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EN EL TRIBUNAL SUPREMO DE PUERTO RICO

Banco Popular de Puerto Rico

Recurridos

CC-2023-0332 |Certiorari

Laureano Zorrilla Posada; La
Corporacidédn Manny Davila, Inc.

Peticionarios

Opinién del Tribunal emitida por el Juez Asociado sefior
ESTRELLA MARTINEZ.

En San Juan, Puerto Rico, a 17 de junio de 2024.

En esta ocasidén, nos confrontamos a la concesidén de
una ejecucidén de hipoteca por la via sumaria a pesar de una
incongruencia en la cabida de un terreno entre la
documentacién hipotecaria, otras constancias que le
preceden en el Registro de la Propiedad (Registro) y la
realidad fisica del inmueble. De acuerdo con 1los foros
recurridos, la procedencia de tal remedio se fundamentd en
una nota aclaratoria sobre la cabida consignada
posteriormente por un Registrador de la Propiedad en 1la
hipoteca inscrita, pues, a su Jjuicio, esta tuvo el efecto
de subsanar la inconsistencia.

Por consiguiente, corresponde a este Tribunal

resolver, no solo si procede la sentencia sumaria en esta
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instancia, sino también si el error en cabida en la
contratacién hipotecaria inscrita era susceptible a ser
subsanado mediante una nota aclaratoria posterior que hace
referencia a una inscripcidn que le precede. Asi las cosas,
veamos el cuadro factico dentro del cual se desarrolld esta
controversia.
I

La disputa ante nuestra consideracién tiene su origen
en una Demanda sobre cobro de dinero y ejecucidn de hipoteca
que instdé el Banco Popular de Puerto Rico (BPPR) en contra
del Sr. Laureano Zorrilla Posada (sefior Zorrilla Posada) vy
Manny Davila, Inc. (Corporacién). En esta, el BPPR alegd
que el sefior Zorrilla Posada suscribié y emitid un pagaré
hipotecario a favor de Doral Mortgage Corporation el 29 de
agosto de 2003 por la suma de $84,500.00 con intereses al
6.95% anual, cuyo pago fue garantizado con una finca de 252
metros cuadrados ubicada en Rio Piedras. Indicd que era el
sucesor en derecho y tenedor del pagaré, y que el sefior
Zorrilla Posada habia incumplido con los pagos mensuales,
adeudando $44,472.80 del principal. Por lo cual, solicitéd
el pago de lo adeudado y la ejecucidn y venta en subasta
pliblica del inmueble.

En su Contestacidén a demanda y solicitud de vista para

nombramiento de defensor judicial, la Corporacidn, titular

registral de la finca en cuestidn, aceptd la mayoria de las
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alegaciones, pero objetd la aceleracidén del vencimiento y
la cesidén del pagaré.?
Luego de varios tramites procesales, la Corporacidn

presentdé una Mocidén en solicitud de desestimacidn de 1la

causa de ejecucidn de hipoteca al amparo de la Regla 10.2

de las de Procedimiento Civil vy que se ordene la

continuacién de los procedimientos en cobro de dinero

unicamente. Seflaldé que tanto la Escritura Nuam. 259 como la

Demanda describian el inmueble con una cabida de 252 metros

cuadrados, pero que la Certificacidédn registral de la finca

contenia una observacidén del Registrador de la Propiedad
que consignaba una cabida de 600 metros cuadrados en acorde
con otra inscripcién que precedia a la hipoteca, en
especifico, la novena 1inscripcién sobre un caso de
expediente posesorio. Argumentd que la ejecucidn no podia
ser concedida seguin solicitada toda vez que habia una
diferencia de 348 metros cuadrados entre lo peticionado y
la realidad fisica del inmueble, por 1lo que procedia
desestimar lo relacionado con la ejecucidén de la hipoteca

por tratarse de una escritura defectuosa.

1A su vez, sostuvo que el sefior Zorrilla Posada estaba
incapacitado por razén de su padecimiento de Alzheimer, por
lo cual solicitdé la asignacidén de un defensor judicial.
Esto fue concedido eventualmente. Posteriormente, se
celebré una vista en la cual el defensor Jjudicial fue
relevado por falta de informacidén y evidencia sobre el
estado mental del sefilor Zorrilla Posada y le fue anotada la
rebeldia por su incomparecencia a los procedimientos.
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En respuesta, el BPPR presentd una Mocidbn de réplica

en la cual sostuvo que la descripcidén de la finca en sus

documentos era la misma que surgia de la Certificacidn

registral, por lo que fue en esta sobre la cual se constituyd
la hipoteca que, ademas, estaba debidamente inscrita. Afladid
que la hipoteca se extendia al exceso de cabida, aun cuando
este se hubiera hecho constar en el Registro con
posterioridad a la inscripcién.?

Asi las cosas, el 6 de septiembre de 2019, el foro

primario emitidé una Resolucidén mediante la cual denegd la

solicitud de desestimacidén solicitada por la Corporacidn.
Determind que la hipoteca que se pretendia ejecutar constaba
inscrita en el Registro y que la descripcidén registral en
la Escritura Nuam. 259 era suficiente para distinguir el

inmueble de cualquier otro.

2Posteriormente, el BPPR presentd una Mocidn
informativa urgente y suplementaria a mocidén de réplica a
solicitud de desestimacidén en la cual indicdé que el
Registrador de 1la Propiedad habia hecho ciertas notas
aclaratorias en cuanto a la finca en cuestidén con respecto
al error en la cabida y la medida correcta segun otra
inscripciébn. Por su parte, la Corporacidén instd una Mocidbn
en apoyo y suplementaria a mocidén de desestimacidn mediante
la cual arguyd que el error en la documentacidén sobre la
cabida de la finca era enteramente atribuible a la parte
que extendidé la facilidad de crédito hipotecario y que el
Registro de la Propiedad no debid haber inscrito la hipoteca
hasta que se rectificara el error, pues admitir que ocurrid
un error o 1inadvertencia no subsanaba el error en la
escritura de hipoteca. En su Mocibdbn suplementaria y en
oposicién a desestimacidén, el BPPR sostuvo que la mera
admisidén de que la hipoteca esta inscrita es suficiente para
vencer el planteamiento de la Corporacidén, que el error en
la cabida es insuficiente para invalidar la hipoteca y que,
en todo caso, se hizo una rectificacidén con respecto a ello.
Apéndice de Peticidn de certiorari, pags. 124-132, 169-181.
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Posteriormente, el BPPR insté wuna Solicitud de

sentencia sumaria. Arguyd que no existia controversia real

sobre hecho material alguno toda vez que se suscribidé un
pagaré, se inscribid la hipoteca en el Registro, se dejaron
de emitir los pagos y no habia duda sobre cual fue la
propiedad dada en garantia. Reiterd que el cambio de cabida
no afectdé el derecho de terceros y que tal correccidédn fue
hecha por el propio Registro tras reconocer el error.

En su Mocidén en oposicidédn a solicitud de sentencia

sumaria, la Corporacién reiterd que las inscripciones
previas a la hipoteca demostraban que la cabida era de 600
metros cuadrados, por lo que las subsiguientes que indicaban
una menor, incluyendo la inscripcidén dieciocho (18) de
hipoteca en cuestidén, vioclaron el tracto del Registro.
Afiadid que el pacto de colateral hipotecario fue solo por
252 metros cuadrados, pues el resto no fue considerado ni
incluido como garantia de la obligacidén, por lo que el BPPR
se enriqueceria injustamente si se 1le concediera una
extensién de terreno sobre la cual nunca se pactd y no
solicitdé originalmente. Argumentd, ademds, gque existian
maltiples controversias que obstaculizaban la resolucidn
sumaria de la controversia, principalmente, si la anotacidn
marginal del Registrador podia tener un efecto de enmienda
sobre el asiento de la hipoteca con respecto a la cabida

inscrita.
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El 20 de octubre de 2022, el Tribunal de Primera
Instancia emitié una Sentencia mediante la cual declard con
lugar la solicitud de sentencia sumaria del BPPR y ordend
la ejecucidén de la hipoteca. Determindé que el contrato
hipotecario demostraba que la intencidn del sefior Zorrilla
Posada fue garantizar el pago de la deuda con la totalidad
del inmueble y que la descripcidén registral detallaba 1la
finca de forma tal que no habia duda sobre su identidad,
independientemente de la diferencia de cabida en la
documentaciédn.

Insatisfecha, la Corporacidén instd una Mocidbn de

reconsideracién de sentencia. En esta, resaltd nuevamente

la discrepancia entre la Escritura Num. 259 por cabida de
252 metros cuadraros y el Registro con 600 metros cuadrados,
siendo la primera la medida reclamada por el BPPR y la
segunda la que finalmente se le concedidé sumariamente sin
prueba o vista a pesar de constituir el hecho material
central de la controversia. Sefialdé que la aclaracidédn del
Registrador de la Propiedad corresponde a una orden judicial
en un asiento diferente al de la contratacidén hipotecaria,
la inscripcidén novena versus la decimoctava, por lo que no
podia usarse para corregir error o defecto en algin otro
asiento, mucho menos en uno tan posterior. Objetd que el
foro primario hiciera determinacién alguna con respecto a
la intencidén del deudor cuando no se le habia permitido

comparecer y no habia tomado lugar descubrimiento de prueba
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al respecto. El1 Tribunal de Primera Instancia denegd la
reconsideracién.

Todavia disconforme, la Corporacién presentd una
Apelacidén ante el Tribunal de Apelaciones en la cual afirmd
que persistia una discordancia en la descripcidn registral
de la finca entre la Escritura Nuam. 259 y el Registro.
Indicé que ello hacia imposible que el Tribunal de Primera
Instancia adjudicara la procedencia de la ejecucidén de la
totalidad de la finca por la via sumaria, pues la aclaracién
del Registrador no corrigidé el tracto registral de la finca
o enmendd el asiento. Negd que la doctrina de garantia de
cabida segun el Registro aplicara, pues el reconocimiento
en la extensidén de cabida por expediente posesorio precedia
en inscripcidén a la contratacidn hipotecaria.

El 31 de marzo de 2023, el Tribunal de Apelaciones
emitié una Sentencia mediante la cual confirmdé 1la
determinacién del Tribunal de Primera Instancia. Concluyd
que los sefialamientos de la Corporacidén se trataban de
controversias de derecho y que no existia controversia
sustancial de hechos materiales que impidiera la resolucidn
sumaria de la controversia. Determindé que de la Escritura
Num. 259 se desprendia la intencidén de las partes de gravar
la totalidad de la finca y que la discrepancia en el exceso
de cabida se tratdé de un error que fue aclarado por el

Registrador de la Propiedad a través de las notas.
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En desacuerdo, la Corporacidn presentd una Mocidn de

reconsideracién. Seflalé que los 348 metros cuadrados

adicionales que no fueron incluidos en el <contrato

hipotecario fueron producto de una Resolucidn en un caso

sobre expediente posesorio por haberse ganado terreno a un
mangle. Afiadidé que, contrario a lo sefialado por el foro
apelativo intermedio, no se tratdé de una accesidédn natural,
mejoras, indemnizacidn, expropiacidén forzosa o un aumento
de cabida posterior a la inscripcidédn. Ademas, rechazd que
no existieran hechos en controversia, pues las partes
divergian precisamente sobre cual era la cabida que
garantizdé la obligacidén principal, asunto gque requeria
desfile de prueba. Finalmente, expuso gue una nota marginal
0 aclaratoria no rectificaba o subsanaba asientos inscritos

incorrectamente. Esta fue declarada no ha lugar.

En su Peticidén de certiorari ante este Tribunal, la

Corporacidédn sostiene que el Tribunal de Apelaciones errd en
su analisis sobre la sentencia sumaria debido a todos los
hechos materiales que hay en controversia. Sefiala que le es
inaplicable 1lo relacionado con el Art. 61 de 1la Ley
Hipotecaria, infra, segtn fue determinado por el foro
apelativo intermedio con respecto a la extensidén de la
hipoteca al resto de la cabida del inmueble. Arguye que la
prueba demuestra que se gravaron solo 252 metros cuadrados,
por lo gque aun estd en controversia cuadnto de la cabida

total estaria expuesta a ejecucidn y cudl fue la intencidn
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de las partes al pactar el contrato hipotecario. Finalmente,
expresa que el asiento no es susceptible a ser rectificado
mediante wuna nota aclaratoria del Registrador de 1la
Propiedad.

De su parte, en su Oposicidédn a recurso de certiorari,

el BPPR indica gque los argumentos relacionados con la cabida
ya fueron argumentados y adjudicados de forma final y firme
ante el Tribunal de Primera Instancia tras la solicitud de
desestimacidédn y que, ademds, deben ser dilucidados en un
pleito independiente por tratarse de alegadas actuaciones u
omisiones del Registro. Afirma que la hipoteca consta en
escritura publica y estd inscrita en el Registro, por lo
que es valida y ejecutable. Finalmente, arguye dque la
inscripcidén contiene una nota aclaratoria que reconoce el
error en la cabida, por lo que fue subsanada.

Trabada asi la controversia, tras la expediciédn del
auto solicitado y la comparecencia de las partes, procedemos
a resolver el asunto, no sin antes repasar el Derecho
aplicable a la controversia.

IT
A.

Como se sabe, la sentencia sumaria es el mecanismo
procesal adecuado para resolver casos en los que no es
necesaria la celebracién de un juicio por no existir duda
sobre los hechos esenciales, contarse con toda la evidencia

necesaria y solo restar la aplicacién del derecho. 32 LPRA
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Ap. V, R. 36.3(e); Lugo Montalvo v. Sol Melid Vacation, 194

DPR 209, 225 (2015); Coérdova Dexter v. Sucn. Ferraiuoli,

182 DPR 541, 555-556 (2011).

Para poder dictar sentencia sumariamente, la parte
promovente debe demostrar “la 1inexistencia de una
controversia sustancial de hechos esenciales %
pertinentes”. 32 LPRA Ap. V, R. 36.1-36.2. Al respecto, un
hecho material esencial y pertinente es aquel que puede

afectar el resultado de la reclamacidén de conformidad con

el derecho sustantivo aplicable. Mejias et al. wv.
Carrasquillo et al., 185 DPR 288, 300 (2012) (citas
omitidas) .

Por otro lado, la parte que se opone a gque se dicte
sentencia sumariamente “no podrad descansar solamente en las
aseveraciones o negaciones contenidas en sus alegaciones,
sino que estard obligada a contestar de forma tan detallada

y especifica como lo haya hecho la parte promovente”. Mun.

de Aflasco v. ASES et al., 188 DPR 307, 328 (2013). “Para

eso, la parte opositora ‘estard obligada a demostrar que

-

tiene prueba para sustanciar sus alegaciones’”. Id.,
(citando a Abrams Rivera v. E.L.A., 178 DPR 914, 933
(2010)) .

Ahora Dbien, este Tribunal ha pautado que el foro
apelativo intermedio se encuentra en la misma posicidén que
el Tribunal de Primera Instancia al momento de revisar

solicitudes de sentencia sumaria. Meléndez Gonzdlez et al.
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v. M. Cuebas, 193 DPR 100, 118 (2015); Vera v. Dr. Bravo,

161 DPR 308, 334 (2004). Entiéndase, le corresponde al foro

apelativo realizar una evaluacidén de novo. Meléndez Gonzéalez

et al. v. M. Cuebas, supra, pag. 116 (citas omitidas). Para

ello, es indispensable “analizar tanto los documentos gue
acompafian la solicitud como los documentos de la oposiciédn
para determinar si existe o no controversia de hechos”.

Rosado Reyes v. Global Healthcare, 205 DPR 796, 809 (2020).

Es decir, como parte de nuestra funcidédn revisora,
debemos evaluar todos 1los documentos que obren en el
expediente de modo que, previo a determinar la procedencia
de una solicitud de sentencia sumaria, realicemos un
“balance adecuado entre el derecho de todo litigante a tener
su dia en corte y la disposicidén justa, rapida y econdmica
de los litigios civiles”. Id., pag. 808. (citas omitidas).

B.

Como es consabido, la hipoteca constituye un derecho
real que garantiza una obligacidn pecuniaria, por lo dque
sus rasgos principales son su caracter accesorio e
indivisible, su constitucidébn registral 'y que recae
directamente sobre bienes inmuebles, ajenos y enajenables,

que permanecen en la posesidén del propietario. Westernbank

v. Registradora, 174 DPR 779, 784 (2008).3 Segun la

disposicidn del ahora derogado Cdbdigo Civil de 1930, el cual

3Citando a J.M. Chico y Ortiz, Estudios sobre Derecho
Hipotecario, Tomo III, Edicidén Tercera, pag. 1282.
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es aplicable a los hechos debido al momento en el que
ocurrieron, “es indispensable, para que la hipoteca quede
validamente constituida, gque el documento en gque se
constituya sea inscrito en el registro de la propiedad”.
Art. 1774 del antiguo Cédigo Civil de 1930, 31 LPRA ant.
sec. 5042.

En lo pertinente a esta controversia, conforme 1o
dispone el Art. 61 de lalLey Num. 210-2015, segun enmendada,

conocida como la Ley del Registro de la Propiedad

Inmobiliaria del Estado Libre Asociado de Puerto Rico (Ley

Hipotecaria), Ley 210-215, 30 LPRA sec. 6088:

La hipoteca se extiende a las accesiones

naturales, a las mejoras y al importe de las

indemnizaciones concedidas o debidas al
propietario por los aseguradores de los bienes
hipotecados o en virtud de expropiacidén forzosa.

Se extiende ademéds al exceso de cabida de la finca

hipotecada, aunque la misma se haya hecho constar

en el Registro con posterioridad a la inscripcidn

de aquélla.

Cébnsono, también se entenderdn hipotecadas junto con
la finca, aungque no sean mencionadas en el contrato siempre
que correspondan al propietario,“[1l]as mejoras que
consistan en nuevas plantaciones, obras de riego o desagie,
obras de reparacidén, seguridad, transformacidén, comodidad,
adorno, elevacién de edificios, o cualquiera otras
semejantes, y la agregacidén de terrenos por accesidn

natural”, como también “[llas indemnizaciones concedidas o

debidas al propietario de los inmuebles hipotecados, bien
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por el aseguramiento de éstos siempre que haya tenido lugar
el siniestro después de

constituida la hipoteca, o bien por la expropiacién
forzosa”. Art. 62 de la Ley Hipotecaria, 30 LPRA sec. 6089.

Finalmente, salvo pacto expreso o disposicidén legal en
contrario, la hipoteca no comprenderéd: los objetos muebles
colocados de forma permanente en la finca hipotecada, va
sean para su adorno, comodidad o explotacidén, o bien para
el servicio de alguna industria, a menos que no puedan
separarse sin quebranto de la materia o deterioro del
objeto; los frutos, cualgquiera que sea la situacidn en que
se encuentren; las rentas vencidas y no satisfechas al
tiempo de exigirse el cumplimiento de la obligacién
garantizada, y las nuevas edificaciones donde antes no las
hubiera. Art. 63 de la Ley Hipotecaria, 30 LPRA sec. 6090.

C.
En nuestro ordenamiento inmobiliario, segun lo
establece el Art. 195 de la Ley Hipotecaria, 30 LPRA sec.
6311, la rectificacidén de cabida de alguna finca inscrita
puede hacerse constar en el Registro a través de uno de tres
(3) métodos:
1. Mediante sentencia firme dictada en un
procedimiento ordinario de deslinde judicial
o fijacidn de cabida.

2. Por escritura publica cuando se trate de
disminucidén de cabida irrespectivamente de la
cantidad de la disminucidén o en casos de

exceso de cabida no mayor del veinte por
ciento (20%) de la cabida registrada. [..]
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3. Mediante expediente de dominio, por todo el
exceso, cuando éste sea mayor del veinte por
ciento (20%). [..]

De otro lado, el Art. 214 de la Ley Hipotecaria, 30
LPRA sec. 6354, establece que:

Los errores cometidos por el Registrador al
extender un asiento podran ser corregidos, siempre
que no afecten derechos de titulares inscritos,
bien de oficio o a solicitud de parte interesada,
y Siempre que se tenga a la vista el instrumento
o la imagen digital del instrumento que motivd la
accioén.

Cuando la rectificacién pudiera afectar derechos

de titulares inscritos se exigira el

consentimiento de éstos para corregir el error o

una resolucién judicial ordenando la correccién

del asiento. (Enfasis suplido).

Entiéndase, como regla general, un error en el asiento
de presentacidén puede ser corregido por el Registrador, motu

proprio, “cuando de la inscripcidn principal surge el error

y la informacién necesaria para rectificarlo”. Gasolinas PR

v. Registrador, 155 DPR 652, 682-683 (2001). Sin embargo,

el ejercicio de tal facultad no procede cuando la correccidn
pueda afectar los derechos de titulares inscritos, pues,
“[eln ningun caso la rectificacidén del Registro perjudicaré
los derechos legitimamente adquiridos por tercero que relna
las condiciones fijadas en esta ley”. Id., pag. 684.
Expuesto el Derecho pertinente, procedemos a discutir
su aplicacidén a esta controversia.
ITIT

Segun se adelantdé, por tratarse de wuna sentencia

sumaria, este Tribunal debe evaluar de novo las solicitudes
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a favor y en contra de tal proceder, junto con la prueba
documental que obra en el expediente. Tal ejercicio tiene
el fin de determinar si 1los foros recurridos actuaron
correctamente al concluir que procedia una sentencia por 1la
via sumaria por no existir alguna controversia de hecho que
impidiera la ejecucidén de hipoteca solicitada.

Un andlisis detenido de la documentacidén que surge del
expediente ante nuestra consideracidén nos obliga a concluir
que el Tribunal de Primera Instancia y el Tribunal de
Apelaciones erraron al determinar que procedia la resolucidn
sumaria de la controversia a pesar de la incongruencia en
la documentacidén con respecto a la cabida del inmueble.
Veamos.

En su Demanda, el BPPR describidé la finca cuya ejecucidn
solicitdé de la manera siguiente:

URBANA: Solar en forma rectangular gue mide doce

(12) metros de frente por veintitin (21) metros de

fondo marcado con el numero treinta (30) del

blogque DJ de la Urbanizacién Puerto Nuevo,

propiedad de la Everlasting Development

Corporation, localizado en el Barrio Monacillos

del Municipio de Rio Piedras, Puerto Rico, con un

drea de doscientos cincuenta y dos (252.00)

metros cuadrados. En lindes por el Norte, Sur,

Este y Oeste, con [te]lrrenos propiedad de 1la

Everlasting Development Corporation, vy dando

frente al Sur con la calle denominada veintitrés

(23) de la Urbanizaciédn. Enclava una casa.?

Tal descripcidédn es idéntica a la que surge de la

Escritura Num. 259 con fecha de 29 de agosto de 2003, 1la

4(Negrilla suplida) . Apéndice de Peticibén de
certiorari, pag. 59.
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cual consigna la hipoteca y acompafid la peticidn de ejecucidn
del BPPR.> Esta consta inscrita en el Registro de 1la
Propiedad como inscripcién 18 al folio 166 del tomo 939 de
Monacillos.®

Oportunamente, la Corporacidn trajo a la atencidn del
Tribunal de Primera Instancia una inconsistencia en la
cabida del inmueble segin fue descrita en la Demanda y en
la documentacidn que le acompafié, y conforme se desprendia

del propio Registro. En especifico, la Certificacidén de

propiedad inmueble despachada el 28 de diciembre de 2016,

describidé la finca de la siguiente manera:

Urbana: URBANIZACION PUERTO NUEVO de Monacillos.
Solar: 30-DJ. Cabida: 252 Metros Cuadrados. Norte,
Sur, Este y Oeste, con terrenos propiedad de la
Everlasting Development Corporation, y dando
frente al Sur con la calle denominada numero 23 de
la urbanizacidén. Enclava una casa de Dbloques de
cemento % hormigdn reforzado, que consta
principalmente de dos dormitorios, sala-comedor,
cocina y cuarto de barfio.”

No obstante, esta consignaba la observacidén gque se
transcribe a continuacidn:

Observacidén: Segun la inscripcidén 92 la cabida de
esta finca es ahora de 600.00 m/c en virtud de
Expediente de Posesidén, dado en el Tribunal
Superior de Puerto Rico, Sala de San Juan, el 8 de
marzo de 1974 en el Caso Civil nuUmero 72-4462
inscrito al folio 110 vto del tomo 482 de
Monacillos.?®

51d., pag. 80.
61d., pag. 104.
7(Negrilla suplida). Id., pag. 104.

8 (Negrilla suplida). Id., pag. 105.
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Ahora, en una Certificacién de propiedad inmueble

subsecuente con fecha de 28 de noviembre de 2018, 1la
descripcidén de la finca fue alterada por el Registrador de
la Propiedad, el Hon. Franklin Avilés Santa, para reflejar
lo siguiente:

Numero de Catastro: ---. Urbana: URBANIZACION
PUERTO NUEVO de Monacillos. Solar: 30-DJ. Cabida:
600 Metros Cuadrados. Norte, Sur, Este y Oeste,
con terrenos propiedad de la Everlasting
Development Corporation, y dando frente al Sur con
la calle denominada ntmero 23 de la urbanizacién.
Segun inscripcién novena, mediante Resolucién
Judicial de 8 de marzo de 1974, en Caso Civil 72-
4462 sobre Expediente Posesorio, este solar se
extiende por la parte de atras, o sea, su fondo en
29.00 metros, con un A&area de 348.00 metros
cuadrados que sumados a los 250.00 metros
cuadrados que resultan de la inscripcién 1ra,
hacen un area de 600.00 metros cuadrados. Enclava
una casa de bloques de cemento y hormigdbn
reforzado, que consta principalmente de dos
dormitorios, sala-comedor, cocina y cuarto de
bafio.?

Asi las cosas, el 8 de marzo de 2019, el Registrador
de la Propiedad consigndé otra nota marginal:

Nota marginal 18.1

Transaccidén: Advertencia a terceros

Aclaracidn: Se aclara la presente inscripcidn para
hacer constar que por error e inadvertencia del
Registro se expresd que la cabida de la finca era
de 252.00 metros cuadrados, cuando lo correcto es
una cabida de 600.00 metros cuadrados, segun surge
de la inscripcidén 9na, en virtud de Expediente de
Posesidén, en el Tribunal Superior de Puerto Rico,
Sala de San Juan, el 8 de marzo de 1974 en el Caso
Civil numero 72-4462. Se aclara ademés, la Nota
Marginal A.l1 para hacer constar que los 600.00
metros de la cabida de la finca surgen de la

9(Negrilla suplida). Id., pag. 116.
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inscripcién 9na que fue inscrita el 25 de agosto
de 1974.10

Por su parte, el BPPR sostuvo que esta nota aclaratoria
del Registrador tuvo el efecto de corregir el error de cabida
en la Escritura Num. 259 inscrita, extendiendo el efecto de
la hipoteca a la totalidad del inmueble, es decir, a los 600
metros cuadrados y no solo a los 252 metros consignados. Tal
argumento fue acogido tanto por el Tribunal de Primera
Instancia como el Tribunal de Apelaciones. No les asiste la
razén.

Tal y como se indicd previamente, un Registrador de la
Propiedad puede, en efecto, corregir errores en un asiento.
No obstante, el ejercicio de tal facultad procede siempre y
cuando no se afecten los derechos de los titulares. Por
consiguiente, cuando tal correccién puede tener la
consecuencia de afectar derechos de titulares inscritos,

conforme establecimos en Gasolinera PR v. Registrador,

supra, Pag. 683, “antes de proceder con cualquier
rectificacién de las constancias en el Registro, tiene que
haber sido auscultado el consentimiento de estos titulares
cuyos derechos pudieran verse afectados por la
rectificacién”. Id. En su defecto, “deberd el Registrador o
la parte que solicita 1la correccidén obtener resolucidn
judicial a tal efecto para ordenar la correccidédn del

asiento”. 1Id.

107d., pag. 128.
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Noétese que ello no ocurrid en este caso. Por el
contrario, el Registrador de la Propiedad unilateralmente
emitié una serie de observaciones y anotaciones que
desembocaron en una nota aclaratoria que pretendia corregir
el error en la cabida en una inscripcidén de un contrato
hipotecario. Ello asi fundamentado en la informacidén que
surgia con respecto a la cabida de una inscripcidén que
precedia a aquella a la cual le fue afiadida la nota. No surge
del expediente o de la comparecencia de alguna de las partes
que esta fuera extendida con el consentimiento de 1los
titulares inscritos o mediando alguna resolucidén judicial
ordenando la correccidén del asiento. Véase, Art. 214 de la
Ley Hipotecaria, supra.

Ciertamente, el derecho del titular sobre los 348
metros cuadrados que fueron excluidos del contrato
hipotecario se veria afectado de extenderse el efecto de la
hipoteca sobre tal cabida de la forma antes descrita. Por
lo cual, en ausencia de consentimiento previo a modificar
la extensidén de la hipoteca a la totalidad de la cabida,
este Tribunal esté imposibilitado de validar la
interpretacién de los foros recurridos con respecto al
efecto corrector de la nota aclaratoria del Registrador de
la Propiedad sobre la cabida del inmueble en la inscripcidn
de la hipoteca.

La necesidad de completar tal requerimiento se agudiza

al sefialar que, contrario a lo determinado por el foro
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apelativo intermedio, los 348 metros cuadrados que fueron
excluidos tanto del contrato hipotecario como de la Demanda
no fueron producto de alguna de las circunstancias que, de
ordinario, son consideradas como extensiones naturales del
gravamen. Es decir, en concordancia con el Art. 61 de la Ley
Hipotecaria, supra, la diferencia en la cabida no se tratd
de wuna accesidén natural, una mejora, el importe de una
indemnizacidén o una expropiacidn forzosa. Recuérdese, segun
se relatd, los metros cuadrados en cuestidn fueron producto
de un esfuerzo humano concertado para ganarle terreno a un
mangle mediante el secado del area y su subsecuente relleno
de tierra.!! Es decir, no fue una accesidn.

De hecho, tampoco se trata de un exceso de cabida que
se hubiera hecho constar en el Registro con posterioridad a
la inscripcién de 1la hipoteca. De nuevo, la resoluciédn
judicial que aumentd la cabida precedid en inscripcidn a la
de la hipoteca en el Registro, siendo esta del 1974 y la
novena inscripcidén y la Escritura Nam. 259 del 2003 1la

decimoctava.l?

111d., pag. 165.

12Es necesario seflalar que emergen inconsistencias en
la cabida de la propia documentacién que produjo Doral
Mortgage Corporation durante el proceso de evaluacidn vy
constitucidén de hipoteca. Un Plot plan con fecha de 11 de
julio de 2003 indica la evaluacidén de una cabida de 600
metros cuadrados, sin embargo, tal métrica estd circulada
en boligrafo y contiene una nota que indica: “Favor corregir
los metros cuadrados.” Id., pag. 139. Un segundo Plot plan
con la misma fecha identifica 252 metros cuadrados de
cabida. Id., padg. 136. De igual forma, el Estudio de titulo,
la Solicitud de tasaciones y el Property Value Analysis
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Conforme se discutid, la sentencia sumaria solo procede
cuando no es necesaria la celebracién de un juicio por no
existir duda sobre los hechos esenciales, contarse con toda
la evidencia necesaria y solo restar la aplicacidén del
derecho. Es decir, procede cuando hay una inexistencia total
de controversias sustanciales de hechos esenciales vy
pertinentes, siendo estos aquellos que podrian afectar el
resultado de la reclamacidén de conformidad con el derecho
aplicable.

En este caso, los Tribunales recurridos concluyeron que
no existia alguna controversia de hecho esencial porque el
error en la cabida del inmueble en el contrato hipotecario
habia sido corregido por la nota aclaratoria que consignd
el Registrador de la Propiedad. A esto afiadieron que era
evidente que la intencidén habia sido pactar sobre la
totalidad del terreno, a pesar de que no se desfild prueba
al respecto mas alld del propio contrato hipotecario.

A la luz de esto, el estado de Derecho nos obliga a
expresar de forma contundente que la nota aclaratoria del
Registrador de la Propiedad, sin mediar consentimiento de
las partes o una resolucidén judicial ordenando la correcciédn
del asiento, no puede tener el efecto de enmendar un error
de cabida en un contrato hipotecario por ello incidir sobre

los intereses y derechos del titular. En consecuencia,

Report indican una cabida de 252 metros cuadrados. 1Id.,
pags. 137, 140 y 142.
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tampoco procede la resolucidén sumaria por ser la verdadera
extensién de la hipoteca un hecho esencial en controversia
que exige el desfile de prueba en un juicio en su fondo.
Iv
Por los fundamentos expresados, se revoca el dictamen
recurrido por ser improcedente la resolucién sumaria de la
controversia. En consecuencia, se retorna el asunto a 1la
consideracién del Tribunal de Primera Instancia para la
celebracidén de un Jjuicio en su fondo en acorde con 1los
lineamientos aqui establecidos.

Se dictaréd Sentencia de conformidad.

Luis F. Estrella Martinez
Juez Asociado



EN EL TRIBUNAL SUPREMO DE PUERTO RICO

Banco Popular de Puerto Rico
Recurridos
V. CC-2023-0332 |Certiorari

Laureano Zorrilla Posada; La
Corporacidédn Manny Davila, Inc.

Peticionarios

Sentencia
En San Juan, Puerto Rico, a 17 de junio de 2024.

Por los fundamentos expuestos en la Opinidén que
antecede, la cual se hace formar parte integra de la
presente Sentencia, se revoca el dictamen recurrido por ser
improcedente la resolucidén sumaria de la controversia. En
consecuencia, se retorna el asunto a la consideracidén del
Tribunal de Primera Instancia para la celebracidén de un
juicio en su fondo en acorde con los lineamientos aqui
establecidos.

Lo acordd el Tribunal y certifica el Secretario del
Tribunal Supremo. E1 Juez Asociado sefior Rivera Garcia
concurre sin opinidén escrita. E1 Juez Asociado sefior
Kolthoff Caraballo no intervino.

Javier O. Sepulveda Rodriguez
Secretario del Tribunal Supremo



