrico y, de haberse
enmendado el reglamento para prohibir las mascotas, dicha enmienda es pros-
pectiva . . . [pues] tiene un derecho adquirido”.** En cambio, la Resolucién expu-
so que la carta de Giménez destacaba que “al momento de adquirir el aparta-
mento . . . el reglamento vigente permitia la tenencia de mascotas y que de en-

199 Id.

200 Vega Bernard v. Junta de Directores del Condominio Torres de Cervantes, KLRA 0800985, 2008
WL 5460260 (TA PR 31 de octubre de 2008).

201 Gimenéz Bianco, SJooo3572 en las pags. 5-6.

202 Gimenéz Bianco, SJooo3572, Orden de cese y desista y Citacion a vista administrativa s.
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mendarse el reglamento la prohibicion es prospectiva”.**®* Como no mencion6
que la mascota era parte del tratamiento médico y psiquidtrico, el Juez de la Reso-
lucién eludié la tarea de tener que determinar si: 1) Giménez era discapacitado,
2) la Junta conocia de sus impedimentos, 3) Giménez habia solicitado un acomo-
do razonable y 4) la Junta se lo habia negado.

La segunda distincion versa en torno a la evidencia que DACO aleg6 obraba
en el expediente. La Orden menciond que, junto a la querella, Giménez entrego
una carta de su psiquiatra, quien explicaba que habia cuidado de su condicion
psiquidtrica desde 1997, que tenia limitaciones emocionales que le incapacitaban
y estaban recogidas por el ADA, el FHAA vy la seccién 504, y que recomendaba
una mascota para ayudarle a lidiar con el estrés, la ansiedad y el acoso de la Jun-
ta.”* En cambio, la Resolucion obvio mencionar esta crucial pieza evidenciaria,
aunque no olvidd destacar que Giménez “no demostrd que tuviera su mascota en
su apartamento previo a la aprobacion del nuevo Reglamento”.*”

Como se discutié anteriormente, el FHAA requiere que se analice si la per-
sona tiene un impedimento fisico o mental, como lo seria una enfermedad emo-
cional,”*® que sustancialmente le limite en la realizacién de alguna actividad dia-
ria.”” Entre otras cosas, la carta del psiquiatra establecié que Giménez estaba
emocionalmente incapacitado y que su condicion psiquidtrica limitaba su capa-
cidad de hacer algo tan bdsico como es lidiar con el estrés y la ansiedad. Como
Giménez estaba mentalmente incapacitado cuando reclamé su derecho federal a
un acomodo, lo relevante para la adjudicacién debié haber sido si en ese momento,
y no antes, su condicion le limitaba en la realizacién de una actividad diaria que en
ese momento, y no antes, hacia exigible su derecho a un acomodo. Es decir, era
irrelevante para la adjudicacion si Giménez tenia una mascota antes que se apro-
bara el reglamento vy si la prohibicion reglamentaria debia tener aplicacion retro-
activa o prospectiva.

Las conclusiones de derecho de la Orden y la Resolucion también son di-
similes. Por un lado, el Juez de la Orden aprovech6 dos de un total de nueve
paginas para hacer un andlisis hermenéutico de las disposiciones in pari materia
de tres leyes y dos reglamentos. Asi, logro valerse del derecho local para conce-
derle a Giménez un acomodo mediante una orden de cese y desista basada en
que “la salud de [Giménez] se veria gravemente perjudicada al privarsele de . . .
su mascota y de los servicios esenciales de su apartamento por actuaciones con-
trarias a derecho por parte de la Junta”.*® En cambio, el segundo Juez destin6
casi tres de las siete paginas de su Resolucion a la reproduccidn verbatim de los

203 Gimenéz Bianco, SJooo03572, Resolucion 2.

204 Gimenéz Bianco, SJooo3572, Orden de cese y desista y Citacion a vista administrativa 2.

205 Gimenéz Bianco, SJooo3572, Resolucion 2.

206 HUD & DO)J, supra nota 34, en la pag. 3 (aclarando que el término de impedimento mental
incluye, enfermedad emocional).

207 Id. en la pag. 4. (Este concepto es andlogo al término de major life activity que significa “those
activities that are of central importance to daily life, such as seeing, hearing, walking, breathing,
performing manual tasks, caring for one’s self, learning, and speaking.”)

208 Gimenéz Bianco, SJooo3572, Orden de cese y desista y Citacion a vista administrativa 2-4.
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articulos de un solo estatuto: la Ley de PH.*® Con dicho abordaje, ocasioné la
negacion del acomodo razonable solicitado por Giménez.

Por otro lado, el Juez de la Orden usé una pagina entera para explicar la im-
portancia de la certificacion médica, de los mandatos del psiquiatra y las conse-
cuencias de contrariarlos. En cambio, las siete paginas de la Resolucién omitie-
ron cualquier alusion a dicha certificacion.

A diferencia de la Orden, el Juez de la Resolucién explicéd la forma en que
nacen a la vida los derechos adquiridos dentro del régimen de propiedad hori-
zontal. Citando a Consejo de Titulares v. Williams Hospitality, afirmé que surgen
cuando el titular queda impedido de “ir en contra de sus propios actos” por
haber consentido, mediante su no oposicion, a un reglamento aprobado por
unanimidad en asamblea extraordinaria.”™ Tal planteamiento es insostenible
bajo el FHAA y nuestra Ley de PH. En primer lugar, es imposible argiiir que si un
titular no se opone a un reglamento queda impedido per omnia saecula seculo-
rum de reclamar sus derechos federales. Después de todo, el consentimiento
mediante no oposicion dista enormemente de lo que constituye una renuncia
voluntaria, informada, inteligente y con conocimiento. Tampoco se sostiene el
raciocinio del Juez de que el consentimiento mediante no oposicion se suspende
unicamente si el propio reglamento establece una excepcién (como en el caso de
Vega Bernard, que el reglamento exceptuaba de la prohibicion de mascotas a los
perros guias de los residentes ciegos). Ello implicaria darle a los titulares carte
blanche para, por la via reglamentaria, practicar la ocupacién del campo a la in-
versa y obstaculizar el ejercicio de los derechos civiles federalmente protegidos.

Segun se discutié anteriormente, el FHAA obliga a los proveedores a hacerle
acomodos razonables a las reglas, politicas, practicas o servicios provistos en la
vivienda. Esto abarca las reglas que prohiban la tenencia de mascotas, tales como
animales de servicio y de asistencia emocional. Aunque el Titulo VIII no define
qué es un animal de servicio ni de asistencia emocional, las regulaciones sobre la
ley ADA—Ia cual se usa por analogia para interpretar al FHAA—establecen que
un animal de servicio es un perro individualmente adiestrado para hacer trabajo
o realizar tareas que benefician a un individuo con un impedimento fisico, sen-
sorial, psiquidtrico, intelectual u otra discapacidad mental.™ Los animales de
asistencia emocional, en cambio, “proveen compaifiia, alivian la soledad [y la]
depresion”.*

Cénsono con ello, en el 2004, HUD vy Justicia federal establecieron que se
viola el FHAA cuando un proveedor de vivienda le niega a un potencial residente

209 Gimenéz Bianco v. Junta de Directores Cond. Castillo, SJooo3572, Resolucion 2-5.

210 Id. en la pag. 5 (citando a Consejo de Titulares v. Williams Hospitality, 168 DPR 101 (2006)).

211 28 C.F.R. §36.104.

212 Frank W. Young, Service and Emotional Support Animals as Reasonable Accommodations Un-
der the Fair Housing Act, http://www.jmls.edu/fairhousingcenter/Service-Animals.pdf (citando a
Rebecca J. Huss, No Pets Allowed: Housing Issues and Companion Animals, 1 ANIMAL L. 69, 72

(2005)).
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la tenencia de un perro guia, ampardndose en una politica de no-mascotas.™
Ademas, a modo de ejemplo, explicaron que si un arrendatario en silla de ruedas
solicita como acomodo razonable “mantener su perro de asistencia emocional en
su unidad aun cuando el proveedor tiene una politica de ‘no-mascotas”,™ el
proveedor le podra pedir evidencia adicional que atestigiie la necesidad de su
peticion si ésta no resulta ser evidente. En resumen, como los acomodos inclu-
yen permitir la tenencia de animales de servicio y/o asistencia emocional,* la
Junta y DACO estaban obligados a concederle a Giménez su peticién.™

Otro problema que plantea la Resolucion es que no se sostiene a la luz de la
jurisprudencia local a la que alude. El caso que cita, Consejo de Titulares v. Wi-
lliams Hospitality, establecio que el propésito tras la enmienda a la Ley de PH
fue limitar los abusos a los que se prestaba su version anterior que, por ser rigida,
dejaba muchas actuaciones:

[A] 1a merced de una mayoria de condéminos no siempre simpatizantes con los
derechos individuales de los otros titulares. De tal forma, . . . la antigua ley pro-
piciaba, sin asi proponérselo, situaciones absurdas pero legales. ‘Esas aberracio-
nes respondian en parte a una distorsionada visién ‘comunitaria’, que le atribuye
a la administracion de los elementos comunes en el régimen de propiedad hori-
zontal mas importancia que al disfrute de la propiedad privada sobre el aparta-
miento’.*”

Para remediar tal situacion, el TSPR ha afirmado que la nueva Ley de PH
dispuso que “[e]n el ejercicio y el reclamo de sus derechos, los titulares actuaran
conforme a los principios de la buena fe, de la prohibicion de ir en contra de sus
propios actos y la del abuso del derecho”.”®* No empece a esto, el Juez de la Reso-
lucidn utilizé la doctrina de actos propios para lograr exactamente lo opuesto: la
transformo en un recurso para imponer la distorsionada visién de una mayoria de
condéminos no simpatizantes con los derechos individuales de otro titular. En
otras palabras, tergiversé al mecanismo juridico que fue especialmente creado
para proteger los derechos individuales de los abusos de las mayorias.

En fin, la adjudicacion de la Resolucion no siguio las exigencias del ordena-
miento federal ni estatal. Dicho proceder abri6 las puertas para que, todas aque-
llas personas discapacitadas cuyas peticiones de acomodo por animales de servi-

213 HUD & DOJ, supra nota 34, en las pags. 6-7.

214 Id. en la pag. 13 (énfasis suplido).

215 Young, supra nota 213. Para un abordaje mas profundo sobre el tema de los animales de
asistencia emocional, véase Christopher C. Ligatti, No Training Required: The Availability of Emo-
tional Support Animals as a Component of Equal Access for the Psiquiatrically Disabled Under the Fair
Housing Act, 35 T. MARSHALL L. REV. 139 (2010).

216 Para ver una adjudicacién similar a la que procedia en el caso de Giménez Bianco, véase HUD
v. Fox Point at Redstone Association, Inc., FHEO No. 08-11-0181-8 (29 de septiembre de 2011). Véase
ademds HUD v. University of Nebraska at Kearney, FHEO No. 07-10-0930-8 (30 de septiembre de
20m); HUD v. Reading Housing Authority, FHEO No. 03-04-0346-8 (17 de agosto de 2005).

217 Consejo de Titulares v. Williams Hospitality, 168 DPR 101, 106 (2006) (citando a MICHEL J.
GODREAU, LA NUEVA LEY DE CONDOMINIOS, 20 (2003)).

218 Id. en la pag. 106.
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cio o asistencia emocional hayan sido denegadas, acudan a HUD (dentro del
término de un afio) o a los tribunales (dentro de los dos afios). Cabria cuestio-
narse, ademads, si tal proceder abriod las puertas para que, segiin advirtio el Juez
de la Orden, se le imponga “responsabilidad a los miembros de la Junta de Direc-
tores en su cardcter personal” y para que la Junta, al igual que DACO, sean de-
mandados por negligencia crasa.”™

I11. OCUPACION DEL CAMPO A LA INVERSA: PRODUCTO DE UNA LUCHA
ENTRE DIVERSAS CONCEPCIONES DE LA IGUALDAD

Con una idea clara de como el ordenamiento juridico de PR le da vigor a la
ocupacion del campo a la inversa, ahora se podra indagar sobre las posibles mo-
tivaciones que llevan a distintas personas y entidades—Astralis, las juntas de
directores (de condominios y cooperativas), Instancia, el TA, y DACO—a opera-
cionalizarlo.

Lo que hay tras la practica de ocupacién del campo a la inversa es una pugna
mas profunda: si debe prevalecer la nocion de la igualdad formal o el enfoque de
la diferencia. Dicho de otro modo, las disputas por estacionamientos, basura y
mascotas no hacen mds que poner en relieve una lucha entre distintas concepcio-
nes de la igualdad.

El profesor y constitucionalista Efrén Rivera Ramos define a la igualdad for-
mal como una concepcion:

[Q]ue ha prevalecido en el seno del pensamiento liberal, [que] . . . se remonta a
los esfuerzos por acabar con los privilegios de ciertos grupos, sancionados por
los regimenes juridicos y politicos. Se estimaba que la eliminacién de dichos pri-
vilegios se lograria estableciendo la igualdad de todos los ciudadanos ante la ley.

El concepto de igualdad de derechos, en su mas plena vigencia, ha supuesto
histéricamente las nociones de neutralidad, imparcialidad y universalidad en los
contenidos y la aplicacién de las leyes.”

Por otro lado, dicho Profesor entiende que el enfoque de la diferencia se
apuntala en el reconocimiento de que existen diferencias entre las personas que
“pueden ser producto de la biologia—como en los casos de la raza o el sexo bio-
légico—o producto de constructos sociales—como son los roles . . . por razén de
su sexo . . . [0] género”.* Para él, dicho enfoque puede tener dos acepciones.
Bajo la primera, el enfoque de la diferencia busca:

219  Gimenéz Bianco, SJooo3572, Orden de cese y desista y Citacion a vista administrativa 4.

220 Efrén Rivera Ramos, La igualdad: una visién plural, 69 REV. JUR. UPR 1, 11-12 (2000) (énfasis
suplido).

221 Id. en la pag. 18.
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[E]liminar o disminuir cualquier desventaja que la diferencia real existente pudie-
ra conllevar. Un ejemplo de ello serian las disposiciones legales . . . que requie-
ren que se brinde acomodo razonable a las personas con impedimentos fisicos o
mentales, de modo que se facilite su acceso a lugares (e.g. edificios), bienes y
servicios (e.g. la educacion) o recursos determinados (e.g. empleos). Hay que no-
tar que en estos casos la diferencia se da por virtud de una caracteristica fisica o
mental de las personas en cuestion. No pudiéndose eliminar la diferencia, aun-
que se quisiera, la ley exige que se le brinde un trato diferenciado a la persona—
proveyéndole acomodo razonable—para que esa caracteristica fisica no consti-
tuya una barrera para su educacion o su empleo o su acceso a determinados lu-
gares. En otras palabras, la diferencia no se puede eliminar, pero si sus conse-
cuencias adversas.”

En su segunda vertiente, el enfoque de la diferencia trata “de valorar positi-
vamente la diferencia. Segin este planteamiento, hacer justicia exigiria que se
respeten y aprecien las diferencias; que se las tome en cuenta—no para oprimir o
subordinar—sino para propiciar y potenciar el desarrollo de las personas o gru-
pos concernidos”.*>

Con estas definiciones en mente, se retomaran algunos de los planteamien-
tos expuestos en los casos discutidos en la seccion anterior.

Se recordara que, durante la vista administrativa de Astralis Condominium
Ass’n, el Presidente de la Junta expres6 que, cuando la pareja le advirtié que ne-
garle el estacionamiento constituia discriminen bajo las leyes federales, él sintié
que: “los discapacitados éramos un tipo de ciudadano diferente, que no tenemos
que respetar los derechos de los otros, que tenemos un derecho a todo . . . a que
se nos de cualquier cosa que pidamos”.”** Cabe sefialar varias cosas al respecto.
En primer lugar, el derecho a todo no era mas que el derecho a dos tristes esta-
cionamientos de impedidos. Pero lo esencial, para efectos del andlisis a la luz de
las diversas concepciones sobre la igualdad, es que el Presidente se refiri6 a las
personas discapacitadas como un tipo de ciudadano diferente, que no tiene que
respetar los derechos de los otros y al que se le debe dar lo que pida. Tal expresion
devela la molestia que el Presidente sinti6 al tener que enfrentar el reclamo de
unas personas que pedian ser tratadas de forma distinta para poder ser iguales.
Le indigno pues, al estar adscrito a la igualdad formal, entendia que los discapaci-
tados sélo serian iguales si se les trataba de igual forma que a los no-
discapacitados.

En cambio, los esposos y HUD, posicionados desde una perspectiva de la dife-
rencia, partieron de la premisa de que los discapacitados solo serian iguales si se
les trataba distinto que a los no-discapacitados. Por ello, la decision de HUD cito
a Shapiro v. Cadman Towers, Inc. para enfatizar que el discrimen y prejuicio con-

222 Id. en las pags. 18-19.

223 Id. enla pag. 19.

224 HUD v. Astralis, HUD ALJ-08-071-FH, 19-20 (2009),
http://www.hud.gov/offices/oha/oalj/cases/ftha/files/HUD%2008-071-FH.pdf, aff'd, 620 F.3d 62 (1er
Cir. 2010).
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tra los discapacitados “incluye no solo maltratar a otro por su diferencia en su
apariencia externa sino en también presumir que los otros son iguales por su
apariencia, cuando no lo son”.**

En sintesis, la disputa por los estacionamientos en Astralis Condominium
Ass’n fragué una pugna mas profunda: ;qué debia prevalecer: la igualdad formal
o la diferencia? Al final, gracias a la intervencion primero de HUD y luego del
Primer Circuito, la concepcion de la diferencia triunf6. Empero, hay que sefialar
que ello no fue producto de un ponderado analisis en el que se determin6 que
era mas ético emitir decisiones que respeten las diferencias. Tampoco result6 de
consideraciones de politica pablica que concluyeran que concederle la diferencia
propende a una convivencia social mas pacifica que la que se obtiene mediante la
aplicacion de la igualdad formal. Simplemente la diferencia prevalecié porque
casualmente habia una ley suprema, con mas molleros y claramente aplicable: la
ley federal del FHAA.

Igual lucha se vio en la sentencia del TA, Batista Ocasio. En ella, la Junta,
Instancia y el TA recurrieron a la practica de ocupacion del campo a la inversa,
no porque su mision en la vida sea contrariar al derecho federal, sino porque
querian que la nocion de la igualdad formal prevaleciera. Por tal razén, el TA
avald la determinacion de Instancia a los efectos de que no se le podia permitir a
Batista actuaciones que no le eran permitidas a otros.”® Tanto se enfuscé el TA en
imponer a la igualdad formal que incluso olvido los reclamos de Batista—de
infracciones a la seccion 504, discrimen y hostigamiento—y terminé desaten-
diéndolos. En otras palabras, al TA enfocarse en imponer su particular concep-
cién sobre la igualdad, relegd su deber de atender los reclamos de las partes y
adjudicar a la luz del derecho aplicable.

En el caso de Quifiones también se vio cdmo la ofuscacién de DACO con la
igualdad formal le llevd a ridiculizar a Quifiones y a tildar de improcedente™ su
oferta de intercambiar el uso de uno de los estacionamientos asignados a su
apartamento por uno de los espacios comunes destinados como estacionamien-
tos para impedidos-residentes. En sintesis, la obsesion del Juez de DACO con la
igualdad formal le impuso una especie de vendaje juridico que le impidio ver que
dicha propuesta era exactamente lo que procedia, pues garantizaba el derecho
federal a un acomodo razonable al tiempo que evitaba una distribucién inequita-
tiva de los espacios.

Sin embargo, el ejemplo mas hermoso del combate entre ambas concepcio-
nes se vio en el caso de Giménez Bianco. En dicho caso, primero se vio, desde el
cuadrilatero de la diferencia, a la Orden del juez administrativo Harry B. Smith
Milan. El entendia que habia que proteger a toda costa la diferencia de Giménez,
pues padecia “de una condicion de salud seria y delicada” que se agravaria y
arriesgaria su vida si se le obligaba a “deshacerse de su mascota” o se suspendian

225 Id. en las pags. 16-17 (citando a Shapiro v. Cadman Towers, Inc., 844 F.Supp. 116, 121 (E.D. N.Y.
1994) (traduccién suplida).

226 Batista Ocasio, 2009 WL 996961, en la *6 (TA PR 28 de enero de 2009).

227  Quifiones, 100024664 en la pag. 5.
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sus servicios de agua y electricidad.”® Luego, desde el otro lado del cuadrilatero,
defendiendo a la igualdad formal, se posiciono el juez de la Resolucion, Roberto
Toro Rosas. El, en cambio, entendia que la igualdad solo se lograba cuando per-
sonas disimiles toman decisiones de forma colectiva y undnime. Por ello, prefirio
subordinar las necesidades especiales de un individuo como Giménez a las deci-
siones generales del colectivo de titulares, usando como pretexto la prohibicion
de “ir en contra de sus propios actos”.”*®

En fin, los foros judiciales y cuasi-judiciales a nivel local lograron sostener el
predominio de la igualdad formal gracias a que ignoraron el derecho federal
aplicable. En cambio, los foros judiciales y cuasi-judiciales a nivel federal logra-
ron la supremacia del enfoque de la diferencia debido a que el FHAA lo estatuyo
como parte del ordenamiento positivo. No obstante, debe quedar claro que con-
cederle a la diferencia no deberia estar condicionado a que existan leyes supre-
mas claramente aplicables. Se deberia estar dispuesto a revestir a la diferencia de
la mayor proteccion juridica posible porque reconocemos que ella propende a un
derecho menos rigido, mas justo y mas humano.

CONCLUSION

El fanatismo, ocurra donde ocurra, siempre acarrea el atropello de algin sec-
tor. Desafortunadamente, la dimension juridica no es la excepcion a tal regla.
Coénsono con este principio, se vio una serie de casos locales en que, la férrea
defensa por la igualdad formal, terminé sentenciando a las personas discapacita-
das a la opresion mientras dejaba inoperantes a las salvaguardas que el Congreso
federal legislé con miras a protegerlos. Dicho de otro modo, los casos de PR de-
mostraron cuan insuficiente en derecho y abiertamente discriminatorio resulta
ser la practica de enmarcar las adjudicaciones exclusivamente desde una concep-
cién de la igualdad formal.

Como se demostro, abordar las controversias desde la igualdad formal ter-
mina ocasiondndole a los juristas una especie de vendgje juridico: instantanea-
mente quedan impedidos de ver la singularidad de los reclamos que se les pre-
sentan y que, como en el caso de los discapacitados, requieren de decisiones
especialmente disefiadas para responder a su particular realidad.

Innegablemente el quehacer juridico demanda que no se abandonen los pre-
ceptos y principios legales que tanto orientan su quehacer y que, por tanto tiem-
po y con tanto ahinco, se han venido desarrollando. Pero, como bien demostra-
ron las decisiones de HUD y del Primer Circuito, desde el enfoque de la diferen-
cia se pueden producir decisiones mas humanas sin que ello necesariamente
implique un abandono radical de la tradicion juridica y su stare decisis.

Por tanto, el nuevo proyecto juridico de todos en PR tiene que ir mas alla de
abandonar la préctica de ocupacion del campo a la inversa. Hay que comenzar a

228 Gimenéz Bianco, SJooo3572, Orden de cese y desista y Citacion a vista administrativa 4.
229 Gimenéz Bianco, SJooo3572, Resolucion 5.
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incorporar el enfoque de la diferencia a las miradas juridicas que se hacen de los
casos y controversias. Solo asi se lograra que todos los reclamantes, incluso aque-
llos con condiciones y/o necesidades especiales, tengan acceso a la justicia mien-
tras se evita el discrimen y se cumple con los derechos civiles federalmente pro-
tegidos.



