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Sobre: 
 

VIOLACIÓN A 

CONDICIONES 

RESTRICTIVAS, 

DEMOLICIÓN 

ILEGAL DE UN 

INMUEBLE Y 

DAÑOS 
  

Panel integrado por su presidente, el Juez Rodríguez 

Casillas, el Juez Salgado Schwarz y el Juez Ronda Del 

Toro. 

Salgado Schwarz, Carlos G., Juez Ponente 
 

SENTENCIA  
 

En San Juan, Puerto Rico, a 7 de agosto de 2024. 

Comparecen ante nos el señor Víctor Santana Sánchez 

y la Asociación de Residentes de University Gardens, 

Inc. (apelantes) mediante recurso de apelación. Nos 

solicitan la revisión de la Sentencia emitida por el 

Tribunal de Primera Instancia, Sala Superior de San Juan 

(TPI). Mediante esta, el TPI declaró Ha Lugar la 

Solicitud de Sentencia Sumaria presentada por la parte 

demandada/aquí apelada.         

Por los fundamentos que expondremos a continuación, 

revocamos el dictamen apelado. 

-I- 

El 6 de septiembre de 2023, los apelantes 

presentaron una demanda sobre injuntcion preliminar, 

daños, violación a condiciones restrictivas y demolición 
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ilegal de un inmueble contra Pedro Cortés & Associates 

Engineers, P.C.S.1 y F&R Construction Group, Inc. (F&R 

Construction) en la Sala de Recursos Extraordinarios del 

TPI. En síntesis, alegaron que sobre la finca número 

18,860 denominada Solar 10-Q en el 1009 de la Calle 

Harvard en la Urbanización University Gardens2, la cual 

a su vez se segregó de la finca número 18,3103, recaen 

condiciones restrictivas de uso y edificación impuestas 

por los Caobos Realty Corporation. Específicamente, 

indicaron que en una nota marginal del asiento de 

presentación de la finca número 18,310 se expone que la 

finca será dedicada única y exclusivamente a fines 

residenciales.  

Según surge del expediente ante nuestra 

consideración, el 5 de junio de 1958, Los Caobos Realty 

Corporation otorgaron la Escritura Pública Número 109 

sobre Imposición de Condiciones Restrictivas ante el 

notario público Lcdo. José Quiñones Elías.4 Entre las 

condiciones restrictivas, se establecieron las 

siguientes: 

(a)Las fincas descritas bajo el hecho primero 

de esta escritura serán dedicadas única y 

exclusivamente para fines residenciales, con 

excepción de los solares comerciales o 

industriales autorizados por la Junta de 

Planificación de Puerto Rico, y todas las 

condiciones restrictivas que más adelante se 

enumeran gravan y afectan toda la parte 

residencial de dichas fincas.5      
 

[…] 
  

(l)Estas restricciones obligarán a los dueños 

de la propiedad, y a todos sus cesionarios o 

sucesores en título e interés por cualquier 

 
1 El TPI desestimó la Demanda Enmendada en contra del codemandado 

Pedro Cortés & Associates Engineers P.S.C. mediante Sentencia 

Parcial del 31 de enero de 2024. 
2 Inscrita al folio 96 del tomo 667 de Río Piedras Norte, Registro 

de la Propiedad de San Juan, Sección II.     
3 Inscrita al folio 41 del tomo 650 de Río Piedras Norte, Registro 

de la Propiedad de San Juan, Sección II.     
4 Apéndice del Recurso, páginas 84-94.    
5 Apéndice del Recurso, página 88. Énfasis suplido.     
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título y concepto por el término de veinte 

años a partir de la firma de esta escritura, 

disponiéndose que vencido dicho término y 

mediante escritura pública una mayoría de los 

dueños de los solares ubicados en las fincas 

afectas a las mismas podrán convenir en la 

modificación total o parcial de estas 

condiciones, aclarándose que esta cláusula en 

nada afecta las servidumbres referidas en esta 

escritura.6 

            

Desde su constitución, las condiciones restrictivas 

de la Urbanización University Gardens nunca han sido 

impugnadas ni derogadas por los propietarios de los 

predios participantes.     

Pasadas varias décadas desde la segregación e 

inscripción de la finca Número 18,310, F&R Construction 

obtuvo mediante título oneroso el Solar 10-Q en el 1009 

en la Calle Harvard. F&R Construction es una corporación 

con oficinas en el 1010 de la Calle Harvard de la 

Urbanización University Gardens.     

En noviembre de 2015, F&R Construction solicitó un 

Permiso de Demolición de Estructura para disponer del 

bien inmueble sito en el Solar 10-Q.7 R&F Construction 

explicó que, debido al alto volumen de empleados, el 

área de estacionamiento no proveía suficientes espacios 

para todos los vehículos de sus empleados. Por ello, 

adquirieron la propiedad aledaña –el Solar 10-Q en el 

1009 de la Calle Harvard- para ampliar el área de 

estacionamiento. Para expandir el área de 

estacionamiento, F&R Construction debía demoler la 

estructura existente en el Solar 10-Q. Luego de varios 

tramites innecesarios de pormenorizar, la Oficina de 

Permisos el Municipio Autónomo de San Juan emitió un 

Permiso de construcción para demoler la estructura sita 

 
6 Apéndice del Recurso, página 92. Énfasis suplido.  
7 En el expediente digital del SUMAC, Entrada 1.  
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en el 1009 de la Calle Harvard.8 Con la aprobación de la 

Oficina de Permisos el Municipio Autónomo de San Juan, 

F&R Construction demolió el inmueble en el Solar 10-Q en 

el 1009 de la Calle Harvard.                     

Por estos hechos, los apelantes presentaron la 

demanda sobre injuntcion preliminar en la Sala de 

Recurso Extraordinarios. Por su parte, F&R Construction 

compareció mediante Contestación a la Petición de 

Entredicho Preliminar en la que negó algunas de las 

alegaciones contenidas en la demanda.9  

El TPI señaló una vista preliminar y argumentativa 

para el 14 de septiembre de 2023. En dicha vista, las 

partes de epígrafe expusieron sus argumentos, dialogaron 

sobre sus respectivos reclamos y, finalmente, alcanzaron 

unos acuerdos.10 Específicamente, acordaron referir el 

caso al curso ordinario, en vista de que los 

demandados/aquí apelados demolieron la estructura sita 

en el 1009 de la Calle Harvard. Ante este cuadro, el TPI 

le concedió un término de veinte días a los apelantes 

para presentar una demanda enmendada.      

Cónsono con lo anterior, el 4 de octubre de 2023, 

los apelantes presentaron su Demanda Enmendada y 

Solicitud de Sentencia Declaratoria.11 F&R Construction 

presentó su Contestación a Demanda Enmendada y planteó 

varias defensas afirmativas.12 Entre estas, adujo que el 

Solar 10-Q no está afectado por servidumbres en equidad. 

De igual forma, F&R Construction arguyó que las 

servidumbres en equidad se extinguen o se modifican por 

el efecto del tiempo, por confusión o por renuncia o 

 
8 Apéndice de la Oposición, páginas 9-14. 
9 En el expediente digital del SUMAC, Entrada 13. 
10 En el expediente digital del SUMAC, Entrada 20. 
11 Apéndice del Recurso, páginas 63-124. 
12 Apéndice del Recurso, páginas 58-62.  
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abandono de los propietarios que reciben los beneficios 

de la servidumbre.  

Luego de varios trámites procesales, el 1 de 

febrero de 2024, F&R Construction presentó una Solicitud 

de Sentencia Sumaria.13 En síntesis, alegó que las 

condiciones restrictivas que afectaban el Solar 10-Q de 

la Calle Harvard se constituyeron por el término de 

veinte años en la Escritura Número 109 otorgada el 5 de 

junio de 1958. De manera que, a partir del 6 de junio de 

1978, las condiciones restrictivas dejaron de gravar la 

propiedad sita en el 1009 de la Calle Harvard. Por ello, 

F&R Construction le solicitó al TPI que dictara 

Sentencia Sumaria en la cual se estableciera que las 

condiciones restrictivas dejaron de afectar el Solar 10-

Q. En su solicitud, F&R Construction incluyó los 

siguientes hechos esenciales y pertinentes sobres los 

cuales no había controversia sustancial;  

1. Que Los Caobos Realty Corporation le 

impuso unas condiciones restrictivas de uso 

y edificación al predio objeto del presente 

caso (finca 18,860, la cual fue segregada de 

la finca 18,310), ello mediante la escritura 

número 109 otorgada el 5 de junio de 1958. 

Véase alegación Núm. 1 de la Demanda 

Enmendada. Véase además, el Exhibit 1.  
 

2. Que la escritura de condiciones 

restrictivas establece en su inciso (l) lo 

siguiente:  

“(l) Estas restricciones obligarán a los 

dueños de la propiedad, y a todos sus 

cesionarios o sucesores en título e 

interés por cualquier título y concepto 

por el término de veinte años a partir de 

la firma de esta escritura, disponiéndose 

que vencido dicho término y mediante 

escritura pública una mayoría de los 

dueños de los solares ubicados en las 

fincas afectas a las mismas podrán 

convenir en la modificación total o 

parcial de estas condiciones, 

 
13 Apéndice del Recurso, páginas 37-54. 
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aclarándose que esta cláusula en nada 

afecta las servidumbres referidas en esta 

escritura. Véase alegación Núm. 7 de la 

Demanda Enmendada. Véase además, el 

Exhibit 1.  
 

3. Que los residentes de la Urbanización 

University Gardens nunca han modificado las 

condiciones restrictivas que afectan la 

finca 18,860 (el inmueble objeto de este 

caso). Véase alegación Núm. 9 de la Demanda 

Enmendada.  

4. Que F&R Construction Group, Inc. adquirió 

la residencia número 1009 (finca 18,860) de 

la Calle Harvard en University Gardens. Véase 

alegación Núm. 10 de la Demanda Enmendada.14  

 

El 21 de febrero de 2024, los apelantes presentaron 

su Oposición a Solicitud de Sentencia Sumaria.15 

Arguyeron que el término de veinte años contenido en la 

Escritura Número 109 del 5 de junio de 1958 no es uno de 

caducidad, sino que es un punto de partida para que las 

condiciones restrictivas puedan ser modificadas de 

manera total o parcial. Añadieron los apelantes que, 

para modificar las condiciones restrictivas establecidas 

en la Escritura Número 109, se necesita que la mayoría 

de los dueños de los solares ubicados en las fincas 

sujetas a las restricciones aprueben su modificación 

mediante escritura pública. Adujeron los apelantes que, 

en vista de que la mayoría de los vecinos no habían 

aprobado modificación alguna ni habían otorgado una 

escritura pública a esos efectos, las condiciones 

restrictivas continuaban vigentes.  

Presentados los argumentos de las partes y luego de 

examinar la totalidad de expediente, el TPI determinó 

que no era necesario celebrar una vista en su fondo para 

resolver la controversia ante su consideración. Por 

 
14 Id. Énfasis suplido.  
15 Apéndice del Recurso, páginas 26-36.  
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ello, el 2 de abril de 2024, el TPI emitió una Sentencia16 

en la cual adoptó los siguientes hechos como 

determinaciones de hechos:  

1. Los Caobos Realty Corporation le impuso 

unas condiciones restrictivas de uso y 

edificación al predio objeto del presente 

caso (finca 18,860, la cual fue segregada 

de la finca 18,310), mediante la escritura 

número 109, otorgada el 5 de junio de 1958. 
 

2. Que la escritura de condiciones 

restrictivas establece en su inciso (l) lo 

siguiente:  

(l) Estas restricciones obligarán a los 

dueños de la propiedad, y a todos sus 

cesionarios o sucesores en título e 

interés por cualquier título y concepto 

por el término de veinte años a partir 

de la firma de esta escritura, 

disponiéndose que vencido dicho término 

y mediante escritura pública una 

mayoría de los dueños de los solares 

ubicados en las fincas afectas a las 

mismas podrán convenir en la 

modificación total o parcial de estas 

condiciones, aclarándose que esta 

cláusula en nada afecta las 

servidumbres referidas en esta 

escritura.  
 

3. Los residentes de la Urbanización 

University Gardens nunca han modificado 

las condiciones restrictivas que afectan 

la finca 18,860 (el inmueble objeto de 

este caso).  

4. F&R Construction adquirió la finca 

número 18,860 de la Calle Harvard en 

University Gardens.  

5. El término de veinte (20) años durante 

el cual estarían vigentes las condiciones 

restrictivas sobre la propiedad ubicada en 

la finca 18,860 de la Calle Harvard en 

University Gardens, ya transcurrió, 

habiéndose cumplido el 5 de junio de 

1978.17                         

Así la cosas, el TPI concluyó que las condiciones 

restrictivas establecidas en la Escritura Número 109 del 

 
16 Apéndice del Recurso, páginas 17-25. 
17 Apéndice del Recurso, página 19. Énfasis suplido. 
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5 de junio de 1954 dejaron de gravar el Solar 10-Q. 

Razonó el TPI que: 

Como consecuencia de haberse cumplido el 

término de veinte (20) años que contempla el 

inciso (l) de la escritura de condiciones 

restrictivas, sin haber sido impugnadas a 

través de los procedimientos disponibles para 

ello, este Tribunal concluye que la finca 

número 18,860 ya no está afecta a condiciones 

restrictivas desde el 5 de junio de 1978.18 

 

En vista de lo anterior, el TPI declaró Ha Lugar la 

Solicitud de Sentencia Sumaria de F&R Construction. En 

consecuencia, desestimó la Demanda enmendada y Solicitud 

de Sentencia Declaratoria presentada por los apelantes.      

Inconformes, el 17 de abril de 2024, los apelantes 

presentaron una Solicitud Reconsideración. El 3 de mayo 

de 2024, el TPI declaró No Ha Lugar la Solicitud de los 

apelantes.     

Inconformes aún, el 3 de junio de 2024, los 

apelantes acudieron ante este foro y alegaron la 

comisión del siguiente error: 

ERRÓ EL HONORABLE TRIBUNAL DE PRIMERA 

INSTANCIA AL DISPONER SUMARIAMENTE DEL 

CASO DE EPÍGRAFE HABIENDO CONTROVERSIA 

SOBRE UN HECHO MATERIAL Y PERTINENTE A LA 

CAUSA DE ACCIÓN, ACTUNDO ASÍ CONTRARIO AL 

DERECHO APLICABLE.      

 

Contando con la comparecencia de ambas partes, 

procedemos a resolver.19   

-II- 

 

A.  La Sentencia Sumaria y su revisión por el 

Tribunal de Apelaciones 

 
18 Apéndice del Recurso, página 24. Énfasis suplido. 
19 El 1 de julio de 2024, el codemandado Pedro Cortés & Associates 

Engineers, P.S.C. compareció mediante Moción de Desestimación. Nos 

solicitó que desestimáramos la presente acción en su contra. Lo 

anterior responde a la Sentencia Parcial emitida por el TPI el 31 

de enero de 2024 donde el foro de instancia desestimó la demanda en 

su contra. Tomamos conocimiento judicial conforme a la Regla 201 de 

Evidencia, 32 LPRA Ap. IV, R. 201.       
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Es norma conocida que en nuestro ordenamiento 

jurídico el mecanismo de la sentencia sumaria está 

regido por la Regla 36 de Procedimiento Civil.20 La 

sentencia sumaria es el mecanismo procesal que 

posibilita la ágil disposición de casos sin la 

celebración de un juicio, siempre que no presenten 

controversias genuinas de hecho materiales.21 Mediante 

la moción de sentencia sumaria, se busca la solución 

justa, rápida y económica de los litigios civiles que no 

presentan controversias genuinas de hechos materiales y 

que, por lo tanto, no requieren la celebración de un 

juicio en su fondo ya que lo único que resta es dirimir 

una o varias controversias de derecho.22 

En virtud de la Regla 36.1 de Procedimiento Civil, 

la parte reclamante en un pleito puede presentar una 

moción fundada en declaraciones juradas o aquella 

evidencia que demuestre la inexistencia de una 

controversia sustancial de hechos esenciales y 

pertinentes, para que el tribunal dicte sentencia 

sumariamente a su favor sobre la totalidad o cualquier 

parte de la reclamación.23  

No obstante, nuestro Tribunal Supremo ha sido 

enfático en que solo procede que se dicte sentencia 

sumaria cuando surge de manera clara que, ante los hechos 

materiales no controvertidos, el promovido no puede 

prevalecer ante el derecho aplicable y el Tribunal 

cuenta con la verdad de todos los hechos necesarios para 

 
20 32 LPRA Ap. V, R. 36. 
21 Birriel Colón v. Supermercado Los Colobos, 2023 TPR 120; Segarra 

Rivera v. Int’l Shipping et al., 208 DPR 964, 979 (2022); SLG 

Fernández Martínez v. RAD-MAN et al., 208 DPR 310, 334 (2021).  
22 Vera v. Dr. Bravo, 161 DPR 308, 331 (2004). 
23 32 LPRA Ap. V, R. 36.1. Énfasis suplido. 
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poder resolver la controversia.24 En primer lugar, el 

promovente de la moción tiene que establecer su derecho 

con claridad y debe demostrar que no existe controversia 

en cuanto a ningún hecho material, o sea, sobre ningún 

componente de la causa de acción.25 En segundo lugar, el 

oponente viene obligado a establecer que existe una 

controversia que sea real en cuanto a algún hecho 

material y, en ese sentido, no cualquier duda es 

suficiente para derrotar la solicitud de sentencia 

sumaria.26  

En esencia, como principio general, los tribunales 

están impedidos de dictar sentencia sumaria en cuatro 

instancias: (1) cuando existan hechos materiales y 

esenciales controvertidos; (2) cuando hay alegaciones 

afirmativas en la demanda que no han sido refutadas; (3) 

cuando de los propios documentos que acompañan la moción 

surge que existe una controversia sobre algún hecho 

material y esencial; o (4) cuando como cuestión de 

derecho no procede.27 

 Ahora bien, desde la perspectiva del Tribunal de 

Apelaciones, dicho foro viene obligado a resolver los 

asuntos planteados ante su consideración de forma 

fundamentada.28 En cuanto al estándar revisor del foro 

apelativo ante este tipo de moción, el Tribunal Supremo 

ha enfatizado que el Tribunal de Apelaciones utilizará 

los mismos criterios que el TPI al determinar si procede 

una sentencia sumaria.29 En ese sentido, el foro 

 
24 Meléndez González et al. v. M. Cuebas, 193 DPR 100, 109-110 

(2015). Énfasis suplido.  
25 Id. en la pág. 110. 
26 Id. en la pág. 110; Ramos Pérez v. Univisión, 178 DPR 200, 213 

(2010). 
27 Oriental Bank v. Perapi, 192 DPR 7, 26-27 (2014). Énfasis suplido.  
28 Meléndez González et al. v. M. Cuebas, supra en la pág. 114. 
29 Id. Énfasis suplido.  
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apelativo se encuentra en la misma posición que el TPI 

al revisar estas solicitudes.30 Por último, en Meléndez 

González v. M. Cuebas, el Tribunal Supremo recogió 

diversos aspectos importantes respecto a la revisión del 

Tribunal de Apelaciones de las mociones de sentencia 

sumaria; entre estos resaltan los siguientes: (1) su 

revisión es de novo y debe examinar el expediente de la 

manera más favorable hacia la parte que se opuso a la 

moción, llevando a cabo todas las inferencias 

permisibles a favor de esta; (2) debe revisar si en 

realidad existen hechos materiales en controversia y, de 

haberlos, debe cumplir con exponer concretamente 

aquellos hechos materiales que encontró que estaban en 

controversia y aquellos que no; y (3) de encontrar que 

no están incontrovertidos, debe entonces revisar de novo 

si el TPI aplicó correctamente el derecho a la 

controversia.31  

B. Restricciones Voluntarias  

Las restricciones voluntarias sobre fincas, antes 

denominadas servidumbres en equidad, son las condiciones 

que limitan el uso de determinados terrenos y mediante 

las cuales se imponen cargas o gravámenes que obligan a 

presentes y futuros adquirientes.32 Como norma general, 

estas restricciones las constituye el urbanizador de una 

finca de manera unilateral con el fin restringir las 

facultades de todo futuro adquiriente respecto al 

inmueble gravado.33  

En términos jurídicos, las restricciones 

voluntarias se consideran un contrato entre las partes.34 

 
30 Id. en la pág. 115. 
31 Id. en las págs. 118-119. Énfasis suplido.  
32 SLG Fernández-Bernal v. RAD MAN et al., supra en la pág. 326.  
33 Dorado del Mar v. Weber, 203 DPR 31, 42-43 (2019). 
34 Residentes Parkville v. Díaz, supra en la pág. 384. 
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Bien sea porque las partes interesadas acordaron gravar 

sus propiedades para delimitar el uso o el tipo de 

edificación que se puede efectuar sobre estas.35 De igual 

modo, las condiciones restrictivas se consideran un 

contrato entre las partes cuando los adquirientes 

posteriores de una propiedad ya gravada aceptan 

someterse a ellas.36 

Para que estas restricciones gocen de validez y 

eficacia, nuestra jurisprudencia ha delineado una serie 

de requisitos, a saber: (1) las limitaciones deberán ser 

razonables; (2) deben establecerse como parte de un plan 

general de mejoras; (3) deben constar de forma 

específica en el título de la propiedad, y (4) deben ser 

inscritas en el Registro de la Propiedad.37  

Inscritas las condiciones restrictivas en el 

Registro de la Propiedad, estas constituyen derechos 

reales oponibles erga omnes. Estas limitaciones al 

derecho de propiedad constituyen “una relación de 

servidumbres recíprocas, pues cada lote o solar es 

predio dominante, a la vez que sirviente, con relación 

a los demás lotes o solares de la urbanización”.38 Por 

consiguiente, las condiciones restrictivas son 

indivisibles. De manera que, cuando una finca gravada 

con condiciones restrictivas es segregada, la nueva 

finca queda gravada, a su vez.39  

No obstante, nuestro Tribunal Supremo ha expresado 

en numerosas ocasiones que las restricciones voluntarias 

 
35 Id. 
36 Dorado del Mar v. Weber, supra en la pág. 43.  
37 Fernández Martínez v. RAD-MAN et al., supra, en la pág. 327.  
38 Id.  
39 Fernández Martínez v. RAD-MAN San Juan III-D, LLC., supra, en la 

pág. 326. 
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pueden modificarse o extinguirse de varias maneras, a 

saber: 

(1) por convenio de los interesados, ya sea 

mediante rescisión total o parcial de las 

cláusulas restrictivas o mediante la 

constitución de nuevas restricciones que 

alteren las anteriores;  

(2) por efecto del tiempo o por realizarse la 

condición, si las restricciones se han 

constituido a término o de modo condicional; 

(3) por reunirse en una misma persona la 

propiedad de todos los predios sirvientes y 

dominantes (confusión);  

(4) por expropiación forzosa del predio 

sirviente si los gravámenes en equidad son 

incompatibles con el uso público del inmueble 

expropiado;  

(5) por renuncia o abandono de los 

propietarios que reciben los beneficios de la 

servidumbre mediante conducta que demuestre 

una intención concluyente de renunciar o 

abandonarlos, y  

(6) cuando cambios radicales del vecindario no 

sólo hacen la restricción irrazonable y 

opresiva para el dueño del predio sirviente, 

sino también destruyen el valor que la 

restricción tenía para el dueño del predio 

dominante, por lo cual resulta imposible 

alcanzar los fines que perseguía la 

servidumbre.40  

 

-III- 

A tenor con la normativa expuesta, procedemos a 

evaluar los méritos del recurso ante nuestra 

consideración. En su recurso, los apelantes nos 

solicitan la revocación del dictamen del TPI en el que 

declaró Ha Lugar la Moción de Sentencia Sumaria, 

acogiendo los planteamientos de F&R Construction y 

desestimando la demanda presentada por los apelantes.  

Por mandato reglamentario y jurisprudencial, 

revisamos de novo el expediente de la manera más 

favorable hacia la parte que se opuso a la determinación, 

entiéndase, los apelantes. De este modo, cotejamos si 

existen hechos materiales en controversia y si el TPI 

aplicó correctamente el derecho a la controversia. Luego 

 
40 Id., en la pág. 329.  
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de nuestra revisión, nos encontramos en posición de 

revocar la determinación del TPI. 

El foro de instancia determinó que las 

restricciones voluntarias establecidas en la Escritura 

Número 109 otorgada el 5 de junio de 1958 se extinguieron 

a partir del 6 junio de 1978. Esto debido a que, según 

el propio lenguaje de la Escritura Número 109, las 

condiciones tendrían una vigencia de veinte años. Por 

ello, el TPI entendió que las restricciones voluntarias, 

al estar prescritas, ya no gravaban la propiedad sita en 

el Sola 10-Q del 1009 en la Calle Harvard. De modo que, 

F&R Construction puede construir la expansión al 

estacionamiento de empleados. Respetuosamente, 

diferimos de este dictamen. 

Como mencionamos anteriormente, la cláusula en 

controversia versa de la siguiente manera:  

(l)Estas restricciones obligarán a los dueños 

de la propiedad, y a todos sus cesionarios o 

sucesores en título e interés por cualquier 

título y concepto por el término de veinte 

años a partir de la firma de esta escritura, 

disponiéndose que vencido dicho término y 

mediante escritura pública una mayoría de los 

dueños de los solares ubicados en las fincas 

afectas a las mismas podrán convenir en la 

modificación total o parcial de estas 

condiciones, aclarándose que esta cláusula en 

nada afecta las servidumbres referidas en esta 

escritura.41 

 

El TPI interpretó que al cumplirse el término de 

veinte años, sin haber sido impugnadas, las condiciones 

restrictivas ya no afectan al Solar 10-Q. El TPI señala 

que nuestra jurisprudencia ha resuelto que las 

condiciones restrictivas se pueden extinguir o 

modificar, en lo pertinente al caso de autos, por efecto 

del tiempo o por realizarse la condición si se han 

 
41 Apéndice del Recurso, página 92. Énfasis suplido.  
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constituido de modo condicional o a término. Razonó el 

foro de instancia que cuando nuestra jurisprudencia 

indica “o”, esto significa que la condición restrictiva 

se extingue al ocurrir una de dos cosas: por el efecto 

del tiempo o por realizarse la condición. Por ello, el 

TPI entendió que en el caso de marras ocurrió primer 

supuesto, “efecto del tiempo”.  

Sin embargo, en el inciso (l) se establece que 

“disponiéndose que vencido dicho término Y mediante 

escritura pública una mayoría de los dueños de los 

solares ubicados en las fincas afectas a las mismas 

podrán convenir en la modificación total o parcial de 

estas condiciones[…]”. Si bien es cierto que el término 

de veinte años ya venció, no podemos ignorar que este no 

es el único acontecimiento que debe ocurrir para poder 

modificar las condiciones restrictivas. Nótese que en el 

inciso (l) se indica “y”, es decir que ambas cosas 

ocurran, el vencimiento del término y la otorgación de 

una escritura pública donde una mayoría de los dueños de 

los solares acuerden modificar total o parcialmente las 

condiciones. Somos del criterio que en la controversia 

ante nos ha ocurrido el segundo supuesto, “realizarse la 

condición”. La modificación o extinción de las 

condiciones restrictivas dependen de la vigencia del 

término de veinte años y de la otorgación de una 

escritura pública donde la mayoría de los vecinos 

acuerden modificarlas.  

Por lo tanto, aunque el término de veinte años ya 

se cumplió, la ausencia de una escritura pública a esos 

efectos imposibilita que se haya realizado la condición 

para modificar o extinguir las condiciones restrictivas. 

Súmese a esto el hecho incontrovertible de que los 
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residentes de la Urbanización University Gardens nunca 

han modificado, impugnado o derogado las condiciones. De 

manera que, las fincas sitas en la Urbanización 

University Gardens continúan siendo exclusivamente para 

fines residenciales. Así las cosas, nos vemos en la 

obligación de revocar el dictamen recurrido y declarar 

que las condiciones restrictivas de la Escritura Número 

109 del 5 de junio de 1958 continúan vigentes.                 

-IV- 

Por los fundamentos expuestos, se revoca la 

Sentencia Sumaria Parcial apelada. En consecuencia, se 

concede la Demanda Enmendada y Solicitud de Sentencia 

Declaratoria, presentada por los apelantes y se devuelve 

el caso al TPI para que continúen los procedimientos de 

conformidad con lo aquí resuelto.        

Lo acordó el Tribunal y lo certifica la secretaria 

del Tribunal de Apelaciones.  

 

 

 

 

 

 

Lcda. Lilia M. Oquendo Solís 

Secretaria del Tribunal de Apelaciones 

 


