ESTADO LIBRE ASOCIADO DE PUERTO RICO
EN EL TRIBUNAL DE APELACIONES
REGION JUDICIAL DE CAROLINA - HUMACAO
PANEL X

SCOTIABANK DE PUERTO CERTIORARIT
RICO procedente del
Tribunal de Primera
Recurrido Instancia
KLCE201601188 | Sala Superior de

V. Carolina
ANTONIO J. SAAD
MARRERO Caso Num. :
F CD2011-0596
Peticionario
Sobre:
Cobro de Dinero;
Ejecucién de
Hipoteca

Panel integrado por su presidenta, la Juez Gbmez
Cérdova, la Jueza Grana Martinez vy el Juez Bonilla
Ortiz.
Bonilla Ortiz, Juez Ponente

SENTENCIA

En San Juan, Puerto Rico a 9 de agosto de 2016.

El Sr. Antonio Saad Marrero (en adelante, “el
peticionario”) presentdé un recurso de certiorari
mediante el cual solicité la revisidén de una
Resolucidén del Tribunal de Primera Instancia, Sala de
Carolina, que declardé no ha lugar una solicitud de
nulidad de venta judicial.

Por los fundamentos que se exponen a
continuacidn, expedimos el auto de certiorari 'y
REVOCAMOS la resolucidn recurrida.

I.

El 25 de abril de 2011, Scotiabank de Puerto Rico
(“el recurrido” o “Scotiabank”) presentd una demanda
de cobro de dinero y ejecucidén de hipoteca contra el
peticionario, Antonio J. Saad Marrero. En sintesis,
Scotiabank alegd que el peticionario dejdé de pagar las
mensualidades de su hipoteca desde el lero de

noviembre de 2010, que adeuda la cantidad de
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$191,034.75 de principal, més 1intereses al 7.25%
anual, cargos por demora mensuales, mas las cantidades
debidas de contribuciones e impuestos, primas de
seguro contra riesgo, y seguro de hipoteca, més
$19,800.00 para costas, gastos y honorarios de
abogado. La hipoteca se constituydé mediante la
Escritura 69 ante el notario David Garcia Medina en
garantia de un pagaré a favor de Metro Island
Mortgage, Inc. 0O a su orden por la suma de
$198,000.00. La propiedad estd 1localizada en el
Condominio Coral Beach en Carolina.

Luego de varios tramites procesales, el
peticionario contestdé la demanda mediante la cual negd
que la deuda fuera liquida y negd que residiera en la
propiedad objeto del pleito.

El 24 de abril de 2013, Scotiabank presentd una
Mocidén solicitando Sentencia Sumaria. Junto con la
mocidén, acompaiid copia de la escritura de hipoteca,
copia del pagaré endosado a favor de Metro Island
Mortgage, Inc., copia de una certificacidén registral
del Registro de la Propiedad de Carolina vy una
declaracidén jurada. E1 18 de Jjulio de 2013, el
peticionario presentd una Oposicidn a Sentencia
Sumaria en la que aceptd la existencia de la deuda vy
la hipoteca pero cuestiond la legitimidad de
Scotiabank para instar la demanda. Ello porque del
pagaré hipotecario a favor de Metro Island Mortgage,
Inc., no surgia ninguin endoso a favor de Scotiabank de
Puerto Rico. Ante esto, Scotiabank presentd una
Réplica a Oposicidon a Sentencia Sumaria en la que
acompafié copia del ©pagaré endosado a favor de

Scotiabank de Puerto Rico.
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El 29 de Jjulio de 2013, notificada el 28 de
agosto de 2013, el tribunal de primera instancia dictéd
sentencia sumaria. El1 12 de octubre de 2013, el
peticionario presentd una mocidn de reconsideracidn en
la que alegd que la propiedad a ejecutarse era
residencial y que aplicaba la Ley 184-2012. Ante esto,
Scotiabank expresd que la propiedad objeto del
presente caso no constituye la residencia principal
del peticionario conforme la declaracién jurada que se
habia presentado en apoyo a la solicitud de
emplazamiento por edictos. Cabe mencionar que de la
propia contestacidén a demanda surge que el
peticionario no reside en la propiedad objeto del
pleito.

El foro primario declard no ha lugar la mocidn de
reconsideracidén. La Secretaria del Tribunal notificd
dicha denegatoria bajo el formulario incorrecto, por
lo que posteriormente, el 18 de febrero de 2016, se
re-notificd bajo el formulario correcto, OAT-082.

El 23 de noviembre de 2015, Scotiabank presentd
una mocién junto con la cual acompafié los documentos
complementarios para llevar a cabo la wventa judicial:
notificacidédn realizada al ©peticionario por correo
certificado del edicto de subasta y la publicacidén de
los edictos en lugares publicos de Carolina.
Posteriormente, el peticionario presentd una Mocidn
Urgente solicitando Nulidad de Venta Judicial, en la
que alegd que Scotiabank no notificd a la
representacién legal el aviso de venta Jjudicial,
conforme la Regla 51.7 de Procedimiento Civil en
violacidén a su debido proceso de ley. En la Réplica a

Mocion solicitando Nulidad de Venta Judicial,
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Scotiabank aceptd que no notificd a la representacidn
legal del peticionario y manifestd que se tratd de un
error involuntario el no haber enviado copia del aviso
de subasta.

El tribunal de primera instancia declard no ha
lugar la mocién de nulidad de la venta Jjudicial el 7
de marzo de 2016. El peticionario presentdé una mocidn
de reconsideracidén que también fue declarada no ha
lugar mediante orden notificada el 27 de mayo de 2016.

Inconforme con tal dictamen, el ©peticionario
presentdé el recurso Qque nos ocupa y sefiald el
siguiente error:

Erré el Tribunal de Primera Instancia

al no decretar la nulidad de la venta

judicial a pesar de que el aviso de subasta

no fue notificado a la representacidén legal

del deudor, 1lo <cual constituye wuna clara

violacién al debido proceso de ley y las

disposiciones de la Regla 51.7 de

Procedimiento Civil.

Vista la peticién de certiorari, emitimos una
Resolucidén el 18 de julio de 2016 en la gque ordenamos
a Scotiabank Puerto Rico a expresarse en cuanto al
recurso presentado.’ E1 20 de julio de 2016, Scotiabank
presentd un Memorando en Oposicidn a la Expedicidn del
Auto de Certiorari.

IT.
_A_

En lo sustantivo, el certiorari €S uUn recurso
extraordinario discrecional expedido por un tribunal
superior a otro inferior, mediante el cual el primero
estd facultado para enmendar errores cometidos por el

segundo, cuando “el procedimiento adoptado no esté de

acuerdo con las prescripciones de la 1ley”. Articulo

1 E1 13 de julio de 2016 emitimos una Resolucién mediante la cual

paralizamos los procedimientos en el Tribunal de Primera
Instancia.
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670 del Cbébdigo de Enjuiciamiento Civil, 32 LPRA sec.
3491.

La Regla 52.1 de las de Procedimiento Civil, 32
LPRA Ap. V, R. 52.1, es la disposicidén que delimita
las 1instancias en que el Tribunal de Apelaciones
expedird un recurso de certiorari para revisar
resoluciones u o6rdenes interlocutorias dictadas por el
Tribunal de Primera Instancia. Asimismo, dispone 1los
supuestos en que este foro intermedio podré
revisarlas, con caracter discrecional. Por su parte,
la Regla 40 del Reglamento del Tribunal de
Apelaciones, 4 LPRA Ap. XXII-B, R. 40, establece 1los
criterios que este foro debe tomar en consideracidén al
atender una solicitud de expedicidén de este recurso
discrecional. Estos son:

(A) Si el remedio y la disposicidén de 1la

decisidén recurrida, a diferencia de sus

fundamentos, son contrarios a derecho.

(B) Si la situacidén de hechos planteada es

la més indicada para el analisis del

problema.

(C) Si ha mediado prejuicio, parcialidad o

error craso y manifiesto en la apreciacién

de la prueba por el Tribunal de Primera

Instancia.

(D) Si el asunto planteado exige

consideracién més detenida a la luz de los

autos originales, 1los cuales deberan ser

elevados, o de alegatos mas elaborados.

(E) Si la etapa del procedimiento en que se
presenta el caso es la mas propicia para su

consideracién.
(F) Si la expedicidén del auto o de la orden
de mostrar causa no causan un

fraccionamiento indebido del pleito vy una
dilacién indeseable en la solucidén final del
litigio.
(G) Si la expedicidén del auto o de la orden
de mostrar causa evita un fracaso de 1la
justicia.

No obstante, y a pesar de que la Regla 52.1,
supra, no lo contempla, el certiorari también es el

recurso apropiado para solicitar la revisidén de
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determinaciones post sentencia. Véase, IG Builders et
al. v. BBVAPR, 185 DPR 307, 339 (2012). Explica el
Tribunal Supremo gque en estos supuestos la Regla 40 de

nuestro Reglamento supra, adgquiere mayor relevancia

A\Y

pues, de ordinario, no estdn disponibles métodos

alternos para asegurar la revisién de la determinacidn
cuestionada”. Id.
_B_

La Regla 51.7(a), 32 LPRA Ap. V, R. 51.7 (a),
dispone todo lo relacionado al procedimiento a seguir
en las ventas judiciales. A tales efectos la referida
regla dispone:

(a) Aviso de venta. (..)

(...)

Dicho aviso serd publicado, ademéas,
mediante edictos dos (2) wveces en un diario
de circulacidén general en el Estado Libre
Asociado de Puerto Rico, y por espacio de
dos (2) semanas consecutivas, con un
intervalo de por lo menos siete dias entre
ambas publicaciones. Copia del aviso seréa
enviada al(a la) deudor(a) por sentencia y a
su abogado o abogada via correo certificado
con acuse de recibo dentro de los primeros
cinco (5) dias de publicado el primer
edicto, siempre que haya comparecido al
pleito.. (..)Sera nula toda venta judicial que
se realice sin dar cumplimiento al aviso de
venta en la forma indicada, sin perjuicio de
la responsabilidad de la parte que promueva
la venta sin cumplir con tal aviso.

(...)

El requisito de notificacidén por correo
certificado con acuse de recibo tiene como propdsito
informar al demandado contra gquien se ejecuta la
sentencia de la celebracién de la venta judicial. Ré&G
Mortg. v. Sustache Rivera, 163 DPR 491, 497 (2004).

El Tribunal Supremo establecid que los requisitos
de publicacién y notificacidén enumerados en la Regla
51.7, supra, son requerimientos del debido proceso de

ley. Lincoln Savs. Bank v. Figueroca, 124 DPR 388, 391
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(1989); véase ademds CRUV v. Registrador, 117 DPR 662
(1980) . Por consiguiente, el no publicar el aviso de
venta en la forma indicada en la ley o incurrir en
otros vicios o defectos sustanciales, tiene como
efecto la nulidad de la subasta. Atanacia Corp. v. J.
M. Saldafia, Inc., 133 DPR 284 (1993); Dapena Quifiones
v. Vda. de Del Valle, 109 DPR 138, 141 (1979); R&G
Mortg. v. Sustache Rivera, sSupra. Cdbnsono con 1lo
anterior es menester sefialar que los defectos
sustanciales que pueden anular una subasta, fueron
expresados por el Tribunal Supremo de Puerto Rico
en Lincoln Savs. Bank v. Figueroa, supra, pag. 391-
392, y son aquellos que constituyen defectos
fundamentales del edicto de subasta que generan la
erosidén de derechos presentes, entre otros, la falta
de notificacidén a acreedores posteriores, error en la
fecha de subasta, insuficiente publicacién o
deficiente descripcidén de la propiedad a realizarse.
Tales vicios o defectos substanciales,
inextricablemente 1ligados al debido proceso de ley,
niegan validez juridica al edicto, independientemente
de que se demuestre perjuicio a alguna parte. Lincoln
Savs. Bank v. Figueroa, supra.

Como es sabido, el debido proceso de ley es un
derecho fundamental consagrado tanto en nuestra
Constitucidn, como en la Constitucidn Federal.
Articulo II, Sec. 7, Const. ELA, LPRA, Tomo 1; Emda. V
y XIV, Const. EE.UU. Dicha garantia tiene dos
vertientes, a saber, la sustantiva y la
procesal. E.L.A. et al. v. Molina Figueroa, 186 DPR
4061, 470 (2012). En su vertiente procesal, el debido

proceso de ley asegura que la interferencia con 1los
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intereses de libertad o propiedad de las personas se
lleve a cabo mediante un procedimiento Jjusto e
imparcial. Ello exige que en todo ©procedimiento

adversativo se cumplan ciertos requisitos, a saber:

(1) la notificacidén adecuada de la reclamacidn
presentada; (2) un proceso ante un juez imparcial; (3)
la oportunidad de ser oido; (4) el derecho a
contrainterrogar testigos y examinar la prueba
presentada en su contra; (5) tener asistencia de

abogado, y (6) que la decisidén se base en el récord.
Rivera Rodriguez & Co. v. Lee Stowell, etc., 133 DPR
881, 889 (1993). Ahora bien, aun cuando este principio
constitucional estd cimentado en la proteccidédn de los
derechos sustanciales que ostenta todo individuo en
nuestra Jjurisdiccidn, su aplicabilidad responde a
consideraciones practicas % circunstanciales.
Dominguez Talavera v. Tribunal Superior, 102 DPR 423,
428 (1974).
ITTI.

En su recurso de certiorari, el peticionario
imputdé error al tribunal de primera instancia al no
decretar la nulidad de la venta Jjudicial a pesar de
que el aviso de subasta no cumplidé con la Regla 51.7
de Procedimiento Civil, debido a que Scotiabank no
notificé a la representacidén legal del deudor. Este
error se cometid. Veamos.

La Regla 51.7 de Procedimiento Civil, supra,
claramente establece que la notificacién de la venta
judicial deberd hacerse tanto al deudor como a su
representacién legal. Ademas, el referido articulo
establece qgue serd nula toda venta Jjudicial gue se

realice sin dar cumplimiento a 1los requisitos del
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aviso conforme la Regla 51.7 de Procedimiento Civil,
supra.

En el presente caso, Scotiabank notificé el aviso
de subasta al deudor, Antonio J. Saad Marrero mediante
correo certificado con acuse de recibo. Sin embargo,
el referido aviso no se notificdé a su representacidn
legal. Scotiabank admitié no haber notificado a 1la
representacidédn legal y alegd que se tratd de un error
involuntario. En su alegato, Scotiabank expuso que 1la
falta de notificacidén a la representacidén legal del
deudor no acarrea la nulidad de la venta Jjudicial, mas
bien es Unicamente la falta de notificacién al deudor
la que conllevaria la nulidad de la venta judicial.
Dicha postura no puede ser avalada pues la falta de
notificacidén tanto al deudor como a su representacidn
legal claramente viola los ©preceptos del debido
proceso de ley. Mas aun cuando el deudor siempre
comparecidé a través de su representacidn legal.

La Regla 51.7 de Procedimiento Civil, supra, es
clara al requerir la notificacidén al abogado o abogada
del deudor via correo certificado con acuse de recibo
dentro de los primeros cinco (5) dias de publicado el
primer edicto. La Regla 57.1 de Procedimiento Civil,
supra, establece expresamente gque toda venta judicial
es nula si el aviso de venta no se realiza conforme
los requisitos establecidos en la citada regla.

La parte recurrida argumenta de forma
contradictoria en su escrito de oposicidén que procede
la desestimacién del recurso porque lo impugnado no
puede ser revisado al crisol de 1la Regla 52.1 de
Procedimiento Civil, supra, para luego aceptar que

dicha regla no es aplicable a dictémenes ©post
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sentencia como es el cuestionado. Tal proceder es
errdtico y no aceptable. Por otra parte, no fundamenta
en derecho su postura sobre que la falta de
notificacidén del aviso de venta judicial al abogado de
la parte no es violatorio del debido proceso de ley.
El caso citado de RG Mortgage Corp. Vv. Sustache
Rivera, 163 DPR 491 (2004), que es a la sazdn una
Sentencia que no crea precedente, trata sobre una
regla distinta (51.8(a) de Procedimiento Civil) vy
sobre un tema totalmente diferente. Igualmente es
inaplicable a 1los hechos de este caso el caso de
Herndandez v Secretario, 164 DPR 390 (2005). Dicho
esto, las partes deben ser sumamente cuidadosas cuando
presentan sus posturas para evitar inducir a error a
un tribunal.

Puesto que el requisito de notificacidén al
abogado del deudor no se realizé conforme los
parametros establecidos en la Regla 57.1 de
Procedimiento Civil, supra, concluimos que el aviso de
venta judicial adolece de un defecto insubsanable que
acarrea su nulidad. Conforme a lo anterior, expedimos
el auto de certiorari y REVOCAMOS la resolucidn
recurrida.

Iv.

Por los fundamentos anteriormente expuestos,
expedimos el auto de certiorari 'y REVOCAMOS 1la
resolucidédn recurrida.

Lo pronuncidé y manda el Tribunal y lo certifica

la Secretaria del Tribunal de Apelaciones.

Lcda. Dimarie Alicea Lozada
Secretaria del Tribunal de Apelaciones




