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Boria Vizcarrondo, Jueza Ponente.

SENTENCIA

En San Juan, Puerto Rico, a 26 de abril de 2024.

Comparece ante nos el senor Carlos Martinez Soto, la senora
Enid Loubriel Pérez y la Sociedad Legal de Gananciales compuesta por
ambos (matrimonio Martinez-Loubriel o apelante) y nos solicitan
revisar una Sentencia en Rebeldia emitida el 17 de agosto de 2023 por
el Tribunal de Primera Instancia, Sala Superior de San Juan (TPI).2 En
virtud del aludido dictamen, el TPI declar6 Ha Lugar la Demanda

instada por KF Realty, LLC (KF Realty o apelada) y, consecuentemente,

1 Mediante la Orden Administrativa OATA-2023-212 de 6 de diciembre de 2023,
se designé a la Hon. Lersy G. Boria Vizcarrondo como integrante de este Panel
Especial en sustitucion de la Hon. Laura I. Ortiz Flores.

2 Recurso de Apelacion, Anejo I, pags. 1-9. Archivada y notificada en autos el 21 de
agosto de 2023. El 1 de septiembre de 2023, el matrimonio Martinez-Loubriel solicito
reconsideracion, la cual el TPI declar6 No Ha Lugar mediante Resolucién emitida y
notificada el 17 de octubre de 2023.

Ndmero Identificador
SEN2024
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le impuso al matrimonio Martinez-Loubriel el pago de danos y
perjuicios, temeridad, honorarios de abogado e intereses legales.

Por los fundamentos que esbozamos a continuacion,
confirmamos la Sentencia apelada.

I

El caso de marras dimanoé el 20 de noviembre de 2018 cuando
KF Realty inco6 una demanda contra el matrimonio Martinez-Loubriel,
el Condominio Ashford 1350, Fulano de Tal y Compania Aseguradora
X, Y,y Z (en conjunto, la parte demandada), por incumplimiento de
contrato, resolucion de contrato por dolo y fraude, danos y perjuicios
contractuales y danos y perjuicios extracontractuales.3

Mediante esta, KF Realty alegd que el 6 de julio de 2018,
suscribiéo un contrato de compraventa con el matrimonio Martinez-
Loubriel con relacion al apartamento R-6-A, localizado en el
Condominio Ashford 1350 en San Juan, Puerto Rico, por la suma de
doscientos diez mil dolares ($210,000.00). Ademas, sostuvo que dicho
contrato de compraventa se elevdo a documento publico mediante la
Escritura Numero veintiuno (21), otorgada el 24 de julio de 2018 ante
el notario Angel D. Noriega Haiffe. Esgrimié que la parte demandada
nunca le informé que las tuberias del apartamento ostentaban
problemas de filtracion debido a un tubo cast iron. Adujo que se entero
posteriormente porque se lo explico el senor Jorge Fusero, vecino
afectado por la filtracion.

KF Realty expuso que la parte demandada discutio el problema
de la filtracion de las tuberias con el senor Fusero mediante un correo
electronico del 6 de agosto de 2018. En este, arguyo que el senor
Eduardo Joglar inspecciono el apartamento del senor Fusero, asi como
el adquirido por KF Realty, y encontré que la entrada del agua surgia

por el area abierta en el balcon del apartamento que adquirio KF

3 Id., Anejo V, pags. 31-38.
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Realty. Asi las cosas, reclamo6 que al momento de suscribir el contrato
de compraventa desconocia sobre el problema de filtracion en las
tuberias y las reparaciones que requiere el apartamento, dado que la
parte demandada nunca le informao. Por todo ello, KF Realty solicito los
siguientes remedios e indemnizacion: primero, que se diera por
resuelto el contrato de compraventa y la obligacion pecuniaria entre
las partes, se devolvieran las contraprestaciones, asi como que se le
reembolsara todos los gastos incurridos en el litigio, asi como los
honorarios de abogados. Segundo, peticion6 que el matrimonio
Martinez-Loubriel le respondiera por los danos y perjuicios
contractuales, estimados en una suma no menor de cincuenta mil
dolares ($50,000.00). Por ultimo, reclamé que el Condominio Ashford
1350 respondiera por danos y perjuicios extracontractuales,
estimados en una suma no menor de cincuenta mil dolares
($50,000.00).

El 22 de febrero de 2019, el matrimonio Martinez-Loubriel
contesté la Demanda incoada por KF Realty y radico una Demanda
contra coparte.* En esta, admitié que no se le informo a KF Realty sobre
el problema de filtracion en las tuberias del apartamento dado que no
existian. Por otro lado, indic6 estar dispuesto a tomar las medidas de
rigor para que el Condominio Ashford 1350 asumiera y cumpliera con
su obligacion de reparar e impermeabilizar el techo y azotea de forma
y manera que cesara la filtracion. En la Demanda contra coparte, el
matrimonio Martinez-Loubriel alegd6 que el problema de filtracion
identificado en la azotea del apartamento que adquiri6 KF Realty
versaba sobre un elemento comun general que el Condominio Ashford
1350 estaba obligado a corregir.

Tras varios tramites procesales, el 11 de agosto de 2020, el Foro

Primario emitio y notifico una Sentencia parcial en la que desestimo la

4 [d., Anejo 6, pags. 39-44.
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Demanda incoada por KF Realty contra el codemandado Condominio
Ashford 1350.5

Posteriormente, el 8 de septiembre de 2021, el TPI emitié una
Sentencia parcial en la que le anoto la rebeldia al matrimonio Martinez-
Loubriel por haber transcurrido mas de un ano sin cumplir con la
Orden del Tribunal en anunciar su representacion legal y desestimo la
Demanda contra coparte presentada por el matrimonio Martinez-
Loubriel contra el Condominio Ashford 1350.6

Asi las cosas, posterior a celebrar el juicio en su fondo,” el 17 de
agosto de 2023, el Foro apelado emitié una Sentencia en Rebeldia.®
Mediante esta, el TPI establecio que tras un analisis de las alegaciones
bien hechas de la Demanda y de la evidencia admitida durante la vista
en su fondo, declaré Ha Lugar a la Demanda. El1 TPI también concluyo
que KF Realty desistio de sus reclamaciones de la resolucion del
contrato de compraventa y las devoluciones de las
contraprestaciones.? En consecuencia, el Foro a quo ordené que el
matrimonio Martinez-Loubriel debia emitir los siguientes pagos a favor
de KF Realty: una suma de nueve mil cuatrocientos dolares
($9,400.00), por concepto de danos y perjuicios econémicos, y una
suma de cinco mil délares ($5,000.00), por concepto de honorarios de
abogados e intereses legales hasta el saldo completo.

El 1 de septiembre de 2023, mediante Mociéon de
Reconsideracion, el matrimonio Martinez-Loubriel solicito que se
dejara sin efecto la condena de danos y la imposicion de honorarios de
abogados.1© También le solicito al TPI que, en lugar de sus

determinaciones, le impusiera a KF Realty el pago de $5,000 en

5 Tomamos conocimiento judicial del expediente del caso SJ2018CV10065 en el
Sistema Unificado de Manejo y Administracion de Casos (SUMAC), Entrada Num. 85.
6 Entrada Num. 123. Archivada y notificada en autos el 9 de septiembre de 2021.

7 Véase Entrada Num. 134.

8 Recurso de Apelacion, Anejo I, pags. 1-9. Archivada y notificada en autos el 21 de
agosto de 2023.

9 Id., pag. 2.

10 d., Anejo II, pags. 10-23.
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honorarios de abogado por su alegada patente contumacia y
temeridad. El 17 de octubre de 2023, el TPI determin6 no ha lugar a
la Mocion de Reconsideraciony se sostuvo en sus determinaciones.

Inconforme, el 15 de noviembre de 2023, el matrimonio
Martinez-Loubriel present6 ante este Foro una Solicitud de Apelacion.
En esta, senalo los siguientes errores:

1. ERRO EL TRIBUNAL DE PRIMERA INSTANCIA AL
NO DESESTIMAR EN SU TOTALIDAD LA DEMANDA
CUANDO LA APELADA DESISTIO CON PERJUICIO DE
LA ACCION REDHIBITORIA. LA RECLAMACION DE
DANOS ESTA INEXORABLEMENTE ATADA A LA
RESOLUCION DE LA COMPRAVENTA POR LO QUE NO
PUEDE EXISTIR POR SI SOLA COMO SEPARADA E
INDEPENDIENTE.

2. ERRO EL TRIBUNAL DE PRIMERA INSTANCIA EN
NO DESESTIMAR LA RECLAMACION DE DANOS POR
ALEGADAS DEFICIENCIAS APARENTES Y
CONSTATADAS A SIMPLE VISTA POR ASi
DISPONERLO LA LEY Y LOS APELANTES HABER SIDO
RELEVADOS EXPRESAMENTE DE TODO EN LA
ESCRITURA DE [COMPRAVENTA], EXHIBIT 3. (AP.
10).

3. EL TRIBUNAL DE PRIMERA INSTANCIA ERRO AL
CONDENAR A LOS APELANTES AL PAGO DE DANOS
ASCENDENTES A $9,400.00 EQUIVALENTES AL
COSTO DE LA REMODELACION DE LA TERRAZA DEL
PH-6 CUANDO NO EXISTE EVIDENCIA ALGUNA DE
DEFICIENCIAS EN EL PISO DE LA TERRAZA
CONSTITUTIVAS DE LA CAUSA U ORIGEN DE
FILTRACIONES QUE AFECTAN EL APARTAMENTO 3-
A.

4. ERRO EL TRIBUNAL DE PRIMERA INSTANCIA AL
PERMITIR EVIDENCIA DOCUMENTAL SOBRE EL
COSTO DE RESTAURAR LA TERRAZA CUANDO ELLA
NO GUARDA RELACION Y NI ES PERTINENTE A LAS
ALEGACIONES DE LA DEMANDA SOBRE
DEFICIENCIAS APARENTES EN EL PISO DEL BALCON
DEL PH-6.

5. EL TRIBUNAL DE PRIMERA INSTANCIA ERRO AL
IMPONERLE TEMERIDAD A LOS APELANTES Y
ORDENAR EL PAGO DE $5,000.00 DE HONORARIOS
DE ABOGADO CUANDO NO EXISTE SENALAMIENTO
ALGUNO INDICATIVO DE TEMERIDAD.

II.

A.
“[L]a sentencia que dicta un Juez de Primera Instancia es el
producto final de un activo y complejo proceso forense”. L. Rivera
Roman, La apreciacion de prueba en el Tribunal de Primera Instancia

y en el Tribunal de Apelaciones en Perspectivas en la practica
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apelativa, San Juan, Ediciones SITUM, 2018, pag. 101. Estas gozan
de una presuncion de correccion y la parte que impugne una
determinacion del Tribunal de Primera Instancia tiene el peso de la
prueba para refutarla. Id.

Nuestro Tribunal Supremo ha reconocido que el juzgador de
los hechos en primera instancia esta en especial ventaja al hacer
determinaciones de hechos y aquilatar la prueba testifical y las
adjudicaciones de credibilidad. Pueblo v. Rivera Montalvo, 205 DPR
352, 373 (2020); Pueblo v. De Jesus Mercado, 188 DPR 467, 477-
478 (2013); Pueblo v. Rosario Reyes, 138 DPR 591, 598 (1995).
“[Clomo norma general, los tribunales apelativos no intervenimos
con la apreciacion de la prueba, la adjudicacion de credibilidad y las
determinaciones de hechos que realiza ese foro”. Pueblo v. Rivera
Maldonado, supra, pag. 373. “Los tribunales revisores podremos
sustituir el criterio que utilizé el foro primario por el nuestro
unicamente cuando existen circunstancias extraordinarias en las
que se pruebe que el foro primario actudé con pasion, prejuicio o
parcialidad, incurrio en craso abuso de discrecion o en error
manifiesto o de derecho”. Id. (Enfasis nuestro).

Un tribunal actua con pasion, prejuicio o parcialidad cuando
esta “movido por inclinaciones personales de tal intensidad que
adopta posiciones, preferencias o rechazos con respecto a las partes
0 sus causas que no admiten cuestionamiento, sin importar la
prueba recibida en sala e incluso antes de que se someta prueba
alguna”. Davila Nieves v. Meléndez Marin, 187 DPR 750, 782 (2013).

Para determinar si un tribunal incurrié en craso abuso de
discrecion, se deben considerar los siguientes criterios:

[E]l juez no toma en cuenta e ignora, sin fundamento

para ello, un hecho material importante que no podia

ser pasado por alto; (2) el juez, sin justificacion y

fundamento alguno para ello, le concede gran peso y

valor a un hecho irrelevante e inmaterial y basa su

decision exclusivamente en €l, o (3) a pesar de tomar en
cuenta todos los hechos materiales e importantes y
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descartar los irrelevantes, el juez sopesa y los calibra
livianamente.

Pueblo v. Custodio Colén, 192 DPR 567, 589 (2015).

“Por ultimo, un juzgador incurre en error manifiesto que
justifica la intervencion del tribunal apelativo cuando ‘la apreciacion
de [la] prueba se distancia de la realidad factica o es inherentemente

2

imposible o increible”. Pueblo v. Rivera Maldonado, supra, pag. 374.
(citando a Pueblo v. Irizarry, 156 DPR 780, 816 (2002)).
B.

La obligacion “consiste en el deber de realizar una prestacion.
Esta es la conducta que ha de seguir el obligado para extinguir la
obligacion mediante el correspondiente acto de cumplimiento”. J. Puig
Brutau, Compendio de derecho civil, 22 ed. rev., Barcelona, Ed. Bosch,
1994, Vol. 11, pag. 1. De particular interés a nuestro analisis son las
obligaciones que nacen de los contratos.

Un contrato es el negocio juridico entre dos o mas personas
donde las partes contratantes se obligan a dar, hacer o no hacer una
cosa. El Articulo 1044 del Codigo Civil de 1930,!1 (30 LPRA sec. 2994)
(Codigo Civil de 1930) dispone que “[lJas obligaciones que nacen de los
contratos tienen fuerza de ley entre las partes contratantes, y deben
cumplirse a tenor de los mismos”. Los contratantes pueden exigir el
cumplimiento especifico con las clausulas y condiciones pactadas.
Casera Foods v. E.L.A., 108 DPR 850 (1979). “Si los términos de un
contrato son claros y no dejan duda sobre la intencion de los
contratantes, se estara al sentido literal de sus clausulas”. Codigo Civil
de 1930, supra, Art. 1233. Los contratantes se “obligan, no soélo al
cumplimiento de lo expresamente pactado, sino también a todas las
consecuencias que segun su naturaleza sean conformes a la buena fe,

alusoyalaley”. Id., Art. 1210.

11 Aunque el Codigo Civil de 1930 fue derogado tras la aprobacion del Codigo Civil
de 2020, Ley Num. 55-2020, (31 LPRA sec. 5311 et seq.), hacemos referencia al
Codigo Civil de 1930 puesto que estaba vigente cuando se constituyé el contrato
de compraventa.
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Cuando una parte no cumple lo pactado, incurre en
incumplimiento contractual. “|[L]a responsabilidad contractual se basa
‘en el quebrantamiento de un deber que surge de un contrato expreso
o implicito’. A través de las acciones ex contractu se vindican los danos
acaecidos como consecuencia del incumplimiento de obligaciones
previamente pactadas”. Rivera Sanfeliz et al. v. Jta. Dir. First Bank, 193
DPR 38, 56 (2015) (citando a Soc. de Gananciales v. Vélez & Asoc., 145
DPR 508, 521 (1998)).

“La compraventa es el mas universal de los contratos y el
regulado con mas detalle por todos los ordenamientos, como prototipo
de los contratos traslativos de la propiedad a titulo oneroso”. Puig
Brutau, op. cit., pag. 351. En un contrato de compraventa, la parte
vendedora “esta obligad[a] a la entrega y saneamiento de la cosa objeto
de la venta”. Codigo Civil de 1930, supra, Art. 1350. El vendedor tiene
frente al comprador la obligacion de garantizarle el goce util y pacifico
del objeto que le vendio.

El saneamiento es nada mas que una garantia al comprador
“que la cosa adquirida por éste esta libre de vicios y gravamenes
ocultos (goce util) y ademas, le asegura que el titulo y posesion no le
seran disputados por terceros reclamantes (goce pacifico)”. J. R. Vélez
Torres, Curso de derecho civil, San Juan, Universidad Interamericana
de Puerto Rico, 1990, Tomo IV Vol. II, pag. 177. “En virtud del
saneamiento a que se refiere el Articulo 1350, el vendedor respondera
al comprador: (1) De la posesion legal y pacifica de la cosa vendida. (2)
De los vicios o defectos ocultos que tuviere”. Codigo Civil de 1930,
supra, Art. 1363. (Enfasis nuestro).

Ahora bien, la identificacion de un vicio oculto no es una tarea
facil ni esta basada en una foérmula matematica establecida. Los
tribunales deben hacer la determinacion caso a caso. Pacheco v.
Estancias, 160 DPR 409, 423 (2003). El tratadista Puig Brutau nos

senala que los defectos ocultos “son los que no estan manifiestos o a
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la vista, y quedan excluidos los que pueden percibirse normalmente,
tanto por su caracter manifiesto como por ser el comprador una
persona especialmente capacitada para darse cuenta de su
existencia”. Puig Brutau, op. cit., pags. 379-380.

Los Arts. 1373-1375 del Codigo Civil de 1930, supra, disponen
las normas en torno a los vicios ocultos y los remedios disponibles para
el comprador. Estos disponen:

Articulo 1373. — Saneamiento por defectos o gravamenes
ocultos.

El vendedor estara obligado al saneamiento por los
defectos ocultos que tuviere la cosa vendida, si la hacen
impropia para el uso a que se la destina o si disminuyen
de tal modo este uso que, de haberlos conocido el
comprador, no la habria adquirido o habria dado menos
precio por ella; pero no sera responsable de los defectos
manifiestos o que estuvieren a la vista, ni tampoco de los
que no lo estén, si el comprador es un perito que, por
razon de su oficio o profesion, debia facilmente
conocerlos.

Articulo 1374. — Defectos desconocidos por el vendedor.
El vendedor responde al comprador del saneamiento por
los vicios o defectos ocultos en la cosa vendida aunque los
ignorase.

Esta disposicion no regira cuando se haya estipulado lo
contrario, y el vendedor ignorara los vicios o defectos
ocultos de lo vendido.

Articulo 1375. — Opciéon entre desistir del contrato o
reducir el precio; danos.

En los casos de los dos Articulos anteriores, el comprador
podra optar entre desistir del contrato, abonandosele los
gastos que pago, o rebajar una cantidad proporcional del
precio, a juicio de peritos. Si el vendedor conocia los vicios
o defectos ocultos de la cosa vendida y no los manifestoé al
comprador, tendra éste la misma opcion y ademas se le
indemnizara de los danos y perjuicios, si optare por la
rescision.

Para que los vicios ocultos puedan dar lugar al saneamiento,
precisan la concurrencia de los siguientes requisitos: (a) ser oculto o
encubierto en el sentido de que no eran, ni pudieran ser conocidos por
el adquirente de la cosa; Id., Art. 1373, (b) que el defecto sea tan grave
que haga la cosa impropia para el uso a que se le destina, o disminuya
este uso de tal modo que de haberlo conocido el comprador, no hubiese
adquirido o no hubiese pagado el precio que pagé; Id., (c) que el defecto
sea anterior a la venta; y (d) que la accion se ejercite dentro del plazo

de seis (6) meses contados a partir de la entrega de la cosa, o de la
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ultima gestion de inteligencia realizada entre las partes. Id., Art. 1379.
Véase, ademas, Boyd v. Tribunal Superior, 101 DPR 651 (1973); Casa
Jaime Corp. v. Castro, 89 DPR 702, 704 (1963). En el caso de bienes
inmuebles, se considera que la fecha de entrega es la del otorgamiento
de la escritura de compraventa, salvo que se demuestre otra cosa.
Trascurrido dicho término de seis (6) meses, el comprador no podra
ejercitar estas acciones.

Por lo general, una parte vendedora responde por los vicios
ocultos de una propiedad ante los danos que estos le causen a la parte
compradora. Sin embargo, la parte vendedora puede ser relevada de
su responsabilidad por vicios ocultos si se cumple con dos criterios.
Estos son: 1) que la parte vendedora y la parte compradora hayan
pactado el relevo de responsabilidad por vicios ocultos; y, 2) que la
parte vendedora, al momento de hacer la estipulacion, haya
desconocido del vicio oculto. Art. 1373 del Codigo Civil de 1930,
supra.

Con relacion a las acciones que puede tomar el comprador, el
Art. 1375 del Coadigo Civil de 1930, supra, dispone que “el comprador
podra optar entre desistir del contrato, abonandosele los gastos que
pago, o rebajar una cantidad proporcional del precio, a juicio de
peritos”.12 Ahora bien, nuestro Tribunal Supremo ha reconocido que
los remedios contemplados en este articulo no son taxativos. Hay que
“recalcar que estos casos de ventas de viviendas defectuosas no tienen
que enmarcarse necesariamente dentro de los postulados que sientan

los arts. 1373 al 1375 [...]”. Génzalez v. Centex Const. Co., etc., 103

12 En Mdrquez v. Torres Campos, 111 DPR 854 (1982), nuestro Tribunal Supremo
reconoci6 que, en cuanto al saneamiento sobre vicios ocultos, el comprador afectado
puede optar entre la accion redhibitoria y la estimatoria o quantiminoris.

Mediante la redhibitoria el comprador elige la rescisiéon del contrato que
consiste en devolver el objeto y recibir el precio pagado, y en adicién puede
obtener indemnizacién de dafos si el vendedor conocia el vicio. Mediante la
estimatoria elige recibir una rebaja del precio en atencion a la disminucién de
valor ocasionada por el defecto.

Id., pag. 863.
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DPR 82, 85 (1974). El comprador tiene varias alternativas, incluyendo
la accion decenal, la recision por error, dolo o lesion, o aquellas
acciones que se derivan de la violacion de las obligaciones
contractuales. Id., pags. 85-86.

C.

El Codigo Civil de 1930 también reconoce que aquella persona
que por culpa o negligencia le cause dano a otra viene llamado a
repararlo. Art. 1802, Codigo Civil, supra. Esta causa de accion surge
de manera independiente a cualquier otra disposicion en el Codigo
Civil de 1930, por lo que puede ser reclamada al cumplir con los
requisitos del Art. 1802, Id., y no depende de otra causa de accion.
Hernandez v. Fournier, 80 DPR 93, 103 (1957). Debemos destacar que
los remedios disponibles al amparo de los Arts. 1373-1375 del Codigo
Civil de 1930 no son exclusivos, por lo que un demandante tiene una
causa de accion independiente que surge del Art. 1802 antes
mencionado por danos causados por vicios ocultos.

Por lo tanto, no quedara limitado, de forma alguna, el derecho
de un comprador a ejercer cualquier accion que le reconozcan las leyes
generales o especiales de Puerto Rico, asi como las acciones
de saneamiento por eviccion, saneamiento por vicios ocultos o
redhibitoria y cualesquiera otras que reconozca el Codigo Civil de
Puerto Rico. A la misma vez, los tribunales estan facultados para
conceder cualquier remedio que en derecho proceda, aunque las
partes no lo hayan alegado. Reglas 42.4 y 70 de Procedimiento Civil,
32 LPRA Ap. V; Negréon Rivera y Bonilla, Ex Parte, 120 DPR 61, 72
(1987). “[AJunque el nuestro es un sistema adversativo de derecho
rogado, un tribunal no tiene que conceder lo que se le pide; su deber
es conceder soOlo lo que en derecho proceda”. P.P.D. v. Gobernador II,
139 DPR 984, 1004 (1996) (Voto concurrente del Juez Asociado Senor

Negron Garcia).




KLAN202301024 Pagina 12 de 18

Para prosperar en una accion por danos al amparo del Art.
1802, supra, es necesario cumplir con los siguientes requisitos: 1) la
existencia de un dano; 2) la existencia de una accion u omision culposa
o negligente; y, 3) la correspondiente relacion causal entre el dano y la
conducta culposa o negligente. Lépez v. Porrata Doria, 169 DPR 135
(2006); Hernandez Vélez v. Televicentro, 168 DPR 803 (2006);
Administrador v. ANR, 163 DPR 48 (2004); Montalvo v. Cruz, 144 DPR
748 (1998); Bonilla v. Chardén, 118 DPR 599 (1987).

El tratadista Puig Brutau define el dafno como “todo menoscabo
material o moral causado contraviniendo una norma juridica, que
sufre una persona y del cual haya de responder otra”. J. Puig Brutau,
op. cit., pag. 627. (Citas omitidas). Nuestro ordenamiento juridico
reconoce dos clases de danos, los especiales y los generales. Nieves
Diaz v. Gonzdlez Massas, 178 DPR 820, 845 (2010). “Los danos
especiales se refieren a toda aquella pérdida que recae sobre los bienes
objetivos, pues estos danos admiten una valoracion economica debido
a que impactan directamente el patrimonio del perjudicado. Mientras,
los danos generales son los infligidos a las creencias, los sentimientos,
la dignidad, la estima social o la salud fisica o psiquica del
perjudicado”. Id. (Citas omitidas). Por lo tanto, el concepto de dafios en
nuestra jurisdiccion es amplio y general, por lo que los tribunales no
deben crear impedimentos indebidos al reclamo de danos y sélo aplicar
aquellos reconocidos por ley. Lo importante para que prospere una
alegacion de danos es que la parte que los reclame los logre probar en
un tribunal.

En cuanto a la culpa, nuestro Tribunal Supremo ha reconocido
en varias ocasiones que esta es tan amplia como la conducta humana.
Reyes v. Sucn. Sanchez Soto, 98 DPR 305, 310 (1970). “La culpa o
negligencia es la falta del debido cuidado, que consiste en no anticipar
ni prever las consecuencias racionales de un acto, o la omision de un

acto, que una persona prudente y razonable habria previsto en las
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mismas circunstancias”. Rivera v. S.L.G. Diaz, 165 DPR 408, 421
(2005). Como es sabido, la conducta constituyente de culpa puede
estar basada tanto en una accion como en una omision. En los casos
donde se alega que el dano fue causado por una omision culposa,
quien reclama debe demostrar que: 1) existe un deber de actuar y se
quebrante esa obligacion; y, 2) cuando de haberse realizado el acto
omitido se hubiese evitado el dano. Santiago v. Sup. Grande, 166 DPR
796, 807 (2006).

En el caso ante nuestra consideracion, la pregunta de umbral
debe ser si existe un deber de notificarle a unos compradores sobre los
vicios ocultos de un inmueble. Como ya hemos discutido, el
saneamiento es la garantia de un vendedor a un comprador de que el
objeto de la compraventa no adolece de defectos o vicios ocultos. Es
forzoso, por lo tanto, concluir que un vendedor tiene un deber de
notificarle al comprador de los vicios ocultos en un bien inmueble si
conociere de ellos.

D.

Los tribunales tienen la potestad de colocar en rebeldia a una
parte que haya dejado de ejercitar su derecho a defenderse o de
cumplir con sus deberes procesales. R. Hernandez Colon, Prdctica
juridica de Puerto Rico: Derecho procesal civil, 62 ed. rev., San Juan,
LexisNexis de Puerto Rico, 2017, pag. 327. Entre las consecuencias
que conlleva la declaracion de rebeldia esta que se admiten todos los
hechos bien alegados en la demanda que se haya formulado en contra
del rebelde. Id., pag. 329. También autoriza al tribunal a emitir una
sentencia si esta procede en derecho. Id. “[L]a caracteristica medular
tradicionalmente aceptada del mecanismo procesal de una rebeldia,
consiste en que los hechos expuestos en una reclamacion se
consideran ciertos, y en contra de los mismos, la parte contraria no
puede presentar prueba para controvertirlos”. Continental Ins. Co. v.

Isleta Marina, 106 DPR 809, 814 (1978).
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E.

En cuanto a la temeridad, nuestro Tribunal Supremo ha
resuelto que esta implica “aquella conducta que haga necesario un
pleito que se pudo evitar, que lo prolongue innecesariamente o
requiera a la otra parte efectuar gestiones innecesarias”. Oliveras, Inc.
v. Universal Ins. Co., 141 DPR 900, 935 (1995). La conducta temeraria
consiste en:

una actitud que se proyecta sobre el procedimiento y que

afecta el buen funcionamiento y la administracion de la

justicia. También sujeta al litigante inocente a la ordalia

del proceso judicial y lo expone a gastos innecesarios y a

la contratacion de servicios profesionales, incluyendo

abogados, con el gravamen a veces [exorbitante| para su

peculio.

H. Sanchez, Rebelde Sin Costas, 4(2) Boletin Judicial 14
(1982).

Por lo tanto, nuestro ordenamiento juridico provee mecanismos
para disuadir la conducta temeraria. Uno de estos es la Regla 44.1(d)
de Procedimiento Civil, supra, que permite la imposicion de honorarios
de abogado a la parte que haya procedido con temeridad o frivolidad
en el proceso. Dicha determinacion descansa en la sana discrecion del
tribunal sentenciador. R, Hernandez Colon, op. cit., esc. 4, pag. 436.
Tan amplia es la discrecion del tribunal sentenciador que este “puede
tomar en consideracion la conducta observada por las partes antes de
presentarse la accion judicial y antes de ser emplazada la parte
demandada’. Id., pag. 437.

Existira temeridad cuando: 1) en la contestacion a la demanda
se niegue responsabilidad, pero ésta se acepte posteriormente; 2) la
parte demandada se defienda injustificadamente de la accion; 3) se
crea que la cantidad reclamada es exagerada y esa sea la Gnica razon
para oponerse a los reclamos del demandante, en lugar de admitir
responsabilidad y limitar la controversia a la fijacion de la cantidad
reclamada; 4) el demandado se arriesgue a litigar un caso del que surja

a todas luces su responsabilidad; o, 5) cuando se niegue un hecho




KLAN202301024 Pagina 15 de 18

cuya certeza le consta a quien hace la alegacion. O.E.G. v. Roman, 159
DPR 401 (2003); Dominguez v. GA Life, 157 DPR 690 (2002). Cuando
un tribunal de instancia estime que exista temeridad, este viene
obligado a imponer honorarios. Los foros apelativos, en consecuencia,
solo deben intervenir con la imposicion de honorarios cuando
medie un claro abuso de esa discrecion. Meléndez Vega v. El Vocero,
189 DPR 123, 211 (2013).
III.

Discutido el derecho aplicable, nos encontramos en posicion de
resolver. Como hemos senalado, la parte apelante no ha logrado
demostrar razones por las cuales debemos revocar al TPI.

En cuanto al primer error, la parte apelante alegoé que el TPI erro
al imponerle danos, aunque consideré que KF Realty desistio de la
accion redhibitoria. Sobre este, hemos senalado que, aunque un
demandante tiene disponible la accion redhibitoria como remedio ante
danos por vicios ocultos, no es el Ginico remedio disponible. Ninguna
disposicion en el Codigo Civil de 1930 ni en las leyes ni en la
jurisprudencia pautada dispone que el saneamiento es el Unico
remedio disponible para un comprador afectado por danos causados
por vicios ocultos. Al contrario, hemos reconocido que un demandante
puede ejercer cualquier accion que le reconozcan las leyes generales o
especiales de Puerto Rico, asi como las acciones de saneamiento por
eviccion, saneamiento por vicios ocultos o redhibitoria y cualesquiera
otras que reconozca el Codigo Civil de Puerto Rico. En
consecuencia, KF Realty tiene derecho a reclamar danos al amparo del
Articulo 1802 del Codigo Civil de 1930, independiente de la causa de
accion por saneamiento. Una no depende de la otra.

No consideramos que el TPI haya errado al imponerle danos a la
parte apelante. Al contrario, de la prueba aceptada por el tribunal de
instancia, entendemos que KF Realty logré cumplir con todos los

requisitos de wuna <causa de accion de responsabilidad
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extracontractual. No tenemos duda de que la apelada haya sufrido un
dano a causa de la omision culposa de la parte apelante. La parte
apelante tenia un deber de informar a KF Realty sobre cualquier
defecto sobre cual haya tenido conocimiento. Al incumplir con este
deber, cometiéo una omisiéon culposa. También existe un nexo causal
entre el dano causado y la omision, puesto que, segun su Alegato en
Oposicion, KF Realty no hubiese comprado la propiedad objeto de la
compraventa si hubiese conocido del problema de filtracion. En otras
palabras, no hubiese sufrido el dano si hubiese conocido del vicio
oculto.

Como segundo error, la parte apelante senala que el TPI err6 al
no desestimar la accion de danos por vicios ocultos por asi disponerlo
la ley y las partes haber pactado relevar a la parte apelante de
responsabilidad por estos. Como prueba de ello, la parte apelante
presenté el Contrato de Compravental3 cuya tercera estipulacion
dispone:

Manifiesta expresamente la PARTE COMPRADORA que

ha inspeccionado y/o hecho un examen minucioso de la

Propiedad y esta completamente consciente del estado de

condicion actual, que tuvo la oportunidad de consultar

con un especialista en inspeccion de propiedades, que la

encuentra apta para el uso al que habra de destinarla y

la acepta y la adquiere por el precio de compraventa tal y

como se encuentra (“as is”), incluyendo los muebles y/o

enseres, segun aplique, por lo que la PARTE

VENDEDORA no responde por los vicios ocultos y/o

aparentes.

(Enfasis nuestro).

Sin embargo, aunque las partes pueden pactar un relevo de
responsabilidad por danos por vicios ocultos no notificados a favor de
la parte vendedora, esta so6lo procede si existe un acuerdo valido y si
la parte vendedora no conocia del vicio oculto no reportado. En el caso

de marras, el TPI acepto que la parte apelante tenia conocimiento del

vicio oculto; esto por causa de la propia conducta de la parte apelante.

13 Apéndice, supra, Anejo X, pags. 50-57.
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En su Demanda,!* KF Realty aleg6 que la parte apelante y el Sr.
Fusaro, dueno del apartamento 3-A, habian tenido comunicaciones
sobre una tuberia causando problemas de filtracion en su
apartamento. En consecuencia, la parte apelante conocia de un
problema de filtracion cuando se firmo el Contrato de Compraventa.
Aunque la parte apelante tuvo la oportunidad de presentar prueba de
que no conocia de problema o de que le habia informado a la parte
compradora (KF Realty) sobre el mismo, esta reiteradamente
incumpli6 con las ordenes del TPI, por lo que el 8 de septiembre de
2021, el TPI le anot6 la rebeldia. En consecuencia, se aceptaron los
hechos bien alegados por la parte demandante (KF Realty), incluyendo
el hecho de que la parte apelante alegadamente conocia del vicio oculto
y no se lo informé6 a KF Realty. Por lo tanto, la parte apelante no fue
relevada de su responsabilidad.

Los ultimos tres errores tratan sobre la apreciacion de la prueba
por parte del TPI y la imposicion de sanciones a la parte apelante por
temeridad. Por estar intimamente relacionados a la discrecion del foro
de instancia, los atenderemos en conjunto.

Como hemos senalado, los foros de instancia merecen gran
deferencia de parte de los tribunales apelativos sobre asuntos de la
apreciacion de la prueba y manejo del caso. Esto pues son aquellos los
foros que estan en posicion para apreciar la prueba y hacer
determinaciones sobre la credibilidad de los testimonios presentados
en el juicio. Por lo tanto, los foros apelativos no debemos intervenir con
las determinaciones del tribunal de instancia salvo exista pasion,
prejuicio o parcialidad, o que este haya incurrido en craso abuso de
discrecion o en error manifiesto o de derecho.

En cuanto a la imposicion de danos por la remodelacion de la

terraza del apartamento PH-6, el 10 de junio de 2022 el TPI celebro un

147d., Anejo V, pags. 31-38.
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juicio en Rebeldia. Tuvo ante su consideracion el testimonio de la
senora Kristina Fabregas Vazquez, representante autorizada de KF
Realty, y varios documentos que consider6 como prueba documental.
Siendo una Sentencia en Rebeldia, el TPl no estuvo obligado a
consignar los hechos probados y conclusiones de derecho. Regla 42.2
de Procedimiento Civil, supra; R. Hernandez Colon, op. cit., pag. 420.
Finalmente, el TPl determindé que la parte apelante incurri6 en
conducta temeraria al proceder con sus reclamaciones. Dicha
determinacion merece gran deferencia puesto que el TPI fue el foro que
atendi6 a las partes y tuvo la responsabilidad de manejar el caso. Es
el foro que estuvo en mejor posicion para evaluar la conducta de las
partes durante la tramitacion del caso. Por lo tanto, no debemos
intervenir en el ejercicio de su discrecion salvo que medie craso abuso
de discrecion.

Luego de un analisis sosegado de la determinacion del TPI, los
argumentos de las partes y el derecho vigente, no existe razéon para
revocarlo. Nada en el expediente senala que el TPI haya incurrido en
error manifiesto o craso abuso de su discrecion. Tampoco surge que
haya actuado con pasion, perjuicio o parcialidad. Por lo tanto, no
existe un recurso que no sea confirmar la Sentencia en Rebeldia.

IV.

Por los fundamentos esbozados, confirmamos la Sentencia en

Rebeldia dictada por el TPI.

Lo acordo6 y manda el Tribunal y lo certifica la Secretaria.

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




