ESTADO LIBRE ASOCIADO DE PUERTO RICO
TRIBUNAL DE APELACIONES

PANEL VII
JASON TORRES TORRES y Apelacion procedente
JAIME TORRES del Tribunal de
RODRIGUEZ Primera Instancia, Sala
Superior de Aguadilla
Apelados KLAN202300045
Caso Num.:
2 AG2022CV01552
NABIL A. SOUEID
Sobre:
Apelante Desahucio

Panel integrado por su presidenta, la Jueza Ortiz Flores, la Jueza Brignoni
Martir y el Juez Candelaria Rosa

Ortiz Flores, Juez Ponente
SENTNCIA

En San Juan, Puerto Rico, a 13 de marzo de 2023.

Comparece Nabil A. Soueid (apelante) mediante el presente recurso
de apelacién y nos solicita que revoquemos la Sentencia emitida por el
Tribunal de Primera Instancia, Sala Superior de Aguadilla (TPI) el 9 de
enero de 2023, notificada el 10 del mismo mes y afio.! En su dictamen el
TPI declar6 con lugar la demanda de desahucio contra el apelante.

Adelantamos que, por los fundamentos que exponemos a
continuacion, confirmamos el dictamen apelado.

I

El 18 de octubre de 2022 los sefiores, Jason Torres Torres y Jaime
Torres Rodriguez (demandante; apelados), radicaron demanda de
desahucio en el Centro Judicial de Aguadilla, Sala Municipal,? caso que fue
transferido al Tribunal Superior. No obstante, el Tribunal resolvié por la via
sumaria. Los hechos que dieron lugar a la referida demanda consistieron
en que el 11 de septiembre de 2014, la Sra. Maria Pajita Suarez Fantauzzi
pacté con el apelante mediante contrato de arrendamiento, sobre la
propiedad objeto del caso de autos. En especifico, se acordé que la

propiedad estaria arrendada al apelante por el término de noventa y seis

1 Apéndice del recurso, pag. 1.
2 Apéndice del recurso, pag. 5.

NUmero Identificador
SEN2023




KLAN202300045 2

(96) meses, comenzando el 1 de noviembre de 2013 hasta el 1 de octubre
de 2021. Entre las clausulas del referido acuerdo, se pacté que no tendria
lugar la tacita reconduccion.® Previo a la fecha de vencimiento del contrato,
la arrendadora original falleci6. Sin embargo, posterior a la fecha de
vencimiento del contrato, los herederos mantuvieron el mismo bajo un
alquiler mensual. Eventualmente, el inmueble paso a ser propiedad de los
apelados, luego de estipulacion transaccional en el pleito de division de los
bienes hereditarios de la arrendadora inicial.

Asi las cosas, el 22 de agosto de 2022, los apelados, luego de
haberse convertido en los Unicos duefios del inmueble, requirieron al
apelante desalojar la propiedad para el 1 de octubre de 2022, actuacion
que no realizdé el demandado. Por lo anterior, estos se vieron obligados a
presentar la demanda de epigrafe. Posteriormente, el apelante present6
mocién titulada Contestacién a la Demanda* en la que alegd que no
procedia la accion de desahucio en su contra, ya que el contrato de
arrendamiento quedd renovado mediante tacita reconduccion, segun
expresado por los apelados en carta de terminacion de contrato.® Ademas,
el apelante presentdé una reconvencion junto con su contestacion a la
demanda en la cual adujo un incumplimiento de contrato por parte de los
demandantes-apelados.® Adicional, solicité una indemnizacién por razén
de dafios sufridos.

La vista en su fondo se celebro el 23 de diciembre de 2022, segun
consta en la Minuta transcrita el 10 de enero de 2023.” Surge de dicho
documento que ese dia declararon el demandante Jason Torres y el
apelante, Sr. Soueid. Ademas, se presentd como evidencia copia del
Contrato de Arrendamiento, la carta remitida al apelante por el Sr. Jaime
Torres, aparte de mltiples copias de cheques emitidos por el apelante.®

Posteriormente, el Tribunal emitié la Sentencia apelada en la cual declaré

3 Apéndice del recurso, pag. 53, Contrato de Arrendamiento.
4 Apéndice del recurso, pag. 24.

5 Apéndice del recurso, pags. 25y 98.

6 Apéndice del recurso, péag. 40.

7 Apéndice del recurso, pag. 128.

8 Apéndice del recurso, pag. 130.
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Con Lugar la demanda. El Tribunal resolvié por el tramite sumario.® El foro
primario razon6 que, de acuerdo con el Articulo 1335 del Cédigo Civil de
2020, cuando se alcanza el plazo acordado en el Contrato de
Arrendamiento, el mismo continda en los mismos términos contenidos en
el contrato que ya culmind, hasta tanto cualquiera de las partes notifique
a la otra su voluntad de resolver el contrato. Lo anterior, ocurrié en el
presente caso cuando los demandantes cursaron carta al demandado para
dar por terminada la tacita reconduccion y requirieron al Sr. Soueid
desalojar la Propiedad.

Inconforme con el dictamen del foro primario, el apelante acude ante
nosotros y nos sefiala la comision de los siguientes errores:

Primer error: El TPl cometi6 error al dictar Sentencia el 9 de
enero de 2023 contrario a derecho.

Segundo error: ElI TPl cometi6 error al dictar y notificar su
Sentencia el 9 de enero de 2023 en exceso de los diez (10)
dias establecidos estrictamente en ley para ello lo que hace
el pleito y de la Sentencia una inoficiosa sin consecuencias
juridicas contra NABIL.

Tercer error: EI TPI cometié error al interpretar que la carta
de 22 de agosto de 2022 constituyd una voluntad de
terminacién del contrato de arrendamiento cuando por lo
contrario solo fue Unicamente una voluntad de la terminacién
de la tacita reconduccion como sucedida entre las partes de
pleito distinguiendo una de la otra.

Cuarto error: ElI TPl cometié error al no resolver mediante,

orden interlocutoria y dejarla en suspenso, la mocion en
solicitud de conversion de la demanda de desahucio en un

pleito ordinario como solicitado oportunamente por NABIL.

Quinto error: ElI TPI cometi6 error al permitir se continuara el

pleito entre las partes habida cuenta la parte demandante no
cumplié con el pago de los aranceles correspondientes para

ello.

Con el beneficio de la comparecencia de las partes procedemos a

atender el recurso en sus meritos.

El contrato de arrendamiento puede darse sobre cualquier bien
presente o futuro. Articulo 1339 del Cédigo Civil, 31 LPRA sec. 10131. En

lo pertinente, en este tipo de contratos una parte se obliga a ceder a otra el

9 Apéndice del recurso, pag. 1.
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uso Yy disfrute de un bien particular a cambio de un precio cierto. Articulo
1331 del Cddigo Civil, 31 LPRA sec. 10101. A tales efectos, el arrendador
es quien se obliga a ceder el uso de la cosa y el arrendatario es quien
adquiere el uso de la cosa arrendada y por la cual se obliga a pagar.
Articulos 1345-1346 del Coddigo Civil, 31 LPRA secs. 10161-10162.
Mediante el contrato de arrendamiento el arrendatario esta obligado a
pagar el precio del arrendamiento bajo los términos convenidos. Articulo
1346 del Cdadigo Civil, 31 LPRA sec. 10162. Por consiguiente, si el
arrendatario incumple con el pago convenido en el contrato de
arrendamiento, el arrendador tendra a su disposicién la accion de
desahucio. Articulo 621 del Cddigo de Enjuiciamiento Civil de Puerto Rico
de 1933, 31 LPRA sec. 2822. Asimismo, entre las obligaciones de un
arrendatario, dispone el Cédigo Civil que este debe “desalojar o restituir
arrendado, una vez termina el arrendamiento”. 31 LPRA sec. 10162.

La antes mencionada accion de desahucio es el mecanismo que
ostenta el duefio o duefia de un inmueble para lograr “recuperar la
posesion de hecho de una propiedad, mediante el lanzamiento o expulsién
del arrendatario o precarista que la detenta sin pagar canon o merced
alguna’.” Cooperativa de Vivienda Rolling Hills v. Doris M. Colén Lebrén,
203 DPR 812 820 (2020) que cita a Fernandez & Hno. v. Pérez, 79 DPR
244, 247 (1956). Ante esto, la accion de desahucio es un procedimiento
especial de naturaleza sumaria que responde al interés del Estado de
agilizar los reclamos de aquellos duefios de inmuebles quienes se han visto
impedidos de ejercer su derecho a la posesion y disfrute del mismo. ATPR
v. SLG Volmar-Mathieu, 196 DPR 5, 9 (2016). El procedimiento de
desahucio esta reglamentado por los Articulos 620 al 634 del Codigo de
Enjuiciamiento Civil (Ley de Desahucio), 32 LPRA secs. 2821-2838. La
citada normativa establece un mecanismo de desahucio, rapido y efectivo,
accesible a los duefios de una propiedad, sus apoderados, los

usufructuarios o cualquier otra persona que tenga derecho a disfrutarla,
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incluyendo a sus causahabientes. 32 LPRA sec. 2821. En lo pertinente, el
Articulo 627 de la Ley de Desahucio, supra, dispone lo siguiente:

Cuando lademanda se fundamenta en la falta de pago del
canon o precio convenido en un contrato, no se admitira
al demandado otra prueba que la del recibo o cualquier
otro documento en que conste haberse verificado el

pago.

Las pruebas de ambas partes comprenderan los hechos
fundamentales de la cuestion principal.

En tales casos podra el tribunal, a modo de excepcion y
Gnicamente a solicitud de parte interesada, permitir la
acumulacion de una reclamacion en cobro de dinero,
fundamentada en la falta de pago del canon o precio en
gue se basalareclamacion de desahucio, con esta ultima
en el mismo procedimiento judicial sobre desahucio,
siguiendo el procedimiento sefialado en la Ley de
Procedimientos Legales Especiales para dicho recurso
legal especial. De ninguna forma se interpretara la
acumulacién o tramitacién conjunta de ambas acciones en
perjuicio o menoscabo de las garantias y términos
establecidos en los Articulos 620 al 637 de la Ley de
Procedimientos Legales Especiales, incluyendo las
disposiciones relativas al lanzamiento del demandado.
(Enfasis nuestro.) 32 LPRA sec. 2829.

Por otra parte, nuestro Cadigo Civil dispone en su Articulo 1335 la
posibilidad de continuar el arrendamiento una vez concluido el mismo, o
tacita reconduccion. 31 LPRA sec. 10105. En lo pertinente, la citada
disposicion legal establece lo siguiente:

Llegado el plazo convenido en el arrendamiento, este

contina en los mismos términos contratados hasta que

cualquiera de las partes notifique a la otra su voluntad de
resolver el contrato.

En este caso, cesan respecto de ella las obligaciones

otorgadas por un tercero para la seguridad del contrato

principal.

Al interpretar el articulo anterior, nuestro Tribunal Supremo expreso6
gue la tacita reconduccion, no constituye una prorroga al contrato de
arrendamiento original, sino que, se trata de un contrato nuevo. Dalmau v.
Hernandez Saldafa, 103 DPR 487, 490 (1975). Como norma general, las
condiciones de este nuevo contrato seran las mismas que las del contrato
original, con ciertas excepciones como lo es el tiempo de duracién de este.

Ahora bien, procede diferenciar que, bajo el Cdodigo Civil anterior se

entendia que el término del nuevo contrato seria el dispuesto en los
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Articulos 1467 y 1471, 31 LPRA secs. 4083 y 4092 (derogado). Sin
embargo, bajo el nuevo Cdédigo Civil, este nuevo contrato continla “hasta
gue cualquiera de las partes notifique a la otra su voluntad de resolver
[este].” 31 LPRA sec. 10105. Por tanto, si no hay requerimiento por parte
del arrendador, la ley presume su consentimiento tcito a la reconduccién,
la cual se destruye mediante el requerimiento por parte del arrendador.
Dalmau v. Hernandez Saldafia, supra.

De igual forma, los requisitos para que opere la tacita reconduccion,
son los siguientes: (1) que al terminar el contrato de arrendamiento
permanezca el arrendatario disfrutando la cosa arrendada; (2) que lo haga
con consentimiento del arrendador, y (3) “que no haya precedido
requerimiento, o sea, expresién hecha por cualquiera de las partes a la otra
de su voluntad de dar por terminado el arrendamiento.” Dalmau v.
Hernandez Saldafia, supra.'®

1]l

En su escrito de apelacion, el Sr. Soueid nos sefiala la comision de
cinco (5) errores los cuales discutimos a continuacién. Por estar
relacionados entre si, y tratarse de un asunto jurisdiccional, pasaremos a
atender los primeros dos errores en conjunto, en los que el apelante
impugna la Sentencia, por haberse emitido luego de los diez (10) dias
establecidos en el Articulo 625 del Cédigo de Enjuiciamiento Civil, 32 LPRA
sec. 2826. No tiene razén. Veamos.

Si bien es cierto que los Tribunales debemos ser celosos guardianes
de nuestra jurisdiccion, y estamos obligados motu proprio a considerar este
asunto antes de acoger o entrar en los méritos de cualquier reclamacion,
en el caso de autos no nos encontramos ante una situacion de falta de
jurisdiccion.!! El apelante nos invita a resolver que la sentencia del TPI es

“inoficiosa” por haberse dictado luego del 3 de enero de 2023 — ultimo dia

10 Bajo la legislacién anterior, el arrendador debia realizar el requerimiento dentro de los
quince dias siguientes a la extincion del contrato primitivo, para asi negar su
consentimiento para renovarlo. Cesani Vargas v. Tribunal Superior, 92 DPR 239, 243
(1965).

11 Véase, Garcia v. Hormigonera Mayagiliezana, 172 DPR 1, 7 (2007); Romero Barcelo v.
ELA, 169 DPR 460, 470 (2006).
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hébil luego de la celebracion de la vista en su fondo— sin embargo, nuestro
Tribunal Supremo ha establecido en reiteradas ocasiones que, “cuando el
legislador ha querido que un término para resolver un asunto sea fatal, lo
establece expresamente en la ley.” Benitez Nieves v. ELA, 202 DPR 818,
828 (2019), que cita a Pueblo v. Mojica Cruz, 115 DPR 569, 575 (1984).
Por ello, “cuando la ley no contiene una expresién a tales efectos, el término
debera entenderse como directivo.” Id., que cita a In re Godinez Morales,
161 DPR 219, 237 (2004); véase, ademas, Pedragon Ferrer v. Purcell
Soler, 196 DPR 1024, 1034 (2016).12

Resulta forzoso concluir entonces que, un demandado no puede
solicitar que se limite la jurisdiccion concedida al Tribunal para atender
pleitos de desahucio de conformidad con los Articulos 620 al 625 del
Cdédigo de Enjuiciamiento Civil de Puerto Rico, 32 LPRA secs. 2821-2826.
Afadir elementos a las disposiciones anteriores, seria resolver contrario a
lo establecido por ley, y a la jurisprudencia de nuestro mas alto foro.

Ahora bien, pasemos a discutir el tercer sefialamiento de error, en el
cual el apelante alega que el TPI se equivocé al resolver que la carta del
demandante constituyé una terminacion del contrato de arrendamiento,
cuando la misma solo tuvo la intenciébn de dar por terminada la tacita
reconduccién. No tiene razén. Veamos.

El término de duracion de un contrato de arrendamiento puede darse
de forma determinada o indeterminada. 31 LPRA sec. 10102. Igualmente,
el Cadigo Civil dispone cudl sera la duracion en casos en que las partes no
hayan pactado el mismo. Adicional, el Cédigo Civil establece que una vez
llega el plazo convenido, el arrendamiento contindia en los mismos términos
hasta que cualquiera de las partes notifigue a la otra su voluntad de
resolver el contrato. Nuestro Tribunal Supremo, —en una interpretacion del
Articulo 1456 del Cdédigo Civil de 1930, 31 LPRA sec. 4063 (derogado),

analogo al Articulo 1335 del Nuevo Cadigo Civil, 31 LPRA sec. 10105—-

12 El Tribunal Supremo resolvié en este caso que el término de treinta (30) que tiene el
Registrador para atender una solicitud de recalificacion no puede entenderse como uno
de cardcter fatal, sino mas bien, que es de caracter directivo.
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establecié que, bajo la norma antes discutida, no surge una prérroga al
contrato original, sino un nuevo contrato con los mismos términos del
anterior. Esto asi, pues el arrendamiento acordado por término particular
culmina, sin necesidad de requerimiento especial, cuando se cumple el
plazo acordado. Dalmau v. Hernandez Saldafa, supra, pag. 490. A pesar
de ello, en lo concerniente a la duracion de este nuevo contrato, el Tribunal
Supremo resolvidé que no es aquel estipulado en el contrato primitivo, sino
el que sefalan los Articulos 1467 y 1471, 31 LPRA secs. 4087 y 4092
(derogados). Id. Por otro lado, el Articulo 1335 del Nuevo Cadigo Civil,
aplicable al caso de autos, no dispone tales términos de vencimiento. Mas
bien, establece que la tacita reconduccion culmina tan pronto una de las
partes notifique a la otra su voluntad de resolver el contrato.

Surge del expediente que, en el caso de autos, los demandantes
cursaron carta al apelante manifestandole su voluntad de dar por terminada
la tacita reconduccion e igualmente requirieron al Sr. Soueid la entrega de
la propiedad para la fecha del 1 de octubre de 2021.*2 De la referida carta,
quedo clara la voluntad de los demandantes de dar por terminado el
arrendamiento del inmueble.

En su cuarto sefialamiento de error, el apelante aduce que se
equivoco el TPI al resolver por la via sumaria y dejar en suspenso su
mocién sobre conversion de la demanda de desahucio en un pleito
ordinario. No tiene razéon. En su Sentencia el foro primario emitié la
siguiente determinacion:

Tras los abogados de las partes exponer al Tribunal sus

respectivas argumentaciones orales en cuanto al tramite

sumario u ordinario del recurso, el Tribunal determino
continuar bajo el trAmite sumario, segun tramitado por la parte

demandante en su inicio y celebrar la vista; toda vez que a

juicio del Tribunal la parte demandante no expuso razones

suficientes en Derecho que justificaran la conversién del

procedimiento a uno ordinario.'#

De lo anterior se desprende que el Tribunal resolvi6 la solicitud del

Sr. Soueid. Si bien es cierto que en ocasiones existe la necesidad de

13 Apéndice del recurso, pag. 98.
14 Apéndice del recurso, pag. 1.
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convertir el procedimiento sumario de desahucio a uno ordinario, la guia
para determinar dicha necesidad serd el sano discernimiento judicial.
Turabo Ltd. Partnership v. Velardo Ortiz, 130 DPR 226, 241 (1992). En el
presente caso, el apelante no logré demostrar abuso de discrecion por
parte del Tribunal de Primera Instancia al rechazar convertir el
procedimiento sumario de desahucio en un pleito ordinario, tampoco nos
presentd fundamentos suficientes que nos lleven a intervenir con dicha
actuacion discrecional.

Finalmente, como quinto sefialamiento de error, el apelante alega
que erré el TPI al continuar el pleito entre las partes, cuando el demandante
no cumplié con el pago de los aranceles correspondientes para presentar
su demanda. Luego de revisar el expediente ante nuestra consideracion,
notamos el documento titulado Comprobante de Presentacién Electrénica,
el cual certifica que el demandante cumplié con el pago de noventa ddlares
($90.00) por concepto de derechos arancelarios.*®

Por lo antes discutido, y ante ausencia de error manifiesto, perjuicio
o parcialidad por parte del foro recurrido, confirmamos la Sentencia apelada
qgue declar6é Con Lugar la demanda y ordené el lanzamiento del apelante
de la Propiedad.

v

Por los fundamentos que anteceden, se confirma el dictamen del
Tribunal de Primera Instancia.

Notifiquese.

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

15 Apéndice de la oposicion, Anejo lll, Sistema Unificado para el Manejo y Administraciéon
de Casos (SUMA), Entrada Num. 1, Comprobante.




