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En San Juan, Puerto Rico, a 5 de agosto de 2024.
L.

El 14 de septiembre de 2023, la Sra. Olga Tirado Flores
presento Peticion de Interdicto Preliminar o Permanente; Demanda en
contra de la Sra. Stephanie Villanueva Sanabria, el Sr. Kevin
Reinaldo Acevedo Colon y la Sociedad Legal compuesta por ambos
(esposos Villanueva Acevedo). Alego que, el Sr. Efrain Gomez, dueno
anterior del terreno colindante al suyo, habia depositado unos
metros de relleno sin realizar un tramite de desarrollo preliminar,
segun era requerido por ley y por esto fue paralizado por el Municipio
de Aguadilla.! Indico, que, como resultado de esos actos, se habia
alterado el flujo de las corrientes de agua en su colindancia y la verja
de su propiedad fue utilizada como muro de contencion. Sostuvo
que, como consecuencia de una accion civil incoada contra el senor
Gomez, el Tribunal de Primera Instancia ordené a las partes seguir

las recomendaciones que se habian establecido en un informe

1. Q0O-06-00-1065.
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pericial preparado para el pleito. Segun la senora Tirado Flores, a
raiz de ello, el senor Gémez acord6 verbalmente con ella venderle el
predio en controversia.

En su peticion de interdicto, la senora Tirado Flores anadio,
que, debido a que el senor Goémez falleci6 sin otorgar la
compraventa, los herederos le informaron que, una vez concluyeran
los asuntos legales relacionados a la herencia, se comunicarian con
ella para negociar la compraventa. No obstante, la propiedad fue
vendida a los esposos Villanueva Acevedo. Por ello, la senora Tirado
Flores les inform6 su intencion de realizar un retracto de
colindantes.

Finalmente, sostuvo que los esposos Villanueva Acevedo
continuaron realizando actos que atentan contra su propiedad, ya
que pueden ocasionar que la verja se derrumbe. Solicitd que se
concediera un interdicto permanente para que estos desistieran de
cualquier alteracion al relleno en el predio, que se les prohibiera
cualquier permiso de uso, de construccion, de utilidades y/o
cualquier otro permiso vinculante para el uso del predio y que fuese
resarcida en danos por incumplimiento doloso del senior Goémez y a
los esposos Villanueva Acevedo. Por ultimo, solicito que el Foro
primario concediera el retracto legal de colindantes.

El 28 de septiembre de 2023, los esposos Villanueva Acevedo
presentaron Contestacion a la Peticion de Interdicto Preliminar o
Permanente; Demanda. Aunque aceptaron haber adquirido el predio
en controversia, negaron las demas alegaciones de la Demanda.
Expusieron que, las cuantias solicitadas por la seniora Tirado Flores
eran excesivas, especulativas e irreales y que la causa proxima de
los danos reclamados no habia sido ocasionada por acto u omision
alguno de ellos, si no de la seniora Tirado Flores y de otras personas

por cuyos actos no responden.
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El 9 de octubre de 2023 los esposos Villanueva Acevedo
presentaron Mocion de Desestimaciéon. Alegaron que no se estaba
haciendo uso correcto del remedio de interdicto por parte de la
senora Tirado Flores y que no existia ningin dano inminente.
Alegaron, ademas, que detuvieron la construccion de la verja y no
realizarian ninguna obra en el predio de terreno hasta que
obtuvieran los permisos de la Oficina de Permiso del Municipio de
Aguadilla o fuese atendida la Querella presentada ante el Municipio
de Aguadilla por la senora Tirado Flores el 14 de septiembre de
2023.2 Anadieron que, no responden por los danos que hayan
ocasionado terceros o por la dejadez de la senora Tirado Flores y
que, desde las acciones civiles a las que hacia referencia la sefiora
Tirado Flores al presente, habian transcurrido catorce (14) anos
pretendiendo volver a traer esos asuntos e imputarles
responsabilidad. Sostuvieron que no procedia el mecanismo de
sentencia declaratoria ni de retracto de colindantes.

El 31 de octubre de 2023 la senora Tirado Flores presento
Mociéon en Cumplimiento de Orden y en Oposicion a Mocién de
Desestimaciéon. Solicité que se declarara No Ha Lugar la Mocién de
Desestimacién y se continuara el pleito por la via ordinaria ya que
no se habia demostrado que no tuviese derecho a remedio alguno.
En la misma fecha presenté Mocién de Sentencia Sumaria en la que
solicito que el Foro primario entendiese que no habia controversia
en cuanto al derecho de retracto de finca colindante a favor de la
senora Tirado Flores.

Por su parte, el 20 de noviembre de 2023, los esposos
Villanueva Acevedo presentaron Contestacion a Solicitud de
Sentencia Sumaria. Arguyeron que el derecho de retracto de
colindantes no existia, ya que el Art. 1058 del Codigo Civil de Puerto

Rico dispone un término de treinta (30) dias para ejercer el derecho

2 2023-SRQ-014617.
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de retracto legal contados desde la inscripcion en el registro, y en su
defecto, desde que el retrayente haya tenido conocimiento de la
venta,3 en cuyo caso la senora Tirado Flores no tom6 ninguna accion
al advenir en conocimiento. Asimismo, alegaron que es
improcedente el reclamo de que, por no estar inscrita la escritura de
compraventa de la parte codemandada, no tiene proteccion registral
contra terceros desde la presentacion en el Registro de la Propiedad.
Anade que, la Ley del Registro de la Propiedad Inmobiliaria de Puerto
Rico establece que se considerara como inscripcion la fecha de
presentacion,* y que desde esta al presente, habia transcurrido mas
de un (1) ano desde que la senora Tirado Flores advino en
conocimiento de la venta del solar.

El 14 de marzo de 2024, los esposos Villanueva Acevedo
informaron al Tribunal de Primera Instancia que el 5 de marzo de
2024 la Oficina de Permisos del Municipio Autonomo de Aguadilla
expidio el permiso de construccion de la verja y aprobé los planos
de esta.

Asi las cosas, mediante Sentencia emitida el 12 de abril de
2024, el Tribunal de Primera Instancia desestimo6 la Demanda a
tenor con la Regla 10.2 de Procedimiento Civil.5 Concluy6 que, la
propiedad habia sido adquirida siguiendo todas las formalidades
que debian existir en los negocios juridicos y que la senora Tirado
Flores, a mas de un (1) ano de haber advenido en conocimiento de
la venta del solar, no ejercité su derecho de retracto segun lo
disponia la ley. Ademas, que, surgia de la Demanda que la senora
Tirado Flores senalaba una serie de alegaciones de danos,
demandas, querellas y acuerdos concernientes a terceros que no

formaban parte de la Demanda, pero cuyo incumplimiento le fue

3 31 LPRA § 8874 (Supl. 2024).

4 Ley del Registro de la Propiedad Inmobiliaria del Estado Libre Asociado de Puerto
Rico, Ley Num. 210-2015, 30 LPRA § 6001 et seq.

532 LPRA Ap. V, R.10.2.
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imputado a los esposos Villanueva Acevedo. Por lo tanto, sostuvo
que estaba impedido de adjudicar controversias que afectarian
derechos e intereses de partes que no estaban incluidas en el pleito.

A su vez, de los escritos presentados surgia que, la senora
Tirado Flores habia sometido una Querella en la Oficina de Permisos
del Municipio de Aguadilla en la misma fecha que sometio la
Demanda. Esa Querella fue contestada el 5 de marzo de 2024 por la
Oficina de Permisos del Municipio de Aguadilla, cuando decidi6
expedir el permiso de construccion. Por lo cual, resolvi6 que no
debian intervenir con el criterio de la agencia administrativa y que,
cualquier parte afectada por tal determinacion, debia utilizar los
recursos disponibles en ley para pedir su revision. Asi también,
sostuvo que el Foro primario no tenia autoridad para prohibir a los
esposos Villanueva Acevedo solicitar los permisos para la
construccion de cualquier obra en su propiedad.

Inconforme, el 13 de mayo de 2024, la senora Tirado Flores
presento Apelacion Civil. Plantea:

ERRO EL TRIBUNAL DE PRIMERA INSTANCIA, SALA

DE AGUADILLA, AL DESESTIMAR LA DEMANDA

PRESENTADA, NEGARSE A DICTAR SENTENCIA

SUMARIA Y DECLARAR IMPROCEDENTE EL

RETRACTO DE FINCA COLINDANTE A FAVOR DE LA

DEMANDANTE APELANTE Y EN CONTRA DE LA

DEMANDADA APELADA.

ERRO EL TRIBUNAL DE PRIMERA INSTANCIA, SALA

DE AGUADILLA, AL DESESTIMAR LA DEMANDA

PRESENTADA CONFORME A LA REGLA 10.2 DE

PROCEDIMIENTO CIVIL 32 LPRA AP.V.

El 15 de mayo de 2024 emitimos Resolucién concediéndole un
término de treinta (30) dias a los esposos Villanueva Acevedo para
presentar su alegato en oposicion. El 12 de junio de 2024 estos
comparecieron con su alegato en oposicion. Contando con el
beneficio de la comparecencia de las partes, procedemos a resolver.

Por su imbricada relacion, atenderemos conjuntamente ambos

senalamientos de error.
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II.

Conforme al Art. 1055 del vigente Codigo Civil de Puerto Rico,
la figura denominada como retracto legal consiste en “el derecho de
subrogarse, con las mismas condiciones estipuladas en el contrato,
en lugar de la persona que adquiere una cosa por compra o dacion
en pago”.® Entre las formas de retracto legal reconocidas en el
Codigo Civil,” esta el retracto de colindantes en virtud del cual
tendran derecho de retracto:

[L]os propietarios de las tierras colindantes cuando se
trate de la venta de una finca rustica cuya cabida no
exceda de diez mil (10,000) metros cuadrados.

El derecho a que se refiere el parrafo anterior no es
aplicable a las tierras colindantes que estén separadas
por arroyos, acequias, barrancos, caminos y otras
servidumbres aparentes en provecho de otras fincas.
Si dos o mas colindantes usan del retracto al mismo
tiempo, es preferido el que de ellos sea dueno de la tierra
colindante de menor cabida; y si las dos la tienen igual,
el que primero lo solicita.8

En Moreno v. Morales et al., 187 DPR 429, 437 (2012), en
ocasion de interpretar las disposiciones contenidas en los Articulos

1411 al 1413 del derogado Coddigo Civil de 1930,% el Tribunal

«©

Supremo de Puerto Rico manifest6 que es necesario “el

cumplimiento cabal con los requisitos estatutarios impuestos como
condicion al ejercicio del retracto”.10 Asimismo, expuso lo siguiente:

La potestad de ejercer el retracto se considera como un
privilegio que afecta los derechos de propiedad de un
adquirente, por lo que no admite ningun tipo de
flexibilidad en sus términos. “Asi lo demanda... la
misma naturaleza del derecho de retracto, que, por ser
una condicion resolutoria o limitativa del derecho de
propiedad, exige una interpretacion restrictiva y no
extensiva de las disposiciones que lo regulan”.!!

Por esta razon, “nuestro ordenamiento ha fijado ciertas

condiciones ineludibles con el fin de atemperar los efectos

631 LPRA § 8871.

731 LPRA § 5311 et seq.

8 31 LPRA § 8873.

9 31 LPRA 88§ 3921-3923 (derogado 2020).

10 Moreno v. Morales et al., 187 DPR 429, 437-438 (2012) citando a Feliciv. Ribas,
et al., 11 DPR 539, 545 (1906).

11 [d., pag. 437.
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resultantes de este proceso en los derechos de las partes
concernidas”.12 En cuanto al aspecto temporal, para ejercitar el
retracto legal, el Art. 1058 del Codigo Civil establece que “[n]o puede
ejercitarse el derecho de retracto legal sino dentro de treinta (30)
dias contados desde la inscripcion en el registro, y en su defecto,
desde que el retrayente haya tenido conocimiento de la
venta”.!3

Para el Tribunal Supremo de Puerto Rico, “[n]o cabe duda que
este término es uno fatal e improrrogable”.!4 Citando tratadistas
espanoles indicaron, que “h]Joy unanimemente la doctrina lo
considera de caducidad, de suerte que el retracto legal es un derecho
que debe ejercitarse precisamente en el plazo legal, el cual tiene por
ello naturaleza sustantiva y no admite interrupcion ni ampliacion de
ninguna clase”.15

Por ultimo, el Art. 1059 establece que en el retracto legal
tendra lugar lo dispuesto en el Art. 1051 del Coédigo Civil.16 Este
ultimo contiene la norma procesal que sigue:

El vendedor no puede hacer uso del derecho de retracto

sin reembolsar al comprador el precio de la venta, y,

ademas:

(a) los gastos del contrato, y cualquier otro pago legitimo

para la venta; y

(b) los gastos necesarios y utiles hechos en la cosa

vendida.

Para que pueda darse curso a las demandas de retracto,

se requiere que se consigne el precio si es conocido, o si

no lo es, que se dé fianza de consignarlo luego que lo
sea.l”

12 [d.

13 31 LPRA § 8874 (Enfasis nuestro) (El Art. 19 de la Ley del Registro de la
Propiedad inmobiliaria del Estado Libre Asociado de Puerto Rico, Ley 210-2015,
segiin enmendada, 30 LPRA § 6034, dispone que: “[lJos titulos inscritos surtiran
efecto en cuanto a terceros desde la fecha de su inscripcién. Se considerara como
fecha de inscripcion, para todos los efectos que ésta deba producir, aun para
determinar el plazo necesario para la cancelacion de asientos, la fecha de la
presentacion que debera constar en la inscripcion misma”).

14 Moreno v. Morales 187 DPR, pag. 438.

15 [d. citando a G. Garcia Cantero, en N. Albaladejo y S. Diaz Alabart, Comentarios
al Cédigo Civil y Compilaciones Forales, 2da ed., Madrid, Revista de Derecho
Privado, 1991, T. XIX, pag. 679. Véase, ademas: J. Santos Briz, Derecho Civil,
Madrid, Ed. Revista de Derecho Privado, 1973, T. II, pags. 724-725; J. Puig
Brutau, op. cit., pags. 414-415.

16 31 LPRA § 8875.

17.31 LPRA § 8862.
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II.

A la luz de los principios antes delineados y considerados los
planteamientos esbozados por la apelante, procedemos a resolver la
controversia que nos ocupa.

Para la senora Tirado Flores, no ha comenzado a decursar el
término para ejercitar la accion de retracto por no haberse inscrito
la compraventa en el Registro de la Propiedad. Sin embargo, la
misma disposicion es clara en establecer que, en casos en que no se
haya inscrito el titulo, el término comienza a decursar desde que el
retrayente haya tenido conocimiento de la venta.

De las propias alegaciones de su Demanda surge que, para
agosto de 2022, se enterd que el terreno colindante con su propiedad
habia sido vendido en mayo de 2022. Desde entonces,
transcurrieron los treinta (30) dias de haber advenido en
conocimiento de la compraventa del terreno sin someter una
peticion al Tribunal solicitando el retracto legal de colindantes y sin
haber consignado el precio de haberlo conocido.!® En contraste, de
no ser conocido el precio, tampoco presto la fianza de consignarlo
luego que lo fuera. Similarmente, no fueron reembolsados a la parte
compradora los gastos del contrato u otro pago legitimo para la
venta, asi como cualquier otro gasto necesario o util hecho en el
terreno. No haber ejercido su derecho de retracto pasados los treinta
(30) dias desde que conoci6 la compraventa le impide ahora, a mas
de un (1) ano desde que conoci6 de la transaccion, ejercer un
derecho que ya caducé. El primer error no fue cometido.

IV.

En cuanto a desestimar la totalidad de la causa de accion a

tenor con la Regla 10.2 de Procedimiento Civil,1? incidi6 el Tribunal

de Primera Instancia. Veamos por qué.

18 31 LPRA § 8862.
19 32 LPRA Ap. V, R.10.2.
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Como sabemos, la Regla 10.2 de Procedimiento Civil,20
establece que cualquier defensa de hechos o de derecho que se tenga
contra una reclamacion se expondra en la alegacion responsiva. A
su vez, la mocion de desestimacion bajo la referida Regla, es la que
formula el demandado en un pleito antes de presentar su
contestacion a la demanda para solicitar la desestimacion de la
causa de accion instada en su contra, por ciertos fundamentos.?!
En especifico, la parte contra quien se presenta una reclamacion
puede incluir en una mocion de desestimacion cualquiera de las
siguientes defensas: (1) falta de jurisdiccion sobre la materia; (2)
falta de jurisdiccion sobre la persona; (3) insuficiencia del
emplazamiento; (4) insuficiencia del diligenciamiento del
emplazamiento; (5) dejar de exponer una reclamacion que justifique
la concesion de un remedio; y (6) dejar de acumular una parte
indispensable.22

Al resolver una mocion de desestimacion, los tribunales
deben tomar como ciertos todos los hechos bien alegados en la
demanda y que hayan sido aseverados de manera clara y
concluyente, de forma que, de su faz, no den margen a dudas.23
Estas alegaciones deben ser interpretadas de manera conjunta
y liberal, tomando en consideracion “si a la luz de la situacion
mas favorable al demandante, y resolviendo toda duda a favor
de éste, la demanda es suficiente para constituir una
reclamacion valida”.24

En este caso, estimamos que, dando por ciertas y buenas

todas las alegaciones facticas de la Demanda presentada y siendo

20 [d.

21 Aut. de Tierras v. Moreno & Ruiz Dev. Corp., 174 DPR 409, 428 (2008), citando
a Colén v. Loteria, 167 DPR 625, 649 (2006).

22 Trans-Oceanic Life Ins. v. Oracle Corp., 184 DPR 689, 701 (2012).

23 Aut. de Tierras v. 174 DPR, pags. 428-429, citando a Colén v. 167 DPR, pag.
649; Sdanchez v. Aut. de los Puertos, 153 DPR 559, 569 (2001); Pressure Vessels
P.R. v. Empire Gas P.R., 137 DPR 497, 504-505 (1994) (Enfasis nuestro).

24 Aut. de Tierras v. 174 DPR, pag. 429, citando a Pressure Vessels P.R. v. 137
DPR, pags. 504-505 (Enfasis nuestro).
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interpretadas conjuntamente y de la forma mas favorable a la senora
Tirado Flores, no podemos llegar a la conclusion de que deja de
exponer una reclamacion que justifique la concesion de un remedio.
Nos explicamos.

En su Demanda, la senora Tirado Flores esbozo las siguientes
alegaciones:

25. En la actualidad el referido relleno impacta de forma
directa la verja de la parte demandante, lo cual ha
ocasionado, y continua ocasionando danos a su verja.

26. Al dia de hoy, y fraccion que motiva el presente
recurso de Injunction, las situaciones antes descritas
empeoran, debido a que:

1) Los codemandados colocaron varias
paletas de Dbloques, materiales de
construccion, y arena, encima del relleno, y
se encuentran perforaron [sic] con un
"digger" el relleno en varios lugares en vias
de proceder con alguna construccion.
Estos actos atentan contra la verja y la
propiedad de la demandante, y ejercen
presion a la verja promoviendo asi su
derrumbamiento.

2) Debido a la erosion del terreno,
provocado por el demandado y las
inclemencias del tiempo, los dafnos cada vez
son peores, y la posibilidad de que esta
peticion se torne académica al no actuar
pronto es latente.

3) Los codemandados utilizan la verja de la
demandante como un muro de contencion,
causando presion y danos a su propiedad,
por lo que este Honorable Tribunal debe
ordenar la NO alteracion del relleno, ni del
predio, sin la debida aprobacion del
Municipio de Aguadilla, su oficina de
permiso, y los peritos en la materia.

27. Se acompana una declaracion jurada del perito de
la parte demandante, el Ingeniero José Colon Anglada,
donde se indica que los trabajos destinados a mejorar
el area afectada de la parte demandante no se han
realizado segun las recomendaciones narradas en el
Informe presentado por ambos peritos. (ANEJO VI).

28. Al dia de hoy los danos ocasionados por el deposito
de relleno, el uso de la verja como un muro de
contencion, y el cambio del cauce natural del area,
redirigido al predio de la parte demandante, son
constantes, continuos, y pagados por la demandante,
cantidad que ascienden a ($21,296.00).25

25 Apéndice 1 del recurso, pags. 6-7.
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Mas adelante, se aleg6 que:

En este caso, hubo un acuerdo verbal de compra y venta
del predio en controversia entre el dueno anterior y la
peticionaria, dicho acuerdo era conocido por los
herederos de Don Efrain Gomez, y por los
codemandados.

Sin embargo, el vendedor y los codemandados se
unieron con el proposito de enganar a la peticionaria y
mediante falsas representaciones ocultar la compra y
venta del predio, y luego ocultarse para no atender el
asunto de forma extrajudicial.

Lo anterior constituyo un incumplimiento doloso, y fue,
y continua siendo, un acto en contravencion con los
principios de buena fe.

Situacion que causo (y continua causando) danos a la
demandante y a su propiedad.26

A la luz de tales alegaciones, la senora Tirado Flores solicito
como remedio que:

I. Conceda a favor de la parte demandante un interdicto
provisional, y un interdicto permanente, a fin de que los
codemandados cesen y desistan de inmediato cualquier
alteracion al relleno en el predio de terreno.

III. Prohiba establecer contrato de servicio con entidad
privada que fomente o altere de cualquier forma el
predio, o ejerza presion sobre el terreno. Prohiba colocar
vagon, materiales de construccion, o cualquier otro
objeto, o vehiculo, con o sin motor, hasta que se repare
el area afectada, o hasta que se remueva el relleno del
predio en su totalidad, y se canalice el cauce natural
alterado que afecta a la demandante, hacia una via
publica.

VI. Imponga a los codemandados el pago de las costas
y honorarios de abogado por temeridad, en una cuantia
no menor de $5,000.00.27

Ciertamente, basado en las alegaciones de la Demanda, no es
posible concluir que la sefiora Tirado Flores carece de derecho a
remedio alguno bajo cualquier estado de hechos que puedan ser
probados en apoyo de su reclamacion. Al menos, de su Demanda
parece tener una causa de accion por los danos provocados a su

propiedad, debido al dolo, culpa y negligencia, de ser asi probado en

26 Id. pag. 11.
27 Id., pags. 13-14.
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el juicio. La Demanda cumplio el proposito de notificar, a grosso
modo, a la parte demandada las reclamaciones en su contra para
que pudiera comparecer a defenderse.

La concesion del permiso de construccion obtenido por los
esposos no altera esta probabilidad. Vale indicar que, dicho permiso
esta siendo impugnado mediante una Querella acogida por el
Municipio. No procedia la desestimacion de la Demanda por ese
fundamento. La reclamacion atinente a alegados danos no debe
desestimarse bajo el palio de la Regla 10.2 de Procedimiento Civil.

V.

Por los fundamentos antes expuestos se modifica el dictamen
recurrido a los fines de dejar sin efecto la desestimacion de la
Demanda a tenor con la Regla 10.2 de Procedimiento Civil en cuanto
a la alegacion de danos. Asi modificada se confirma el dictamen
recurrido en toda su extension.

Lo acorddé y manda el Tribunal y lo certifica la Secretaria del

Tribunal de Apelaciones.

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




