ESTADO LIBRE ASOCIADO DE PUERTO RICO
EN EL TRIBUNAL DE APELACIONES
PANEL ESPECIAL

JOSE SANTIAGO Apelacidn
SUARDIAZ procedente del
Tribunal de Primera
Apelada Instancia
Sala Superior de
V. TA2025CE00075 |San Juan
MARBELLA 63, LLC Civil Num.
ING. JULIO S5J2024Cv10054
GONZALEZ FORTUNO
Sobre:
Apelante Injunction
Estatuario,
FEDERICO HERNANDEZ Procedimiento
DENTON Especial, Revocacidn
de Permiso de
Parte Interventora Construccidén, Art.

14.1 de la Ley 161
del 2009, segln
enmendada

Panel integrado por su presidente, el Juez Hernandez
Sadnchez, el Juez Bonilla Ortiz y la Jueza Mateu Meléndez.

Bonilla Ortiz, Juez Ponente
SENTENCIA

En San Juan, Puerto Rico, a 11 de agosto de 2025.

Comparece ante este foro, FirstBank Puerto Rico
(FirstBank) vy nos solicita que revisemos una Orden
emitida por el Tribunal de Primera Instancia, Sala
Superior de San Juan, notificada el 4 de junio de 2025.
Mediante el referido dictamen, el foro primario denegd
la mocidén de intervencidén y nulidad de sentencia
presentada por FirstBank.

Por los fundamentos gue expondremos a continuacidn,
EXPEDIMOS el auto de certiorari y CONFIRMAMOS el
dictamen recurrido.

I.

El caso de autos inicidé el 29 de octubre de 2024,

cuando el Sr. José Santiago Suardiaz (sefior Santiago)

presentd una Demanda de Injuction Estatutario y Peticidn
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de Revocacion de Permiso de Construccidn.t En esta,
alegd ser vecino colindante de la propiedad duefla de
Marbella 63, LLC (Marbella), wubicada en 1la Calle
Marbella #63, sector Condado, San Juan, PR 00907. Esbozd
que, Marbella obtuvo el Permiso de Construccion,
expedido por un Profesional Autorizado -el Sr. Julio
Gonzalez Fortufio-, bajo el caso 2024-580644-PCOC-305330,
para una hospederia turistica de 25 habitaciones. No
obstante, sefialdé que la propiedad para 1la cual fue
autorizado el Permiso de Construccidén estéd calificada
como R-Residencial, y en el distrito no esta permitido
ministerialmente el uso de Casa de Huéspedes. Asimismo,
alegd que la construccidén propuesta y autorizada, no
cumplia con varios ©parédmetros establecidos por el
Reglamento de Calificacidn Especial del Condado, asi
como por el Reglamento Conjunto. Por ello, solicitd la
revocaciédn del Permiso de Construccidn y una cantidad no
menor de $10,000.00 por concepto de costas y honorarios
de abogados.

El 19 de noviembre de 2024, el Sr. Federico
Hernandez Denton (sefior Hernéndez) presentdé una
Solicitud de Intervenciodn.? Mediante la cual, indicd
que era coduefio de una propiedad destinada a vivienda en
la Calle Marbella #61 en el Condado. Por lo que, poseia
intereses patrimoniales y personales que podrian verse
afectados por las construcciones llevadas a cabo por
Marbella.

Posteriormente, el 22 de noviembre de 2024, el

sefior Santiago presentd la Demanda Enmendada de

1 Demanda de Injuction Estatutario y Peticidn de Revocacidn de
Permiso de Construccidn, entrada num. 1 en el Sistema Unificado de
Manejo y Administracidén de Casos (SUMAC) .

2 Solicitud de Intervencidn, entrada num. 15 en SUMAC.
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Injunction Estatutario y Peticidn de Revocacidn de
Permiso de Construccion.?

Luego de varias incidencias procesales, el 28 de
abril de 2025, el foro primario notificd una Sentencia,
en la cual determindé lo siguiente:?

[..] el permiso de construccidén para una
“Casa de Huéspedes” en la propiedad de la
parte demandada requeria un analisis
discrecional y no podia ser tramitado como
un permiso ministerial. Siendo asi, el
permiso fue otorgado utilizando informacién
incorrecta al ser clasificado como
ministerial cuando su naturaleza
reglamentaria exigia un tramite
discrecional. Esta conclusidén activa el
remedio dispuesto en el Articulo 14.1 de la

Ley Nuam. 161-2009, supra, para la
revocacién de permisos otorgados
“utilizando informacidén incorrecta o)

falsa”. Id.

Asi pues, declard Ha Lugar la Demanda de injuction
estatutario y peticidén de revocacidén de permiso de
construccidén presentada por el sefior Santiago. Por
consiguiente, revocd el permiso de construccidn otorgado
a Marbella; ordend la paralizacidn de cualgquier obra de
construccién; y ordendé la demolicidén inmediata de la
obra construida mediante el permiso de construccidn
revocado.

El 3 de junio de 2025, FirstBank presentd una Mocidn
Urgente de Intervencidn y Solicitud de Nulidad de
Sentencia.® En esta, indicdé que le habia otorgado a
Marbella el financiamiento hipotecario para la
remodelaciédn y rehabilitaciédn de la construccidén de la
propiedad, a la que ordenaron demoler las obras
construidas. Afiadidé que, la propiedad objeto del

préstamo, constituia el colateral Thipotecario que

3 Demanda Enmendada de Injunction Estatutario y Peticidén de
Revocacidén de Permiso de Construccidn, entrada num. 20 en SUMAC.

¢ Sentencia, entrada num. 85 en SUMAC.

5 una Mocidén Urgente de Intervencidén y Solicitud de Nulidad de
Sentencia, entrada num. 88 en SUMAC.
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garantizaba la deuda contraida. Por ello, sostuvo que
la orden de demolicidén representd un dafo directamente
a sus derechos, recuperacidén y ejecuciodn. Finalmente,
arguy6é qgque no fueron notificados ni incluidos como
parte, pese a tener un interés registral y propietario
debidamente inscrito en el Registro de la Propiedad.
Por ello, solicitdé intervenir en el pleito, al ser parte
indispensable.

De otra parte, FirstBank solicitdé la nulidad de 1la
Sentencia, puesto que, se excedidé al ordenar demoler la
propiedad, aun cuando el seflor Santiago solamente
solicitdé la revocacidédn del permiso de construccidn. A
su vez, dque era una sancién desproporcionada 'y
contradictoria a la politica publica, ya que las partes
interesadas podian agotar otros remedios legales.

El 4 de junio de 2025, el foro primario notificd la
Orden recurrida, mediante la cual denegd la mocidn de
intervencidén y nulidad de sentencia de FirstBank.®

Inconforme, el 3 de Jjulio de 2025, FirstBank
presentd el recurso de epigrafe. Mediante este, adujo
que el foro primario cometidé los siguientes errores:

PRIMER ERROR: Errd el Honorable Tribunal de
Primera Instancia al declarar no ha lugar
la Solicitud de Intervencidén presentada por
FBPR, al tener un 1interés propietario
debidamente inscrito en el registro de la
propiedad sobre la obra dgque se ordena
demoler.

SEGUNDO ERROR: Errdé el Honorable Tribunal
de Primera Instancia al no declarar la
nulidad de 1la sentencia, violéndose el
derecho al debido proceso de ley e interés
propietario de FBPR.

En la misma fecha, FirstBank presentd una Mocidn en

Auxilio de Jurisdiccidn. No obstante, mediante

6 Orden, entrada num. 89 en SUMAC.
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Resolucidén, la declaramos No Ha Lugar. Asimismo, le
concedimos a la parte recurrida, diez (10) dias,
contados a partir de la presentacidén del recurso para
que se expresara sobre los méritos del caso.

Luego de una solicitud de prérroga, el 14 de julio
de 2025, Marbella presentd un Memorando en Apoyo a
Expedicidén de Auto de Certiorari.

Asimismo, el 23 de julio de 2025, el sefior Santiago
presentd su Alegato en Oposicidén. Mientras que, el 24
de julio de 2025, el sefior Herndndez presentd su alegato
en oposicidén como parte interventora.

Con el beneficio de la comparecencia de las partes,
procederemos a resolver.

IT.
-A-

En lo sustantivo, el certiorari es un recurso
extraordinario discrecional expedido por un tribunal
superior a otro inferior, mediante el cual el primero
estd facultado para enmendar errores cometidos por el
segundo, cuando “el procedimiento adoptado no esté de
acuerdo con las prescripciones de la ley.” Articulo 670
del Cédigo de Enjuiciamiento Civil, 32 LPRA sec. 3491.

La Regla 52.1 de las de Procedimiento Civil, 32
LPRA Ap. V, R. 52.1, es la disposicidén que delimita las
instancias en que el Tribunal de Apelaciones expedira un
recurso de certiorari para revisar resoluciones u
6rdenes interlocutorias dictadas por el Tribunal de
Primera Instancia. Asimismo, dispone los supuestos en
que este foro intermedio podrad revisarlas, con caracter
discrecional. Por su parte, la Regla 40 del Reglamento
del Tribunal de Apelaciones, segun enmendada, In re

Aprob. Enmdas. Reglamento TA, 2025 TSPR 42, 215 DPR
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(2025), establece los criterios que este foro debe tomar
en consideracidén al atender una solicitud de expedicién
de este recurso discrecional.

No obstante, y a pesar de que la Regla 52.1, supra,
no lo contempla, el certiorari también es el recurso
apropiado para solicitar la revisidén de resoluciones y
brdenes post sentencia. IG Builders et al. v. BBVAPR,
185 DPR 307, 339 (2012). Nuestro Tribunal Supremo ha
expresado que, en estos supuestos, la Regla 40 de nuestro
Reglamento, supra, adquiere mayor relevancia pues, de
ordinario, “no estan disponibles métodos alternos para
asegurar la revisién de la determinacidn cuestionada.”
1d.

Al determinar la procedencia de la expedicidédn de un
auto de certiorari, este Tribunal deberéd considerar, de
conformidad con la Regla 40, supra, si el remedio y la
disposicién de la decisidén recurrida, a diferencia de
sus fundamentos, son contrarios a derecho. Asi también,
debemos tomar en consideracidén si ha mediado prejuicio,
parcialidad o error craso y manifiesto en la apreciacién
de la prueba por parte del foro primario.

También examinaremos si el asunto planteado exige
consideracién mas detenida a la 1luz de los autos
originales o de alegatos méas elaborados, o si la etapa
del procedimiento en que se presenta el caso es la mas
propicia para su consideracidn. Finalmente, debemos
analizar si la expedicidén del auto solicitado evita un
fracaso de la Jjusticia. Regla 40 del Reglamento del
Tribunal de Apelaciones, supra.

_B_
La Regla 21 de Procedimiento Civil, 32 LPRA Ap. V,

R. 21, establece y regula el mecanismo procesal conocido
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W 2

como la “intervencidédn”, disefiado para ofrecer proteccidn
a personas que no fueron parte inicial en un pleito,
pero sus derechos estdn siendo afectados o podrian ser
afectados por la sentencia del caso, independientemente
de que la misma haya sido dictada o no. Asi, la Regla
21.1 dispone:

Mediante oportuna solicitud, se podra

permitir a cualquier persona intervenir en

un pleito:

(a) cuando por ley se le confiera un
derecho condicional a intervenir o

(b) cuando la reclamacidén o defensa de la
persona solicitante y el pleito principal

tengan en comUn una cuestidédn de hecho o
de derecho.

La referida regla debe interpretarse liberalmente.
Sin embargo, esto no significa que toda duda posible
deba resolverse a favor de 1la intervencidn. Chase
Manhattan Bank v. Nesglo, Inc., 111 DPR 767, 770 (1981).
El criterio para determinar si se reconoce o no el
derecho de intervencidén, es préactico y no conceptual.
R. Mix Cocrete v. R. Arellano & Co., 110 DPR 869 (1981).
“Por ello, a 1la hora de evaluar una solicitud de
intervencidén, debemos analizar primero si existe de
hecho un interés que amerite proteccidn, y segundo, si
ese interés quedaria afectado, como cuestidén préactica,
por la ausencia del interventor en el caso. [citas
omitidas].” IG Builders et al. v. BBVAPR, supra, P&ag.
321.

La Regla 21.4 de Procedimiento Civil, 32 LPRA Ap.
V, R. 21.4, a su vez establece el procedimiento a seguir
para solicitarle al tribunal autorizacidn para

intervenir, esta establece lo siguiente:
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Toda persona que desee intervenir
notificara su solicitud de intervencidn a
todas las partes conforme lo dispuesto en
la Regla 67. La solicitud expondrd las
razones en que se base y se acompafilara de
una alegacién en que se establezca 1la
reclamacién o defensa que motive la
intervencidn.

De otra parte, la Regla 21.5 de Procedimiento
Civil, 32 LPRA Ap. V, R. 21.5, procede como cuestidn de
derecho en aquellas situaciones en las que un tercero
invoque tener un derecho o interés preferencial sobre
una propiedad que haya sido objeto de una orden de
embargo u otro decreto judicial.

ITI.

Debido a que la Orden recurrida constituye una
determinacidén post-sentencia, el vehiculo procesal
adecuado para su revisidén es el auto discrecional de
certiorari.

Mediante los sefialamientos de error planteados, en
esencia, FirstBank alega que incididé el foro primario al
denegar su solicitud de intervencidén, aun cuando tiene
un interés propietario sobre la obra que ordend demoler.
Afirma que, la orden de demolicidédn afecta su interés
sobre el bien inmueble, el cual estd garantizando el
pago del préstamo. Ademds, que la orden de demolicién
constituye un remedio extremo y oneroso, afectando su
derecho de propiedad.

Por su parte, Marbella arguye que el foro primario
se excedid al ordenar la demolicidén de la construccidn,
aun cuando la parte recurrida no solicitd dicho remedio.
Resalta que, se debe evitar la demolicidén sobre una
estructura existente, ya que se estd viendo afectado el

debido proceso de ley de FirstBank, quien tiene un

derecho propietario.




TA2025CE00075 9

De otra parte, el sefior Santiago, en primer lugar,
alega que FirstBank no presentdé documento oficial
expedido por el Registro de la Propiedad que acredite la
inscripcidédn de la Hipoteca. 1Indica que, el hecho de que
incluyera la escritura de hipoteca y un estudio de
titulo, son documentos desprovistos de autenticidad
registral, siendo insuficientes para que se demostrara
la existencia de un derecho real inscrito que le confiera
legitimacién. En segundo lugar, asumiendo la existencia
de la Hipoteca, plantea que dicha Hipoteca fue
constituida para garantizar un préstamo destinado a la
adqguisicidén de un inmueble y no para su reconstruccidn.
Ademds, que el Permiso de Construccidén fue tramitado vy
concedido exclusivamente a nombre de Marbella, como
propietario y deudor. Afiadidé que, la parte peticionaria
no presentd evidencia de haber participado en el proceso
de adjudicacidén de permisos, ni que ostentara la
condicién de concesionario de estos. Por lo que, actud
correctamente el foro primario al denegar la solicitud
de intervencidédn de FirstBank.

Por su parte, el sefior Herndndez alega gue
FirstBank no logrdé demostrar que su acumulacidén en el

pleito era necesaria para conceder un remedio a las

partes. Asimismo, seflala que la parte peticionaria
tiene otros remedios, pero dirigidos hacia el
propietario o duefio de la propiedad hipotecada. Por 1lo

que, no es necesaria su intervencidén en el procedimiento
sumario. Finalmente, menciona que la orden del foro
primario se limita a demoler las obras de remodelacidn
y ampliacién realizadas.

Conforme al derecho antes expuesto, cuando se

evaltla una solicitud de intervencidn el tribunal debe
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analizar primero si existe un interés que amerite
proteccidén, y segundo, si este quedase afectado por la
ausencia del interventor. Por ello, como requisito, la
Regla 21.4 de Procedimiento Civil, supra, dispone que en
la solicitud es necesario exponer una alegacidn que
establezca la reclamacidédn o defensa gque motiva la
intervencioén.

En la mocidén de intervencidn presentada por
FirstBank, alegd tener un interés registral y
propietario, debidamente inscrito y verificable en el
Registro de la Propiedad. Ademads, que la demolicidn de
la estructura afecta directamente y tiene un impacto
negativo sobre el valor de la garantia hipotecaria y que
la misma es un remedio extremo y oneroso, y mas cuando
las obras pueden ser legalizadas conforme a la ley.

No obstante, segun surge de la Escritura de
Hipoteca esta fue otorgada el 21 de septiembre de 2023,7
mientras que el Permiso de Construccidn tiene fecha de
expedicién del 3 de julio de 2024.8 Entiéndase, que la
Hipoteca fue otorgada para garantizar un préstamo
destinado a la adquisicién de un bien inmueble, y no
para la reconstruccidén de este. Asimismo, surge del
Permiso de Construccidn que guien comparece como duefio
del inmueble es Marbella 63 LLC. Las obras sobre las
cuales el foro recurrido ordend demoler fueron
ejecutadas y financiadas por Marbella.

Es por ello, que la funcidén de FirstBank se limita
a brindar el financiamiento del inmueble y no es parte

ni participa de la construccidn.

7 Anejo I de la Mocidn de Intervencidn entrada num. 88 en SUMAC.
8 Anejo III de la Demanda entrada num. 1 en SUMAC.
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Asi las cosas, resolvemos que no errd el foro
primario al denegar 1la solicitud de intervencidén de
FirstBank.

Iv.
Por los fundamentos antes expuestos, EXPEDIMOS vy
CONFIRMAMOS la Orden recurrida.
Lo acordé y manda el Tribunal y lo certifica la

Secretaria del Tribunal de Apelaciones.

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




