ESTADO LIBRE ASOCIADO DE PUERTO RICO
TRIBUNAL DE APELACIONES
PANEL ESPECIAL

FIDEICOMISO PARA LOS Apelacion
CONDOMINIOS DE LA procedente del
CIUDADELA Y OTROS Tribunal de Primera

Instancia, Sala

Apelados Superior de San
Juan

V. KLAN202200225
Caso Num.:
FIDEICOMISO SALIM M. SJ2021CV07591
MERHEB BISTANI Y
OTROS Sobre:

Arrendamiento de

Apelantes Servicio

Panel integrado por su presidente, el Juez Sanchez Ramos, el Juez
Rodriguez Casillas y la Jueza Martinez Cordero!.

Martinez Cordero, Jueza Ponente

SENTENCIA

En San Juan, Puerto Rico, a 26 de septiembre de 2023.

Comparece el Fideicomiso Salim M. Merheb Bistani, Salim
Merheb Bistani y Mariem Bistani Rodriguez (en adelante, parte
apelante) para solicitarnos la revision de la Sentencia emitida el 7 de
febrero de 2022, notificada el 8 de febrero de 2022, por el Tribunal
de Primera Instancia, Sala de San Juan (en adelante, TPI), mediante
la cual declar6 Ha Lugar una Demanda de Injunction y, en
consecuencia, ordeno a la parte apelante a restituir la fachada del
apartamento en controversia, a su estado original.?

I

El 17 de noviembre de 2021, el Fideicomiso para los

Condominios de la Ciudadela, Putnam LAC Holding LLC (en

adelante, Fideicomiso) presenté una Demanda de interdicto al

1 Véase, Orden Administrativa OATA-2023-001 del 9 de enero de 2023, en la que
se asigna el presente recurso a la Hon. Beatriz M. Martinez Cordero en sustitucion
del Hon. Carlos I. Candelaria Rosa, y la Orden Administrativa OATA-2023-036 del
28 de febrero de 2023, en la que se modifica la composicién del panel, ya que la
Hon. Gina R. Méndez Miré dejé de ejercer funciones como Jueza del Tribunal de
Apelaciones.

2 Apéndice de la parte apelante, a las pags. 1-10.
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amparo de las disposiciones del Codigo de Enjuiciamiento Civil3,
Regla 57 de las de Procedimiento Civil* y la Ley de Condominios de
Puerto Rico®, contra los demandados del titulo.®¢ El Fideicomiso
alego que, para el mes de julio de 2019, la parte apelante, a través
de la compania Putnam Lac Holding, les solicit6 un endoso para
realizar un cambio de fachada al balcon del condominio en donde
residia. En especifico, el cambio en la fachada consistia en cerrar
con ventanas de cristal el balcon del apartamento 1521 de la Torre
Antosanti 1500 de La Ciudadela.

Arguyo que, el 29 de agosto de 2019, expidieron un endoso
favorable el cual estaba condicionado al cumplimiento de los
siguientes requisitos: (1) la construccion a realizarse debera recibir
la aprobacion unanime de los quince (15) edificios de La Ciudadela
y el Titular de Plaza de la Ciudadela, Putnam LAC Holding, LLC y
contar con la aprobacion escrita del Titular Registral de la Unidad;
(2) la construccion a realizarse no podia apartarse de lo
representado en el dibujo esquematico y, de asi hacerlo, tenia que
ser restablecida a su estado original de inmediato; (3) de requerirlo,
la construccion a realizarse debia contar con todos los endosos y
permisos gubernamentales necesarios, asi como cumplir con los
requisitos reglamentarios impuestos para obras de construccion y
remodelacion tanto por La Ciudadela como por la Torre 1500.

Asi las cosas, esboz6 que, para principios de abril de 2021, el
senor Salim Merheb realiz6 el cambio de la fachada. A esos efectos,
el 6 de abril de 2021, el Fideicomiso remitiéo un comunicado al senor
Salim Merheb e indicoé que conforme al Articulo 10 de la Escritura
324 de Ratificacion de Derecho de Superficie de La Ciudadela

procedia devolver el balcon a su estado original. Sostuvo que el 26

3 32 LPRA sec. 3421, et seq.

4 32 LPRA Ap. V, R. 57.

531 LPRA sec. 1921, et seq.

6 Apéndice de la parte apelante, a las pags. 29-53.
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de abril de 2021, el Fideicomiso voté mayoritariamente y, denego el
cambio de dicha fachada. En virtud de lo anterior, el Fideicomiso
envio un comunicado al senor Salim Merheb y expresé que el cierre
del balcon e instalacion de ventanas se realizo sin la autorizacion
requerida. Por todo lo anterior, solicito que se dictase una orden a
los fines de declarar la ilegalidad del cambio de la fachada.

De ahi, el 9 de diciembre de 2021, el codemandado
Fideicomiso Salim Merheb Bistani (“Fideicomiso SMB”) presento
una Mocién de Desestimaciéon.” Por su parte, en la misma fecha en
que se presentd la Mocion de Desestimacion, el apelante Salim
Merheb Bistani (“Fideicomiso SMB”) presentdé una Mocién
Uniéndonos a Mocién de Desestimaciéon del Fideicomismo Salim
Merheb Bistani.® De igual forma, ocurrio con la apelante Mariem
Bistani Rodriguez, quien presento también una Mocién Uniéndonos
a Mocién de Desestimacion del Fideicomiso Salim Merheb Bistani.® En
la Mociéon de Desestimaciéon, expuso que no procedia la concesion de
un interdicto preliminar arguyendo que el dano irreparable alegado
se podia subsanar mediante la remocion de las ventanas objeto de
la controversia.

En respuesta, el 22 de diciembre de 2021, el Fideicomiso
presentd una Mocion en Cumplimiento de Orden.!© Sobre el
particular, el foro primario emiti6 una Orden, mediante la cual
senal6 vista mediante videoconferencia, para el 25 de enero de
2022.11

Asi las cosas, el 28 de enero de 2022, se celebro la vista de
interdicto preliminar y permanentel?. El foro primario recibio

prueba testimonial y documental.

7 Id., a las pags. 54-59.
8 Id., a las pags. 60-61.
9 Id., a las pags. 62-64.
10 Id., a las pags. 65-69.
11 Id., a la pag. 70.

12 Id., a las pags. 71-75.
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Producto de la vista celebrada, el foro primario emitié la
Sentencia apelada. Mediante su Sentencia, el tribunal a quo declaré
Ha Lugar la solicitud de interdicto y ordend a la parte apelante a
restituir la fachada del apartamento en controversia a su estado
original.!3 De la Sentencia apelada surge, ademas, que, producto de
la vista, el TPI consigno once (11) determinaciones de hechos, asi
como que incluy6 las correspondientes conclusiones de derecho.!4
Los once (11) determinaciones de hechos fueron las siguientes:

1. La parte demandante, el Fideicomiso para los
Condominios de la Ciudadela, es el organismo que
por disposicion de las escrituras 324 sobre
Ratificacion de Concesion de Derecho y 325 sobre
Constitucion de Fideicomiso para los Condominios
de Ciudadela, tiene la autoridad necesaria para la
presentacion del presente recurso representando el
colectivo de los propietarios y Consejos de Titulares
de las 15 Torres residenciales del proyecto conocido
como La Ciudadela.

2. El Fideicomiso Salim M. Merheb Bistani, es el titular
del apartamento 1521 del Condominio Torre
Antonsanti 1500 del Complejo La Ciudadela.

3. El Fideicomiso fue constituido para beneficio de
Salim Miguel Merheb Bistani, mediante escritura
publica ante el Notario Eduardo R. Guzman Valiente
el 28 de octubre de 2019 y de la cual la Sra. Mariem
Bistani Rodriguez consta como fiduciaria de este.

4. El Condominio Torre Antonsanti 1500 es parte del
proyecto denominado La Ciudadela que consta de 15
Condominios Residenciales ubicados entre la
Avenida Ponce de Leon y la Calle Antonsanti en el
municipio de San Juan. El condominio esta sujeto
al Régimen de Propiedad Horizontal, segin surge de
la Escritura Num. 324, otorgada el 18 de agosto de
2008 por la Notaria Publica Vanessa Lopez Ortiz.

5. La parte demandada ha realizado un cambio de
fachada en el balcon de su propiedad colocando
unas ventanas y cerrando el balcon en su totalidad.

6. El Sr. Merheb solicito un endoso del Fideicomiso de
La Ciudadela y del Comité de Arquitectura para
realizar un cambio de fachada al balcon del
condominio en donde residia.

7. E1 29 de agosto de 2019, el Fideicomiso de la
Ciudadela le envio un comunicado al Sr. Merheb
emitiendo un endoso favorable a su propuesta de
construccion de cerrar el balcon del apartamento
1521, condicionado a cumplir con una serie de
requisitos adicionales que incluian: (1) [l]a
aprobacion unanime de los 15 edificios de la
Ciudadela y del Titular de Plaza de la Ciudadela,
Putnam LAC Holding, Inc.; (2) contar con la

13 Id., a la pag. 10.
14 Id., a las pags. 4-10.
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aprobacion escrita del Titular de la Unidad; (3) la
construccion no podia apartarse a lo establecido en
el dibujo esquematico presentado; y (4) debia
cumplir con los permisos gubernamentales
necesarios para realizar la construccion.

8. El 6 de abril de 2021, el Fideicomiso de la Ciudadela
le enviéo un comunicado al Sr. Merheb notificandole
que conocen de la instalacion de ventanas que
cierran el balcon del apartamento 1521 y que la
misma se realizé sin haberse completado el proceso
de aprobacion que establece el Articulo 10 de la
Escritura 324.

9. La comunicacion incluia una solicitud para que se
devuelva a su estado original el balcon en un periodo
de cinco (5) dias, que al carecer de standing por no
ser el titular de la propiedad debera registrar la
propiedad a su nombre u obtener un poder que le
confiera la autoridad para tramitar la solicitud de
permiso, y que luego de esos procesos se procedera
con la votacion de las Torres.

10. El4 de junio de 2021, el Fideicomiso de la Ciudadela
le envié un comunicado al Sr. Merheb en el que se le
informo la denegatoria del Permiso de Construccion
solicitado por motivos de que en cuatro (4) de las
cinco (5) asambleas celebradas hasta ese momento
su peticion habia sido rechazada incumpliendo asi
con el requisito de unanimidad.

11. Se le solicito devolver la fachada a su estado
original.l>

El foro primario concluyé que la parte apelante demostro que,
desde el momento de la solicitud de endoso hasta la ultima
comunicacion escrita enviada por el Fideicomiso La Ciudadela,
habia sido incapaz de cumplir con los requisitos establecidos tanto
en la Ley de Condominios!® como en las Escrituras 324 y 325 del
Condominio.!” También concluy6 que no le asistia la razon a la parte
apelante al argumentar que nunca tuvo forma de cuestionar el
procedimiento llevado a cabo, arguyendo que no existia un proceso
adecuado.

El foro primario concluyo, ademas, que la Escritura 324 sobre
Ratificacion de Concesion de Derecho de Superficie, en su articulo
10 sobre modificaciones al disefio arquitectonico establecia de forma

clara los requisitos que debia seguir un titular de interesar realizar

15 Id., a las pags. 4-6.
1631 LPRA sec. 1921, et seq.
17 Apéndice de la parte apelante, a la pag. 9.
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una modificacion a la fachada de su propiedad.!® Abundé que el
articulo 39(5) de la Ley de Condominios!® disponia que, para
cambiar la forma externa de la fachada, se requeria el
consentimiento de los titulares y que cuando se sometia una
propuesta sobre el particular, se requeria que pasara por la votacion
del Consejo de Titulares.20

Por ultimo, el foro primario determiné que, si la parte apelante
no estaba de acuerdo con la forma en que el Consejo de Titulares y
el Fideicomiso La Ciudadela manejaron la situacion, debié haber
instado una querella en el Departamento de Asuntos del
Consumidor (DACo), quien tenia jurisdiccion exclusiva para atender
los reclamos de titulares de condominios residenciales.?!

De ahi, el 23 de febrero de 2022, la parte apelante presento
una Solicitud de Reconsideracion y/o Determinaciones Adicionales
de Hecho y Derecho.??2 En respuesta, mediante Resolucién emitida y
notificada el 24 de febrero de 2022, el foro primario denego la
solicitud presentada por la parte apelante?s.

Inconforme aun, el 28 de marzo de 2022, comparecio la parte
apelante mediante un recurso de Apelacién, mediante el cual
esgrimio la comision de dos (2) errores por el foro primario, a saber:

PRIMER ERROR: Err6 el Tribunal de Primera Instancia

al conceder un Injunction permanente luego de convocar

y celebrar una vista de Injunction preliminar en la cual

no se presento prueba en la que procediera la concesion

del tal remedio.

SEGUNDO ERROR: Err6 el Tribunal de Primera

Instancia al no considerar la prueba desfilada en cuanto

a las circunstancias que ameritan el analisis de la

viabilidad de las condiciones restrictivas aplicables a la
Torre 1500.

18 Id., a la pag. 10.

1931 LPRA sec. 1921, et seq.

20 Apéndice de la parte apelante, a la pag. 10.

21 Id., a la pag. 10.

22 Id., a las pags. 11-27.

23 Véase, entrada Num. 41 del Sistema Unificado de Manejo y Administracién de
Caso (SUMAC).
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Tras varios incidentes procesales, el 31 de agosto de 2022, la
parte apelante presenté Alegato Suplementario al Amparo de la Regla
21. Finalmente, el 5 de diciembre de 2022, la parte apelada presento
una Oposicion a Apelacion. Quedando el caso perfeccionado para su
adjudicacion, procedemos a resolver.

I
A. Recurso de Apelacion

La Regla 52.2(a) de Procedimiento Civil?4, dispone que los
recursos de apelacion tienen que presentarse dentro de un término
jurisdiccional de treinta (30) dias desde el archivo en autos de copia
de la notificacion de la sentencia recurrida. Como es conocido, un
plazo jurisdiccional es de caracter fatal. Ello quiere decir que no
admite justa causa, es improrrogable, y que su incumplimiento es
insubsanable.25 La correcta notificacion de una sentencia es una
caracteristica imprescindible del debido proceso judicial.26 Como
corolario de lo anterior, la Regla 13(A) del Reglamento de este
Tribunal establece que:

Las apelaciones contra sentencias dictadas en casos

civiles por el Tribunal de Primera Instancia, se

presentaran dentro del término jurisdiccional de treinta

dias contados desde el archivo en autos de una copia de

la notificacion de la sentencia.

En aquellos casos en que el Estado Libre Asociado de

Puerto Rico, sus funcionarios y funcionarias, o una de

sus instrumentalidades que no fuere una corporacion

publica, o en que los Municipios de Puerto Rico o sus

funcionarios y funcionarias sean parte en un pleito, el
recurso de apelacion se formalizara, por cualquier parte

en el pleito que haya sido perjudicada por la sentencia,

presentando un escrito de apelacion dentro del término

jurisdiccional de sesenta dias, contados desde el
archivo en autos de una copia de la notificacion de la

sentencia dictada por el tribunal apelado. 27

No obstante, el término de treinta (30) dias para acudir en

alzada puede quedar interrumpido mediante la presentacion

24 32 LPRA Ap. V, R. 52.2 (a).

25 Martinez, Inc. v. Abijoe Realty Corp., 151 DPR 1, 7 (2000). Arriaga v. FSE, 145
DPR 122, 131 (1998). Loperena Irizarry v. ELA, 106 DPR 357, 360 (1977).

26 Rodriguez Mora v. Garcia Lloréns, 147 DPR 305, 309 (1998).

27 4 LPRA Ap. XXII-B, R. 13 (A).
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oportuna de una mocion de reconsideracion fundamentada.?® En tal
caso, el curso del término para apelar comienza a partir del archivo
en autos copia de la notificacion de la resolucion que resuelve la
mocion.2? Esto, a pesar de que se haya declarado la mocion No Ha
Lugar.

B. Interdicto Preliminar y Permanente

El recurso de injunction o interdicto es un remedio
extraordinario discrecional que procura la expedicion de un
mandamiento judicial que le exige a una persona a actuar o le
prohibe realizar determinada conducta que infringe o perjudica
derechos de otra.30 Dicho de otra manera, se trata de un remedio
que busca prohibir u ordenar la ejecucion de determinado acto, con
el fin de evitar que se causen perjuicios inminentes o danos
irreparables a alguna persona, en casos en los que no hay otro
remedio adecuado en ley.3!

La regulacion del injunction descansa principalmente en la
Regla 57 de las Reglas de Procedimiento Civil.32 y en los articulos
675 a 687 del Codigo de Enjuiciamiento Civil, respectivamente.33
Toda vez que se trata de un recurso extraordinario, los tribunales
pueden expedir un injunction inicamente en aquellos casos en los
que no hay otro remedio adecuado en el curso ordinario de la ley.34

La Regla 57 de Procedimiento Civil establece tres modalidades
de injunction, a saber, el injunction permanente, el injunction
preliminar y el entredicho provisional.35 El injunction permanente
requiere la celebracion de vista y que, luego del juicio en sus

méritos y antes de ordenar el injunction permanente, el TPI

28 32 LPRA Ap. V, R. 47.

29 Id.

30 CODIGO DE ENJUICIAMIENTO CIVIL DE PUERTO Rico, 32 LPRA § 3521. Véase,
ademas, E.L.A. v. Asoc. de Auditores, 147 DPR 669, 679 (1999).

31 VDE Corporation v. F & R Contractors, 180 DPR 21, 40 (2010).

32 32 LPRA Ap. V, R. 57.

33 32 LPRA § 3421-3533.

34 E.L.A. v. Asoc. de Auditores, supra.

35 32 LPRA Ap. V, R. 57.1; 32 LPRA Ap. V, R. 57.2. Véase también, Next Step
Medical v. Bromedicon, 190 DPR 474, 486 (2014).
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debe considerar (i) si el demandante ha prevalecido en un juicio
en sus méritos; (ii) si el demandante posee algin remedio
adecuado en ley; (iii) el interés publico involucrado y, (iv) el
balance de equidades.36 (Enfasis suplido).

Sobre este remedio, el Tribunal Supremo ha expresado que se
debe conceder el injunction si la parte que lo solicita demuestra que
no tiene ningun otro remedio en ley para evitar un dano:

Procede un injunction para evitar danos irreparables o

una multiplicidad de procedimientos. [Citas omitidas.]

El concepto de evitacion de danos irreparables o de una

multiplicidad de procedimientos constituye un aspecto

de la regla basica de que procede un injunction cuando

el remedio existente en el curso ordinario de la ley es

inadecuado.3”

En adicion, el maximo foro ha establecido que para
determinar si en un caso procede el recurso extraordinario
de injunction, debe existir un agravio de patente intensidad al
derecho de la persona que reclame urgente reparacion para que se
emita un injunction.3® Asimismo, la parte promovente debera
demostrar que de no concederse el injunction, sufriria un dano
irreparable.39

El injunction preliminar, por su parte, se emite en cualquier
momento antes del juicio en su fondo.#0 Este remedio tiene como
proposito fundamental conservar el status quo hasta que se celebre
el juicio en sus méritos.4! De esta manera, la orden del interdicto

preliminar evita que la conducta del demandado produzca una

situacion que convierta la sentencia que finalmente se dicte en

36 David Rivé, Recursos Extraordinarios, 2da Edicion Revisada, Programa de
Educacion Juridica Continuada, Facultad de Derecho Universidad
Interamericana de Puerto Rico, 1996, San Juan, PR, pags. 44-45.

37 Mun. de Loiza v. Sucns. Suarez et al., 154 DPR 333, 367 (2001).

38 Com. Pro. Perm. de la Bda. Morales v. Alcalde, 158 DPR 195, 205 (2002).

39 Mision Industrial v. Junta Planificacion, 142 DPR 656, 681 (1997).

40 David Rivé, Recursos Extraordinarios, 2da Edicion Revisada, Programa de
Educacion Juridica Continuada, Facultad de Derecho Universidad
Interamericana de Puerto Rico, 1996, San Juan, PR, a la pag. 21.

41 Mun. de Ponce v. Gobernador, 136 DPR 776, 784 (1994).
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académica, o que se le ocasionen danos de mayor consideracion al
peticionario mientras se ventila el litigio.*2

Para determinar si procede o no conceder un injunction
preliminar, se deben tomar en cuenta los siguientes criterios:

(1) La naturaleza de los danos que pueden ocasionarseles a las
partes de concederse o denegarse el injunction;

(2) Su irreparabilidad o la existencia de un remedio adecuado en
ley;

(3) La probabilidad de que el promovente prevalezca
eventualmente al resolverse el litigio en su fondo;

(4) La probabilidad de que la causa se torne académica de no
concederse el injunction, y

(S) El posible impacto sobre el interés publico del remedio que se
solicita.43

A la par, deben considerarse los criterios de la Regla 57.3 de
Procedimiento Civil44, los cuales incorporan a estos criterios ya
mencionados, el criterio de diligencia y la buena fe con la que ha
obrado la parte peticionaria.4>

El Tribunal Supremo ha reconocido que, a pesar de que el
cuarto criterio es el mas importante, el mismo esta vinculado con el
segundo criterio: la irreparabilidad de los danos o la existencia de
un remedio adecuado en ley.#¢ De conformidad, al aplicar los
criterios antes enumerados, se ha reiterado que la concesion o la
denegatoria de un injunction exige que la parte que lo solicita
demuestre que no existe un remedio adecuado en ley.4” En adicion,
nuestro mas alto foro ha reiterado la necesidad de que la parte

promovente demuestre la existencia de un dano irreparable "que no

42 Id.

43 VDE Corporation v. F & R Contractors, supra, en las pags. 40-41; Rullan v. Fas
Alzamora, 166 DPR 742, 764 (2006).

44 32 LPRA Ap. V., R. 57.3.

45 Next Setp Medical v. Bromedicon et al., supra, en la pag. 487.

46 VDE Corporation v. F & R Contractors, supra, en la pag. 41; Rullan v. Fas
Alzamora, supra.

47 Asoc. Vec. V. Caparra v. Asoc. Fom. Educ., 173 DPR 304, 319 (2008); Misién Ind.
P.R. v. JP. yAAA., supra.
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puede ser adecuadamente satisfecho mediante la utilizacion de los
remedios legales disponibles.”48

Ahora bien, corresponde puntualizar que la concesion de un
injunction preliminar o entredicho provisional descansa en la sana
discrecion del Tribunal. Por ende, la decision que tome el foro
primario no debe ser revocada por este Tribunal Apelativo a menos
que se demuestre que el TPI abusé de su facultad discrecional.4?

Cabe destacar que,

antes o después de comenzada la vista para

considerar una solicitud de injunction preliminar, el

tribunal podra ordenar que el juicio en sus méritos

se consolide con dicha vista. Aun cuando no se

ordene la consolidacion, cualquier evidencia que sea

admitida en la vista sobre la solicitud de injunction

preliminar y que sea admisible en el juicio en sus

meéritos, pasara a formar parte del expediente del

caso y no tendra que presentarse nuevamente el dia

del juicio. (Enfasis suplido). El tribunal, al emitir su

resolucion, dictara inmediatamente wuna orden,

especificando los hechos que ha determinado como

probados en dicha etapa y ordenando los

procedimientos ulteriores que sean justos en el pleito.>0

En lo pertinente, el Articulo 677 del Codigo de Enjuiciamiento
Civil dispone que las razones por las cuales se puede conceder un
injunction. Entre ellas, cuando la obligacion naciere de un

fideicomisoS?!.

C. Ley de Condominios

La Ley Num. 129 de 16 de agosto de 2020, conocida como
la Ley de Condominios de Puerto Rico, segun enmendada, (en
adelante, Ley de Condominios)®’, en su exposicién de motivos
expresa que: “Sobre los Consejos de Titulares, establece que los

mismos son la autoridad suprema sobre la administracion del

48 Asoc. Vec. V. Caparra v. Asoc. Fom. Educ. supra, citando a Misién Ind. P.R. v.
J.P. y A.A.A., supra; Com. Pro. Perm. Bda. Morales v. Alcalde, supra.

49 E.L.A. v. Asoc. de Auditores, supra, en la pag. 680; Delgado v. Cruz, 27 DPR 877,
880 (1919).

50 32 LPRA Ap. V, R. 57.2 (b).

51 32 LPRA sec. 3423.

52 31 LPRA sec. 1921 et seq.
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inmueble sometido al Régimen de Propiedad Horizontal”.53
Asimismo, el Articulo 2 dispone que: “el titular de un apartamento
sometido al Régimen de Propiedad Horizontal tiene el derecho al
pleno disfrute de su apartamento y de las areas comunes, siempre
que con ello no menoscabe el derecho de los demas titulares al
disfrute de sus respectivas propiedades”.>*

El articulo 39 de la Ley de Condominios establece las reglas a
las cuales estara sujeto el apartamento que se encuentra bajo el
Régimen de Propiedad Horizontal. A esos efectos, el inciso (b)(1) de
dicho articulo expresa que, cada apartamento se dedicara al uso
dispuesto en la escritura matriz.55 (Enfasis nuestro). A su vez, el
inciso (b) expresa quien infrinja los principios del Articulo 39,

dara lugar al ejercicio de la accion de danos y
perjuicios por aquel titular u ocupante que resulte
afectado, ademas de cualquier otra acciéon que
corresponda en derecho, incluidos los interdictos, las

dispuestas en la Ley Num. 140 de 23 de julio de 1974,

segun enmendada, conocida como, “Ley Sobre

Controversias y Estados Provisionales de Derecho”, y

cualquier otro remedio en equidad. La Junta de

Directores queda expresamente autorizada a

presentar acciones interdictales a nombre del

Consejo de Titulares contra aquellos que cometan

infracciones a las reglas establecidas en esta Ley.>°

(Enfasis suplido).

Consono con lo anterior, el Articulo 39 inciso (5) impone una
serie de restricciones a los titulares u ocupantes de un apartamento
con relacion a los cambios permitidos en la parte externa de la
fachada5” del condominio, entre ellas:

Ningan titular u ocupante podra, sin el

consentimiento de dos terceras partes (2/3) de los

titulares, que a su vez, reinan dos terceras partes

(2/3) de las participaciones en las areas comunes,

cambiar la forma externa de la fachada, ni decorar o
cambiar las paredes, puertas o ventanas exteriores con

53 Nueva Ley de Condominios de Puerto Rico, Ley Num. 129 de 16 de agosto de
2020, Exposicion de Motivos.

54 31 LPRA sec. 1921a.

55 31 LPRA sec. 1922k.

56 Id.

57 31 LPRA sec. 1921b. El Articulo 3, inciso (0) de la Ley de Condominios define
fachada como: “el disefio del conjunto arquitectonico de los elementos comunes y
estético exterior del edificio, segiin se desprende de los documentos constitutivos
de condominio”.
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disenos, colores o tonalidades distintas a las del

conjunto. Cuando una propuesta de cambio de la forma

externa de la fachada, decoracion de las paredes,
puertas o ventanas exteriores con colores o tonalidades
distintas a las del conjunto, sea sometida a votacion del

Consejo de Titulares sera suficiente la aprobacion de

por lo menos dos terceras partes (2/3) de todos los

titulares, que a su vez, reinan dos terceras partes (2/3)

de las participaciones en las areas comunes. Las

disposiciones bajo este subinciso con relacion al

numero de votos requeridos, no se aplicaran a los
inmuebles sometidos al Régimen de Propiedad

Horizontal, previo a la aprobacion de esta Ley, los

cuales so6lo se podran modificar por unanimidad de los

titulares.>8

Consecuentemente, el Articulo 45 de la Ley de Condominios
prohibe la construccion de nuevas u obras adicionales sin el
consentimiento del Consejo de Titulares. En especifico, dispone que:
“Ninguan titular podra, sin el consentimiento de dos terceras
partes (2/3) de todos los titulares, que, a su vez, reinan dos
terceras partes (2/3) de las participaciones en las areas
comunes, y sin contar con los permisos correspondientes de las
agencias pertinentes, cambiar conjunto arquitectonico y la
fachada”.5° (Enfasis suplido).

Por ultimo, el Articulo 65 de la Ley de Condominios provee
mecanismos para impugnar las acciones u omisiones de la Junta de
Directores, Administrador Interino y los acuerdos y determinaciones
de la Junta de Titulares. Las impugnaciones pueden realizarse
cuando: a) cuando sean contrarios a esta Ley, la escritura matriz y
reglamento del condominio; b) cuando resulten gravemente
perjudiciales a los intereses de la comunidad o a un titular; c)
cuando resulten gravemente perjudiciales para algun titular que no

tenga obligacion juridica para soportarlo y no haya sido previsible al

momento de la compra.©60

58 31 LPRA sec. 1922k.
59 31 LPRA sec. 1922q.
60 31 LPRA sec. 1923;.
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D. Las servidumbres en equidad (Ahora, restricciones
voluntarias sobre fincas)®!

Las servidumbres en equidad, conocidas en el nuevo Codigo
Civil de 2020 como restricciones voluntarias sobre fincas, consisten
en unas restricciones y condiciones, constituidas unilateralmente
por el urbanizador, que limitan el uso de terrenos y edificaciones,
operan para beneficio de los presentes y futuros propietarios, e
imponen cargas o gravamenes especiales, como parte de un plan
general para el desarrollo y la preservacion de una urbanizacion
residencial.®? Es menester destacar que, bajo el Codigo Civil de 2020
dichas restricciones voluntarias se pueden constituir de dos (2)
modos: “(a) por negocio juridico bilateral o multilateral celebrado por
todos los propietarios de las fincas afectadas; o (b) por negocio
juridico unilateral del propietario de la finca afectada”.t3 Estas
restricciones, conocidas también como condiciones restrictivas,
limitan las facultades de los futuros adquirentes, de los solares
y de las viviendas en cuanto a hacer obras nuevas, efectuar
cambios en las ya hechas y delimitar los usos a los que puede
ser destinada una propiedad.5* (Enfasis suplido). Luego de
reconocida la validez y vigencia de las condiciones restrictivas, los
tribunales estamos llamados a hacer cumplir a cabalidad los
propositos del contrato y, para asi, preservar la autonomia de la

voluntad de las partes.®5

61 Asociaciéon Playa Hiucares v. Rodriguez, 167 DPR 255 (2006). Este caso fue
resuelto por el Tribunal Supremo de Puerto Rico previo a la entrada en vigor del
Codigo Civil de Puerto Rico de 2020 aprobado mediante la Ley Num. 55 de 1 de
junio de 2020. Previamente, la figura de las servidumbres en equidad era una
figura jurisprudencial.

62 Ferndndez Martinez v. RAD-MAN San Juan III-D, LLC, 208 DPR 310, 327 (2021).
Asociacion Playa Htcares v. Rodriguez, Id., 262-263. Residentes Parkuville v. Diaz,
159 DPR 374, 382-383 (2003). Asoc. V. Villa Caparra v. Iglesia Catélica, 117 DPR
346, 351-353 (1986).

63 COD. C1v. PR Art. 815, 31 LPRA sec. 8083.

64 Ferndandez Martinez v. RAD-MAN San Juan III-D, LLC, supra, 326. Asociacion
Playa Hucares v. Rodriguez, supra, 263. Residentes Parkville v. Diaz, supra, 384.
Sands v. Ext. Sagrado Corazén, Inc., 103 DPR 826, 827 (1975).

65 Fernandez Martinez v. RAD-MAN San Juan III-D, LLC, Id., 328-329. Asociacion
Playa Hucares v. Rodriguez, Id., 264. Residentes Parkuville v. Diaz, Id., 385.
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Consono con lo anterior, las restricciones adquieren un rango
de contratos privados de naturaleza real, ya que una vez son
inscritas en el Registro de la Propiedad, constituyen derechos reales
oponibles erga omnes, (énfasis suplido), que crean entre los
predios afectados una relacion de servidumbres reciprocas, puesto
que cada lote o solar es predio dominante, a la vez que sirviente, con
relacion a los demas lotes o solares de la urbanizacion.®6

E. Apreciacion de la Prueba, Deferencia Judicial y Discrecion
Judicial

Como es sabido, el ejercicio discrecional de la apreciacion de
la prueba que ejerce el TPI y las determinaciones que realiza estan
revestidas de confiabilidad y merecen respeto y deferencia.®’ Por ello,
la valoracion que lleva a cabo el foro primario se presume correcta,
toda vez que es este quien tiene la oportunidad de ver, escuchar y
valorar las declaraciones de los testigos, asi como sus lenguajes no
verbales.® Por su parte, un foro apelativo cuenta solamente con
“récords mudos e inexpresivos”, por lo que se le debe respeto a la
adjudicacion de credibilidad realizada por el juzgador primario de
los hechos.®® En ese sentido, y como regla general, no debemos
intervenir con las determinaciones que este haya efectuado en virtud
de la presuncion de correccion de la que gozan.”

En vista de lo anterior, nuestro maximo foro ha resuelto que
un tribunal revisor no debe sustituir su criterio por el del foro de
instancia, salvo cuando estén presentes circunstancias

extraordinarias o indicios de pasion, prejuicio, parcialidad o error

66 Asociacion Playa Htucares v. Rodriguez, Id. Residentes Parkville v. Diaz, Id. Asoc.
V. Villa Caparra v. Iglesia Catdlica, supra, 353.

67 Pueblo v. Pérez Nurniez, 208 DPR 511, 514 (2022). Argtiello v. Argtiello, 155 DPR
62, 79 (2001) citando a Pueblo v. Bonilla Romero, 120 DPR 92, 111 (1987). Trinidad
v. Chade, 153 DPR 280, 289 (2001).

68 Santiago Ortiz v. Real Legacy et al., 206 DPR 194, 219 (2021). Meléndez Vega v.
El Vocero de PR, 189 DPR 123, 142 (2013). Pueblo v. Santiago, 176 DPR 133, 148
(2009). Pueblo v. Acevedo Estrada, 150 DPR 84, 99 (2000).

69 Autoridad de Acueductos y Alcantarillados de Puerto Rico, 177 DPR 345, 356
(2009). Trinidad v. Chade, supra, 291.

70 Pueblo v. Pérez Nunez, supra, 529.
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manifiesto, o cuando un analisis integral de la prueba asi lo
justifique.” El Alto Foro ha determinado que un juzgador incurre en
pasion, prejuicio o parcialidad si actia movido por inclinaciones
personales de tal intensidad que adopta posiciones, preferencias o
rechazos con respecto a las partes o sus causas que no admiten
cuestionamiento, sin importar la prueba recibida en sala e incluso
antes de que se someta prueba alguna.’? En consecuencia, al este
tribunal apelativo enfrentarse a la tarea de revisar las
determinaciones del foro de instancia, no debe intervenir con las
determinaciones de hechos, con la apreciacion de la prueba ni con
la adjudicacion de credibilidad efectuadas por el mismo, excepto en
aquellas situaciones en que se demuestre que este ultimo: (i) actuo
con prejuicio o parcialidad, (ii) incurri6 en un craso abuso de
discrecion, o (iii) se equivocod en la interpretacion o aplicacion de
cualquier norma procesal o de derecho sustantivo.”

Con relacion al error manifiesto, un juzgador incurre en este
cuando de un analisis de la totalidad de la evidencia, este Tribunal
queda convencido de que las conclusiones estan en conflicto con el
balance mas racional, justiciero y juridico de la totalidad de la
evidencia recibida.’”® Por tanto, debe existir base suficiente en la
prueba admitida que apoye la determinacion del foro.™

De igual forma, se podra intervenir con la determinacion del
TPI cuando la referida valoracion se aparte de la realidad factica o

resulte inherentemente imposible o increible; de lo contrario, el

71 Pueblo v. Calderén Alvarez, 140 DPR 627, 644 (1996). Coop. Sequros Miiltiples
de P.R. v. Lugo, 136 DPR 203, 208 (1994). Rivera Pérez v. Cruz Corchado, 119 DPR
8, 14 (1987). Sierra v. Tribunal Superior, 81 DPR 554, 572 (1959).

72 Davila Nieves v. Meléndez Marin, 187 DPR 750, 782 (2013).

73 Gonzdlez Herndndez v. Gonzdlez Herndndez, 181 DPR 746, 776 (2011). Ramirez
Ferrer v. Conagra Foods PR, 175 DPR 799, 811 (2009). Rivera y otros v. Bco.
Popular, 152 DPR 140, 155 (2000). Pueblo v. Irizarry, 156 DPR 780, 789 (2002).
Pueblo v. Maisonave, 129 DPR 49, 62-63 (1991).

74 Davila Nieves v. Meléndez Marin, supra, 772.

75 Pueblo v. Toro Martinez, 200 DPR 834, 859 (2018). Pueblo v. Irizarry, supra.
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tribunal apelativo debera abstenerse de intervenir con la apreciacion
de la prueba hecha por el juzgador de los hechos.’

Ahora bien, cabe destacar que el Tribunal Supremo ha
resuelto que, en instancias en que las conclusiones de hecho que
realice el TPI estén basadas en prueba pericial o documental, un
tribunal revisor estara en la misma posiciéon que el tribunal a quo.”’
Por tanto, ante dichas instancias, este tribunal apelativo “tendra la
facultad para adoptar su propio criterio en la apreciacion y
evaluacion de la prueba pericial, y hasta para descartarla, aunque
resulte técnicamente correcta”.’®

A esos efectos, aunque no esta exenta de la posibilidad de toda
revision, si la actuacion del tribunal a quo no esta desprovista de
base razonable ni perjudica los derechos sustanciales de una parte,
lo logico es que prevalezca el criterio del TPI a quien corresponde la
direccion del proceso.”® Los foros apelativos podremos intervenir con
tal apreciacion luego de realizar una evaluacion rigurosa y que, de
esta, surjan serias dudas, razonables y fundadas.®

Las decisiones discrecionales que toma el TPl no seran
revocadas a menos que se demuestre que ese foro abusé de su
discrecion.®? Un tribunal de justicia incurre en un abuso de
discrecion: (i) cuando el juez no toma en cuenta e ignora en la
decision que emite, sin fundamento para ello, un hecho material
importante que no podia ser pasado por alto; (ii) cuando el juez, por

el contrario, sin justificacion ni fundamento alguno, concede gran

76 Santiago Ortiz v. Real Legacy et al., supra. Pueblo v. Arlequin Vélez, 204 DPR
117, 148 (2020). Pueblo v. Martinez Landrén, 202 DPR 409, 424 (2019) citando a
Pueblo v. Maisonave, supra, 63. Gonzdlez Herndndez v. Gonzdlez Herndndez,
supra, 777. Pueblo v. Viruet Camacho, 173 DPR 563, 584 (2009). Pueblo v. Irizarry,
supra. Pueblo v. Acevedo Estrada, supra.

77 Gonzdlez Herndndez v. Gonzdlez Hernandez, Id. Septulveda v. Depto. de Salud,
145 DPR 560, 573 (1998).

78 Gonzdlez Herndndez v. Gonzdlez Hernandez, Id. Mun. de Loiza v. Sucns. Sudrez
et al., 154 DPR 333, 363 (2001). Prieto v. Mary land Casualty Co., 98 DPR 594,
623 (1970).

79 Sierra v. Tribunal Superior, supra.

80 Pueblo v. Pérez Nunez, supra.

81 SLG Zapata-Rivera v. J.F. Montalvo, 189 DPR 414, 434 (2013). Pueblo v. Rivera
Santiago, 176 DPR 559, 580 (2009).
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peso y valor a un hecho irrelevante e inmaterial y basa su decision
exclusivamente en éste; o, (iii) cuando, no obstante considerar y
tomar en cuenta todos los hechos materiales e importantes y
descartar los irrelevantes, el juez los sopesa y calibra livianamente.??

A su vez, es una norma bien establecida de nuestro sistema
de justicia que la discrecion judicial permea la evaluacion de la
evidencia presentada en los casos y controversias.®® No obstante,
una apreciacion erronea de la prueba no tiene credenciales de
inmunidad frente a la funcién revisora de un tribunal revisor.® A
esos efectos, conviene destacar que, la intervencion del foro
apelativo con la prueba desfilada tiene que estar basada en un
analisis independiente y no a base de los hechos que exponen las
partes.®

11

Luego de examinar la totalidad del expediente, los escritos de
las partes y la transcripcion de la vista objeto de la Sentencia
apelada, resolvemos.

La parte apelante nos solicita que revoquemos la Sentencia
emitida el 7 de febrero de 2022 y notificada el 8 de febrero de 2022.
En sintesis, argumenta que erro el foro primario al conceder un
injunction permanente luego de convocar y celebrar una vista de
injunction preliminar en la cual no se presentdo prueba que
justificara la concesion de tal remedio. Asimismo, plantea que
cometio error el foro primario al no considerar la prueba desfilada
con relacion a las circunstancias que ameritaban el analisis de las
condiciones restrictivas aplicables a la Torre 1500. Por estar
estrechamente  relacionados entre si, discutiremos los

senalamientos de error en conjunto.

82 Pueblo v. Rivera Santiago, supra.

83 Gonzdlez Herndndez v. Gonzdlez Herndandez, supra, 776.

84 Rivera Pérez v. Cruz Corchado, supra.

85 Hernandez v. San Lorenzo Const., 153 DPR 405, 425 (2001).
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Del expediente ante nuestra consideracion surge que, la
Escritura 324 sobre Constitucion de Fideicomiso para los
Condominios de la Ciudadela y el Articulo Nueve (9) de la Escritura
324 sobre Ratificacion de Constitucion de Derecho de Superficie, de
Constitucion de Condiciones Restrictivas y Servidumbres
Reciprocas, dispone que la fachada no podra alterarse sin el
consentimiento de todos los titulares del condominio, y con el
consentimiento del titular o titulares de la propiedad concedente de
“Plaza de la Ciudadela”. Por su parte, el Articulo diez (10) de dicha
Escritura establece que cualquier modificacion al disefio exterior de
cualquiera de los quince (15) condominios debera someterse con
anterioridad al Comité Arquitectonico. Por ultimo, enfatiza que no
se realizara cambio alguno de la fachada, incluida la combinacion
de colores de los edificios, que no cuente con el consentimiento
unanime de los Consejos de Titulares.

Notese que, desde que la parte apelante solicito el endoso para
realizar la construccion, el Fideicomiso lo expidio, sujeto a los
siguientes requisitos: la construccion debia realizarse con la
aprobacion unanime de los quince (15) edificios; la construccion no
podia apartarse del dibujo esquematico, y de asi hacerlo, debia ser
restablecido a su estado original y; obtener los permisos
gubernamentales necesarios para llevar a cabo la construccion.

Consono con lo anterior, el Articulo 39 de la Ley de
Condominios establece que cada apartamento se dedicara al uso
dispuesto en la escritura matriz. A su vez, expresa que la Junta de
Directores esta expresamente autorizada a presentar acciones
interdictales a nombre del Consejo de Titulares contra aquellos que
cometan infracciones a las reglas establecidas en dicha Ley. En
apoyo a lo anterior, el Articulo 677 del Codigo de Enjuiciamiento
Civil establece que se puede conceder un injunction cuando la

obligacion naciere de un fideicomiso.
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A esos efectos, la Regla 57.2 (b) de las de Procedimiento Civil
permite consolidar la vista de injunction preliminar con la vista de
injunction permanente. El texto de dicha regla es claro, el tribunal
tiene discrecion para ordenar la consolidacion de la vista de
interdicto preliminar con la vista del juicio en sus méritos. En el
caso ante nos, la parte apelante solicito una vista de interdicto
preliminar. No obstante, el 28 de enero de 2022, el foro primario una
celebr6 una vista de injunction preliminar y permanente conforme a
la Regla 57.2 (b) de las de Procedimiento Civil. En dicha vista, el foro
primario recibié prueba documental y testifical de las partes del
titulo. Asi pues, no err6 el foro primario al celebrar ambas vistas.
Examinado el expediente en su totalidad, juzgamos que no abuso6 de
su discrecion el foro primario al atender la vista de forma
consolidada.

Ahora bien, reconocemos que el foro primario puede conceder
un injunction o interdicto cuando no existe otro remedio adecuado
en ley, ademas, busca prohibir u ordenar la ejecucion de
determinado acto, con el fin de evitar que se causen perjuicios
inminentes o danos irreparables a alguna persona. En lo pertinente,
para conceder un injunction permanente se requiere la celebracion
de una vista para considerar ciertos factores.

Cabe destacar, que entre los criterios que se debe evaluar al
celebrar una vista de injunction permanente, es si no existe otro
remedio adecuado en ley. Por tanto, es forzoso concluir que el foro
primario determino correctamente que el remedio adecuado en ley
era conceder el injunction permanente al Fideicomiso y, ordenar la
devolucion del balcon a su estado original. Colegimos, ademas, que
el foro primario no cometié error y mucho menos abuso de
discrecion al conceder el interdicto permanente, debido a que la
prueba a evaluar era la misma para ambas vistas. Es decir, conceder

una vista de interdicto preliminar y, luego citar a las partes para
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celebrar una vista de interdicto permanente, hubiese resultado en
una dilacion del proceso.

Notese, ademas, que el senor Salim Merheb conocia que no
podia alterar la fachada sin el consentimiento unanime del Consejo
de Titulares, toda vez que anterior a instalar dichas ventanas le
habian advertido que necesitaba el consentimiento unanime.
Asimismo, la Escritura 234 y 235 establecia la prohibicion de alterar
dicha fachada sin el consentimiento de unanime del Consejo de
Titulares. Asi pues, por no quedar asuntos pendientes, procedia
conceder el interdicto permanente.

El uso y destino de los apartamentos de la Torre 1500 se
encuentran delimitados en la Escritura 324 sobre Ratificacion de
Constitucion de Derecho de Superficie, de Constitucion de
Condiciones Restrictivas y Servidumbres Reciprocas. En especifico,
se advierte que la fachada de ambos complejos es un elemento
compartido; y cualquier alteracion de la fachada no podra realizarse
sin el consentimiento de todos los titulares de la propiedad
superficiaria. Asimismo, el Articulo 39 de la Ley de Condominios
establece que cada apartamento se dedicara al uso dispuesto en su
escritura matriz.

Dicho articulo, demuestra que La Ciudadela tuvo la intencion
de restringir la potestad a cada titular para realizar cambios en las
fachadas y dichas condiciones restrictivas estaban expresamente
pactadas en la Escritura. Es decir, la prueba desfilada no nos coloco
en posicion de evaluar la viabilidad de las condiciones restrictivas
de la Torre 1500. Por el contrario, si se demostro la existencia de
dichas condiciones restrictivas y su estricto cumplimiento. Asi pues,
y, por ultimo, senalamos que en el Alto Foro establecido que las
condiciones restrictivas, limitan las facultades de los futuros

adquirentes, de los solares y de las viviendas en cuanto a hacer
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obras nuevas, efectuar cambios en las ya hechas y delimitar los usos
a los que puede ser destinada una propiedad.86
1\
Por los fundamentos que anteceden, se confirmala Sentencia

apelada.

Lo acordo y manda el Tribunal, y lo certifica la Secretaria del

Tribunal de Apelaciones.

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

86 Fernandez Martinez v. RAD-MAN San Juan III-D, LLC, supra 326.




