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Panel integrado por su presidente, el juez Sanchez Ramos, el juez
Pagan Ocasio, el juez Marrero Guerrero y la jueza Boria Vizcarrondo

Sanchez Ramos, Juez Ponente
SENTENCIA

En San Juan, Puerto Rico, a 29 de febrero de 2024.

El Tribunal de Primera Instancia (“TPI”) denegoé la
desestimacion por las alegaciones de una demanda dirigida a que se
declare como adquirente “involuntario” a una institucion que
adquiri6 una propiedad luego de haber adquirido un crédito
hipotecario relacionado con un préstamo no originado por dicha
institucion. Segun se explica en detalle a continuacion, de
conformidad con las alegaciones de la propia demandante, esta es
una adquirente voluntaria de la propiedad, por lo cual erro6 el TPI al
no desestimar la accion de referencia.

L.

En abril de 2023, el Banco Popular de Puerto Rico (el “Banco”)
presento la accion de referencia, sobre sentencia declaratoria e
interdicto (la “Demanda”), en contra del Consejo de Titulares de
Alborada E1 Condominio (el “Condominio”). Alego que el Condominio

esta sujeto al “régimen de propiedad horizontal”. Aseverdé que
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“poseia un crédito o gravamen hipotecario ... sobre el apartamento
3021”7 del Condominio (la “Propiedad”).

El Banco alegé que esta hipoteca, ejecutada por este, se
constituyé en garantia de un pagaré hipotecario, “en su origen, a
favor del extinto AAA Concordia Mortgage, Inc., eventualmente
transferido” al Banco. Anadio que el pagaré “fue objeto de dos (2)
modificaciones, a solicitud de los deudores hipotecarios, para
atender su situacion economica al momento”.

El Banco explico que, “ante el incumplimiento de los referidos
deudores hipotecarios”, “se vio obligado” a ejecutar judicialmente el
crédito hipotecario, por lo que, el 8 de diciembre de 2021, “advino
adquirente involuntario” de la Propiedad “mediante publica
subasta”.

El Banco sostuvo que el Condominio habia asumido la
postura de que el Banco no era un adquirente involuntario, por lo
cual debia pagar la totalidad de las cuotas de mantenimiento
acumuladas, y no solo las correspondientes a los seis meses
anteriores a la adquisicion de la Propiedad por el Banco.

Sin embargo, el Banco arguy6 que era un adquirente
involuntario porque “su interés fundamental nunca fue ser dueno”
de la Propiedad, sino que la adquirié Ginicamente para “proteger su
acreencia”. Aleg6 que el Banco no era una “compania cuyo negocio
sea la compra deliberada de créditos hipotecarios”. El Banco solicitoé
al TPI que declarase que este es un adquirente involuntario de la
Propiedad.

El 18 de mayo de 2023, el TPI emitié una Sentencia mediante
la cual desestimo6 la Demanda por las alegaciones (la “Sentencia”).
El TPI razon6 que el Banco habia adquirido la Propiedad “en la
segunda subasta”, por lo cual debia considerarsele como un

adquirente voluntario.
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El Banco solicito la reconsideracion de la Sentencia. Arguyo
que, a los fines de determinar si alguien es un adquirente
involuntario, no tiene pertinencia si se adquiriéo en la primera, la
segunda o la tercera subasta.

Mediante una Resolucion notificada el 17 de octubre (el
“Dictamen”), el TPl dejo sin efecto la Sentencia. Concluyo, sin
abundar al respecto, que “existen posibilidades reales de que [el
Banco| sea adquirente involuntario”.

El 30 de octubre, el Condominio solicito la reconsideracion del
Dictamen. Plante6 que el Banco no le habia notificado la mocion de
reconsideracion, por lo cual el TPI no debié adjudicarla. En los
meéritos, resaltdé que el Banco habia admitido que adquirio el crédito
hipotecario de quien “presté el dinero para la compra” de la
Propiedad (AAA Concordia Mortgage, Inc., o el “Prestamista”), por lo
cual no habia sido el Banco quien “facilité la adquisicion” de la
Propiedad. Arguydé que el Banco adquirié el crédito hipotecario
“mediante una transaccion econémica para su conveniencia en el
campo de los negocios”.

El Banco se opuso a la referida mocion. Insistiéo en que era
un adquirente involuntario de la Propiedad porque advino titular de
la misma “como parte de un proceso de ejecucion de hipoteca,
estrictamente para proteger su acreencia”. Sostuvo que, aunque no
habia notificado su mocion de reconsideracion de la Sentencia al
Condominio, ello no impedia que el TPI la adjudicara, pues al
momento de presentarla, el Condominio no habia comparecido ante
el TPI.

Mediante una Resolucion notificada el 7 de diciembre, el TPI
denegob la mocion de reconsideracion del Condominio.

Inconforme, el 3 de enero, el Condominio presenté el recurso
que nos ocupa. Insiste en que el TPI no tenia jurisdiccion para dejar

sin efecto la Sentencia y, ademas, arguye que, en los méritos, por
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tratarse el Banco de un adquirente voluntario, el TPI debio denegar
la mocion de reconsideracion del Banco y, asi, reiterarse en que
procedia la desestimacion por las alegaciones de la Demanda.

Mediante una Resolucion de 11 de enero, le ordenamos al
Banco mostrar causa por la cual no debiamos expedir el auto
solicitado y revocar el Dictamen.

El1 Banco comparecio; reprodujo lo planteado ante el TPI en su
mocion de reconsideracion de la Sentencia y en su oposicion a la
mocion de reconsideracion del Dictamen, presentada por el
Condominio. Resolvemos.

II.

Concluimos que el TPI err6 cuando, a raiz de la mocion de
reconsideracion de la Sentencia, no se reiter6 en que procedia la
desestimacion de la Demandal!. Veamos.

El Banco es un adquirente voluntario de la Propiedad porque,
al igual que ocurri6 en Con. Tit. Centro Int’l Torre I v. PRCI, 210 DPR
403, 420 (2022), el Banco “adquirio el crédito como parte de un
negocio”. Es decir, la adquisicion del crédito hipotecario por el
Banco “fue el resultado de su criterio en el curso usual de sus
negocios”. Id. El Banco “no fue quien otorgé el préstamo hipotecario
con los deudores, sino que [lo adquiri6] como parte de una
transacciéon comercial”. Id.

Adviértase que, segun lo alegado por el propio Banco, este
adquirio el crédito hipotecario de la Propiedad como parte de la
operacion de sus negocios. El Banco no planteé que el crédito
hipotecario lo hubiese adquirido “sin querer” o que alguien le

hubiese obligado a adquirirlo. No lo ha planteado porque no

1 Contrario a lo planteado por el Condominio, el TPI si tenia jurisdiccién para
adjudicar esta mocion de reconsideracion. Aunque la misma no fue notificada al
Condominio, no esta claro si el Banco tenia la obligacion de hacerlo en la entonces
coyuntura procesal del caso. No obstante, no tenemos que resolver este asunto,
pues la incertidumbre juridica al respecto era, cuando menos, razonable, por lo
cual, aun de haber existido dicha obligacién (sin resolverlo), se habria configurado
la justa causa que excusaria la falta de notificacion.
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conocemos, ni el Banco ha senalado que exista, forma alguna en que
una institucion bancaria privada pueda, por “accidente” o de forma
involuntaria, adquirir un crédito hipotecario. Como cuestion de
derecho, siempre es necesario, para que el Banco adquiera un
crédito hipotecario, que este haya prestado su consentimiento.

En cambio, el adquirente involuntario que contempla la
doctrina vigente es quien “facilité la adquisicion” de la Propiedad en
un momento en “que, como regla general, la deuda por las cuotas

»

de mantenimiento no existia... Condominio First Federal v.
LSREF2, 202 DPR 934, 946-947 (2019). Es decir, la figura del
“adquirente  involuntario” surgié6 para  proteger a la
“institucion financiera que viabiliza la compra” de una propiedad.
LSREF2, 202 DPR a la pag. 949.

La “sola compra de un crédito hipotecario (indistintamente del
momento en que se adquiera)” no convierte en “adquirente
involuntario a una compania que adquiri6 por ‘un acto volitivo
dictado por su propia conveniencia en el campo de los
negocios”. LSREF2, 202 DPR a la pag. 947 (énfasis en original)
(citas omitidas). Asi pues, en este caso, al adquirir el crédito
hipotecario de la Propiedad, el Banco “se mont6 deliberadamente en
ese tren y como adquirente voluntario tiene la obligacion de
responderle al Condominio por las cuotas de mantenimiento
impagadas”. LSREF2, 202 DPR a la pag. 949.

Contrario a lo planteado por el Banco, no tiene pertinencia
juridica el que, supuestamente, el Banco no sea una “compania cuyo
negocio [sea] la compra de créditos hipotecarios”. Lo pertinente es
que, en este caso, el Banco adquirio el crédito hipotecario como
resultado de una decision voluntaria de negocios. Nada en la

jurisprudencia citada, interpretativa del lenguaje estatutario
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pertinente?, sugiere que quien adquiere un crédito hipotecario,
relacionado con un préstamo otorgado por un tercero, de algun
modo se convierte en adquirente “involuntario” inicamente porque
este tipo de transaccion no constituya su unico (o su principal)
negocio.

Por otra parte, este tipo de distincion entre companias que
compran créditos hipotecarios en el mercado secundario no tendria
base coherente alguna. Ello porque no hay razon para aplicar una
norma distinta dependiendo del volumen o proporcion de este tipo
de transaccion en las operaciones comerciales de las companias
involucradas. Mas aun, el estandar sugerido por el Banco?3 seria de
bien dificil, por no decir imposible, de administrar.

Asi pues, como el Banco es un adquirente voluntario de la
Propiedad bajo los términos del Articulo 60 de la Ley 129-2020, 31
LPRA sec. 1923e, le responde al Condominio por la totalidad de las
cuotas de mantenimiento de la Propiedad. Por tal razon, el TPI debio
haber desestimado la Demanda a raiz de la mocion de
reconsideracion del Dictamen.

II1.

Por los fundamentos que anteceden, se expide el auto de
certiorari, se revoca la Resolucién recurrida y se ordena la
desestimacion de la demanda de referencia.

Lo acuerda y manda el Tribunal, y lo certifica la Secretaria del

Tribunal de Apelaciones.

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

2 El lenguaje estatutario interpretado en LSREF2, supra, es, en lo pertinente,
indistinguible del lenguaje estatutorio actualmente aplicable. Comparese Articulo
2 delaLey 119-2016 (enmendando la Ley Num. 21 de 20 de mayo de 1987), citado
en LSREF?2, supra, 202 DPR a la pag. 934 n.31; con el Articulo 3(b) de la Ley 129-
2020, 31 LPRA sec. 1921b(b).

3 El Banco no especifica exactamente como podriamos distinguir entre
“companials] cuyo negocio es la compra de créditos hipotecarios” y companias
cuyo negocio, supuestamente, no es ese, pero quienes, de todas maneras, como
hizo el Banco aqui, adquieren dichos créditos como parte de la operacién de sus
negocios.




