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Preliminar e 
Interdicto 
Permanente   

Panel integrado por su presidente, el Juez Sánchez Ramos, el Juez 
Candelaria Rosa y el Juez Pagán Ocasio. 

 
Sánchez Ramos, Juez Ponente 
 

SENTENCIA 
 

En San Juan, Puerto Rico, a 29 de abril de 2021. 

El Tribunal de Primera Instancia (“TPI”), por la vía sumaria, 

ordenó la demolición de ciertas obras realizadas en una residencia, 

al concluir que parte del terreno utilizado realmente pertenecía a la 

urbanización y que quien construyó había actuado de mala fe.  

Según se explica en detalle a continuación, concluimos, al contrario 

del TPI, que lo procedente es dictar sentencia sumaria a favor del 

dueño de la residencia. 

I. 

 El 5 de abril de 2010, la Asociación de Residentes de Sabanera 

del Río, Inc. (la “Asociación” o la “Urbanización”), presentó la acción 

de referencia, sobre acción reinvindicatoria, interdicto preliminar y 

permanente (la “Demanda”), contra el Dr. Luis A. Aponte López (el 

“Vecino”), la Sa. Anabelle Aponte y la Sociedad Legal de Gananciales 

compuesta por ambos (en conjunto, el “Matrimonio” o los 

“Demandados”).  La Asociación alegó que los Demandados: 1) son 

dueños de una residencia ubicada en la Urbanización Sabanera del 
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Río, Núm. 510 Camino Miramontes (la “Propiedad”); y 2) 

construyeron unas estructuras adicionales en la Propiedad que 

invadieron terreno de la Asociación.  Por lo anterior, solicitó que se 

ordenara a los Demandados a: demoler las estructuras sitas en el 

terreno en controversia, restaurando las áreas comunes afectadas a 

su estado original; pagar a la Asociación una suma no menor de 

$25,000.00 en resarcimiento por el uso y disfrute de dicho terreno, 

daños y perjuicios, gastos, costas y honorarios de abogado; y 

abstenerse, cesar y desistir de realizar mejoras ulteriores en las 

áreas comunes o realizar cualquier otra construcción sin la 

aprobación del Comité de Arquitectura de la Asociación (“Comité de 

Arquitectura”).  

 En julio de 2010, el Matrimonio contestó la Demanda y 

reconvino; alegó que había construido de buena fe porque, al 

construir, entendía que las mejoras en controversia estaban dentro 

la Propiedad, pues había una verja que entendía delimitaba 

correctamente la colindancia.  Además, alegó que el Comité de 

Arquitectura había aprobado las estructuras mediante una 

Resolución de 21 de febrero de 2009.  Planteó que, por tanto, 

aplicaba la figura de la construcción extralimitada en suelo ajeno, 

por lo que tenía derecho a adquirir el terreno invadido mediante el 

pago de su justo precio.  Por último, reclamó daños y perjuicios por 

incumplimiento de la Asociación en su deber de vigilancia y 

mantenimiento del terreno en cuestión.  La Asociación, al contestar 

la reconvención, negó todas las alegaciones de los Demandados. 

Luego de varios trámites que no tienen pertinencia en esta 

etapa, el 2 de octubre de 2015, la Asociación presentó una Moción 

para que se dicte Sentencia Sumariamente.  En síntesis, planteó que 

procedía que se dictara sentencia sumaria a su favor, ya que no 

existía controversia de que el Matrimonio había construido en 

terreno ajeno.  La única controversia por dilucidarse, según la 
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Asociación, era lo concerniente a la buena fe del Matrimonio al 

construir las estructuras en controversia.  Al respecto, expuso que 

el Matrimonio presentó unos planos al Comité de Arquitectura para 

la construcción de unas mejoras dentro de la colindancia de la 

Propiedad, y que el Comité de Arquitectura aprobó dichas mejoras.  

Sin embargo, adujo que el Matrimonio modificó los planos de 

construcción para incluir una cava, una cocina y lechonera, un 

mirador, y un huerto, sin someter dichos cambios a la consideración 

del Comité de Arquitectura, en violación a las condiciones 

restrictivas de la urbanización.  Añadió que el Matrimonio no realizó 

una mensura del terreno donde se construirían las nuevas obras, a 

pesar de que el arquitecto contratado por éstos les había advertido 

que las obras podrían quedar construidas fuera de la colindancia de 

su Propiedad y en terrenos de la Asociación. 

Finalmente, la Asociación arguyó que la Oficina del Inspector 

General de Permisos (“OIGPe”) presentó una demanda contra el 

Matrimonio por realizar las obras en cuestión sin permiso de dicha 

agencia (Caso núm. EPE2013-0060).  Se alegó que, como producto 

de dicha acción, se había dictado una sentencia por estipulación 

mediante la cual se había ordenado la “demolición de las estructuras 

enumeradas en el acápite nueve (9) de la demanda”. La ejecución de 

la sentencia, sin embargo, quedó condicionada a que se 

determinara, en este caso, si el Matrimonio podía advenir dueño del 

terreno ajeno en controversia.  La estipulación entre las partes 

aclara que en el caso de que el Matrimonio “…no logre advenir dueño 

de los predios donde están ubicadas las obras en controversia, 

entonces Aponte demolerá a su cuenta y riesgo tales estructuras.  

De Aponte no cumplir, la OGPe, o la agencia sucesora 

correspondiente, procederá a ejecutar la Sentencia, requiriendo la 

demolición de las obras objeto de controversia, pero sólo una vez la 
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determinación del caso Asociación de Residentes de Sabanera del 

Río v. Luis Aponte, et al., sea final, firme e inapelable”. 

En apoyo, la Asociación acompañó su moción con los 

siguientes documentos: 1) extractos de las deposiciones tomadas al 

Vecino el 11 de agosto y 21 de diciembre de 2010; 2) extracto de la 

Escritura de Compraventa Núm. 8 del 19 de septiembre de 2008; 3) 

extracto de la deposición tomada al Arq. René Jean Gastélum (el 

“Arquitecto”) en diciembre de 2010; 4) extracto de la deposición 

tomada al contratista, Sr. Blas Santiago Matos (el “Contratista”), en 

diciembre de 2010; 5) Solicitud para Mejoras a la Propiedad del 14 

de enero de 2009, la cual estaba acompañada del “Plot Plan 

Existing” y “Plot Plan Proposed”; 6) extracto de la deposición tomada 

a la Sa. Aponte el 21 de diciembre de 2010; 7) extracto de la 

Escritura de Condiciones Restrictivas Núm. 3 del 19 de enero de 

1999; 8) carta de la Asociación del 26 de febrero de 2010; 9) carta 

del Vecino del 5 de marzo de 2010; 10) carta de la Asociación del 6 

de marzo de 2010; 9) extracto del Informe de las condiciones de la 

Propiedad, preparado por el Agrim. Miguel Pérez Gaud; 11) cartas 

de Luna Investigation Group a la Asociación del 3 y 15 de febrero de 

2010; y 12) Sentencia y Acuerdo de Estipulación en el Caso núm. 

EPE2013-0060. 

 Por su parte, el Matrimonio se opuso a la moción de la 

Asociación y, a la vez, solicitó que se dictara sentencia sumaria a su 

favor.  Planteó que la Asociación actuó de mala fe desde la 

construcción de la verja, y luego durante la construcción de las 

mejoras, porque sabía que ambas construcciones estaban fuera de 

la colindancia de la Propiedad, pero permitió la construcción de 

dichas mejoras sin levantar objeción hasta que las mismas estaban 

terminadas. Sostuvo, además, que el pleito no trata de una 

construcción en suelo ajeno sino de una construcción extralimitada, 

por lo que, al demostrarse su buena fe, tiene derecho a adquirir los 
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terrenos de la Asociación mediante el pago de su justo precio.  A su 

vez incorporó 117 hechos adicionales que a su entender no estaban 

en controversia.  El Matrimonio también adujo que la Asociación 

renunció a exigir el cumplimiento de las condiciones restrictivas.  

En apoyo, el Matrimonio anejó, entre otros, los siguientes 

documentos: 1) extracto de la deposición tomada a la Sra. Cheryl 

Estrada Benítez el 20 de noviembre de 2014; 2) extracto de la 

deposición tomada al Sr. José Jaime Rodriguez el 24 de noviembre 

de 2014; 3) extracto de la deposición tomada al Dr. Jesús Manuel 

Salgueiro Bravo el 21 de noviembre de 2014; 4) Informe Pericial 

Revisado preparado por el Ing. Jorge E. Colón Jordán (el “Ingeniero”) 

el 26 de enero de 2015; 5) extracto de la transcripción de la asamblea 

anual ordinaria de la Asociación, celebrada el 21 de febrero de 2010; 

6) Resolución de la junta de directores de la Asociación del 17 de 

marzo de 2010; 7) tasación del Sr. Omar Montalvo del 23 de agosto 

de 2008; 8) escritura de segregación y transferencia de áreas verdes, 

Núm. 10 del 7 de julio de 2009; 9) extracto de la deposición tomada 

al Lcdo. Héctor Crespo Milán el 16 de enero de 2015; 10) Resolución 

de la Solicitud del Comité de Arquitectura del 21 de febrero de 2009; 

11) informe de las áreas periferales del solar 510, preparado por el 

Agrm. Miguel Pérez Gaud el 10 de junio de 2010; 12) informe de 

valoración de estructuras y terrenos del Ing. Ismael Isern Suárez del 

11 de octubre de 2011; 13) informe de valoración suscrito el 11 de 

octubre de 2011 por el Ing. Isern; 14) extracto de la transcripción de 

la asamblea anual ordinaria del 19 de febrero de 2012; 15) carta 

sobre oferta de sentencia del 31 de agosto de 2012; 16) carta en 

respuesta a la oferta de sentencia del 25 de septiembre de 2012; 17) 

extracto de la deposición tomada al Vecino el 11 de agosto de 2010; 

18) extracto de la deposición tomada al Arquitecto el 21 de diciembre 

de 2010; y 19) extracto de la deposición tomada al Contratista el 21 

de diciembre de 2010. 
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 Luego de que las partes presentaron escritos adicionales al 

respecto, el 22 de febrero de 2018, el TPI notificó una sentencia (la 

“Sentencia”), mediante la cual, en lo pertinente, declaró con lugar la 

Demanda y sin lugar la reconvención.  El TPI determinó que los 

siguientes hechos no están en controversia: 

1. La parte demandada original, Sr. Luis Ángel 
Aponte López y su esposa Sra. Anabelle Aponte, 

compraron una residencia en la urbanización 
Sabanera del Río el 19 de septiembre de 2008 
mediante escritura de compraventa. La 

residencia está localizada en el Camino 
Miramontes, número 510. 

 
2. La escritura de compraventa otorgada describe la 

propiedad de la siguiente manera: 

 

---RUSTICA: Predio de terreno identificado con el 
número quinientos diez (#510) en el plano de la 
Urbanización Sabanera del Río, radicado en el 

Barrio Navarro del término municipal de Gurabo, 
Puerto Rico con una cabida de MIL 

SETECIENTOS TREINTA Y TRES PUNTO 
CINCUENTA Y UN METROS CUADRADOS 
(1,733.51 M.C.), equivalentes a CUATRO MIL 

CUATROCIENTAS ONCE DIEZMILESIMAS DE 
CUERDA (0.4411 CDAS); en linde por el NORTE, 
con área verde de la Urbanización; por el SUR, 

con el solar número quinientos nueve (#509); por 
el ESTE, con la calle Camino Miramontes; y por 

el OESTE, con área verde de la Urbanización. 
 
--Enclava en este solar una estructura de una 

planta dedicada a vivienda. Es segregación de la 
finca número catorce mil veintiuno (14,021), 

inscrita al folio ciento treinta y tres (133) del tomo 
trescientos sesenta y siete (367) de Gurabo. 
Registro de la Propiedad de Caguas, Sección 

Segunda (II). 

3. Conforme a la descripción de la escritura de 

compraventa, la propiedad colinda por el NORTE 
y el OESTE con área verde de la urbanización. 

 
4. El contratista de la parte demandada, Sr. Blas 

Santiago le comentó al arquitecto René Jean que 

el Sr. Luis Aponte iba a remodelar la propiedad 
antes descrita en la urbanización Sabanera del 
Río. El Sr. Blas Santiago, el arquitecto René Jean 

y el Sr. Luis Aponte se reunieron a finales de 
2008, como en noviembre o diciembre o en enero 

de 2008 para acordar los términos de la 
contratación. 

 

5. La cotización del trabajo fue $372,000. El 
arquitecto René Jean y el Sr. Blas Santiago 
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suscribieron un contrato con el Sr. Luis Aponte. 
El contrato se firmó el 10 de diciembre de 2008. 

 

6. El arquitecto René Jean preparó el contrato del 
Sr. Blas Santiago. Los planos se hicieron en 

diciembre de 2008. 
 
7. Surge claramente de la página 19, líneas 18-24 

de la deposición del arquitecto Rene Jean, que el 
Sr. Luis Aponte no le dijo en diciembre de 2008 al 
Arquitecto Rene Jean que diseñara una cava, una 

lechonera, un cuarto de herramientas y una 
piscina fuera de la residencia. 

 
8. La lechonera, el gazebo, la cava inicialmente iban 

dentro de la terraza de la casa. 

 
9. La Asociación de Residentes de Sabanera del Rio 

tiene un procedimiento para solicitar mejoras a la 

propiedad. 
 

10. Los formularios del procedimiento para solicitar 
mejoras a la propiedad consisten en la hoja 
titulada “Procedimiento Para Solicitar Mejoras a 

la Propiedad”; Solicitud Para Mejoras a la 
Residencia (Hoja A); Solicitud de Mejoras a la 

Residencia Acuerdo Entre Vecinos para 
Construcción de Verjas (Hoja B); Requisitos para 
Contratista (Hoja C); Revisión de Requisitos (Hoja 

1); Modelo de la Resolución de la Solicitud (Hoja 
2). 

 

11. El procedimiento para solicitar mejoras a la 
propiedad le requiere a los titulares de viviendas 

en la urbanización incluir un “Plot Plan” que 
indique las futuras construcciones y sus 
dimensiones. 

 
12. La hoja modelo de Resolución que utiliza el 

Comité de Arquitectura de la Asociación es una 
hoja estándar para todos los titulares que 
solicitan mejoras a sus residencias, así lo declara 

el pasado presidente de la asociación, Sr. Héctor 
Crespo, en su deposición. 

 

13. El 14 de enero de 2009 el matrimonio Aponte 
presentó una solicitud de mejoras a la propiedad 

510, utilizando los formularios del 
“Procedimiento Para Solicitar Mejoras a la 
Propiedad”. 

 
14. La solicitud de mejoras a la propiedad, la cual 

estaba acompañada por un “Plot Plan Existing” y 
un “Plot Plan Proposed”, está firmada por el 
contratista Blas Santiago y la Sra. Anabelle 

Aponte. No aparece firmada por el arquitecto 
Rene Jean. 

 

15. El “Plot Plan Existing” y un “Plot Plan Proposed” 
sometidos al comité de arquitectura el 14 de 

enero de 2009 demarcaban las colindancias de la 
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propiedad 510. Dichos planos no demarcaban las 
colindancias de la propiedad 510 desde la verja 

alegadamente construida por Jesús Manuel 
Salgueiro. 

 
16. En el “Plot Plan Existing” y el “Plot Plan Proposed” 

sometidos con la solicitud de mejoras a la 

residencia 510 no aparece una cava, una cocina 
o lechonera, un huerto, un mirador y un cuarto 
de herramientas para la piscina en su localización 

actual. Este hecho fue reconocido por el 
arquitecto Rene Jean en su deposición. 

 
17. El 21 de febrero de 2009 el Comité de 

Arquitectura le notificó una Resolución al 

matrimonio Aponte que aprobaba las mejoras, 
pero les advertía que “[s]i durante la construcción 

se efectúan alteraciones al plano original 
sometido, deberán ser enviados los cambios al 
Comité de Arquitectura para su nueva evaluación 

y aprobación.” 
 
18. El matrimonio Aponte decidió construir el 

mirador, una lechonera, cava, cuarto de 
herramientas para la oficina y otras estructuras 

independientes de la estructura principal en 
terreno ajeno, sin someter los planos con los 
cambios, modificaciones o nuevas edificaciones y 

mejoras al Comité de Arquitectura de la 
Asociación de Residentes de Sabanera del Río. 

 

19. La Sra. Anabelle Aponte y el mismo arquitecto 
Rene Jean declararon que le hicieron cambios a 

los planos y la obra sin someter los cambios al 
Comité de Arquitectura para su revisión y 
aprobación. A continuación, se transcribe la 

admisión de la señora Aponte: 
 

“P. Pero lo que si es que ustedes están 

conscientes que modificaron el plano para hacer 
estructuras adicionales sin notificar a la 
Asociación de Residentes. 

 
R. Si. 

 
P. Si. ¿Y sin obtener su aprobación previa para 

hacer esas mejoras adicionales? Es la pregunta. 

 

S. Si.” 

 
20. Ese mismo hecho fue también admitido por el 

arquitecto. 
 

“P. Y estos son los cambios, estos planos que 

usted me sometió el día de hoy, que son los 
planos del A-09 al D-05, ¿estos son los planos que 
usted modificó en marzo? 

 
R. Eso ya modificado, sí. 
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P. Okey. Y esas modificaciones se hicieron en 
marzo del 2009. 

 
R. En marzo de 2009. 

 
P. ¿Esto es después de que la Asociación de 
Residentes de Sabanera del Rio había aprobado 

el proyecto? 
 
R. Correcto. 

 
P. O sea, que estos planos nunca estuvieron ante 

la consideración de la Junta de Residentes de la 
Asociación de Sabanera del Rio. 
 

R. Que yo sepa, no.” 
 

21. El arquitecto Rene Jean aclaró en su deposición 
que la idea de modificar el plano para diseñar y 
construir la cava, lechonera y cuarto de 

herramienta para la piscina fuera de la terraza 
fue del doctor Aponte. 

 

22. Los demandados originales tampoco realizaron 
una mensura para asegurarse que las 

construcciones adicionales estuviesen dentro de 
su terreno. 

 

23. Esa alegada modificación a los planos se realizó 
en febrero o marzo de 2009, según los 
demandados originales. 

 
24. Los planos A-09 al D-05 son los planos que 

alegadamente fueron modificados en marzo 2009, 
con posterioridad a la fecha en que la Asociación 
de Residentes había aprobado el proyecto de 

construcción o mejoras. 
 

25. Los planos alegadamente modificados nunca 
estuvieron ante la consideración de la Asociación 
de Residentes y no delimitan la demarcación de 

la finca o identifican el lugar donde se realizaría 
la construcción. 

 

26. La Asociación no autorizó los cambios a las 
mejoras realizadas para diseñar y construir la 

cava, lechonera, gazebo y cuarto de herramienta 
para la piscina fuera de la terraza. 

 

27. El arquitecto René Jean le advirtió al Sr. Luis 
Aponte que los planos alegadamente modificados 

parecían poner la cava y la lechonera un poco 
fuera de la colindancia. El arquitecto René Jean 
le advirtió al Sr. Luis Aponte que la cava, la 

lechonera y el mirador que se hizo sobre la 
lechonera podían quedar fuera de la colindancia. 
No obstante, el doctor Aponte decidió realizar la 

construcción de dichas obras. 
 

28. Los planos que sometieron los demandados a la 
Asociación de Residentes para aprobación en 
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diciembre de 2008 no incluían la modificación de 
que la cava, mirador, caja de herramientas para 

la piscina y la lechonera y otros estuviesen fuera 
de la colindancia de la casa. 

 
29. La cláusula undécima de la escritura de 

condiciones restrictivas de la urbanización 

Sabanera del Río dispone en su parte pertinente: 
 

“---No building, exterior wall, fence, gazebo, 

terrace, swimming pool, or other structure shall 
be commenced, erected or maintained upon a 

Family Dwelling Unit and Residential Lots, nor 
shall any exterior addition to any such 
existing structure or change or alteration 

therein, be made until the plans and 
specifications are there for showing the 

nature, kind, shape, height, materials, colors 
and location of the same shall have been 
submitted to and approved in writing by 

Arquitectural Review Board, in the manner 
and form stated in Paragraph Twelve of this 
Declaration. Such approval shall be based on the 

construction guidelines established from time to 
time by the Arquitectural Review Board as well as 

the aesthetical fitness on the proposed 
construction which should be in accordance with 
the high quality residential project of the 

DEVELOPMENT.” 
 
30. Por su parte, la Sección D de la cláusula 

decimotercera de las condiciones restrictivas 
establece que la Asociación de Residentes tiene 

derecho a demoler la obra alterada sin 
autorización: 

 

“…In the event of a violation or breach of any of 
the restrictions contained herein regarding the 

erection, construction; and/or building of any 
structure in violation of provisions of this Deed, 
THE COMPANY and/or Association shall have the 

right to enter upon such residential Lot where 
such violations exists and remove such structure 
at the ownwer's expense if after thirty (30) days of 

written notice the Owner has not corrected the 
violation and any such entry and/or removal 

shall not be deemed a trespass.” 
 

31. Los demandados originales reconocen en su 
oposición a la solicitud de sentencia sumaria que 
la propiedad 510 está ubicada en el área más 

remota de la urbanización Sabanera del Río y que 
colinda con un terreno empinado, sumamente 

accidentado, alejado de residencias y debido a su 
topografía, no es accesible a peatones y vehículos 
de motor. 

 
32. En una carta fechada 30 de mayo de 2013 el 

demandado Luis Aponte admite que son las 

personas únicas con acceso al terreno en 
controversia. 



 
 

 
KLAN202100118 
    

 

11 

 
33. Un vecino presentó una queja de que el Sr. Luis 

Ángel Aponte López estaba construyendo fuera de 
su colindancia. La queja fue informada al 

Presidente de la Junta de la Asociación de 
Residentes. 

 

34. El Presidente de la Junta de la Asociación de 

Residentes se reunió con el Sr. Luis Aponte para 
solicitarle que certificara que lo construido estaba 
dentro de su terreno. 

 
35. El Sr. Luis Aponte admitió en su deposición que 

el Presidente de la Asociación se reunió con él tan 
pronto surgió la duda de si estaba construyendo 
en terreno ajeno. 

 
36. De un memorando suscrito por el Sr. Antonio 

Luna surge que al 15 de febrero de 2010 la puerta 

de la Propiedad 510 era un panel de 
construcción. 

 
37. El Sr. Luis Aponte se comprometió en la reunión 

a someter una certificación, pero no lo hizo. Así 

las cosas, el 26 de febrero de 2010 el Presidente 
de la Junta de la Asociación de Residentes, Lcdo. 

Héctor R. Crespo Milián, le informó al demandado 
que había contratado los servicios del MPG 
Survey, Inc., para realizar una mensura. 

 
38. El 5 de marzo de 2010, el Sr. Luis Aponte López 

notificó carta a la Asociación de Residentes 

indicando que había contratado el trabajo de 
mensura y que iba a proporcionar el informe. 

Además, indicó que desautorizaba cualquier 
contratación de trabajo de mensura realizado por 
la Asociación de Residentes. 

 
39. Al día siguiente, el Presidente de la Junta de la 

Asociación de Residentes le informó al Sr. Luis 
Aponte que la decisión de contratar el trabajo de 
agrimensura era irrevocable. 

 
40. Al 19 de agosto de 2010 el matrimonio Aponte 

tenía 26 personas empleadas para trabajar en la 

piscina, cava, acero, ebanista y otros. Dicha 
información surge de la “Lista de Empleados 510 

Miramontes Sabanera del Rio Gurabo de 19 de 
agosto de 2010” provista por el propio matrimonio 
Aponte a la Asociación. 

 
41. De una mera comparación con el plano de 

información adicional preparado por el 
agrimensor Miguel A. Pérez se desprende que la 
Cava, escalera, Laundry, Mirador, Bomba 

Cisterna y Bomba Piscina están fuera de la 
colindancia representada por Aponte en el “Plot 
Plan Existing” y “Plot Plan Proposed” sometidos al 

Comité de Arquitectura el 14 de enero de 2009. 
La piscina y una losa de Hormigón están 

parcialmente fuera de la colindancia 
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representada por Aponte en el “Plot Plan Existing” 
y “Plot Plan Proposed” sometidos al Comité de 

Arquitectura el 14 de enero de 2009. El plano de 
información adicional preparado por el 

agrimensor Miguel A. Pérez a petición de los 
demandados originales. 

 

42. El agrimensor Miguel Pérez Gaud determinó que 
los demandados originales ocuparon un área 
superficial de 1,733.2779 metros cuadrados de la 

urbanización. En el plano de situación indica que 
los demandados construyeron las siguientes 

estructuras fuera de su terreno: una cava, un 
mirador, una cocina, un almacén y un área con 
losa. (Citas omitidas). (Énfasis en el original). 

 

El TPI determinó que el Matrimonio actuó de mala fe porque 

“conocía la colindancia correcta de su Propiedad al presentar la 

solicitud de mejoras al Comité de Arquitectura”.  Para apoyar esta 

conclusión, el TPI expuso que dicha solicitud estaba acompañada 

de un “Plot Plan Existing” y un “Plot Plan Proposed” que reconoce 

que la colindancia de la Propiedad no estaba demarcada desde la 

verja construida por el dueño anterior de la Propiedad.  El TPI 

también resaltó que la mala fe del Matrimonio se desprendía del 

hecho de que, luego de aprobados los planos por el Comité de 

Arquitectura, se modificaron los mismos sin la autorización del 

referido comité.  

El 9 de marzo de 2018, el Matrimonio presentó una Moción de 

Reconsideración de la Sentencia; la Asociación se opuso.  Luego de 

escritos adicionales por las partes al respecto, mediante una 

Resolución notificada el 26 de enero de 2021, el TPI denegó la 

reconsideración solicitada por el Matrimonio. 

Inconformes, el 25 de febrero, los Demandados presentaron el 

recurso que nos ocupa; formulan los siguientes señalamientos de 

error: 

1. ERRÓ EL TPI AL CONCEDER LA MOCIÓN EN 
SOLICITUD DE SENTENCIA SUMARIA 

PRESENTADA POR LA ASOCIACIÓN A PESAR DE 
EXISTIR HECHOS MATERIALES QUE ESTAN EN 
CONTROVERSIA RELACIONADOS A LA BUENA 

FE DE APONTE QUE IMPOSIBILITAN DISPONER 
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DEL CASO MEDIANTE LA SENTENCIA SUMARIA 
PRESENTADA POR LA ASOCIACIÓN. 

 
2. ERRÓ EL TPI AL DENEGAR LA SOLICITUD DE 

SENTENCIA SUMARIA PRESENTADA POR 
APONTE Y NO DESESTIMAR LA DEMANDA 
PRESENTADA POR LA ASOCIACIÓN CONTRA 

APONTE MEDIANTE SENTENCIA SUMARIA 
DEBIDO A QUE LOS HECHOS 
INCONTROVERTIDOS DE LA SOLICITUD DE 

SENTENCIA SUMARIA DE APONTE 
DEMUESTRAN LA MALA FE DE LA ASOCIACIÓN 

NO ES UN HECHO EN QUE ESTA 
CONTROVERSIA; DE DETERMINARSE QUE 
AMBAS PARTES ACTUARON DE MALA FE, SE 

ENTIENDE QUE AMBAS ACTUARON DE BUENA 
FE. 

 
3. ERRÓ EL TPI AL APLICAR A LOS HECHOS DEL 

CASO EL DERECHO RELACIONADO A UNA 

CONSTRUCCIÓN EN TERRENO AJENO, EN VEZ 
DE APLICAR EL DERECHO RELACIONADO A 
UNA CONSTRUCCIÓN EXTRALIMITADA. 

 
4. ERRÓ EL TPI AL CONCEDER LA SENTENCIA 

SUMARIA A FAVOR DE LA ASOCIACIÓN Y 
DENEGAR LA SOLICITUD DE SENTENCIA 
SUMARIA HECHA POR APONTE A PESAR DE 

QUE HAY DEFENSAS EN EQUIDAD CONTRA 
LAS CONDICIONES RESTRICTIVAS DE LA 
URBANIZACIÓN; LA ASOCIACIÓN HA SIDO 

SELECTIVA EN LA IMPLEMENTACIÓN DE SUS 
CONDICIONES RESTRICTIVAS Y QUE EN LA 

INMENSA MAYORÍA DE LOS CASOS HA 
ABANDONADO LA PROTECCIÓN DE SUS 
TERRENOS, AL IGUAL QUE SUS RECLAMOS 

SOBRE LOS MISMOS. 
 

La Asociación presentó su alegato en oposición.  Resolvemos. 

II. 

La sentencia sumaria es un mecanismo cuya finalidad es 

“propiciar la solución justa, rápida y económica de litigios civiles que 

no contengan controversias genuinas de hechos materiales”. 

Meléndez González et. al. v. M. Cuebas, 193 DPR 100 (2015); SLG 

Zapata v. J.F Montalvo, 189 DPR 414, 430 (2013).  Dicho mecanismo 

procesal se rige por la Regla 36 de Procedimiento Civil, 32 LPRA Ap. 

V, R. 36.  En particular, la Regla 36.3 (e) de Procedimiento Civil, 

supra, dispone que procede dictar sentencia sumaria si las 

alegaciones, deposiciones, contestaciones a interrogatorios y 

admisiones ofrecidas, en unión a las declaraciones juradas y alguna 
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otra evidencia, si la hubiere, acreditan la inexistencia de una 

controversia real y sustancial respecto a algún hecho esencial y 

pertinente y, además, si el derecho aplicable así lo justifica.  Así, se 

permite disponer de asuntos pendientes ante el foro judicial sin 

necesidad de celebrar un juicio, ya que únicamente resta aplicar el 

derecho a los hechos no controvertidos.  Meléndez González et. al., 

supra; SLG Zapata, supra. 

Si se concluye que “existe una controversia real y sustancial 

sobre hechos relevantes y pertinentes”, no procede dictar sentencia 

sumaria.  Ramos Pérez v. Univisión, 178 DPR 200, 213-214 (2010) 

(Énfasis nuestro).  Un hecho material es aquel que puede afectar el 

resultado de la reclamación de acuerdo al derecho sustantivo 

aplicable.  Meléndez González et. al., supra; Ramos Pérez, 178 DPR, 

pág. 213, citando a J.A. Cuevas Segarra, Tratado de Derecho 

Procesal Civil, San Juan, Pubs. J.T.S., 2000, T. I, pág. 609; Jusino 

et als. v. Walgreens, 155 DPR 560, 579 (2001); Audiovisual Lang. v. 

Sist. Est. Natal Hnos., 144 DPR 563, 577 (1997). 

La parte promovente de una solicitud de sentencia sumaria 

está obligada a establecer, mediante prueba admisible en evidencia, 

la inexistencia de una controversia real respecto a los hechos 

materiales y esenciales de la acción.  Además, deberá demostrar 

que, a la luz del derecho sustantivo, amerita que se dicte sentencia 

a su favor. Ramos Pérez, supra; Vera v. Dr. Bravo, 161 DPR 308, 

332-333 (2004).  Cuando de las propias alegaciones, admisiones o 

declaraciones juradas, surge una controversia de hechos, la moción 

de sentencia sumaria es improcedente. Mgmt. Adm. Servs., Corp. v. 

E.L.A., 152 DPR 599, 610 (2000).  

Por su parte, quien se oponga a que se dicte sentencia 

sumaria debe controvertir la prueba presentada.  La oposición debe 

exponer de forma detallada y específica los hechos pertinentes para 

demostrar que existe una controversia fáctica material, y debe ser 



 
 

 
KLAN202100118 
    

 

15 

tan detallada y específica como lo sea la moción de la parte 

promovente pues, de lo contrario, se dictará la sentencia sumaria 

en su contra, si procede en derecho.  Regla 36 (c) de Procedimiento 

Civil, supra.  Cuando la moción de sentencia sumaria está 

sustentada con declaraciones juradas u otra prueba, la parte 

opositora no puede descansar en meras alegaciones y debe proveer 

evidencia para demostrar la existencia de una controversia en torno 

a un hecho material.  

Por otro lado, en el ejercicio de nuestra función revisora, en lo 

pertinente, debemos: i) examinar que “tanto la Moción de Sentencia 

Sumaria como su Oposición cumplan con los requisitos de forma 

codificados en la Regla 36 de Procedimiento Civil, supra”; y ii) 

“revisar si en realidad existen hechos materiales en controversia”, 

utilizando los mismos criterios que dispone la Regla 36, supra, 

limitados a la consideración de la prueba que las partes presentaron 

ante el TPI.  Meléndez González et. al., 193 DPR, pág. 118. 

La revisión apelativa es una de novo y debemos examinar el 

expediente de la manera más favorable a favor de la parte que se 

opuso a la moción de sentencia sumaria, llevando a cabo todas las 

inferencias permisibles a su favor.  Id.  Por último, de encontrar que 

los hechos materiales realmente están incontrovertidos, debemos 

proceder entonces a revisar de novo si el Tribunal de Primera 

Instancia aplicó correctamente el Derecho a la controversia.  Id. 

III. 

Las servidumbres de equidad son cláusulas restrictivas a 

beneficio de los presentes y futuros adquirientes.  Estas imponen 

cargas o gravámenes especiales, como parte de un plan general de 

mejoras para el desarrollo de la urbanización residencial construida 

en esa finca.  Las condiciones restrictivas en urbanizaciones 

residenciales tienen el propósito de preservar la belleza, comodidad 

y seguridad del reparto residencial, según lo concibieron sus 
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arquitectos y constructores.  Estas condiciones restrictivas se 

constituyen unilateralmente por el urbanizador como parte de las 

servidumbres en equidad, limitan las facultades de los futuros 

adquirientes sobre el uso destinado y las edificaciones permisibles 

dentro de la finca gravada.  Para que una servidumbre en equidad 

sea válida y eficaz es necesario que las condiciones restrictivas sean 

razonables, se establezcan como parte de un plan general de 

mejoras que conste de forma específica en el título de la propiedad 

y estén inscritas en el Registro de la Propiedad.  Park Tower SE v. 

Registradora, 194 DPR 244, 252-253 (2015). 

IV. 

El Artículo 297 del Código Civil de Puerto Rico1, 31 LPRA sec. 

1164, dispone que cuando se edifica de buena fe en suelo ajeno, el 

dueño del terreno tendrá derecho a hacer suya la obra, previo al 

pago de la compensación establecida, u obligar al que edificó a pagar 

el precio del terreno.  Además, el edificante de buena fe tendrá 

derecho a retener la posesión de lo edificado mientras no se le 

compense. 

Por otro lado, el Artículo 298 del Código Civil, 31 LPRA sec. 

1165, establece que el que edifica de mala fe no tiene derecho alguno 

sobre lo edificado ni a compensación alguna.  El dueño del terreno 

puede hacer suya la edificación o incluso puede ordenar la 

demolición de lo edificado a costa del que edificó de mala fe. Laboy 

Roque v. Pérez y Otros, 181 DPR 718, 727 (2011). 

En Laboy Roque, supra, se atendió una controversia 

relacionada con la llamada accesión a la inversa o construcción 

extralimitada.  Se resolvió que, si el edificante procede de buena fe, 

la construcción no debe ser demolida ni dividida, sino que el suelo 

parcialmente invadido ha de pertenecer por accesión al dueño de la 

 
1 Haremos referencia al Código vigente a la fecha de los hechos y de la sentencia 

apelada, pues no se ha planteado que el nuevo Código civil aplique a este caso. 
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estructura, pues ha pasado a ser un todo indivisible junto con dicha 

estructura.  En cuanto a la compensación, se dispuso que “el 

propietario del terreno invadido será indemnizado por el precio del 

suelo ocupado, más los daños y perjuicios que se le hayan 

ocasionado”.  Laboy Roque, 181 DPR a la pág. 729, citando S. de 31 

de mayo de 1949, Núm. 721, XVI, Repertorio de Jurisprudencia 436, 

437. 

Los siguientes criterios deben concurrir para que se active la 

figura de la accesión invertida por construcción extralimitada: 

1)que quien la pretenda sea titular de lo edificado; 2) 
que el edificio se haya construido en suelo que en parte 

pertenece al edificante y en parte es propiedad ajena; 3) 
que las dos partes del suelo formen con el edificio un 

todo indivisible; 4) que el edificio unido al suelo del 
edificante tenga una importancia y valor superior a los 
del suelo invadido; y 5) que el edificante haya procedido 

de buena fe.  
 

Laboy Roque, 181 DPR a la pág. 731, citando a S. de 22 de 

marzo de 1996, Núm. 215/1996, XLIII (Vol. II) Repertorio de 

Jurisprudencia 3474. 

En lo pertinente, el criterio mencionado en el inciso 5 

establece que el edificante debió proceder de buena fe.  Es decir, que 

construyó bajo la creencia que lo hacía en suelo propio sin invadir 

suelo ajeno o que edificaba con el consentimiento del dueño del 

suelo ajeno.  Esto requiere que no se haya producido oposición del 

titular del predio invadido, pues de otra manera se anularía la buena 

fe del edificante. Para que la invasión del edificante sea de buena fe, 

“es indispensable que el propietario que sufra la invasión no se haya 

opuesto a su ejecución oportunamente.”  Laboy Roque, 181 DPR a 

la pág. 733, citando a S. de 11 de marzo de 1985, Núm. 1137, LII 

(Vol. I) Repertorio de Jurisprudencia 951, 953; S. de 27 de octubre 

de 1986, Núm. 6012, LIII (Vol. IV), Repertorio de Jurisprudencia 

5872, 5875; S. de 23 de julio de 1991, Núm. 5416, LVIII (Vol. IV) 

Repertorio de Jurisprudencia 7345, 7347.  De igual forma, el 



 
 

 
KLAN202100118 

 

18 

Artículo 363 del Código Civil, 31 LPRA sec. 1424, dispone que es 

poseedor de buena fe aquel “que ignora que en su título o modo de 

adquirir exista vicio que lo invalide”.   

En fin, en Laboy Roque, supra, se concluyó que, en los casos 

de construcciones extralimitadas, el edificante se considera como 

uno de buena fe cuando ignora que el terreno en el que está 

construyendo es ajeno.  También se determinó que, en el caso de un 

edificante que se extralimita, para este ser considerado como 

edificante de buena fe, es necesario que el dueño del terreno 

invadido no se haya opuesto oportunamente. Laboy Roque, 181 DPR 

a la pág. 740. 

V. 

Al examinar de novo el expediente ante nuestra consideración, 

concluimos que no existe controversia sobre los hechos materiales 

en este caso, por lo cual el mismo puede resolverse por la vía 

sumaria.  No obstante, el TPI erró al dictar sentencia sumaria a favor 

de la Asociación, pues, sobre la base de la totalidad del récord, lo 

procedente era dictar sentencia a favor de los Demandados.  

Veamos. 

Como cuestión de umbral, acogemos las siguientes 

determinaciones de hechos formuladas por el TPI en la Sentencia, 

por tener apoyo en el récord.  El 19 de septiembre de 2008, los 

Demandados adquirieron la Propiedad.  La urbanización Sabanera 

del Río está sujeta a condiciones restrictivas establecidas en una 

servidumbre de equidad debidamente inscrita en el Registro de la 

Propiedad.  La escritura de servidumbre establece expresamente que 

todo cambio o mejora exterior requiere aprobación previa del Comité 

de Arquitectura.  En diciembre de 2008, los Demandados 

contrataron al Contratista y al Arquitecto para remodelar la 

Propiedad.  El 14 de enero de 2009, los Demandados presentaron 

una Solicitud de Mejoras a la Propiedad ante el Comité de 
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Arquitectura para su aprobación.  Dicha solicitud estaba 

acompañada de un “Plot Plan Existing” y un “Plot Plan Proposed”.  

El 21 de febrero de 2009, el Comité de Arquitectura emitió una 

Resolución mediante la cual aprobó la Solicitud de Mejoras 

presentada por los Apelantes, pero les advirtió que “[s]i durante la 

construcción se efectúan alteraciones al plano original sometido, 

deberán ser enviados los cambios al Comité de Arquitectura para su 

nueva evaluación y aprobación”.  Los Demandados hicieron cambios 

a la obra para construir un mirador, una lechonera, una cava, un 

cuarto de herramientas, sin someterlos al Comité de Arquitectura 

para su aprobación previa. 

Además, luego de examinar las solicitudes de sentencia 

sumaria de ambas partes y sus anejos, concluimos que tampoco 

existe controversia sobre los siguientes hechos esenciales para 

resolver la controversia que presenta este recurso:  

1. Las áreas verdes por remanente localizadas en la 

parte posterior de la Propiedad carecen de acceso 
directo y están formadas por barrancos, lo que 

dificulta establecer un acceso directo. Para 
accesar esta área hay que cruzar la Propiedad.2 

 

2. En el 2006 el Dr. Salgueiro, anterior dueño de la 
Propiedad, construyó una verja alrededor de su 

terreno.3 
 
3. El desarrollador de la urbanización vio mientras 

el Dr. Salgueiro construía la verja y nunca le 
advirtió que debía removerla.4 

 

4. El Comité de Arquitectura tampoco le notificó al 
Dr. Salgueiro que la verja estaba fuera de la 

colindancia de la Propiedad.5  
 
5. En el 2008 el Dr. Salgueiro vendió la Propiedad al 

Matrimonio. Durante las negociaciones 
conducentes a la compraventa nunca se discutió 

 
2 Véase Oposición a Sentencia Sumaria y Moción de Sentencia Sumaria de los 

Apelantes, Exhibit C (1), extracto de la Deposición de la Sra. Estrada del 20 de 

noviembre de 2014 (págs. 11-13), Ap. del recurso de Apelación, págs. 230-232. 
3 Véase Oposición a Sentencia Sumaria y Moción de Sentencia Sumaria de los 
Apelantes, Exhibit E, extracto de la Deposición del Dr. Salgueiro del 21 de 

noviembre de 2014 (pág. 18), Ap. del recurso de Apelación, pág. 255. 
4 Id. (pág. 75), Ap. del recurso de Apelación, pág. 260. 
5 Id. 
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el hecho de que la verja estaba fuera de la 
colindancia de la Propiedad.6 

 

6. Al momento de adquirir la Propiedad, el 
Matrimonio desconocía que la verja se construyó 

fuera de la colindancia de la Propiedad.7 
 

7. La tasación del 23 de agosto de 2008 indica que 
en la Propiedad no había problemas de 

“encroachments” o invasión de terreno. Además, 
se identifica la verja como un elemento que añade 
valor a la Propiedad.8 

 
8. La Resolución del 21 de febrero de 2009, en la 

cual el Comité de Arquitectura aprobó la Solicitud 
de Mejoras presentada por el Matrimonio, advirtió 
que “de ser necesario cortar el talud, pedimos se 

consulte un especialista de suelos (si no se ha 
hecho), para evitar cualquier deslizamiento que 
afecte su obra o las propiedades del vecino 

colindante”. Sin embargo, el Comité de 
Arquitectura no advirtió al Matrimonio que las 

obras podrían estar fuera de la colindancia de la 
Propiedad, ni le solicitó que realizara una 
mensura del terreno.9 

 

9. Las mejoras que se presentaron ante el Comité de 
Arquitectura para su aprobación fueron las 

siguientes: 1) construcción de terraza; 2) 
construcción de piscina; 3) construcción de 
gazebo; 4) construcción de cuartos adicionales; y 

5) colocación de losas.10 
 
10. El Arquitecto le advirtió al Vecino que parecía que 

las modificaciones para construir la cava y la 
lechonera podían quedar un poco fuera de la 

colindancia. No obstante, al medir la distancia 
entre el límite de la Propiedad y la Verja, pudo 
corroborar que las estructuras estaban dentro de 

la colindancia de la Propiedad.11 
 

11. El Arquitecto tenía la certeza de que la verja 
delimitaba la colindancia de la Propiedad.12 

 

 
6 Id. (págs. 79-80), Ap. del recurso de Apelación, págs. 262-263. 
7 Véase Oposición a Sentencia Sumaria y Moción de Sentencia Sumaria de los 
Apelantes, Exhibit I, extracto de Deposición del Dr. Aponte López del 11 de agosto 

de 2010 (pág. 58), Ap. del recurso de Apelación, pág. 525. 
8 Véase Oposición a Sentencia Sumaria y Moción de Sentencia Sumaria de los 

Apelantes, Exhibit J, Tasación del Sr. Montalvo del 23 de agosto de 2008, Ap. del 

recurso de Apelación, pág. 299. 
9 Véase Oposición a Sentencia Sumaria y Moción de Sentencia Sumaria de los 

Apelantes, Exhibit M, Resolución de la Solicitud del Comité de Arquitectura de la 
Asociación del 21 de febrero de 2009, Ap. del recurso de Apelación, pág. 336. 
10 Véase Moción de Sentencia Sumaria de la Apelada, Exhibit V, Solicitud para 

Mejoras a Residencia del 14 de enero de 2009, Ap. del recurso de Apelación, págs. 

76-80. 
11 Véase Moción de Sentencia Sumaria de la Apelada, Exhibit III, extracto de la 

Deposición del Arq. Jean del 21 de diciembre de 2010 (págs. 22-23, 26 y 31), 
Apéndice del recurso de Apelación, págs. 55-56, 59 y 61.  
12 Véase Oposición a Sentencia Sumaria y Moción de Sentencia Sumaria de los 

Apelantes, Exhibit III, extracto de la Deposición del Arq. Jean del 21 de diciembre 

de 2010 (págs. 34-35), Apéndice del recurso de Apelación, págs. 551-552. 
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12. El Contratista comenzó a construir las mejoras en 
marzo de 2009.13 

 

13. El 7 de julio de 2009, el desarrollador segregó y 
transfirió a la Asociación 25 parcelas remanentes 

de la Urbanización Sabanera del Río por $1.00. 
La franja de terreno donde se construyó la verja 
es parte de las referidas parcelas.14 

 
14. El 26 de febrero de 2010, la Asociación le solicitó 

al Vecino que certificara que las construcciones 

realizadas se encontraban dentro de los límites de 
cabida de la Propiedad.15 

 
15. En marzo de 2010 el Contratista terminó la 

construcción en la Propiedad.16 

 
16. La Sa. Estrada, administradora de la 

urbanización, reconoció en su deposición que 

visitaba las áreas verdes de la urbanización por lo 
menos 6 veces al año, y que desde el momento 

que empezó a ejercer como administradora pasó 
por el área de la Propiedad en casi 39 ocasiones. 
No obstante, nunca solicitó que se le diera 

mantenimiento al área verde dentro de la verja 
que delimita el terreno del Matrimonio.17 

 
17. Según reconoció la Sa. Estrada, la verja y las 

mejoras no podían construirse sin que nadie 

pudiera ver lo que se estaba construyendo en la 
Propiedad.18 

 

18. El Informe Pericial sobre valoración de 
Estructuras y Terrenos, suscrito el 11 de octubre 

de 2011 por el Ing. Isern, concluyó que: 
 

a. el valor estimado en el mercado de las 

estructuras que finalmente quedaron 
ubicadas fuera de la colindancia del terreno 

del matrimonio Aponte es aproximadamente 
$210,000.00; 

 

b. el valor estimado en el mercado de la franja de 
terreno donde ubican dichas estructuras es 
aproximadamente $59,000.00.19 

 
13 Véase Moción de Sentencia Sumaria de la Apelada, Exhibit IV, extracto de la 
Deposición del Sr. Blas Santiago del 21 de diciembre de 2010 (pág. 19), Apéndice 

del recurso de Apelación, pág. 67. 
14 Véase Oposición a Sentencia Sumaria y Moción de Sentencia Sumaria de los 

Apelantes, Exhibit K, Escritura Núm. 10 de Segregación y Transferencia de Áreas 

Verdes del 7 de julio de 2009, Ap. del recurso de Apelación, págs. 315-329. 
15 Véase Moción de Sentencia Sumaria de la Apelada, Exhibit VIII, Carta de la 
Asociación del 26 de febrero de 2010, Ap. del recurso de Apelación, pág. 92  
16 Véase Moción de Sentencia Sumaria de la Apelada, Exhibit IV, extracto de la 

Deposición del Sr. Santiago (pág. 37), Apéndice del recurso de Apelación, pág. 

563. 
17 Véase Oposición a Sentencia Sumaria y Moción de Sentencia Sumaria de los 

Apelantes, Exhibit C(1), extracto de la Deposición de la Sra. Estrada del 20 de 

noviembre de 2014 (págs. 38-40), Apéndice del recurso de Apelación, págs. 217-
219. 
18 Id. (págs. 86-87), Apéndice del recurso de Apelación, págs. 239-240. 
19 Véase Oposición a Sentencia Sumaria y Moción de Sentencia Sumaria de los 

Apelantes, Exhibit O, Informe de Valoración de Estructuras y Terrenos del Ing. 
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19. El Informe Pericial Revisado suscrito el 26 de 

enero de 2015 por el Ingeniero concluyó que el 
valor de las obras construidas por el matrimonio 

Aponte exceden por mucho el valor de la franja de 
terreno en disputa.20 

 

20. La franja de terreno en disputa: 1) es sumamente 
accidentada; 2) no tiene accesos reales; 3) no 
puede razonablemente destinarse a usos 

productivos y recreativos; 4) ubica en la parte 
más elevada del desarrollo; 5) ubica en un área 

remota del desarrollo; 6) ubica lejos de 
residencias, áreas recreativas y caminos 
peatonales del desarrollo; 7) colinda con terrenos 

montañosos propiedad de terceros; y 8) debido a 
su topografía, no es accesible a peatones o 

vehículos de motor.21 
 
21. Dicha franja de terreno tiene una pendiente con 

inclinación de 50% y una altura de 100 pies. Se 
trata de un área verde por remanente que no tiene 
utilidad productiva, práctica o recreacional 

alguna.22 
 

22. La inspección que realizó el Ingeniero de las 

propiedades reflejó que: 
 

a) En prácticamente todos los casos que un 
titular inició o completó obras sin cumplir con 

los requisitos del Comité de Arquitectura o la 
Escritura Sobre Condiciones Restrictivas y/o 
Artículo 11 de la mencionada escritura, se 

orientó al titular para que retroactivamente 
cumpliese con el procedimiento. 

 
b) En ningún caso en que un titular inició o 

completó obras sin cumplir con los requisitos 

del Comité de Arquitectura o la Escritura 
Sobre Condiciones Restrictivas y/o Artículo 11 

de la mencionada escritura, se solicitó la 
demolición de la propiedad ni se tramitaron 
reclamos a nivel administrativo o judicial.23 

 

De la totalidad de los hechos incontrovertidos reseñados, 

surge que el Matrimonio construyó de buena fe.  Primero, adviértase 

que el dueño anterior de la Propiedad construyó la verja sobre 

terreno ajeno, a la vista del dueño de dicho terreno (en ese entonces, 

 
Isern del 11 de octubre de 2011, Apéndice del recurso de Apelación, págs. 376-

495. 
20 Véase Oposición a Sentencia Sumaria y Moción de Sentencia Sumaria de los 

Apelantes, Exhibit F, Informe Pericial Revisado del por el Ing. Colón suscrito el 26 
de enero de 2015 (págs. 14-15), Apéndice del recurso de Apelación, págs. 278-

279. 
21 Id. 
22 Id. (págs. 3-4), Apéndice del recurso de Apelación, págs. 267-268. 
23 Id. (pág. 17), Apéndice del recurso de Apelación, pág. 281. 
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el desarrollador de la urbanización), más este no se opuso ni luego 

solicitó su remoción.  Segundo, hasta que ya estaba prácticamente 

completada la remodelación en controversia, el Matrimonio nunca 

tuvo razón para pensar que la verja se había construido sobre 

terreno ajeno.  De hecho, la tasación realizada para el 

financiamiento de la Propiedad no señaló que la verja estuviese 

ubicada fuera de la colindancia de la Propiedad; al contrario, esta 

resaltó que no había problemas de invasión de terreno 

(“encroachments”) e identificó la verja como un elemento que le 

añadía valor a la Propiedad.   

Tercero, antes de comenzar la remodelación, el Matrimonio 

sometió ante el Comité de Arquitectura la solicitud correspondiente, 

la cual partía de la premisa de que la verja delimitaba la colindancia 

de la Propiedad.  Cuarto, antes de que comenzaran las obras de 

remodelación, el Comité de Arquitectura aprobó dicha solicitud, sin 

advertirle al Matrimonio que la verja estaba fuera de la colindancia 

de su Propiedad, y sin solicitar que realizara una mensura del 

terreno.  Quinto, el Arquitecto manifestó que tenía la certeza de que 

la verja demarcaba la colindancia de la Propiedad.   

Sexto, a pesar de que la remodelación ocurrió a la vista de la 

administración de la urbanización, el Matrimonio, antes de febrero 

de 2010 (es decir, casi un año luego de comenzadas las obras, y solo 

un mes antes de concluidas), nunca recibió objeción u oposición 

alguna de parte de la Asociación. 

La conclusión de que el Matrimonio construyó de buena fe no 

cambia por el hecho de que hubiese modificado su plan de 

remodelación sin solicitar antes permiso al Comité de Arquitectura.  

De este hecho no puede inferirse que el Matrimonio supiese que 

construía parcialmente en terreno ajeno, particularmente al 

considerarse que, en el plan inicial que sí se sometió a dicho comité, 
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ya se contemplaba construir (parcialmente) en lo que resultó ser 

terreno ajeno.24 

  Sobre la base de todo lo anterior, quedaron debidamente 

establecidos los requisitos para que proceda la accesión a la inversa, 

que son (Laboy Roque, 181 DPR, a la pág. 731): 

1) que quien la pretenda sea titular de lo edificado; 2) 
que el edificio se haya construido en suelo que en 

parte pertenece al edificante y en parte es propiedad 
ajena; 3) que las dos partes del suelo formen con el 
edificio un todo indivisible; 4) que el edificio unido al 

suelo del edificante tenga una importancia y valor 
superior a los del suelo invadido; y 5) que el edificante 

haya procedido de buena fe.  
 

En efecto, según explicado arriba, quedó establecida de forma 

incontrovertida la buena fe del Matrimonio, y no está en controversia 

que los primeros tres requisitos están presentes.  

En cuanto al cuarto requisito, el mismo también está 

presente.  De conformidad con la prueba incontrovertida, las 

estructuras construidas tienen una “importancia y valor superior” a 

los de la franja invadida.  En efecto, el récord refleja, de forma 

incontrovertida, que el valor de las estructuras construidas fuera de 

la colindancia de la Propiedad ($210,000.00) supera por mucho el 

valor de la franja de terreno donde ubican dichas estructuras 

($59,000.00). 

Así pues, el Matrimonio tiene derecho aquí a ejercer la opción 

de comprarle el predio ocupado a la Asociación por un precio justo.  

Aunque existe una servidumbre en equidad que prohíbe dicha 

transacción, la Asociación renunció a hacer valer la misma, al 

aprobar la remodelación y, luego, no oponerse a las obras realizadas, 

a pesar de que las mismas ocurrieron a la vista de dicha entidad. 

 

 

 
24 Además, y contrario a lo razonado por el TPI, los planos sometidos inicialmente 

ante el Comité de Arquitectura no reflejan que las obras se construirían en terreno 

ajeno. 
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VI. 

 Por los fundamentos expuestos, se revoca la sentencia 

apelada; en vez, se declara (i) sin lugar la demanda instada por la 

Asociación de Residentes de Sabanera del Río, Inc., (ii) con lugar la 

reconvención, ordenándose a la parte demandante que venda la 

franja de terreno sobre la cual se edificó a los demandados por su 

justo valor en el mercado, y (iii) sin lugar la demanda de tercero 

presentada por la Asociación de Residentes de Sabanera del Río, Inc. 

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

Tribunal de Apelaciones. 

 
 

Lcda. Lilia M. Oquendo Solís   

Secretaria del Tribunal de Apelaciones 
 


