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Sobre:

Recurrentes Expropiacién Forzosa

Panel integrado por su presidenta, la Jueza Fraticelli Torres, la Juez Ortiz
Flores y el Juez Ramos Torres

Fraticelli Torres, Jueza Ponente

SENTENCIA

En San Juan, Puerto Rico, a 30 de noviembre de 2015.

La Administracion de Terrenos de Puerto Rico nos solicita,
mediante recursos de certiorari separados, que activemos nuestra
jurisdiccién discrecional y revoguemos dos resoluciones interlocutorias
emitidas por el Tribunal de Primera Instancia, Sala Superior de San Juan,
el 7 de abril y 5 de mayo de 2015, respectivamente. El caso trata sobre la
expropiacion forzosa de unos terrenos localizados en Aguadilla, que
pertenecen a los miembros de la sucesion de Yolanda Hermida Garcia,
compuesta por Matilde, Ramén y Carlos todos de apellidos Arbona
Garcia. En esta etapa procesal del pleito se dilucida especificamente cual
es el mejor uso del terreno expropiado, para propésitos de calcular su
valor.

En la primera resolucion, de la cual se recurre en el caso

KLCE201500721, el Tribunal de Primera Instancia determin6 que el mejor
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uso para el terreno expropiado seria la construccion de un edificio de 200
unidades residenciales de interés social. No prevalecié la postura de la
Administracion de Terrenos, que argumenta que el mejor uso del terreno
expropiado es el agricola, porque es el uso que ha tenido histéricamente
y que, ademas, coincidia con el uso previsto en el Plan de Ordenamiento*
Territorial del municipio de Aguadilla y la reglamentacion aplicable para el
afio 2006, cuando se efectud la expropiacion.

En la segunda resolucion, de la que se recurre en el caso
KLCE20150714, el Tribunal de Primera Instancia aprobd el memorando
de costas presentado por la parte con interés, tras prevalecer en la
determinaciéon sobre cual era el mejor uso del terreno objeto de
expropiacion. El foro inferior decidié que la Administracion de Terrenos no
se opuso a tiempo al memorando de costas, por lo que procedia la
concesion de las partidas que reclamo la parte con interés, que en su
mayoria estaban relacionadas con los testigos periciales.

La Administracion de Terrenos aduce que el tribunal a quo incidié
en ambas determinaciones, tanto en la referente al mejor uso del terreno
a expropiarse como en la relativa a las costas. Solicita nuestra
intervencidon en esta etapa procesal del pleito para evitar un fracaso a la
justicia. Consolidados los recursos, examinada minuciosamente la
transcripcion de la prueba oral, la prueba documental que obra en autos y
los alegatos suplementarios de las partes, estamos en posicion de
resolver.

Veamos un resumen del trasfondo procesal del caso antes de

considerar los sefialamientos de error planteados en cada recurso.

El 27 de octubre de 2006 la Administracion de Terrenos de Puerto
Rico, en lo sucesivo, la Administracién, presentd una peticion de

expropiacion forzosa para adquirir 59 cuerdas de terreno vacante,

!Las partes y los testigos del caso, en ocasiones, se refieren a este plan como “Plan de
Ordenacion Territorial”, cuando el nombre oficial es “Plan de Ordenamiento Territorial”
del municipio de Aguadilla.
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ubicadas en los barrios Ceiba Abajo y Guerrero de Aguadilla, que
pertenecen, por herencia, a los hermanos Matilde, Ramon y Carlos, todos
de apellidos Arbona Garcia, en adelante, los hermanos Arbona Garcia o
la parte con interés. La Administracion consigné en la Secretaria del
tribunal la suma de $295,700.00 para adquirir la propiedad objeto de este
procedimiento, a la que nos referimos en este dictamen como el “terreno”
o “sujeto”, que es el concepto que se utiliza en estos casos para designar
la propiedad expropiada.’ Esa suma, segln expresado por la
Administracion en el Exhibit A de su peticidn, se desglosé de la siguiente
manera:

Valor del terreno $117,800.00

Intereses +177,878.00

Total redondeado  $295,700.00
Apéndice del caso KLCE201500721, pag. 32.

Cabe destacar que, pocos afios antes, la parte con interés habia
presentado una demanda de dafios y perjuicios contra la Administracion
ante el Tribunal de Primera Instancia, Sala Superior de Aguadilla, caso
civil nim. A PE2002-0093. En ese procedimiento la parte con interés
reclamo dafios contra el Estado, por la privacion o menoscabo del acceso
a su propiedad y a la via publica, como resultado de la expropiacion de
una porcion de la misma finca en 1968. Una vez el Estado presentd la
demanda de autos, sobre expropiacion forzosa, solicitd que se paralizaran
los procedimientos en el caso de dafos. En consecuencia, la Sala de
Aguadilla ordené el archivo administrativo del caso, sin perjuicio, porque
la reclamacion de dafos y la peticion de expropiacion de autos estaban
relacionadas con el mismo “remanente de una finca principal, como
alegada consecuencia de ciertas expropiaciones llevadas a cabo por el
Estado, sus agencias o corporaciones publicas”, o que potencialmente

tornaria en académica la reclamacion de dafios.®

2 Apéndice del KLCE201500721, pags. 29-31.
% Apéndice del KLCE201500721, pags. 27-28.
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La parte con interés se sometié a la jurisdiccion del tribunal y
solicité permiso para retirar el dinero consignado en el tribunal, bajo
protesta, por no estar de acuerdo con los valores asignados al inmueble
ni a los intereses debidos. Ademas, solicito acceso al informe de
valoracion preparado por la Administracion, mapas, certificacion de
autorizacion para expropiar, entre otras cosas, para conocer por qué se
fij6 un valor tan bajo de justa compensacién por esos terrenos.’

Tiempo después surgio el primer escollo procesal en el pleito, el
gue requirid la intervencion del Tribunal de Apelaciones. En esa ocasion,
este foro intermedio confirmo al Tribunal de Primera Instancia en cuanto a
que “la valorizacion de la propiedad para el computo de la justa
compensacion procedia realizarse a partir del 2006, con los intereses que
correspondan, a raiz del proceso de expropiacién forzosa ordinario
debidamente promovido por el Estado”. Véase Sentencia emitida el 1 de
abril de 2009 en el caso KLCE200801478, la que advino final y firme.

Posteriormente, el 7 de abril de 2011, la Administracion sometio un
Exhibit A enmendado, en el cual estimé la justa compensacion en

$793,332.73. Esa suma se compone de las siguientes partidas:

Valor del terreno $750,000.00
Intereses desde 2006 + 43,332.73
Total estimado $793,332.73

Apéndice del KLCE201500721, pag. 61.

Segun surge del expediente, la diferencia entre los informes de
valoracion de las partes se centra en el analisis sobre el mejor uso de la
propiedad expropiada al afio 2006. Esto es, la Administracion
argumenta que el mejor uso de la propiedad para esa fecha era el
agricola y estima su valor en $750,000, aproximadamente, mientras que
la parte con interés sostiene que el mejor uso de la propiedad en el 2006
era el residencial y estima su valor en $2,300,000. En vista de lo anterior,

el Tribunal de Primera Instancia bifurco el caso para resolver primero la

* Apéndice del KLCE201500721, pags. 42-44.
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controversia relativa al mejor uso de los terrenos, a base del cual se
deben rendir luego los informes de valoracién del inmueble sujeto a la
expropiacion.

Las partes presentaron su informe sobre conferencia preliminar
entre abogados el 26 de noviembre de 2013. Por un lado, la parte con
interés sostiene que, a tenor de la doctrina legal que gobierna el caso, el
mejor y mas provechoso uso tiene que ser: (1) legal, (2) fisicamente
posible, (3) financieramente viable y (4) el que le brinde la productividad
méaxima al terreno.> En ese sentido, argumenta que en el 2006 hubiera
sido fisicamente posible desarrollar esos terrenos; “se hubiera podido
conseguir financiamiento para un desarrollo residencial en cualquier
banco, no asi para un uso agricola”; y su uso residencial era el mas
provechoso, pues “se pagan a razén de $38,000 por cuerda y los usos
agricolas a $6,000 por cuerda”.

Por su parte, la Administracion también enfatiza que la
determinacién de lo que es el mejor y mas provechoso uso debe
realizarse a base lo que es “razonablemente probable, fisicamente
posible, sostenible de forma apropiada y financieramente viable”. Es
decir, coincide con los cuatro factores del analisis que propone la parte
con interés, sin embargo, la Administracion arguye que en este caso no
deben considerarse los “planes remotos de desarrollo en un momento
indeterminado, ni los suefios que puedan tener los duefios, relacionados
a usos futuros de la propiedad”, por lo que alertd sobre la importancia de
considerar los usos legales a los que la propiedad puede adaptarse,
incluidas la zonificacion y la calificacion, asi como las restricciones en las
escrituras y demas cargas que afecten a la propiedad.®

Valga sefialar que el 23 de diciembre de 2013 la Administracion

enmendd nuevamente el Exhibit A, para valorar la compensacion en

® Apéndice del KLCE201500721, pags. 63-83.
® Apéndice del KLCE201500721, pags. 70-73.
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$765,500 atribuibles al valor del terreno, mas un aumento de $1,779.52
en concepto de intereses desde el 2006.’

El tribunal a quo celebro la vista evidenciaria los dias 4, 5y 6 de
febrero y 26 y 27 de agosto de 2014. La prueba que desfil6 en esa vista
fue exclusivamente pericial. Por la parte con interés declar6 la arquitecta y
planificadora Lina M. Rodriguez Duefio y el ingeniero tasador Ismael Isern
Suarez, ambos a favor de que se determine que el mejor y mas
provechoso uso es el residencial, consistente en un desarrollo de 200
viviendas de interés social.

Por la Administracion declararon el arquitecto Rafael Pumarada, el
tasador Esteban Nufiez Camacho y el planificador Max Vidal Vazquez, a
favor de que se determine que el mejor y mas provechoso uso de esos
terrenos es el que histéricamente han tenido y el Unico que permite su
clasificacion y calificacion, es decir, el uso agricola. Mas adelante
discutiremos en detalle sus testimonios.

Luego de recibir y evaluar la prueba pericial, asi como los sendos
memorandos de derecho sometidos por cada parte, el 7 de abril de 2015,
archivada en autos copia de su notificacion el 10 de abril siguiente, el
Tribunal de Primera Instancia resolvié esa cuestion a favor de la parte con
interés. Emiti6 la siguiente orden o resolucion, aunque la llamoé “sentencia
parcial”:®

Se ordena a las Partes, en especial a la Peticionaria, en un
término de treinta (30) dias someta el correspondiente Informe de
Valoracion Enmendado, para que los mismos reflejen el justo
valor en el mercado del sujeto, retroactivo a la fecha de la
expropiacion, a la luz de un uso_ residencial. Posterior a
atemperarse dichos informes al mejor uso que hoy decretamos,
tendran las partes sesenta dias para concluir el descubrimiento
de prueba en el caso. La Conferencia con Antelacion al Juicio
sobre el valor del unitario queda pautada para el 20 de octubre de
2015 a las 9:00 a.m.

Apéndice caso KLCE201500714, pag. 67. (Enfasis nuestro).

" Apéndice del KLCE201500721, pag. 86.

8 El Tribunal de Primera Instancia intitul6 este dictamen “Sentencia Parcial”, sin embargo
este Tribunal de Apelaciones determina que, por no tratarse de un dictamen que
adjudique una reclamacion, se trata en realidad de una resolucion interlocutoria.
Atenderemos este asunto mas adelante en la sentencia.
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El 20 de abril de 2015, diez dias después de la notificacion de la
referida resolucion, la parte con interés presentd un memorando de
costas concerniente a la vista celebrada sobre el mejor uso de la
propiedad. En su escrito —notificado ese mismo dia a la otra parte— la
sucesion solicito al tribunal que le concediera $23,807.30 en concepto de
costas, las cuales, en esencia, consistian en honorarios pagados a sus
peritos, los que desglosé de la manera siguiente:

a) Honorarios de la arquitecta Lina Rodriguez de Duefio -
$11,512.50

b) Honorarios del ingeniero Ismael Isern - $8,500.00

c) Transcripcién de la deposicion de Max L. Vidal Vazquez -
$952.80

d) Honorarios del perito Max L. Vidal Vazquez por
comparecencia a la deposicion del 30 de enero de 2012 -
$600.00

e) Transcripcibn de la deposicibn del arquitecto Rafael
Pumarada Sanchez - $1,162.00

f) Honorarios del arquitecto Rafael Pumarada Sanchez por
comparecencia a la deposicion del 16 de enero de 2014 -
$1,080.00

Apéndice del KLCE201500714, pag. 69.

El 22 de abril de 2015 el Tribunal de Primera Instancia le orden¢ a
la Administracion presentar su oposicion al memorando, segun la Regla
44.1(b) de las de Procedimiento Civil. El tribunal a quo advirtié6 que, de no
oponerse la parte con interés, aceptaria el memorando de costas segun
sometido.? Luego de recibir esa orden, la Administracién hizo dos cosas.
Primero, el 27 de abril de 2015, dentro de los siguientes quince dias
contados a partir del archivo en autos de la copia de su notificacion,
solicité la reconsideracion de la resolucion del tribunal sobre el mejor uso
de la propiedad.'® Su postura consisti6 en que la parte con interés no
probé su caso, toda vez que el uso propuesto no es “legalmente
permisible” ni “econémicamente viable”. En particular, la agencia sefial6
gue la prueba de la parte con interés no contiene un analisis de los costos

requeridos para llevar la propiedad de su estado actual (vacante) al mejor

® Apéndice del KLCE201400714, pags. 75-76.
1% Apéndice del KLCE201400714, pags. 77-117.
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uso alegado (proyecto de 200 viviendas de interés social). Adujo entonces
gue la resolucién era erronea como cuestion de derecho, pues tom6 como
precedentes otros proyectos residenciales que obtuvieron permisos de
construccion en areas aledafias, pero obvié que esos permisos se
concedieron “al margen de la ley”. (Enfasis nuestro.) Insisti6 en su
postura en cuanto a que el mejor y mas provechoso uso a la fecha de la
expropiacion era el agricola.

Segundo, el 30 de abril de 2015, dentro de los siguientes diez
dias contados a partir de su presentacion y notificacion, la
Administracion se opuso al memorando de costas presentado por la parte
con interés, bajo varios fundamentos. La agencia planted que no procedia
la concesién de costas en esta etapa porque todavia no existia una parte
a cuyo favor se hubiese resuelto el pleito. Argumentdé que hasta el
momento lo Unico que se habia resuelto era una cuestidon incidental
referente al valor de los terrenos sujetos a expropiacion. La
Administracion sostuvo que, solo cuando se adjudique el justo valor de la
finca a la fecha de la expropiacién y se determine si procede compensar a
la parte con interés en una suma mayor a la ya consignada en el tribunal,
procederia solicitar la concesién de costas, no antes. Al mismo tiempo,
cuestiond la razonabilidad de las cuantias facturadas por la arquitecta
Rodriguez de Duefio y el tasador Ismael Isern, asi como los costos de las
transcripciones reclamadas, y sostuvo que no se demostrd que los gastos
reclamados fueran “necesarios y razonables”, asi como tampoco que los
gastos reclamados fueran, en efecto, incurridos por la parte con interés,
entre otros argumentos. **

El tribunal atendié ambos escritos y el 29 de abril de 2015 declaré
no ha lugar la solicitud de reconsideraciéon sobre el mejor uso. Se archivé
en autos copia de la notificacién el 1 de mayo de 2015.*% Luego, el 5 de

mayo de 2015 el tribunal declaré ha lugar el memorando de costas segun

' Apéndice del KLCE201400714, pags. 118-126.
12 Apéndice del KLCE201500714, pags. 127-129.
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sometido por la parte con interés, sin atender los planteamientos
levantados por la Administracion en su oposicion. Entendié el foro inferior
gue la oposicion presentada por la Administracion estaba fuera del
término de diez dias que concede a esos efectos la Regla 44.1 (b) de
Procedimiento Civil, por lo que lo aprobd sin ulterior tramite. Se archivé en
autos copia de la notificacion de la mencionada resolucion el 7 de mayo
de 2015." La Administracién solicité la reconsideracién de esa orden y
explico que la oposicion fue oportuna porque el memorando de costas se
presentd y notificd el 20 de abril de 2015 y la oposicion se presentod a los
diez dias, el 30 de abril de 2015. El tribunal también deneg6 la
reconsideracion.'*

De ahi la Administracion acudié ante nos el 1 de junio de 2015
mediante los dos recursos de certiorari que nos ocupan. Atendamos cada

uno de ellos por separado.

A -
En el recurso KLCE201500714, la Administracion nos solicita la
revocacion de la resolucion de 5 de mayo de 2015, mediante la cual se
aprobo6 el memorando de costas sometido por la parte con interés, por el
fundamento de que la oposicion se presento tardiamente.
La Administracion sostiene que procede revocar esa orden porque
el Tribunal de Primera Instancia, al resolver que la oposicién era tardia y
conceder las costas solicitadas por la otra parte, incurri6 en un claro y
manifiesto error, abusé de su discrecion y actué con pasion, prejuicio y
parcialidad. Los argumentos que levantd la agencia en contra del
memorando de costas, son los siguientes: (1) no procede la concesion de
costas en este caso porque todavia no se ha dictado sentencia; (2) dos
de los hermanos Arbona Garcia estaban atravesando un proceso de

Quiebras, por lo que se requeria autorizacion judicial para incurrir en los

'3 Apéndice del KLCE201500714, pags. 130-131.
1 Apéndice del KLCE201500714, pags. 133-137.
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gastos reclamados y no la hubo; (3) las partidas facturadas por los peritos
no son razonables; y (4) hay ausencia de prueba sobre que, en efecto,
haya incurrido la parte con interés en los desembolsos reclamados.

Oportunamente comparecieron los recurridos mediante su alegato
en oposicion. En cuanto al primer sefialamiento, a los efectos de que el
foro a quo errd al declarar que la oposicion de la Administracion era
tardia, la sucesion sostiene que ese error quedo subsanado al considerar
el tribunal la solicitud de reconsideracion y, de todas formas, ordenar la
concesion de las costas. Es decir, admiten que se presento
oportunamente.

En cuanto al segundo planteamiento, sobre la improcedencia de la
concesion de costas en esta etapa del procedimiento, la parte con interés
entiende que la resolucion emitida el 7 de abril de 2015 sobre el mejor
uso era una “sentencia parcial” y no una resolucion interlocutoria, por lo
gue alegan que en este caso si existia una sentencia a su favor, que les
habilitaba para solicitar la concesion de costas. Sobre ese aspecto,
entienden que existian dos controversias: una sobre el mejor uso y otra
sobre la valoracion de la propiedad.™

Para disponer adecuadamente del recurso KLCE201500714
debemos determinar si el Tribunal de Primera Instancia cometio un error
manifiesto o si abusé de su discrecién al declarar con lugar el memorando
de costas sometido por la parte con interés, tras prevalecer en la vista
sobre el mejor uso de la propiedad, a pesar de que (1) no se ha resuelto
si prevaleceran en el asunto de la justa compensacion por el inmueble

expropiado y (2) la Administracién se opuso a la concesion de las costas

' En tercer lugar, sobre el requisito de autorizacion judicial para incurrir en los gastos
reclamados, la sucesion expuso que quien Unico atraves6 y completd un proceso de
quiebras fue Ramén Manuel Arbona Garcia. Sin embargo, adujo que eso no afecta
este pleito debido a que todos los gastos del litigio desde que se presentd esa solicitud
de quiebra han sido sufragados por Matilde Arbona Garcia. Asimismo, sostuvieron que
todas las partidas reclamadas fueron necesarias y razonables. De otra parte,
explicaron que al dia de hoy no se han desembolsado los pagos requeridos “por el
simple y sencillo hecho de que los peritos de la parte recurrida han tenido la integridad
profesional de hacer y completar su trabajo; aun cuando no se les ha pagado la
totalidad de sus honorarios profesionales”. Alegato en oposicion del KLCE201500714,
pag. 14.
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oportunamente, es decir, dentro de los siguientes diez dias a la
presentacion de la solicitud.

Luego de revisar cuidadosamente los documentos acomparados
por las partes y debido a la etapa procesal en la que se encuentra el
caso, resolvemos expedir el auto discrecional solicitado en el caso
KLCE201500714 y revocar la resolucion que concedié prematuramente
las costas a la parte con interés.

Veamos el derecho aplicable que fundamenta esta decision.

-B -

El auto de certiorari es un recurso procesal de caracter discrecional
gue debe ser utilizado con cautela y por razones de peso. De ahi que solo
proceda cuando no existe otro recurso ordinario que proteja eficaz y
rapidamente los derechos del peticionario durante el juicio, si la cuestion
planteada no puede sefialarse como error en la apelacion o si seria ya
académica al dictarse la sentencia final. Pueblo v. Dias De Leo6n, 176
D.P.R. 913, 917-918 (2009); Negron v. Srio. de Justicia, 154 D.P.R. 79,
91, (2001).

Al evaluar los méritos de una peticion de certiorari debemos
considerar si la aplicacion del derecho en la decision interlocutoria no
lacera los derechos de las partes ni el sentido de justicia que se espera
de los foros judiciales. Si la situacion lo amerita, nuestra intervencion
puede evitar la continuacion de un pleito que no se justifica o corregir un
desliz sustantivo o procesal cuya atencion no debe posponerse hasta que
finalice el litigio.

A tenor de la Regla 52.1 de Procedimiento Civil de 2009, segun
enmendada por la Ley 177-2010, el Tribunal de Apelaciones puede
acoger peticiones de certiorari para revisar decisiones sobre asuntos muy

limitados. Dispone esta regla:

[..]

El recurso de certiorari para revisar resoluciones u 6érdenes
interlocutorias dictadas por el Tribunal de Primera Instancia,
solamente sera expedido por el Tribunal de Apelaciones cuando se
recurra de una resolucion u orden bajo las Reglas 56 y 57 o de la
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denegatoria de una mocion de caracter dispositivo. No obstante, y
por excepciébn a lo dispuesto anteriormente, el Tribunal de
Apelaciones podra revisar 6rdenes o resoluciones interlocutorias
dictadas por el Tribunal de Primera Instancia cuando se recurra de
decisiones sobre la admisibilidad de testigos de hechos o peritos
esenciales, asuntos relativos a privilegios evidenciarios, anotaciones
de rebeldia o en casos de relaciones de familia, en casos que
revistan interés publico o en_cualquier otra situacién en la cual
esperar a la apelaciéon constituiria un fracaso irremediable de la
justicia. Al denegar la expedicién de un recurso de certiorari en
estos casos, el Tribunal de Apelaciones no tiene que fundamentar su
decision.

Cualquier otra resolucién u orden interlocutoria expedida por el
Tribunal de Primera Instancia podra ser revisada en el recurso de
apelacién que se interponga contra la sentencia sujeto a lo dispuesto
en la Regla 50 sobre los errores no perjudiciales.

32 L.P.R.A. Ap. V, R.52.1. (Enfasis nuestro).

La expedicion del auto discrecional en situaciones no descritas en
la Regla 52.1 serd excepcional y Unicamente si su denegatoria pudiera
constituir un "fracaso irremediable de la justicia” debe este foro apelativo
activar su autoridad discrecional para atender el asunto que se trae ante
su consideracion. Véanse |G Builders et al. v. BBVAPR, 185 D.P.R. 307,
336-338 (2012); Rivera Garcia v. Joe’s European Shop, 183 D.P.R. 580,
(2011).

Ahora, hay otra disposicion que parece compeler a este foro
intermedio a atender el asunto de las costas mediante el recurso
discrecional del certiorari, sin las limitaciones que impone la Regla 52.1.
Incluso, si procede una apelacién contra una sentencia parcial o final,
este tribunal debe consolidar el caso sobre las costas con el recurso de
apelacion. Asi lo dispone la Regla 44.1 de Procedimiento Civil, infra, en
su inciso (b):

(b) [...]. La resolucién del Tribunal de Primera Instancia [sobre el pago
de costas] podra ser revisada por el Tribunal de Apelaciones mediante el
recurso de certiorari. De haberse instado un recurso contra la sentencia,
la revisién de la resolucién sobre costas debera consolidarse con dicho
recurso.

[...].
32 L.P.R.A. Ap. V, R. 44.1. (Enfasis suplido.)

Como ocurre en todas las instancias en las que se confiere
discrecion al foro judicial, esta no se da en el vacio ni en ausencia de
parametros que la guien y delimiten. En el caso de un recurso de

certiorari ante este foro apelativo intermedio, tal discrecion se encuentra
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demarcada por la Regla 40 de nuestro reglamento, supra. En ella se
detallan los criterios que debemos tomar en cuenta al ejercer tal facultad
discrecional:

A. Si el remedio y la disposicion de la decisién recurrida, a
diferencia de sus fundamentos, son contrarios a derecho.

B. Si la situacion de hechos planteada es la mas indicada para el
andlisis del problema.

C. Si ha mediado prejuicio, parcialidad o error craso y manifiesto en
la apreciaciéon de la prueba por el Tribunal de Primera Instancia.

D. Si el asunto planteado exige consideracion méas detenida a la luz
de los autos originales, los cuales deberan ser elevados, o de
alegatos mas elaborados.

E. Si la etapa del procedimiento en que se presenta el caso es la
MAas propicia para su consideracion.

F. Si la expedicion del auto o de la orden de mostrar causa no
causan un fraccionamiento indebido del pleito y una dilacién
indeseable en la solucion final del litigio.

G. Sila expedicion del auto o de la orden de mostrar causa evita un
fracaso de la justicia.

4 L.P.R.A. Ap. XXII-B, R. 40.

Si ninguno de estos criterios esta presente en la peticion ante
nuestra consideracién, entonces procede que nos abstengamos de
expedir el auto solicitado, de manera que se continte con los
procedimientos del caso, sin mayor dilacién, ante el Tribunal de Primera
Instancia. Garcia v. Asociacion, 165 D.P.R. 311, 322 (2005); Meléndez
Vega v. Caribbean Intl. News, 151 D.P.R. 649, 664 (2000); Lluch v.
Espafia Service Sta., 117 D.P.R. 729, 745 (1986).

Por dltimo, nuestro Tribunal Supremo ha sido enfatico al sefialar
gue el foro intermedio apelativo no debe intervenir y debe abstenerse de
revisar los dictamenes interlocutorios que emita el foro de instancia
durante el transcurso de un procedimiento, a fin de evitar su mas rapida
disposicion final. Solamente en aquellos casos que se demuestre que el
dictamen interlocutorio del foro de instancia es arbitrario o constituye un
abuso de discrecion, el foro apelativo debe ejercer su facultad revisora.
Meléndez v. Caribbean Int’l. News, 151 D.P.R. 649, 664 (2000); Meléndez

v. F.E.l., 135 D.P.R. 610, 615 (1994).
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-C-
La Regla 44.1 de Procedimiento Civil, ya mencionada, establece lo
relativo al pago de las costas y honorarios de abogados y, en lo que es
aqui pertinente, dispone lo siguiente:

(a) Su concesién. - Las costas le seran concedidas a la parte a
cuyo favor se resuelva el pleito o se dicte sentencia en
apelacion o revision, excepto en aquellos casos en que se
disponga lo contrario por ley o por estas reglas. Las
costas que podra conceder el tribunal son los gastos
incurridos necesariamente en la tramitacion de un pleito o
procedimiento que la ley ordena o que el tribunal, en su
discrecion, estima que una parte litigante debe reembolsar a
otra.

(b) Como se concederan. - La parte que reclame el pago de
costas presentara al tribunal y notificara a la parte contraria,
dentro del término de diez (10) dias contados a partir del
archivo en autos de copia de la notificacién de la
sentencia, una relacion o memorandum de todas las partidas
de gastos y desembolsos necesarios incurridos durante la
tramitacién del pleito o procedimiento. EI memorandum de
costas se presentard bajo juramento de parte o mediante
certificacion del abogado o abogada y consignara que, segun
el entender de la parte reclamante o de su abogado o
abogada, las partidas de gastos incluidas son correctas y que
todos los desembolsos eran necesarios para la tramitacion del
pleito o procedimiento. Si no hubiese impugnacion, el tribunal
aprobara el memorandum de costas y podra eliminar cualquier
partida que considere improcedente, luego de conceder a la
parte solicitante la oportunidad de justificarlas. Cualquier
parte que no esté conforme con las costas reclamadas
podra impugnarlas en todo o en parte, dentro del término
de diez (10) dias contados a partir de aquel en que se le
notifigue el memorandum de costas. El tribunal, luego de
considerar la posicion de las partes, resolvera la impugnacion.
La resolucién del Tribunal de Primera Instancia podra ser
revisada por el Tribunal de Apelaciones mediante el
recurso de certiorari. De haberse instado un recurso contra
la sentencia, la revisién de la resolucion sobre costas debera
consolidarse con dicho recurso.

(c).[...]
32 L.P.R.A. Ap. V, R. 44.1. (Enfasis suplido.)

Es norma reiterada que el propésito de las costas judiciales es
resarcir a la parte victoriosa los gastos necesarios y razonables incurridos
con motivo del litigio. Es decir, las costas se imponen “porque se entiende
gue esta forma de tributar a los ciudadanos obliga a aquellos que utilizan
los servicios judiciales a llevar una carga mayor que los contribuyentes en
general y son ademas un factor que detiene la litigiosidad, ya que una
justicia totalmente gratuita traeria toda clase de litigios a los tribunales”.

Montafiez v. U.P.R., 156 D.P.R. 395 (2002); Rafael Hernandez Coldn,
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Derecho Procesal Civil 284-288 (Michie 1997). El pago de las costas
supone, por tanto, una funcion reparadora toda vez que “su derecho no
debe quedar menguado por los gastos que tuvo que incurrir sin su culpa y
por culpa del adversario”. Maderas Tratadas v. Sun Alliance et al., 185
D.P.R. 880, 934 (2012), citando a J.T.P. Dev. Corp. v. Majestric Realty
Corp., 130 D.P.R. 456, 460 (1992).

El Tribunal Supremo ha aclarado que no todos los gastos
incurridos se consideraran costas recobrables. Por el contrario, para fines
de la antes citada disposicion, se definen como costas los gastos
necesarios incurridos durante la tramitaciéon de un litigio o los que el
tribunal, al ejercer su sana discrecion, estime que un litigante deba
reembolsar a otro. Comisionado v. Presidenta, 166 DPR 513, 518 (2005);
Auto Servi, Inc. v. Estado Libre Asociado, 142 D.P.R. 321, 326 (1997);
Garriga, Jr. v. Tribunal Superior, 88 D.P.R. 245, 256-257 (1963). Véase
ademas, José A. Cuevas Segarra, Il Tratado de Derecho Procesal Civil
707-726 (Publicaciones J.T.S. 2000).

En fin, en Puerto Rico rige la doctrina de la imposicion mandatoria
de costas a la parte vencida. Es decir, luego de presentado
oportunamente el memorando de costas por una parte, el tribunal
determinara cuales gastos fueron necesarios y razonables, y concedera
las mismas a la parte victoriosa. Colondres Vélez v. Bayron Vélez, 114
D.P.R. 833, 839 (1983); Comisionado v. Presidenta, 166 DPR, pag. 519;
JTP Development Corp. v. Majestic Realty Corp., 130 D.P.R., pag. 461.

De conformidad con este andlisis, luego de la determinacion de los
gastos necesarios y razonables, procede determinar quién es la parte
victoriosa, tarea que se podria dificultar en un litigio con acumulacién de
causas o reclamaciones. Sin embargo, “[e]l hecho de que el demandante
haya decidido acumular dos (2) reclamaciones independientes en una
misma demanda, tal y como lo permite nuestro ordenamiento procesal, no
debe afectar la concesion de costas”. J.T.P. Dev. Corp. v. Majestic Realty

Corp., 130 D.P.R., pag. 465. Veéase, ademas, la Regla 14.1 de
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Procedimiento Civil, 32 L.P.R.A. Ap. V, R. 14.1. En consecuencia, en
estos casos se considerara como parte victoriosa “aquella a cuyo favor se
resuelve una reclamacion independiente, a los fines de esa reclamacion,
aun cuando en el litigio se hayan acumulado otras reclamaciones”. Id.

Se desprende de lo anterior que la concesion de costas, antes de
gue el pleito sea resuelto en su totalidad, solo procede si en un mismo
pleito existen partes multiples o reclamaciones independientes que han
sido resueltas antes de que se adjudique la totalidad del pleito. Esto no
implica que proceda la concesion de costas cuando una parte prevalece
en una controversia o0 asunto particular dentro de la Unica causa de
accion que presenta el pleito.

En este caso, la controversia sobre “mejor uso” del terreno
expropiado, lejos de ser una causa de accion independiente, es
Unicamente un factor necesario para que las partes preparen sus
respectivos informes de valoracion. La verdadera y Unica reclamacion de
la parte con interés es la justa compensacién que debe recibir como
consecuencia de la expropiacién forzosa de su propiedad. Precisamente
ese fue el planteamiento que oportunamente levanté la Administracién en
su escrito titulado Mocién para impugnar memorando de costas
relacionado a la vista de mejor uso, pero el tribunal no lo consideré o no lo
estimo correcto.

Valga aclarar que la oposicién de la Administracion fue oportuna,
pues del expediente surge como fecha de presentacion del memorando
de costas el 20 de abril de 2015 y como fecha de presentacion de la
oposicion el 30 de abril de 2014. Claramente la Administracién se opuso a
la concesion de las costas conforme lo requiere la Regla 44.1(b) de
Procedimiento Civil, ya citada, dentro de los siguientes 10 dias a su
presentacion y notificacion. Por lo tanto, concluimos que erré el Tribunal
de Primera Instancia al no considerar la oportuna y fundamentada
oposicion de la Administracion al memorando de costas de la parte con

interés.
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Por otro lado, la parte con interés sostiene que, debido a que
mediante el dictamen emitido el 7 de abril de 2015 el tribunal resolvio cuél
era el mejor uso de la propiedad inmueble y emitié una sentencia parcial
al respecto, ellos estaban en posicion de solicitar costas. No les asiste la
razon. Como antes adelantamos, si bien el Tribunal de Primera Instancia
emitié su dictamen intitulado “sentencia parcial”, como si se tratara de una
reclamacion independiente, lo cierto es que no existia en este caso mas
de una reclamacion, susceptibles de ser resueltas mediante sentencias
parciales. Basta con leer la resolucion sobre mejor uso para determinar
gue, a pesar de ser extensa y contener determinaciones de hechos, no es
mas que una orden para que las partes sometan un informe sobre
valoracion.

En este caso solo hay una reclamacion: ¢cual es la justa
compensacion a la que tiene derecho la parte con interés a consecuencia
de la expropiacion forzosa de su propiedad? Por lo tanto, a pesar de su
titulo, y de la intencion del Tribunal de Primera Instancia de bifurcar el
caso, la naturaleza de la resolucion u orden dictada es solo una: resolver
una controversia interlocutoria importante para la posterior resolucion del
caso. El dictamen que emitié el Tribunal de Primera Instancia no es ni
podia ser una sentencia parcial de las reguladas por la Regla 42.3 de
Procedimiento Civil, 32 L.P.R.A. Ap. V, R. 42.3.

Lo mismo ocurre, por ejemplo, cuando se trata de una accion de
dafnos y perjuicios y el tribunal resuelve primero la controversia sobre la
negligencia y luego la valoracion de los dafios. En esos casos, la
resolucién que emite el tribunal sobre la negligencia es una resolucién
interlocutoria revisable mediante certiorari. Véase, Abrams Rivera v. ELA,
178 D.P.R. 914, 928 (2010).

Recapitulando, la frase “la parte a cuyo favor se resuelva el pleito”
para propositos de la concesion de costas segun la Regla 44.1 (b)
necesariamente implica que se haya adjudicado una reclamacién en su

totalidad, no que se le haya dado finalidad a un asunto interlocutorio. De
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lo contrario estariamos concediendo costas a favor de la parte con interés
con abstraccion de lo que en su dia se resuelva sobre el valor del sujeto
expropiado.

Concluimos entonces que la decision del tribunal a quo de
conceder las costas solicitadas por los recurridos en esta etapa del
procedimiento fue prematura, por lo que procede la expedicion del auto
discrecional y la revocacion de la orden emitida el 5 de mayo de 2015
sobre ese remedio. Asi disponemos del recurso KLCE201500714.

[l
-A -

En el recurso KLCE201500721, la Administracion nos solicita la
revocacion de la resolucién emitida por el Tribunal de Primera Instancia el
7 de abril de 2015, mediante la cual declar6 que el mejor uso del terreno
sujeto a expropiacion era el reclamado por la parte con interés. Como
Unico sefialamiento plantea que “[e]rr6 el Tribunal de Primera Instancia al
resolver que el mejor uso de la parcela expropiada era residencial’.
Insiste en su postura de que para esa propiedad solo hay un mejor uso, el
agricola. Por lo tanto, sostiene que la agencia, como peticionaria, no tenia
gue demostrar la viabilidad econémica de otros usos alternos, pues eso le
corresponderia a la parte con interés.

La Administracién plantea que el uso residencial propuesto por la
parte con interés, que determinara el valor de la propiedad, es
especulativo, pues requeriria: (1) obtener un acceso (el terreno esta
enclavado); (2) construir infraestructura que no tiene; (3) realizar extensos
movimientos de tierra; (4) obtener un cambio en la calificacién del terreno
de agricola a residencial (que se puede lograr solamente mediante la
revision del Plan de Ordenamiento Territorial de Aguadilla, no solamente
mediante una consulta de ubicacién); (5) costos de construccion, entre
otros.

La Administracion sostiene que cumplié con la carga probatoria de

demostrar preponderantemente que el mejor y mas provechoso uso del
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terreno es agricola. Se basoé en el informe pericial preparado en agosto de
2011 por el experto en planificacion Max L. Vidal Vazquez, el informe
pericial preparado en junio de 2013 por el tasador Esteban Ndufez
Camacho y el informe pericial rendido por el también experto en
planificacion Rafael Pumarada. Ademas, entiende que demostré que el
unico uso residencial permitido en esos terrenos, de conformidad con las
leyes y reglamentos aplicables, esta limitado a una vivienda por cada 25
cuerdas de terreno. Es decir, estructuras relacionadas y complementarias
al uso agricola, pero no un edificio de 200 viviendas de interés social.

La Administracion solicita nuestra intervencion tras argumentar que
los foros apelativos estamos en iguales condiciones que el foro de
primera instancia para evaluar los testimonios periciales y la prueba
documental. Por esa razén nos solicita dejar a un lado, en este caso, la
norma de deferencia judicial de las determinaciones de hecho emitidas
por el tribunal recurrido. Como errores en la apreciacion de la prueba
pericial y documental, la Administraciébn sostiene que el Tribunal de
Primera Instancia incidio en las siguientes determinaciones: (1) la relacién
entre los objetivos generales y los particulares del Plan de Ordenamiento
Territorial de Aguadilla; (2) el alcance de la distincidbn entre las
calificaciones de “distrito de area desarrollada (AD)” y “distrito agricola (A-
2)”; (3) la ubicacion de los terrenos como parte de la comunidad Rafael
Hernandez; (4) la existencia de infraestructura para un desarrollo de 200
viviendas; (5) la aptitud de esos terrenos para uso agricola; (6) la
posibilidad de obtener un cambio de uso mediante una consulta de
ubicacién.®

La parte con interés defiende la correccion de la resolucién
recurrida y nos invita a brindarle total deferencia a las determinaciones de
hecho emitidas por el Tribunal de Primera Instancia. Sostiene que su

prueba demostré que el proyecto de viviendas de interés social cumple

'® |a Administracién de Terrenos arguye, ademas, que el Tribunal de Primera Instancia
fue inducido a error por un memorando de hechos y de derecho sometido por la parte
con interés, que a su vez sirvio como proyecto de sentencia. Acompafio la copia en el
apéndice y la hemos podido revisar. Apéndice KLCE201500721 a las pags. 412-478.
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con los cuatro criterios a considerar por los tribunales para determinar
mejor uso, siendo estos los que antes adelantamos: que el uso propuesto
sea fisicamente posible, legalmente posible, econGmicamente viable y
gue le brinde el rendimiento maximo al terreno.

En vista de que el error sefialado por la Administracion cuestiona la
apreciacion de la prueba hecha por el tribunal inferior, nos corresponde
entonces determinar cudl es el estandar de revision aplicable a un caso
como el de autos, en el cual toda la prueba sometida es de indole pericial
y documental.

-B -

Se ha establecido que la apreciacion de la prueba realizada por el
tribunal sentenciador y la credibilidad que dicho foro otorgue a la prueba
admitida en un juicio debe ser objeto de gran deferencia por los tribunales
apelativos. En ausencia de circunstancias extraordinarias o que
demuestren que el tribunal de primera instancia actu6é movido por pasion,
prejuicio, parcialidad o error manifiesto, los tribunales apelativos no deben
intervenir con las determinaciones de hecho del foro primario. Ramos
Milano v. Wal-mart, 168 D.P.R. 112, 121 (2006); Argiello Lopez v.
Arguello Garcia, 155 D.P.R. 62, 78-79 (2001).

La Regla 43.2 de Procedimiento Civil, 32 L.P.R.A. Ap. lll, R. 43.2,
establece en lo pertinente, que “[lJas determinaciones de hecho basadas
en el testimonio oral no se dejaran sin efecto a menos que sean
claramente erréneas, y se dara la debida consideracién a la oportunidad
que tuvo el tribunal sentenciador para juzgar la credibilidad de los
testigos”. (Enfasis nuestro.) Las determinaciones que hace el juzgador de
los hechos no deben ser descartadas arbitrariamente ni tampoco deben
sustituirse por el criterio del foro apelativo, a menos que de la prueba
admitida surja que no existe base suficiente que apoye tal determinacion.
Rolon v. Charlie Car Rental, 148 D.P.R. 420, 433 (1999). El fundamento
para ello es que el tribunal de primera instancia es el foro ante el cual

declararon los testigos y el cual tuvo la oportunidad de apreciar el
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comportamiento, evaluar la veracidad del testimonio y dirimir cualquier
conflicto que surgiera en el proceso. Arguello Lopez v. Arglello Garcia,
155 D.P.R., pag. 79; Lopez Vicil v. I.T.T. Intermedia, Inc., 142 D.P.R. 857,
865 (1997); Pueblo v. Bonilla Romero, 120 D.P.R. 92, 111 (1987).

Por otro lado, en cuanto a la apreciacion de la prueba pericial,
ningun tribunal esta obligado a seguir indefectiblemente la opinién,
conclusién o determinacién de un perito, sobre todo cuando esta en
conflicto con testimonios de otros peritos. Zambrana v. Hospital Santo
Asilo de Damas, 109 D.P.R. 517, 522 (1980); Prieto v. Maryland Casualty
Co., 98 D.P.R. 594, 623 (1970). Ello se debe a que el valor probatorio del
testimonio pericial depende de varios factores, entre los que se destacan
los siguientes: 1) las cualificaciones del perito; 2) la solidez de las bases
de su testimonio; 3) la confiabilidad de la ciencia o técnica subyacente vy;
4) la parcialidad del perito. Dye-Tex v. Royal Insurance, 150 D.P.R. 658,
664 (2000).

El alcance de la revision judicial de la prueba presentada por
peritos es distinto al de otros testimonios. En la apreciacion de la prueba
pericial, el tribunal revisor esta en la misma posicién que el Tribunal de
Primera Instancia. Es tan amplia la discrecion de los tribunales revisores
en la apreciacion de la prueba pericial que pueden, incluso, adoptar su
propio criterio en su apreciacion o evaluacion y hasta descartarla aunque
resulte técnicamente correcta. Mun. de Loiza v. Sucns. Suarez et al., 154
D.P.R. 333, 363 (2001); Marti v. Abreu, 143 D.P.R. 520, 527 (1997);
Valldejuli Rodriguez v. A.A.A., 99 D.P.R. 917, 921 (1971).

No obstante lo anterior, aun tratandose de prueba pericial, los foros
apelativos no debemos intervenir con la apreciacion del foro de instancia
en ausencia de pasion, prejuicio, error manifiesto o parcialidad, maxime si
la determinacion del tribunal revisado representa el balance mas racional,
justiciero y juridico de la totalidad de la prueba y el analisis minucioso del

expediente del caso no produce insatisfaccion de conciencia ni estremece
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nuestro sentido de justicia. Vélez v. Srio. de Justicia, 115 D.P.R. 533, 545
(1984).

Conscientes del estandar de revisibn que rige nuestra funcion
judicial apelativa respecto a la prueba presentada en la vista y aquilatada
por el foro recurrido, examinemos ahora el derecho aplicable a la cuestion
planteada: si la parte con interés demostréo de manera preponderante que
el mejor uso de la propiedad expropiada por el Estado en 2006 era
residencial, lo que ha de determinar su justa compensacion en este caso.
Solo asi podremos evaluar si el Tribunal de Primera Instancia abusé de
su discrecion al emitir su decision, por ser esta arbitraria o prejuiciada o
por basarse en un error manifiesto en la apreciacion y aplicacion del
derecho.

-C-

La Ley de Expropiacion Forzosa, 32 L.P.R.A. secc. 2901 et seq., ¥y
la Regla 58 de las de Procedimiento Civil, 32 L.P.R.A. Ap. V, R. 58,
proveen para que se inicie un procedimiento judicial para expropiar o
adquirir cualquier propiedad para uso publico y que el Estado pague una
justa compensaciéon. En ese procedimiento, el titular del inmueble tiene el
derecho a formular sus defensas y objeciones, tanto sobre el caracter
publico del uso a que se destinara la propiedad, como contra la cuantia
declarada como justa compensacion. A.C.T. v. 780.6141 m?, 165 D.P.R.
121, 133 (2005); Estado Libre Asociado v. Fonalledas, 84 D.P.R. 573, 579
(1962).

Cuando se cuestione la cantidad depositada como justo precio, el
duefo, aunque nominalmente aparezca como demandado, ocupa en
realidad la posicion de demandante, y como tal debe probar su derecho a
recobrar una cantidad mayor que la consignada como valor de la
propiedad y de los dafios. Pueblo v. Cuevas, 66 D.P.R. 505, 508 (1946),
que se cita con aprobacién en A.C.T. v. 780.6141 m? 165 D.P.R., en la
pag. 133. Es al duefio de la propiedad a quien le incumbe entonces

cuestionar la cantidad depositada como justa compensacion y presentar
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la evidencia correspondiente sobre el valor en el mercado del inmueble
expropiado. Id.

Al pasar juicio sobre la suficiencia de la cantidad consignada por el
Estado como justo valor, ante la ausencia de una definicion estatutaria de
lo que constituye justa compensacion en casos de expropiacion forzosa,
el tribunal debera considerar los siguientes criterios establecidos por la
jurisprudencia sobre ese tema. La compensacion debe ser fijada
mediante la determinacion del valor en el mercado del bien expropiado,
valor en plaza, es decir, el precio que un comprador estaria dispuesto
a pagar en una venta voluntaria y que un vendedor estaria dispuesto
a aceptar, considerando para ello las condiciones en las que se halle el
bien a la fecha de la expropiacion y el uso mas productivo o
beneficioso a que podria dedicarse el bien expropiado dentro de un
futuro razonable. La fijacion de este valor requiere una habil
sincronizacion de varios factores, y en ultimo analisis, un sano equilibrio
entre el derecho de los propietarios y las exigencias de la comunidad. Su
determinaciéon excluye bases inciertas y puramente especulativas.
Las ventas de propiedades similares constituyen la prueba principal del
valor en el mercado, pero esta similitud no presupone igualdad sino
solamente semejanza. Estado Libre Asociado v. Fonalledas, 84 D.P.R.,
en las pags. 579-580. (Enfasis nuestro.)

Sobre este particular, también se ha expresado que la justa
compensacion incluye todos los elementos de valor que son inherentes a
la propiedad, pero, no puede exceder del valor razonable en el mercado.
La cantidad que debe pagarse al propietario no depende de los usos a los
gue haya dedicado su terreno, sino que debe determinarse a base de una
justa consideracion de todos los usos de gue sea susceptible la
propiedad. Ahora, el uso mas beneficioso al que la propiedad sea
adaptable y para el cual pueda ser capaz de desarrollarse en un futuro
proximo razonable debe tomarse en consideracion, aunque no

necesariamente se tomara ese Unico criterio como la medida de su
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valor. Es decir, mientras la propiedad esté en manos de personas
particulares, la probabilidad de demanda para tales usos puede afectar su
valor en el mercado, sin duda, pero ese criterio es solo un factor a
considerar, entre varios otros. Véase Pueblo v. Garcia, 66 D.P.R. 504,
509-510 (1946), que sigue lo establecido en Olson v United States, 292
U.S. 246, 255 (1934).

Este analisis remite a los supuestos en los que se precisa hacer
una determinacion del mejor uso o el uso mas productivo del terreno
objeto de la expropiacion. En cuanto a este asunto, se ha comentado que
el mejor uso es aquél razonable y probable que redundara en el mas alto
valor presente de la propiedad. Es decir, el mejor uso es aquél que entre
las alternativas legales que son probables, también resulta ser
fisicamente posible y econémicamente viable. Aunque generalmente se
entiende que el mejor uso es el que se le esta dando a la propiedad al
momento de la expropiacion, la realidad demuestra que no siempre es
asi. Cynthia Torres Torres, La Expropiacién Forzosa en Puerto Rico, Ley,
Jurisprudencia, Estudio y Guia practica 141 (First Book Publishing of P.R.
2002).

Claro, desde el punto de vista econdmico, con la expropiaciéon no
solo se le priva al duefio de su propiedad, sino también del rendimiento
gue con toda probabilidad esta tendra en un futuro cercano. Sin duda, el
potencial econdémico de una propiedad es inherente a su condicién y valor
al momento de la expropiacion. Por otro lado, en el andlisis para
determinar el mejor uso del inmueble, hay que tener clara la diferencia
entre los usos que aun no han sido aprobados por las agencias de
gobierno concernidas y los usos prohibidos mediante disposicién expresa
de la ley. Los usos que se aprueben obviando las prohibiciones legales,
carecen de validez. Es decir, el mejor uso no podra ser aguel que esté
al margen de lo que dispone la ley. Torres Torres, op. cit.,, pags. 141-

142.
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Con estos criterios en mente, analicemos entonces la prueba
evaluada por el tribunal recurrido, para determinar si, en efecto, la parte
con interés demostréo que el mejor uso del terreno en cuestion, para
efectos de su valoracion, era el residencial en lugar del agricola y que ese
uso era legal y econdmicamente posible en 2006, de conformidad con la
legislacion y reglamentacion aplicable al uso de terrenos en esa
demarcacion geografica.

Al evaluar la prueba pericial y documental presentada por las
partes para demostrar cual era el mejor uso de la propiedad expropiada
en 2006, analizaremos si se probaron los criterios aludidos bajo los
siguientes acapites; si el uso alegado es (a) fisicamente posible, (b)
legalmente permisible, (c) econdmicamente viable y (d) el de mayor
rendimiento.

V.
A. Prueba pericial de la parte con interés

Como adelantamos, la prueba de la parte con interés consistio en
los testimonios de sus dos peritos, la experta en planificacion, Arg. Lina
M. Rodriguez de Duefio, y el experto en tasaciéon de bienes inmuebles,
Ing. Ismael Isern Suarez. Veamos el resumen de sus testimonios.

1. Arquitecta Lina M. Rodriguez de Duefio *'

La opinién pericial de la arquitecta Rodriguez de Duefio consistio
en “que el mejor uso [de los terrenos] es uno residencial para vivienda de
interés social”.*® Asimismo, indicé que su proceso de andlisis para llegar a
esa conclusion fue el siguiente:

En términos generales, luego de visitar el predio y obtener la
mensura que me facilitdé el cliente, me di a la tarea de recopilar
informacion, familiarizarme con el plan territorial del municipio que

' Las cualificaciones de la arquitecta Lina M. Rodriguez de Duefio como perita en
planificacién y arquitectura fueron estipuladas por las partes. También las partes
estipularon su curriculum vitae, del que surge que ella tiene vasta experiencia en el
area de planificaciéon y desarrollos y que ha servido como perita en casos en la corte
federal, estatal y foros administrativos. El grado universitario més alto alcanzado es la
Maestria en Arquitectura de la Universidad de Puerto Rico. Trabajé muchos afios para
la Junta de Planificacién de Puerto Rico: 1974 a 1984 y de 1985 a 1992. Ademas, se
admitié en evidencia su informe pericial, que fue rendido el 30 de noviembre de 2011.
T.P.O. Vista 4 de febrero de 2014, pags. 10-16.

8 T P.0. Vista 4 de febrero de 2014, pag. 17.
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habia sido aprobado en el 2000, y examinar, a base del "GIS",*
informacion relevante a la descripcion del contexto del predio.
Donde estaban las lineas de infraestructura. Donde habia
desarrollo. La, el historial de las aprobaciones de las agencias
reglamentadoras, la Junta de Planificacion y ARPE. La
informacion que obtuve acerca del mer... no el mercado, la
demanda de vivienda en esa época y la visibn que se tenia
acerca de las ofertas que habia de vivienda de interés social,
etcétera. Los suelos. Lo que planteaba el Departamento de
Agricultura de ellos. Unas cuantas cosas.”

Al finalizar su interrogatorio directo, la perita reafirmo su conclusion
de la siguiente manera:

Por lo tanto concluyo que debido a su localizacion en un area que
el municipio interesa crear un banco de terreno e interesa hacer
desarrollos que completen el caracter urbano del area, que el
reglamento permite que se enmienden los distritos y el plan indica
gue se revisara cuando se provea informacion diferente a la que
tenia el municipio, en funcién de todo eso concluyo que el mejor
uso y mas productivo es el de un proyecto residencial de
doscientas unidades.”*

La arquitecta también declar6 que el proyecto de viviendas de
interés social era fisicamente posible, legalmente permisible vy
econdmicamente viable, segun su mejor conocimiento como
planificadora. Examinemos en detalle su testimonio sobre tales criterios.

a. Fisicamente posible

En cuanto a las caracteristicas fisicas del terreno y su aptitud para
construir alli el proyecto residencial aludido, la perito opiné lo siguiente:

Desde el punto de vista fisico entendi que la ausencia de terrenos
de alta productividad agricola, la existencia de infraestructura de
agua, energia eléctrica y alcantarillado en la cercania, asi como
una topografia manejable, hacia fisicamente posible el uso de
vivienda que ya la junta habia autorizado en otros terrenos. Y
desde el punto de vista de, viabilidad encontré que los terrenos
gue tenia esta propiedad, el Departamento de Agricultura
indicaba que no era[n] aptos para cultivos. Tienen una
informacion acerca de los cultivos que se dan en funcion de los
diferentes tipos de suelo y decia “Aqui, como mucho, pasto”.
Entonces tienen otra seccion en la que se dispone que hay que
tener terrenos de tal cantidad para animales, asi que tampoco
sirve para animales. Descarto lo agricola y si encuentro que hay
una demanda de vivienda y hay una demanda de vivienda de
interés social en particular, y los costos deben haber sido
razonables en aquel momento para proveer esa vivienda.?

1 GIS son las siglas de Geographic Information System, que es el sistema de

informacién con base geografica que la arquitecta usé para investigar la informacién
fisica de los terrenos. T.P.O. Vista 4 de febrero de 2014, pag. 18.

2 T.P.O. Vista 4 de febrero de 2014, pag. 18
L T.P.0. Vista 4 de febrero de 2014, pags. 54-55.
22T P.O. Vista 4 de febrero de 2014, pag. 54.
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Durante el contrainterrogatorio, la perita tuvo algunos problemas
describiendo la finca objeto de analisis. Por ejemplo, a preguntas del
abogado de la Administracion, la perita no pudo precisar a qué distancia
gueda la finca de la Carretera Numero 2 ni de la zona urbana de
Aguadilla, mas alla de expresar “queda en el otro extremo, eso si lo sé”.?3

b. Legalmente permisible

Sobre el asunto de la calificacion y clasificacion del terreno, para
propoésitos de construir alli el desarrollo propuesto, la perita opind lo
siguiente:

En conclusion, llegué a la conclusibn de que el proyecto de
vivienda de interés social de unas doscientas unidades seria
legalmente permitido porque la Junta de Planificacion autorizé
tres consultas con idéntica reglamentacion porque el propio
municipio reconoci6 que el plan pudiera ser revisado en la medida
gue se le presentara informacion nueva. Esa es la seccion, titulo
4, inciso 5 del, del memorial del plan territorial. Y porque el
Reglamento de Ordenacion permitia la radicacion de consultas de
ubicacién y las enmiendas a los mapas, segun se aprobara la, la
situacion.?*

Luego abundé sobre este asunto. Explicé que, a pesar de que el
terreno estuviera calificado en el distrito A-2 (uso agricola), segun el plan
territorial, era posible que el municipio motu proprio o a solicitud de parte
cambiara la calificacién si se le presentara informacion que no estaba
disponible al momento de hacer el plan. Expresé que en este caso el
terreno no cumple con los requisitos de una calificacién A-2 porque “no es
un suelo de alta productividad agricola, ya que el 99% de los suelos tiene
una capacidad agricola pobre (capacidad agricola del V al VIII) y una
pendiente mayor de 12%, ademas de estar practicamente rodeado por
desarrollos urbanos”.?® En otras palabras, la perita entendi6 que la
clasificacion y calificacion que realizé el municipio, fue con el objetivo de
conservar terrenos agricolas de alta productividad. Sin embargo, en este

caso, entendi6 la perita, que como el terreno no era de alta productividad

% T.P.O. Vista 4 de febrero de 2014, pag. 141.
4 T.p.O. Vista 4 de febrero de 2014, pag. 53.
% T.P.0. Vista 4 de febrero de 2014, pags. 59-63; Apéndice, KLCE201500721, pag. 149.
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agricola, de acuerdo al Departamento de Agricultura, pues le “daba la
impresion que ameritaba una nueva mirada al lugar”.?®

Durante el contrainterrogatorio, expuso que utilizé la informacion
del censo para intentar delimitar la Comunidad Rafael Hernandez, pero la
informacion no “cuadraba con lo que decia el plan [territorial]”.?” Sin
embargo, la perita precisO que los terrenos quedan dentro de la
Comunidad Rafael Hernandez. Mas tarde, durante el redirecto, especifico
gue independientemente del nombre de la comunidad, los asuntos
reglamentarios se mantenian igual, es decir, el terreno seguiria bajo una
calificacién A-2 en suelo ristico coman.?®

De otra parte, admiti6 que del 2000 al 2006 el terreno estaba
calificado A-2, asi que la Unica forma de lograr el proyecto residencial, era
mediante una revision del plan territorial y mediante una consulta de
ubicacién de desarrollo extenso, ambas.? (Enfasis nuestro.) Sobre
este particular abundo lo siguiente:

Acuérdese que las consultas de ubicacion tienen una
caracteristica “sui generis” que son tanto judiciales, en el sentido
de que Acueductos dijo que si, Recursos dijo que si, etcétera,
etcétera, pero también son cuasilegislativas, porque permiten
cambios de zonificacion. Los cambios de zonificacion que son
para propiedades muy grandes las voy a ver con un aspecto
cuasijudicial, porque las voy a condicionar. Los cambios de
zonificacién no se condicionan. Los cambios de zonificacion o se
dan o no se dan. Pero las consultas que implican cambios de
zonificacién, de hecho, si se condicionan porque tienen un
caracter dual. Asi es que es revision y es adjudicativo, ambas
cosas. Todo, todo a la vez.*°

Durante el contrainterrogatorio indicé que antes de someter una
consulta de desarrollo extenso, hubiera sido necesario solucionar el
asunto del acceso ala finca, que esta enclavada. Pues, de lo contrario,
la Junta de Planificacion hubiera dejado en suspenso la consulta por falta

de accesos adecuados. Explic6 que eso se solucionaria con una

% T.P.O. Vista 4 de febrero de 2014, pag. 63.
*"T.P.O. Vista 4 de febrero de 2014, pag. 119.

% T.P.0. Vista 5 de febrero de 2014, pag. 53.

# T.P.O. Vista 4 de febrero de 2014, pag. 166.

% T.p.0. Vista 4 de febrero de 2014, pags. 166-167.
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servidumbre, “no tiene que ser un acceso publico”.*! Valga resaltar que
durante el redirecto, declar6 que seria necesario lograr un acceso
independientemente del uso que se le dé a la finca.** No est4d en
controversia que ese acceso no existe actualmente.

C. Economicamente viable

En cuanto a este requisito la arquitecta y planificadora declaré lo
siguiente:

En funcién de esta informacién que, que pude examinar, busqué,
me puse a considerar entonces la situacién de la economia en
general. Yo no soy economista, pero si como planificadora estuve
examinando esos documentos, y la nueva guia para la revision de
costos estimados de obra de construccién que se publicé por el
Departamento de Hacienda en el 2008, que me parecié que era
una guia relativamente razonable de los costos que hubieran
habi... que hubiera habido en el 2006 para vivienda de interés
social, y entonces hice unos calculos, pues, y llegué a la
conclusion que aun con unas ganancias de $15 a $20,000 por
unidad, que es razonable para ese tipo de proyecto, pues era
viable33c1ue alli se hubiera podido hacer vivienda de interés
social.

Durante el contrainterrogatorio la perita acepté que el Unico acceso
a la finca era un camino municipal. Indicé entonces que para hacer alli un
proyecto de 200 viviendas era necesario buscar una alternativa de
acceso, que también requeriria desarrollar una obra de construccién
de carretera. Esos costos no fueron considerados. “Mi costo se
basaba en el que usan los ingenieros en términos generales... YO no
disefié un proyecto aqui”.** (Enfasis nuestro.)

También, se aclaré el asunto de si el terreno estaba servido de
agua potable, alcantarillado y lineas de 38 KV de energia eléctrica tal y
como ella lo concluyd en su informe. Resultd ser que lo que quiso decir
con “esta servido” era en realidad que “estan alli cerca”, pero en el lugar

no habia actualmente servidumbres ni infraestructura para servicios de

aguay luz.*®

3 T.P.0. Vista 5 de febrero de 2014, pags. 24-26.

% T.P.0. Vista 5 de febrero de 2014, pag. 52.

% T.P.O. Vista 4 de febrero de 2014, pags. 52-53.

% T.P.0. Vista 4 de febrero de 2014, pags. 101-103.
% T.P.0. Vista 4 de febrero de 2014, pag. 141.
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Durante el contrainterrogatorio la arquitecta Rodriguez aceptd que
no tomo en consideracion la “viabilidad financiera” en su analisis.®® Luego
se le preguntd si hizo un estudio de viabilidad economica, a lo que
también respondio en la negativa.

P ¢Usted hizo un estudio de viabilidad econémica?
R No, sefior.

P No hizo un estudio. Usted, sin embargo, es de la opinién que
200 casas serian econémicamente viables ahi.

R Si, sefior.

P Esa es su opinién. Usted ayer testificoO que usted es, usted no
es economista, eso lo tengo en mis notas, usted me corrige.

R Eso es correcto.
P Usted testificd que usted es planificadora.
R Si sefior.

P Y los planificadores también tienen subdivisiones, ¢usted no
es una planificadora econémica?

R No, sefior.*

Resulté ser que su analisis para determinar costos estuvo basado
en un documento preparado por la Comisién para la Fiscalizacion del
Pago del Departamento de Hacienda, titulado Nueva guia para la revision
de los costos estimados de las obras de construccion, hecho para fines
de la fiscalizacion del pago de aranceles, fechado del 2008, que no
estaba disponible en 2006.%

Ademas, la perita cit6 el documento Estudios Técnicos, Estudio de
Mercado de Vivienda de Interés Social y los Chodos, de 2006, porque fue
considerado por la Junta de Planificacion en su Plan de uso de terreno,
perfil regional.®® Segun ese estudio, “el grueso de la necesidad de
vivienda de interés social es de viviendas con precios menores de
$70,000”.“° EI mismo estudio dice que “el mercado no puede satisfacer la

necesidad por vivienda de costo inferior a los $70,000 debido a altos

% T.P.0. Vista 4 de febrero de 2014, pag. 142.

3" T.P.O. Vista 5 de febrero de 2014, pag. 32.

% T.P.O. Vista 5 de febrero de 2014, pags. 33-34.
¥ T.p.0. Vista 5 de febrero de 2014, pag. 35-38.
“°T.p.0. Vista 5 de febrero de 2014, pag. 37.
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costos de construccion, la no disponibilidad de terrenos y las tardanzas en
obtener permisos”. Ademas, el estudio dice, “que esta necesidad de
vivienda no significa (...) que deban construirse, porque la mayoria (...)
no podrian venderse”.** También indica el estudio que “las regiones que
reflejan los indices mas bajos de construccion son Aguadilla, Bayamon y
San Juan”.** El mismo estudio dice que en la regién de Aguadilla, “el
costo por unidad de vivienda de interés social era de $78,000”.** Por otro
lado, ese informe afirma que “[e]l costo por unidad de construccion en
proyectos de interés social es mas alto que en proyectos privados, por los
requerimientos que tienen que cumplir’.**

Sobre este particular, en el redirecto, la perita aclaré que todo esto
lo que significa es que hay poca oferta y mucha demanda de viviendas de
interés social.*> Su abogado, sin objecién de la parte contraria, solicit6 al
tribunal que tomara conocimiento judicial sobre lo establecido por la Ley
124 de 10 de diciembre de 1993, conocida como la Ley del Programa de
Subsidio de Interés Social, que fija los precios de venta de viviendas de
interés social en un maximo de $480,000 para viviendas unifamiliares,
$90,000 para viviendas multifamiliares y $100,000 en proyectos mixtos.
Ademas expuso que fij6 en $90,000 el precio de venta en el proyecto
que propone, tomado de unos datos del Departamento de Hacienda.*®

Por otro lado, durante el contrainterrogatorio, la perita dijo
desconocer los criterios que se utilizan en la determinacion de viabilidad
econdmica para informes de mejor uso preparados por un tasador; su
fuente de informacién fue Wikipedia.*’

También acepté que al concluir que el municipio de Aguadilla se

destaca por la gran cantidad de oportunidades de empleo que ofrece a

*LT.P.O. Vista 5 de febrero de 2014, pags. 37-38.
“2T.P.O. Vista 5 de febrero de 2014, pag. 39.
3 T.P.O. Vista 5 de febrero de 2014, pag. 39.
* T.P.O. Vista 5 de febrero de 2014, pag. 40.
> T.P.O. Vista 5 de febrero de 2014, pag. 59.
“® T.P.O. Vista 5 de febrero de 2014, pags. 60-61.
*" T.P.O. Vista 5 de febrero de 2014, pag. 45.
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sus residentes, no considero la informacion sobre la tasa de desempleo
de Aguadilla que contiene el censo.*®

d. Uso de mayor rendimiento

Sobre el cuarto criterio a considerar, la perito declar6 que, aunque
considero la posibilidad de destinar la finca a usos agricolas, lo descarto.
“La calidad de los suelos es muy pobre y no, no es A2, la peor que hay.
[...]. Las categorias de suelo van del 1 al 8 y estas son las ultimas tres o
cuatro. El noventa y nueve por ciento, por lo menos. [...]. [Cluando hice
los célculos lo descarté porque no servia para cultivo, platano, lo que

fuera, ¢no?, y animales pues 7, 10, 13, no sé, muy poquitos animales. Y

pues no pensé que eso... Descarté ese uso, vamos”.*

Al contrastar su informe con el sometido por los peritos de la
Administracion, la arquitecta y planificadora destaco las siguientes
diferencias:

Por ejemplo, en términos de infraestructura. Vidal menciona
gue hay, es un area con comportamiento rural y no tiene
infraestructura. Pumarada menciona alguna de la infraestructura.
Aparentemente él utilizé un nivel de informacién de "GIS™ que lo
gue tiene es una troncal en la carretera. No tiene las plantas de
tratamiento y no tiene los detalles. Asi es que entiendo que
usamos niveles de informacién diferentes. Yo tengo, entiendo,
uno mas completo, por lo tanto, yo puedo concluir que el predio
tiene infraestructura. Ellos no llegan a esa conclusién. En
términos del distrito, ellos usan el mismo reglamento que yo he
usado, el Reglamento de Ordenacion de Aguadilla, pero no ven
gue haya dificultad con asignar ese distrito a un suelo que no
tenga el propoésito del distrito, que es conservar terrenos de alta
productividad agricola. Ellos reconocen que no son terrenos de
alta productividad agricola pero no le, no le dan importancia, o no
le dan la importancia que yo le doy a que no, no cumplen con el
proposito del distrito. Y, por lo tanto, entienden que el distrito A2
es util para identificar los usos reglamentariamente permitidos. Yo
discrepo.

En términos del... Ninguno de los dos informes, ni el de Vidal
ni el de Pumarada, hizo un andlisis, un inventario de los permisos
en el area. A mi me parecio importante hacer ese andlisis porque
se trata de las interpretaciones que hicieron ARPE y la Junta de
Planificacion de esa misma reglamentacién que yo estoy viendo.
Vidal, en honor a la verdad, si mencion6 un cambio de
zonificacion, uno. Yo las coénsul... los cambios de zonificacién no
lo, no lo, no, no entré mucho en ellos. Pumarada menciona que
estos proyectos que yo identifiqué que aprobé la Junta no se
llegaron a construir. Pero de nuevo, tenemos que estar
conscientes que ocurrié el 2008 y Dillon Brothers (fonética) cerré
y vino la crisis, etcétera. Asi es que, pero bueno, asi es que en

8 T.P.O. Vista 4 de febrero de 2014, pag. 110.
* T.P.O. Vista 4 de febrero de 2014, pag. 64.
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términos de los proyectos no tienen un inventario como yo lo
tengo y llegan a unas conclusiones diferentes.

Ademéas de eso, le diria que tanto Vidal cono Pumarada
entienden que el plan territorial, el distrito y la clasificacion son
dificilisimos de cambiar. No discuten los procesos que existen en
esa propia reglamentacion para evolucionar la misma en funcién
de las necesidades que se vayan identificando sobre el camino.
Ademas de eso, ambos, Vidal y Pumarada, identifican el suelo
rdstico comun y el suelo rastico especialmente protegido como
suelos que no son urbanizables. Y es correcto, no son
urbanizables de ‘rantan” (fonética), asi, de entrada, pero hay una
diferencia entre ambos que ellos, a mi juicio, no reconocen, y es
gue uno no va a ser urbanizado por el momento porque no se
necesita, y asi lo dice la ley, la propia ley que define lo que es un
suelo rastico comun. Mientras que el suelo rustico especialmente
protegido es el que la ley dice que nunca se va a usar. Y, de
nuevo, si, también se podria revisar eso, pero el principio
fundamental es que el suelo rustico especialmente protegido es
diferente del suelo rustico comun. No es lo mismo. Son dos cosas
diferentes. Ellos me parece que no matizan esa diferencia o no la
valoran como yo la entendi.

Y ademas tenemos diferencias en la definicion de lo que es la
comunidad Rafael Hernandez, que ya yo habia mencionado. Yo
examiné el plan territorial, los tres documentos. Yo no encontré un
mapa que [dijera] “Esta es la Comunidad Rafael Hernandez”. Yo
vi, por ejemplo, las, los programas. Los programas dicen, los
programas de actuacién del, del plan dicen que se debe hacer un
banco de terreno. Yo veo en el distrito AD, que esta encima del
poblado bien denso, lo que hay son casas, casas, casas, casas,
pues en una urbanizacién no se puede hacer, a mi juicio, un
banco de terreno, porque los bancos de terreno se compran con
anticipacion al desarrollo. Como hace la Administracién de
Terrenos con su ambito de, de adquisicién, donde la junta eximié
de que preguntara si comprar 0 no comprar pues porque ya
estaba identificada un area, compra todo lo que puedas ahi para
establecer tu banco de terreno. Entonces circunscribir ese
programa de adquisicion de anticipar al desarrollo a un area que
ya esta desarrollada no me tenia légica. Entonces veo diferentes,
a lo que voy es que yo veo, me parece que una gran diferencia es
gue yo examiné diferentes partes de la reglamentacién municipal
y ellos se centraron en la definicion de que no es urbanizable y
que, por lo tanto, alli no se puede dar nada. Pero a mi juicio habia
gque ver la totalidad del plan. Basicamente esas son las
diferencias que... *°

2. Ingeniero Ismael Isern Suarez™

En segundo lugar declaro el ingeniero Ismael Isern Suarez a favor
de la parte con interés. En términos generales, expreso que la propiedad
esta localizada entre los barrios Ceiba Abajo y Guerrero del municipio de

Aguadilla. Visitd la finca en, al menos, cinco ocasiones y la pudo

0 T.P.O. Vista 4 de febrero de 2014, pags. 69-72.

°! Sus credenciales profesionales como tasador y su capacidad para emitir declaraciones
como perito en esa area, quedaron igualmente estipuladas por la Administracion. Su
educacion consiste en el grado de Bachillerato en Ingenieria Civil de la Universidad de
Puerto Rico, Recinto de Mayagtiez. Ademas ha aprobado un sinnimero de cursos de
tasacion, profesion en la que se desempefa desde 1994. T.P.O. Vista 5 de febrero de
2014, pag. 83.
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inspeccionar minuciosamente.>? De entrada, establecié que en su analisis
sobre cual es el mejor y mas provechoso uso, se compone de varios
elementos, pues el uso debe ser uno “razonablemente probable y legal de
un terreno el cual sea fisicamente posible, financieramente viable que
resulte en el mayor valor”.>®* Evaluemos c6mo esos criterios surgen de su
testimonio.

a. Fisicamente posible

El ingeniero Isern declar6é que una propiedad puede tener todos los
posibles usos: comercial, residencial, industrial y agricola. El primer paso
es determinar que el uso sea fisicamente posible. “Cuando vimos las
caracteristicas del sujeto pues, descartamos que el uso industrial sea uno
fisicamente posible, porque este sujeto colinda con una urbanizacion, el
acceso gque tiene, que saldria a la urbanizacion pues, requeriria que fuera
para, para un uso industrial, para un uso mas intenso que requiere que
camiones tengan giros, 0 sea, que en esa parte pues se elimina la parte
fisica para el uso industrial”.>* El uso comercial también fue descartado
porque el sujeto “es una finca interior, por lo que no tiene verdad, ninguna
exposicién, que es lo que el uso comercial busca’.>® Quedaron
disponibles el uso agricola y el uso residencial, que eran los Unicos dos
fisicamente posibles.

Describié las caracteristicas fisicas de la finca de la siguiente
manera:

Okey. La finca es una finca de topografia, tiene areas llanas,
areas semillanas, tiene todos los servicios esenciales como
electricidad, agua potable, teléfono y alcantarillados en sus
colindancias. O sea, que es de facil conexion en las colindancias
de la finca.

El acceso se asumi6 que existe y es adecuado para cualquier
uso, porque como le indicaba, esta finca se expropia al no, al no
haber construido un acceso que se supone que se construyera
para cruzar un canal...

[..]

2 T.P.O. Vista 5 de febrero de 2014, pags. 90-91.
3 T.P.O. Vista 5 de febrero de 2014, pag. 92.
* T.P.0. Vista 5 de febrero de 2014, pag. 92.
°* T.P.0. Vista 5 de febrero de 2014, pag. 92.
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Entonces, también un aspecto fisico de la propiedad son los
suelos que existen alli. Y pues, para eso pues, analizamos el
estudio de suelos del “soil survey” para esa area, que es otro de
los aspectos fisicos que se evallan.

Luego de evaluar esos accesos, como ya iba por los pasos,
en la parte fisicamente posible yo quedé con el uso agricola y el
uso residencial. Cuando vamos a otro aspecto fisico de esa finca
pues, encontramos que el uso agricola alli, cuando miramos el
“soil survey’, encontramos que los tipos de suelos que hay alli
(...) no son aptos para siembra, 0 sea, son unos suelos tipo, si ho
me equivoco, siete u ocho, que son suelos que son pobres en la
parte de siembra.>®

Durante el contrainterrogatorio se llamé la atencidn respecto a que
en su primer informe de 2007 describié la topografia del sujeto como
“totalmente llana”, mientras que en su informe complementario del 2011 la
describié como “variable y con areas llanas y semillanas con pendiente
hacia el norte”.>” También durante el contrainterrogatorio se hizo hincapié
en que ninguno de sus dos informes considerd los costos adicionales
debido a las irregularidades de la topografia de la finca.*®

b. Legalmente permisible

En cuanto al asunto de la calificacion y clasificacion del sujeto, el
ingeniero Isern declaro lo siguiente:

Vamos a la parte legal, en la parte legal encontramos que la
finca esta zonificada A-2. Los tasadores en muchos de nuestros
casos nos encontramos que vamos a tasar una propiedad que
tiene una zonificacién y puede tener un uso distinto o por darle un
ejemplo bastante sencillo, que haya una propiedad en la Avenida
Roosevelt aqui en Hato Rey que la vive una familia y esta
zonificada AR porque nadie le solicité un cambio de zonificacién,
pero el mejor uso es comercial y nosotros pues, lo que
analizamos es como ha sido el comportamiento de las distintas,
de la Junta, del vecindario, para poder cambiar ese uso.

Encontramos que en el ordenamiento territorial lo mismo, se ha
discutido aqui extensamente, hay mecanismos para poder
cambiar el uso. O sea, que existen mecanismos. Encontramos
también ejemplos de propiedades que se han cambiado de usos
agricolas a usos residenciales. O sea, que hay un precedente que
si se ha podido lograr.

También encontramos que si vamos directamente al Municipio
de Aguadilla, a la oficina de ordenamiento, y le explicamos,
verdad, que el uso que, que la zonificacion que tiene A-2 que es
para un uso agricola productivo y le podemos demostrar por el
“soil survey” que los suelos no son agricolas productivos pues,
entiendo que si la gente que evalla estos casos son gente pues,
pues entiendo que podemos tener un caso bien positivo el que
ellos reconozcan que ese terreno nNno es un uso agricola
productivo como se establecié cuando se le puso la zonificacion.

® T.P.O. Vista 5 de febrero de 2014, pags. 93-95.
" T.P.0. Vista 5 de febrero de 2014, pag. 137.
8 T.P.0. Vista 5 de febrero de 2014, pag. 143.
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Hay ejemplos como le dije, de casos que se han rezonificado,
méas cuando vamos al vecindario inmediato al sujeto,
encontramos que hay urbanizaciones que se construyeron alli,
gue hay solares que de la misma finca matriz se segregaron y se
vendieron. O sea, que encontramos que el comportamiento de
ese vecindario es hacia el uso residencial.

Esa parte legal pues, como le digo, el tasador la mira desde el
angulo de como se va comportando el vecindario, de como se ha
comportado la agencia y lo que ha pasado y yo encontré que es
factible el que se pueda cambiar esa zonificacion.*

Durante el contrainterrogatorio, acepté que no reviso la Ley de

Municipios Auténomos para conocer lo que era legalmente permisible;

utilizd solamente el Plan de Ordenamiento Territorial.®°

C. Economicamente viable
Sobre este tercer requisito, el ingeniero Isern declard que “hubiera sido

posible” conseguir financiamiento para un proyecto residencial, veamos:

Cuando vemos cual fue el comportamiento del 2006 en Puerto
Rico y pues, en esa parte los tasadores, yo soy ingeniero, pero
podria ser cualquier otra, agrobnomo, otro tipo de, nosotros lo que
miramos es cdmo se va comportando, que se desarrollaba en
Puerto Rico en esos momentos y es de todos conocido que las
urbanizaciones eran lo que se desarrollaba, muchas de las fincas
si habia ganaderia en Puerto Rico, que eran fincas llanas, se
desarrollaron a fincas residenciales, porque lo que habia era
demanda para muchas residencias y habia financiamiento para
muchas residencias.

El llevar un proyecto agricola a un banco versus llevar un
proyecto residencial a un banco era mucho mas atractivo, el
desarrollo residencial, porque era el que dejaba muchas
ganancias y tenemos que circunscribirnos al 2006.%*

Explicé también que no entendié que el uso agricola fuera un uso
econdmicamente viable, porque los suelos no eran buenos y la ganaderia
habia venido en decadencia.®® Sobre ese dltimo particular expresé que
‘las ganaderias no estd nadie comprando para hacer ganaderia, porque
el negocio de la ganaderia lo que ha hecho es consolidarse”.®® Durante el
contrainterrogatorio, el ingeniero admiti6 que en su informe no incluyé
ninguna informacion sobre el comportamiento de las vaquerias en

Aguadilla para el 2006.%

¥ T.P.O. Vista 5 de febrero de 2014, pags. 97-99.
% T.P.0. Vista 5 de febrero de 2014, pag. 147.

8. T.P.0. Vista 5 de febrero de 2014, pags. 99-100.
%2 T.P.0. Vista 5 de febrero de 2014, pag. 102.

8 T.p.0. Vista 5 de febrero de 2014, pag. 103.

® T.p.0. Vista 5 de febrero de 2014, pag. 161.
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Durante el contrainterrogatorio, se resaltd que en su informe
reconoce que para 2006 los indicadores economicos sefialados por la
empresa privada asi como por la Junta de Planificacion apuntaban a una
fuerte desaceleracion econdémica y al debilitamiento del sector de la
construccion,® lo que levanta interrogantes sobre la probabilidad de que
ese proyecto pudiera desarrollarse. Sobre este aspecto de su informe
abundamos luego.

También, durante el contrainterrogatorio el ingeniero Isern admitié
gue no menciond en su informe nada sobre la viabilidad econdémica
porque “no era controversia en ese momento”.?® El abogado de la
Administracion le preguntd “4No hay un solo numero de lo que seria el
costo de la infraestructura... para el mejor uso ese residencial que alega
la parte con interés?”, a lo que el perito contestd “No”.’ Cuando fue
confrontado con los requisitos para realizar un andlisis de viabilidad
econdmica adecuado, el perito contestd que no los siguié porque hubiera
sido muy costoso.%® (Enfasis nuestro.)

d. Uso de mayor rendimiento

El ingeniero y tasador Isern tampoco considerd cudal era el uso que
le brindaria el mayor rendimiento al terreno, que es el cuarto criterio
indispensable en este analisis.®® Ya vimos que no considerd en su informe
el aspecto de la viabilidad econdmica del aludido proyecto propuesto por
la parte con interés. En resumen, este perito analizd principalmente en su
informe si el uso residencial era fisicamente posible y legalmente
permisible, segln su experiencia como tasador.

Al preguntarsele como compara su informe con el rendido por el
tasador de la Administracion, el perito declaré lo siguiente:

No, mi Unica opinién es que Nufiez en su informe pues, en una
hoja habla, explica, verdad, habla de los usos y concluye el

% T.P.O. Vista 5 de febrero de 2014, pags. 130-131.
® T.P.0. Vista 5 de febrero de 2014, pag. 153.

" T.P.O. Vista 5 de febrero de 2014, pags. 187-188.
% T.p.0. Vista 5 de febrero de 2014, pags. 205-207.
% T.p.0. Vista 5 de febrero de 2014, pags. 103-104.
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agricola sin mucho detalle y mayormente se basa en que, la
posicion es que como tiene la zonificacién A, es imposible otro
uso y eso pues, hasta los tribunales han decidido que las
[z]onificaciones no pueden ser camisas de fuerza, porque son
cambiantes, tiene[n] maneras de ser cambiadas, o0 sea, que el
purar%ante decir que porque es A-2 no cabe otro uso, es un
error.

Particularizdé que en el pueblo de Aguadilla, antes de 2006, hubo
desarrollos residenciales en propiedades con zonificacion A-2, en suelo
rastico comdn, como el de la finca expropiada,” pero mas tarde acept6
que, de los cuatro ejemplos que dio sobre cambios de zonificacion, tres
de ellos fueron antes de la vigencia del Plan de Ordenamiento
Territorial y el cuarto no era para un desarrollo extenso como el que la
arquitecta Rodriguez de Duefio propone en este caso.’?

Veamos a continuacién un resumen de la prueba que presentd la
Administracion de Terrenos.
B. Prueba pericial de la Administracion

1.  Arquitecto Rafael Pumarada’

La Administracién, por su parte, presentd el testimonio del
arquitecto Rafael Pumarada. Al igual que con los demas peritos, sus
cualificaciones profesionales fueron estipuladas™ y se admiti6 en
evidencia su informe pericial del 15 de junio de 2013. Respecto al informe
pericial rendido en este pleito, el arquitecto Pumarada declaré que tomé
en consideracién los informes periciales rendidos por los peritos de la

parte con interés, la informacién recopilada de sus visitas al predio y la

©T.P.O. Vista 5 de febrero de 2014, pag. 109.
" T.P.0. Vista 5 de febrero de 2014, pag. 109.
2T.p.0. Vista 5 de febrero de 2014, pag. 151.

B El arquitecto Pumarada en el pasado fungié como Sub-director de la Administracion de
Terrenos. Durante el contrainterrogatorio, el abogado de la parte con interés resalté
gue ocupd ese puesto de 2000 al 2008, lo que implica que a la fecha de la
expropiacion de autos, en el 2006, el arquitecto Pumarada fungia como Subdirector de
la agencia. Indic6 que para aquel entonces tenia conocimiento del caso y de la
expropiacion de autos porque habia participado de varias reuniones donde se discutio
la posibilidad de conseguir un acceso al predio. T.P.O. Vista 26 de agosto de 2014,
pag. 73. Ademas trabajé cuatro afios en la Junta de Planificacion con la arquitecta
Duefio y luego como Director de la Oficina de Asuntos Urbanos de Fortaleza en el
momento que se redactod la Ley de Municipios Autébnomos. T.P.O. Vista 6 de febrero
de 2014, pag. 60.

" T.P.0O. Vista 6 de febrero de 2014, pag. 56.
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vecindad, pero principalmente el Plan de Ordenamiento Territorial de
Aguadilla del afio 2000, el programa y los reglamentos.’

En relacién con la consulta de desarrollo extenso que propuso la
arquitecta Rodriguez de Duefio para el terreno en cuestion, el arquitecto
Pumarada declaré que la determinacion descansaria en la evaluacion de
varios factores. El primero, la “conformidad del uso propuesto y su
intensidad con el plan de uso de terreno hasta donde este haya sido
adoptado o estudiado”.”® En cuanto a ese criterio, el arquitecto indicé que
el Unico plan de uso de terrenos que estaba vigente en el 2006 era el Plan
de Ordenamiento Territorial de Aguadilla del 2000.”” El segundo criterio,
la “disponibilidad, programacién y mejoras propuestas por el proyecto a la
infraestructura del sector incluida”. Tercero, “la forma en que el proyecto
propicia el desarrollo integral del sector y mantiene o mejora las
condiciones existentes”.”

Durante el contrainterrogatorio reconocié que su informe no trataba
sobre el mejor uso, sino sobre las limitaciones del sujeto.” No consider6
otros posibles usos del sujeto, pues su analisis se centré en el uso
legalmente permitido.®° Aunque en su testimonio el arquitecto Pumarada
no consideré6 por separado los cuatro criterios establecidos para
determinar el mejor uso de la propiedad, testific6 ampliamente sobre las
propiedades fisicas del sujeto y los aspectos reglamentarios del Plan de
Ordenamiento Territorial de Aguadilla del 2000, los que determinaban su
clasificacion y zonificacion y afectaban adversamente su uso para un

desarrollo residencial extenso.

a. Fisicamente posible

" T.P.O. Vista 6 de febrero de 2014, pags. 13-14.

® T.P.O. Vista 6 de febrero de 2014, pags. 18, 20.
" T.P.O. Vista 6 de febrero de 2014, pag. 21.

8 T.P.O. Vista 6 de febrero de 2014, pags. 21-22.

" T.p.0. Vista 26 de agosto de 2014, pags. 87-88.
8 T.p.0. Vista 26 de agosto de 2014, pag. 88.
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Veamos un resumen de las declaraciones del arquitecto y
planificador Pumarada relativas a este aspecto.

Las caracteristicas fisicas del sujeto, si vamos utilizando el
informe, verdad, en la pagina 2, se ilustra la localizacién general
de la propiedad, segun el plano de la... del “GIS” de la Junta de
Planificacion, en donde se marca el sujeto y se ve el lindero entre
Isabela y Aguadilla. Se nota que el area...el sujeto queda
mayormente en el medio de un area relativamente sin desarrollo,
excepto por el predio que queda al Sur, que es la propiedad de la
prision y de [la urbanizacion] Jardines de Guerreros, que son
proyectos anteriores al Plan de Ordenacién Territorial y a la
comunidad.®

Al Oeste del sujeto queda un embalse, “[qJue es donde finaliza el
canal de riego, que viene desde el lago Guajataca”.®? Hizo hincapié en la
importancia que tenia ese canal de riego porque en el plan territorial “se
hacen numerosas menciones al canal de riego y la importancia de que se
ha perdido el 50 por ciento de los canales de riego que eran tan
importantes para la agricultura y en este... y la importancia de mantener
el canal de riego y de evitar que los terrenos cercanos a ese canal se
urbanicen, verdad, era parte de lo que dice el plan”.#* Mencioné que parte
del canal de riego discurre a través del sujeto, hacia el Sureste. También
discurre un canal seco, que sirve de desagiie al area del embalse.®*
Identific6 que el predio adyacente al sujeto, marcado como Ferreteria
Alers, en realidad “menos de un 10 por ciento del area esta ocupada por
edificacién y estacionamiento, el resto es terreno abierto”.®®> Describié que
el sujeto es “un bosque secundario, que eso esta completamente lleno de
arboles y de arboles mas pequefios, verdad, es un area que esta tupida,
llena de vegetacion”.®® En cuanto a los accesos a la propiedad, describié
lo siguiente:

...Se ve que la propiedad esta enclavada o parcialmente... o sea,
gue no hay acceso principal ninguno que llegue a la
propiedad, ni desde el Norte, ni el Oeste, el Sur o el Este, lo que
hubo en un momento dado eran unos puentes pequefios
agricolas sobre la... el canal de riego, que habia uno, y aqui

8. T.P.0. Vista 6 de febrero de 2014, pags. 22-23.
8 T.P.0. Vista 6 de febrero de 2014, pag. 24.
8 T.P.0. Vista 6 de febrero de 2014, pags. 27-28.
8 T.P.O. Vista 6 de febrero de 2014, pags. 28-29.
% T.p.0. Vista 6 de febrero de 2014, pag. 32.
% T.p.0. Vista 6 de febrero de 2014, pag. 32.
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sobre lo que era el area expropiada para la prision. Entiendo, por
las fotos aéreas que he podido ver, que hay uno en lo que queda
de la propiedad, el remanente, la rabiza de la propiedad de
Garcia Hermida, hay un pequefio puente que cruza y hay otro que
cruza también del area de Acueductos, que cruza para llegar a la
propiedad, para cruzar el canal de riego [hacia el sujeto].?’
(Enfasis nuestro.)

Por esa razon concluyé que en el 2006 “seria mucho mas facil
proveerle un acceso para que puedan entrar un pequefio camion o para
servir la propiedad para uso agricola, mucho mas dificil seria tratar de
proveer un acceso que requeri... para un proyecto residencial en el
predio”.®®

En cuanto a la topografia del terreno, el perito de la Administracion
describié que “el declive... realmente baja en la direccion Noreste, baja
hacia la carretera, viene desde lo que es el canal de riego y baja hacia la
carretera 472, en la parte... en la que queda en la parte Norte, al Norte
del sujeto”.®® Al cuestionarsele qué implicaciones tenia eso sobre los
posibles usos que se le podia dar al sujeto, el perito contesté que, debido
a que las lineas de aguas sanitarias discurren por la urbanizacién
Jardines de Guerrero y la prision Guerrero, “son areas que quedan mas
altas que el sujeto de nosotros, que es un sujeto que va en declive hacia
el Noreste”, asi que para proveer alcantarillado sanitario en esa area se
“requeriria la construccion de unas lineas de fuerzas de gravedad porque
no fluiria por gravedad”.*® “Esa parte, pues seria una dificultad que tendria
el proveerle... a este sujeto alcantarillado sanitario”. Explico que los
informes de los peritos de la parte con interés no cubren esos
costos en sus respectivos informes.®! Distinto ocurre con la conexion

de teléfono y los servicios de agua y luz eléctrica al sujeto no seria un

problema mayor.%? (Enfasis nuestro.)

8 T.P.O. Vista 6 de febrero de 2014, pag. 36.
8 T.P.O. Vista 6 de febrero de 2014, pag. 41.
8 T.P.0. Vista 6 de febrero de 2014, pag. 37.
% T.P.0. Vista 6 de febrero de 2014, pag. 38.
%L T.P.O. Vista 6 de febrero de 2014, pag. 39.
%2 T pP.O. Vista 6 de febrero de 2014, pag. 42.
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Otra consecuencia importante del declive del terreno, lo es para
propoésitos de los cultivos. Veamos sus declaraciones en cuanto a este
asunto:

...que es un terreno escarpado, hemos visto antes y se ha
hablado que los planos del “Soil Conservation System” hablaba
de 12 a 20 por ciento de declive y hablaba de 20 a 40 porciento
de declive, por lo cual, se ha utilizado aqui que los terrenos son
menos viables para adaptar a cultivos, de la parte agricola. Pero
esa misma dificultad de una... de un declive mayor de 10 al 20 y
del 20 al 40, pues incluiria un costo bastante... un costo grande
al momento de uno tener que hacer una vivienda,
especialmente si es una vivienda de interés social, que fuera
una vivienda que tiene que quedar en un maximo de $90,000.00,
suponiendo que hay el mercado para que pueda cualificar
para esas hipotecas, verdad, que eso es algo que tampoco yo

he podido ver”.* (Enfasis nuestro.)

Ademads, en cuanto a las caracteristicas del suelo del sujeto,
especificd que se trata de un terreno “San German cascajo, arcilloso,
I6mico de 20 a 40 y afloraciones calizas... que son cualificaciones que le
dan 6, 7 y 8, en la parte de capacidad agricola [el “Soil Survey”] dice que
son suelos que se prestan favorablemente para el cultivo de pasto y
el habitat de vida silvestre”.** (Enfasis nuestro.)

b. Legalmente permisible

En cuanto al segundo elemento, declaré que la politica publica del
plan establece dos grandes objetivos. Primero, proteger los terrenos
dedicados a las actividades agricolas. Segundo, fortalecer el caracter de
los asentamientos urbanos San Antonio y Rafael Hernandez. “O sea, que
el plan es meridianamente claro en esbozar la politica de consolidar todo
desarrollo, especialmente las viviendas de interés social en el area del
asentamiento, en el area alrededor del sujeto, en lo que seria el area de
Rafael Hernandez y conservar el resto de los predios bajo suelo rastico y
agricultura 2”.%° Opiné que el sujeto queda fuera de lo que es la

comunidad Rafael Hernandez.®® Explic6 que la comunidad Rafael

Hernandez esta clasificada como suelo rustico y calificada como area

% T.P.0. Vista 6 de febrero de 2014, pag. 40.
% T.P.O. Vista 6 de febrero de 2014, pag. 42.
% T.P.O. Vista 6 de febrero de 2014, pag. 75.
% T.p.0. Vista 6 de febrero de 2014, pag. 76.
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desarrollada (AD); mientras que el area donde esta el sujeto es también
un area rustica comun pero calificada como agricola 2 (A2).%’

Testifico que los suelos 6, 7 y 8 que hay en el sujeto “eran suelos
buenos para pastos, que eran suelos buenos para la vida silvestre, como
le llaman alli, y el uso histérico que se le habia dado a ese predio era para
agricultura”.’® Sobre el llamado uso histérico del sujeto, especificé que
“[e]sos terrenos se usaban desde la parte mas al Sur, de lo que queda el
sujeto para la cafia, frutos menores y ganado, es lo que uno ha oido de
vecinos del area”. “Y del arrendamiento que entiendo histéricamente tuvo
también, una vez se expropid, se alquilaban esos terrenos para sembrar
por la misma familia”.*®

En cuanto al mecanismo de consulta de ubicacion, para cambiar la

clasificacion y calificacion del sujeto, el perito declaro lo siguiente:

P Le pregunto, [...] ¢seria una opinibn suya como
planificador que eso quiere decir que se garantizaria la
aprobacion de un desarrollo extenso en cualquier distrito?

R No.
P No. ¢ Por qué no?
R Porque lo tendrian que ver a través de cual es la politica

publica que se ha establecido en el plan.

[.]

...y claramente quedaria evidente, porque el plan es
meridianamente claro en la politica para esos suelos
rasticos, especialmente en esas areas que dice de
conservar los pastos, que dice de conservar el suelo
agricola, que dice evitar el apolillamiento y que dicen
concentrar los desarrollos de viviendas en las areas... en
las comunidades existentes.'®

Como indicado, la arquitecta Rodriguez de Duefio declaré que el
Plan de Ordenamiento provee para la consideracion de desarrollos
extensos en cualquier distrito de calificacion. Sobre este particular, el
arquitecto Pumarada declard lo siguiente:

Mi opinidn siempre de estas areas de desarrollos extensos,
primero, que esta area es un suelo rustico comun y el plan de

9 T.P.O. Vista 6 de febrero de 2014, pags. 78-79.
% T.P.O. Vista 6 de febrero de 2014, pag. 129.

% T.P.O. Vista 6 de febrero de 2014, pag. 135.
1% T p.0. Vista 6 de febrero de 2014, pag. 142.
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ordenacion territorial lo primero que dice es que el suelo
rastico comdn no se somete a desarrollo. Para eso es que se
demarcan los suelos rusticos... el suelo rastico, el suelo urbano y
el suelo urbanizable, que lo habia dicho... segun habia expresado
anteriormente. (Enfasis nuestro.)

El suelo rustico no es un area que se debe someter a
desarrollo urbano, es lo primero. Aqui dice que hay una parte
de proyecto de desarrollos extensos. Cuando uno entra en el
propésito y en los criterios de lo que es ese distrito, en la parte de
los criterios dice, “La determinacion que se tome sobre un
proyecto de desarrollo extenso propuesto bajo las disposiciones
de esta seccion descansara en la evaluacion de factores que
presente y demuestre la parte interesada en el caso, a base, sin
limitarse, de los siguientes factores”. Esta es la seccién 10.01.03
criterio. (Enfasis nuestro.)

Y en el .1 dice, “conformidad del uso propuesto y su
intensidad con el plan del uso de terrenos hasta donde éste haya
sido adoptado o estudiado”. Pues ya sabemos que el suelo... el
plan y el reglamento de Aguadilla, del plan del 2000, establece
gue es un suelo rustico comun, el suelo del sujeto es A2 y dice
gue debe ser conforme al uso propuesto en el plan. Eso es el
primer asunto.

Después hay una parte que dice proyecto de desarro... sigue
la seccion y llegamos a la Seccion 10.03 que nos dice, “proyectos
de desarrollos extensos a considerarse por la junta”. Entonces...
cita la arquitecta Duefio, “Se podra someter a la consideracion de
la Junta cualquiera de los tipos de proyecto que se identifican en
esta seccion, solos o combinados, independientemente del distrito
en que se propongan.

Entonces, uno va y empieza en la Seccion 10.03.03... punto
02 dice, “proyectos de desarrollo residenciales extensos, de
acuerdo a lo siguiente”, y éste es el proyecto que se esta diciendo
que es un desarrollo perfecto, que son 200 unidades. Y dice, “Los
terrenos en los cuales se propone la urbanizacion estaran
localizados o colindando con el &rea desarrollada dentro del
ambito de expansion urbana del municipio correspondiente o
dentro de una zona de interés turistico”. Lo cual quiere decir que
esto es tomado del reglamento 4, que no esta toma... o sea, lo
adaptan del reglamento 4 de zonificacién al plan territorial, y dice
que tiene que ser dentro del &mbito de expansion urbana.'®*

Es su opinidon que la propuesta de la arquitecta Rodriguez de
Duefo, en cuanto a que en el sujeto caben 200 unidades de vivienda,
‘podria ser valid[a]’, pero que habria que “ver entonces qué tipo de
vivienda uno quiere hacer y cuales serian los costos para poder
desarrollar ese tipo de vivienda, ver si eso tiene una viabilidad econémica
el desarrollar esas unidades de vivienda, suponiendo que le dieran los
permisos, que yo entiendo que no se le... que estarian fuera de que

» 102

se le dieran...”.*”* (Enfasis nuestro.)

191 T p.0. Vista 26 de agosto de 2014, pags. 37-40.
1921 p.0. Vista 26 de agosto de 2014, pags. 53-54.
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Durante el contrainterrogatorio, el perito aceptdé que conoce de
otras areas agricolas (A2), no necesariamente en Aguadilla, cuya
clasificacién posteriormente ha variado.'®® Sin embargo, aclaré que la
idea de los planes territoriales era revertir el proceso de que las consultas
de ubicacion aplicaran a todos los lugares y limitar las ocasiones en que
un area rural se transformara en un area desarrollada. Declar6 que
actualmente la Ley de Municipios Autonomos prohibe lotificar el suelo
rastico, excepto si se enmienda el plan.!® Acepté que se puede
enmendar el plan llevando informacion de que ha ocurrido un cambio,
entonces se cambia la clasificacion del suelo de rastico a urbanizado.
Aceptdé también que en las colindancias del sujeto habia propiedades a
las que se les daba distintos usos del agricola, como residencial,
comercial, institucional y dotacional. Por ejemplo, en la colindancia Norte
existia una finca a la que se le daba uso residencial; también en esa
colindancia estaba la finca Alers, que tenia un uso comercial; en la
colindancia Sur existia la prision Guerrero, que era un uso institucional; y
ademas estaba la colindancia con la finca de Acueductos, que era un uso
dotacional.’® No obstante, durante el interrogatorio redirecto especifico
gue todos esos proyectos se habian construido antes de la vigencia
del Plan de Ordenamiento Territorial del 2000.*°® (Enfasis nuestro.)

En el contrainterrogatorio, no obstante, admiti6 que cabia la
posibilidad de que en el 2006 los hermanos Arbona Garcia obtuvieran la
aprobacion de la Junta para hacer el desarrollo extenso en el terreno.**’

C. Economicamente viable

El arquitecto Pumarada entendié que ninguno de los informes de
los peritos de la parte con interés contiene un analisis que demuestre la

viabilidad economica del proyecto aludido. “[N]Jo habia realmente un

193 T p.0. Vista 26 de agosto de 2014, pag. 79.

1% T p.0. Vista 26 de agosto de 2014, pag. 81.

1% T p.0. Vista 26 de agosto de 2014, pags. 82-83.
1% T p.0. Vista 26 de agosto de 2014, pag. 171.

97T p.O. Vista 26 de agosto de 2014, pag. 164.
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estudio que dijera... un estudio donde uno supiera cuales son los costos
de infraestructura, cuales son los costos de los muros, cuales son los
riesgos que tiene esa propiedad, cual es el mercado, si el mercado hay
absorcion o no la hay, como se comporta el municipio. O sea, hay un
sinnimero de preguntas que no se han hecho y no se contestaron en

ninguno de esos estudios, que seria lo que seria un estudio de analisis

financiero”.1®

d. Uso de mayor rendimiento

Este criterio no fue abordado directamente por el perito, aunque
declar6 que las condiciones fisicas del terreno dificultan o afectan tanto el
uso agricola como el residencial. Sobre este ultimo, como indicado,
destacO que esas caracteristicas encarecerian el desarrollo residencial
propuesto, asunto que no fue tratado por los peritos en sus respectivos
informes.**®

Por dltimo, el arquitecto Pumarada reiter0 que estaba en
desacuerdo con el informe rendido por la arquitecta Rodriguez de Duefio,
porque el proyecto propuesto no era legalmente permisible. (Enfasis
nuestro.) Ademas, sostuvo que la prueba de la parte con interés estaba
huérfana de todo analisis de viabilidad econdmica, y citamos:

Pues no estoy de acuerdo con que sea legalmente permitido
porque los desarrollos extensos solamente se podian ver en
area[s] urbanas y el plan es claro en que no se puede desarrollar
el suelo.

Fisicamente posible, no tengo gran comentario ahi.

Viable financieramente, pues no hay... realmente no vi
ningan documento que hiciera un andlisis de viabilidad, ni de
mercado. Y de gran productividad al desarrollo de un proyecto
residencial dentro del limite del predio original del sujeto.
Concluye que el mejor uso de la propiedad es una urbanizacion
residencial que complete y consolide la comunidad Rafael
Hernandez. Pues sabemos que la comunidad Hernandez esta en
otro lugar y que eso no completaria la urbanizacion y que esta
en contra de la politica del plan. Aqui dice, “que a tenor la
politica publica del plan territorial”, estd en completo desacuerdo
con la politica establecida, “y que aproveche las inversiones de
infraestructura que ya se han llevado a cabo en los alrededores’.
De nuevo, realmente no se sabe si se la van a... si hay esa

1% T p.0. Vista 26 de agosto de 2014, pags. 55-56.
19 T p.0. Vista 6 de febrero de 2014, pags. 30-39.
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infraestructura, cuanto costaria para ser viable o no el
proyecto.'® (Enfasis nuestro.)

2. Tasador Esteban Nufiez Camacho

El sefior Esteban Nufiez Camacho testifico6 como tasador experto,
limitado al asunto del mejor uso. Las partes estipularon sus
cualificaciones y curriculum vitae. Ademas se admitid en evidencia su
informe pericial.

A manera introductoria, el sefior Nufiez declar6 que fue contratado
para preparar un informe sobre la valoracién del sujeto, localizado en el
Barrio Guerrero de Aguadilla, que segun él, queda al Norte de la carcel
regional de Aguadilla.*** Declaré que visitd la propiedad y caminé a través
de ella. Tuvo acceso mediante “un pequefio puente que hay cerca del
terreno de la Autoridad de Energia Eléctrica o de Acueductos”. Pudo
examinar los documentos preparados por los demas peritos del caso,
excepto el de la perita Lina M. Rodriguez de Duefio, y los mapas de
calificacién de suelo de Aguadilla vigentes al 2006.**?

En su testimonio concluyé que no es viable construir alli un
residencial porque no era legalmente permisible “a base de la zonificaciéon
y los estudios que se hicieron, a base de la colindancia de la propiedad,
entiendo que no. En el momento que se expropio la propiedad”.**?

a. Fisicamente posible

El primer elemento que atendio sobre las propiedades fisicas de la
finca fue el asunto del acceso. Declaré que para propésitos de su informe
asumio que la finca tenia un acceso adecuado. Pero especificé que su
investigacién arrojé que:

...el acceso de esta propiedad estaba constituido para una
atarjea™* sobre el canal de riego de la Autoridad de Energia

19T P.0. Vista 26 de agosto de 2014, pags. 61-62.
T P.0. Vista 27 de agosto de 2014, pag. 9.
T.P.O. Vista 27 de agosto de 2014, pag. 17.

13 T P.0. Vista 27 de agosto de 2014, pag. 113.
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El Diccionario de la Real Academia Espafiola define “atarjea” como: 1. f. Caja de ladrillo
con que se visten las cafierias para su proteccion. 2. f. Conducto o encafiado por donde
las aguas de la casa van al sumidero. 3. f. And., Can. y Méx. Canal pequefio de
mamposteria, a nivel del suelo o sobre arcos, que sirve para conducir agua. (22da ed.)
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Eléctrica. Era un acceso de un solo vehiculo muy estrecho. Para
propositos de este informe se asumira que la propiedad cuenta
con acceso propio”. Porque el caso es que en algun momento
dado, por motivo de otra adquisicion, la propiedad entonces ya no
tenia acceso a través de la atarjea por la... esa propiedad.'*®

Declaré que no vio los “servicio[s] de agua, ni luz instalado[s] en
eso, ni en sus colindancias tampoco”.!'® Mas tarde, durante el
contrainterrogatorio acepté que “obviamente” tenia que haber esas
facilidades para la urbanizacion Jardines de Guerrero, la Ferreteria Alers
y demas casas aledafias.™*’

Concluyé que “en las condiciones actuales en que esta la
propiedad era para uso agricola”.*'® En cuanto a la topografia del suijeto,
declar6 que entiende “que no hay areas llanas, podrian haber areas
semillanas y con pendientes y ondulaciones”.’® Durante el
contrainterrogatorio aceptdé que no camindé la finca completa, sino
solamente el area Sur y Suroeste.*?

Sobre si el suelo del sujeto, a pesar de ser categoria agricola VIl u
VIIl, era 0 no apto para siembra, este opind: “lo que pasa es que [la
clasificacion del suelo] no se cifie solamente a siembra, puede haber
otro tipo de actividad agricola”.'* Por ejemplo, opin6 que como el

122 (Enfasis nuestro.)

sujeto tiene 58 cuerdas, puede haber 58 vacas.
b. Legalmente permisible
El sefior Nufiez declaré que estudid los mapas de zonificacion del
municipio de Aguadilla, conocidos como mapas de calificacion de suelos.
También ley6 “parte del reglamento de la zonificacion que produce ese

mapa, que es Agricola 2, agricola general en suelo rdstico comun”.*?®

15 T p.0. Vista 27 de agosto de 2014, pag. 18.
18T p.0. Vista 27 de agosto de 2014, pag. 25.
7T P.O. Vista 27 de agosto de 2014, pag. 96.
18 T p.O. Vista 27 de agosto de 2014, pag. 27.
19T P.O. Vista 27 de agosto de 2014, pag. 44.
20T p.0. Vista 27 de agosto de 2014, pag. 78.
121 T p.0. Vista 27 de agosto de 2014, pag. 68.
122 T p.0. Vista 27 de agosto de 2014, pag. 69.
128 T p.0O. Vista 27 de agosto de 2014, pag. 9.
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Sobre el elemento de legalmente permisible, declaré que “a base de la
zonificacion y los permisos vigentes de calificacion de suelo, entiendo que
se adapta a una agricola también, con viviendas de una a dos familias por
cada 25 cuerdas”. Ademas, opiné que ese ha sido su “uso histérico”. *2*
En su opinién un suelo A-2 puede ser usado para “ganado, ovejas,
servicios agropecuarios” y no estd limitado a la siembra o a la
ganaderia.*?®

Especific6 que la carcel Guerrero y la urbanizacion Jardines de
Guerrero fueron construidas antes del Plan de Ordenamiento
Territorial.*?

Durante el contrainterrogatorio declaré que cuando visitd el sujeto
en el 2013, observd que una finca colindante estaba sembrada de
platanos y guineo. Aclaré que en el 2006 no visité la finca, pero que una
foto contemporanea demostraba que esa misma finca colindante, en
aquel entonces, solo tenia pastos.'*’ Ademas, dijo desconocer si en el
2006 habia vaquerias, polleras o porquerizas en las fincas colindantes al
sujeto.'?®
Declar6 que en su andlisis no consideré posibles cambios de
clasificacion o calificacion, aunque el reglamento proveia mecanismos
para ello.**

C. Economicamente viable

El perito testificO que este criterio a lo que se refiere es a la
“adaptabilidad de un predio cuando tiene un uso fisicamente posible y
legalmente permisible, que rinda el mayor valor, pero obviamente,

tomando en consideracion los riesgos y los costos que el uso al cual se

va a dedicar la propiedad, se mantenga”.**® A base de esa definicion, el

124 T P.0O. Vista 27 de agosto de 2014, pag. 27.
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unico uso cuya viabilidad considero fue el agricola, pues a su entender “el
uso residencial es uno que se aparta de lo que son los usos permisibles
en esa zonificacién”.**

Declar6 que segun unos datos recopilados por el Banco Popular de
Puerto Rico, para el 2006 se veia “ya una disminucion en la economia de
Puerto Rico e inclusive en el renglén de la construccion”.**? Opiné que, a
pesar de que los bancos ven con “‘mejores o0jos” los proyectos
residenciales que los proyectos agricolas, el financiamiento siempre se
concede “a base de los permisos que harian viable ese proyecto”.**®

Durante el contrainterrogatorio admiti6 que no consideré los
posibles costos de la operacién del sujeto como una finca agricola.™*
Explicé que como era el mismo uso que estaba previsto en el reglamento,
no lo considerd necesario. Por el contrario, de haber sido un uso alterno,
lo hubiera tenido que considerar.’*® Tampoco consideré los costos de
construir dos casas para venta en el terreno, a pesar de que ese podia,
pero no necesariamente seria, también un uso agricola.**

Finalmente, declar6 que escuché el testimonio de los demas
peritos en cuanto a que otros proyectos fueron aprobados por el municipio
y/o la Junta de Planificacion para hacer desarrollos residenciales en 2006,
pero dijo que esos proyectos nunca se construyeron.™’

d. Uso de mayor rendimiento

El testigo no declar6 sobre este criterio, aunque destacé que la
situacion econdmica en el 2006 ya comenzaba a perturbar el renglon de

la construccion.’®® Sj asi fue, esa situacion pudo afectar no solo la

viabilidad del proyecto propuesto sino el rendimiento de ese uso.

131 T P.0. Vista 27 de agosto de 2014, pag. 40.

132 T P.0. Vista 27 de agosto de 2014, pag. 42.

133 T P.0. Vista 27 de agosto de 2014, pags. 69-70.
134 T P.0. Vista 27 de agosto de 2014, pags. 103-107.
1% T P.0. Vista 27 de agosto de 2014, pags. 107-108.
1% T P.0. Vista 27 de agosto de 2014, pag. 125.

137 T p.0O. Vista 27 de agosto de 2014, pag. 109.

138 T p.0. Vista 27 de agosto de 2014, pag. 42.




KLCE201500714 51
KLCE201500721

3. Planificador Max L. Vidal Vazquez

Por ultimo, testificd el sefior Max Vidal Vazquez como perito en el
area de planificacion. Sus cualificaciones como perito en esa area fueron
estipuladas por la parte con interés, bajo la salvedad de que se tuviese en
cuenta, para propositos del valor probatorio de su testimonio, que el Sr.
Vidal no tiene estudios formales en arquitectura, planificacion, suelos,
economia ni finanzas. Sus estudios formales son en artes liberales y
sicologia.*® No obstante lo anterior, el sefior Vidal trabajé como analista
de planificacibn en la Junta de Planificacion desde 1978 hasta su
jubilacién en 2011.'*° La posicién méas alta lograda en el desempefio de
sus funciones en esa agencia fue como secretario y miembro alterno de la
Junta de Planificacién, donde tuvo la tarea de aplicar la politica publica de
la agencia y tomar decisiones sobre los proyectos que se les
presentaban, ya fuese mediante consulta de ubicacion o plan de uso de
terreno.**

Se admitié6 en evidencia su informe pericial, para el cual, segun
declard, tomé en consideracion “mapas de calificacion, el reglamento de
ordenacion de Aguadilla, el memorial, el programa, el mapa de catastro,
fotos aéreas, visitas de cambo y estudios de algunos casos... de
expedientes o consultas que se han aprobado en el sector”.**?

a. Fisicamente posible

Desde el punto de vista de las propiedades fisicas del sujeto, el
perito concluyéd que un desarrollo “no agricola” no seria imposible.
Veamos su declaracion.

Bueno, desde el punto de vista de tamafio, podemos ver que la
finca tiene una cabida bastante grande. Sin embargo, no
solamente hay que considerar su tamafio sino que también hay
que considerar su entorno. Esta finca basicamente, me imagino
gue en el pasado tuvo uso agricola y tiene un potencial agricola
por su tamafio también. Tiene un canal de riego que, obviamente,
es para facilitar los proyectos agricolas que se pueden dar ahi y
colindan con un lago de retencién. Asi que, considerando también

139 T P.0. Vista 27 de agosto de 2014, pags. 137-138.
19T P.O. Vista 27 de agosto de 2014, pag. 159.
1T p.0. Vista 27 de agosto de 2014, pag. 161.
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gue la misma finca tiene una vegetacion abundante, escarpada o
semillana, si le podemos llamar asi, pues tiene sus limitaciones
para el desarrollo que no sea agricola.

[.]

No, no seria imposible [un desarrollo no agricola].**®

Durante el contrainterrogatorio el sefor Vidal declaré6 que otra

limitacion fisica que tiene el sujeto es que colinda con una carcel, “porque

nadie va a querer comprar una casa al lado de una carcel”.***

b. Legalmente permisible

Sobre este elemento, el abogado de la parte con interés le
preguntd si seria legalmente permitido construir 200 viviendas en el
sujeto. Este contesté que no, por lo siguiente:

Bueno, porque tiende a densificar el uso de viviendas que se
permitiria en forma ministerial, que en el caso del sujeto son
dos... una finca de 58 cuerdas, lo que el reglamento permite son
lotificaciones de 25 cuerdas, estariamos hablando de dos solares
de 25 cuerdas, aqui se permitirian solamente, ministerialmente,
dos viviendas. Aunque hay que aclarar que el uso, verdad,
primordial del distrito que lo afecta es agricola.

[.]

El pretender presentar un desarrollo como ese, basicamente
va en contraposicion del plan territorial y de la ley. ¢Por qué?
Porque los terrenos estan afectados por un plan. Y en este plan,
verdad, que fue adoptado por el municipio, clasificaron los
terrenos como suelo rastico comun, el cual establece claramente
gue no se le puede dar proceso urbanizador al suelo rastico. Por
lo tanto, si yo construyo una urbanizacién, eso implica que yo
tengo que construir... tengo obras de agua, de luz, de carretera,
gque es lo que precisamente el municipio, al clasificar estos
terrenos de la forma que los clasificé y los calificd, intenta
evitar.'*

Asimismo, el perito consider6 que en el 2006 no era
‘razonablemente probable” que la Junta aprobara una consulta de
ubicacion para un proyecto como el aludido, porque “[e]l mecanismo que
establece la ley y el plan territorial es una revision al plan. O sea, el
concepto o el proceso mediante una consulta de ubicacion no es el
proceso que se utiliza para cambiar un suelo rustico a uno urbano.
La ley es clara, la ley establece que si tu vas a cambiar un suelo de

rastico a urbano tienes que hacer una revision, ya sea integral o

13T P.O. Vista 27 de agosto de 2014, pag. 174.
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parcial” del plan.'*® (Enfasis nuestro.) Ademas, el perito enfatiz6 que

para considerar los desarrollos extensos “se debe estar limitados (sic) a
aquellos terrenos que colindan con el area de expansion urbana”.**’

Durante el contrainterrogatorio, el sefior Vidal opin6é que dos de las
consultas mencionadas por la arquitecta Rodriguez de Duefio en su
informe, a manera de ejemplo, fueron aprobadas ilegalmente por la Junta
de Planificacion.*®

C. Economicamente viable

El sefior Vidal no realizé un analisis sobre la viabilidad economica,
porque entendié que no era necesario debido a que el proyecto de 200
viviendas no era legalmente permisible segun la ley y el reglamento en el
2006.

Sin embargo, fue su opinibn que el proyecto propuesto seria
“financieramente no viable” debido a que (1) los terrenos del sujeto son
para uso agricola, (2) tienen un lago que colinda y (3) tiene una topografia
densa. Indicd que solamente la presentacion de la consulta requiere una
inversion.**® La propuesta requeriria, ademas, obtener el endoso de las
agencias concernidas, tales como la Autoridad de Acueductos, la
Autoridad de Energia Eléctrica, la autoridad de Carreteras, el
Departamento de Recursos Naturales, entre otros.™® El perito testifico
gue en el 2006, para realizar el proyecto en el sujeto, se hubiera tenido
que obtener la aprobacion de ARPE y “[m]uchos de estos casos, pues se
caian porque el costo de implementar esa infraestructura, segun las
recomendaciones de las agencias, era oneroso”.*>

Resefada la prueba pericial presentada en el juicio, analicemos si

la parte con interés probd los cuatro criterios necesarios para demostrar

18T P.O. Vista 27 de agosto de 2014, pag. 172.
17T P.O. Vista 27 de agosto de 2014, pag. 173.
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cual es el mejor uso posible de la propiedad, al momento de ser
expropiada, con el objetivo de fijar su justo valor.
V.

Varios hechos quedaron probados con la evidencia admitida en la
vista. Primero, que la clasificacion del terreno como suelo rustico comun
A-2, no podia utilizarse para propdsitos residenciales o urbanizables,
salvo que se enmendara el Plan de Ordenamiento Territorial del municipio
de Aguadilla de 2000, vigente cuando se efectud la expropiacion del
sujeto que nos ocupa. Ese cambio no era imposible de lograr, aunque no
bastara una mera consulta de ubicacion, segun el testimonio de todos los
peritos.

La parte con interés aportd prueba sobre otros proyectos
construidos en areas cercanas, a pesar de tener la misma clasificacion
agricola del sujeto. Pero la Administracion logro establecer exitosamente
gue esos permisos fueron concedidos antes de que se aprobara el Plan
de Ordenamiento Territorial de 2000, por lo que no tenian que
considerarse como elementos determinantes para producir un cambio de
clasificacion en 2006. Al contrario, el plan procuraba asegurar la
proteccion de los terrenos agricolas y fortalecer los asentamientos
urbanos ya establecidos. El sujeto no era parte de esos asentamientos
urbanos establecidos.

De otra parte, los usos agricolas mencionados por los peritos de
uno y otro lado no son menos importantes porque no sirvan esos terrenos
para siembra de gran envergadura. La siembra de pasto, la ganaderia o
el servir de habitat para vida silvestre son actividades agricolas legitimas.
La reserva de terrenos no urbanizables también tiene su valor para la
calidad de vida del pais y para los planes de desarrollo de la regién, en
armonia con el Plan de Usos de Terrenos de Puerto Rico.

La Ley de Municipios Autbnomos, Ley Num. 81 de 30 de agosto
1991, 21 L.P.R.A. sec. 4001 et seq., define al Plan de Ordenacion

Territorial como la organizacion “de usos, bienes inmuebles y estructuras
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de un territorio para ordenarlo en forma util, eficiente y estética, con el
propoésito del desarrollo social y econdmico, lograr el buen uso de los
suelos y mejorar la calidad de vida de sus habitantes presentes y futuros.”
Art. 13.004(n), 21 L.P.R.A. sec. 4602(n). Por eso se ha afirmado que “[e]l
desarrollo de un Plan de Ordenacion Territorial requiere el estudio y la
recopilacion de un complejo entramado de documentos, cuyo contenido
revela un minucioso analisis de la realidad socio-espacial del municipio.”
Unlimited v. Mun. de Guaynabo, 183 D.P.R. 947, 963 (2011). Por ello, no
basta con que el municipio autbnomo de Aguadilla ejerza sus
prerrogativas administrativas, al amparo del Articulo 2.004(h) de la Ley de
Municipios Auténomos, 21 L.P.R.A. sec. 4054(h). También debe sujetar
sus facultades a lo establecido en los Articulos 13.008 y 13011 de la
misma ley, que regula la transferencia de jerarquias que atafien a la
calificacion y clasificacion de terrenos. 21 L.P.R.A. secs. 4606 y 4609. Id.,
pag. 964.

Como vemos, la sustitucién de los usos establecidos en un plan
territorial, para aumentar la valoracion de los terrenos, requiere algo mas
gue probar las expectativas econdmicas de sus duefios. Es indispensable
cumplir con procesos y requerimientos formales, de ordinario muy
engorrosos, antes de lograr cualquier modificacion o variacion de la
reglamentacion existente. Dicho esto, podemos admitir que la parte con
interés probd que el uso residencial podia ser legalmente permisible,
aunque esa posibilidad estaba sujeta a variables importantes que no
estaban bajo su exclusivo control, por la calificacion de los suelos y la
politica publica plasmada por el municipio de Aguadilla en el Plan de
Ordenamiento Territorial de 2000 para ese tipo de predio. En cuanto a la
calificacion y clasificacion A-2 de la finca, todos los peritos coincidieron en
gue se puede lograr un cambio de calificacién y clasificacién si se llevaba
a cabo el proceso de enmienda al Plan de Ordenamiento Territorial, que
implicaba fundamentar la ocurrencia de cambios significativos en el &rea,

consonos con los desarrollos propuestos.
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Segundo, no hay duda de que la parte con interés probé que en la
finca expropiada era fisicamente posible desarrollar un proyecto
residencial de 200 unidades de viviendas de interés social, aunque su
clasificacion territorial, asi como las caracteristicas topograficas
dificultaran ese desarrollo, por la falta de acceso a las vias publicas, los
declives del terreno que encarecerian la instalacion de la infraestructura
necesaria para los servicios de acueductos y alcantarillado, entre otras
dificultades ampliamente explicadas en la vista.

Ahora, no es menos cierto que nada garantizaba que
efectivamente se produjera la modificacion y que las autoridades
concernidas eventualmente aprobaran el proyecto. Por lo tanto,
entendemos que el mejor uso sugerido por la parte con interés era un
tanto especulativo e impreciso, pues dependia de la concurrencia de
variadas acciones gubernamentales y privadas que no se habian
realizado al momento de la expropiaciéon en 2006.

También puede admitirse que el aludido desarrollo residencial, de
haberse concretizado, pudo producir un mayor rendimiento econémico a
sus titulares, pero esa conclusion no deja de ser también especulativa,
pues, segln los testimonios periciales, los factores que afectaban para
esa fecha la solidez de la economia de Puerto Rico, sobre todo en el
renglon de la construccion, pudo abocar al fracaso los planes originales,
lo que enfatiza el elemento aleatorio en este tipo de actividad econémica.

En fin, luego de analizar minuciosamente la prueba pericial
presentada por la parte con interés, resolvemos que esta no probo la
viabilidad econdémica del proyecto ni que el uso propuesto en 2006
realmente le fuera a producir un mayor rendimiento. Ausente esa prueba,
no podia el Tribunal de Primera Instancia concluir que el mejor uso para
el sujeto era el residencial, basado en una propuesta de posible
desarrollo, que no se probd que era econémicamente viable. Si no era
viable, no podia producir esa actividad un mayor rendimiento econémico a

sus titulares. Nos explicamos.
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En primer lugar, nos llama la atencién que los informes de los
peritos de la parte con interés no atendieron de manera adecuada ese
factor. Cuando fueron interrogados por los abogados de la
Administracion, los propios testigos de la parte con interés admitieron que
no consideraron especificamente ese factor y asi surge de sus informes
admitidos en evidencia. A eso hay que afadir que las mismas fuentes de
informacion financiera y econdémica utilizadas por estos peritos no apoyan
su postura relativa a la viabilidad econdmica de un proyecto de desarrollo
extenso, como el anunciado para los terrenos expropiados, con el fin de
demostrar que tenian mayor valor que el consignado por el Estado como
justa compensacion.

Por ejemplo, durante el contrainterrogatorio al Ingeniero Isern se
resaltdé que en su informe dijo que en 2006 “los valores trimestrales del
IAE de Banco Popular sugieren que la actividad econdmica en la isla esta
en retroceso”. También, el indice de actividad econdmica de la Junta de
Planificacion apuntaba a una fuerte desaceleracién econdémica.?
Ademas, declaré que “[e]l comportamiento econdmico durante el segundo
trimestre del 2006 levanta dudas si aun estamos atravesando una etapa
de desaceleracion o estancamiento o0 si ya estamos enfrentando un
periodo de recesion”.'*® “De particular pertinencia es el debilitamiento del
sector de la construccibn en momentos en que el gobierno no parece
disponer de recursos suficientes para financiar un programa agresivo de
inversién publica”.®* “Los préstamos hipotecarios marcaron una
reduccion del 30% los primeros seis meses del 2006”.*>° Asimismo acept6
gue contraccion de la actividad econdmica del pais afectdé no solamente a

los consumidores sino también a los empresarios, “que aparentemente

han pospuesto planes de inversion”.*®® Acepté también que el sector de la

12T p.0. Vista 5 de febrero de 2014, pag. 130.
18 T P.0. Vista 5 de febrero de 2014, pag. 131.
14 T p.0. Vista 5 de febrero de 2014, pag. 135.
%5 T p.0. Vista 5 de febrero de 2014, pag. 135.
% T p.0. Vista 5 de febrero de 2014, pag. 136.
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construccion decayd, en comparacion con el afio anterior. También, el
total de permisos para construccion de viviendas se redujo de 4,600 en
junio de 2005 a 4,248 en junio de 2006. Esta situacion no abonaba la
posibilidad de dedicar el sujeto al proyecto pretendido, lo que aumenta el
nivel de especulacion sobre su mejor uso en el afio 2006.

Por otro lado, el Estudio de Mercado de Vivienda de Interés Social
y los Chodos, preparado por la firma Estudios Técnicos en 2006, que fue
considerado por la Junta de Planificacion al elaborar su Plan de uso de

terreno, perfil regional,*’

corrobora las dificultades que enfrentaba ese
desarrollo residencial en la region noroeste. Este estudio, citado por la
arquitecta Rodriguez, destaca que “[e]l costo por unidad de construccion
en proyectos de interés social es mas alto que en proyectos privados, por
los requerimientos que tienen que cumplir’.®®® Ademas, concluye que,
aunque hubiera necesidad de vivienda de interés social en el area, “esta
necesidad de vivienda no significa (...) que deban construirse, porque la
mayoria (...) no podrian venderse”.**

En segundo lugar, otras diferencias entre la prueba de la parte con
interés y la prueba de la Administracion apoyan la conclusion sobre la
falta de prueba de la viabilidad econémica del proyecto aludido. Respecto
a este asunto, la Administracion enfatizé el aumento significativo en los
costos si se consideraban algunas caracteristicas fisicas del sujeto, tales
como su topografia irregular, la falta de acceso al sujeto y la falta de
infraestructura, sobre todo sanitarias, que acarreaba un costo adicional
por la baja ubicacién de la finca respecto a la infraestructura de otros
desarrollos circundantes. Todos estos elementos, segun los peritos de la
Administracion, aumentarian los costos de un proyecto de tal naturaleza,

lo que minaba significativamente su viabilidad y rendimiento econémico.

Ausente la viabilidad econdmica, aumenta el caracter especulativo del

57T P.0. Vista 5 de febrero de 2014, pag. 35-38.
%8 T p.0. Vista 5 de febrero de 2014, pag. 39.
%9 T p.0. Vista 5 de febrero de 2014, pags. 37-38.
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reclamo de un mejor uso que el asignado al terreno por las autoridades
concernidas.

En fin, la parte con interés tenia la carga de probar los cuatro
criterios indicados para demostrar que el sujeto tenia un mejor uso que el
designado por la autoridad municipal al sujeto expropiado y, de paso,
rebatir la presuncién de que la compensacion ofrecida por el Estado es la
justa. No probo el criterio relativo a la viabilidad econdmica, 1o que miné
su oportunidad de demostrar que el uso residencial es el que pudo
producirle mayor rendimiento a los terrenos expropiados. Solo prob6 de
manera preponderante dos de esos criterios, e incluso, uno de ellos, el de
“legalmente permisible”, no estaba realmente bajo su control.

Incurrié el Tribunal de Primera Instancia en el error sefialado por la
Administracion de Terrenos en el recurso KLCE201500721.

VI.

Por los fundamentos expresados, se expiden los dos autos
discrecionales solicitados y disponemos respecto a cada uno de los
recursos lo siguiente:

En el recurso KLCE201500714 se revoca la resolucion emitida por
el Tribunal de Primera Instancia el 5 de mayo de 2015, mediante la cual
aprob6 el memorando de costas sometido por los hermanos Arbona
Garcia, por entender que la oposicion de la Administracion era tardia. No
procede la concesion de costas en este pleito hasta tanto se adjudique
finalmente la Unica reclamacion presentada, dirigida a establecer la justa
compensacion por la finca expropiada.

En el recurso KLCE201500721 se revoca la resolucion dictada el 7
de abril de 2015 porque la parte con interés no probé todos los criterios
necesarios para demostrar un mejor uso de la propiedad expropiada, con
el fin de establecer un valor mayor al ofrecido por el Estado como justa
compensacion.

Se ordena la continuacion de los procedimientos, de conformidad

con los pronunciamientos hechos en esta sentencia.
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Lo acordd y manda el Tribunal y lo certifica la Secretaria del

Tribunal de Apelaciones.

Dimarie Alicea Lozada
Secretaria del Tribunal de Apelaciones




