ﬁ \Jersién para imprimir

EN EL TRIBUNAL SUPREMO DE PUERTO RICO

Ramiro Laboy Roque
Certiorari
Peticionario
2011 TSPR 64

181 DPR
Olga Pérez y otros

Recurridos

Numero del Caso: CC - 2008 - 903

Fecha: 26 de abril de 2011

Tribunal de Apelaciones:
Region Judicial de Caguas
Juez Ponente:
Hon. Jorge L. Escribano Medina
Abogado de la Parte Peticionaria:
Lcdo. Wilfredo R. Picorelli Osorio

Abogado de la Parte Recurrida:

Lcdo. José M. Ramirez Hernandez

Materia: Deslinde

Este documento constituye un documento oficial del Tribunal
Supremo que esta sujeto a los cambios y correcciones del proceso
de compilacién y publicacion oficial de las decisiones del
Tribunal. Su distribucién electrénica se hace como un servicio
publico a la comunidad.



EN EL TRIBUNAL SUPREMO DE PUERTO RICO

Ramiro Laboy Roque
Peticionario
V. CC-2008-903 Certiorari
Olga Pérez y otros

Recurridos

Opinién del Tribunal emitida por el Juez Asociado sefior
Kolthoff Caraballo

San Juan, Puerto Rico, a 26 de abril de 2011.

El presente caso nos brinda la oportunidad de
determinar cudl es el Derecho aplicable a una
construccidén extralimitada, es decir, aquella que
ha sido construida en parte en suelo propio y en
parte en suelo ajeno.

I

El 25 de marzo de 2004, el Sr. Ramiro Laboy
Roque presentd una demanda sobre deslinde,
amojonamiento e inscripcidén de parcela contra 1los
miembros de la sucesidén Pérez Sanchez (Sucesidn).
La Sucesidén es duefla a titulo de herencia de la

Parcela 34 de la Comunidad Maria Jiménez en el
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Barrio Hato Nuevo del municipio de Gurabo. Por su parte, el
Sr. Ramiro Laboy, su hermano Victor Laboy y la hija de
éste, Myrna Laboy, son usufructuarios de la Parcela 35-A de
la misma comunidad, ya que ésta pertenece en nuda propiedad
al Departamento de la Vivienda de Puerto Rico. En dicha
parcela éstos tienen construidas sus respectivas
residencias.

Las parcelas 34 y 35-A son colindantes entre si vy
surgen de la parcelacidén que hiciera el Departamento de la
Vivienda para crear la comunidad antedicha. Ahora bien, por
varios afios las partes han tenido controversias en torno a
la fijacién de los linderos entre ambas parcelas.

De acuerdo a las determinaciones de hecho del
Tribunal de Primera Instancia, en el 1994, el Sr. Ramiro
Laboy Roque solicitd el titulo de propiedad para la Parcela
35-A. No obstante, dicha solicitud fue denegada por existir
en la parcela dos residencias.! Mas adelante, en 1997, su
hermano Victor Roque solicitdé los permisos de construccidn
necesarios para ampliar su residencia vy, posteriormente,
comenzd a construir lo que se convirtié en la tercera
estructura de la parcela. Esa estructura es la residencia
de su hija, la Sra. Myrna Laboy.

El 30 de enero de 2003, 1los sefiores Victor Laboy,
Juan B. Pérez, Francisco Pérez y  Humberto Meléndez

(ingeniero del Departamento de la Vivienda) y las sefioras

! La norma vigente en ese momento no permitia la concesién de titulos de

propiedad a parcelas que tuvieran mds de una residencia. No es hasta el
1999 que se aprueba la norma de conceder titulos de propiedad a los
usufructuarios aunque exista mads de una estructura en la parcela.
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Olga Pérez y Myrna Laboy, comparecieron ante el Tribunal de
Primera Instancia, Sala Municipal de Gurabo, en un
procedimiento al amparo de la Ley Num. 140 de 23 de julio
de 1974, conocida como Ley de Controversias vy Estados
Provisionales de Derecho. En febrero de ese afio, dicho
tribunal les informé a los comparecientes que acudieran a
una Sala Superior mediante una accidén ordinaria de deslinde
ya que la colindancia de ambas parcelas no estaba clara.”’

Asi las cosas, el 25 de marzo de 2004, el Sr. Ramiro
Laboy Roque presentdé la demanda sobre deslinde contra 1la
Sucesidén Pérez Sanchez, titulares de la Parcela 34, vy
contra el Departamento de la Vivienda. Posteriormente, en
noviembre de 2006, el sefior Laboy Roque presentd una
demanda enmendada e incluyd una nueva alegacidén. Sefiald que
habia construido de buena fe una estructura en la Parcela
35-A qgue podria ocupar parte de la Parcela 34. En lo
pertinente, solicité que, en caso de haber invadido parte
de la Parcela 34, se aplicaran las disposiciones del Cbédigo
Civil relativas a la figura de la accesidén y que benefician
al edificante de buena fe.

Los demandados contestaron la demanda enmendada vy
entre otras cosas, negaron la alegacidén del demandante en
torno a que si la estructura del demandante invadia la
Parcela 34 ésta habia sido construida de buena fe. Durante
el proceso judicial se presentd evidencia testifical, asi

como documental, con la que se intentdé aclarar los linderos

2 Apéndice del certiorari, pag. 1.
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de ambas parcelas. Del expediente surge un plano preparado
alegadamente por el Ing. Humberto Meléndez De Jesus el 29
de enero de 2003, que refleja la existencia de sbélo dos
estructuras en la Parcela 35-A y una estructura en la
Parcela 34. En abril de 2005, por orden del Tribunal de
Primera Instancia, el ingeniero Meléndez intentd realizar
el replanteo de los puntos de colindancia entre ambas
parcelas. Sin embargo, debido a la discordia entre ambas
familias éste no pudo lograrlo.>

No obstante, segin surge de las determinaciones de
hecho del foro primario, el ingeniero Meléndez De JesuUs
pudo realizar el replanteo de los puntos de colindancia el
27 de septiembre de 2005. Para realizar la mesura consultd
el plano original de la parcelacién de 1944 y encontrd
algunos errores en los puntos de colindancia. En 1lo
pertinente, sostuvo que cuando se prepard dicho plano los
instrumentos de medicidén no eran tan exactos como ahora y
que los errores en los puntos de <colindancia eran
atribuibles a esa razédn.

Asi, en abril de 2008, luego de aquilatar toda la
prueba, el Tribunal de Primera Instancia declaré “ha lugar”
la demanda de epigrafe. En esencia, dispuso que la
estructura construida en la Parcela 35-A donde reside 1la
Sra. Myrna Laboy comenzdé a construirse como una ampliacién
de la casa del Sr. Laboy Roque. Ademés, de acuerdo al plano

presentado por el Ing. Ismael Carrasquillo -perito

> Apéndice del certiorari, pags. 4-5.
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ingeniero de la familia Laboy- el foro sentenciador
reconocid® que la estructura construida invadia en forma de
triangulo una pequefia area en dos puntos de la Parcela 34.
Asimismo, expresé que no se habian configurado los
elementos requeridos para los constructores de mala fe ya
que la referida estructura se habia construido cuando
todavia no existia una determinacién del Departamento de la
Vivienda sobre la colindancia exacta de las parcelas.
Ademéds, la estructura se construyd dentro de los limites
marcados por una verja de cemento y “cyclone fence” que
dividia ambos predios y que 1llevaba mads de 30 afios de
construida. Sin embargo, en la accidén de deslinde se
reconocié que dicha verja estaba en su totalidad dentro de
la Parcela 34. Segun los ingenieros Carrasquillo vy
Meléndez, la verja vy 1los triédngulos de la casa de la
Sra. Myrna Laboy invaden 149.475 mc de la Parcela 34 a lo
largo del lado norte.

Por otro lado, el Sr. Pérez, uno de los demandados
del ©pleito, reconocié que la tercera estructura @ se
construyd para el afio 2002. Ante eso, nunca se presentaron
querellas en A.R.Pe. sobre la ampliacidédn de la verja o la
construccién.

Por ultimo, conforme a la recomendacién de 1los
ingenieros que testificaron en corte, el Tribunal de
Primera Instancia ordendé que a la Parcela 35-A se le
descontara la misma cantidad de terreno que la estructura

de ésta invade en la Parcela 34 y se le sume a la cabida de
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ésta Ultima. Ello, porque de esa forma las parcelas
resultarian con la misma cantidad de terreno con la dque
contaban originalmente.*

Inconformes, los propietarios de 1la Parcela 34, la
sucesién Pérez Sanchez, acudieron ante el Tribunal de
Apelaciones. Dicho foro revocdé el dictamen del foro
primario y concluydé que la residencia de la Sra. Myrna
Laboy habia sido construida de mala fe porque ésta se
construyd® en suelo ajeno luego de haber comenzado el
litigio.

Por no estar conforme con el dictamen antedicho, el
Sr. Ramiro Laboy acudidé ante este Tribunal y sefiald los
errores siguientes:

PRIMER ERROR: ERRO EL TRIBUNAL DE APELACIONES

AL, CONCLUIR QUE MYRNA LABOY ES UNA EDIFICANTE

DE MALA FE, REVOCANDO LA DETERMINACION DEL

TRIBUNAL DE PRIMERA INSTANCIA, EN ESE SENTIDO,

BASADO SOLO [SIC] EN UN PIEZA DE EVIDENCIA.

CUANDO LA DEMAS EVIDENCIA DOCUMENTAL Y

TESTIFICAL SOSTIENEN LA DETERMINACION DEL

TRIBUNAL DE PRIMERA INSTANCIA.

SEGUNDO ERROR: ERRO EL TRIBUNAL DE APELACIONES

AL CONCLUIR QUE EL TRIBUNAL DE PRIMERA

INSTANCIA COMETIO ERROR MANIFIESTO EN LA

APRECIACION DE LA PRUEBA Y QUE LA CONCLUSION

DE EDIFICANTE DE BUENA FE NO CONSTITUYE EN

BALANCE MAS RACIONAL Y JUSTICIERO EN LA

APRECIACION DE LA PRUEBA.®

IT

Las confusiones con los limites de 1los i1nmuebles

pueden acarrear controversias sobre las construcciones que

* Apéndice del certiorari, pags. 58-62.

° Peticién de certiorari, pag. 6.
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excedan los linderos de fincas colindantes. En
consecuencia, el caso de autos nos brinda la oportunidad de
expresarnos de lleno en torno a la figura que trata este
asunto y que se conoce como la construccidn extralimitada.®
De entrada, debemos exponer 1lo dispuesto en nuestro
Cébdigo Civil en torno a la figura de la accesidén. E1 Art.
287 dispone que “[l]la propiedad de 1los bienes, vya sean
muebles o inmuebles, lleva consigo el derecho por accesidn,
a todo lo que ellos producen, o se les une o incorpora,

natural o artificialmente”.’

Es decir, la accesién implica
el “derecho a un incremento patrimonial a consecuencia de
que ya se tiene la propiedad de ciertos bienes, y lo gque se
adquiere es lo que los bienes producen, o se les une o0
incorpora, natural o artificialmente”.®

Conforme a la disposicidén antedicha, 1los articulos
294 a 309 del Cbébdigo Civil regulan la accesidén de
inmuebles.’ E1 Art. 294 reconoce cComo regla general que todo
lo que se edifica, planta o siembra en predios ajenos, asi
como las mejoras o reparaciones hechas en ellos, le

pertenecen al duefio de los mismos, sujeto a las demas

disposiciones que regulan este tipo de accesién.'’ Asimismo,

® Vale senalar que en Marchand v. Montes, 78 D.P.R. 131, 142 (1955),
este Tribunal realizdé una breve mencién de la figura de la construccidn
extralimitada. No obstante, no existe otro pronunciamiento
jurisprudencial que discuta la figura en cuestidn.

731 L.P.R.A. sec. 1131.

¢ J. Puig Brutau, Compendio de Derecho Civil, Barcelona, Ed. Bosch,
1989, Vol. III, péag. 123.

°® 31 L.P.R.A. secs. 1161-1176.

1931 L.P.R.A. sec. 1161.
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el Art. 297 regula los casos en los que se ha construido

1 Ante esas

una edificacién de buena fe en suelo ajeno.’
circunstancias, el duefio del terreno tendrd derecho a hacer
suya la obra, previo al pago de la compensacidén establecida
en dicho articulo; a obligar al que construyd a pagar el
precio del terreno o; a no ejercitar ninguna de las
acciones anteriores.!®> De igual forma, el edificante de
buena fe tendrd derecho a la compensacidén establecida en el
Art. 297, asi como a retener la posesidédn de lo edificado

mientras no se le compense.13

En cambio, el que edifica de
mala fe no tiene derecho alguno sobre lo edificado ni a una
compensacién. E1 duefio del terreno puede hacer suya la
edificacidén o incluso puede ordenar la demolicién de 1lo
edificado a costa del que edificé de mala fe.'*

Lo antes expuesto se sustenta en el conocido
principio superficies solo cedit, por el cual el suelo es
lo principal y lo edificado es lo accesorio. Es decir, al
adjudicarle al suelo la principalidad, éste absorbe 1la

s Es norma

titularidad de lo alli edificado (lo accesorio).
claramente establecida que de este principio deriva la

existencia de una cosa que ha de tenerse por principal y de

131 L.P.R.A. sec. 1164.
12 14.
13 14.

4 véanse, Arts. 298 y 299 del Cédigo Civil, 31 L.P.R.A. secs. 1165 y
1166.

® puig Brutau, op. cit., pag. 128.
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otra accesoria, que al unirse forman un ente indivisible.!®
Por consiguiente, el duefio del suelo en el gque se construye
una estructura obtiene la propiedad de lo incorporado.

Sin embargo, es necesario sefialar que el Art. 297
s6lo regula los casos en que toda la construccién recae en
suelo ajeno. Nuestro Cédigo Civil no ha previsto el caso en
el que la construccién se realice en una finca propia pero
excediendo sus linderos, por lo que el suelo sélo es ajeno
en parte. Por consiguiente, es muy dificil aplicar las
reglas relativas a la construccién en suelo ajeno a la
construccién simplemente extralimitada. Por ejemplo, si el
edificante ha actuado de buena fe no tendria sentido
aplicarle el Art. 297 porque conllevaria a que el duefio del
terreno ajeno adgquiriese por accesidén toda la edificaciédn.
Sin embargo, es evidente que lo anterior seria un absurdo
porgue no toda la construccidén estd sita en suelo ajeno. De
igual forma, no tendria sentido que el duefio del suelo
ajeno obtenga la titularidad de la porcidén extralimitada y
asi pase a ser copropietario de la edificacién. Incluso,
aplicar la normativa antedicha sobre 1la accesién a los
casos del edificante de mala fe, implicaria la demolicidn
de toda la estructura incluyendo la ©porcién que se
encuentra en suelo propio.

En fin, en el supuesto de una construccidn

extralimitada, ¢qué principios legales han de regir? :Qué

¥ B. Verdera Izquierdo, La construccidén extralimitada: revisién
jurisprudencial, Num. 673, Revista Critica de Derecho Inmobiliario,
pag. 1800 (2002).
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obtendria el edificante y que obtendria el duefio del suelo
ajeno? Para poder disponer de la laguna legal que encierra
nuestro ordenamiento al respecto, es importante reconocer
que en el Derecho comparado podemos encontrar algunas
normas que han contemplado el asunto en controversia.
Veamos.
Espaia

El Cédigo Civil de Espafia, de donde proviene gran
parte del nuestro, posee la misma laguna legal con relacidn
a los casos de construcciones extralimitadas. En 1908, el
Tribunal Supremo espafiol aplicdé el Art. 361 del Cbdigo
Civil esparfiol, analogo al Art. 297 nuestro, a una
construccién extralimitada.!’” Sin embargo, desde mediados
del siglo pasado la jurisprudencia espafiola, asi como los
tratadistas, han creado una doctrina altamente reiterada,
que reconocid la inaplicabilidad del referido articulo y ha
llenado el vacio legal resultante. En la sentencia de 31 de
mayo de 1949, el Tribunal Supremo espafiol finalmente
reconocid® que el Art. 361 y el principio superfices solo
cedit no les son aplicables a las construcciones
extralimitadas “ya que ellos carecen de la base comin a los

supuestos para los que estan establecidos”.'®

's. de 12 de diciembre de 1908, Nam. 20, T. 112, Jurisprudencia Civil
921.

¥ 5. de 31 de mayo de 1949, Num. 721, XVI, Repertorio de Jurisprudencia
436, 437. Segun el tribunal espafiocl la norma del Art. 361 (Art. 297
nuestro) :

quiebra si el duefio del suelo no lo es de toda la extensidén del
mismo, porque cuando esto sucede y lo construido constituye con
aquél una unidad inseparable por no poderse hacer, como previenen
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De esa forma, dicho dictamen reconocidé que el Art.
361 y siguientes del Cdébdigo Civil espafiol no aplican a 1los
problemas ocasionados por la construccidén extralimitada.

A)Y

Asi, pues, la alta curia espafiola declard gue por la
notoriedad del mayor valor e 1importancia gque se han de
reconocer, Ppor sus condiciones y destino, al edificio
construido, unido al suelo propio del edificante demandado,
sobre la parte de terreno ajeno invadido [de buena fe] por
la construccidédn, tiene aquél derecho a adquirir esta

9 Es decir, la

porcién mediante pago de su precio..”.
solucién Jjudicial reconocidé un tipo de accesidén a la
inversa a aquella construccién extralimitada de buena fe.
Por consiguiente, si el edificante ha procedido de buena
fe, la construccién no debe ser demolida ni dividida, mas
bien el suelo parcialmente invadido ha de pertenecer por
accesién al duefio de la estructura porque ha pasado a ser

0

un todo indivisible junto con dicha estructura.?’ Ahora

bien, en compensacién, “el propietario del terreno invadido
serd indemnizado por el precio del suelo ocupado, més 1los

21

dafios y perjuicios que se le hayan ocasionado”. El pago

del precio del suelo ocupado se sustenta en la aplicacidn

los articulos 334 y 360 del Cédigo Civil [Arts. 263 y 296 del
nuestro] su divisidén sin menoscabo, la accesidn no se consuma con
el articulo antes citado y del 358 [Art. 294 nuestro], por falta
de la base, necesaria para su aplicacién, de que sean distintos
los duerios del suelo y del edificio sobre él1 levantado. Id.

% 1d., pag. 438.
20 puyig Brutau, op. cit., pag. 132.

2l 14.
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parcial del Art. 361 del Cdbdigo Civil espafiol, mientras que
el pago de los dafios se entiende que surge del principio
basico dispuesto en el Art. 1902 del mismo cédigo.??

La accesién invertida se configura como una excepcidn
al principio superficies solo cedit expuesto en el Art. 361
del Cédigo Civil espafiol. Por ello, la doctrina espafiola ha
entendido que dicho articulo no debe aplicarse con total
rigidez, sino que se deben establecer espacios
intermedios.?? Asi, en los casos de construcciones
extralimitadas la doctrina utiliza el principio accesorium
sequitur principale que surge de los Articulos 375, 376 y
377 del Cédigo Civil espafiol, los cuales se refieren a la
relacién de principalidad y accesoriedad entre dos cosas.
Este ©principio supone varios <criterios: primero, “el
destino econdémico de la cosa (art. 376 del Cdédigo Civil)”;
segundo, vy en defecto del anterior, “se acude al valor
pecuniario considerdndose principal la cosa de mayor valor”

A\Y

y, como ultimo criterio, se acude a la cosa de mayor
volumen (Art. 377 del Cbédigo Civil)”.?**

Conforme a lo anterior, en la sentencia de 15 de
junio de 1981, el Tribunal Supremo espafiocl sefiald, al
tratar la figura de la accesidén invertida, que:

..Ssu aplicacién es, en nuestro sistema, una

excepcidén a la regla general en la materia de
superficie solo cedit, recogida en el articulo

22 p. Espin Cénovas, Manual de Derecho Civil Espafiol, Madrid, 6ta ed.,
Ed. Revista de Derecho Privado, 1981, péag. 154.

23 verdera Izquierdo, op. cit..

2% 1d., pag. 1801.
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361 del Cbébdigo Civil, que es sustituida por la
de accesorium cedit principali, atribuyendo la
calidad de principal a lo construido cuando su
importancia y valor superan al de la parte del
suelo (o subsuelo) invadido; cumplimiento del
que habra que decidir la autoridad judicial..®’

Con lo anterior, la doctrina espafiola ha propugnado
la accesién invertida como la medida més justa para atender
los casos de construcciones extralimitadas de buena fe. El
Tribunal, en su decisidén de 1949, fundamentd su dictamen en
los principios generales del Derecho, especialmente en
razones de equidad.26 De esa forma, se excluyeron las
férmulas antiecondmicas que conducen a la demolicidn del
edificio construido.?’” “[L]a finalidad de 1la accesién
invertida es evitar destruir 1lo edificado o crear una

28

copropiedad o un derecho de superficie”. Asi, se intenta

ANY

resolver 1las controversias en atencidédn a razones de

29

politica econdmica, social y de Dbuena vecindad”. Como

ANY

comenta Diez-Picazo: [1]a solucidén més justa es conceder a
la autoridad judicial la facultad de atribuir lo edificado

al que de buena fe 1lo haya hecho, compensando al otro

25 5. de 15 de junio de 1981, Nam. 2524, XLVIII (Vol. I) Repertorio de
Jurisprudencia 2092, 2094.

26 5. de 31 de mayo de 1949, Num. 721, XVI, Repertorio de Jurisprudencia
436.

27 1,. Diez-Picazo y L. Ponce de Lebn, Fundamentos del Derecho Civil
Patrimonial, Navarra, 5ta ed., Ed. Aranzadi, 2008, pags. 305-306.

2% yerdera Izquierdo, op. cit., pag. 1806.

22 5. de 29 de julio de 1994, Nam. 6305, LXI (Vol. III) Repertorio de
Jurisprudencia 8048.
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propietario con el pago del precio y la indemnizacidén de

los dafios y perjuicios”.?’

La solucidén espafiola no sélo se ha consolidado en 1la
jurisprudencia posterior sino que ademds se han precisado
los criterios aplicables a este tipo de controversia. Por
ejemplo, en la sentencia de 22 de marzo de 1996, el
Tribunal Supremo espafiol establecidé con claridad los cinco
criterios que deben concurrir para que se dé la figura de
la accesidén invertida por construccidén extralimitada, a
saber:

a) que qgquien la pretenda sea titular de 1lo

edificado; b) que el edificio se haya

construido en suelo que en parte pertenece al

edificante y en parte es propiedad ajena; c)

que las dos partes del suelo formen con el

edificio un todo indivisible; d) que el

edificio unido al suelo del edificante tenga

una 1importancia y valor superior a los del

suelo invadido; y e) que el edificante haya

procedido de buena fe.>!

El primer criterio es un principio claro de que sélo
los titulares de la edificacidén extralimitada son los que
pueden solicitar la porcidén del terreno invadido por via de

32

la accesién invertida. No obstante, como sefiala el inciso

30 piez-Picazo, op. cit., pag. 306.

31 3. de 22 de marzo de 1996, Num. 215/1996, XLIII (Vol. II) Repertorio
de Jurisprudencia 3474.

32 Se entiende que la figura no aplica “cuando el extralimitante no es
el propietario wvecino (titular de un derecho limitado, poseedor),
puesto que al duefio del terreno, desde el que se realiza la invasién,
no se le puede obligar a adquirir la porcidén ajena que otro invadid, ni
se puede reconocer este derecho al extralimitante no propietario, vya
que en este caso la situacidén de comunidad que se querria evitar se
reproduciria al final de su posesidén de la finca desde que la edificd”.
A. Carrasco Perera, “Ius Aedeficandi” y Accesién (La Construccidn en
suelo ajeno en el marco de los principios urbanisticos), Madrid, Ed.
Montecorvo, 1986, pag. 354.
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(b), es importante que el edificante también sea el titular
del terreno porque de lo contrario se crearia un problema
de copropiedad, 1o que precisamente 1la doctrina Dbusca
evitar. El segundo, exige un supuesto de extralimitacidn,
es decir, 1la edificacidén tiene qgque estar construida en
parte en terreno propio y en parte en terreno ajeno. Esto
incluye las extralimitaciones tanto en el subsuelo como en

33 Como tercer criterio se sefala

el vuelo del terreno ajeno.
que la construccidédn extralimitada tiene que formar un todo
indivisible con el suelo ajeno en gque se sustenta. Conforme
a lo anterior, la doctrina hace referencia sbélo a 1las
edificaciones y asi excluye las plantaciones o siembra, ya
que estas Ultimas no cumplen con el requisito de
indivisibilidad.®** Ademés, de ser divisible se podria
entender como un supuesto tipico de la accesidén de una
construccién en suelo ajeno.

Por su parte, el cuarto criterio sefilala que el
edificio que se extralimita en suelo ajeno tiene que ser de
un valor superior al terreno invadido. En ese sentido, la
jurisprudencia espafiola ha sostenido que el wvalor a
computarse es el del edificio en su totalidad y éste se
5

contrapondra al valor de la porcién de terreno invadido.’

Ello, acarrea el que en la mayoria de las ocasiones sea

33 véase, S. de 3 de abril de 1992, Num. 2936, LIX (Vol. II) Repertorio
de Jurisprudencia 3900, 3901.

3 5. de 22 de marzo de 1996, supra.
3 véanse, S. de 1 de octubre de 1984, Num. 4750, LI, Repertorio de

Jurisprudencia 3683; S. de 11 de Jjunio de 1993, Num. 5409, LIX,
Repertorio de Jurisprudencia 3900.
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dificil no cumplir con ese requisito. La 1ldégica de este
criterio descansa en que seria un contrasentido econdmico
que el remedio de la accesidén invertida sea peor que la
destruccidén de la porcidn extralimitada.

Por tultimo, estd el criterio de que el edificante
haya actuado de buena fe. El Cdédigo Civil espafiol no define
el concepto de buena fe en asuntos de accesidén, por lo que
la doctrina acude a 1los Articulos 433 vy 1950 de dicho
Cébdigo. Asi, conforme al anadlisis de ambas disposiciones,
se entiende que es edificante de buena fe aquel que “ignore

3% Ahora

que el terreno en el que estd edificando es ajeno”.
bien, como parte del criterio de la buena fe, en varias
sentencias del Tribunal Supremo espafiol se ha sefialado la
necesidad de gque no se haya producido oposicidén del titular
del predio invadido porque ello anularia la buena fe del
edificante.?® Ello, porque para que la invasidén del

ANY

edificante sea de Dbuena fe es 1indispensable que el

propietario que sufra la invasidén no se haya opuesto a su

ejecucidn oportunamente".38

En contraste, hay otra vertiente
que entiende que la oposicidén del duefio del terreno

invadido es un elemento indispensable, adicional e

independiente a la buena fe del edificante que se

3¢ B. Verdera Izquierdo, op. cit.

3 3. de 11 de marzo de 1985, Num. 1137, LIT, Repertorio de
Jurisprudencia 951, 953; S. de 27 de octubre de 1986, Num. 6012, LIIT,
Repertorio de Jurisprudencia 5872, 5875; S. de 23 de julio de 1991,
Ntm. 5416, LVIII, Repertorio de Jurisprudencia 7345, 7347.

$35. de 11 de marzo de 1985 y S. de 23 de julio de 1991, supra.
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° Se ve la oposicién del duefio del terreno

extralimita.’
invadido como un factor autdédnomo que 1mpide que se
produzcan los efectos de 1la accesién invertida y no un
elemento de la buena fe.

Por su parte, en el caso del edificante de mala fe,
hay un sector de la doctrina que entiende que el duefio del
terreno invadido puede optar entre dos opciones: exigirle
al edificante el precio del terreno méds los dafios sufridos
0 adquirir todo el edificio y el suelo no suyo gque ocupa,
mediante la compensacidén econdémica que fijen los tribunales
conforme al Art. 362 del Cédigo Civil espanol.*’ Por otro
lado, a base de un argumento construido sobre los Arts. 361
y 363 del Coébdigo Civil espafiol, Albaladejo propone que el
duefio del terreno pueda optar entre que se le pague el
valor del terreno invadido o exigir la demolicidén de 1lo
construido sobre él, en ambos supuestos la indemnizacidn
conlleva los dafios que la invasién haya causado.?’ Sin
embargo, la postura mayoritaria reconoce que el duefio del
terreno puede ejercitar el derecho que le concede el Art.
363 del Cbédigo Civil espafiol (andlogo al 299 del nuestro) y

solicitar la demolicidén de la porcidn que 1invade su

% Ccarrasco Perera, op. cit., pag. 352.

%0 J. Latour Brotons, La Construccién Extralimitada, L, (Num. 3) Revista
de Derecho Privado 261, 265 (1966).

‘' M. Albaladejo, Derecho Civil, 2da ed., Barcelona, Ed. Bosch, T. III,
Vol. I, péags. 306-308. En las circunstancias antedichas los dafios
podrian ser, “si opta por enajenar el terreno, por lo que el perder el
terreno perjudique el valor de lo que resta; y si opta por exigir la
demolicidén, por la privacidén del uso del terreno durante el tiempo que
permanecié construido”. Id., pag. 306.
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terreno.*” Ello, porque de su mala fe el edificante no puede
derivar ningun beneficio excepcional.®’

En los supuestos en que tanto el duefio del terreno
invadido como el edificante hayan obrado de mala fe, la
doctrina sostiene que es aplicable el Art. 364 del Cbédigo
Civil espaﬁol.44 En otras palabras, cuando concurre la mala
fe de ambos, sus derechos serdn 1los mismos que éstos
tendrian si hubieran actuado de buena fe.

Otras jurisdicciones

En Italia, el Cédigo Civil regula 1la construccidn
extralimitada y reconoce la figura de la accesidn
invertida. E1 Art. 938 del Cdbébdigo Civil italiano sefiala que
“si en la construccién de un edificio se ocupa en buena fe
una porcién del fondo colindante, y el propietario de éste
no se opone dentro de tres meses del dia en gque inicid la
construccién, el Juez, considerando las circunstancias,
puede asignar al constructor la propiedad del edificio vy
del terreno ocupado. El constructor tendrd que pagar al
propietario del terreno el doble del wvalor de la superficie

~ 45

ocupada, y ademads indemnizar los dafios (Traduccidn

%2 puig Brutau, op.cit., pag. 132.

43 14.

“ Albaladejo, op. cit., pag. 309; Verdera Izquierdo, op. cit., pag.
1818.

4 wse nella costruzione di un edificio si ocupa in buona fede una
porzione del fondo attiguo, e il ©proprietario di questo non fa
opposizione entro tre mesi dal giorno in cui obbe inizio la
costruzione, 1 autorita giudiziaria, tenuto conto delle circostanze,
pud attribuire al costruttore la propieta dell’edificio e del suelo
occupato. Il costruttore & tenuto a pagare al proprietario del suolo il
doppio del wvalore della superficie occupata, oltre il risarcimento dei
danni”. A. Scialoja y G. Branca (eds.), Commentario del Codice Civile,
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nuestra). Esta disposicidén busca garantizar el interés en
el desarrollo de las construcciones, y a su vez tutelar la
buena fe del constructor versus la mala fe del propietario
del suelo invadido, quien después de comenzada la
construccién o cuando esté terminada sin su oposicidn,
podria reclamar la demolicién o su adgquisicién a base de
los principios de accesién.*®

Conforme al articulo resefiado, el constructor tiene
que haber edificado de buena fe y que el propietario del
suelo invadido no se haya opuesto dentro de los tres meses
desde que inicidé la construccidén. La doctrina italiana ha
reconocido gque la buena fe del constructor no debe
confundirse con la buena fe del poseedor, porque la ley no
requiere que el constructor posea de buena fe el terreno
ocupado, sino que ignore que construye en terreno ajeno.®’
No obstante, la propiedad de la porcidédn del edificio
construido en suelo ajeno, asi como la porcién de suelo
invadida, sdélo serd del constructor una vez sSe emita una
decisidédn Jjudicial al respecto.48 En otras palabras, 1la
transferencia de la propiedad del terreno no se da por el
hecho de la construccidn, sino por la sentencia del juez,
la cual debe considerar la oportunidad de que opere la

transferencia. Asi, si procede la transferencia el

4ta ed., Bologna, Zanichelli Editore, 1976, Libro Tercero, Art. 938,
pag. 511.

46 jd
47 1d., pag. 513.

8 1d., pag. 512.
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constructor estard obligado a indemnizarle al duefio del
terreno 1invadido los dafios que su construccidédn le haya
causado y a pagarle el doble del valor del terreno ocupado.

Por otro lado, el Art. 1343 del Cdédigo portugués es
similar al precepto italiano, con la excepcidén de que el
constructor no estd obligado a pagar el doble del wvalor de
la porcidén del terreno invadido, sino simplemente su valor.
Ademéds, como parte de la indemnizacidén en dafios se incluiré
la eventual depreciacidédn del terreno restante.

En el caso del Cébdigo Civil suizo, el Art. 674
también reconoce el que un constructor de buena fe pueda
adquirir la propiedad de la porcién de terreno invadido.
Dicho precepto dispone que la construccién que se
extralimita permanece como parte integral del inmueble del

que parte cuando su propietario tiene un derecho real a su

subsistencia. Asimismo, el derecho sobre dicha
extralimitacidén sera inscrito en el Registro como
servidumbre. La disposicidén suiza sefiala que si “la

edificacién en exceso se realizdé sin derecho, vy el
perjudicado, no obstante conocerla, no se opuso a ella
oportunamente, el constructor que haya procedido de buena
fe adguiere un derecho real sobre ella o sobre la propiedad
del suelo previa la correspondiente indemnizacién”.*’

Por su parte, aunque en los casos de construcciones

extralimitadas los Derechos romano 'y comun aplicaban

% J. Santos Briz y otros, Tratado de Derecho Civil: Teoria y Practica,
Barcelona, Ed. Bosch, 2003, T. II, pag. 156.
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rigurosamente el ©principio superficies solo cedit, el
Cébdigo Civil aleman rechazdé seguir esa vertiente. Los
Articulos 912 a 916 disponen que el propietario tiene que
tolerar las construcciones qgque invadan su terreno si no ha

° 134 doctrina alemana

mediado culpa del constructor.
sostiene que el deber de tolerar las construcciones
extralimitadas se da si: 1) 1la construccién erigida ha
traspasado los limites del solar propio; 2) el constructor
es el propietario o copropietario de la finca cuyos limites
pasa la construccidén; 3) el qgque construye no ha incurrido
en dolo ni culpa lata al construir vy; 4) el wvecino
facultado para protestar ha guardado silencio.”?

La concurrencia de estos supuestos resulta en varios
efectos. Primero, el propietario invadido que calla ha de
tolerar la construccién extralimitada. Segundo, conforme
las disposiciones del Cédigo Civil alemédn, el deber de
tolerancia se compensa con un derecho a indemnizacidn
pecuniaria. El propietario de 1la finca invadida puede
exigir una renta en metdlico pagadera por anualidades
anticipadas. Por uUltimo, la superficie invadida por la
construccidédn ajena continuard siendo propiedad de aquel a
quien pertenecia antes de la extralimitacidén. No obstante,

el Art. 915 del Cbdigo Civil alemadn 1le otorga al

propietario del suelo invadido un derecho a que el

°° 1,. Enneccerus, T. Kipp y M. Wolff, Tratado de Derecho Civil, (B.
Pérez y J. Alguer, trads.), Barcelona, Ed. Bosch, 1971, T. III, Vol. 1,
pag. 363.

°t 1d., pags. 363-365.
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constructor se haga cargo del suelo invadido y exigir en
cualquier momento gque se le pague su valor a cambio de
trasmitir la titularidad de la superficie invadida.?

ITI

A

Como ya hemos wvisto, la tendencia que promueve el uso
de la figura de 1la accesidén invertida en supuestos de
construcciones extralimitadas de buena fe ha sido
ampliamente acogida en las jurisdicciones civilistas. Ahora
bien, en el caso de Puerto Rico, adelantamos que el Cdédigo
Civil no regula dichos supuestos. Por tal razdén, ante el
vacio legal existente, nos corresponde resolver la
controversia conforme a la equidad vy los ©principios
generales del Derecho.?’

El principio superficies solo cedit dispuesto en
nuestro Cédigo Civil es muy rigido para resolver de forma
justa un asunto de extralimitacién. En su momento, dicho
principio expresdé la relevante funcidén de la tierra como un

54

bien capital de mayor valor. Sin embargo, ello no tiene

mucho sentido en el mundo actual porque la mayoria de las

veces lo construido puede tener mayor valor que el suelo en

5

el que esta sito.”® En consecuencia, al constructor gue se

%2 fd., pags. 365-369.
°% véase, Art. 7 del Cédigo Civil, 31 L.P.R.A. sec. 7.

°% véase, E. Vazquez Bote, Tratado Tedrico, Practico y Critico de

Derecho Privado Puertorriquefio, Orford, New Hampshire, 1991, T. VII,
Vol. I, péags. 369.

55 14.
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extralimita de buena fe en suelo ajeno se le ha reconocido
un derecho de accesidén invertida que se fundamenta
principalmente en la relevancia social de la vivienda, el
alto «costo de ésta y otras construcciones, y en lo
insensato que seria destruir lo que tanto valor social vy
econémico tiene.’°

Por tal razdédn, adoptamos la posicidn espafiola que
reconoce la accesidén invertida por estimar que es la que
mejor reconcilia los intereses en conflicto. De esta forma,
adoptamos los requisitos elaborados por la doctrina
espafiola, gque deben concurrir para gque se dé la accesidn
invertida. Estos requisitos son: 1) que quien pretenda 1la
accesién invertida sea el titular de lo construido; 2) que
el edificio se haya construido en parte en suelo ajeno y en
parte en suelo que le pertenece al edificante; 3) que las
dos partes del suelo formen con el edificio un todo
indivisible; 4) que el edificio wunido al suelo del
edificante tenga una importancia y valor superior a los del
suelo invadido; y 5) que el edificante haya procedido de
buena fe.

La norma que anunciamos hoy no es ajena a nuestra

jurisdiccién. En efecto, en el caso Marchand v. Montes, 78

D.P.R. 131, 142 (1955), en el escolio 9, este Tribunal hizo
referencia, por primera vez, a la figura de la
extralimitacidén al hacer la distincidén siguiente:

El presente no es un verdadero caso de
extralimitacidén, es decir, no es uno en que el

56 14.
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duefio de un solar construya en éste y por

error o inadvertencia se extralimita y edifica

de buena fe en parte de un solar ajeno. En tal

caso las consecuencias, de ordinario, son

distintas. Véase 1la sentencia del Tribunal

Supremo de Espafia del 31 de mayo de 1949, 26

Jur. Civ. (nueva serie), pag. 1090.

Asi, no sélo mencionamos la figura de la
extralimitacidén, sino que reconocimos la solucidédn provista
por la jurisprudencia espafiola, particularmente lo resuelto
en la sentencia del Tribunal Supremo espafiol de 31 de mayo
de 1949. En dicha sentencia, la alta «curia espafiola
reconocié la inaplicabilidad de 1las disposiciones de la
accesién a los supuestos de extralimitacidén y a se vez,
reconocid la accesidédn invertida como solucidn en equidad.

Ademés, la norma anunciada ha sido ampliamente
recomendada por sectores de la academia puertorriquefia. Por
ejemplo, el profesor José Rambdén Vélez Torres habia
expresado que ante un problema de construccidn
extralimitada, este Tribunal debia brindar wuna solucidn
conforme a la regla establecida por 1la Jjurisprudencia

7

espafiola y los cbédigos europeos.5 Por su parte, el profesor

R.E. Bernier, al analizar la solucidén provista por la

A\Y

doctrina espafiola, sefiald que: [a]l mismo resultado puede
y debe llegarse en Puerto Rico siguiendo los mismos

razonamientos del Tribunal Supremo de Espaﬁa".58 De igual

forma, el tratadista Vazquez Bote, cita con aprobacidén la

7 J. R. Vélez Torres, Curso de Derecho Civil, San Juan, 1983, T. II,
pag. 109.

°® R. E. Bernier, El Derecho de Accesién en Puerto Rico: El Abogado y su
Cliente, Barcelona, Imp. Vda. de Daniel Cochs, 1970, pag. 90.
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solucidén doctrinaria de utilizar la accesidén invertida en
los supuestos de construcciones extralimitadas de Dbuena
fe.59
B

Ahora bien, es importante destacar los criterios que
conforman 1la buena y mala fe del edificante que se ha
extralimitado, asi como sus consecuencias. Entre los
articulos del Cdédigo Civil que tratan la accesidn, ninguno
define lo que constituye la buena fe al edificar. Sdélo
contamos con las expresiones de los Arts. 363 y 1850 del
Cébdigo Civil. El1 primero, define al poseedor de buena fe
como aquel “que ignora que en su titulo o modo de adquirir

0 En cambio, el Art. 1850

exista vicio que 1lo invalide”.
define 1la buena fe del poseedor en los supuestos de
prescripcidén adquisitiva como “la creencia de que la
persona de quién recibidé la cosa era duefia de ella, y podia
transmitir su dominio”.®

Al igual que en nuestra jurisdiccidn, en Espafia se
han enfrentado al hecho de no contar con una definicidén en
el Cbébdigo para la buena fe de un edificante. Ante esto,
Diez-Picazo comenta que la buena fe significa: “que el que
edifica, planta o siembra en terreno ajeno o con materiales

ajenos o el que emplea para su obra una materia ajena o el

que mezcla con la propia una cosa ajena, ignora por error

° Vazquez Bote, op. cit., pags. 369-370.
9 31 L.P.R.A. sec. 1424.

61 31 LL.P.R.A. sec. 5271.
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excusable que las cosas son ajenas y Ccree que son propias
0, por lo menos, cree tener sobre ellas un derecho que le

permite realizar aquellos actos”.®

De esta forma, en los
casos de construcciones extralimitadas se entenderd que el
edificante es de buena fe cuando ignore que el terreno en

el gque estd construyendo es ajeno.63

No obstante, entendemos
que como parte del criterio de la buena fe, en el caso de
un edificante que se extralimita, es necesario que el duefio
del terreno invadido no se haya opuesto oportunamente. Ello
es cdénsono con la postura espafiola mayoritaria y con 1lo
dispuesto en los Cbébdigos europeos. Por consiguiente, 1la
buena fe del edificante que se extralimita en 1la
construccidén, junto a los deméds requisitos, resultan en los
efectos que ya hemos mencionado.

Por otro lado, conforme a la doctrina mayoritaria,
entendemos que en los supuestos en que el edificante
construya de mala fe, el duefio del terreno invadido puede
ejercitar el derecho que le concede el Art. 299 del Cbédigo
Civil por analogia. Es decir, éste puede exigir 1la
demolicidén de la porcidn invasora o demolerla, en cuyo caso
los gastos que ocasione tal demolicidén deberd satisfacerlos

64

el edificante de mala fe. No obstante, adoptamos la

®2 Diez-Picazo, op. cit., pag. 287.
¢ Verdera Izquierdo, op. cit., pag. 1815.

o Art. 299 del Cébdigo Civil, 31 L.P.R.A. sec. 1166. Entendemos que lo
dispuesto en el Art. 298 del Cdédigo Civil no es aplicable al supuesto
de una construccidén extralimitada, ya que permitir que el duefio del
suelo invadido obtenga la titularidad de 1la porcidén gue invade su
terreno, resultaria en complejos problemas de titularidad y desarrollo
de dificil soluciédn.
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postura de Albaladejo en cuanto le reconoce al duefio del
terreno invadido no sdélo exigir la demolicidn o demoler la
porcién que se extralimita en su terreno a costa del
edificante, sino que le reconoce la opcién de poder exigir
la compra del terreno invadido mas los dafios. En el caso de
que tanto el edificante como el duefioc del terreno actuen de
mala fe, es de aplicacidén por analogia lo que dispone el
Art. 300 del Cdédigo Civil. De esa forma, se entenderd que
ambos actuaron de buena fe. Es de notar, que el duefio del
terreno acttia de mala fe cuando “el hecho se hubiere
ejecutado a su vista, ciencia o paciencia, sin oponerse”.®’
c

Por ultimo, debemos sefialar cudles son las
consecuencias que enfrentaria el edificante que al
construir se extralimita de buena fe, pero no cumple con
alguno de los otros cuatro criterios hoy adoptados. En
primer lugar, en los supuestos en los que el edificante no
sea el titular del suelo ni de 1lo edificado, ni haya
contado con la autorizacidn del verdadero titular,
practicamente se derrota su “buena fe”. No se puede obligar
al verdadero titular a comprar la porcidén invadida del
suelo vecino por causa de la construccidén extralimitada de
un poseedor que no fue autorizado a construir. En estos
casos, las consecuencias seran las mismas que en 1los
supuestos de mala fe. Por el contrario, si el titular

autorizé al edificante vy éste actudé de buena fe al

® Art. 300 del Cédigo Civil, 31 L.P.R.A. sec. 1167.
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construir, el titular estard sujeto a las consecuencias de
la accesidén invertida.

A base del segundo criterio, si no se cumple con el
requisito de wuna extralimitacién no aplicard 1la accesidn
invertida. Ello es asi vya que en el <caso de que lo
construido esté completamente en suelo ajeno, operard 1lo
dispuesto en nuestro Cbébdigo Civil sobre la accesidén. De
igual forma, en el supuesto de que lo construido de buena
fe en suelo ajeno no forme un ente indivisible con la otra
porcién sita en suelo propio, le aplicarad también la
doctrina de la accesidén que trata sobre el edificante de
buena fe en suelo ajeno.

Por su parte, cuando el edificio tiene una
importancia o wvalor menor al de la porcién de terreno
invadida, no opera la accesidn invertida. Lo anterior tiene
completo sentido porque la cuantia gque resulta de dicho
valor superior mas los dafios que la extralimitacién pudo
haber ocasionado seria mayor. Por lo tanto, es mas costo
efectivo demoler la porcidn del edificio que se
extralimita.

IV

En el caso de autos, el Tribunal de Primera
Instancia, asi como el Tribunal de Apelaciones,
reconocieron que efectivamente la tercera residencia
construida en la Parcela 35-A (residencia de la Sra. Myrna
Laboy) invadié en forma de triangulo dos pequeflas areas de

la Parcela 34. Por tal razdédn, se trata de una construccidn
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extralimitada en suelo ajeno. El1 Tribunal de Primera
Instancia, a base de un andlisis firmemente cimentado en el
expediente que tuvo ante si y en la vista oral gque se
celebrd, determind que la residencia de la Sra. Myrna Laboy
se construyd de buena fe.

E1l foro primario sostuvo que el edificante actud
conforme a la informacidén que existia en ese momento, y que
el Departamento de la Vivienda nunca clarificé. Ademés, al
momento de la construccién de la tercera residencia, entre
las dos parcelas en controversia existia una seccién de
verja dque llevaba mds de 30 afos de construida. Asi,
tomando en cuenta la verja antedicha, y la ausencia de una
determinacién oficial de los linderos, el sefior Laboy Roque
construydé la tercera residencia en su “supuesto” terreno.
Conforme a lo anterior, el Tribunal de Primera Instancia
sostuvo que la construccidén fue hecha de buena fe. Por tal
razdédn, determind segregarle la franja invadida a la Parcela
34 y agruparla con la Parcela 35-A, y a su vez, segregarle
la misma cantidad de terreno a esta Ultima y agruparla con
la Parcela 34.°° De esa forma, se evitaba destruir 1la
tercera residencia y la verja.

Inconforme con el dictamen, los demandados (la
sucesién titular de 1la Parcela 34 y qguienes sufren la
invasién) acudieron al Tribunal de Apelaciones. Este revocd

al foro primario y fundamentdé su dictamen en virtud de un

% El1 remedio suscrito por el Tribunal de Primera Instancia se
fundamenté en la recomendacidn provista por los 1ingenieros Humberto
Meléndez, del Departamento de la Vivienda, e 1Ismael Carrasquillo,
perito de la parte demandante.



CC-2008-903 30

plano que obra en el expediente y que alegadamente fue
preparado por el ingeniero Meléndez el 30 de enero de 2003.
En dicho plano no consta la existencia de la tercera
estructura y la que es objeto de esta controversia. Sin
embargo, conviene advertir que el referido plano no esta
firmado, ni tiene fecha de preparacidén, ni titulo. E1 foro
intermedio justificé el uso del referido plano al concluir
lo siguiente: “de la minuta de la vista en su fondo surge
que el Tribunal admitié como evidencia  dos cartas
originales del Departamento de 1la Vivienda y el informe

°7 asi, luego de revisar

anejado del ingeniero Meléndez”.
dicha minuta, asi como el expediente, surge que
efectivamente el referido plano se admitidé en evidencia
como Exhibit 1 del codemandado Departamento de la
Vivienda.®®

No obstante, la conclusidn del Tribunal de
Apelaciones no compara con el anédlisis a la luz de 1la
totalidad de la ©prueba testifical que tuvo ante su
consideracidén el Tribunal de Primera Instancia. No surge
del expediente que el foro primario haya actuado movido por
pasiédn o prejuicio o que haya cometido error manifiesto en
su apreciacidén de la prueba sino, més bien, éste ejercid su
funcién de aquilatar la prueba desfilada segin su mejor

criterio. Evidentemente, al evaluar toda la prueba ante si,

el foro primario dio menor valor probatorio al plano

®7 Apéndice del certiorari, pags. 15-26.

%8 véase, Apéndice del certiorari, pag. 125.
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alegadamente preparado por el ingeniero Meléndez. No wvemos
razdn para descartar las determinaciones de hecho del foro
primario, sobre todo cuando fue éste quien considerd, no
s6lo todos los documentos presentados, sino que también
escuchd y observd la prueba testifical.

Es principio reiterado que wun tribunal apelativo
tiene que brindarle gran deferencia a las determinaciones
de hechos y a la adjudicacidén de credibilidad establecida
por el Tribunal de Primera Instancia, salvo que haya
mediado pasién, prejuicio, parcialidad o error manifiesto.®’
Esto es asi, porque el foro de instancia es quien ve vy
escucha a los testigos vy, por lo tanto, estd en mejor
posicién para evaluarlos.’® En consecuencia, el foro
apelativo no puede sustituir por sus propias valoraciones
del expediente las determinaciones tajantes y ponderadas

del foro de instancia.’?

Asi, en ausencia de error, pasidén o
prejuicio la determinacioén del Tribunal de Primera
Instancia merece gran deferencia. Por tal razdbdn, errd el
Tribunal de Apelaciones al revocar la determinacién del
foro primario basado en un mero documento del expediente vy
cuando ni siquiera contdé con la transcripcidén de la vista
oral.

Por otro lado, el Tribunal de Primera Instancia, para

no destruir la residencia ni la verja en cuestidén, tomd en

®® Rolén v. Charlie Car Rental, Inc., 148 D.P.R. 420, 433 (1999).

% pueblo v. Acevedo Estrada, 150 D.P.R. 84, 99 (2000).

M Rolén v. Charlie Car Rental, Inc., supra.
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consideracidn las recomendaciones de los ingenieros
comparecientes y ordendé “quitarle la franja invadida a la
Parcela 34 y a su vez la Parcela 35 A deberd cederle la
misma cantidad de terreno de su parcela a la Parcela 347.77
En lo pertinente, tenemos que admitir que en estricto
Derecho el foro primario errdé al conceder ese remedio.
Ahora bien, ante la nueva doctrina que hoy adoptamos, es
necesario analizar la controversia aqui versada a la luz de
los criterios adoptados.

Del expediente surge claramente que estamos ante un
supuesto de construccidén extralimitada y gque dicha porcidén
extralimitada forma un ente indivisible con el resto de la
estructura. Ademéds, conforme a lo sefialado por el Tribunal
de Primera Instancia debemos reconocer que el edificante
obrdé de buena fe al construir en un terreno gque creia que
no era ajeno. No obstante, no contamos con la informacidn
necesaria para considerar los deméds criterios. Por ejemplo,
del expediente sbélo surge que el edificante es
usufructuario de la propiedad, es decir, no es el titular
del suelo. Por ende, desconocemos si éste contaba con
autorizacidén del nudo propietario para construir la tercera
estructura o si en el tiempo transcurrido ya ha advenido a
ser titular del suelo. Ademds, es necesario evaluar si el
duefioc del terreno invadido se opuso oportunamente a la
construccidén en cuestidén. Estos asuntos son vitales para

sostener la determinacidén de buena fe del foro primario y

72 Apéndice del certiorari, pag. 62.



CC-2008-903 33

para la aplicacidén de la doctrina hoy adoptada. Asi, pues,
es necesario que se presente prueba al respecto y el
tribunal pueda considerar su cumplimiento.

Ahora bien, de cumplirse con los criterios
anteriores, sélo faltaria por evaluar el criterio que
dispone que el valor de la estructura sea mayor que el de
las porciones de suelo ajeno invadidas. En el caso de que
algunos de los «criterios no se cumplan, la accesidn
invertida no aplicaria y conllevaria las consecuencias que
ya hemos expuesto.73

Vv

En armonia con lo antes sefialado, se revoca la
Sentencia del Tribunal de Apelaciones, Regidén Judicial de
Caguas, y se devuelve el caso al Tribunal de Primera
Instancia, Sala Superior de Caguas, para ulteriores
procedimientos compatibles con lo aqui resuelto.

Se dictard Sentencia de conformidad.

Erick V. Kolthoff Caraballo
Juez Asociado

3 Es importante sefialar, que sostenemos el dictamen del Tribunal de
Primera Instancia en torno a la edificacidén de buena fe de la verja, la
cual fue construida hace més de 30 afios. En ese sentido, le aplicard la
doctrina de la accesidén ya que ésta fue construida en su totalidad en
suelo ajeno. Por tal razdén, en el caso de gue se haya construido con
materiales propios, le aplica lo dispuesto en el Art. 297 del Cbédigo
Civil.



EN EL TRIBUNAL SUPREMO DE PUERTO RICO

Ramiro Laboy Roque

Peticionario
V. CC-2008-903 Certiorari
Olga Pérez y otros
Recurridos
SENTENCIA

San Juan, Puerto Rico, a 26 de abril de 2011.

Por los fundamentos expuestos en la Opinidn
que antecede, la cual se hace formar parte integra
de la presente, se revoca la Sentencia del Tribunal
de Apelaciones, Regidén Judicial de Caguas, y se
devuelve el caso al Tribunal de Primera Instancia,
Sala Superior de Caguas, para ulteriores
procedimientos compatibles con lo aqui resuelto.

Asi lo pronuncid, manda el Tribunal %
certifica la Secretaria del Tribunal Supremo.

Aida Ileana Oguendo Graulau
Secretaria del Tribunal Supremo



