Estado Libre Asociado de Puerto Rico
TRIBUNAL DE APELACIONES

PANEL III
APELACION
procedente del
Tribunal de Primera
Consejo de Titulares del Instancia, Sala
Condominio Balcones de Superior de
Las Catalinas Caguas
Apelante Civil. Num.
TA2025AP00646
V. CG2025CV01698
Nixaliz Hernandez Silva Sobre:
Apelada Injuction (entredicho
provisional, injuction
preliminar y
permanente) y otros

Panel integrado por su presidente, el Juez Hernandez Sanchez, el
Juez Rivera Torres y el Juez Marrero Guerrero.

Hernandez Sanchez, Juez Ponente
SENTENCIA

En San Juan, Puerto Rico, a 16 de enero de 2026.

El 8 de diciembre de 2025, el Consejo de Titulares del
Condominio Balcones de Las Catalinas representado por su
presidenta, la Sra. Aida Vazquez Rivera (Consejo de Titulares o el
apelante) comparecio ante nos mediante Apelacién Civil y solicito la
revision de una Sentencia que se emitio el 26 de septiembre de 2025
y se notifico el 27 de septiembre de 2025 por el Tribunal de Primera
Instancia, Sala Superior de Caguas (TPI). Mediante el aludido
dictamen, el TPI declar6 Ha Lugar una Mocién en Desistimiento sin
Perjuicio que presento el Consejo de Titulares, representado por la
Sra. Ilsa Colon Alicea (senora Colon). En consecuencia, archivo el
caso al amparo de la Regla 39.1 (a) de Procedimiento Civil, 32 LPRA
Ap. V, R.39.1 (a).

Por los fundamentos que expondremos a continuacion,

revocamos el dictamen apelado.
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L.

El 21 de mayo de 2025, la parte apelante presentdé una
Demanda sobre injunction preliminar y permanente y sentencia
declaratoria contra la Sra. Nixaliz Hernandez Silva (senora
Hernandez o la apelada).! Sostuvo que la presidenta actual de la
Junta de Directores del Condominio Balcones de las Catalinas
(Junta de Directores) era la Sra. Aida Iris Vazquez Rivera (senora
Vazquez), que la apelada ceso en el cargo de presidenta de la Junta
de Directores desde el ano 2020. Particularmente, indicé que, el 9
de agosto de 2020, se celebr6é una asamblea extraordinaria y que el
Consejo de Titulares relevo a la Junta de Directores presidida por la
apelada y seleccion6 una nueva Junta de Directores, de la cual
resulto electo presidente el Sr. Eliberto C. Nieves (sefior Nieves) y
que tal eleccion fue ratificada el 24 de agosto de 2020. Asimismo,
expreso que, posteriormente, el 20 de abril de 2022, se celebro otra
asamblea extraordinaria mediante la cual se eligieron los nuevos
miembros de la Junta de Directores y el senor Nieves fue electo
nuevamente como presidente.

Asi las cosas, adujo que, desde el 2 de septiembre de 2020 se
ha interpelado a la apelada en numerosas ocasiones para que
cumpliera con el proceso de transicion de la Junta de Directores, sin
éxito. En consecuencia, solicité que se le ordenara a la apelada que
realizara la transicion y entrega de documentos pertinentes
solicitados conforme al Art. 49 de la Ley Num. 129-2020, segun
enmendada, conocida como Ley de Condominios de Puerto Rico, 31
LPRA sec. 1922u (Ley Num. 129-2020), y se le aplicaran las
sanciones correspondientes.

El 12 de septiembre de 2025, luego de varios incidentes

procesales que no son pertinentes discutir y senialada la vista para

! Véase, Entrada Num. 1 en SUMAC TPI.
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el Interdicto Preliminar y Permanente del caso para 15 de octubre
de 2025, la apelada present6 una Mocién de Desestimacion en la cual
alego que el 7 de septiembre de 2025, fue electa una nueva Junta
de Directores con la cual realizo el proceso de transicion el 8 de
septiembre de 2025.2 A su vez, aleg6 falta de legitimacion de la parte
apelante y que por haber realizado la entrega de documentos la
demanda resultaba académica. Acompané la mocion con
documentos en apoyo a su alegacion.

A raiz de ello, el 26 de septiembre de 2025, la Sra. Ilsa Colon
Alicea (senora Colon) como presidenta de la Junta de Directores
presento una Mocién de Desistimiento sin Perjuicio en la cual alego
ser la nueva presidenta del Consejo de Titulares, que realizé los
procesos de transicion con la apelada y que el 8 de septiembre de
2025, cancel6 el contrato de servicios legales con el Lcdo. José David
Hernandez Davila y/o CORE Legal LLC.3 Para sustentarlo anejo
documentos que apoyaban sus alegaciones.

En respuesta a las alegaciones de la apelada y de la senora
Colon, el apelante presenté una Mociéon en Oposicién al
Desistimiento. + En esta, argument6 que la senniora Colon carecia de
legitimidad para representar al Consejo de Titulares, y que ésta
estaba impedida de ostentar cargo alguno en la Junta de Directores,
por lo cual solicito una vista evidenciaria para aclarar la
controversia acerca de la legitimacion y que se dejara sin efecto la
mocion de desistimiento. Acompanoé la mocion con documentos en
apoyo a sus alegaciones.

Atendidos los escritos, el 26 de septiembre de 2025, el TPI
emiti6 una Sentencia, notificada el 27 de septiembre de 2025

mediante la cual declar6 Ha Lugar la mocion de desistimiento

2 Véase, Entrada Num. 27 en SUMAC TPI.

3 Véase, Entrada Num. 29 en SUMAC TPI. Cabe precisar que, el Lcdo. José David
Hernandez Davila y CORE Legal LLC, constan desde la presentacién de la
Demanda ante el TPI como la representacion legal del Consejo de Titulares.

4 Véase, Entrada Num. 30 en SUMAC TPI.
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presentada por la senora Colon y dejo sin efecto la vista pautada
para el 15 de octubre de 2025.5 Inconforme, el Consejo de Titulares
presento una Mocién de reconsideracion.® Luego de varios incidentes
procesales la solicitud de reconsideracion, fue atendida el 6 de
noviembre de 2026 y declarada No Ha Lugar.” Aun en desacuerdo,
el 8 de diciembre de 2025, el apelante presento el recurso de epigrafe
y formulé el siguiente sennalamiento de error:

La sentencia apelada se sustenta en una actuacion

procesal invalida, al acoger una mocion de

desistimiento presentada por una persona sin
legitimacion, pese a que la parte demandante
comparece asistida de abogado. Los documentos
sometidos para justificar la supuesta legitimacion

de dicha persona carecian de garantias minimas de

confiabilidad, y esa actuacion defectuosa redundoé

en el cierre indebidamente del caso, sin que mediara

base valida en derecho para disponer del mismo. La

alegacion presentada por quien promovio el

desistimiento carece de hechos verificables o

evidencia que demuestre legitimacion para actuar

en representacion de 1la parte demandante,

resultando juridicamente insuficiente para conferir

validez a su comparecencia o justificar 1la
disposicion final del pleito.

Atendido el recurso, el 9 de diciembre de 2025, emitimos una
Resolucién concediéndole a la apelada y a la sefiora Colon hasta el
29 de diciembre de 2025 para presentar su oposicion al recurso.
Vencido el término para ello, ni la sefiora Hernandez, ni la sefnora
Colon presentaron su respuesta al recurso de epigrafe. Por
consiguiente, declaramos perfeccionado el presente recurso y
estando en posicion de resolver, procedemos a asi hacerlo. Veamos.

II.
-A-
La legitimacion activa se refiere a “la capacidad que se le

requiere a la parte promovente de una acciéon para comparecer como

litigante ante el tribunal, realizar con eficiencia actos procesales y,

5 Véanse, Entradas Num. 31, 32 en SUMAC TPI.
6 Véase, Entrada Num. 35 en SUMAC TPI.
7 Véase, Entrada Num. 50 en SUMAC TPI.
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de esta forma, obtener una sentencia vinculante”. Ramos, Méndez v.
Garcia Garcia, 203 DPR 379, 394 (2019). La legitimacion
activa tiene como proposito demostrar al foro adjudicador que el
interés del demandante en el pleito es de tal indole que, con toda
probabilidad, proseguira su causa de accion de manera vigorosa.
Id.

Para demostrar la existencia de legitimacion activa, el
promovente tiene que establecer que: (1) ha sufrido un dano claro y
palpable; (2) el referido dano es real, inmediato y preciso, no
abstracto ni hipotético; (3) existe una conexion entre el dano sufrido
y la causa de accion ejercitada; y (4) la causa de accion surge al palio
de la Constitucién o de una ley. Id., pags. 394-395.

Conforme a esos principios, la Regla 15.1 de Procedimiento
Civil, 32 LPRA Ap. V, R. 15.1, establece, entre otras cosas, que todo
pleito debe tramitarse a nombre de la persona que por ley tenga el
derecho que se reclama, pues los tribunales no deben adjudicar
innecesariamente los derechos de terceros que no tengan interés en
plantearlos adecuadamente. Rios Rosario v. Vidal Ramos, 134 DPR
3, 11 (1993).

-B-

El desistimiento es una declaracion de voluntad que realiza la
parte que instd6 un pleito mediante la cual expresa que desea
abandonar la causa de accion durante el proceso que se encuentra
pendiente. J.A. Cuevas Segarra, Tratado de derecho procesal civil,
2da ed., San Juan, Pubs. JTS, 2011, T. III, pag. 1138. En nuestro
ordenamiento juridico, la Regla 39.1 de Procedimiento Civil, 32
LPRA Ap. V., R. 39.1, expone las distintas maneras para desistir a
las reclamaciones judiciales. Particularmente, esta lee como sigue:

(a) Por el demandante; por estipulacion. Sujeto a las
disposiciones de la Regla 20.5, wuna parte
demandante podra desistir de un pleito sin una
orden del tribunal:
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(1) mediante la presentacion de un aviso de
desistimiento en cualquier fecha antes de la
notificacion por la parte adversa de la
contestacion o de una mocion de sentencia
sumaria, cualesquiera de éstas que se notifique
primero, o

(2) mediante la presentacion de una estipulacion
de desistimiento firmada por todas las partes que
hayan comparecido en el pleito.

A menos que el aviso de desistimiento o la estipulacion

exponga lo contrario, el desistimiento sera sin perjuicio,

excepto que el aviso de desistimiento tendra el efecto de

una adjudicacion sobre los méritos cuando lo presente

un demandante que haya desistido anteriormente en el

Tribunal General de Justicia, o en algun tribunal

federal o de cualquier estado de Estados Unidos de

Ameérica, de otro pleito basado en o que incluya la

misma reclamacion.

(b) Por orden del tribunal. A excepcion de lo dispuesto en

el inciso (a) de esta regla, no se permitira al demandante

desistir de ningtn pleito, excepto mediante una orden

del tribunal y bajo los términos y las condiciones que

éste estime procedentes. A menos que la orden

especifique lo contrario, un desistimiento bajo este

parrafo sera sin perjuicio.

Como podemos observar, conforme al inciso (a) de la citada
Regla, el desistimiento esta limitado a dos instancias, a saber, (1)
cuando el demandante presenta un aviso de desistimiento previo a
la contestacion de la demanda o una mocion solicitando sentencia
sumaria, cualquiera de éstas que se notifique primero y (2) cuando
se presenta una estipulacion de desistimiento firmada por todas las
partes del pleito. En estas dos instancias, como regla general, los
desistimientos seran sin perjuicio. Sin embargo, a modo de
excepcion, un desistimiento bajo el inciso (a)(1), sera con perjuicio y
en adjudicacion a sus meéritos cuando el demandante ha desistido
en otro pleito basado o que incluya la misma reclamacion en otro
Tribunal General de Justicia, o en algun otro Tribunal Federal o de
cualquier estado de Estado Unidos de Ameérica.

Ahora bien, en lo pertinente a la controversia ante nos, el

Tribunal Supremo en el caso Pagan Rodriguez v. Pres. Cams. Legs.,

206 DPR 277, 292 (2021), determino lo siguiente:
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“[s]i una parte demandada presenta una oportuna

mocion de reconsideracion a una sentencia en la que se

decreto el desistimiento al amparo de la Regla 39.1(a)(1)

de Procedimiento Civil, supra, y ademas de sus

alegaciones adjunta aquella prueba prima facie dirigida

a demostrar un incumplimiento con la Regla 9.1 de

Procedimiento Civil, supra, el tribunal de instancia

podra considerarla y concederle sin mas, conforme a la

discrecion que la citada Regla le concede. Ahora bien, si

la parte demandante presenta una fundamentada

mocion en oposicion y en esta solicita una vista

evidenciaria a esos efectos, o surge que esta es
necesaria, el tribunal debera concederla.” (Enfasis
nuestro).

-C-

El Art. 54 de la Ley Num. 129-2020, 31 L.P.R.A § 1922z,
dispone que “[e|l Presidente de la Junta de Directores representara
en juicio y fuera de él a la comunidad en los asuntos que la afecten
y presidira las asambleas del Consejo de Titulares”. Ademas,
dispone que para hacer cumplir esta ley o cualquier otra aplicable,
el reglamento del Condominio o los acuerdos del Consejo de
Titulares o cuando el Consejo de Titulares deba comparecer en pleito
como demandado o querellado, el Presidente podra comparecer a
su nombre y presentar las acciones y defensas que estime
procedentes, seleccionando la representacion legal que estime
conveniente, previa consulta a la Junta. (Enfasis nuestro). Id.
Finalmente, el articulo aclara que “[e]n todo caso, se presumira que
el Presidente de la Junta de Directores cuenta con la autorizacion
del Consejo de Titulares para comparecer a nombre de éste en los
foros pertinentes”. Id.

II.

En el caso de epigrafe, el Consejo de Titulares impugno la
Sentencia que el TPI emitio el 26 de septiembre de 2025 y notifico el
27 de septiembre de 2025, mediante la cual declar6 Ha Lugar una
Mocién de Desistimiento presentada por la sennora Colon. En su Ginico
senalamiento de error, el apelante sostuvo que el TPI err6 al acoger

una mocion de desistimiento presentada por una persona que

carecia de legitimacion activa, pese a que el Consejo de Titulares
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habia comparecido debidamente representado por abogados.
Ademas, alegd que los documentos presentados por la seniora Colon
para sustentar su supuesta legitimacion no contaban con garantias
minimas de confiabilidad ni autenticidad. En consecuencia, solicito
que se revocara la Sentencia recurrida y se devolviera el caso al TPI
para que se resolviera la controversia relacionada con la legitimacion
activa y la validez de los documentos presentados para sustentarla.
Veamos.

Del expediente que obra ante nuestra consideracion se
desprende que la Demanda en el caso de epigrafe se presento el 21
de mayo de 2025 por el Consejo de Titulares, representado por su
entonces presidenta, la sefora Vazquez, y suscrita por su
representacion legal, el Lcdo. José David Hernandez Davila, de Core
Legal Services, LLC. Es decir, la senora Vazquez comparecié como
presidenta y demandante en representacion del Consejo de
Titulares. Posteriormente, la sefora Colon comparecié por
derecho propio ante el TPI alegando ser la nueva presidenta del
Consejo de Titulares y presentéo una Mocion de Desistimiento al
amparo de la Regla 39.1 de Procedimiento Civil, supra. Para
sustentar su solicitud, acompan6é documentacion en la que alego
haber sido electa como presidenta del Consejo de Titulares en una
asamblea extraordinaria celebrada el 7 de septiembre de 2025, asi
como un correo electronico dirigido a la representacion legal en el
que informo6 que la supuesta nueva Junta de Directores cancelaba
de forma inmediata el contrato de servicios legales vigente.

En respuesta, y en cumplimiento de una orden del TPI para
replicar la mocion de desistimiento, el Consejo de Titulares, en su
caracter de parte demandante debidamente representada, present6
una Mocién en Oposicion al Desistimiento, en la cual solicito
expresamente la celebracion de una vista evidenciaria para dilucidar

la controversia sobre la legitimacion activa. Para fundamentar su
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oposicion, acompanoé copia del acta de la asamblea extraordinaria
celebrada el 7 de septiembre de 2025, asi como resoluciones del
Departamento de Asuntos del Consumidor (DACo) relacionadas
tanto con el Consejo de Titulares como con la senora Colon. Del
conjunto de documentos presentados por ambas partes surge una
controversia sustancial sobre quién ostenta validamente la
presidencia del Consejo de Titulares y, por ende, quién posee
legitimacion activa para representarlo y para presentar validamente
un desistimiento en su nombre.

Como es sabido, la Ley Num. 129-2020, supra, dispone
respecto a los poderes y deberes del Presidente de la Junta de
Directores que “el Presidente podra comparecer a nombre de dichos
organismos y presentar las acciones y defensas que estime
procedentes, seleccionando la representacion legal que estime
conveniente, previa consulta a la Junta”. (Enfasis nuestro). 31
LPRA sec. 1922z. Por consiguiente, cualquier persona que
comparezca ante un tribunal y alegue ser Presidente del Consejo de
Titulares o Junta de Directores de un Condominio y asista en
representacion de cualesquiera de estos organismos debe hacerlo
con representacion legal tal y como lo exige la Ley Num. 129-2020,
supra.

Cabe resaltar que es norma firmemente establecida en
nuestro ordenamiento de que la comparecencia por derecho propio
esta reservada a personas naturales. Véase, Lizarribar v. Martinez
Gelpi, 121 DPR 770, 786 (1988). Aquellos que no son personas
naturales “no pueden autorrepresentar en los tribunales sus
propios asuntos”. (Enfasis omitido) UTIER v. AFF, 137 DPR 818, 821
(1995). Para ello es necesario que comparezcan a los tribunales
mediante abogado. B. Munoz, Inc. V. Prod. Puertorriquena, 109 DPR

825, 829-830 (1980).




TA2025AP00646 10

En el caso de autos, la sennora Colon comparecio por derecho
propio, en representacion del Consejo de Titulares y presentdé una
Mocién en Desistimiento sin Perjuicio. Presidenta o no la senora
Colon, tal accion, no puede ser presentada por derecho propio,
debido a que la propia Ley Num. 129-2020, asi lo exige.

Por lo antes expuesto, revocamos el dictamen apelado. Toda
persona que interese presentar acciones y defensas en nombre del
Consejo de Titulares, debe hacerlo mediante la representacion legal
seleccionada. Aclaramos que nuestras expresiones son a los efectos
de revocar la Sentencia apelada en relacion con el desistimiento, de
forma alguna pretendemos prejuzgar los méritos de las
reclamaciones entre las partes.

IV.

Por los fundamentos antes expuestos, revocamos la
Sentencia apelada y devolvemos el caso al TPI para que contintie con
los procedimientos conforme a lo aqui resuelto.

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




