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Marchand y la Juez Barresi Ramos.

Barresi Ramos, juez ponente
SENTENCIA

En San Juan, Puerto Rico, hoy dia 24 de abril de 2026.

Comparece ante este Tribunal de Apelaciones, la sefiora EDLYN PAGAN
OTERO (sefiora PAGAN OTERO) mediante Apelacién Civil interpuesta el 7 de
octubre de 2024. En su escrito, nos solicita que revisemos la Sentencia emitida
el 20 de agosto de 2024 por el Tribunal de Primera Instancia (TPI), Sala
Superior de Ciales.! En dicha decision judicial, se declard ha lugar la Demanda
incoada el 5 de diciembre de 2022 por el sefior EMILIANO PAGAN PEREZ (sefior
PAGAN PEREZ); y concluyd lo siguiente: (i) los linderos que separan la
propiedad A1 de la A2 discurren desde el punto cuarenta y dos hasta el punto
cincuenta del plano preparado por el ingeniero Ramos; (ii) la verja
recientemente construida por la sefiora PAGAN OTERO debera ser corregida o
removida a los fines de que la misma discurra por los linderos establecidos;
(iii) la sefiora PAGAN OTERO continuara utilizando el pozo séptico que ubica

en el solar perteneciente al sefior PAGAN PEREZ; y (iv) se restituye al sefior

! Este dictamen judicial fue notificado y archivado en autos el 21 de agosto de 2024. Apéndice
de la Apelacion Civil, pags. 1-8.

Numero Identificador:
SEN2026
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PAGAN PEREZ en la posesion de la franja de terreno que fue privada por la
construccion erronea de la verja.

Exponemos el trasfondo factico y procesal que acompafian a la
presente controversia.

-1-

El 5 de diciembre de 2022, el sefior PAGAN PEREZ encaus6 una
Demanda sobre deslinde y amojonamiento contra la sefiora PAGAN OTERO.2
El 11 de enero de 2023, la sefiora PAGAN OTERO present6 su Contestacién a
Demanda que incluia sus defensas afirmativas.3

Tiempo después, el 8 de marzo de 2023, las partes presentaron el
Informe para el Manejo de Caso.* Asi las cosas, el 12 de junio de 2023, se
celebrd una audiencia en la cual, entre otras cosas, se coordind una vista
ocular.5 El 13 de noviembre de 2023, se celebro la vista de inspeccion ocular.b
En la misma, se concedié hasta el 29 de febrero de 2024 para realizar el
descubrimiento de prueba y se paut6 la conferencia con antelacion al juicio
para el 1 de marzo de 2024.

Luego de varios incidentes procesales, el 6 de marzo de 2024, las partes
presentaron el Informe Preliminar de Conferencia con Antelacion a Juicio.”? A
pocos dias, el 11 de marzo de 2024, se celebro la conferencia con antelacion al
juicio.® En dicha audiencia, se sefial6 el juicio en su fondo para el 13 de mayo
de 2024.

El 1 de abril de 2024, la sefiora PAGAN OTERO presenté una Mocién en
Solicitud de Sentencia Sumaria.® Posteriormente, el 18 de abril de 2024, el

sefior PAGAN PEREZ presento6 su Oposicién a Mocién en Solicitud de Sentencia

> Apéndice de la Apelacion Civil, pags. 28-29.

3 Id., pags. 30-32.

+]d., pags. 33-38.

5 Id., pag. 39. La vista ocular fue coordinada para el 13 de noviembre de 2023.

6 Apéndice de la Apelacién Civil, pags. 40-41.

7Id., pags. 42-53.

8 Id., pags. 54-55.

9 Id., pags. 56-201. Esta acomparfiada de los siguientes documentos: Escritura nimero 5 sobre
Segregacién y Adjudicaciéon de Herencia; Escritura numero 32 sobre Compraventa;
Declaracién Jurada suscrita el 1 de abril de 2024 por la sefiora PAGAN OTERO; 11 fotografias;
Declaracién Jurada rubricada el 1 de abril de 2024 por el sefior MINELSON MEDINA RiOS;
Deposicién de la sefiora Aracelis Jiménez Ortiz (12 de enero de 2024); y Deposicién del sefior
EMILIANO PAGAN PEREZ (12 de enero de 2024).
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Sumaria.® El 8 de mayo de 2024, se decreté una Resolucion en la cual se
declar6 no ha lugar la petitoria de sentencia sumaria; se hicieron
determinaciones de hechosy se dispusieron los que estaban en controversia."
Las determinaciones de hechos son:

L La parte demandante es dueiia de una propiedad inmueble
localizada en el barrio Perchas del municipio de Morovis.
Adquirio tal inmueble en virtud de la escritura niimero 5 del 27 de
enero de 2001 sobre Segregacion y Adjudicacion de Herencia,
otorgada en Orocovis, Puerto Rico, ante el notario publico Pedro
L. Rubero Rivera.

2. La descripcion registral de dicho inmueble es la siguiente:
RUSTICA: Predio de terreno radicado en el Barrio Percha del
término municipal de Morovis, Puerto Rico, compuesto de
760.865 metros cuadrados, en lindes por el Norte, con parcela
uno; por el Sur, con remanente de la finca principal; por el Este,
con carretera municipal; y por el Oeste, con Anastacia Pagan.
Consta inscrita como finca numero 15,820 de Morovis, Registro de
la Propiedad de Manati.

3. La sefiora Pagdn es dueia del siguiente inmueble:

RUSTICA: Predio de terreno radicado en el Barrio Perchas el
término municipal de Morovis, Puerto Rico, compuesta de
cuatrocientos veinticinco metros con doscientos setenta y nueve
milimetros (425.279 mts.) cuadrados; en lindes por el Norte, con
carretera municipal; por el Sur, con parcela dos; por el Este, con
carretera municipal; y por el Oeste, con Anastacia Pagan.

Es segregacion de la finca namero siete mil novecientos ochenta
y ocho la cual consta inscrita al folio ciento ochenta del tomo
ciento veintiocho de Morovis. Se halla pendiente de inscripcién y
calificacién.

4. La demandada adquirié su propiedad en virtud de la
escritura numero 32 otorgada el 5 de mayo de 2001 ante el Notario
Pedro L. Rubero Rivera. Mediante dicha escritura la demandada
adquirio la propiedad de su padre Eduardo Pagan Pérez. Eduardo
y el demandante Emiliano son hermanos.

5. Para otorgar dicha escritura se realizé un plano de
segregacion. El inmueble perteneciente a la demandada es “la
Parcela1”.

6. Los inmuebles descritos en los parrafos anteriores son
colindantes entre si.

7. Para el afno 1991 Eduardo Pagdn Pérez construyo la casa
que hoy pertenece a la demandada.

© Apéndice de la Apelacién Civil, pags. 202-335. Escrito tiene anejado: Declaracién Jurada
firmada el 17 de abril de 2024 por el sefior PAGAN PEREZ; Declaracién Jurada fechada el 17 de
abril de 2024 por la sefiora Catalina Pagan Pérez; Declaracién Jurada signada el 20 de marzo
de 1999 por el sefior Eduardo Pagan Pérez; Declaracién Jurada subscrita el 20 de marzo de
1999 por el sefior PAGAN PEREZ; Declaracién Jurada de 25 de marzo de 1999 por la sefiora
Catalina Pagan Pérez; Declaracién Jurada estampada el 17 de abril de 2024 por la sefiora
Aracelis Jiménez Ortiz; Escritura numero 32 sobre Compraventa; Deposicién del sefor
MINELSON MEDINA RiOS (12 de enero de 2024); Deposicién de la sefiora Aracelis Jiménez Ortiz
(12 de enero de 2024); Declaracién Jurada con fecha de 17 de abril de 2024 por la sefiora
Emirelys Pagan Jiménez; Escritura nimero 5 sobre Segregacion y Adjudicacion de Herencia;
Deposicién de la sefiora EDLYN PAGAN OTERO (12 de enero de 2024); e Informe de Trabajo de
12 de enero de 2024 firmado por el ingeniero José A. Ramos Rivera.

1 [d., pags. 336-340.
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8. El pozo séptico que se encuentra en la parte posterior de
las propiedades colindantes y que brinda servicio sanitario a la
propiedad de la demandada, se construy6 al mismo tiempo que la
casa de la demandada.

9. El pozo séptico siempre ha estado localizado en el mismo
lugar, es aparente y antecede el plano de mensura realizado para
la segregacion.

10. La propiedad de la demandada fue ocupada por sus padres
hasta que estos fallecieron.

1. Desde que Eduardo Pagan Pérez construyd su propiedad,
hoy dia perteneciente a la demandada, hasta el afio 2005 no existio
verja alguna que dividiera las colindancias entre las propiedades
de las partes.

12. En el 2005 Eduardo Pagan Pérez y la parte demandante
acordaron construir una verja para que no se escapara un perro
que la demandada les habia regalado. Para esa fecha Ia
demandada ya era titular de la “Parcela 1”.

13. La verja en el 2005 fue construida por el padre de la
demandada.

Los hechos sobre los que existe controversia:

L ¢Cuales son los linderos de los inmuebles pertenecientes a
la parte demandante y a la parte demandada?

2. Al momento de realizar la lotificacion de los solares aqui
en controversia jreconocio el sefior Eduardo Pagan Pérez que el
pozo séptico se encontraba en suelo ajeno?

3. ¢Cuadles fueron los costos de construccion del pozo en
controversia?

Al dia siguiente, el sefior PAGAN PEREZ presenté una Mocién para
Presentar Prueba Documental que Serd Utilizada en el Juicio.* En respuesta,
el 10 de mayo de 2024, la sefiora PAGAN OTERO presentdo su Mocién
Presentado Prueba Documental que se Utilizard en el Juicio.3

Poco después, 13 de mayo de 2024, se celebro el juicio en su fondo vy,
habiéndose desfilado la prueba, se concedié un término para someter los
memorandos de derecho. Incluimos un resumen de los testimonios
brindados ante el Tribunal de Primera Instancia:

Testimonio del ingeniero José Alfonso Ramos Rivera

Expuso ser ingeniero civil desde 1971 y estar en el Registro Permanente
de Agrimensores del Colegio de Ingenieros de Puerto Rico hace unos 25 afos.
Su numero de licencia es 6,066.'° Manifestd haber realizado sobre 1,000 trabajos
de agrimensura en practicamente toda la isla y haber testificado en algunas diez

2 Apéndice de la Apelacion Civil, pags. 341-342.

5 1d., pags. 343-344.

4 1d., pags. 345-347.

5 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 10, lineas 22-24; pag. 11, lineas 2 y 12-15.

16 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 12, lineas 9-11.




KLAN202400901 Pagina 5 de 22

(10) ocasiones.” Afirmé que el sefior EMILIANO PAGAN PEREZ lo contacto para
presentarle una situacion particular que tenia con su propiedad referente con
una colindancia con uno de los solares, fue a ver las propiedades para fisicamente
ver cudl era el problema que estaba ocurriendo.® Le hizo una propuesta al sefior
EMILIANO PAGAN PEREZ quien lo acepto y le requirié entregar algun plano de las
propiedades, copia de escrituras, informacion del CRIM y luego midio para tener
la data de campo para corroborar y pudo corroborar como correcta la
informacion ofrecida y levantd un plano de mensura de los dos (2) terrenos
envueltos en el problema.’ Aseverd que le clamo al sefior EMILIANO PAGAN PEREZ
la copia de las escrituras y éste le ofrecio el plano preparado por el ingeniero José
Hernandez que fue el original que dio vida a los dos (2) solares; la Resolucién de
ARPe; busco la informacion del Registro de la Propiedad mediante dos (2)
solicitudes de estudios de titulo y de la informacién que se le ofrecié corroboro
que esta correcta.*® En su plano de mensura, se ilustran los dos (2) solares, sus
verjas existentes y la problematica de las colindancias. Especifico que la linea
trazada en azul ilustra el plano del ingeniero José Hernandez y la entrecortada
negra es la linea de la colindancia entre el solar Area 1y Area 2.22 Dilucidé que
entre la linea negra entrecortada hay un piso de hormigdén que aparentemente
habia alguna estructura alli construida en algin momento y esta el pozo séptico
asi como hay una verja construida.? Esta construida en tubo de verja y “cyclone
fence”.?4 Rindi6 un informe de trabajo con fecha de 7 de octubre de 2023 que
tiene su sello y su firma. Su conclusion es que la linea negra entrecortada donde
existe una verja de “cyclone fence” estd mal construida. No estd construida
conforme a como legalmente se describen los solares. Debid construirse la verja
por la linea azul.>> También redacté un informe de trabajo de fecha 12 de enero
de 2024 que tiene su sello y su firma.?® En este documento corrobord la linea de
colindancia existente para el afio 2010 y pudo constatar que para esa fecha la
verja no existia.>?” Razono que la verja estd construida no estd en la ubicacion
correcta como se define legalmente en los solares y esta ocupando terreno del
sefior EMILIANO PAGAN PEREZ.?®

Durante el contrainterrogatorio, advirtié que la colindancia en el plano
del ingeniero Hernandez esta correcta y no esta el pozo séptico.>® En el plano del
ingeniero Hernandez no se ve el pozo séptico y no se puede decir si el mismo
esta en la propiedad del sefior EMILIANO PAGAN PEREZ o de la sefiora EDLYN
PAGAN OTERO.>° Seiialé que piensa que si en la propiedad de la sefiora EDLYN

7 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 13, lineas 1-12.

8 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 14, lineas 5-12; y 17-20.

9 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 15, lineas 3-18 y 24-25; y pag. 16, lineas 1-4.

20 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 16, lineas 14-24.

2 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 17, lineas 9-14. Se admitié como Exhibit 1 del sefior EMILIANO PAGAN PEREZ.

22 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 21, lineas 3-8 y 11-16.

3 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 22, lineas 15-18 y 23.

24 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 23, lineas 2-3.

35 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 24, lineas 1-2; 4; 7-9; y 23-25; en la pdg. 25, lineas 1-2 y 6. Se admitié como Exhibit 2
del sefior EMILIANO PAGAN PEREZ.

26 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 26, lineas 22-22. Se admitié como Exhibit 3 del sefior EMILIANO PAGAN PEREZ.

27 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 27, lineas 15-20; y en la pag. 28, lineas 1-4.

8 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 32, lineas 16-19.

29 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 37, lineas 3-7; 10 y 15.

3° Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 42, linea 9.
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PAGAN OTERO se puede hacer un pozo séptico en el espacio que queda en su
solar.

Testimonio de la sefiora Aracelis Jiménez Ortiz

Declaro estar casada desde 1986 con el sefior EMILIANO PAGAN PEREZ y
contar con 73 afos. Ha residido en el Barrio Perchas en Morovis por
aproximadamente 36 afios.3> Enuncié que la casa en que residen se construyo en
el 1995.3 Era una residencia de plataforma en cemento y la estructura en
madera.3* Luego del huracan decidieron hacerla en cemento.3> La vivienda esta
ubicada en un terreno [segregado] de su suegra y de la familia del sefior
EMILIANO PAGAN PEREZ.3° Su suegra, Rosa Pérez, fallecio en el 1996 y en el 1999
comenzaron a hacer las declaraciones juradas; se midieron los solares y el
terreno se segrego para los tres (3) herederos asi como las medidas fueron
tomadas por el ingeniero Herndndez.3” Los tres (3) hermanos contrataron al
licenciado Pedro Rubero para atender los asuntos legales.3® Atestigué que
cuando el ingeniero Herndndez fue a tomar las medidas, las viviendas ya estaban
construidas y este les explico que las medidas se tomarian de acuerdo a las
construcciones de las casas, y los espacios no quedarian con la misma cabida a
lo cual los hermanos estuvieron contestes.?® Refrendé que al momento de la
medicién [segregacidn], el pozo séptico no estuvo en controversia y no se
menciono.*° Asintio que el ingeniero Herndandez les inform¢é a los hermanos
PAGAN PEREZ que las cabidas no iban a quedar de la misma medida y recomendo
que fueran ante el licenciado Pedro Rubero para redactar unas declaraciones
juradas que estaban de acuerdo con los pedazos de terrenos que le iban a tocar.#
Para los afos 2000, 2001 y 2002 en la residencia que le pertenece a la sefiora
EDLYN PAGAN OTERO vivian los sefiores Eduardo Pagan y Lydia Otero junto a su
hermano Emmanuel.#* El sefior Eduardo Pagan vivié alli hasta el 2014 cuando
fallecio.® Acentuo que el sefior Eduardo Pagan les exteriorizo jocosamente que
“ustedes tienen suerte que tienen dos pozos sépticos en su terreno”, se mantuvo
asi y nunca hubo una discusion ni alegacion del pozo séptico.** Tampoco le hizo
reclamacion con relacion al pozo séptico.*> El sefior EMILIANO PAGAN PEREZ
nunca le menciono que la colindancia era desde un palo de aguacate hasta un

3t Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 48, lineas 13; 15; 18 y -23.

32 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 48, lineas 20, y pag. 49, lineas 4.

33 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 49, linea 11.

34 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 49, lineas 15-16.

35 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 49, lineas 22-25.

36 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 50, lineas 5-7.

37 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 50, lineas 9; 12-14; y en la pag. 51, lineas 9-10 y 21.

38 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 52, lineas 15-17 y 24-25; en la pag. 53, lineas 3y 5-6.

39 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 53, lineas 14-19 y 21.

4° Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 54, lineas 20-22 y 24-25.

# Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 55, lineas 4-9.

4 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 55, linea 22 hasta la pag. 56, linea 1.

4 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 56, lineas 15 y 17.

4 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 56, linea 21 hasta pag. 57, linea 1.

4 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 57, linea s.
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palo de tulipdn africano (conocido como meaito).#® Acoté que cuando
originalmente se hicieron las propiedades no habia ninguna verja entre las dos
(2) casas. Por primera vez se hizo una verja en el 2005 porque habian adquirido
un perro grande y habia que mantenerlo “encorraladito” para que no se saliera;
y era superficial.# Precisé que una vez fallece el sefior Eduardo Pagan, continu6
viviendo la casa la sefiora Lydia Otero.#® La sefiora EDLYN PAGAN OTERO iba y
venia porque era la casa de sus padres.* Declar6 que en noviembre de 2015, se
trasladaron al estado de Indiana por motivos de su salud. Antes de irse, la sefiora
EDLYN PAGAN OTERO y el sefior Minelson Medina Rios no le hablaron con
relacidn a la verja o colindancia.>® Pormenoriz6 que recibieron una llamada de
la sefiora EDLYN PAGAN OTERO en la cual esta les dijo que iba hacer una verja en
la propiedad y se le dijeron que siempre y cuando se hiciera acorde con los
puntos establecidos en el plano.>' La sefiora EDLYN PAGAN OTERO contesto6 que lo
va hacer por donde su padre le dijo eran los puntos; y nunca recibieron carta
sobre la verja y la colindancia. Cuando llegaron a Puerto Rico, en mayo 2016, se
habia colocado la verja de concreto y [“cylone fence”] muy pegada e invadiendo
su terreno.>* El sefior EMILIANO PAGAN PEREZ

acudio a hablar con la sefiora EDLYN PAGAN OTERO para notificarle que la verja
no estaba en los puntos establecidos, pero no se llegd a ningin acuerdo.” La
sefiora EDLYN PAGAN OTERO dijo que no que era por donde su padre le dijo y no
por donde estaban los puntos, no presentd documento alguno para sostener su
punto, y se le comunico que se contrataria un ingeniero para rectificar los puntos
a lo cual se opuso la sefiora EDLYN PAGAN OTERO.>* Concretd que para ellos la
verja construida en el 2016 por la sefiora EDLYN PAGAN OTERO no esta en la
colindancia; y su petitorio es que se rectifiquen los puntos para saber si tienen o
no la razon.”

En el contrainterrogatorio, particularizé que cuando se realizé la
mensura de la propiedad no se hizo mencién del pozo séptico y no habia nada
erigido sobre el mismo.5® Luego se hizo un pequefio “bohito”, un pequefio techo,
que fue construido por el sefior Eduardo Pagan.>” Reafirmé que cuando se hizo
el pozo séptico quedaba en su propiedad y no en el terreno de la sefiora EDLYN
PAGAN OTERO.3®

Testimonio del sefior Emiliano Pagan Pérez

Relaté que, en el 1999, sus hermanos Catalina Pagan y Eduardo Pagéan
decidieron segregar los lotes.>® Decidieron hacer un affidavit conteniendo el

46 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 58, linea 3.

47 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 58, lineas 19-20; y 25 hasta la pagina 59, linea 4.

48 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 59, linea 15.

49 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 59, lineas 21-22.

5 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 60, lineas 1-3; 11, 15 y 20.

5! Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 61, lineas 4-8 y 18-22.

52 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 62, lineas 1-2; 12-13; 17-19; 22 y 24.

53 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 63, lineas 22-25 y en la pag. 64, linea 1.

54 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 64, lineas 13; y 22-25.

55 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 70, lineas 2 y 5-11.

56 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 71, lineas 19 y 23.

57 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 72, lineas 2; 7-8; 1 y 13.

58 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 74, lineas 13-14.

59 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 82, lineas 15; 18 y 20.
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acuerdo de los tres (3). Cada uno firmo6 una declaracion jurada.®® Reseié que
tiene mucha diferencia la verja construida en el 2005 y la edificada en el 2016. La
primera estaba derecha y la segunda la viraron. En ningin momento, su
hermano Eduardo le dijo que la verja iba desde un palo de aguacate hasta uno
de tulipan africano; el pozo muro le perteneciera o hubo problema alguno con
el pozo séptico.% En el 2005, la sefiora EDLYN PAGAN OTERO le regalé un perro a
su hermano y este le pidié permiso para hacer una verja superficial para que no
se saliera.®> Reiter6 que el pozo séptico esta en su propiedad. Ponderé que no
quiere romper el pozo séptico y la sefiora EDLYN PAGAN OTERO puede usarlo para
que no tenga que hacer uno.® Suplic6 que la verja fabricada en el 2016 sea
conforme a los puntos.®

En el transcurso del contrainterrogatorio, elucidé que sus hermanos y el
estaban de acuerdo en que el ingeniero iba fijar los puntos (colocd unas
varillas).® Afianzé que el pozo séptico estd dentro de su propiedad.®® Examin6
el plano original que se utilizo para situar las colindancias e indicé que no se
identifica el pozo séptico; y la linea que divide las dos (2) propiedades estd mas
cerca de su residencia que la de Eduardo Pagdn.”

Testimonio de la sefiora Edlyn Pagan Otero

Informé que se dedica a contable, reside en Trujillo Alto desde el 2004 y
residid en la propiedad en controversia desde 1994 hasta el 2000.% El 5 de mayo
de 2001, adquirio la propiedad mediante escritura y previo a ello no realizé plano
de segregacion. Alego que el sefior Eduardo Pagan, su padre, le informé que los
puntos iban desde el arbol de aguacate hasta el arbol de tulipan africano en
forma recta.®® Le comentd, ademas, que el pozo séptico estaba en su terreno.
Sobre el mismo, el sefior Eduardo Pagdn construy6 una casita de madera en la
cual tenia sus herramientas y un bafio.” La verja de 2005 se construyd porque a
raiz de la muerte de su hermano, le regalé una German Shepard a sus padres y
la casita se coloco en el piso de cemento.” Arguyo que dicha valla estaba en
forma de “V”y no tiene diferencia con la construida en el 2015 excepto el material
de construccién.

En el curso del contrainterrogatorio, la sefiora Edlyn Pagdn Otero
confirmo que segun el plano de segregacion la colindancia es en linea recta no
una “V”.7> Avalé que cuando tir6 el cordon no se dejé guiar por el plano de
segregacion; decidieron hacer la valla sin buscar el mencionado plano; no
cotejaron los puntos de colindancia; al tirar la cinta esta rozaba la estructura del
sefior EMILIANO PAGAN PEREZ; no consultaron ni le dieron al ingeniero que leyera

% Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 83, lineas 21-25; en la pag. 85, lineas 5-7; 10; 12; y 15.

& Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 86, lineas 1-2; 4-6; 14; 21y 25.

%2 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 87, lineas 4-7;y 9.

8 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 87, lineas 13; y 16-20.

64 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 87, lineas 23-24.

% Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 90, linea 13; en la pag. 94, lineas 7-9; 11-12 y 15.

%6 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 99, linea 18.

67 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 111, linea 12; en la pag. 112, linea 10.

8 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 114, lineas 4; 8; 11 y 18-19.

% Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 15, lineas 13; 17; y 23-25.

7° Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 116, lineas 4-5; 17; y 22-25.

7 Transcripcién de la Prueba Oral (TPQO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 118, lineas 7; y 11-14.

72 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 147, lineas 8; y 10.
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el plano; y ello fue una decision de ellos.” Ratificé que reconstruyeron la cerca a
pesar del sefior EMILIANO PAGAN PEREZ y su esposa estar fuera de Puerto Rico;
almacenaron los materiales y bloques en la propiedad del sefior EMILIANO PAGAN
PEREZ y transitaron por el inmueble sin haber pedido permiso.’# Desplego que
en su deposicion no habia mencionado la situacion de salud de su madre.”>

Testimonio del sefior Minelson Medina Rios

Narr6 tiene una relacion de pareja con la sefiora Edlyn Pagan Otero
desde diciembre de 2013 y ha visitado la propiedad objeto de la controversia.”
Reveld que la verja no estaba construida en linea recta sino en “V”.77 Aportd
que cuando visitd por primera vez habia una verja en el predio y el pozo
séptico estd en la propiedad de la sefiora Edlyn Pagén Otero.” Tenian interés
en hacer o reconstruir el cercado porque estaba en mal estado y para saber
hasta donde podian expandir para hacer un bafio para dofia Lydia Otero.”
Examinaron el plano de segregacion y observaron una linea de una forma caso
equidistante entre las dos (2) propiedades, un poco mas pegada a la casa del
sefior EMILIANO PAGAN PEREZ pero en una linea perfectamente recta.®° Piensa
que estd mal el sefior EMILIANO PAGAN PEREZ o el plano de segregaciéon.®’ No
pudo localizar el pozo séptico en el plano de segregacion.??

A lo largo del contrainterrogatorio, mencioné que en su deposicion no
habl6 del cuarto de bafio ni habian tomado en consideracion el plano de
segregacion.® No consultaron con un ingeniero.3+

En vista de esto, el 12 de junio de 2024, los sefiores PAGAN OTERO y
PAGAN PEREZ presentaron su Memorando de Derecho, respectivamente.55
Después, el 20 de agosto de 2024, se dictamind la Sentencia apelada.

En desacuerdo, el 5 de septiembre de 2024, la sefiora PAGAN OTERO
present6 una Mocién en Solicitud de Enmiendas y Determinaciones de Hechos

Adicionales y en Solicitud de Reconsideracién de Sentencia.®® A los pocos dias,

7 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 149, lineas 9; 13; y 22; en la pag. 150, lineas 1; 21; y 24; y en la pag. 151, lineas 2; y 4.

74 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 154, lineas 6; 10; 14; y 19.

75 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 157, lineas 8;y 12.

76 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 163, lineas 15; 20; y 24.

77 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 165, lineas 3; 5-6;y 8.

78 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 164, linea 16; en la pag. 165, linea 24.

7 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 166, lineas 8-19.

80 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 166, linea 23 hasta la pag. 167, linea 15.

8 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 171, lineas 20-23.

82 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 173, linea 5.

8 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 186, lineas 6; y 10; en la pag. 187, lineas 3.

84 Transcripcién de la Prueba Oral (TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en
la pag. 190, linea 7.

85 Apéndice de la Apelacién Civil, pags. 348-360 y 361-377.

8 Id., pags. 9-26.
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el 8 de septiembre de 2024, se declar6 no ha lugar la peticién de
reconsideraciéon.®?

Inconforme, el 7 de octubre de 2024, la sefiora PAGAN OTERO acudid
ante este foro intermedio revisor mediante Apelacién Civil sefialando el(los)
siguiente(s) error(es):

Erré el TPI al determinar que el area de terreno donde enclava
el pozo séptico que sirve a la Sra. Pagdn pertenece a la
propiedad de Emiliano, por lo que la verja recientemente
construida se aparta de los limites de los terrenos.

Erro el TPI al determinar que los hermanos Eduardo, Emiliano
y Catalina estuvieron de acuerdo con la segregacion de la finca
principal ampardandose en que todos suscribieron una
declaracién jurada haciendo constar su conformidad con la
segregacion, toda vez que dichas declaraciones no fueron
admitidas como evidencia.

Erro el TPI al declarar Con Lugar la Demanda concediendo la
reivindicacién a la parte demandante de un predio de terreno
del cual nunca habia tenido posesion.

Erro el TPI al indicar que Edlyn Pagan continuara utilizando el
pozo séptico que ubica en el solar perteneciente a la parte
demandante, sin indicar en qué concepto ésta lo continuara
utilizando.

El 9 de octubre de 2024, pronunciamos una Resolucién en la cual se
concedi6 un término perentorio de treinta (30) dias para presentar alegato
en oposicion al sefior PAGAN PEREZ. El 8 de noviembre de 2024, el sefior
PAGAN PEREZ presentd su Alegato de la Parte Apelada.

Evaluado concienzudamente el expediente del caso, habiéndole dado
la debida consideracion a la transcripcion de la prueba oral (TPO) y contando
con el beneficio de la comparecencia de ambas partes, nos encontramos en
posicion de adjudicar. Puntualizamos las normas de derecho pertinentes a

la(s) controversia(s) planteada(s).

-11I -

- A — APRECIACION DE LA PRUEBA
La Regla 110 de Evidencia previene que “sera el juzgador de hechos

quien deberd evaluar la prueba presentada con el proposito de determinar

8 Id., pag. 27.
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cudles hechos fueron establecidos o demostrados”.®® De ese modo, es norma
reiterada que cuando se le interpela a un foro apelativo que revise
determinaciones de hechos, la apreciacién de la prueba, en primer lugar, le
corresponde al tribunal sentenciador ya que estos tienen la oportunidad de
observar y oir a los testigos, y por ello, estan en mejor posicion de evaluarla.’?
En ese sentido, la evaluacién del foro sentenciador merece respeto y
deferencia.o°

Coénsono con ello, por lo general, “los tribunales apelativos no
intervenimos ni alteramos innecesariamente las determinaciones de hechos
que hayan formulado los tribunales de primera instancia luego de admitir y
aquilatar la prueba presentada durante el juicio.”®* Es decir, no debemos
descartar las determinaciones “tajantes y ponderadas del foro de instancia” y
sustituirlas por nuestra propia apreciacion, a base de un examen del
expediente del caso.9>

Aun asi, la deferencia al juicio del juzgador de hechos “no es
absolut[a]” pues “[u]lna apreciacion errénea de la prueba no tiene
credenciales de inmunidad” frente a nuestra facultad revisora.9 Los foros
apelativos podremos intervenir con la apreciacion de la prueba cuando exista
error manifiesto, pasidn, prejuicio, parcialidad o cuando un analisis integral,
detallado y minucioso de la prueba asi lo justifique.®4 Esto sin olvidar que “la
intervencion indiscriminada con la adjudicacién de credibilidad que se
realiza a nivel de instancia significaria el caos y la destruccién del sistema
judicial existente en nuestra jurisdiccidon”.9

Respecto al prejuicio, pasion o parcialidad, existen si el juzgador

“acttia movido por inclinaciones personales de tal intensidad que adopta

8 32 LPRA Ap. VI, R. 0.

89 Semidey et al. v. Fcia. Belmonte et al., 211 DPR 222 (2023); Pueblo v. Acevedo Estrada, 150
DPR 84, 98-99 (2000); Lépez Vicil v. ITT Intermedia, Inc., 142 DPR 857, 865 (1997).

9° Gonzdlez Herndndez v. Gonzdlez Herndndez, 181 DPR 746, 776 (2011).

9 Sudrez Cdceres v. Com. Estatal Elecciones, 176 DPR 31, 65 (2009).

92 [d., pags. 65-66.

9 Ramos Acosta v. Caparra Dairy, Inc., 13 DPR 357, 365 (1982); Vda. de Morales v. De Jestis
Toro, 107 DPR 826, 829 (1978).

94 Pueblo v. Garcia Colén I, 182 DPR 129 (20mn1); Gonzdlez Herndndez v. Gonzdlez Herndndez,
supra, pag. 777.

95 Pueblo v. Toro Martinez, 200 DPR 834, 859 (2018).
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posiciones, preferencias o rechazos con respecto a las partes o sus causas que
no admiten cuestionamiento, sin importar la prueba recibida en sala e
incluso antes de que se someta prueba alguna”.?® En esa direccion, se
consideran erréneas las conclusiones del tribunal apelado, si de un andlisis
de la totalidad de la prueba, el foro apelativo entiende que esta se distancia
de la realidad factica o es inherentemente imposible o increible.%7

La tarea de adjudicar credibilidad y determinar lo que realmente
ocurrié depende en gran medida de la exposicion del juez o la jueza a la
prueba presentada, lo cual incluye, entre otros factores, ver el
comportamiento del testigo mientras ofrece su testimonio (demeanor) y
escuchar su voz.% Asi pues, los tribunales apelativos no intervendremos con
la apreciacion de la prueba, la adjudicacién de credibilidad y las
determinaciones de hechos que realizan los tribunales de instancia, a menos
que se demuestre que el juzgador actué movido por pasion, prejuicio o
parcialidad o incurrié en error manifiesto.99 Cuando la alegaciéon es de
pasion, prejuicio o parcialidad, los foros apelativos debemos verificar
primordialmente si el juez de primera instancia cumplié su funcion de
adjudicar de manera imparcial, pues solo asi podremos descansar en sus
determinaciones de hechos.'*®

De igual forma, el error manifiesto ocurre cuando, de un andlisis de la
totalidad de la evidencia, el foro revisor queda convencido de que se cometio
un error, aunque haya evidencia que sostenga las conclusiones de hecho del
Tribunal.”* Este estandar de revision restringe nuestra facultad para sustituir
el criterio del tribunal primario a escenarios en que, de la prueba admitida,
no exista base suficiente que apoye su determinacion.'°* Resulta pertinente

mencionar que, incluso, las diferencias de criterio juridico no alcanzan ese

96 Ddvila Nieves v. Meléndez Marin, 187 DPR 750, 782 (2013).
97 Pueblo v. Irizarry, 156 DPR 780, 816 (2002).

98 Gémez Mdrquez et al. v. El Oriental, 203 DPR 783 (2020).
9 Id.

100 jd

o Jd.

2 Jd., pag. 795.
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estandar.'*

En cuanto a la prueba testifical, procede nuestra intervencion con la
apreciacién de la prueba o la adjudicacion de credibilidad de los testigos en
aquellos casos en que, luego de un analisis integral de la prueba, nos cause
una insatisfaccion o intranquilidad de conciencia tal que conmueva nuestro
sentido basico de justicia.”®* Por ello, quien impugne una sentencia o
resolucion bajo estos pardmetros debera presentar evidencia sustancial que
derrote la presuncion de correccion que cobija la decision del foro primario.
Esto es, evidencia que en una mente razonable pueda aceptarse como
adecuada para sostener una conclusion.'*s

Ahora bien, esta norma de deferencia no alcanza a la apreciacién de la
prueba documental o pericial realizada por el foro de primera instancia. En
este contexto, la jurisprudencia del Tribunal Supremo ha sido consistente en
que los foros revisores nos encontramos en igualdad de condiciones con el
foro sentenciador para evaluar y apreciar la prueba documental admitida en
evidencia.”®® Ademads, nos encontramos facultados para adoptar nuestro
criterio en la evaluacion y apreciacion de la prueba pericial, y hasta
descartarla, aunque esta sea técnicamente correcta.'*?

- B - DESLINDE Y AMOJONAMIENTO

Es derecho de todo propietario el proteger su predio; por lo cual,
puede implorar que se fijen las colindancias correspondientes a su terreno.'8
Cuando los limites materiales de una finca estan confundidos o inciertos, una
accion de deslinde contribuye a clarificarlos.’® Seguido a esto, mediante el
proceso de amojonamiento, se fijan senales estables para marcar los limites

deslindados.™®

193 [d.

194 Pueblo v. Cabdn Torres, 17 DPR 645, 648 (1986).

195 Vidzquez Cintrén v. Banco Desarrollo, 171 DPR 1, 25 (2007).

196 Albino v. Angel Martinez, Inc., 171 DPR 457, 487 (2007); Diaz Garcia v. Aponte Aponte, 125
DPR 1, 13-14 (1989).

°7 Gonzdlez Herndndez v. Gonzdlez Herndndez, supra, pag. 777.

108 31 LPRA § 8131

199 31 LPRA § 8132-8133 y 9497; Zalduondo v. Méndez, 74 DPR 637, 641-642 (1953); Zayas v.
Autoridad de Tierras, 73 DPR 897, 901 (1952).

1o 31 LPRA § 8132.




KLAN202400901 Pagina 14 de 22

La confusion de los linderos de las propiedades limitrofes se puede dar
por causas naturales, accidentes o actos voluntarios.™ Independientemente
del origen, el titular de cualquiera de estas fincas, con citacion de los duefios
de los predios colindantes, puede entablar una acciéon de deslinde y
amojonamiento en cualquier momento, dado a que estas son
imprescriptibles.™

Nuestro Cddigo Civil de 2020 describe el procedimiento de la accion
de deslinde como sigue:

El deslinde puede efectuarse por cualquier procedimiento técnico

de agrimensura, con citacion de los propietarios colindantes.

Estos ultimos deben presentarse, por si mismos o por medio de

representantes, en el lugar, el dia y la hora sefalados, con los

titulos suficientes de propiedad que amparen su derecho.

A falta de titulos suficientes, el deslinde puede efectuarse por lo

que resulta de la posesion en que estén los colindantes. Para los

efectos de este articulo, constituye titulo suficiente aquel que

provea, de forma adecuada, la cabida de la finca y los restantes

datos necesarios para su deslinde y amojonamiento.”

Es imperativo descollar que la sentencia dictada en un pleito de
deslinde ni da ni quita derechos."# Esto se debe a que “deja intactas las
cuestiones de posesion y propiedad” y solo tiene el proposito de aclarar los
limites de los terrenos y evitar confusion futura."> Asi, para pleitear
cuestiones de titularidad o posesidn, se debe instar una accion de naturaleza
distinta al deslinde."¢

La demanda de deslinde debera contener: (1) la descripcion de la
propiedad; (2) el interés que tiene el reclamante sobre ella; (3) el nombre del

poseedor de la propiedad; (4) la razon de la solicitud del deslinde; y (5) el

requerimiento realizado a la otra parte con la negativa de esta."”

" Arce v. Diaz, 77 DPR 624, 627-628 (1954); Zayas v. Autoridad de Tierras, supra, pag. 9o1.

12 31 LPRA § 8134; Ramirez Quiriones v. Soto Padilla, 168 DPR 142, 158 (2006).

"3 31 LPRA § 8135.

"4 Zayas v. Autoridad de Tierras, supra, pag. 9o1, citando a La O v. Rodriguez, 28 DPR 636,
638 (1920).

"5 La O v. Rodriguez, supra, pag. 638; Jiménez Arocho v. Moca, 70 DPR 517, 523 (1949). Véase
Ramirez Quifiones v. Soto Padilla, supra, pag. 159, donde se implanta que: “el deslinde
pretende individualizar los inmuebles, sin determinar, directamente, quién es su dueiio.
En esta accion, no se discute la validez ni la eficacia de los titulos, sino que se dirime su
interpretacién”. (Enfasis suplido).

16 Ta accién de la reivindicacion, por ejemplo, puede acumularse con una causa de accion
sobre deslinde y amojonamiento.

17 Zalduondo v. Méndez, supra, pag. 641.
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Si los titulos de los propietarios no precisan apropiadamente los
limites, se debe resolver por la posesion u otro medio de prueba."® Si esto
ultimo tampoco es posible, se realizara mediante la distribucién por partes
iguales.””

- C - ACCION REIVINDICATORIA

Nuestro Cédigo Civil de 2020 define la propiedad como “el derecho por
virtud del cual una cosa pertenece en particular a una persona con exclusion
de cualquier otra”.’>° Esta “concede el derecho de gozar y disponer de las
cosas sin mas limitaciones que las establecidas en las leyes” y “el propietario
tiene accion contra el tenedor y el poseedor de la cosa para reivindicarla”.'*
Cuando este derecho recae sobre una cosa, se conoce comunmente como el
dominio.””> Es meritorio recalcar que existe una presuncion de que la
propiedad esta libre de cargas, gravamenes o limitaciones, pero esta es
rebatible mediante prueba que demuestre lo contrario.”3

El propietario de un bien, al ostentar las facultades de goce y exclusion
a su favor sobre este objeto, esta dotado de unas prerrogativas procesales para
hacerlas efectivas. Estas prerrogativas se conocen en nuestro derecho civilista
como las acciones protectoras del dominio.

Entre las acciones protectorias del dominio yace la figura de la accién
reivindicatoria de la propiedad. La accién reivindicatoria es aquella que un
propietario insta para recuperar la posesidon de una persona que no tenga
derecho que la justifique.** Los requisitos para incoar este recurso son: “(a)
el justo titulo de propiedad del demandante; (b) que la accién se dirija contra
quien tiene la cosa en su poder; (c) falta de titulo del poseedor no propietario

que permita seguir en la posesion; y (d) la identificacion precisa de la cosa

18 Ramirez Quifiones v. Soto Padilla, supra, pag. 164; 31 LPRA sec. 8136.

"9 31 LPRA § 8136.

=0 Id., §7951.

121 Id‘

122 jd

3 [d., § 7952.

24 [d., § 8101; véase J. Puig Brutau, Fundamentos de Derecho Civil, 4. ed., Barcelona, Ed.
Bosch, 1994, T. III, Vol. 1, pag. 162.
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cuya restitucidon se solicita”.'*> Probados de modo concurrente todos los
elementos necesarios, la accién reivindicatoria sobre bienes inmuebles serd
una prospera.

Para que el propietario que presenta la accion reivindicatoria salga
airoso, debe basarse “en la fuerza probatoria de [su] [titulo] y no en la
debilidad del titulo de la parte demandada”.’>* Ademas, debe identificar con
suficiencia la identidad del inmueble que se desea recuperar.?” El estandar
evidenciario que ha de utilizarse en estos casos es el de prueba robusta y
convincente.?8

- D - DERECHO DE USO

Los derechos reales abarcan los derechos posesorios o a la utilizacion
de una cosa. En principio, nuestro Cédigo Civil de 2020 tipifica el derecho de
uso como:

[L]a facultad de utilizar una cosa ajena para obtener directamente

de ella cuantos servicios pueda rendir vy, si es fructifera, percibir

los frutos naturales o industriales en la medida que establezca el

titulo constitutivo o, en su defecto, segun las necesidades de su

titular y de las personas que conviven con él.">°

Este derecho de uso, como uno de caracter real con eficacia erga
omnes, constituye una carga que afecta la propiedad del titular.° Asi, este
puede constituirse a favor de personas naturales o juridicas; se presume
vitalicio para el primer caso y no puede exceder treinta (30) afios en el
segundo.’!

Esta facultad puede extenderse sobre una vivienda y se presume que,
al menos que el titulo constitutivo disponga lo contrario:

(a) el uso de una vivienda se extiende a su totalidad y comprende

el de las dependencias y los derechos anexos, y (b) el titular del

derecho puede utilizarla para el establecimiento de su profesion,

industria o comercio, si es compatible con el uso a que la cosa esta
destinada.*

125 31 LPRA § 8102; véase Castrillo v. Maldonado, 95 DPR 885, 891 (1968).

126 Castrillo v. Maldonado, supra, pag. 891; Sucn. Meléndez v, Almodévar, 70 DPR 527, 532
(1949).

27 Castrillo v. Maldonado, supra, pag. 892, citando a Meléndez v. Almodévar, supra, pag. 532;
Pérez Cruz v. Ferndndez, 101 DPR 365, 374 (1973).

128 Sucn. Arce v. Sierra, 70 DPR 841, 845 (1950).

129 31 LPRA § 8481.

13° In re Mdrquez Colén, 198 DPR 509, 524 (2017).

B! 31 LPRA § 8462y 8482.

32 ]d., § 8483.
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Especificamente, el derecho de uso es personalisimo y se puede
constituir por: (a) hechos o circunstancias previstas en ley; (b) negocio
juridico unilateral o bilateral inter vivos, gratuito o mortis causa; o (c)
usucapion.33 Asimismo, este puede favorecer a una o varias personas, sea
simultdnea o sucesivamente hasta la muerte del titular terminante; en el
ultimo escenario, los usuarios deben estar vivos al momento de la
constitucion.’34

También, el usuario respondera por los dafios ocasionados por su
negligencia, los defectos en reparaciones ordinarias u omision del deber de
custodia; sin embargo, no serd responsable por la disminucion del valor
econdémico debido al deterioro por el uso simple y ordinario.’5 Similarmente,
“[s]i el usuario percibe todos los frutos de la cosa ajena, queda obligado a las
reparaciones y los gastos ordinarios de conservacién y al pago de
contribuciones, del mismo modo que el usufructuario; en caso diverso,
contribuye en proporcidn a los frutos que percibe”.36

Por ultimo, el derecho de uso se extingue:

(@) por la muerte del usuario o del habitacionista; (b) por el

cumplimiento del plazo o de la condicién resolutoria consignada

en el titulo constitutivo; (c) por la consolidacién del derecho de

uso o de habitacion y la propiedad en una misma persona; (d) por

la renuncia del usuario o habitacionista; (e) por la pérdida total

de la cosa objeto del uso o habitacidn; (f) por la resolucion del

derecho del constituyente; (g) por la falta de cumplimiento de

condiciones impuestas o pactadas libremente; (h) por la
expropiacion de la cosa objeto del uso o habitacion; (i) por
usucapion; (j) por resolucién judicial, en caso de ejercicio
gravemente contrario a la naturaleza del bien; (k) por el mal uso

segun lo dispuesto en el articulo 917 de este Codigo; o (1) por la
inhabitabilidad sobrevenida.’”

- 111 -
En este caso, la sefiora PAGAN OTERO apuntalo que el tribunal se
equivoco: (i) al determinar que el 4rea de terreno donde enclava el pozo séptico

que sirve a la sefiora PAGAN OTERO pertenece a la propiedad del sefior PAGAN

33 [d., § 8461.
34 d., § 8463.
55 d., § 8466.
136 [d., § 8484.
37 [d., § 8467.
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PEREZ, por lo que la verja recientemente construida se aparta de los limites de
los terrenos; (ii) al determinar que los hermanos Eduardo, Emiliano y Catalina
estuvieron de acuerdo con la segregacion de la finca principal amparandose en
que todos suscribieron una Declaracion Jurada haciendo constar su conformidad
con la segregacion, toda vez que dichas declaraciones no fueron admitidas como
evidencia; (iii) al declarar con lugar la Demanda concediendo la reivindicacion
al sefior PAGAN PEREZ de un predio de terreno del cual nunca habia tenido
posesion; y (iv) al indicar que la sefiora PAGAN OTERO continuara utilizando el
pozo séptico que ubica en el solar perteneciente al sefior PAGAN PEREZ, sin
indicar en qué concepto ésta lo continuara utilizando.

Por otro lado, el sefior PAGAN PEREZ adujo que el foro de instancia
decidié correctamente al declarar ha lugar la Demanda encausada tras
considerar la prueba vertida en el juicio. Ademads, sostuvo que el permiso para
la segregacion aprobado por la Administracién de Reglamentos y Permisos
(ARPe) no fue impugnado y, a su vez, goza de una presuncion de correccion.
Igualmente, enfatizo que se pasd prueba sobre el consentimiento de los
hermanos PAGAN PEREZ para que se llevase a cabo la segregacion; en
concreto, se pasé prueba testifical sobre ello y se admitié como exhibit una
de las declaraciones juradas, la del propio sefior PAGAN PEREZ. Esbozo
también que nunca hubo inconvenientes sobre el uso del pozo séptico entre
él y el sefior Eduardo Pagan Pérez, su hermano, y la verja construida en el
2005 fue con el propdsito de contener a una mascota que le habia regalado la
sefiora PAGAN OTERO al sefor Eduardo Pagan Pérez y a su esposa, no para
fijar los linderos entre las fincas contiguas.

Procederemos a discutir los errores segun trazados por la sefiora
PAGAN OTERO. Al estudiar detalladamente la integridad de nuestro
expediente judicial, incluyendo la transcripcion de la prueba oral (TPO) del
juicio en su fondo, es preciso sefialar que no hallamos prueba o evidencia que
sustente que el tribunal a quo haya actuado mediando error manifiesto o por

pasion, prejuicio o parcialidad al determinar que procedia deslindar el predio
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de terreno a favor del sefior PAGAN PEREZ. Fundamentd su determinacién en
la inspeccidn ocular y la prueba vertida en el juicio. El sefior PAGAN PEREZ
presento los planos originales de la segregacion junto con un plano elaborado
por el ingeniero JOSE ALFONSO RAMOS RIVERA (ingeniero RAMOS RIVERA) quien
testifico en el juicio que su plano, luego de realizar una mensura, era
consistente con el plano original de la segregacion, respetando asi la cabida
y los linderos de los lotes.

Segtin el plano admitido como Exhibit 1 durante el juicio y el
testimonio pericial del ingeniero RAMOS RIVERA, el pozo séptico que sirve a la
propiedad de la sefiora PAGAN OTERO esta ubicado en la finca del sefior
PAGAN PEREZ. Si escrutamos los planos admitidos en evidencia y las
descripciones registrales originales de los lotes segregados, podemos divisar
que las cabidas son consistentes entre si. En lo pertinente, el plano preparado
por el ingeniero RAMOS RIVERA ilustra como la verja construida por la sefiora
PAGAN OTERO se extralimita de los linderos originales; el propio perito hizo
hincapié en el hecho de que la verja estaba mal construida y el pozo séptico
se encuentra en la propiedad del sefior PAGAN PEREZ.

No encontramos que el justiprecio concluido sobre que la verja
construida por la sefiora PAGAN OTERO se extralimita de los linderos y que la
procedencia del deslinde a favor del sefior PAGAN PEREZ haya sido un error o
se basara en pasion, prejuicio o parcialidad del tribunal. Al contrario, este
discernimiento descansa en el aquilatamiento de la prueba testifical, pericial
y documental presentada y debidamente admitida en el juicio. No se cometid
el primer error.

El segundo error versa sobre que no se comprobd que los hermanos
PAGAN PEREZ estuvieran de acuerdo con la segregacion efectuada serd
discutido brevemente. Ello debido a que, la Declaracion Jurada del sefor
PAGAN PEREZ sobre el pacto entre los herederos fue admitida como exhibit y

puesto que ni fue objetada durante el juicio ni se hizo oferta de prueba ni se
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impugno6 la validez de la segregacion practicada en 2001.3% Asi, “nos
adherimos a la norma vigente de que[,] en apelacién, nos abstendremos de
adjudicar cuestiones no planteadas en primera instancia”.3° En adicidn, es
menester destacar que la prueba testimonial presentada por el sefior PAGAN
PEREZ durante el juicio, la cual consistia en su propio testimonio y el de la
sefiora ARACELIS JIMENEZ ORTIZ, aludié a que los hermanos PAGAN PEREZ
estaban conformes con la segregacion realizada. No se incurrio en el segundo
error.

En su tercer error, sostiene que el foro de instancia se equivoco al
conceder la reivindicacidn a favor del sefior PAGAN PEREZ sobre un terreno
que nunca poseyo. En este caso, el sefior PAGAN PEREZ cumpli6 con todos los
requisitos de la accidén reivindicatoria, segun perfilados en nuestro
ordenamiento. Primordialmente, el sefior PAGAN PEREZ probo su justo titulo
mediante la presentacion de una copia de la escritura de Segregacion y
Adjudicacién de Herencia durante los procedimientos del caso.4® En esta,
comparecio el sefior PAGAN PEREZ junto con sus hermanos dofa Catalina y
don Eduardo; los tres firmaron el instrumento publico, de lo cual el notario
dio fe, lo cual equivale a la prestacion de su consentimiento y aquiescencia
con lo convenido. En la escritura, el sefior PAGAN PEREZ advino dueifio
exclusivo y en pleno dominio de la parcela que mide 760.865 m? segin
segregada de la finca principal quedando un remanente.

Por otra parte, la acciéon reivindicatoria se dirigié contra la sefiora

PAGAN OTERO, persona que tenia en su poder el pedazo de terreno disputado.

138 Apéndice de la Apelacién Civil, pags. 345-346 (Minuta). Transcripcion de la Prueba Oral
(TPO) de la audiencia celebrada el 13 de mayo de 2024, en las pags. 464-466.

Ademas, recalcamos que se incluyeron unos estudios de titulo realizados el 26 de septiembre
de 2023 por la sefiora Doris D. Rodriguez, investigadora de titulos, junto con los informes
elaborados por el ingeniero RAMOS RIVERA. Estos revelan que los respectivos lotes estan
inscritos a favor de la sefiora PAGAN OTERO vy el sefior PAGAN PEREZ junto con las cabidas
correspondientes a los planos presentados en evidencia. Quiérase decir, las cabidas de los
lotes plasmadas en ambos planos eran consistentes con la realidad registral de aquel
momento, por lo cual se les imputa conocimiento sobre los limites y la extension de las fincas
a ambos titulares registrales. Apéndice de la Apelacién Civil, pags. 583-586.

139 Trabal Morales v. Ruiz Rodriguez, 125 DPR 340, 351 (1990) (citando a Sdnchez v. Eastern Air
Lines, Inc., 14 DPR 601 (1983)).

10 Apéndice de la Apelacion Civil, pags. 77-82.




KLAN202400901 Pagina 21 de 22

Seguidamente, la sefiora PAGAN OTERO no demostro tener un titulo
posesorio que le permitiera continuar en disfrute del solar en controversia.
Este Tribunal no encontro que se le haya provisto al foro recurrido suficiente
evidencia para ratificar su tenencia de la porcion del lote en pugna. La prueba
presentada fue de naturaleza testifical y, en ella, la sefiora PAGAN OTERO y su
testigo, el sefior MINELSON MEDINA RiOS expresaron que don Eduardo les dijo
que los linderos de su finca iban desde el arbol de aguacate hasta el arbol de
tulipan africano.¥* Estos testimonios no representan un titulo posesorio
suficiente en derecho para contrarrestar la accion reivindicatoria.

En dltimo lugar, el sefior PAGAN PEREZ identifico precisamente la
porcion de terreno que se deseaba reivindicar mediante prueba pericial y
documental. Especificamente, el plano preparado por el ingeniero RAMOS
RIVERA plasma que la verja construida por la sefiora PAGAN OTERO ocupa su
terreno por 86.348 m2 De la misma manera, el Informe de Trabajo preparado
el 7 de octubre de 2023 por el ingeniero RAMOS RIVERA delimita que, de
acuerdo con la mensura practicada, la finca de la sefiora PAGAN OTERO tiene
un exceso de cabida de la inscrita de 86.348 m?, validando asi el plano de
segregacion original preparado por el ingeniero JOSE A. HERNANDEZ COLON.42
Por ende, aqui no hay un titulo posesorio que justifique la ocupacion de parte
del terreno por la sefiora PAGAN OTERO.'43 No se incidi6 en el tercer error.

En su cuarto error, aclamé que el foro de instancia erro al advertir que
esta seguiria utilizando el pozo séptico en el solar del sefior PAGAN PEREZ sin
pormenorizar en qué concepto haria uso de ello. Discernimos que no era
necesario que se hiciera esta aclaracidn, pero disipamos esta interrogante de

la sefiora PAGAN OTERO a continuacion.

41 Esto a pesar de que en el plano de segregacion original plasmaba otra cosa. La sefiora
PAGAN OTERO expresé que no examinaron plano alguno para la construccién de su verja.
Apéndice de la Apelacion Civil, pag. 530. Contrario a esto, el sefior Medina Rios expreso que
si vieron el plano de segregacion original. Apéndice de la Apelacion Civil, pag. 553.

4> Apéndice de la Apelacién Civil, pags. 578-580.

43 Es imperativo subrayar que la sefiora PAGAN OTERO no posee actualmente el predio
ocupado debido a que no reside en la finca colindante con la del sefior PAGAN PEREZ. En el
juicio, detall6 que desde 2004 vive en Trujillo Alto. Apéndice de la Apelacién Civil, pag. 495.
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La facultad que el sefior PAGAN PEREZ le concedid a la sefiora PAGAN
OTERO en el juicio y segin impuesto en la Sentencia, es un derecho de uso
sobre el pozo séptico. Este derecho se limita a la utilizacion y el
mantenimiento del pozo séptico que sirve a la finca de la sefiora PAGAN
OTERO y no contempla las areas aledafias al pozo, segin puntualizado en la
Sentencia invocada. En otras palabras, la sefiora PAGAN OTERO podra utilizar
el pozo séptico localizado en la propiedad del sefior PAGAN PEREZ conforme
a sus necesidades. No se infringio en el cuarto error.

IV -

Por los fundamentos antes expuestos, confirmamos la Sentencia
concretada el 20 de agosto de 2024 por el Tribunal de Primera Instancia, Sala
Superior de Ciales.

Notifiquese inmediatamente.

Lo acordo6 el Tribunal y lo certifica la Secretaria del Tribunal de
Apelaciones.

Las Juezas Cintron Cintron y Rivera Marchand concurren con el

resultado sin opinidn escrita.

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




