Estado Libre Asociado de Puerto Rico
TRIBUNAL DE APELACIONES

PANEL VIII
Lime Homes, LTD. APELACION
procedente del
Apelante Tribunal de Primera
Instancia, Sala de
vs. KLAN202400626 |Guaynabo
Isaias Sanchez Civil Num.:
Fontanez GB2022CV00103
Apelado Sobre: Ejecucion de
Hipoteca

Panel integrado por su presidente, el Juez Rivera Colon, el Juez
Monge Gomez y el Juez Cruz Hiraldo.

Rivera Colon, Juez Ponente

SENTENCIA

En San Juan, Puerto Rico, a 2 de agosto de 2024.

Comparece ante nos, Lime Homes, LTD (Lime Homes o
apelante), quien presenta recurso de apelacion en el que solicita la
revocacion de la “Sentencia” emitida el 14 de mayo de 2024,! por el
Tribunal de Primera Instancia, Sala Superior de Guaynabo.
Mediante dicho dictamen, el foro primario desestimo, sin perjuicio,
la reclamacion presentada por la apelante.

Examinada la solicitud de autos, la totalidad del expediente
y el estado de derecho aplicable ante nuestra consideracion,
revocamos el dictamen mediante los fundamentos que
expondremos a continuacion.

L.

El 8 de febrero de 2022, Lime Homes presenté una
“Demanda” por cobro de dinero y ejecucion de hipoteca contra el
senor Isaias Sanchez Fontanez (Sr. Sanchez Fontanez o apelado).

En resumidas cuentas, alego que, el 1 de julio de 2005, el apelado

1 Notificada ese mismo dia.
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suscribié un pagaré garantizado mediante hipoteca constituida
sobre un inmueble de su propiedad, ubicado en el término
municipal de Guaynabo. Arguyo que, desde el 1 de enero de 2020,
el Sr. Sanchez Fontanez incumplio con los términos del pagaré
hipotecario, tras dejar de satisfacer las mensualidades
correspondientes. Adujo que, como tenedor del pagaré, posee
derecho a exigir su cumplimiento. A tenor, solicité el pago de
$233,296.49 de principal, mas intereses y cualquier otra cantidad
pactada. Para satisfacer su acreencia, peticion6, ademas, que se
ordenase la venta en publica subasta de la propiedad en cuestion.

Habiéndose expedido y diligenciado el emplazamiento,? el 9
de enero de 2023,3 el Tribunal de Primera Instancia refirié el caso
al Centro de Mediacion de Conflictos (CMC), segin lo requiere la
Ley Num. 184-2012, infra.4

Asi las cosas, el 3 de octubre de 2023, el CMC e informo6 que,
durante la reunion de mediacion celebrada el 25 de septiembre de
2023, el apelado desistio del proceso de mediacion. A tales efectos,
indico que estaria dando por concluida su intervencion.>

Ante este cuadro, el 17 de octubre de 2023,6 el foro primario
emitio una “Orden”, y le requirié al apelante mostrar causa por la
cual no debia desestimarse su causa de accion.

A esos efectos, el 10 de noviembre de 2023, Lime Homes
presenté una “Mocion en Cumplimiento de Orden de Mostrar
Causa”, y expres6 que en el proceso de mediacion no se pudo
llegar a un acuerdo, puesto que: (1) surgid6 una controversia
respecto a ciertos fondos provenientes del programa Homeowners

Assistance Fund (HAF), y (2) al apelado se le proveyo una lista de

2 El Sr. Sanchez Fontanez fue emplazado por edicto, conforme la Regla 4.6 de
Procedimiento Civil, 32 LPRA Ap. V, R. 4.6.

3 Notificada el 11 de enero de 2023.

4 Véase, “Orden de Referido al Centro de Mediacion de Conflictos en Casos de Ejecucion
de Hipotecas” apéndice pags. 80-82.

5 Véase, “Mocion Informativa en casos de Ejecucion de Hipoteca mediante
Videoconferencia” apéndice pags. 87 y 88.

6 Notificada el 18 de octubre de 2023.
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documentos que tendria que entregar para someter una solicitud
completa de mitigacion de pérdidas, pero eéste se negdé a entregar
la documentacion requerida. Sostuvo que, por estas razones,
decidio retirarse del proceso de mediacion.

Posteriormente, el 11 de diciembre de 2023, el foro recurrido
celebro una vista a la cual no comparecio6 el Sr. Sanchez Fontanez.
Escuchada la posicion del apelante, el tribunal ordené remitir el
asunto nuevamente al CMC para que se cite una vista final . A su
vez, le apercibio al apelado que debia completar la documentacion
requerida y que, de no hacerlo, se tendria por culminado el proceso
de mediacion.”

No obstante, el 5 de abril de 2024, el CMC senal6 que, por
segunda ocasion, Lime Homes habia desistido del proceso de
mediacion compulsoria.8

En atencion a lo cual, el 8 de abril de 2024,° el foro a quo
emitio una “Orden”, y le exigido al apelante mostrar causa por la
cual no debia desestimarse su reclamacion.

Mediante “Mocion en Cumplimiento de Orden” presentada el
29 de abril de 2024, Lime Homes argumento que desistio de la
mediacion debido a que el apelado nunca presenté los documentos
requeridos para su evaluacion. Adujo que, aunque el 21 de febrero
de 2024 se celebro la reunion de mediacion, el Sr. Sanchez
Fontanez no proveyo los documentos solicitados. Manifesto que
accedi6o a una ultima cita de mediacion, siempre y cuando el
apelado cumpliese con entregar dichos documentos en o antes del
8 de marzo de 2024. Sin embargo, asevero que, para la fecha del 2
de abril de 2024, dia en que se celebro la ultima reunion de
mediacion, el Sr. Sanchez Fontanez todavia no habia presentado

los documentos. Destacé que, en la referida vista, el apelado

7 Véase, apéndice pags. 106 y 107.

8 Véase, “Mocion Informativa caso de Ejecucion de Hipoteca mediante Videoconferencia”
apéndice pags. 109y 110.

9 Notificada en igual fecha.
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reconocio que dejo de presentar los documentos, y que no los
estaria presentando hasta tanto contratara representacion legal.

En fin, expuso que se cumplié con el requisito jurisdiccional
de la mediacion compulsoria, toda vez que oriento al apelado de las
alternativas de mitigacion de pérdidas, y siempre actué de buena
fe en el proceso. Empero, aclar6 que se retiro del proceso de
mediacion ante el incumplimiento de la otra parte de no someter
los documentos.

Atendido su escrito, el 14 de mayo de 2024,10 el Tribunal de
Primera Instancia emiti6 una “Sentencia”, y desestimo, sin
perjuicio, la “Demanda” presentada por Lime Homes. Razoné que,
si bien el Sr. Sanchez Fontanez incumplio con someter la
documentacion requerida, el apelante opté por retirarse
unilateralmente de la mediacion, en dos ocasiones, sin siquiera
solicitar el aval previo del tribunal para dar por culminado el
proceso.

Inconforme con el dictamen, el 29 de mayo de 2024, Lime
Homes presenté una “Mocion de Reconsideracion”, y esgrimio que
el foro primario abusé de su discrecion al no considerar la
conducta del Sr. Sanchez Fontanez. Ademas, acentué que cumplio
con el requisito jurisdiccional dispuesto en la Ley Num. 184-2012,
infra, pues cumplié con orientar al apelado y actué de buena fe en
el proceso. Asimismo, reafirmoé que el Sr. Sanchez Fontanez debio
llevar a la vista toda la documentacion que requiere el proceso,
pero éste no cumplio con tal requerimiento. Por ende, reiteré que
el tribunal debia continuar con los procedimientos.

Mediante “Resolucion” emitida el 30 de mayo de 2024,!1 el
foro recurrido declar6 No Ha Lugar la “Mocion de Reconsideracion”

presentada por el apelante.

10 Notificada ese mismo dia.
11 Notificada en igual fecha.
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Aun insatisfecha, Lime Homes recurre ante este foro
apelativo intermedio, y sefiala la comision del siguiente error:

Erré el TPI al desestimar la accién de epigrafe toda vez

que el récord judicial demuestra que Lime cumplié de

buena fe con el proceso de mediacién y que fue la parte

demandada quien incumplié con dicho proceso y con lo

ordenado por el propio TPL

Mediante “Resolucion” emitida el 2 de julio de 2024,
concedimos al Sr. Sanchez Fontanez un término a vencer el 17 de
julio de 2024 para someter su alegato en oposicion. EI ultimo dia
del término, o sea, el 17 de julio de 2024, el apelado comparecio
mediante “Solicitud de Prorroga”, y solicité un término adicional de
10 dias para presentar su escrito. Evaluada su peticion, el 18 de
julio de 2024, emitimos “Resolucion”, y le concedimos al Sr.
Sanchez Fontanez un término perentorio para presentar su
postura, a vencer el 29 de julio de 2024. A su vez, le advertimos
que, de mno comparecer dentro del término concedido,
procederiamos a dar por perfeccionado el recurso y a resolverlo sin
su comparecencia. Transcurrido dicho término sin que el Sr.
Sanchez Fontanez haya presentado su alegato en oposicion,
procedemos a resolver, segin le advertimos.

II.

La Ley Num. 184-2012, 32 LPRA sec. 2881 et seq, titulada
“Ley para Mediacion Compulsoria y Preservacion de tu Hogar en
los Procesos de Ejecuciones de Hipotecas de una Vivienda
Principal”, segiun enmendada, se aprobo con el propoésito de crear
un proceso de mediacion compulsoria, previo a iniciar un proceso
de ejecucion de hipoteca por parte de cualquier acreedor
hipotecario. Véase, Exposicion de Motivos. El objetivo es que las
partes, en este caso el acreedor y el deudor hipotecario, puedan
llegar a un acuerdo de pago u otra alternativa que permita evitar la

ejecucion de la hipoteca o la venta judicial de la propiedad. Art. 2

(b) de la Ley Num. 184-2012, 32 LPRA sec. 2881 nota.
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Para que un deudor hipotecario posea derecho al proceso de
mediacion compulsoria estatuido en la Ley Num. 184-2012, supra,
es necesario que el acreedor hipotecario pretenda ejecutarle su
residencia o vivienda principal. Franklin Credit v. George Riviello,
209 DPR 555, 569 (2022). En otras palabras, si la propiedad
objeto de ejecucion no constituye la residencia o vivienda principal
del deudor, no procede entonces la celebracion de la mediacion
compulsoria. Id.

Por tratarse de un requisito jurisdiccional, si el tribunal
incumple con ordenar la celebracion de la vista de mediacion,
dicho foro carecera de jurisdiccion para emitir sentencias y
ordenar ventas judiciales. Oriental Bank v. Caballero Garcia, 212
DPR 671, 681 (2023).

En lo concerniente, debemos mencionar que, nuestra Alta
Curia ha expresado que la extension y el resultado del proceso de
mediacion dependeran de la conducta de las partes. Bco.
Santander v. Correa Garcia, 196 DPR 452, 473 (2016). De esta
manera, “es un requisito que la conducta de las partes en el
proceso de mediacion sea acorde con la buena fe”. Scotiabank v.
SLG Rosario-Castro, 205 DPR 537, 541 (2020). Por ejemplo, actua
de mala fe el acreedor que deja de informar al deudor todas las
alternativas disponibles en el mercado para evitar la privacion del
inmueble. I[d. Tampoco acttia de buena fe el acreedor hipotecario
que, a través de sus actos, impide que se alcance un acuerdo
viable con el deudor. Art. 3 de la Ley Num. 184-2012, 32 LPRA
sec. 2882.

Por ende, el criterio de la buena fe no es uno que deba
evaluarse livianamente, sino que, por el contrario, “es consistente
con el requisito jurisdiccional y compulsorio de la Ley [Num.] 184(-
2012, supra]”. Scotiabank v. SLG Rosario-Castro, supra, a la pag.

557.
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En lo atinente, el Art. 3 de la Ley Num. 184-2012, supra,
reconoce el deber del tribunal de citar a las partes al procedimiento
de mediacion alli estatuido, y en particular, dispone lo siguiente:

En dicha vista o acto de mediacion, el acreedor
hipotecario entregara al deudor hipotecario, una
lista de los documentos necesarios y pendientes, si
alguno, para evaluar la(s) alternativa(s) que
puedan ser aplicables al caso del deudor
hipotecario, quien entregara los documentos
solicitados en un tiempo razonable, cumpliendo con
la reglamentacion federal aplicable. Antes de la
siguiente vista o acto de mediacion
correspondiente, debera entregar los documentos
solicitados en una primera vista, o en su defecto,
evidencia de que esta haciendo las gestiones para
obtener los referidos documentos. Si el deudor
hipotecario incumple con su obligacion de someter
los documentos solicitados, dentro de un tiempo
razonable y sin justa causa, se entendera que ha
desistido del proceso de mediacion compulsoria, y
en tal caso, el Tribunal continuara el proceso
judicial iniciado por el acreedor hipotecario. El
incumplimiento de cualquiera de las partes a producir
documentos para la primera sesion no sera motivo para
terminar la mediacion. |...]

[...]

De no presentarse el deudor al procedimiento de
mediacion en cualquiera de sus etapas, sin que medie
justificacion adecuada; de no entregar al acreedor
los documentos solicitados en un tiempo
razonable, segun lo dispuesto en este Articulo, o de no
cumplir con el acuerdo alcanzado con el acreedor
hipotecario como resultado del proceso de mediacion,
dicho acreedor actuara de la forma acordada en
el contrato o pagaré efectuado el dia de la
transaccion original de hipoteca. De no presentarse
el acreedor hipotecario, al procedimiento de mediacion,
en cualquiera de sus etapas, sin que medie justificacion
adecuada, o de determinar el Tribunal que no se
actué de buena fe en cuanto al ofrecimiento de
alternativas disponibles, conforme al informe del
mediador, impidiendo que se alcance un acuerdo viable
con el deudor, el Tribunal procedera a desestimar
sin perjuicio la demanda presentada. (Enfasis
nuestro).

A manera comparativa, otras jurisdicciones de los Estados
Unidos como, por ejemplo, en Washington, se violenta el
requisito de buena fe y las partes fallan en llevar la
documentacion necesaria a la vista de mediacion. Scotiabank

v. SLG Rosario-Castro, supra, a la pag. 555. Igual ocurre en
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nuestra jurisdiccion, puesto que el Art. 3 de la Ley Num. 184-
2012, supra, reconoce expresamente como motivo para
sancionar al deudor hipotecario el hecho de que este ultimo no
entregue al acreedor los documentos solicitados en un tiempo
razonable. Art. 3 de la Ley Num. 184-2012, supra.

Asimismo, expresandose sobre la buena fe en el proceso de
mediacion compulsoria, nuestro Tribunal Supremo expreso6 que:

En primer lugar, las partes deben ir preparadas para
negociar y llegar a un acuerdo, de ser posible. En
segundo lugar, las partes deben llevar a la vista o
al acto de mediacion toda la documentacion que
requiere el proceso de mediacion y cualquier otra
documentacion necesaria. En tercer lugar, el
representante del acreedor hipotecario debe tener
autoridad para llegar a un acuerdo. Finalmente, los
acreedores deben proveer a los deudores todas las
alternativas disponibles en el mercado [...] Scotiabank
v. SLG Rosario-Castro, supra, a la pag. 557. (Enfasis
suplido).

Por ultimo, debemos mencionar que la Regla 7.10 del
Reglamento de Métodos Alternos para la Solucion de Conflictos, 4
LPRA Ap. XXIX, segun enmendado, provee que:

(a) El proceso de mediacion podra darse por
terminado en cualquier momento, por cualquiera
de las partes involucradas o por el mediador o la
mediadora.

(b) Una vez las partes se hayan acogido al proceso
de mediacion, éste podra concluir por cualquiera
de las razones siguientes:
(1) las partes lograron un acuerdo;
(2) las partes no lograron un acuerdo;
(3) alguna de las partes incomparecio a la vista;
(4) una o ambas partes se retiran del proceso;
(5) se vencié el termino de tiempo concedido por el
tribunal para la mediacion y las partes no solicitaron
una prorroga, o st la solicitaron, no les fue
concedida, o
(6) cuando, a juicio del mediador o de la mediadora,
el proceso no estd resultando beneficioso. (Enfasis
provisto).
III.

Segun revela el tracto procesal ya discutido, el Tribunal de
Primera Instancia refirio el presente caso al CMC, conforme lo
exige la Ley Num. 184-2012, supra. La primera reunion de

mediacion fue el 18 de mayo de 2023, y las partes se volvieron a
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reunir el 21 de julio de 2023, el 11 de agosto de 2023, y el 25 de
septiembre de 2023. En la segunda reunion, o sea, la del 21 de
julio de 2023, Lime Homes entregd al apelado una lista de
documentos con el proposito de evaluar las alternativas aplicables
a su caso. Ademas, orienté al Sr. Sanchez Fontanez sobre las
alternativas de mitigacion de pérdidas. No obstante, el apelado no
entregé la documentacion provista por el acreedor, y en la
reunion del 25 de septiembre de 2023 manifesté6 que no la
estaria entregando. Por esta razon, el acreedor se retird, por
primera ocasion, del proceso de mediacion.

Devuelto el caso al foro primario, el tribunal remitio
nuevamente el asunto al CMC para la celebracion de una vista
final. Ademas, ordend al Sr. Sanchez Fontanez a completar la
documentacion para dicha vista. Le advirtio que, de no
hacerlo, “se tendra por culminado el proceso de mediacion”.!2
(Enfasis nuestro).

El CMC celebr6 reuniones los dias 9 de febrero de 2024, 20
de febrero de 2024 y 2 de abril de 2024. A la primera reuniéon no
comparecio el apelado, pero se excusé. Aunque se persono a la
segunda reunion, entiéndase, la del 20 de febrero de 2024,
tampoco presenté la documentacion requerida. La ultima reunion
se celebro el 2 de abril de 2024, y el propio CMC reconocié que
el apelado no sometio los documentos requeridos.!3 Ante este
cuadro, Lime Homes se retird, por segunda ocasion, del proceso de
mediacion.

Por lo anterior, el foro recurrido emiti6 una “Sentencia”
mediante la cual desestim6 la causa de accion instada por la
apelante, toda vez que esta ultima no actu6 de buena fe al

“retirarse unilateralmente de la mediacion, en dos ocasiones, sin

12 Véase, “Minuta” de la vista celebrada el 11 de diciembre de 2023; apéndice pag. 107.
13 Véase, “Mocion Informativa caso de Ejecuciéon de Hipoteca mediante Videoconferencia”
apéndice pags. 109y 110.
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siquiera solicitar el aval previo del tribunal para dar por culminado
el proceso”.14

En su escrito, Lime Homes argumenta que el foro a quo erro
al desestimar su caso, ya que, como acreedor hipotecario, actuo de
buena fe en el proceso de mediacion, y fue el apelado quien
incumplio con dicho proceso. Le asiste la razon.

Como ya explicamos, durante el proceso de mediacion las
partes tienen que actuar conforme con las exigencias de la buena
fe. Asi lo exige la Ley Num. 184-2012, supra, y su jurisprudencia
interpretativa. Considerando esto, el Art. 3 de la Ley Num. 184-
2012, supra, impone, tanto al acreedor como al deudor hipotecario,
el cumplimiento de ciertos deberes. En lo que nos concierne, al
acreedor hipotecario se le exige que en la vista de mediacion haga
dos cosas importantes: (1) informar al deudor de todas las
alternativas disponibles en el mercado para evitar la privacion del
inmueble, y (2) entregar al deudor una lista de los documentos
necesarios para evaluar las alternativas aplicables a su caso. Por
su parte, el deudor hipotecario tiene que cumplimentar y
entregar los documentos solicitados dentro de un término
razonable. Esto es, antes de celebrarse la siguiente vista de
mediacion, o en su defecto, evidenciar que esta haciendo las
gestiones para obtener los referidos documentos, lo que
constituira justa causa. Ahora bien, ¢qué sucede si el deudor
incumple con esta obligacion? EIl propio Art. 3 de la Ley Num.
184-2012, supra, provee la respuesta a esta interrogante:

St el deudor hipotecario incumple con su obligaciéon de

someter los documentos solicitados, dentro de un

tiempo razonable y sin justa causa, se entendera que

ha desistido del proceso de mediacion

compulsoria, y en tal caso, el Tribunal continuara

el proceso judicial iniciado por el acreedor
hipotecario. (Enfasis suplido).

14 Véase “Sentencia” apelada, pag. 1; apéndice pag. 143.
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Consono con lo anterior, el mismo Art. 3 de la Ley Num.
184-2012, supra, establece que, si el deudor falla en entregar al
acreedor los documentos solicitados dentro de un tiempo
razonable, “dicho acreedor actuara de la forma acordada en el
contrato o pagaré efectuado el dia de la transaccion original de
hipoteca”. (Enfasis provisto).

Recordemos que, la Regla 7.10 del Reglamento de Métodos
Alternos para la Solucion de Conflictos, supra, permite que el
proceso de mediacion sea terminado en cualquier momento y
por cualquiera de las partes involucradas cuando, entre otros
casos, una o ambas partes se retiran del proceso. Enfatizamos
que la negativa por parte del deudor hipotecario a someter los
documentos solicitados implica un desistimiento del proceso
de mediacion compulsoria. Véase, Art. 3 de la Ley Num. 184-
2012, supra.

Tras un analisis del legajo apelativo y el derecho aplicable,
concluimos que err6 el Tribunal de Primera Instancia al desestimar
la “Demanda” presentada por Lime Homes. La evidencia
documental anejada al expediente demuestra que el apelante
cumplié cabalmente con las obligaciones que le impone el Art. 3 de
la Ley Num. 184-2012, supra.

Primero, Lime Homes inform6 al apelado de todas las
alternativas disponibles en el mercado para evitar la privacion del
inmueble. Asi lo hizo en dos ocasiones, especificamente en las
vistas celebradas los dias 21 de julio de 2023 y 21 de febrero de
2024. Segundo, en la vista celebrada el 21 de julio de 2023, el
apelante entregd al Sr. Sanchez Fontanez una lista de los
documentos necesarios para evaluar las alternativas aplicables al

caso. A partir de ese momento, se celebraron 5 reuniones de
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mediacion,!> pero el apelado nunca entregé los documentos
solicitados. Sino que, por el contrario, manifestéo que no los
estaria proveyendo. Definitivamente, el Sr. Sanchez Fontanez
tuvo tiempo razonable para cumplir con su obligacion de
entregar la documentacion requerida, y no demostré justa
causa para su incumplimiento.

Ya nuestro Tribunal Supremo ha resuelto que “las partes
deben llevar a la vista o al acto de mediacion toda la
documentacion que requiere el proceso de mediacion y cualquier
otra documentacion necesaria”. Scotiabank v. SLG Rosario-Castro,
supra, a la pag. 557. Concluimos que no hacerlo violenta el
requisito de buena fe y los postulados del Art. 3 de la Ley Num.
184-2012, supra.

Finalmente, debemos acentuar que el Art. 3 de la Ley Num.
184-2012, supra, reconoce varias instancias en las que, a modo de
sancion, el tribunal puede desestimar, sin perjuicio, la demanda
presentada por el acreedor hipotecario. Entre ellas, cuando el

acreedor no actua de buena fe en cuanto al ofrecimiento de

alternativas disponibles, impidiendo que se alcance un acuerdo

viable con el deudor. Reafirmamos que Lime Homes ofrecio al
apelado todas las alternativas disponibles en el mercado para
evitar la privacion del inmueble. En atencion a lo cual, no
podemos concluir que el acreedor hipotecario no actué de buena fe
en cuanto a este aspecto. Tampoco constituye mala fe el hecho de
que el apelante no solicité el aval del tribunal previo a retirarse del
proceso de mediacion compulsoria. Maxime, cuando el propio
tribunal ya habia advertido al Sr. Sanchez Fontanez que, de no
completar la documentacion solicitada, se tendria por culminado el

proceso de mediacion. Ademas, la Regla 7.10 del Reglamento de

15 Se celebraron vistas de mediaciéon el 11 de agosto de 2023, el 25 de septiembre de
2023, el 9 de febrero de 2024, el 20 de febrero de 2024 y el 2 de abril de 2024.
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Métodos Alternos para la Solucion de Conflictos, supra, le permitia
al acreedor dar por terminado el proceso, pues, como el deudor
hipotecario no sometio los documentos solicitados, desistio de la
mediacion compulsoria, lo que equivale a retirarse del proceso.

IV.

Por los fundamentos que anteceden, los que hacemos formar
parte de este dictamen, revocamos la “Sentencia” apelada, emitida
por el Tribunal de Primera Instancia, Sala de Guaynabo. Debera
continuarse con el proceso judicial iniciado por el acreedor
hipotecario.

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

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




