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SENTENCIA
En San Juan, Puerto Rico, a 31 de octubre de 2019.

Comparece el apelante, Rad-Man, San Juan III-D, LLC. y
nos solicita que revoquemos una Sentencia del 1ro de abril de
2019, que emite el Tribunal de Primera Instancia (TPI), Sala de
San Juan.! Dicho foro, declara ha lugar una Mocién de sentencia
sumaria que instan los apelados, José Fernandez Martinez, su
esposa Maria Bernal Echeandia y la sociedad legal de gananciales
compuesta por ambos (esposos Fernandez-Bernal); la Asociacion
Recreativa de Residentes de la Urb. Santa Maria, Inc. (Asociacion)
y UNDARE, Inc. (UNDARE); en contra del apelante. En su

consecuencia, el foro apelado dispone, sumariamente, que la

1 Notificada el 4 de abril de 2019.
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propiedad del apelante, sita en la Urb. Santa Maria en San Juan,
Puerto Rico, estd afecta a ciertas condiciones restrictivas que
limitan su uso a uno residencial y unifamiliar. Ademas, decreta en
contra del apelante, un interdicto permanente a los fines de
ordenarle, so pena de desacato, que cese y desista de continuar
arrendando su propiedad.

Por las razones que expondremos a continuacion,
revocamos la Sentencia apelada y ordenamos la continuacion de
los procedimientos de este caso en el foro primario.

-I-

El 12 de abril de 2018, los esposos Fernandez-Bernal,
residentes y propietarios desde el 1995 de una residencia sita en
la calle Narciso #1893 en la Urb. Santa Maria, San Juan, PR; la
Asociacion, corporacion organizada en el Estado Libre Asociado de
Puerto Rico bajo el numero de registro 354058; y UNDARE,
corporacion organizada en el Estado Libre Asociado de Puerto Rico
con el numero de registro 21086, constituida por residentes de las
urbanizaciones Santa Maria, San Francisco y San Ignacio; instan
una demanda sobre sentencia declaratoria e interdicto
permanente en contra del apelante, compaiiia de responsabilidad
limitada y organizada conforme a las leyes del Estado Libre
Asociado de Puerto Rico con el nUmero de registro 355065; duefio
de la propiedad residencial nimero 1987 de la calle Narciso de la
Urb. Santa Maria. La misma ubica dentro del control de acceso en
el perimetro de las urbanizaciones Santa Maria, San Francisco y
San Ignacio.?

En su reclamacioén, los apelados solicitan que se dicte una

sentencia declaratoria que ratifique la vigencia y aplicabilidad de

2 Determinaciones de hechos (DH) que no estan en controversia nimeros:
1-4 de la Sentencia.




KLAN201900493 3

ciertas condiciones restrictivas de uso sobre la propiedad
residencial del apelante que surgen del estudio de titulo y de la
certificacion registral que acompanan la demanda. Esbozan, que
el 30 de junio de 2015, el apelante adquiere mediante
compraventa la propiedad residencial nimero 1897 de la calle
Narciso de la Urb. Santa Maria, finca nUmero 13958 al folio 118
del tomo 1100 de Monacillos, en virtud de la Escritura Publica
NUumero 83 que éste otorga ante notario,? a sabiendas de que la
misma esta sujeta a condiciones restrictivas de uso. Explican, que
tales condiciones restrictivas limitan el uso de dicha propiedad a
una sola vivienda unifamiliar (single family dwelling), cuyo
propdsito exclusivo es residencial (shall be used except for
residential purposes).

Al respecto, explican que, en el caso especifico de la Urb.
Santa Maria, ésta se construye en solares que se segregan entre
el 1953 y 1959, de la finca matriz nimero 13461 al folio 11 del
tomo 532, inscripcion primera (1ra);* para fines residenciales, en
la que en cada solar sélo podria construirse una casa para vivienda
de una sola familia. No obstante, alegan que el apelante decide
dividir su propiedad en cinco (5) unidades para alquilarlas a corto
plazo, para propositos puramente comerciales.

Los apelados le imputan al apelante la operacidn de un
comercio de alquiler sin contar con el Permiso de Uso del Municipio
de San Juan, en clara violacién al Reglamento de Ordenacion
Territorial de dicho municipio. A su vez, los apelados solicitan la
emision de un interdicto permanente que le prohiba al apelante,

sus oficiales, agentes y a sus empleados, a continuar el uso

3 DH numeros 6 y 9 de la Sentencia.
4 DH nimero 5 de la Sentencia. Posteriormente, la finca matriz 13461 se
traslada a la Sec. III de San Juan, bajo el nUmero 27764 del sistema Karibe.
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comercial y multifamiliar de I|la mencionada propiedad.
Argumentan, que la multiplicidad de familias y arrendatarios que
ocupan la propiedad del apelante ocasionan hacinamiento,
congestion vehicular, acumulacién desmedida de basura y pérdida
de toda expectativa de tranquilidad y sosiego que se espera de
una comunidad. Aseveran, que todo lo anterior les afecta sus
derechos propietarios y calidad de vida.

Por su parte, el apelado presenta su Contestacion a
demanda en la que en lo pertinente, acepta ser el titular del
inmueble en controversia y como tal, opta por dividirlo en cinco
(5) apartamentos y alquilarlos para uso residencial® mediante
contratos suscritos a largo plazo. Sin embargo, niega que su
propiedad esté afecta a las cargas y gravamenes que surgen del
Registro de la Propiedad. Indica, que las servidumbres que se
reclaman en la demanda no aplican a todas las propiedades de la
Urb. Santa Maria, sino a los solares particulares sobre los cuales
se constituyen. Al respecto, argumenta que los cambios radicales
en el vecindario y la localizacion de su propiedad, fuera del
perimetro del control de acceso de la urbanizacién; hacen las
restricciones irrazonables, opresivas e inoperantes. Explica, que
ello altera el ejercicio de las condiciones restrictivas al no aplicar
de igual forma a todos los solares.

Por ultimo, expone que la condicién misma le permite ir al
Municipio de San Juan y solicitar un permiso comercial, por lo que
informa que estd en tramites de obtener los permisos
correspondientes en la Oficina de Gerencia y Permisos de San Juan
(OGPe-S)) y asi operar de acuerdo a la excepcién dispuesta en las

condiciones restrictivas.

5> DH numero 7 de la Sentencia.
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Posteriormente, los apelados instan una Mocidn solicitando
permiso para enmendar demanda a los fines de corregir el niUmero
de la finca del apelante, segun consta en el Registro de la
Propiedad; asi como presentan la correspondiente Mocidn
solicitando permiso para enmendar demanda y la Demanda
enmendada. En ésta ultima, los apelados solicitan una sentencia
declaratoria para que se ratifique la vigencia y aplicabilidad de
ciertas condiciones restrictivas que surgen del Registro de la
Propiedad, las cuales limitan el uso de la propiedad del apelante a
una sola vivienda unifamiliar. Al respecto, puntualizan que dichas
condiciones restrictivas establecen que ninguna edificacion puede
construirse, alterarse, localizarse o permitirse que permanezca en
alguna finca, que no sea una vivienda independiente unifamiliar y
de una altura maxima de dos pies y medio. A su vez, le solicitan
al TPI que dicte interdicto permanente que le prohiba al apelante,
sus oficiales, agentes y empleados a continuar el uso comercial y
multifamiliar de la propiedad.

Asi las cosas, y luego de que el TPI autorizara la enmienda
a la demanda, el apelante incoa su Contestacion a demanda
enmendada mediante la cual, ademds de reiterar sus
contestaciones anteriores; vuelve a admitir que subdividié su
propiedad en apartamentos para ponerlos en el mercado de
alquiler. Ademas, asevera que el acceso a su propiedad, tanto
peatonal como vehicular, esta fuera del area de control de acceso
(cierre) y que el uso actual de su predio es uno residencial. Por
ultimo, reitera que los cambios acaecidos dentro del area
restringida, asi como las alteraciones sobrevenidas en los terrenos
qgue le rodean, justifican que no se imponga la servidumbre.

Tras varios tramites procesales, los apelados instan una

Mocidn de sentencia sumaria la cual acompafan con copias de las
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declaraciones juradas de varios de los apelados; un par de cartas
que expide la OGPe-SJ; un mapa de calificacion de suelo; la
Certificacion Registral nimero 2018-014918-CERT de la finca
numero 13958 (finca del apelante) con fecha del 13 de agosto de
2018, en la cual se marca como el solar 31-S de Reparto Santa
Maria del Barrio Monacillos de Rio Piedras y se hace constar que
enclava una casa de concreto, destinada para vivienda;® la
Certificacion Registral nimero 2018-016299-CERT de la finca
numero 27764 (finca matriz); estudio de titulo de la finca nUmero
13958; y una copia del Reglamento de Ordenacién Territorial del
Municipio de San Juan.

En sintesis, los apelados arguyen que no hay controversia
en cuanto a que la propiedad del apelante ubica en una
zonificacion marcada como Distrito R-1 (distrito residencial de
baja densidad poblacional)” y que dicho inmueble tiene un
gravamen por unas condiciones restrictivas que limitan su uso a
una sola residencia unifamiliar. Ademas, aseveran que tampoco
esta en controversia el caracter residencial y unifamiliar del
vecindario. Por lo cual, manifiestan que no existe controversia
sobre hechos esenciales, y que solo resta reconocer el derecho de
la servidumbre en equidad que reclaman. Precisan, que las
controversias de derecho se limitan a: (1) determinar si las
condiciones restrictivas que se alegan en la demanda enmendada
aplican a la propiedad del apelante, y si conforme a derecho, el
apelante puede subdividir en apartamentos su propiedad para
ponerlos bajo el mercado de alquiler; y (2) la procedencia de
poner en vigor, mediante un interdicto permanente, una condicién

restrictiva debidamente inscrita en el Registro de la Propiedad.

6 DH nUmero 10 de la Sentencia.
7 DH numero 8 de la Sentencia.
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Explican, que segun surge de la Certificacidn Registral
numero 2018-014918-CERT del 13 de agosto de 2018, la finca
numero 13958 perteneciente al apelante, tiene como condiciones
restrictivas aquellas sobre edificacion a favor de Reparto Santa
Maria Incorporado, inscripcién 1ra.8 Asimismo, conforme a la
Certificacion Registral niamero 2018-016299-CERT del 29 de
agosto de 2018, se desprende que la finca nimero 27764, a favor
de la Corporacion Reparto Santa Maria, es una finca matriz que
surge de la agrupacion de las fincas 12655, inscrita al folio 37 del
tomo 509 de Rio Piedras Norte y la finca 13458, inscrita al folio 11
del tomo 532 de Rio Piedras Norte, inscripcidon primera (1ra).® A
su vez, de la misma certificacidn registral se desprende que la
finca matriz fue objeto de multiples segregaciones, entre éstas, la
que se realiza el 14 de mayo de 1956, para segregarla a favor del
adquirente Belarmino Suarez, de la cual surge la finca numero
13958, ahora propiedad del apelante.l® Se afade, que la
certificacién registral mencionada expresa que la finca numero
27764 esta sujeta a condiciones restrictivas de construccién y uso
a favor de la Corporacion Reparto Santa Maria Incorporado, las
cuales surgen de la Escritura NUmero 130 que se otorga el 2 de
septiembre de 1953, en Rio Piedras, segun consta en la nota
marginal al folio 11 del tomo 532 de Rio Piedras Norte, inscripcion
primera (1ra).!

Las condiciones restrictivas de construccién y uso a favor de
la Corporacion Santa Maria Incorporado y que aparecen como
cargas y gravamenes de la finca matriz nUmero 27764 son las

siguientes:

8 DH nimero 11 de la Sentencia.
° DH nimero 12 de la Sentencia.
10 DH nimeros 13-14 de la Sentencia.
11 DH nimero 15 de la Sentencia.
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A. All the protective covenants included in the zoning Regulations
of the Puerto Rico Planning Board for the District Classified R-
1, with the exception of those lots which the proper Puerto
Rico Planning Board classifies for commercial purposes, in
which case said lots mill be covered by the protective
covenants of the Puerto Rico Planning Board for Commercial
lots.

C. Not lot shall be used except for residential purposes with the
exception of those lots which the Puerto Rico Planning Board
classified for commercial purposes. No building shall be
erected, altered, placed, or permitted to remain on any lot
other than one detached single family dwelling not to exceed
two and one half stories in height.

[..].12

Finalmente, alegan que no existe controversia en que la
propiedad del apelante es la Unica en el vecindario que ha sido
dividida en multiples apartamentos puestos en el mercado de
alquiler con fines de lucro. Ademas, le solicitan al TPI a que emita
un interdicto permanente para que se le prohiba al apelante que
continle con el arriendo de apartamentos en su propiedad.

En respuesta a la Mocidn de sentencia sumaria de los
apelados, el apelante incoa una Oposicién a mocion de sentencia
sumaria la cual acompafia con una declaracién jurada del Sr. Brian
Tenenbaun, agente autorizado de RAD-Mad San Juan III-D; una
notificacion de archivo de solicitud de caso sin jurisdiccion de la
OGPe-S] con fecha del 5 de septiembre de 2018; una copia del
resumen de tramite; una solicitud de consulta de construccion; un
memorial explicativo sobre permiso de variacion; copia del
Reglamento de Ordenacion Territorial del Municipio de San Juan;
un informe pericial del ingeniero y agrimensor Alex Hornedo; copia
de la demanda; una foto del rétulo de presentacidon ubicado en la
propiedad del apelante sobre legalizacién de mejoras interiores;
varias fotos digitalizadas de los libros del Registro de la Propiedad
con la registracion de la finca del apelante; y fotos de varias

residencias en la Urb. Santa Maria.

12 DH numero 16 de la Sentencia.
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Aduce, que no procede dictar sentencia sumaria, toda vez
gue existen controversias sobre hechos materiales. Ademas, alega
que la controversia de este caso no esta madura. En esencia, el
apelante formula que la existencia en el Registro de la Propiedad
de un gravamen sobre servidumbre o condiciones restrictivas;
constituye solo una de varias consideraciones. Resalta, que las
servidumbres o condiciones restrictivas pueden quedar sin efecto
por multiplicidad de factores, entre estos, los cambios radicales o
incluso la manifestacion de condiciones dispuestas en las propias
servidumbres. A esos efectos, explica que en el area geografica y
en la Urb. Santa Maria existen cambios radicales que justifican
que la condicidn restrictiva se atempere o modifique conforme al
derecho regente y aplicable. Asevera, que no procede que se dicte
sentencia sumariamente, pues la propia servidumbre cuyo
cumplimiento se exige, dispone como excepcién la obtencion de
permisos administrativos; los cuales estan ante la consideracion
de la OGPe-SJ. Es decir, el apelante insiste en su reclamo de que,
en este caso, no solo existe un cambio de circunstancias que
justifican la atemperacion de la servidumbre, sino que la propia
servidumbre dispone para la obtencidn de permisos como
excepcion.

En cuanto a las controversias que estan pendiente de
adjudicar, el apelante asegura que en este caso es preciso
determinar: (1) si las condiciones restrictivas impuestas por la
servidumbre en equidad han sido abandonadas y/o renunciadas
y/0 modificadas a tal grado que han quedado inoperantes o no
sirven su propésito; (2) si las condiciones restrictivas impuestas
por la servidumbre en equidad, de estar vigentes, afectan a las
propiedades que se encuentran fuera del control de acceso y del

perimetro de la Urb. Santa Maria; (3) si su propiedad esta fuera
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del control de acceso y del perimetro de la Urb. Santa Maria; y (4)
si el remedio que solicitan los apelados involucra una controversia
real o justiciable, por cuanto la servidumbre establece como
excepcion, la obtencién de permisos que estan ante |la
consideracion de la OGPe.13

Ademas, el apelante destaca que los apelados no probaron,
con evidencia fehaciente, que no se han dado los cambios
radicales en el vecindario que impliquen la modificacion o
desaparicién de la servidumbre. Con relacion a ello, argumenta
que los apelados han tolerado o ignorado la existencia de
violaciones a las condiciones restrictivas en otras propiedades de
la urbanizacién. Indica, que las declaraciones juradas provistas
por los apelados junto a su solicitud de sentencia sumaria rebaten
la ocurrencia de cambios radicales en el vecindario, las cuales son
suficientes para establecer como hecho incontrovertido, que
ninguna otra propiedad de la urbanizacién, sujeta a la
servidumbre, incumple con la misma. Al respecto, arguye que el
informe pericial del agrimensor Alex Hornedo demuestra lo
contrario.

En cuanto al alegado incumplimiento con el Reglamento de
Ordenacién Territorial del Municipio de San Juan, el apelante
explica que éste permite que se realicen excepciones mediante la
presentacion de una solicitud de cambio de clasificacién.
Asimismo, sefala la existencia de hechos materiales en
controversia, pues asevera que los apelados no presentaron
prueba alguna sobre lo que alegan en la demanda enmendada
como por ejemplo, la existencia de hacinamiento; problemas con

la congestion vehicular y con los estacionamientos; el

13 Gj el reclamo de los apelados estd maduro, por cuanto los permisos
solicitados no han sido denegados.
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rompimiento con la tranquilidad del vecindario; que su propiedad
ubique dentro del control de acceso; el alquiler a corto plazo; y su
condicion de hostelero.

Ahora bien, aunque en su escrito el apelante estipula que su
propiedad esta dividida en cinco (5) apartamentos para alquiler;
asegura que su uso no es contrario a la servidumbre. Aclara que
su propiedad estd destinada para uso residencial mediante
arrendamiento a largo plazo. Asevera, que el uso que le da a su
inmueble esta en plena concordancia con el uso residencial que se
le da a la Urb. Santa Maria. No solo porque esta destinada a uso
residencial, aunque en arriendo, sino porque su propiedad se
encuentra fuera del perimetro del control de acceso formado por
el perimetro de las Urbs. Santa Maria, San Francisco y San
Ignacio.

Al respecto, asegura que la servidumbre que alegan lo
apelados no aplica, estd en desuso o no sirve su propédsito; hay
cambios radicales; el uso propuesto del inmueble no esta reiido
por cuanto se trata de un arrendamiento a largo plazo; y la
permisiologia se encuentra en pleno y vigente tramite. Asevera,
que las necesidades y uso de las propiedades que con el tiempo
se quedaron fuera del control de acceso, como la suya, cambiaron
de uso residencial a uno con fines comerciales,
independientemente de que el distrito territorial ostente la
clasificacion R-1.

En fin, el apelante sostiene que resulta patente e irrefutable
que si existen cambios radicales en el vecindario que ameritan
descartar las condiciones restrictivas. Argumenta, que desde el
1953, fecha de construccion de las Urbs. Santa Maria, San
Francisco y San Ignacio, el concepto residencial se ha ido

modificando a tono con las necesidades del area. Concluye, que
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como el concepto de la urbanizacién no contemplaba el control de
acceso desde sus comienzos, la logistica de sus calles y los
cambios de uso de sus areas traen como consecuencia que parte
de su poblacién quedara fuera de las areas cerradas. Por ello,
indica que las necesidades de los que residen adentro de la Urb.
Santa Maria son diferentes a las de los que residen fuera del cierre
de control de acceso, como lo es el caso de su propiedad.

Por su parte, los apelados instan una Réplica a oposicion a
mocion de sentencia sumaria en la que reiteran que el apelante
no controvirtié los hechos con prueba admisible y fehaciente.
Como hecho incontrovertido, los apelados indican que del Registro
de la Propiedad que sobre el inmueble del apelante existe un
gravamen con unas condiciones restrictivas que limitan su uso a
una sola residencia unifamiliar. Enfatizan, en que el apelante
divide su propiedad en cinco (5) unidades para usarla como casa
de apartamentos para alquiler, y no como una residencia
unifamiliar.

En cuanto al informe pericial, aducen que el mismo contiene
opiniones legales que estan fuera del ambito de su competencia y
de su peritaje, por lo que aseveran que éste se excede en sus
facultades. Ademas, indican que dicho informe hace referencia a
fotos sin autenticar. Asimismo, sostienen que el argumento del
apelante con relacién a su solicitud de permiso de uso y variaciéon
ante la OGPe es frivolo, contario a derecho y no derrota la solicitud
de sentencia sumaria porque las servidumbres en equidad no
pierden vigencia ante la autorizacidn de una orden o permiso ante
la Junta de Planificacién.

Igualmente, alegan que los hechos que el apelante dice que
controvirtid son inmateriales e irrelevantes a la controversia, pues

aseveran que el apelado no demostrd6 cambios radicales
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relevantes, pues aquellos sobre la altura o sobre las propiedades
en la periferia de la urbanizacidn no afectan la servidumbre en
cuestion. Ademads, sostienen que como cuestién de derecho,
procede reconocer la aplicacién de la servidumbre en equidad a la
propiedad del apelante por ello surgir del Registro de la Propiedad.
A su vez, aseveran que debido a que el apelante admitid que
arrienda cinco (5) apartamentos en su propiedad, es suficiente
para establecer que no se cumple con la condicidon de vivienda
residencial y unifamiliar.

Asimismo, expresan que la excepcién dispuesta en las
condiciones restrictivas se circunscribe a los solares que la Junta
de Planificacién clasifica como comerciales al momento de
registrarse la servidumbre. Que la restriccion de uso aqui aplicable
esta inscrita previamente al control de acceso y opera, aun cuando
la propiedad esté fuera del control de acceso. Por ultimo, se
reiteran en que no existe controversia en cuanto a que las
propiedades en la Urb. Santa Maria son residencias o solares
recreacionales de uso unifamiliar. Por lo anterior, los apelantes se
reiteran que en este caso, lo que procede es que se dicte sentencia
sumariamente a su favor, ya que los documentos que acompafan
su mocidn de sentencia sumaria demuestran que no hay alegados
cambios radicales en el vecindario que ameriten descartar las
condiciones restrictivas.

Mientras, el apelante presenta una Ddplica a réplica en
oposicion a mocidén en solicitud de sentencia sumaria. En ella,
sostiene sus anteriores argumentos de que las realidades
vecinales que de ijure justifican la atemperacion de la servidumbre.
Al respecto, asevera que la servidumbre se convierte en
irrazonable debido a los cambios en el drea gravada. Asegura que,

aun cuando las variaciones administrativas no pueden alterar las
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servidumbres registrales, en este caso, la propia servidumbre
dispone que la clasificacion territorial si puede alterar el uso
permitido en una finca. Explica, que el remedio interdictal que
solicitan los apelados puede tener el efecto de confiscar el disfrute
de la propiedad que tanto la reglamentacion sobre ordenamiento
territorial como la propia servidumbre permiten. Afade, que las
objeciones de los apelados en cuanto a la prueba son de caracter
genérico. Por ultimo, el apelante expresa que las declaraciones
juradas de los apelados son insuficientes para determinar que no
hay controversias de hechos materiales, como la no existencia de
cambios radicales en el vecindario y violaciones a las condiciones
restrictivas.

Por su parte, los apelados incoan un escrito que intitulan
Triplica en respuesta a la Duplica del apelante mediante la cual
repiten los argumentos que esbozan en sus escritos anteriores. A
saber, que la propiedad del apelante tiene un gravamen con
ciertas condiciones restrictivas, entre estas, la limitacion de su uso
a una sola residencia familiar. Asimismo, indican que el apelante
admitio la division de su propiedad en cinco (5) apartamentos que
ha puesto en el mercado de alquiler. Por ultimo, le recuerdan al
TPI que no existe evidencia de cambios radicales que ameriten
derogar las condiciones restrictivas en la Urb. Santa Maria. En
respuesta, el apelante insta una Mocién en reaccion en la cual
manifiesta que los apelados lo que hacen es presentar escritos
desmedidamente. No obstante, recalca que los apelados han
aceptado los cambios en el vecindario en la periferia de la
comunidad.

Asi las cosas, el 15 de marzo de 2019, se realiza una
inspeccion ocular en la Urb. Santa Maria, con la presencia de todas

las partes. En la misma, el TPI observa el area donde ubica la
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propiedad del apelante y las propiedades circundantes a la misma;
las carreteras colindantes con UNDARE; el interior de las
urbanizaciones que componen UNDARE; vy, las fincas que el
apelante aduce que estan destinadas a uso comercial, las cuales
ubican en las calles Sauco y Romerillo y en la Ave. De Diego.

Finalmente, el 1ro de abril de 2019, el TPI atiende los
planteamientos expuestos por las partes. Luego de considerar la
jurisprudencia y el derecho aplicable y de formular los hechos que
no estan en controversia, el TPI dicta una Sentencia mediante la
cual declara ha lugar la Mocién de sentencia sumaria de los
apelados a los efectos de disponer que la propiedad del apelante
que ubica en la Urb. Santa Maria estd sujeta a condiciones
restrictivas que limitan su uso a uno residencial y unifamiliar.14 En
su consecuencia, el foro apelado emite un interdicto permanente
en contra del apelante mediante el cual le ordena el cese y desista
de alquilar su propiedad. Dicho foro, concluye que el apelante no
probd cambios radicales que ameritasen determinar que la
servidumbre en equidad quedd inoperante ante los mismos.
Argumentd, que los cambios ocurridos fueron en la periferia,
mientras en el interior de UNDARE se mantiene el uso residencial
y unifamiliar de las fincas a tenor con la servidumbre en equidad,
de manera que su valor y beneficio para los predios dominantes
aun subsiste. Finalmente, el TPI concluye que el apelante violé las
condiciones restrictivas al hacer un uso multifamiliar de su
propiedad.

Insatisfecho, el 2 de mayo de 2019, el apelante acude ante
este Tribunal mediante un recurso de apelacién a los efectos de

alegar que el TPI erro:

14 Notificada el 4 de abril de 2019.
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Al adjudicar el caso de autos sumariamente, al
amparo de una inspeccién ocular, de cuya acta no
surge el tramite y hechos observados que formarian
parte de autos, con el valor probatorio que
corresponda, y sin hacer constar las exterioridades de
la cosa inspeccionada, segun dispuesto en las Reglas
de Evidencia y el Cddigo Civil de Puerto Rico.

Al adjudicar sumariamente un caso de naturaleza
compleja, en el que subsisten genuinas controversias
de hecho y se plantean defensas afirmativas
reconocidas jurisprudencialmente, las cuales no han
sido rebatidas.

Al determinar sumariamente que la propiedad de la
parte apelante no se encuentra en la periferia de la
urbanizacién, la inexistencia de cambios radicales en
el area, y la inmaterialidad del hecho de que la
propiedad se encuentra fuera del control de acceso
aun cuando tales hechos fueron rebatidos segun surge
de la Opinidn Pericial emitida por el agrimensor Alex
Hornedo.

Al adjudicar el caso de autos sumariamente, al
amparo de una inspeccidén ocular, de cuya acta no
surge el tramite y hechos observados que formarian
parte de autos, con el valor probatorio que
corresponda, y sin hacer constar las exterioridades de

la cosa inspeccionada.

Posteriormente, este foro apelativo emite una Resolucion
para ordenarle a los apelados a presentar su alegato. Ademas,
ordenamos elevar los autos originales de este caso. En
cumplimiento con nuestra Orden, los apelados instan
oportunamente su escrito intitulado Alegato de la parte apelada.
Con el beneficio de la comparecencia de todas las partes,
procedemos a resolver el presente recurso.

=-1I-
A. Presuncion de correccion de las sentencias de los foros
judiciales

Al revisar una determinacién de un foro de menor jerarquia,
los tribunales revisores tenemos la tarea principal de auscultar si

se aplicd correctamente el derecho a los hechos particulares del

caso.® Como regla general, los foros apelativos no tenemos

15 Davila Nieves v. Meléndez Marin, 187 DPR 750, 770 (2013).
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facultad para sustituir las determinaciones de hechos del tribunal
de instancia con nuestras propias apreciaciones.1® De manera, que
si la actuacidén del tribunal no esta desprovista de base razonable,
ni perjudica los derechos sustanciales de una parte, debe
prevalecer el criterio del juez de instancia a quien corresponde la
direccion del proceso.l” Sin embargo, la norma de deferencia
antes esbozada encuentra su excepcion y cede, cuando la parte
promovente demuestra que hubo un craso abuso de discrecién o
que el tribunal actud con prejuicio y parcialidad, o que se equivocé
en la interpretacion o aplicacion de cualquier norma procesal o de
derecho sustantivo, y que nuestra intervencidn en esa etapa
evitard un perjuicio sustancial.!®

Por discrecion, se entiende el tener poder para decidir en
una forma u otra, esto es, para escoger entre uno o varios cursos
de accidén.’”? No obstante, el adecuado ejercicio de la discrecion
esta inexorable e indefectiblemente atado al concepto de la
razonabilidad.?® A esos efectos, el Tribunal Supremo de Puerto
Rico ha enumerado situaciones que constituyen un abuso de
discrecion:

[c]Juando el juez, en la decision que emite, no toma en
cuenta e ignora, sin fundamento para ello, un hecho
material importante que no podia ser pasado por alto;
cuando por el contrario el juez, sin justificacion y
fundamento alguno para ello, le concede gran peso y valor
a un hecho irrelevante e inmaterial y basa su decision
exclusivamente en el mismo; o cuando, no obstante
considerar y tomar en cuenta todos los hechos materiales
e importantes y descartar los irrelevantes, el juez
livianamente sopesa y calibra los mismos.??

Esta normativa aplica igualmente a casos resueltos al

amparo de la Regla 36 de Procedimiento Civil, toda vez que el

16 [d., pag. 771; Serrano Mufioz v. Auxilio Mutuo, 171 DPR 717, 741 (2007).
17 S1 G Zapata-Rivera v. J.F. Montalvo, supra, pags. 434-435; Sierra v. Tribunal
Superior, 81 DPR 554, 572 (1959).

18 Trans-Oceanic Life Ins. v. Oracle Corp., 184 DPR 689, 709 (2012).

19 Garcia v. Asociacion, 165 DPR 311, 321 (2005).

20 Ibid.

21 Ramirez v. Policia de P.R., 158 DPR 320, 340-341 (2002).




KLAN201900493 18

principio rector que habra de guiar a los foros primarios al resolver
la procedencia de una solicitud de sentencia sumaria es el sabio
discernimiento, por ser dicho mecanismo un remedio
discrecional.?2 De lo contrario, se podria despojar a un litigante de
su dia en corte, en violacion a su derecho constitucional a un
debido proceso de ley.?3

B. La sentencia sumaria

La sentencia sumaria es un mecanismo procesal que provee
nuestro ordenamiento para propiciar la solucion justa, rapida y
econdmica de controversias en las cuales resulta innecesario
celebrar un juicio plenario. La misma procede en aquellos casos
en los que no existen controversias reales y sustanciales en cuanto
a los hechos materiales, por lo que lo Unico que queda por parte
del poder judicial es aplicar el Derecho.?*

En nuestro ordenamiento, el mecanismo de sentencia
sumaria estad regido por la Regla 36 de Procedimiento Civil.2>
Primeramente, la parte que promueve la solicitud de sentencia
sumaria debera presentar una mocidon fundamentada en
declaraciones juradas o en aquella evidencia que demuestre la
inexistencia de una controversia sustancial de hechos esenciales
y pertinentes, para que el tribunal dicte sentencia sumaria a su
favor sobre la totalidad o parte de la reclamacion.?® Conforme a
esta regla, para emitir una adjudicacion de forma sumaria es
necesario que de las alegaciones, deposiciones, contestaciones a
interrogatorios y admisiones ofrecidas, en unién a las

declaraciones juradas, si las hubiere, o alguna otra evidencia,

2232 LPRA Ap. V, R. 36; Mun. de Afasco v. ASES et al., 188 DPR 307, 327-328
(2013).

23 Ibid.

24 Meléndez Gonzalez et al. v. M. Cuebas, 193 DPR 100, 109 (2015).

25 32 LPRA Ap. V, R. 36.

26 Reglas 36.1 y 36.2 de Procedimiento Civil, 32 LPRA Ap. V, R. 36.1 y R. 36.2.
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surja que no existe controversia real y sustancial en cuanto a
ningun hecho esencial y pertinente y que, como cuestion de
derecho, se debe dictar sentencia sumaria a favor de la parte
promovente.?” Sin embargo, de haber duda sobre la existencia
de una controversia de hecho, esta debe resolverse contra la parte
gue presenta la solicitud de sentencia sumaria.?8

Es preciso sefalar, que nuestro ordenamiento procesal
dispone de manera especifica los requisitos de forma que deben
cumplir tanto la parte promovente de la mocién de sentencia
sumaria como la parte que se opone a esta.?® Por ello, la parte
promovente debe incluir en su solicitud, el listado de hechos no
controvertidos, desglosados en parrafos debidamente numerados
y, para cada uno de ellos, debe especificar la pagina o el parrafo
de la declaracion jurada y otra prueba admisible que lo apoya.3°
A su vez, la parte que se opone a la mocion de sentencia sumaria
esta obligada a citar especificamente los parrafos segun
enumerados por el promovente que entiende estan en
controversia y, para cada uno de los que pretende controvertir,
detallar la evidencia admisible que sostiene su impugnacién con
cita a la pagina o seccién pertinente.3! Por consiguiente, la
numeracidon no es un mero formalismo, ni constituye un simple
requisito mecanico sin sentido.3?

Por su parte, la Regla 36.5 de Procedimiento Civil, establece
que las declaraciones juradas para sostener u oponerse a la

mocion de sentencia sumaria deberan estar basadas en el

27 Regla 36.3(e) de Procedimiento Civil, 32 LPRA Ap. V, R. 36.3(e); SLG Zapata-
Rivera v. J.F. Montalvo, 189 DPR 414, 430 (2013).

28 Corp. Presiding Bishop v. Purcell, 117 DPR 714, 610 (1986).

2% Reglas 36.3(a) y 36.3(b) de Procedimiento Civil, 32 LPRA Ap. V, R. 36.3 y
36.3(b).

30 SLG Zapata-Rivera v. J.F. Montalvo, supra, pag. 432.

31 Id.

32 [d., pags. 433-434.
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conocimiento personal del declarante y no en prueba de
referencia.33® Es decir, habran de contener hechos que serian
admisibles en evidencia.3* Dicha Regla establece que:

Las declaraciones juradas para sostener u oponerse a

la mocidn se basaran en el conocimiento personal del

(de la) declarante. Contendran aquellos hechos que

serian admisibles en evidencia y demostraran

afirmativamente que el (la) declarante estd
cualificado(a) para testificar en cuanto a su
contenido. Copias juradas o certificadas de todos los
documentos, o de partes de éstos en que se haga

referencia a una declaracion jurada, deberdn unirse a

la misma o notificarse junto con ésta. El tribunal

podra permitir que las declaraciones juradas se

complementen o se impugnen mediante deposiciones

o declaraciones juradas adicionales.

Por otro lado, al dictar sentencia sumaria, el juzgador
debera: (1) analizar los documentos que acompafian la mocion
solicitando la sentencia sumaria, los incluidos con la mocidn
en oposicion y aquellos que obren en el expediente judicial; vy
(2) determinar si el oponente controvirtid algin hecho material o
si hay alegaciones de la demanda que no han sido controvertidas
o refutadas en forma alguna por los documentos.3> Es por ello que
la doctrina establece que el promovente tiene que establecer su
derecho con claridad y haber demostrado que la otra parte no
tiene derecho a recobrar bajo cualquier circunstancia que resulte
discernible de las alegaciones y de los documentos que obren en
el expediente.3® De igual forma, toda relacion de hechos propuesta
por cualquiera de las partes que se encuentre sustentada segun
exige dicho precepto podra considerarse como admitida “a menos

que esté debidamente controvertida conforme lo dispone esta

regla”.3’

33 32 LPRA Ap. V, R. 36.5.

34 Corp. Presiding Bishop v. Purcell, supra.

35 Medina v. M.S. & D. Quimica P.R., Inc., 135 DPR 716, 727 (1994).
36 Benitez et als. v. J & J, 158 DPR 170, 177 (2002).

37 Regla 36.3(d) de Procedimiento Civil, 32 LPRA Ap. V, 36.3(d).
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Como parte del esquema para disponer de una solicitud de
sentencia sumaria, se le concede también al tribunal la potestad
de excluir aquellos hechos propuestos por cualquiera de las partes
que no hayan sido debidamente numerados o que no tengan
correlacion especifica a la evidencia admisible que supuestamente
los sostiene.3® Mas aun, el juzgador no viene obligado a tomar en
cuenta aquellas porciones de declaraciones juradas o de cualquier
otra evidencia admisible que no hayan sido expresamente citadas
por la parte en la relacién de hechos correspondiente de su
escrito.3? Esto quiere decir que, si la parte contraria se aparta de
las directrices expresamente consignadas en el mencionado
precepto, entre las que especificamente se encuentra la obligacion
de aludir al niumero del hecho propuesto que se pretende
contradecir, el tribunal podra no tomar en consideracion su intento
de impugnacién.® No obstante, el mero hecho de que la parte
promovida no presente evidencia que contradiga la presentada
por la parte promovente, no implica que necesariamente proceda
la sentencia sumaria.4!

Cdénsono con la norma descrita, la doctrina establece que los
documentos que acompafian la mocion de sentencia sumaria
deben verse en la forma mas favorable a la parte que se opone a
la mocién, concediéndole el beneficio de toda inferencia que
razonablemente se pueda derivar de ellos.#? Igualmente, aunque
en el proceso de considerar una solicitud de sentencia sumaria el
tribunal retiene la discrecion de examinar evidencia admisible que
obre en los autos, pero que ha sido omitida por las partes, éste

no viene obligado a hacerlo. Puede, conforme al mecanismo

38 Regla 36.3(d) de Procedimiento Civil, supra.

39 Id.

40 S| G Zapata-Rivera v. J.F. Montalvo, supra, pag. 433.
4l Vera v. Dr. Bravo, 161 DPR 308 (2004).

42 Corp. Presiding Bishop. v. Purcell, supra, pag. 720.
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actual, obviar material que las propias partes hayan pasado por
alto en sus escritos y resolver estrictamente a base de lo que haya
sido presentado acatando el método procesal consignado en la
Regla 36.3 de Procedimiento Civil.43
Por otro lado, la Regla 36.4 de Procedimiento Civil, supra,
establece que cuando en virtud de una mocion se dicta una
sentencia que no dispone de la totalidad del pleito, o cuando se
deniega el remedio solicitado, el Tribunal tendra la obligacién de
resolver formulando una determinacion de los hechos
controvertidos e incontrovertidos que sean esenciales vy
pertinentes. La mencionada Regla dispone que:
Si en virtud de una mocion presentada bajo las
disposiciones de esta regla no se dicta sentencia sobre
la totalidad del pleito, ni se concede todo el remedio
solicitado o se deniega la misma, y es necesario
celebrar juicio, serd obligatorio que el tribunal
resuelva la mocion mediante una determinacién de los
hechos esenciales y pertinentes sobre los cuales no
hay controversia sustancial y los hechos esenciales y
pertinentes que estan realmente y de buena fe
controvertidos, y hasta qué extremo la cuantia de los
dafios u otra reparacion no estad en controversia,
ordenando los procedimientos ulteriores que sean
justos en el pleito, incluso una vista evidenciaria
limitada a los asuntos en controversia. Al celebrarse

el juicio, se consideraran probados los hechos asi
especificados y se procedera de conformidad.

En atencidn a la precitada Regla, ante una mocién de
sentencia sumaria, los tribunales tienen el deber de establecer los
hechos que no estdn en controversia y los que si lo estan. Tales
determinaciones de hechos controvertidos e incontrovertidos
facilitan el desfile de prueba, pues los hechos incontrovertidos se
dan por probados. Asimismo, colocan a los tribunales apelativos
en posicion de ejercer su facultad revisora. Asi, como foro
apelativo, debemos utilizar los mismos criterios que los tribunales

de primera instancia al determinar si procede dictar sumariamente

43 SLG Zapata-Rivera v. J.F. Montalvo, supra, pag. 433.
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una sentencia. En esta tarea, solo podemos considerar los
documentos que se presentaron ante el foro de primera instancia
y determinar si existe o no alguna controversia genuina de hechos
pertinentes y esenciales, y si el derecho se aplicé de forma
correcta. La tarea de adjudicar los hechos relevantes y esenciales
en disputa le corresponde Unicamente al foro de primera instancia
en el ejercicio de su sana discrecion.** Consono con lo anterior,
existe un nuevo estandar de revision judicial a nivel apelativo al
momento de revisar denegatorias o concesiones de mociones de
sentencia sumaria, a saber:

Primero, reafirmamos lo que establecimos en Vera v.
Dr. Bravo, supra, a saber: el Tribunal de Apelaciones
se encuentra en la misma posicién del Tribunal de
Primera Instancia al momento de revisar Solicitudes
de Sentencia Sumaria. En ese sentido, esta regido por
la Regla 36 de Procedimiento civil, supra, y aplicara
los mismos criterios que esa regla y la jurisprudencia
le exigen al foro primario. Obviamente, el foro
apelativo intermedio estara limitado en cuanto a que
no puede tomar en consideracién evidencia que las
partes no presentaron ante el Tribunal de Primera
Instancia y tampoco adjudicar los hechos materiales
en controversia, ya que ello le compete al foro
primario luego de celebrado un juicio en su fondo. La
revision del Tribunal de Apelaciones es de novo y debe
examinar el expediente de la manera mas favorable
hacia la parte que se opuso a la Mocidon de Sentencia
Sumaria en el foro primario, llevando a cabo todas las
inferencias permisibles a su favor.

Segundo, por estar en la misma posicién que el foro
primario, el Tribunal de Apelaciones debe revisar que
tanto la Mocion de Sentencia Sumaria como su
Oposicién cumplan con los requisitos de forma
codificados en la Regla 36 de Procedimiento Civil,
supra, y discutidos en SLG Zapata-Rivera v. JF
Montalvo, supra.

Tercero, en el caso de revisién de una Sentencia
dictada sumariamente, el Tribunal de Apelaciones
debe revisar si en realidad existen hechos materiales
en controversia. De haberlos, el foro apelativo
intermedio tiene que cumplir con la exigencia de la
Regla 36.4 de Procedimiento Civil y debe exponer
concretamente cuales hechos materiales encontré que
estan en controversia y cuales estan incontrovertidos.
Esta determinacion se puede hacer en la Sentencia
que disponga del caso y puede hacer referencia al

44 Vera v. Dr. Bravo, supra, pag. 334.
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listado numerado de hechos incontrovertidos que

emitié el foro primario en su sentencia.

Cuarto y por ultimo, de encontrar que los hechos

materiales realmente estan incontrovertidos, el foro

apelativo intermedio procedera entonces a revisar de

novo si el Tribunal de Primera Instancia aplicé

correctamente el Derecho a la controversia.*>

El estandar de revision judicial de las sentencias adjudicadas
sumariamente responde a la intencion de cumplir con el contenido
de la Regla, pues independientemente del resultado de la mociodn,
su adjudicacion tiene el efecto de establecer los hechos que estan
controvertidos y aquellos que no lo estan.4® La determinaciéon de
los hechos controvertidos y los que no lo estan a nivel apelativo
adelanta el litigio, reduce el tiempo y recursos invertidos, evitando
que las partes queden en la misma posicidon que estaban previo a
la presentaciéon de la Mocién de Sentencia Sumaria, atrasando asi
el litigio de manera injustificada.*” De igual forma, facilita el
proceso de revision judicial de la ultima instancia judicial.*®

B. Las servidumbres en equidad

Las servidumbres en equidad, también denominadas
condiciones restrictivas o0 restricciones voluntarias, son
limitaciones al derecho de propiedad.4® Frecuentemente, se
utilizan para conservar la configuracidon arquitecténica o
urbanistica de un proyecto dentro de parametros determinados.>°
Esto se logra cuando se limitan las facultades de todo futuro

adquirente respecto a la edificacidon de obras nuevas; los cambios

gue pueden hacer en las obras ya hechas; y, a los usos a los que

4> Meléndez Gonzéalez et al. v. M. Cuebas, supra.

46 Jd.

47 Id.

8 [d,

4% Dorado del Mar Estates Homeowners Association, Inc., v. Carlos Weber y su
esposa Abigail Marrero Pérez, Res. 6 de agosto de 2019, 2019 TSPR 137,
203 (2019).

50 M.J. Godreau y A.I. Garcia Saul, Servidumbres y Conservacion, 67 (Nim. 2)
Rev. Jur. U.P.R. 249, 301 (1998).
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puede destinarse una propiedad.®! Es decir, las servidumbres en
equidad son “clausulas restrictivas ‘a beneficio de los presentes y
futuros adquirentes’” que imponen cargas o0 gravamenes
especiales, como parte de un plan general de mejoras para el
desarrollo de una urbanizacion residencial...”.>2

Ahora bien, para que las mencionadas limitaciones sean
validas y eficaces, se requiere que éstas: (i) sean razonables; (ii)
que se establezcan como parte de un plan general de mejoras;
(iii) que consten de forma especifica en el titulo de la propiedad;
y (iv) que se inscriban en el Registro de la Propiedad.>3® Ya
inscritas en el Registro de la Propiedad, las clausulas restrictivas
de una servidumbre en equidad adquieren un rango de contratos
privados de naturaleza real, y constituyen derechos reales
oponibles erga omnes.>*

En términos juridicos, la servidumbre en equidad se
considera que es un contrato entre el duefio de la propiedad a
urbanizar y los titulares, mediante el cual el primero, grava
unilateralmente su propio predio y delimita las condiciones que
respetaran los futuros residentes de la urbanizacion (los titulares).
Una vez se enajenan los solares, los titulares aceptan cumplir
dichas condiciones cuando compran las residencias en la
urbanizacién o proyecto.>®> A esos efectos, por ser contratos
privados de naturaleza real, el principio rector para determinar el

significado y el alcance de las condiciones restrictivas de una

>t Dorado del Mar Estates Homeowners Association, Inc., v. Carlos Weber y su
esposa Abigail Marrero Pérez, supra, Residentes Parkville v. Diaz, 159 DPR 374,
384 (2003).

2 Dorado del Mar Estates Homeowners Association, Inc., v. Carlos Weber y su
esposa Abigail Marrero Pérez, supra; Asoc. Vec. Urb. Huyke v. Bco. Santander,
157 DPR 521, 534-535 (2002).

>3 Residentes Parkville v. Diaz, supra a la pag. 383; Lawton v. Rodriguez, 35
DPR 487 (1926).

>4 Residentes Parkville v. Diaz, supra a la pag. 384; Asoc. V. Villa Caparra v.
Iglesia Catdlica, 117 DPR 346 (1986).

55 [d; Rodriguez, et al. v. Gémez, et al., 156 DPR 307, 312 (2002).
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servidumbre en equidad es conocer la voluntad real de las partes
al momento de establecer las restricciones sobre las
propiedades.”® En otras palabras, lo realmente importante al
interpretar las clausulas restrictivas de la servidumbre en equidad
es conocer cual fue el verdadero fin que se perseguia al gravar las
propiedades mediante la servidumbre en equidad.>’

Se sabe, que las servidumbres en equidad pueden
modificarse o extinguirse de varias formas, a saber: (1) por
acuerdo de los interesados, ya sea mediante rescision total o
parcial o mediante la constitucién de nuevas restricciones que
alteren las anteriores; (2) por el transcurso del tiempo o por
realizarse la condicion, si las restricciones se constituyeron a plazo
o condicionalmente; (3) por confusidn, si se reline en una misma
persona la propiedad de todos los predios sirvientes vy
dominantes; (4) por renuncia o abandono de los propietarios que
se benefician de la servidumbre, mediante conducta que
demuestre la intencién concluyente de renunciar o abandonarla;
(5) por expropiacion forzosa del predio sirviente, si las condiciones
restrictivas son incompatibles con el uso publico del inmueble
expropiado; y (6) cuando cambios radicales del vecindario no solo
hacen la restriccion irrazonable y opresiva para el duefio del predio
sirviente, sino también destruyen el valor que la restriccidon tenia
para el dueno del predio dominante, por lo cual resulta imposible
alcanzar los fines que perseguia la servidumbre.®® En el caso
especifico de cambios del vecindario, es preciso que éstos sean de
caracter tan radical y permanente que lleguen al punto de impedir

sustancialmente la consecucién de las ventajas y de los beneficios

6 Residentes Parkville v. Diaz, supra.

57 Id.

>8 Dorado del Mar Estates Homeowners Association, Inc., v. Carlos Weber y su
esposa Abigail Marrero Pérez, supra; Coldn v. San Patricio Corporation, 81 DPR
242, 261-262 (1959).
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establecidos por las condiciones establecidas en las servidumbres
en equidad.>® Es decir, el cambio ocurrido tiene que ser de tal
naturaleza que haya dejado sin valor sustancial el convenio o
restriccion en cuanto a la parte dominante residencial.®® Dichos
cambios, tienen que ser tan radicales que la restriccidn resulta
irrazonable y opresiva, destruyendo el valor que tenia el convenio
original.®! Adviértase, que el andlisis a sequir lo es el de, si por
razon de cambios radicales en las condiciones del vecindario,
resulta imposible lograr el propdsito que persigue la servidumbre
en equidad. Es, entonces, cuando esta modificada o extinguida.t?

Para que los cambios del vecindario justifiquen poner fin a
una restriccion, se requiere que se configuren los siguientes tres
requisitos: (1) dichos cambios tienen que convertir la restriccion
en una carga irrazonable y opresiva para el duefo del predio
sirviente; (2) destruir el valor que de otro modo tendria
la restriccion para los duefios de los predios dominantes; y
(3) frustrar por completo y permanentemente el propdsito u
objeto de la restricciéon y, ademas, afectar la totalidad de los
solares comprendidos dentro del area restringida.®3 Nétese, que
los cambios del vecindario tienen que afectar, tal cual se sefala,
a la totalidad de los solares comprendidos dentro del area
restringida. No basta que una parte de dicha area, situada al borde
o a orillas del distrito que no esta sujeto a las restricciones, sufra
el impacto de los referidos cambios, si hay solares o porciones
interiores del area restringida que todavia pueden recibir las
ventajas y beneficios establecidos a su favor mediante la

servidumbre equitativa. Es decir, las restricciones no pueden

% Asoc. V. Villa Caparra v. Iglesia Catdlica, supra, pag. 361.

60 Macatee v. Biascochea, 37 DPR 1, 10-11 (1927).

81 Asoc. V. Villa Caparra v. Iglesia Catdlica, supra, pag. 361.

8 Asoc. Vec. Urb. Huyke v. Bco. Santander, supra, a la pag. 542.
63 Colén v. San Patricio Corporation, supra.
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extinguirse mediante un proceso gradual de abrogacidon que
empieza con los solares al borde del area restringida y se extiende
paso a paso hasta las porciones o solares situados en el centro de
los terrenos restringidos.®4

No obstante, mientras las servidumbres en equidad no se
modifiguen o se extingan, éstas instituiran derechos reales que
deberan respetarse. Por consiguiente, el duefio de un predio
sujeto a condiciones restrictivas puede hacer efectivo su derecho
e impedir o evitar el incumplimiento con las servidumbres de
equidad mediante el recurso de injunction.®> En tal caso, basta
probar la violacidon de la servidumbre para que se justifique la
utilizacion del recurso de injunction, sin necesidad de que se
prueben danos reales o perjuicios sustanciales.®® Mientras, cuando
se alega la extincidon de la condicion, el mecanismo idéneo es la
sentencia declaratoria.®’

Por su parte, un demandado puede oponer contra tal
recurso, todas las defensas que le otorguen los principios
de equidad, entiéndase: (1) consentimiento (acquiescence);
(2) conciencia impura (unclean hands); (3) incuria (laches);
(4) impedimento (estoppel).®® El demandado, también puede
plantear como defensa la extincion o modificaciéon de la
servidumbre.®® Sin embargo, las servidumbres en equidad no

pueden ser modificadas ni alteradas a través de un reglamento.”°

64 Asoc. Vec. Urb. Huyke v. Bco. Santander, supra, pag. 543; Colén v. San
Patricio Corp., supra, pag. 265.

65 Dorado del Mar Estates Homeowners Association, Inc., v. Carlos Weber y su
esposa Abigail Marrero Pérez, supra, Residentes Parkville v. Diaz, supra a la
pag. 384; Asoc. V. Villa Caparra v. Iglesia Catdlica, supra, a las pags. 353-354
(1986).

66 Asoc. Vec. Urb. Huyke v. Bco. Santander, supra, a la pag. 537; Colon v. San
Patricio Corp., supra, a la pag. 259.

67 Coloén v. San Patricio Corp., supra, pag. 263.

®8 Asoc. V. Villa Caparra v. Iglesia Catdlica, supra, pags. 353-54.

69 Id.

70 Asociacion Playa Hucares v. Rodriguez, 166 DPR 255 (2006).
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De otra parte, al considerar la posible extincion o
modificacion de las servidumbres, los tribunales debemos evaluar
los siguientes factores: (1) el tamafo del area sujeta a las
restricciones —pues un area pequefa seria mas vulnerable y sus
solares estarian mas expuestos a los embates de los cambios en
la periferia que lo que ocurre en un sector mas grande—; (2) la
localizacion de los cambios ocurridos con respecto al area
restringida; (3) el tipo de cambio; (4) los cambios en la
infraestructura, particularmente, en el patréon de transito; (5) la
extension y naturaleza de los usos comerciales, industriales o
institucionales en las areas circundantes; (6) el valor de los
terrenos residenciales en comparacion con los comerciales; (7) la
conducta de las partes y sus predecesores; (8) el término por el
cual se impusieron las restricciones.; y (9) el cambio ocurrido en
la zonificacion del area y sus alrededores al igual que los
reglamentos de zonificacion desarrollados y las excepciones y
variaciones concedidas en el sector. Estos cambios habidos en la
zonificacion deben ser considerados, pero no deben ser, sin
embargo, determinantes.’!

Al examinar las alegadas modificaciones pueden
considerarse tanto los cambios acaecidos dentro del area
restringida, como las alteraciones sobrevenidas en los terrenos
que la rodean.”? Sin embargo, los cambios en el sector restringido
deben tener mas peso que los ocurridos en el area que lo rodea.
Normalmente, no se debe dejar sin efecto una restriccién porque
han ocurrido cambios en la periferia, si el drea gravada no se ha

deteriorado. Dichos cambios tienen que ser, ademas, radicales y

71 Asoc. V. Villa Caparra v. Iglesia Catdlica, supra.
2 Colon v. San Patricio Corporation, supra.
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permanentes.’3 Al evaluar todas estas circunstancias, un tribunal
debe asegurarse de que las restricciones continuaran siendo
beneficiosas para los duefios de los solares afectados.’*

Por ultimo, es sabido que una vez se reconoce la
servidumbre en equidad, los tribunales debemos hacer cumplir a
cabalidad la voluntad de las partes que se refleja en las clausulas
restrictivas de una servidumbre en equidad valida y vigente, salvo
que ésta sea contraria a la ley, a la moral o al orden publico.”>
Esto, porque el término de uso comercial ha sido interpretado por
la doctrina de manera tan abarcadora, que practicamente equivale
a una negacién del uso residencial.”® En esto casos, nuestra a
funcidn consiste en que, una vez reconocemos la validez y
vigencia de la servidumbre en equidad, hacemos cumplir a
cabalidad las mismas. Ello, tiene como finalidad preservar la
voluntad de las partes plasmada en las cladusulas restrictivas de la
servidumbre en equidad, a menos que éstas sean contrarias a la
ley, a la moral o al orden publico.””

-III-

El apelante plantea que no procede dictar sentencia sumaria
en este caso, porque las servidumbres en equidad, en particular,
las restricciones al uso Unicamente residencial sobre las
propiedades ubicadas en la Urb. Santa Maria se convirtieron en
condiciones irrazonables por abandono, renuncia, cambios
radicales en el vecindario, o incluso, por manifestaciones de
condiciones dispuestas en las propias servidumbres. En sintesis,
asevera que el uso de que le ha dado a su inmueble esta en plena

concordancia con el uso residencial que a esta fecha se le da a la

s [d.

74 [d.

75 Residentes Parkville v. Diaz, supra, pag. 386.

76 Soto Vazquez v. Vazquez Torres, 138 DPR 282, 292-293 (1995).
77 Residentes Parkville v. Diaz, supra.
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Urb. Santa Maria. Argumenta, que su propiedad, no sélo esta
destinada a uso residencial (aunque en arriendo), sino porque su
propiedad esta fuera del perimetro del control de acceso de la
misma. Por consiguiente, reclama que la naturaleza y el uso que
podria darle a su propiedad se vio afectado por los cambios
radicales existentes en el vecindario que provocaron que se
descartasen las condiciones restrictivas impuestas.

Luego de analizar los documentos que acompafian la mocion
solicitando la sentencia sumaria de los apelados, los incluidos con
la mocidn en oposicion del apelante y aquellos que obran en el
expediente judicial y de aplicar el nuevo estandar de revisién
judicial a nivel apelativo, concluimos que en este caso existen
hechos esenciales en controversia que deben resolverse en un
juicio plenario. Por ello, en fiel cumplimiento con la Regla 36.4 de
Procedimiento Civil, supra, y la jurisprudencia interpretativa,
como foro intermedio hemos identificado y enumerado trece (13)
hechos controvertidos. En especifico, los hechos materiales que
estan en controversia son los siguientes:

(1) Si las condiciones restrictivas impuestas por la
servidumbre en equidad fueron abandonadas y/o
renunciadas y/o modificadas a tal grado, que se
tornaron estan inoperantes e inservibles.

(2) Sien efecto, los cambios radicales en el vecindario de
la Urb. Santa Maria ameritan descartar las condiciones
restrictivas impuestas por la servidumbre en equidad.

(3) Si las condiciones restrictivas impuestas por la
servidumbre en equidad, de estar vigentes, afectan a
las propiedades que se encuentran fuera del control
de acceso y perimetro de la Urb. Santa Maria.

(4) Si la propiedad del apelante se encuentra fuera del
control de acceso y perimetro de la Urb. Santa Maria
y si le es de aplicacion las condiciones restrictivas que
afectan a las propiedades que sitas dentro del dicho
control de acceso y perimetro de las Urbs. Santa
Maria, San Francisco y San Ignacio.

(5) Si la servidumbre en equidad provee, como
excepcion, la obtencién de los permisos.
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(6) Si las condiciones restrictivas proveen para el uso al
cual el apelante destina el inmueble.

(7) Si el uso propuesto al inmueble del apelante
(arrendamiento a largo plazo o casa de apartamentos)
esta renido con las condiciones restrictivas impuestas
por la servidumbre en equidad.

(8) Si las necesidades de los residentes de las viviendas
que ubican dentro del control de acceso son diferentes
a aquellas de los residen fuera de dicho control.

(9) Si las necesidades y uso de las propiedades fuera del
control de acceso cambiaron, a pesar de tener la
clasificacion R-1.

(10) Si en efecto, de la inspeccion ocular se identificaron
propiedades fuera del perimetro del control de acceso
que hayan sufrido cambios de uso residencial a uso
comercial, aun cuando mantienen la clasificacion R-1
y R-2. Ademas, si surge que la propiedad del apelante
queda circundante de propiedades que han sido
destinadas a uso comercial.

(11) Si el uso para el cual el apelante ha destinado su
propiedad es para uno de hospederia u hostelero o si
esta destinada para alquiler a largo plazo.

(12) Si el apelante ha sido discriminado por hacer valer en
su propiedad, las condiciones restricciones, a pesar de
que ésta ubica fuera del control de acceso y en la
periferia de la Urb. Santa Maria, mientras los apelados
ignoran a otras propiedades que operan comercios
con una zonificacibn R-1 y R-2 o violan la altura
permitida por la servidumbre o mantienen estructuras
no permanentes.

(13) Si por décadas, los residentes de las urbanizaciones
de UNDARE han tolerado los cambios que han

modificado las condiciones restricciones de dicho
vecindario.

Adviértase, que son varios los hechos materiales en
controversia que deben dirimirse en un juicio plenario. De otra
parte, acogemos de la Sentencia apelada todos los hechos
materiales incontrovertidos que alli se enumeran del 1 al 46.

Sin embargo, el TPI resuelve sumariamente el caso de
epigrafe. Al asi dictaminar, concluimos que el foro apelado abuso
de su discrecién. Entendemos que la prueba documental
presentada no es suficiente para adjudicar la causa de accion de
epigrafe mediante el mecanismo de la sentencia sumaria. En vista

de que debemos examinar el expediente de la manera mas
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favorable hacia la parte que se opuso a la Mocidon de Sentencia
Sumaria, determinamos que este caso debe ser devuelto al TPI
para que se continlen con los procedimientos en un juicio en su
fondo en donde las partes tengan la oportunidad de presentar la
prueba en apoyo sus respectivos argumentos.
-IV-

Por las razones expuestas, revocamos la sentencia apelada

a los efectos de ordenar la continuacion de los procedimientos en

dicho foro, mediante la celebracidn de un juicio plenario.

Lo acordd y manda el Tribunal, y lo certifica la Secretaria

del Tribunal de Apelaciones.

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




