ESTADO LIBRE ASOCIADO DE PUERTO RICO
TRIBUNAL DE APELACIONES

PANEL VIII
AUTORIDAD DEL Recurso de
DISTRITO DEL CENTRO Apelaciéon
DE CONVENCIONES DE procedente del
PUERTO RICO; Tribunal de Primera
AUTORIDAD DE LOS Instancia, Sala
PUERTOS DE PUERTO Superior de
RICO KLAN202100572 |San Juan
Apelado
Caso Num.
K PE2015-1163
V.
Sobre:
Desahucio

FELIX LUGO SOTO HNC
POTRERO DULCE
SUENO; FELIX LUGO
HNC MIRAMAR
EQUESTRIAN SCHOOL
Apelante

Panel integrado por su presidenta, la Jueza Dominguez Irizarry, la
Jueza Rivera Marchand y el Juez Salgado Schwarz.

Rivera Marchand, Jueza Ponente
SENTENCIA

En San Juan, Puerto Rico, a 30 de septiembre de 2021.

Comparece ante nosotros Félix Lugo Soto (Lugo Soto), como
administrador de las entidades Potrero Dulce Sueno y/o Miramar
Equestrian School (parte apelante), y solicita que revoquemos la
Sentencia dictada por el Tribunal de Primera Instancia, Sala de San
Juan (TPI o foro primario), el 15 de abril de 2021, notificada el 20
de abril de 2021. Mediante la referida sentencia, el foro primario
declar6é Ha Lugar una Solicitud de Sentencia Sumaria promovida por
la Autoridad del Distrito del Centro de Convenciones de Puerto Rico
(Autoridad del Distrito) y la Autoridad de los Puertos de Puerto Rico
(Autoridad de los Puertos) (en conjunto, parte apelada), declar6 Ha
Lugar la demanda incoada y ordeno el desahucio de la parte
apelante.

Por los fundamentos que expondremos a continuacion,

confirmamos la sentencia apelada. Veamos.

Numero Identificador

SEN2021
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La Autoridad del Distrito presenté una demanda de desahucio
contra la parte apelante. En su alegacion, expuso que, el 26 de
agosto de 2010, el Departamento de Obras Publicas le cedié un
remanente de terreno de la Antigua Base Naval de Miramar conocido
como la Parcela L, que contaba con una cabida de 74.0949 cuerdas
y constaba inscrita en el folio 32 del tomo 374 de Santurce Sur, finca
numero 21,290, Registro de la Propiedad de Puerto Rico, Seccion
Primera de San Juan. Sostuvo que, desde finales de la década del
1970, al amparo de una concesion que hizo el Departamento de
Recreacion y Deportes! a la Confederacion de Caballos de Paso Fino,
Inc. (Confederacion), en el area E1 dentro de la Parcela L, operaban
el Potrero Dulce Suefio y/o la Miramar Equestrian School (centro
ecuestre). Ademas, explico que, desde el 1988, Lugo Soto fungia
como administrador de las entidades aludidas en virtud de acuerdos
contractuales y lo dispuesto en una Sentencia dictada por el
Tribunal de Primera Instancia.? Sin embargo, aleg6 que, al presente,
no existia un contrato de arrendamiento entre Lugo Soto, como
administrador de las entidades aludidas, y la Autoridad del Distrito,
razon por la cual solicitéo al TPI que decretara el desahucio de la
parte apelante.

Posteriormente, la Autoridad del Distrito solicité incluir como
parte codemandante a la Autoridad de los Puertos toda vez que,
mediante Escritura Publica del 15 de abril de 2015, la primera le
cedi6 varios lotes de la Parcela L, entre los cuales se encontraba el

terreno donde ubicaba el centro ecuestre de la parte apelante.3

1 Entidad gubernamental entonces conocida como la Compariia de Desarrollo
Recreacional.

2 Confederacion del Deporte de Caballos de Paso Fino de Puerto Rico v.
Confederacion de Deporte de Caballos de Paso Fino Autéctonos de Puerto Rico, Inc.;
Félix Lugo y otros, Caso Civil Num. 85-4682, Sentencia emitida el 4 de octubre de
1988, notificada el 7 de octubre de 1988; véase: Anejo Num. 13, Solicitud de
Sentencia Sumaria Parcial en Cuanto a Prescripciéon Adquisitiva (Usucapién), pag.
591.

3 Véase: Peticiéon de Desahucio Enmendada, pags. 961-964.
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En su contestacion a la demanda, Lugo Soto reconocio que,
como parte de las operaciones del centro ecuestre que administraba,
utilizaba un terreno sito en la Parcela L. Expuso que el
Departamento de Recreacion y Deportes cedio el terreno aludido a
terceras personas, con el proposito de que se utilizaran para
fomentar el deporte de paso fino. Alegd que, en virtud de una
Sentencia emitida por el foro primario, el tribunal reconocio6 la cesion
hecha a su favor, por lo cual estim6 que cualquier accion
relacionada al uso de la parcela en cuestion, era cosa juzgada. En
la alternativa, sostuvo que, mediante prescripcion adquisitiva,
advino titular de “cierto predio de terreno” donde operaban las
entidades que administraba, pero desconocia si el terreno estaba
localizado en la parcela E1. A pesar de aceptar que no existia un
contrato de arrendamiento entre el gobierno y €l o el centro ecuestre,
reclamo titularidad sobre el terreno y las edificaciones que
enclavaban en el mismo y, en la alternativa, adujo ser constructor
de buena fe con derecho de retencion. De otra parte y mediante una
reconvencion, Lugo Soto arguyé que advino titular mediante
usucapion de la parcela aqui en controversia y reclamé $300,000
como constructor de buena fe con el derecho al usufructo vitalicio
sin acreditar pago de canon de arrendamiento alguno.4

En reaccion a lo anterior, las entidades apeladas arguyeron
que Lugo Soto nunca habia ocupado el predio en concepto de dueno,
sino como administrador por contrato, razon por la cual no se
configuraban los elementos para que aplicara la figura de la
usucapion. Ademas, alegaron que, como Lugo Soto conocia que
habia edificado en suelo ajeno, no tenia derecho a que se le
indemnizara por ello. Por ultimo, sostuvieron que la Sentencia

emitida por el foro primario en el ano 1988 no adjudico titularidad

4Véase: Anejo Num. 20, Contestacion a Demanda y Reconvencion, pags. 953-959
y Contestacion a Peticion de Desahucio y Peticion de Desahucio Enmendada, pags.
965-977.
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sobre el predio aqui en controversia, sino que nombré a Lugo Soto
como administrador del centro ecuestre por un periodo de tiempo.>

Por otro lado, la parte apelante presenté una Mocién al Amparo
de la Regla 7.5 de Procedimiento Civil y Otros Extremos Procesales.
En la misma, realiz6é varios senalamientos sobre las alegaciones de
la peticion de desahucio. En primer lugar, sostuvo que de la
alegacion no surgia la descripcion del inmueble aqui en controversia
con tal precision que el mismo pudiera ser identificado, conforme
exigia la Regla 7.5 de Procedimiento Civil, 32 LPRA Ap. V. Por otro
lado, senal6 que la parte apelada no incluy6 en su alegacion, como
partes indispensables, a los duenos de los caballos que ocupaban
los establos en las facilidades del centro ecuestre, tal como habian
acordado las partes y notificado al tribunal.® Por su parte, las
apeladas presentaron su oposicion a la referida mocion. En esta,
rechazaron las alegaciones de la parte apelante y sostuvieron, entre
otros asuntos, que las mismas eran parte de una estrategia para
dilatar los procedimientos.”

Considerados los argumentos de las partes, el 14 de junio de
2016, el Tribunal de Primera Instancia dicté una Sentencia Parcial.
En esta, desestim6 con perjuicio la reclamacion de Lugo Soto en
cuanto al derecho a usufructo vitalicio sobre la propiedad. Ademas,
el foro primario determino que los duenos de los caballos, que se
beneficiaban de los establos en el centro ecuestre, no eran partes
indispensables en el caso.®

Asi las cosas, la parte apelada presenté una Solicitud de

Sentencia Sumaria.° En su solicitud, propuso maultiples hechos

> Véase Apéndice, Contestacién a Reconvenciéon Enmendada, pags. 978-984.

6 Véase Apéndice, pags. 982-984.

7 Véase Apéndice, pags. 985-989.

8 Véase Apéndice, pags. 1038-1039. Cabe senalar que surge del dictamen que
desde el 15 de diciembre de 2015 el TPI autorizé la conversion del procedimiento
sumario a uno de indole ordinario. El referido dictamen parcial no fue objeto de
revision, por lo que advino final y firme.

9 Véase Apéndice, pags. 719-737 y anejos: (1) Escritura Num. 8 otorgada el 26 de
agosto de 2013, titulada Deed of Conveyance of Real Property; (2) Escritura Num.
11 otorgada el 10 de abril de 2016, titulada Deed of Segregation of Remnant and
Conveyance (Donation); (3) Escritura Num. 3 otorgada el 15 de febrero de 1991,
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incontrovertidos y plante6é que, como cuestion de derecho, procedia
la solicitud de desahucio contra Lugo Soto. Expuso que era duena
de toda la Parcela L y que la misma estaba siendo ocupada por Lugo
Soto sin derecho a ello, toda vez que utilizaba el referido terreno
aludido como administrador del centro ecuestre y no en concepto de
dueno, por lo que no se cumplian los requisitos para aplicar la
doctrina de usucapion. Anadié que, en virtud de los términos y
condiciones del Management Agreement, suscrito entre el
Departamento de Recreacion y Deportes y la Confederacion, asi
como el Contrato de Administraciéon entre la Confederacion y Lugo
Soto, este ultimo no era un edificante de buena fe, por lo que no
tenia derecho a compensacion alguna por las obras y mejoras que
habia realizado. Por un lado, el Management Agreement disponia
que, a la terminacion del contrato, toda mejora o construccion que
hiciera la Confederacion en virtud de la concesion a su favor seria
del gobierno. Por otro lado, el Contrato de Administraciéon disponia
que Lugo Soto podria hacer alteraciones, cambios y construcciones
adicionales, pero que estas pasarian a ser propiedad de la
Confederacion al terminarse el acuerdo. Por lo antes, concluyo que
no existian hechos medulares que pudieran impedir la solucion
sumaria del pleito, toda vez que se desprendia de los contratos
incluidos como anejos a la peticion, que Lugo Soto era un

administrador y no tenia derecho a compensacion por lo edificado.

titulada Deed of Consolidation, Segregations and Conveyance; (4) Management
Agreement de 17 de diciembre de 1979, suscrito entre la Compania de Desarrollo
Recreacional y la Confederacion del Deporte de Caballos de Paso Fino, Inc.; (5)
Contrato de Administracion de 31 de diciembre de 1979, suscrito entre la
Confederacion del Deporte de Caballos de Paso Fino, Inc. y Félix Lugo Soto; (6)
Sentencia del Caso Civil Num. 85-4682; (7) Carta de 23 de diciembre de 2010,
suscrita por Miguel Tulla, Subdirector Ejecutivo del Coliseo de Puerto Rico; (8)
Carta de 10 de julio de 2014, suscrita por Victor Suarez Meléndez, Director
Ejecutivo de la Autoridad del Distrito del Centro de Convenciones de Puerto Rico;
(9) Estudio de Titulo de la finca Num. 21,290; (10) Registro de Corporaciones y
Entidades, entrada sobre la Confederacién del Deporte de Caballos de Paso Fino,
Inc.
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Superados algunos procedimientos de revision judicial ante
esta Curial®© y ante el Tribunal Supremol!! relacionados al
descubrimiento de prueba, las apeladas presentaron una Mocion
para Suplementar Solicitud de Sentencia Sumaria. En esta,
anadieron que los predios aqui en controversia pertenecian al
gobierno de los Estados Unidos hasta el 15 de febrero de 1991, por
lo que no eran susceptibles de usucapion hasta dicha fecha.!2

Por su parte, Lugo Soto presenté una Oposicion a “Mocién para
Suplementar Sentencia Sumaria de la Parte Demandante”.l3
Mediante la misma, solicit6 al tribunal que no resolviera la solicitud
de sentencia sumaria hasta que pudiera deponer al Uinico testigo de
la parte demandante. Por otro lado, reconocié que el predio donde
ubicaba el centro ecuestre pertenecio a los Estados Unidos hasta el
15 de febrero de 1991. En cuanto a este predio, solicito
compensacion por ser edificante de buena fe. De otra parte, explico
que, desde el 1980, ocupaba en calidad de dueno, el terreno
contiguo que era parte del antiguo Pistol Range del Gobierno de
Puerto Rico. Sostuvo que este predio nunca habia pertenecido al
gobierno de los Estados Unidos. Por ello, alegd que habia adquirido

el mismo mediante usucapion.

10 KL.CE201602404 corresponde a la Resolucién emitida por un panel hermano el
25 de enero de 2017 sobre una orden protectora al amparo de la Regla 23.2 de
Procedimiento Civil. KLCE201700223 corresponde a la Resolucién emitida por un
panel hermano el 23 de marzo de 2017 relacionada a prueba pericial.

11 Resoluciéon emitida por el Alto Foro en el caso numero CC-2017-0402
correspondiente al recurso KLCE201700223 denegando expedir el auto de
certiorari.

12yéase Apéndice, pags. 714-718.

13 Véase Apéndice, pags. 624-640 y anejos, pags. 641-713: (1) Solicitud de Término
para Realizar Descubrimiento de Prueba para Oponerse a Sentencia Sumaria; (2)
Carta en relacion a Solicitud de Reprogramacion de Deposiciones; (3) Mocién
Solicitando se Dé por Sometida la Solicitud de Sentencia Sumaria, se Den por
Admitidos los Hechos que no Estdan en Controversia Segun Presentados en la
Solicitud de Sentencia Sumaria y en su Consecuencia se Dicte Sentencia Sumaria
a Favor de la Parte Demandante; (4) Oposicion a “Mocion Solicitando se Dé por
Sometida la Solicitud de Sentencia Sumaria, se Den por Admitidos los Hechos que
no Estdan en Controversia Segun Presentados en la Solicitud de Sentencia Sumaria
y en su Consecuencia se Dicte Sentencia Sumaria a Favor de la Parte Demandante”
Por Haberse Concedido Prérroga; (5) Deed of Consolidation, Segregation and
Conveyance, Escritura Num. 3; (6) Informe Pericial del 30 de marzo de 2017; (7)
Declaraciéon Jurada de Félix Lugo Soto; (8) Valoracion de las mejoras
extraordinarias realizadas por Félix Lugo Soto por $490,0000; (9) Declaracién
Jurada del Lcdo. Herman Wirshing en la cual alega que el Sr. Félix Lugo Soto es
la persona que ocup6 el predio localizado en el Centro Ecuestre Dulce Sueiio de
manera ininterrumpida desde mayo de 1980.
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Las entidades apeladas replicaron los planteamientos
esbozados por Lugo Soto en su oposicion y, entre otros asuntos,
sostuvieron que este ultimo no controvirtié en su escrito los hechos
enumerados como incontrovertidos, por lo que el Tribunal de
Primera Instancia podia disponer de la controversia sumariamente,
toda vez que solo restaba atender las controversias de derecho.14 Por
otro lado, Lugo Soto presenté una duplica en la que negdb lo anterior
e insisti6 en su derecho a usucapir el predio aludido.15

Trabada asi la controversia, Lugo Soto present6 una Solicitud
de Sentencia Sumaria Parcial en Cuanto a Prescripcion Adquisitiva
(Usucapion).1® En esta, solicito al foro primario que determinara que
habia cumplido con los requisitos de la prescripcion adquisitiva
extraordinaria en cuanto al predio que ocupé desde el 1980. Para
fundamentar que ocupo el terreno en calidad de dueno, alegdo que
habia removido las verjas que dividian el terreno aludido del predio
donde ubicaba el centro ecuestre, que habia demolido estructuras,
que habia rellenado el terreno y que habia instalado postes de
alumbrado.

Las entidades apeladas se opusieron a la solicitud de

sentencia sumaria parcial promovida por Lugo Soto.l” Entre otros

14 Véase Apéndice, pags. 158-177 y anejos.

15 Véase Apéndice, pags. 299-317 y anejos: (1) Deed of Consolidation, Segregation
and Conveyance, Escritura Num. 3; (2) Informe Registral Juramentado, finca
4289, de 11 de junio de 2019; (3) Informe Pericial Nim. 2 y Planos preparados
por el Ingeniero Juan O. Virella Sanchez, P.E., de 13 de junio de 2019; (4)
Declaraciones juradas de Félix Lugo Soto, Herman Wirshing y William A. Graffam;
(5) Estudio de Titulo actualizado de 23 de abril de 2015, finca 4289; (6) Sentencia
del Tribunal de Apelaciones, KLCE2017-00223; (7) Informe Pericial Original y
Plano de Mesura preparado por el Ingeniero Juan O. Virella Sanchez, P.E., de 30
de marzo de 2017; (8) Segregations, Description of Remnant and Conveyance
(Donation), Escritura Num. 11; (9) Deed of Conveyance of Real Property, Escritura
Num. 8; (10) Informe Registral juramentado, finca 21290, de 11 de junio de 2019;
(11) Mociéon para Incluir a la Autoridad de los Puertos como Parte Demadada y
Solicitud de Prérroga para Contestar Mocion de Desestimacion de la Parte
Demandada, por Falta de Notificacion Efectiva; (12) Plano, PR Convention Center
Lot L; (13) Plano, Segregation & Inscription Plan, PR Convention Center Lot L.

16 Véase Apéndice, pags. 568-583 y anejos: (1) Contrato de Administracién; (2)
Sentencia del Tribunal de Primera Instancia, Caso Civil Num. 85-4682; (3)
Resolucién del Tribunal Supremo de Puerto Rico, CE-89-156; (4) Informe Pericial
del 30 de marzo de 2017; (5) Management Agreement; (6) Declaracion Jurada de
Félix Lugo Soto; (7) Declaracion Jurada del Lcdo. Herman Wirshing; (8)
Declaracién Jurada del Lcdo. William A. Graffam; (9) Management Agreement.

17 Véase Apéndice, pags. 438-463 y anejos: (1) Management Agreement; (2)
Contrato de Administracion; (3) Deed of Conveyance of Real Property, Escritura
Num. 3; (4) Stipulation of Settlement and Dismissal and Judgment, Civil No. 80-




KLAN202100572 8

asuntos, alegaron que la demanda de epigrafe trataba sobre todos
los terrenos localizados en la Parcela L y que la distincion que hacia
la parte apelante, entre unos terrenos que le pertenecieron a los
Estados Unidos hasta el 1991 y otros que le pertenecian al gobierno
de Puerto Rico desde antes del 1980, no estaba sustentada en la
prueba que obraba en el expediente. Insistieron en que la prueba
documental presentada exponia la imposibilidad de que comenzara
a discurrir un término para usucapir terreno alguno de la Parcela L
antes de 1991. Reafirmaron, ademas, que Lugo Soto nunca habia
ocupado los terrenos de la Parcela L en concepto de duefio toda vez
que se encontraba alli por autorizacion y tolerancia del gobierno. Por
su parte, el apelante se opuso a lo planteado y reiter6 su derecho a
adquirir mediante prescripcion adquisitiva extraordinaria.l8
Evaluadas las posiciones de las partes y los documentos
presentados y el derecho aplicable, el 15 de abril de 2021, notificada
el 20 de abril de 2021, el foro primario emiti6 la Sentencia apelada.®
Mediante el referido dictamen, el foro primario consigné 63 hechos
incontrovertidos y, en apretada sintesis, determiné que, a falta de
titulo que reconociera el derecho de Lugo Soto a permanecer en el
predio aqui en controversia, éste no tenia derecho a continuar

ocupando el terreno ubicado en la Parcela L.

2079 CC y Civil No. 82-1313 CC; (5) Carta de Rafael Hernandez Colén a Antonio
J. Colorado, de 11 de febrero de 1991; (6) Plano del terreno; (7) Segregations,
Description of Remnant, and Conveyance (Donation), Escritura Num. 11; (8)
Informe sobre Conferencia con Antelacion al Juicio; (9) Segregation and Inscription
Plan PR Convention Center Lot L; (10) Sentencia del Tribunal de Primera Instancia,
Caso Civil Num. 85-4682.

18 Anejo a su réplica los siguientes documentos: (1) Deed of Consolidation,
Segregation and Conveyance; (2) Estudio de Titulo de 11 de junio de 2019; (3)
Informe pericial de 13 de junio de 2019; (4) Declaraciéon Jurada de Félix Lugo Soto;
(3) Declaraciéon Jurada de Herman Wirshing; (4) Declaracién Jurada de William
A. Graffam; (5) Estudio de Titulo de 23 de abril de 2015; (6) Sentencia del Tribunal
de Apelacions, KLCE201700223; (7) Informe Pericial de 30 de marzo de 2017; (8)
Segregations, Description of Remnant and Conveyance (Donation), Escritura Num.
11; (9) Deed of Conveyance of Real Property, Escritura Num. 8; (10) Estudio de
Titulo de 11 de junio de 2019; (11) Mocién para Incluir a la Autoridad de los Puertos
Como Parte Demandada y Solicitud de Prérroga para contestar Mocién de
Desestimacion de la Parte Demandada, por Falta de Notificacién Efectiva; (12)
Mapa, PR Convention Center Lot L; (13) Segregations and Inscription Plan, PR
Convention Center Lot L.

19 Véase Apéndice, pags. 98-135.
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Sobre las mejoras realizadas por las cuales Lugo Soto
reclamaba compensacion por ser edificante de buena fe, el tribunal
dictamino que este no tenia derecho a compensacion alguna por los
arreglos y mejoras que habia realizado. Fundament6é esta
determinacion en que, tanto el Management Agreement como el
Contrato de Administracion contenian disposiciones claras en
cuanto a la responsabilidad econdémica sobre las mejoras que se
realizaran en el centro ecuestre. El primero de estos contratos
disponia expresamente que la Confederacion seria responsable del
mantenimiento, las mejoras, el pago de utilidades y la instalacion de
equipo. Ademas, el contrato aludido especificaba que toda mejora
fija pasaria al Departamento de Recreacion y Deportes una vez
terminara el acuerdo. Por otro lado, el acuerdo entre la
Confederacion y Lugo Soto establecia expresamente que las mejoras,
las reparaciones y edificaciones serian a costo de este tltimo. Asi, el
foro primario determiné que Lugo Soto no era edificante de buena fe
con derecho a compensacion.

Finalmente, sobre la reconvencion de Lugo Soto en la cual
alegaba que habia usucapido un predio contiguo al terreno donde
ubicaba el centro ecuestre, el TPI determiné que tampoco le asistia
razon. El foro primario expuso que, si bien era cierto que podria
haber adquirido mediante prescripcion adquisitiva extraordinaria el
terreno aludido, Lugo Soto debiéo probar que cumplia con los
requisitos para aplicar esta figura. Asi, dictamino que Lugo Soto no
demostré haber poseido en concepto de dueno, sino que ocupod el
predio y actuaba como administrador del centro ecuestre. Por los
fundamentos antes expuesto, el TPI declar6 Ha Lugar la Solicitud de
Sentencia Sumaria promovida por la parte demandante, declaré No
Ha Lugar la Solicitud de Sentencia Sumaria Parcial por Prescripcion
Adquisitiva presentada por el demandado y ordeno a Lugo Soto por

si y como administrador del Potrero Dulce Sueno y/o Miramar
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Equestrian School a desalojar todos los terrenos que ocupaba en la
Parcela L, finca 21290.

Inconforme con el referido dictamen, la parte apelante
presento ante nos el presente recurso de Apelaciéon. En el mismo,
sostuvo que el foro primario incurri6 en los siguientes errores:

Primer Error
Err6 el TPI al dictar Sentencia Sumaria a favor del
demandante ya que existen controversias reales de
hechos materiales y adjudico intencion, credibilidad y
creencia publica; asuntos que deben dirimirse en un
juicio en su fondo. Maxime estando en controversia la
titularidad del predio de terreno ocupado por la parte
demandada desde el 1 de mayo de 1980; el cual el TPI
en su Sentencia reconocio que dicho predio si podia ser
objeto de Usucapion por Prescripcion Adquisitiva
Extraordinaria.

Segundo Error
Err6 el TPI al declarar No Ha Lugar la Solicitud de
Sentencia Sumaria por Prescripcion Adquisitiva
Extraordinaria presentada por la parte demandada
habiendo la parte promovente acompanado la misma
con tres (3) declaraciones juradas, informe pericial,
planos de mesura y prueba demostrativa. Maxime, no
habiendo la parte promovida presentado
contradeclaraciones juradas, informe pericial ni
evidencia documental alguna para controvertir la
prueba presentada por la parte promovente.

Tercer Error
Erro el TPI al adjudicar creencia publica, credibilidad e
intencion de las partes y asi como la anuencia de
terceros que no son parte en este pleito, para declarar
No Ha Lugar la Solicitud de Sentencia Sumaria por
Prescripcion Adquisitiva Extraordinaria y a su vez
desestimar todas las otras reclamaciones de la parte
demandada.

Cuarto Error
Err6 el TPI al desestimar la totalidad de Ilas
reclamaciones de la parte demandada sin la celebraciéon
de un juicio en su fondo, negandole la oportunidad a la
parte demandada promovente de presentar toda su
prueba (testifical, pericial y demostrativa) no solo la que
acompané con la Solicitud de Sentencia Sumaria.

Quinto Error
Erro el TPI al concluir que la parte demandada no es un
edificante de Buena Fe con derecho a ser compensado
por las mejoras extraordinarias que realizo debido al
paso de cinco (5) huracanes y a su vez, determinar que
no tiene derecho a compensacion ni retencion conforme
disponen los Articulos 297 y 300 del Cédigo Civil de
Puerto Rico.

Sexto Error

Erro el TPI al extender las clausulas del contrato mas
alla de su fecha de expiracion, por lo que constituye
tacita reconduccion, lo cual no procede en la
contratacion con el Estado.

Séptimo Error
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Erro6 el TPI al concluir que la parte demandante no tenia

que producir a sus testigos para ser depuestos previo a

adjudicarse la Solicitud de Sentencia Sumaria

presentada por la parte demandante conforme la Ley del

Caso.

Octavo Error

Erré el TPI al ignorar las alegaciones de la parte

demandada en cuanto a la inobservancia de la parte

demandante con lo establecido en la Regla 7.5 de

Procedimiento Civil y sobre el senalamiento de falta de

parte indispensable.

Con el beneficio de la comparecencia de ambas partes,
procedemos a exponer el derecho aplicable a la controversia de
autos.

I1.20
A - Sentencia Sumaria

El mecanismo de sentencia sumaria provisto en la Regla 36
de Procedimiento Civil de 2009, 32 LPRA Ap. V, permite a los
tribunales disponer, parcial o totalmente, de litigios civiles en
aquellas situaciones donde no exista controversia material de hecho
que requiera ventilarse en un juicio plenario, y el derecho asi lo
permita. Leén Torres v. Rivera Lebrén, 204 DPR 20, 41 (2020). Este
mecanismo lo puede utilizar la parte reclamante o aquella parte que
se defiende de una reclamacion. 32 LPRA Ap. V, R. 36.1 y 36.2.
Mediante el mismo, se procura profundizar en las alegaciones para
verificar si, en efecto, los hechos ameritan dilucidarse en un juicio.
Id., pag. 42. Este cauce sumario resulta beneficioso tanto para el
tribunal, como para las partes en un pleito, pues se agiliza el proceso
judicial, mientras simultaneamente se provee a los litigantes un
mecanismo procesal encaminado a alcanzar un remedio justo,
rapido y econémico. Id., pag. 42-43.

Nuestro ordenamiento civil y su jurisprudencia interpretativa

impone unos requisitos de forma con los cuales hay que cumplir al

2 Por tratarse de hechos ocurridos con anterioridad a la aprobacion y vigencia del
Nuevo Cédigo Civil (Ley Num. 55 de 1 de enero de 2020), en esta seccion II sobre
el Derecho aplicable, nos limitaremos a discutir las disposiciones
correspondientes al Codigo Civil de 1930.
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momento de presentar una solicitud de sentencia sumaria, a saber:
(1) una exposicion breve de las alegaciones de las partes; (2) los
asuntos litigiosos o en controversia; (3) la causa de accion sobre la
cual se solicita la sentencia sumaria; (4) una relacion concisa,
organizada y en parrafos enumerados de todos los hechos esenciales
y pertinentes sobre los cuales no hay controversia sustancial, con
indicacion de los parrafos o las paginas de las declaraciones juradas
u otra prueba admisible en evidencia donde se establecen estos
hechos, asi como de cualquier otro documento admisible en
evidencia que se encuentre en el expediente del tribunal; (5) las
razones por las cuales se debe dictar la sentencia, argumentando el
derecho aplicable, y (6) el remedio que debe ser concedido. 32 LPRA
Ap. V, R. 36.3; Pérez Vargas v. Office Depot, 203 DPR 687 (2019). Si

«©

el promovente de la mocion incumple con estos requisitos, “el
Tribunal no estara obligado a considerar su pedido”. Meléndez
Gonzadlez et al. v. M. Cuebas, 193 DPR 100 (2015).

Por otro lado, “la parte que desafia una solicitud de sentencia
sumaria no puede descansar en las aseveraciones o negaciones
consignadas en su alegacion”. Leén Torres v. Rivera Lebrén, supra,
pag. 43. Por el contrario, quien se opone a que se declare con lugar
esta solicitud viene obligado a enfrentar la mocion de su adversario
de forma tan detallada y especifica como lo ha hecho el promovente
puesto que, si incumple, corre el riesgo de que se dicte sentencia
sumaria en su contra, si la misma procede en derecho. Id. Por ello,
en la oposicion a una solicitud de sentencia sumaria, el promovido
debe puntualizar aquellos hechos propuestos que pretende
controvertir y, si asilo desea, someter hechos materiales adicionales
que alega no estan en disputa y que impiden que se dicte sentencia
sumaria en su contra. Id., pag. 44. Claro esta, para cada uno de

estos supuestos debera hacer referencia a la prueba especifica que

sostiene su posicion, segin exigido por la Regla 36.3 de
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Procedimiento Civil. Id. En otras palabras, la parte opositora tiene
el peso de presentar evidencia sustancial que apoye los hechos
materiales que alega estan en disputa. Id. De lo anterior se puede
colegir que, ante el incumplimiento de las partes con las
formalidades de la Regla 36 de Procedimiento Civil de 2009, supra,
la consideracion de sus posiciones descansa en la sana discrecion
del Tribunal.

Al considerar la solicitud, el Tribunal debera asumir como
ciertos los hechos no controvertidos que se encuentren sustentados
por los documentos presentados por el promovente. E.L.A. v. Cole,
164 DPR 608, 626 (2005). Toda inferencia razonable que pueda
surgir de los hechos y de los documentos se debe interpretar en
contra de quien solicita la sentencia sumaria, pues so6lo procede si
bajo ningin supuesto de hechos prevalece el promovido. Id., pag.
625. Ademas, al evaluar los méritos de una solicitud de sentencia
sumaria, el juzgador debe actuar guiado por la prudencia y ser
consciente en todo momento que su determinacion puede conllevar
el que se prive a una de las partes de su “dia en corte”, componente
integral del debido proceso de ley. Leén Torres v. Rivera Lebroén,
supra, pag. 44.

Sin embargo, la sentencia sumaria generalmente no
procedera cuando existan controversias sobre hechos esenciales
materiales, o si la controversia del caso esta basada en elementos
subjetivos como intencidén, propodsitos mentales, negligencia o
credibilidad. Rivera Rodriguez v. Rivera Reyes, 168 DPR 193, 212
(2006). Ademas, existen casos que no se deben resolver mediante
sentencia sumaria porque resulta dificil reunir la verdad de los
hechos mediante declaraciones juradas o deposiciones. Jusino et
als. v. Walgreens, 155 DPR 560, 579 (2001). De igual modo, no es
apropiado resolver por la via sumaria “casos complejos o casos que

involucren cuestiones de interés publico”. Id., pag. 579.




KLAN202100572 14

El Tribunal Supremo de Puerto Rico ha discutido los criterios
que este Tribunal de Apelaciones debe considerar al momento de
revisar una sentencia dictada sumariamente por el foro de instancia.
Roldan Flores v. M. Cuebas, 199 DPR 664, 679-80 (2018); Meléndez
Gonzdlez et al. v. M. Cuebas, supra, pags. 118-19. Nuestro mas Alto

Foro senalo que:

[E]l Tribunal de Apelaciones debe: 1) examinar de novo
el expediente y aplicar los criterios que la Regla 36 de
Procedimiento Civil, supra, y la jurisprudencia le exigen
al foro primario; 2) revisar que tanto la mocion de
sentencia sumaria como su oposicion cumplan con los
requisitos de formas codificados en la referida Regla 36,
supra; 3) revisar si en realidad existen hechos
materiales en controversia y, de haberlos, cumplir con
la exigencia de la Regla 36.4 de Procedimiento Civil, 32
LPRA Ap. V, de exponer concretamente cuales hechos
materiales encontro que estan en controversia y cuales
estan incontrovertidos; 4) y de encontrar que los hechos
materiales realmente estan incontrovertidos, debe
proceder a revisar de novo si el Tribunal de Primera
Instancia aplic6 correctamente el Derecho a la
controversia. Roldan Flores v. M. Cuebas, supra, pag.
679.

Conforme a lo anterior, “nos encontramos en la misma
posicion que el Tribunal de Primera Instancia para evaluar la
procedencia de una sentencia sumaria”. Gonzdlez Santiago v. Baxter
Healthcare, 202 DPR 281, 291 (2019). Por ello, nuestra revision es
una de novo, y nuestro analisis debe regirse por las disposiciones de
la Regla 36 de Procedimiento Civil, supra, y su jurisprudencia
interpretativa. Id. De esta manera, si entendemos que los hechos
materiales realmente estan incontrovertidos, debemos revisar de
novo si el foro primario aplicé correctamente el derecho. Id.

B - Contratos

En nuestra jurisdiccion rige el principio de la autonomia
contractual y pacta sunt servanda. Las partes pueden establecer los
pactos, clausulas y condiciones que tengan por convenientes,
siempre que no sean contrarios a las leyes, la moral y el orden
publico. Art. 1207 del Codigo Civil, 31 LPRA sec. 3372; Betancourt

Gonzdlez v. Pastrana Santiago, 200 DPR 169 (2018).
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Los contratos tienen fuerza de ley entre las partes contrayentes,
quienes vienen obligadas a observar sus términos. Art. 1044 del
Codigo Civil, supra, sec. 2994; Rodriguez Garcia v. UCA, 200 DPR
929 (2018).

Los contratos en Puerto Rico se perfeccionan por el mero
consentimiento, y desde ese momento, las partes se obligan al
cumplimiento de lo expresamente pactado y todas las consecuencias
que segun su naturaleza sean conformes a la buena fe, al uso y a la
ley. Art. 1210 del Codigo Civil, 31 LPRA sec. 3375; véase,
ademas, Betancourt Gonzdlez v. Pastrana Santiago, supra; Unysis v.
Ramallo Brothers, 128 DPR 842 (1991). Un contrato existe desde
que una o varias personas consienten en obligarse respecto de otra
u otras a dar alguna cosa o prestar algun servicio. Art. 1206 del
Codigo Civil de Puerto Rico, 31 LPRA sec. 3371; Demeter Int'l v. Srio.
Hacienda, 199 DPR 706, 726-727 (2018). Ademas, el Art. 1208 del
Codigo Civil de Puerto Rico, 31 LPRA sec. 3373, establece que “la
validez y el cumplimiento de los contratos no pueden dejarse al
arbitrio de uno de los contratantes”. Por ello, nuestro Tribunal
Supremo ha expresado que en las obligaciones contractuales la ley
primaria es la voluntad de las partes y los tribunales no pueden
relevar a una parte de cumplir con lo pactado cuando es legitimo y
no contiene vicio alguno. De Jests Gonzdlez v. A.C., 148 DPR 255,
271 (1999); véase, ademas, Savary et al. v. Mun. Fajardo et al., 198
DPR 1014, 1030 (2017).

C - Desahucio

El desahucio es un procedimiento especial de naturaleza
sumaria que permite al dueno o la duena de un inmueble recuperar
la posesion de hecho de una propiedad, mediante el lanzamiento o
expulsion del arrendatario o precarista que la detenta sin pagar
canon o merced alguna y esta reglamentada en los Articulos 620 al

634 del Codigo de Enjuiciamiento Civil, 32 LPRA secs. 2821-2838;
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Cooperativa v. Colén Lebrén, 203 DPR 812, 820 (2020); Acosta et al.
v. S.L.G. Ghigliotti, 186 DPR 984, 988 (2012); Mora Dev. Corp. v.
Sandin, 118 DPR 733, 749-750 (1987). Asi, dispone la
reglamentacion pertinente que los duenos de una finca, sus
apoderados, los usufructuarios o cualquiera otro que tenga derecho
a disfrutar de una finca en particular, podran promover una accion
de desahucio contra los inquilinos, colonos y demas arrendatarios,
los administradores, encargados, porteros o guardas puestos por el
propietario en sus fincas, y contra cualquier otra persona que
detente la posesion material o disfrute precariamente, sin pagar
canon o merced alguna. 32 LPRA sec. 2821 y 2822. Por su parte, un
precarista es aquel que ostenta la propiedad perteneciente a otro de
forma gratuita y sin el consentimiento de este. Acosta et al. v. S.L.G.
Ghigliotti, supra.

El desahuciono es una de las formas de terminar el
arrendamiento, sino un medio de recobrar judicialmente la cosa
inmueble arrendada, cuando aquél se acaba por la concurrencia de
ciertas causas extintivas. Adm. Vivienda Publica v. Vega Martinez,
200 DPR 235 (2018). Esta accion tiene un caracter resolutorio del
contrato. Mora Dev. Corp. v. Sandin, supra. Por tratarse de una
causa de accion posesoria, en este procedimiento solo se discute el
derecho a “recobrar la posesion de un inmueble por quien tiene
derecho a ella”. C.R.U.V. v. Roman, 100 DPR 318, 321 (1971). Sin
embargo, cualquier otro conflicto juridico, ya sea de titulo o
contractual, no podra ser dilucidado en el procedimiento sumario de
desahucio y sera atendido bajo el tramite ordinario. ATPR v. SLG
Volmar-Mathieu, 196 DPR 5 (2016); C.R.U.V. v. Romadn, supra. El
sano discernimiento judicial sera la guia para determinar si el
procedimiento de desahucio se atiende sumariamente o bajo el
proceso ordinario. Turabo Ltd. Partnership v. Velardo Ortiz, 130 DPR

226 (1992).
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D - Usucapion o Prescripcion adquisitiva.

En nuestro ordenamiento juridico, la propiedad y los demas
derechos sobre los bienes pueden obtenerse por via de la
prescripcion adquisitiva o usucapion. Art. 549 del Codigo Civil de
Puerto Rico de 1930, 31 LPRA sec. 1931; Art. 1830 del Cédigo Civil
de Puerto Rico de 1930, 31 LPRA sec. 5241. El efecto principal de
la usucapion es la adquisicion del dominio. Por tanto, una vez
transcurrido la totalidad del término fijado en nuestro
ordenamiento, de inmediato se materializa o consolida el dominio en
la persona que, en union a sus anteriores duenos, ha poseido
durante ese periodo con los requisitos de ley.

La prescripcion adquisitiva tiene dos modalidades, a saber: la
ordinaria y la extraordinaria. La ordinaria se caracteriza por la
necesidad de justo titulo. Art. 1840 del Coédigo Civil de Puerto Rico
de 1930, 31 LPRA sec. 5261. El justo titulo es aquel que es
legalmente suficiente para transferir el dominio o derecho real de
cuya prescripcion se trate. Art. 1852 del Codigo Civil de Puerto Rico
de 1930, 31 LPRA sec. 5273. Ademas, debe cumplirse con el
requisito de la buena fe del poseedor. 31 LPRA sec. 5261. La buena
fe del poseedor es la creencia de que la persona de quien recibio6 la
cosa era duena de ella y que podia transmitir su dominio. Art. 1850
del Codigo Civil de Puerto Rico de 1930, 31 LPRA sec. 5271. El
término de tiempo requerido para que se adquiera la propiedad
mediante la prescripcion ordinaria de bienes inmuebles es una
posesion de diez anos, si es entre presentes, y de veinte, si es entre
ausentes. Art. 1857 del Codigo Civil de Puerto Rico de 1930, 31
LPRA sec. 5278.

Por otra parte, la prescripcion adquisitiva en su modalidad
extraordinaria se caracteriza por la inexistencia de estos requisitos
que se suplen por la exigencia de un plazo mas largo de

posesion. Adm. Terrenos v. SLG Rivera-Morales, 187 DPR 15 (2012);
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Bravman, Gonzdlez v. Consejo Titulares, 183 DPR 827 (2011). El
articulo 1859 del Coédigo Civil, 31 LPRA sec. 5280, dispone que
“[p]rescriben también el dominio y demas derechos reales sobre los
bienes inmuebles por su posesion no interrumpida durante treinta
(30) anos, sin necesidad de titulo ni de buena fe, y sin distincion
entre presentes y ausentes”.

La prescripcion adquisitiva extraordinaria requiere que la
persona tenga una posesion continua durante treinta anos sobre el
inmueble. La posesion debe ser tolerada por el dueno del inmueble,
pues el que pretende usucapir entra en posesion del inmueble sin
autorizacion, permiso o licencia otorgados por el dueno o en virtud
de contrato celebrado con el duefio. La posesion debe mantenerse
en concepto de dueno, de acuerdo con la creencia colectiva de la
comunidad en que vive y no en virtud de la creencia propia que
pueda tener el poseedor de ser el duenno del inmueble poseido. Se
concibe que un inmueble es poseido en concepto de dueno cuando
la opinion publica o percepcion general entiende que es el verdadero
dueno, unido a los actos que el poseedor realiza con relacion a la
propiedad, independientemente de la creencia que sobre el
particular este pueda tener. Vélez Cordero v. Medina, 99 DPR 113
(1970).

Ademas, la posesion debe ser publica, pacifica e
ininterrumpida. La posesion no puede haberse interrumpido
naturalmente, o sea, por abandono de la cosa por el poseedor, por
mas de un ano, o civilmente, en virtud de diligencia judicial o
notarial, o por un reconocimiento expreso o tacito del derecho del
dueno hecho por el poseedor, antes de haber transcurrido los treinta
anos durante los cuales se consuma la prescripcion y sin que el
poseedor haya renunciado expresa o tacitamente a su titulo por
prescripcion por alguna causa que resulte eficaz en derecho para tal

renuncia, después de consumada la prescripcion
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extraordinaria. Adm. Terrenos v. SLG Rivera-Morales, supra, pag.
28-29.

Por otro lado, el articulo 1843 del Codigo Civil, 31 LPRA sec.
5264, establece que la posesion se interrumpe para los efectos de la
prescripcion, natural o civilmente. Se interrumpe civilmente la
posesion: (1) por la citacion judicial hecha al poseedor, aunque sea
por mandato del tribunal o un juez incompetente; (2) mediante el
requerimiento judicial o notarial, siempre que dentro de los dos
meses de practicado se presente ante el tribunal o el juez la
demanda sobre posesion o dominio de la cosa cuestionada, y (3) por
el reconocimiento expreso o tacito que el poseedor haga del derecho
del dueno. Adm. Terrenos v. SLG Rivera-Morales, supra, pag. 30.

Es norma conocida que contra un titulo inscrito en el Registro
de la Propiedad no tendra lugar la prescripcion ordinaria. Id. Esto,
desde luego, no es asi en la prescripcion extraordinaria de treinta
anos. Sucn. Rosa v. Sucn. Jiménez, 77 DPR 551 (1954). Al
consumarse la usucapion, la doctrina sostiene que la actuacion del
usucapiente adquiere eficacia retroactiva al momento en que este
inici6 la posesion con sus requisitos necesarios, mientras que los
actos realizados por el poseedor anterior quedan resueltos. No
puede oponérsele circunstancia adversa posible, por lo que las
partes adversamente afectadas por una prescripcion adquisitiva
deben asumir las consecuencias legales de su inaccion. Adm.
Terrenos v. SLG Rivera-Morales, supra, pag. 31.

E - Edificante en Suelo Ajeno

La norma general es que lo edificado en terreno ajeno le
pertenece al dueno del terreno. Art. 294 del Codigo Civil de 1930, 31
LPRA sec. 1161. La persona que de buena fe construye en terreno
ajeno esta expuesto a que el dueno del terreno ejerza el derecho de
comprar la obra edificada u obligue a quien la fabrico a pagar el

precio del terreno. Art. 297 del Codigo Civil de 1930, 31 LPRA sec.
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1164. El Tribunal Supremo de Puerto Rico resolvié en E.L.A. v.
Tribunal Superior, 94 DPR 157 (1967), que el derecho de optar por
la compra de la obra o la venta del terreno le pertenece al dueno del
terreno y no a quien fabrica la obra. Véase, ademas, Sucn.
Echegaray v. Esso Standard Oil Co., 87 DPR 825 (1963). Asi, la ley
no le reconoce al edificante de buena fe en terreno ajeno el derecho
de obligar al dueno del terreno a ejercitar su opcion. E.L.A. v.
Tribunal Superior, supra.

Por otro lado, el Art. 298 del Codigo Civil de 1930, 31 LPRA
sec. 1165, establece que la persona que “edifica, planta o siembra
de mala fe en terreno ajeno, pierde lo edificado, plantado o sembrado
sin derecho a indemnizacion”. El duenio del terreno en el que se
construye de mala fe tiene derecho a exigir la demolicion de la obra
y se reponga la cosa a su estado primitivo. Art. 299 del Codigo Civil
de 1930, 31 LPRA sec. 1166. Los costos de la demolicion los sufraga
la persona que edificé, planté o sembré de mala fe. Id.

La persona que construye “a sabiendas en terreno ajeno y sin
permiso alguno” es un edificante de mala fe. A.T.P.R. v. Padin
Santiago, 104 DPR 426 (1975). La buena fe se presume, pero ésta
cesa desde que el poseedor conoce por si mismo los defectos del
titulo. C.R.U.V. v. Roman, supra. Asimismo, no basta con cuestionar
la pertenencia del terreno de quien reclama la demolicién, sino que
quien fabrica debe afirmar que tiene un derecho sobre el mismo. Id.,
pag. 327. El Tribunal Supremo de Puerto Rico ha expresado que un
plano de mensura es parte de la prueba que los tribunales pueden
utilizar para establecer los linderos de una propiedad. Arce v. Diaz,
77 DPR 624 (1955).

Por ultimo, el Coédigo Civil de 1930 también contempla la
situacion en la cual ambas partes actian de mala fe. Cuando ambas
partes actuan de mala fe, el Art. 300 del Codigo Civil de 1930, 31

LPRA sec. 1167, establece que el duenio del terreno y el dueno de la
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obra tendran los mismos derechos que le cobijan a quienes actuan
de buena fe. Se entendera que el dueno actudé de mala fe siempre
que el hecho se hubiere ejecutado a su vista, ciencia o paciencia, sin
oponerse. 31 LPRA sec. 1167.

F - Tacita Reconduccion

De ordinario, un contrato de arrendamiento por término fijo
concluye el dia establecido sin necesidad de requerimiento. Ahora
bien, si al terminar el contrato permanece el arrendatario
disfrutando quince (15) dias de la cosa arrendada con aquiescencia
del arrendador, se entiende que hay tacita reconduccion por el
tiempo que establecen los articulos 1467 y 1471 del Codigo Civil de
1930, 31 LPRA secs. 4083 y 4092; Vicar Builders v. ELA et al., 192
DPR 256 (2015), a menos que haya precedido requerimiento, o sea,
expresion hecha por cualquiera de las partes a la otra de su voluntad
de dar por terminado el arrendamiento. Art. 1456 del Codigo Civil
de 1930, 31 LPRA 4063. Si no hay requerimiento por parte del
arrendador, la ley presume su consentimiento tacito a la
reconduccion. Se destruye dicha presuncion, por parte del
arrendador, mediante el requerimiento. Dalmau v. Herndandez
Saldana, 103 DPR 487, 489-490 (1975).

La tacita reconduccion no crea una simple prorroga del
contrato original, sino un contrato nuevo. Vicar Builders v. ELA et
al., supra. Esto es asi porque el arrendamiento cesa cuando vence
su término y esto constituye la extincién del contrato original. Id;
Art. 1455 del Codigo Civil de 1930, 31 LPRA 4062. Sin embargo, el
contrato queda renovado cuando se cumplen los requisitos de la
tacita reconduccion. Puesto que nos encontramos ante un supuesto
de renovacion que surge por la voluntad presunta de las partes,
siempre que la pasividad de estas revele su nueva voluntad
contractual. Vicar Builders v. ELA et al., supra. Los articulos 1467 y

1471 del Codigo Civil de 1930 disponen los términos de este nuevo
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contrato. 31 LPRA secs. 4083 y 4092; véase también Art. 1456 del
Codigo Civil de 1930, 31 LPRA sec. 4063.

El Tribunal Supremo de Puerto Rico resolvioé que la naturaleza
de la figura de la tacita reconduccion era incompatible con las leyes
y la jurisprudencia que regulan la contratacion con el gobierno.
Vicar Builders v. ELA et al., supra. Asi, expres6 nuestro mas Alto
Foro que:

Cuando opera la tacita reconduccion surge un contrato

nuevo mediante un acuerdo tacito entre las partes que

surge del comportamiento de ambos, el arrendador y el

arrendatario. El acuerdo implicito es lo que caracteriza

esa obligacion. Sin embargo, para que un contrato

otorgado con el Estado vincule a las partes, tiene que

constar por escrito. Ese requisito de forma es
insoslayable en este tipo de contrato. Por lo tanto, un
contrato en el que el Estado es parte no puede surgir de

un acuerdo tacito ni de las actuaciones de las partes.

De ahi surge la incompatibilidad de ambas figuras

juridicas. Si existe un contrato gubernamental por

escrito, no cabe hablar de tacita reconduccion.

Asimismo, si estan presentes los requisitos de la tacita

reconduccion no existe un contrato escrito que cumpla

con las exigencias requeridas para vincular al Estado.

Vicar Builders v. ELA et al., supra., pags. 267-268.

G - Cosa Juzgada y la ley del caso

En nuestro ordenamiento juridico, la doctrina de cosa juzgada
se encuentra tipificada en el Articulo 1204 del Codigo Civil, supra,
sec. 3343. Segun dispone dicho articulo, la presuncion de cosa
juzgada solo tendra efecto si existe la mas perfecta identidad de las
cosas, las causas, las personas de los litigantes y la calidad con que
lo fueron. Esta doctrina persigue ponerles fin a los litigios luego de
haber sido adjudicados de forma definitiva por los tribunales y, de
este modo, garantizar la certidumbre y la seguridad de los derechos
declarados mediante una resolucion judicial para evitar gastos
adicionales al Estado y a los litigantes. Ortiz Matias et al. v. Mora
Development, 187 DPR 649, 655 (2013). Al aplicar la doctrina de
cosa juzgada, se busca que se finalicen los pleitos y no someter a los

ciudadanos a las molestias de tener que litigar dos veces una misma

causa. Id; Presidential v. Transcaribe, 186 DPR 263, 274 (2012). La
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doctrina de cosa juzgada es valiosa y necesaria para la sana
administracién de la justicia. Id.

Asi, para aplicar la doctrina de cosa juzgada, nuestro Tribunal
Supremo ha expresado que se tiene que cumplir con los siguientes
criterios: (1) una primera sentencia valida, la cual advino final y
firme que adjudico los hechos y resolvio la controversia en los
meéritos; (2) las partes en ambos juicios deben ser las mismas; (3)
era la misma controversia objeto en cada juicio; (4) que el remedio
que se solicita sea analogo al que se pidi6 en el caso anterior y, por
ualtimo, (5) que las partes en ambos litigios comparezcan en la misma
calidad. Figueroa Santiago et als. v. ELA, 2021 TSPR 121 resuelto el
9 de agosto de 2021, 207 DPR ___ (2021).

De otra parte y en atencion a la controversia ante nos
puntualizamos que, en nuestra jurisdiccion, los derechos y las
obligaciones que han sido adjudicados mediante un dictamen final
y firme constituyen ley del caso. Cacho Pérez v. Hatton Gotay y
otros, 195 DPR 1 (2016). Véase, ademas, Félix v. Las Haciendas, 165
DPR 832 (2005); Mgmt. Adm. Servs. Corp. v. E.L.A., 152 DPR 599
(2000). La referida doctrina recoge la costumbre deseable de
respetar como finales aquellas controversias sometidas, litigadas y
decididas por un tribunal dentro de un caso. Nuriez Borges v.
Pauneto Rivera, 130 DPR 749 (1992).

La doctrina de la ley del caso no es un dogma absoluto o
inquebrantable. Lo contrario. Cuando la aplicacion de
la ley del caso es erronea o conduce a resultados patentemente
injustos, el tribunal tiene discrecion para emplear una norma de
derecho distinta. Gonzdlez v. Merck, 166 DPR 659 (2009); Noriega v.
Gobernador, 130 DPR 919 (1992); Rivera v. Insurance Co. of P.R.,
103 DPR 91 (1974). En ese sentido, el Tribunal Supremo manifesto
en Srio. del Trabajo v. Tribunal Superior, 95 DPR 136 (1967), que

“cuando un tribunal se convence de que la ley del caso establecida
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es erronea y podria causar grave injusticia, debe tener el poder de
aplicar una norma de derecho diferente con el proposito de resolver
el caso que tiene ante su consideracién en una forma justa”. Id.,
pag. 140.

H - Regla 7.5 de Procedimiento Civil

La Regla 7.5 de Procedimiento Civil, supra, dispone que: “Una
alegacion en que se reclame un derecho sobre un inmueble debera
describir el inmueble con tal precision que pueda ser identificado”.
El requisito de especificidad que impone esta regla es necesario
porque si uno solicita un remedio sobre un bien inmueble hay que
saber con precision a qué bien se refiere. De lo contrario la demanda
no aduce una causa de accion reclamable, asi como tampoco podra
servir como base para una sentencia valida y ejecutable. Rivera v.
De Arce, 54 DPR 777 (1939).

Esta regla aplica, entre otros, a los pleitos de reivindicacion,
deslinde y amojonamiento, usucapion, expedientes posesorios y de
dominio, desahucio y ejecuciones de hipotecas sobre bienes
inmuebles. J. Cuevas Segarra, Tratado de Derecho Procesal Civil,
2da ed., San Juan, JTS Pubs., 2011, T. II, pags. 443-44. En casos
de esta naturaleza, una descripcion inadecuada podria dar lugar a
la desestimacion sin perjuicio de que ésta pueda enmendarse para
atender el defecto. Id. Asi, lo aconsejable y usual en la practica es
conceder una oportunidad razonable al reclamante para que
obtenga la descripcién y enmiende su alegacion. Id.

III

En el presente recurso, nos corresponde resolver si el Tribunal
de Primera Instancia actu6 correctamente al dictar la sentencia
sumaria recurrida y ordenar el desahucio de la parte apelante.

Por tratarse de asuntos intimamente relacionados,
discutiremos los primeros cuatro senalamientos de error y el

séptimo senalamiento de error en conjunto. Veamos.
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La parte apelante plantea que no procedia dictar sentencia
sumariamente porque (1) existian hechos materiales en
controversia, (2) porque habia asuntos de intencion, credibilidad y
creencia publica que tenian que dirimirse en un juicio en su fondo,
y (3) porque no habia podido deponer a los testigos de la parte
apelada previo a la adjudicacion de la referida mocion. Ademas,
alegbé que err6 el TPI al denegar su solicitud de sentencia sumaria
por prescripcion adquisitiva extraordinaria.

De un examen cuidadoso del expediente voluminoso ante
nuestra consideracion, concluimos que no surge controversia
alguna sobre los hechos medulares que ameriten dilucidarse en un
juicio en su fondo. Debemos apuntar que los tribunales apelativos
estamos en igual posicion que el foro sentenciador al evaluar una
solicitud de sentencia sumaria. Segun la norma aplicable, quien se
opone a que se declare con lugar una solicitud de sentencia sumaria
viene obligado a enfrentar la mocion de su adversario de forma tan
detallada y especifica como lo ha hecho el promovente. Asi, en su
oposicion, el promovido debe puntualizar aquellos hechos
propuestos que pretende controvertir y hacer referencia a la prueba
especifica que sostiene su posicion, segun exigido por la Regla 36.3
de Procedimiento Civil, supra.

En su alegato, la parte apelante plantea que no procedia
disponer de la presente controversia por la via sumaria, segun
fundamenté en una serie de escritos presentados durante todo el

proceso.2! Sin embargo, aunque expone en su primer senalamiento

21 Especificamente, expuso que: “Los reclamos de la parte demandada, asi como
la improcedencia de la Solicitud de Sentencia Sumaria presentada por la parte
demandante, fueron debidamente fundamentados en los siguientes escritos, los
cuales fueron acompafiados con voluminosa prueba documental[:] (a) Oposicién
a “Mocion para Suplementar Solicitud de Sentencia Sumaria de la Parte
Demandante” del 30 de enero de 2019. Anejo XIV, pags. 624-713; (b) Solicitud de
Sentencia Sumaria Parcial en Cuando a Prescripcion Adquisitiva (Usucapién) del
14 de febrero de 2019. Anejo XIII, pags. 568-623; (c) Duplica a Réplica a
“Oposicion a Mocién para Suplementar Solicitud de Sentencia Sumaria de la Parte
Demandante” del 14 de junio de 2019. Anejo X, pags. 299-437; (d) Réplica a
Oposicién a Solicitud de Sentencia Sumaria Parcial en Cuanto a prescripcion
Adquisitiva (Usucapion) del 14 de junio de 2019. Anejo IX, pags. 158-298; (e)
Mocién en Torno a Orden del 28 de julio de 2020; Informando Escritos Pendientes
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de error que existian hechos materiales en controversia que
impedian disponer de este caso por la via sumaria, ni del recurso de
apelacion presentado, ni de los anejos que acompanan al mismo
surge con claridad cuales son los hechos que sostiene estan en
controversia. La parte apelante no puntualiza los hechos especificos
que entiende estan en controversia ni hace referencia a la prueba
especifica que sustenta su alegacion, todo ello en claro
incumplimiento con la Regla 36.3 de Procedimiento Civil, supra.

De otra parte y no obstante lo anterior, en cumplimiento de lo
establecido en la normativa antes expuesta, hemos analizado la
totalidad de los documentos presentados y concluimos que el TPI no
incidio al disponer de la causa por la via sumaria. De una lectura
de los contratos presentados nos resulta evidente que, en todo
momento, el demandado actué como administrador del centro
ecuestre. El TPI correctamente consigno el tracto correspondiente a
la descripcion del predio, su localizacion y las transferencias de
titularidad sobre el mismo. Dichos hechos medulares fueron
fundamentados con la documentacion fehaciente presentada y
aceptada por ambas partes. Asimismo, el foro primario evalué las
declaraciones juradas presentadas por el demandado para hacer
constar la remocion de verjas y la actividad sobre el lugar que
administraba Lugo Soto desde el 1979. Ahora bien, correctamente
determino que las mismas resultaron insuficientes para derrotar los
hechos incontrovertidos sostenidos por la documentacion provista.
Por ello, concluimos que el foro primario no erré al determinar que,
en el presente caso, no existian hechos materiales en controversia

que impidieran disponer del mismo por la via sumaria.

Presentados por la Parte Demandada Reconvencionista e Informando la Ley del
Caso del 4 de agosto de 2020. Anejo V, pags. 137-151; (f) Solicitud de
Determinaciones de Hechos Adicionales y Reconsideracion de Sentencia de 5 de
mayo de 2021. Anejo III, pags. 29-97.
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En cuanto al senalamiento de que habia asuntos de intencion,
credibilidad y creencia publica que tenian que dirimirse en un juicio
en su fondo, la parte apelante hizo referencia a las siguientes
expresiones que hizo el Tribunal de Primera Instancia en las
Conclusiones de Derecho de la Sentencia apelada:

Todos los terrenos en cuestion que ubican en el Lote L-

8 de la Parcela L se tienen por una misma facilidad

ecuestre, Potrero Dulce Sueno y/o Miramar Equestrian

School, bajo la creencia publica de que el Sr. Lugo funge

como administrador de todos ellos y ocupados con la

anuencia del Gobierno de PR, quien no ha abandonado

su derecho propietario.22

No le asiste razon a la parte apelante. El foro primario no
incidio al determinar que, del Management Agreement, del Contrato
de Administraciéon y de los demas documentos que obraban en el
expediente judicial, se desprendia con claridad que la parte apelante
comenzo a ocupar la propiedad aqui en controversia en concepto de
administrador. En este sentido, nuestra jurisprudencia es clara en
cuanto a que se presume que una persona disfruta de la propiedad
en el mismo concepto en que la adquiri6. Por todo lo anterior, no
estamos ante una situacion en la que el tribunal adjudico asuntos
de intencion, credibilidad y creencia publica, sino que no existia
controversia y qued6 demostrado que la parte apelante comenzo6 a
disfrutar la propiedad como administrador, y nunca en concepto de
dueno.

En este sentido, y segun se desprende de la discusion del
derecho aplicable a este caso, la persona que pretende usucapir un
bien inmueble tiene que poseer el mismo publica, pacifica e
ininterrumpidamente por un periodo de 30 anos y en calidad de
dueno. Conforme la normativa antes senalada la posesion en

concepto de dueno requiere que exista una creencia colectiva de la

comunidad de que se esta poseyendo en calidad de dueno, y no sera

22 Véase: Anejo Num. 4 de la parte apelante, Sentencia, pag.134.
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suficiente la creencia propia o subjetiva que pueda tener el poseedor
de ser el dueno del inmueble poseido.

En el caso de autos, el apelante alegd que desde el 1980
ocupaban un terreno y que adquirio el mismo mediante usucapion.
Sin embargo, en cuanto a este particular, el TPI determiné que, si
bien era cierto que el terreno aludido podria haber sido adquirido
mediante prescripcion adquisitiva extraordinaria, la parte apelante
tenia que probar que cumplia con los requisitos para aplicar esta
figura. Asi, dictaminé el tribunal que la parte apelante no demostro
haber poseido el inmueble en cuestion en concepto de dueno, sino
que ocupo el mismo con la autorizacion del titular y bajo la creencia
colectiva de que actuaba como administrador del Potrero Dulce
Sueno y/o Miramar Equestrian School y no como dueno. En cuanto
a este particular, razono6 el Tribunal de Primera Instancia que la
parte apelante:

[N]o probo los alegados actos de dominio en concepto de
dueno. Aun cuando incluy6 declaraciones juradas para
hacer constar que retiré la verja que dividia el “Pistol
Range” del centro ecuestre, que rellené el terreno,
demoli6 edificaciones e instaléo postes, ello no
demuestra que lo hizo en calidad de dueno para fines
del publico general. Tampoco surge de las declaraciones
juradas que en el “Remanente E” se llevaba a cabo una
operacion distinta y separada a la del centro ecuestre
Dulce Sueno. Notese también que las fotos de los
terrenos que presenté el Sr. Lugo reflejan el uso de
todas la areas para usos relativos al centro ecuestre. . .
. Por Ultimo, sennalamos que la [Autoridad del Distrito]
demostré que no abandon6é su derecho como titular
cuando adquiri6 la Parcela L, pues procedio
rapidamente a solicitar los contratos de arrendamiento
e informar que estarian estudiando sus terrenos. Todos
los terrenos en cuestion que ubican en el Lote L-8 de la
parcela L se tienen por una misma facilidad ecuestre,
Potrero Dulce Sueno y/o Miramar Equestrian School,
bajo la creencia publica de que el Sr. Lugo funge como
administrador de todos ellos y ocupados con la
anuencia del Gobierno de PR, quien no ha abandonado
su derecho propietario.23

Somos del criterio que el TPI no abus6 de su discrecion, ni

actué con prejuicio o parcialidad, al determinar que la parte

23 Véase: Anejo Num. 4 de la parte apelante, Sentencia, pag.134.
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apelante no logré demostrar que hubiera estado ocupando el predio
aludido en concepto de dueno.

Por otro lado, nuestro ordenamiento procesal es claro en
cuanto a que los tribunales, dentro de su responsabilidad de
administrar los casos ante su consideracion, tienen amplia
discrecion al momento de adjudicar asuntos relacionados con el
descubrimiento de prueba. Sin embargo, en el ejercicio de su
discrecion vienen obligados a establecer un balance entre dos
intereses de gran importancia: “de una parte debera|n] garantizar la
pronta solucion de las controversias, y de otra, velar por que las
partes tengan la oportunidad de llevar a cabo un amplio
descubrimiento de forma tal que en la vista en su fondo no surjan
sorpresas”. Lluch v. Espania Service Sta., 117 DPR 729 (1986).
Ademas, la Regla 34.1 de Procedimiento Civil, 32 LPRA Ap. V,
R.34.1, establece los esfuerzos que deben realizar las partes antes
de llevar una controversia sobre descubrimiento de prueba ante el
tribunal. Esta regla dispone que:

Cuando surja wuna controversia en torno al

descubrimiento de prueba, el tribunal s6lo considerara

las mociones que contengan una certificacion de la

parte promovente en la que indique al tribunal en

forma particularizada que ha realizado esfuerzos
razonables, con prontitud y de buena fe, para tratar

de llegar a un acuerdo con el abogado o abogada de la

parte adversa para resolver los asuntos que se plantean

en la mocion y estos han sido infructuosos. (Enfasis

suplido). Id.

En este caso, aunque la parte apelante expuso en varios de
sus escritos que no habia podido deponer a los testigos de la parte
apelada, el foro primario destac6 que Lugo Soto no presentd de
forma particularizada las gestiones que habia realizado para tratar
de llegar a un acuerdo con la representacion legal de la parte
apelada, conforme a las exigencias de la Regla 34.1 de Procedimiento
Civil, supra.

Ante ello y dentro de su sana discrecion, el Tribunal de

Primera Instancia concluyo que la parte apelada no tenia que
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producir a sus testigos para ser depuestos previo a adjudicar la
solicitud de sentencia sumaria que tenia pendiente ante su
consideracion por un tiempo extenso.

Somos de la opinion que, por tratarse de un asunto
relacionado al descubrimiento de prueba, que recae sobre la sana
discrecion del foro primario para manejar los casos ante su
consideracion, y en ausencia de un elemento que apunte a un
fracaso a la justicia, no incidi6 el TPI en proceder. De nuestra
evaluacion del expediente apelativo determinamos que los primeros
cuatro errores, asi como el numero siete no se cometieron.

Superado lo anterior procedemos a analizar en conjunto el
quinto y sexto senalamiento de error que versan sobre asuntos
relacionados con las clausulas del Management Agreement, suscrito
entre el Departamento de Recreacion y Deportes y la Confederacion,
y el Contrato de Administracion, entre la Confederacion y Lugo Soto.

La parte apelante plantea que errd el TPI al concluir que no
era un edificante de buena fe con derecho a ser compensado por las
mejoras que realizo en el predio que ocupaba. Ademas, alega que
erro el foro primario al extender las clausulas del contrato mas alla
de su fecha de expiracion, lo que constituia tacita reconduccion.

En el dictamen recurrido, el tribunal determiné que la parte
apelante no tenia derecho a compensacion alguna por los arreglos y
mejoras que habia realizado en la propiedad que ocupaba. Sostuvo
que los contratos aludidos eran claros en cuanto a la
responsabilidad economica sobre las mejoras que se realizaran en
el inmueble. Asi, el foro primario entendi6é que la parte apelante no
era edificante de buena fe con derecho a compensacion.

Hemos evaluado los asuntos de las partes con particular
atencion a la totalidad de los documentos presentados y concluimos
que los fundamentos del foro primario para sostener su

determinacion estan basados en la letra clara de los referidos
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contratos y la aplicacion correcta del derecho. De un examen de las
clausulas contractuales surge que, no se pueden extender las
mismas mas alla de su fecha de expiracion toda vez que esto
constituiria tacita reconduccion, lo cual se encuentra vedado en
casos de contratacion con el estado. Anadase a ello que la parte
apelante no present6é prueba fehaciente para establecer su alegado
derecho a compensacion por las mejoras y edificaciones cuando
surge claramente de los contratos antes mencionados que el
apelante era un administrador y todo lo edificado revertia a la
Confederacion. 24

Por ultimo, la parte apelante arguye que erro el TPI al ignorar
sus alegaciones en cuanto a la inobservancia de la parte apelada
con lo establecido en la Regla 7.5 de Procedimiento Civil, supra, y
sobre el senalamiento de parte indispensable.

Surge del expediente apelativo ante nuestra consideracion
que, el 14 de junio de 2016, Tribunal de Primera Instancia dicté una
Sentencia Parcial.?> Entre otros asuntos, el foro primario determiné
que los duenios de los caballos que se beneficiaban de los establos
en el centro ecuestre no eran partes indispensables en el caso. No
surge del expediente que la antedicha sentencia haya sido apelada,
por lo que, transcurrido el tiempo que dispone nuestro
ordenamiento procesal, la misma advino final y firme. Asi pues,
entendemos que cualquier planteamiento sobre falta de parte
indispensable ya fue adjudicado, por lo que constituye cosa juzgada
y la ley del caso. Ademas, debemos destacar que el apelante no nos
ha puesto en posicion para convencernos de que la ley del caso aqui
establecida es erronea o cause alguna grave injusticia a las partes,
por lo que no intervendremos con lo resuelto por el foro primario

sobre este asunto.

% Véase Apéndice, Contrato de Administracién, pag. 584, clausulas 2 y 3.
% Véase Apéndice, pags. 1028-1039.
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En cuanto al senalamiento sobre el incumplimiento con las
exigencias de la Regla 7.5, supra, colegimos que, desde que la parte
apelada presento la Peticion de Desahucio, se incluyo la descripcion
del inmueble con tal precision que el mismo podia ser identificado.
En su alegacion, expuso que estaba reclamando titularidad sobre la
Parcela L que constaba inscrita al folio 32 del tomo 374 de Santurce
Sur, finca numero 21290, Registro de la Propiedad de Puerto Rico,
Seccion primera de San Juan. Ademas, durante el tramite judicial
se anejaron al expediente judicial diversas escrituras publicas que
describian los predios en controversia, planos de mensura, estudios
de titulos, fotografias y otros, que permitian a todas las partes en
controversia y al tribunal, identificar el bien inmueble, sobre el cual
se estaba solicitando un remedio. Por todo lo antes, nos resulta
insuficiente lo argumentado por el apelante sobre este particular.
Por todo lo anterior concluimos que los errores imputados no se
cometieron.

Como discutimos anteriormente, al ejercer nuestra facultad
revisora sobre una sentencia sumaria, nos encontramos en la
misma posicion que el foro primario. Nuestra evaluacion de la
prueba sometida y el derecho aplicable nos ha permitido constatar
que el foro recurrido consigno los hechos incontrovertidos apoyados
en los documentos presentados y resolvio conforme a derecho.
Luego de haber examinado detalladamente la totalidad del
expediente ante nos, entendemos que el apelante no logré rebatir los
hechos incontrovertidos y sostenidos por la prueba fehaciente que
obran en autos y el derecho aplicable. Ante ello, somos del criterio
que el foro primario actu6é correctamente al emitir el dictamen
recurrido por la via sumaria.

IV
Por los fundamentos antes expuestos confirmamos Ila

Sentencia apelada.
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Lo acordo el Tribunal y lo certifica la Secretaria del Tribunal

de Apelaciones.

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




