ESTADO LIBRE ASOCIADO DE PUERTO RICO
TRIBUNAL DE APELACIONES

PANEL IX
DORADO BEACH EAST Apelacion
HOMEOWNERS'’ Procedente del
ASSOCIATION, INC. Tribunal de
Primera
DEMANDANTES-APELANTES Instancia, Sala
Superior de
V. Bayamoén
KLAN202400161
Civil NuUm.:
FRANCISCO JOSE RIVERA D02023Cv00014
FERNANDEZ; AURORA
SODIA VALLADARES DIAZ SOBRE :
DEMANDADOS-APELADOS Cobro de Dinero

Panel integrado por su presidente el Juez Rodriguez
Casillas, el Juez Salgado Schwarz y el Juez Ronda Del
Toro.

Salgado Schwarz, Carlos G., Juez Ponente.

SENTENCIA

En San Juan, Puerto Rico, a 8 de abril de 2024.

Comparece Dorado Beach East Homeowners’
Association, Inc. (en adelante “apelante” o}
“Asociacidén”) mediante escrito de apelacidén y solicita
que revoquemos la Sentencia emitida por el Tribunal de
Primera Instancia (en adelante “TPI”) el 15 de diciembre
de 2023 y notificada el 20 de diciembre de 2023. En esa
ocasidén, el TPI ordend la desestimacidn sin perjuicio de
la demanda por concluir que no adquiridé jurisdiccidn
sobre Francisco José Rivera Fernédndez (en adelante “Sr.
Rivera Fernandez”), por lo que no puede disponer del
caso.

Con el Dbeneficio de 1la comparecencia de ambas
partes y por los fundamentos que exponemos a

continuacidén, revocamos la Sentencia apelada.

_I_

A continuacidn, exponemos los hechos pertinentes

ante nuestra consideracidn.
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El 26 de enero de 2023 la aqui apelante presentd
una Demandal contra el Sr. Rivera Fernandez y la Sra.
Aurora Sofia Valladares Diaz (en adelante “Sra.
Valladares Diaz”) por concepto de cobro de dinero. E1 20
de julio de 2023, la Sra. Valladares Diaz presentd la
correspondiente Contestacidn a Demanda?. En esa ocasidn,
la codemandada aceptd que figura como cotitular de 1la
propiedad #338 de la urbanizacidén Dorado Beach East.3

Segin alega la apelante, los apelados fueron
emplazados por edictos, los cuales fueron publicados el
3 de abril de 2023 y notificados mediante correo
certificado el 5 de abril de 2023. Asi las cosas, el 16
de junio de 2023, el Sr. Rivera Fernandez presentd una
mocién de desestimacidn por falta de jurisdiccidn? en la
que fundamentd que no fue emplazado conforme a derecho,
en la medida en que la declaracidén Jurada fue
insuficiente y por haber transcurrido el término 120
dias para diligenciar el emplazamiento. E1 26 de
septiembre de 2023, el TPI emitid una Sentencia Parcial?®
en la que desestimdé sin perjuicio la demanda contra
Rivera Fernandez por entender “/[..] que el emplazador no
demostrod haber agotado todas las posibilidades
razonables para localizar al codemandado.”®

Por consiguiente, el 8 de noviembre de 2023, la
Sra. Valladares Diaz presentd una Mocidén Solicitando
Desestimacion por Ausencia de Parte Indispensable.’ Su
solicitud se basdé en que el TPI no tenia Jjurisdiccidn

para atender la controversia, toda vez que desestimd la

Véase Apéndice
Véase Apéndice
Véase Apéndice
Véase Apéndice
Véase Apéndice
Véase Apéndice
Véase Apéndice

del recurso, pags. 1-2.
del recurso, pags. 27-29.
del recurso, pags. 27-29.
del recurso, pags. 9-18.
del recurso, pags. 30-39.
del recurso, pag. 38.

del recurso, pags. 40-48.
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demanda contra el Sr. Rivera Ferndndez siendo este una
parte indispensable en el pleito.

Por su parte, la aqui apelante presentd una
Oposicidén a Mocidén Solicitando Desestimacidon por
Ausencia de Parte Indispensable?, dado que la obligacidén
del pago de las cuotas de mantenimiento es una solidaria
entre los apelados, tal y como surge de la denominada
Deed of Declaration of Rights, Restrictions, Conditions
and Constitution of Restrictive Covenants and
Establishment of Provisions for Dorado Beach East
Homeowner’s Association.?

El 20 de diciembre de 2023, el TPI notificdé una
Sentencial? desestimando sin perjuicio la demanda de
epigrafe por no haberse incluido una parte
indispensable, a saber, el Sr. Rivera Fernéndez.

Inconforme con dicha determinacidén, el 22 de
febrero de 2024, la Asociacidén presentd un Escrito de
Apelacidn ante este Tribunal. En sintesis, la apelante
alega que el Sr. Rivera Fernadndez no es parte
indispensable en la medida en que es un deudor solidario.
Los errores planteados son los siguientes:

PRIMER ERROR: ERRO EL HONORABLE TRIBUNAL
DE INSTANCIA Y ABUSO DE SU DISCRECION AL
RESOLVER QUE EN EL PRESENTE CASO HACIA
[sic] FALTA UNA PARTE INDISPENSABLE Y POR
TANTO DESESTIMANDO LA DEMANDA AUN CUANDO
LA OBLIGACION [sic] RECLAMADA ERA
SOLIDARIA.

SEGUNDO ERROR: ERRO [sic] EL HONORABLE
TRIBUNAL DE INSTANCIA Y ABUSO DE SU
DISCRECION AL DAR CREDITO [sic] A UN
ACUERDO DE TRANSACCION PRIVADO SIN FIRMAS

IMPONIENDO SU APLICACION A LA PARTE
DEMANDANTE-APELANTE .

8 Véase Apéndice del recurso, pags. 50-56.
9 Véase Apéndice 11 del recurso, pags. 57-103.
10 vVéase Apéndice 12 del recurso, pags. 104-106.
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Asi las cosas, el 25 de marzo de 2024, 1la Sra.
Valladares Diaz presentdé su Alegato en Oposicidn a
Apelacidn. En su escrito, la codemandada alega gque entre
ella y el Sr. Rivera Fernandez se concretd un Acuerdo de
Transaccioén!! en el que ella le cedidé su participacidn
sobre la propiedad en cuestidén al Sr. Rivera Fernandez,
por lo que este es la Unica parte con interés sobre la
propiedad. Por tal razdn, solicita de este Tribunal que

confirme la Sentencia emitida por el TPI.

—TI-

A. Solidaridad

Las obligaciones solidarias son agquellas en las que
el o los acreedores le pueden exigir el total de la
prestacidén a uno solo de los deudores sin cobrarles a
todos simultéaneamentel!?. E1 Articulo 1096 del nuevo
Cédigo Civil de Puerto Ricol3 dispone: “En virtud de 1o
dispuesto expresamente en la obligacidn o en la ley puede
exigirse a cada uno de los deudores, por cada uno de los
acreedores, el total de la prestaciodn.”'* Por lo tanto,
para que impere la doctrina de la solidaridad, esta debe
constar de manera expresa en una ley o contrato.l®

Cabe sefialar que cada uno de los deudores
solidarios asume la responsabilidad personal de cancelar
la totalidad de 1la deuda sin necesariamente haber
aprovechado el cien por ciento de lo recibido, en cuyo
caso aquel gque haya pagado en exceso de lo debido, podra

repetir contra los deméds deudores.!®

11 Véase Apéndice del recurso, pag. 128.

12 Ramos v. Caparra Dairy, Inc., 116 DPR 60 (1985).

13 31 LPRA § 5311 et seq.

14 31 LPRA § 9055.

15 Con excepcidédn del dmbito extracontractual en el que se presume
la solidaridad.

16 Rodriguez v. Kmart, 163 DPR 335, 339 (2004).
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B. Servidumbres en equidad

Las servidumbres en equidad son condiciones o
restricciones que limitan el uso de determinados
terrenos y mediante las cuales se 1imponen cargas o
gravamenes que obligan a presentes 3% futuros
adquirentes.!” Dichas condiciones son constituidas
unilateralmente por el urbanizador como parte de un plan
general para el desarrollo y la preservacidén de una
urbanizacién.® A tales efectos, las servidumbres en
equidad son consideradas como un contrato de naturaleza
real, vya sea porque las partes acuerdan gravar su
propiedad para limitar su uso o porgue adquieren la
propiedad gravada, aceptando someterse a estas.!?

-I1I-

Debido a que 1los seflalamientos de error estan
intimamente relacionados, procederemos a atenderlos de
manera conjunta.

Segun se desprende de los autos del caso, los aqui
apelados figuran como cotitulares de la propiedad #338
de la urbanizacién Dorado Beach East. Dicha propiedad
estd sujeta a una serie de condiciones restrictivas
entre las cuales se encuentran las referentes al pago de
las cuotas de mantenimiento. Sobre este particular, la
escritura en cuestidédn dispone lo siguiente: “In the case
of co-owners, they shall be jointly and severally liable
for the entire amount of the assessment.”?0 Es decir, los

apelados estan obligados solidariamente frente al

17 park Tower, S.E. v. Registradora, 194 DPR 244, 252 (2015);
Residentes Parkville v. Diaz, 159 DPR 374, 382-383 (2003); Asoc.
Vec. Urb. Huyke v. Bco. Santander, 157 DPR 521, 534 (2002).

18 Ferndndez Martinez v. RAD-MAN San Juan III-D, 2021 TSPR 149, 208
DPR  (2021).

19 Dorado del Mar Estates Homeowners Association, Inc. v. Weber,
2019 TSPR 137, 202 DPR (2019); Asoc. Playa Hucares v. Rodriguez,
167 DPR 255, 264 (2006); Residentes Parkville v. Diaz, 159 DPR 374,
384 (2003).

20 Véase Apéndice 11 del recurso, pag. 66. Enfasis suplido.
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apelante al pago de las cuotas de mantenimiento. Siendo
asi, la Asociacién puede solicitarle a la Sra.
Valladares Diaz la totalidad de la deuda.
Posteriormente, la codemandada puede presentar una
accidén de nivelacidn contra el Sr. Rivera Fernandez a
fin de recobrar la cantidad correspondiente a este.

Ahora bien, la Sra. Valladares Diaz alega que no es
solidariamente responsable ante el apelante debido a que
esta le cedidé su participacién de la propiedad al Sr.
Rivera Fernandez mediante un Acuerdo de Transacciodn. No
le asiste la razdn. El1l acuerdo que obra en los autos del
caso no estd firmado por las partes, por lo que no surte
efecto juridico alguno. Incluso, aun en la alternativa
de estar firmado, tampoco surte efecto juridico alguno
frente al apelante. Nos explicamos. Entre las partes de
epigrafe se celebrd un contrato de naturaleza real, el
cual dispone que ambos apelados son responsables de
manera solidaria por los pagos de las cuotas de
mantenimiento de la Asociacién. El acuerdo de
transaccién al que hace referencia la Sra. Valladares
Diaz no tiene el efecto de alterar el contrato real,
dado que el aqui apelante no es parte en dicho contrato,
lo que significa que sus cldusulas no lo obligan a actuar
de conformidad?!. Por lo tanto, todo acuerdo al due
lleguen los apelados de manera interna, es decir, entre
estos dos, no altera los términos que acordaron con el
apelante mediante las servidumbres en equidad.

Basado en los fundamentos antes expuestos, resulta

forzoso concluir que el TPI cometid un error de derecho

21 E1 nuevo Cébdigo Civil de Puerto Rico en su Articulo 1233 dispone:
“Lo acordado en los contratos tiene fuerza de ley entre las partes,
ante sus sucesores y ante terceros en la forma que dispone la ley.”
31 LPRA § 9754. Enfasis suplido.
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al desestimar sin perjuicio la demanda de epigrafe. Al
amparo del derecho vigente en nuestra jurisdiccidén, el
Sr. Rivera Fernadndez no es parte indispensable en el
pleito, en la medida en que los apelados figuran como
deudores solidarios ante el apelante. Por tal razdn, la
Asociacién le puede requerir el pago de la totalidad de
la deuda, Unicamente, a la Sra. Valladares Diaz.
—TvV-

De conformidad con los fundamentos antes expuestos,
se revoca la Sentencia apelada. Se devuelve el caso al
foro primario para que continten los procedimientos de
conformidad con lo aqui resuelto.

Lo acordé y manda el Tribunal, y lo certifica la
Secretaria del Tribunal de Apelaciones.

El Juez Rodriguez Casillas disiente por considerar
que la opinidén mayoritaria relega dos hechos importantes
que obligan a la desestimacién por falta de parte
indispensable; a saber: (1) que el 26 de septiembre de
2023, el TPI emitid una Sentencia Parcial final y firme
en la que desestimdé sin perjuicio la demanda contra el
codemandado Rivera Ferndndez por entender “/[..] que el
emplazador no demostré haber agotado todas las
posibilidades razonables para localizar al
codemandado.”; y, (2) el hecho de que la deuda por cuotas
de mantenimiento es de naturaleza in rem, lo repercute
directamente contra el Sr. Rivera Ferndndez por ser un

titular de la propiedad.

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




