Calculos de Consumo de Agua Potable

> Etapa de Construccién

Datos:

280 empleados

Factor de consumo:30 GPD/empleado

Consumo: (280 empleados)(30 GPD/empleado) = 8,400 GPD

> Etapa de Operacién

Datos:

1,041 viviendas

Factor de consumo: 400 GPD/vivienda

Consumo: (1,041 vivienda)(400 GPD/vivienda) = 416,400 GPD

Si se utiliza un sistema para conservar agua, tenemos un ahorro aproximado de 25%

(416,400 GPD)(0.25) = 104,100 GPD

Consumo Total Real de Agua Potable: 416,400 - 104,100 = 312,300 GPD

Etapa 1
Datos:

241 viviendas
Factor de consumo: 400 GPD/vivienda
Consumo: (241 vivienda)(400 GPD/vivienda) = 96,400 GPD

Si se utiliza un sistema para conservar agua, tenemos un ahorro aproximado de 25%

(96,400 GPD)(0.25) = 24,100 GPD

Consumo Total Real de Agua Potable para la Etapa 1: 96,400 - 24,100 = 72,300 GPD



Etapa 2

Datos:

174 viviendas

Factor de consumo: 400 GPD/vivienda

Consumo: (174 vivienda)(400 GPD/vivienda) = 69,600 GPD

Si se utiliza un sistema para conservar agua, tenemos un ahorro aproximado de 25%

(69,600 GPD)(0.25) = 17,400 GPD

Consumo Total Real de Agua Potable para la Etapa 2: 69,600 - 17,400 = 52,200 GPD

Etapa 3

Datos:

313 viviendas

Factor de consumo: 400 GPD/vivienda

Consumo: (313 vivienda)(400 GPD/vivienda) = 125,200 GPD

Si se utiliza un sistema para conservar agua, tenemos un ahorro aproximado de 25%

(125,200 GPD)(0.25) = 31,300 GPD

Consumo Total Real de Agua Potable para la Etapa 3: 125,200 - 31,300 = 93,900 GPD

Etapa 4

Datos:

133 viviendas

Factor de consumo: 400 GPD/vivienda

Consumo: (133 vivienda)(400 GPD/vivienda) = 53,200 GPD

Si se utiliza un sistema para conservar agua, tenemos un ahorro aproximado de 25%

(53,200 GPD)(0.25) = 13,300 GPD



Consumo Total Real de Agua Potable para la Etapa 4: 53,200 - 13,300 = 39,900 GPD

Etapa 5
Datos:

180 unidades de apartamento
Factor de consumo: 400 GPD/unidad
Consumo: (180 unidades)(400 GPD/unidad) = 72,000 GPD

Si se utiliza un sistema para conservar agua, tenemos un ahorro aproximado de 25%

(72,000 GPD)(0.25) = 18,000 GPD

Consumo Total Real de Agua Potable para la Etapa 5: 72,000 - 18,000 = 54,000 GPD

Célculos de Generacion de Aguas Usadas

> Etapa de Construccién

Datos:

280 empleados

Factor de generacion:20 GPD/empleado

Generacion: (280 empleados)(20 GPD/empleado) = 5,600 GPD

> Etapa de Operaciéon

Datos:

1,041 viviendas

Factor de generacion: 350 GPD/vivienda

Generacion: (1,041 vivienda)(350 GPD/vivienda) = 364,350 GPD



Si se utiliza un sistema para conservar agua, tenemos una disminucion en la generacion de aguas
usadas de un 25%
(364,350)(0.25) = 91,087.5 GPD

Generacion Total Real de Aguas Usadas: 364,350- 91,087.5 = 273,262.5 GPD

Etapa 1
Datos:
241 viviendas

Factor de generacion: 350 GPD/vivienda

Generacion: (241 vivienda)(350 GPD/vivienda) = 84,350 GPD

Si se utiliza un sistema para conservar agua, tenemos una disminucion en la generacion de aguas
usadas de un 25%

(84,350)(0.25) = 21,087.5 GPD

Generacion Total Real de Aguas Usadas para la Etapa 1: 84,350- 21,087.5 = 63,262.5 GPD

Etapa 2
Datos:
174 viviendas

Factor de generacion: 350 GPD/vivienda

Generacion: (174 vivienda)(350 GPD/vivienda) = 60,900 GPD

Si se utiliza un sistema para conservar agua, tenemos una disminucion en la generacién de aguas
usadas de un 25%
(60,900)(0.25) = 15,225 GPD



Generacion Total Real de Aguas Usadas para la Etapa 2: 60,900- 15,225 = 45,675 GPD

Etapa 3
Datos:
313 viviendas

Factor de generacion: 350 GPD/vivienda

Generacion: (313 vivienda)(350 GPD/vivienda) = 109,550 GPD

Si se utiliza un sistema para conservar agua, tenemos una disminucion en la generacion de aguas
usadas de un 25%

(109,550)(0.25) = 27,387.5 GPD

Generacion Total Real de Aguas Usadas para la Etapa 3: 109,550- 27,387.5 = 82,162.5 GPD

Etapa 4
Datos:
133 viviendas

Factor de generacion: 350 GPD/vivienda

Generacion: (133 vivienda)(350 GPD/vivienda) = 46,550 GPD

Si se utiliza un sistema para conservar agua, tenemos una disminucion en la generacién de aguas
usadas de un 25%

(46,550)(0.25) = 11,637.5 GPD

Generacion Total Real de Aguas Usadas para la Etapa 4: 46,550- 11,637.5 = 34,912.5 GPD



Etapa 5
Datos:

180 unidades de apartamentos

Factor de generacion: 350 GPD/unidad

Generacion: (180 unidad)(350 GPD/unidad) = 63,000 GPD

Si se utiliza un sistema para conservar agua, tenemos una disminucion en la generacion de aguas
usadas de un 25%

(63,000)(0.25) = 15,750 GPD

Generacion Total Real de Aguas Usadas para la Etapa 5: 63,000- 15,750 = 47,250 GPD

Calculos de Generacion de Desperdicios Solidos

> Etapa de Construccion

Datos:

280 empleados

Factor de generacion: 5.18 lbs./dia-persona (incluye material de construccién como escombros y

chatarra).

Generacion: (280 empleados)(5.18 lbs/dia-empleado) = 1,450.4 lbs/dia

(1,450.4 Ibs/dia)(1 tonelada/2,000 lbs)) = 0.72 toneladas/dia

> Etapa de Operacién

Datos:

1,041 viviendas



Num. personas por vivienda o apartamiento: 3.11"

Factor de generacion: 3.91 Ibs/dia-persona

Generacion: (3.11 persona/apartamiento)(1,041 vivienda/apartamiento)(3.91 lbs/dia-persona) =

12,658.66 lbs/dia

(12,658.66 lbs/dia/(1 tonelada/2,000 lbs)) = 6.33 toneladas/dia

Etapa 1
Datos:

241 viviendas
Num. personas por vivienda o apartamiento: 3.11*

Factor de generacion: 3.91 Ibs/dia-persona

Generacién: (3.11 persona/apartamiento)(241 vivienda/apartamiento)(3.91 lbs/dia-persona) =

2,930.58 lbs/dia

(2,930.58 Ibs/dia/(1 tonelada/2,000 lbs)) = 1.46 toneladas/dia para la Etapa 1

Etapa 2
Datos:

174 viviendas
Nam. personas por vivienda o apartamiento: 3.11°

Factor de generacion: 3.91 lbs/dia-persona

Generacién: (3.11 persona/apartamiento)(174 vivienda/apartamiento)(3.91 lbs/dia-persona) =

2,115.86 lbs/dia

! Promedio determinado para el Municipio de Gurabo.
2 Promedio determinado para el Municipio de Gurabo.
® Promedio determinado para el Municipio de Gurabo.



(2,115.86 Ibs/dia/(1 tonelada/2,000 lbs)) = 1.06 toneladas/dia para la Etapa 2

Etapa 3
Datos:

313 viviendas
Num. personas por vivienda o apartamiento: 3.11*

Factor de generacion: 3.91 Ibs/dia-persona

Generacion: (3.11 persona/apartamiento)(313 vivienda/apartamiento)(3.91 lbs/dia-persona) =

3,806.11 lbs/dia

(3,806.11 lbs/dia/(1 tonelada/2,000 lbs)) = 1.90 toneladas/dia para la Etapa 3

Etapa 4
Datos:

133 viviendas
Num. personas por vivienda o apartamiento: 3.11°

Factor de generacion: 3.91 Ibs/dia-persona

Generacion: (3.11 persona/apartamiento)(133 vivienda/apartamiento)(3.91 lbs/dia-persona) =

1,617.29 Ibs/dia

(1,617.29 Ibs/dia/(1 tonelada/2,000 Ibs)) = 0.81 toneladas/dia para la Etapa 4

Etapa 5
Datos:

180 unidades de apartamento
Num. personas por vivienda o apartamiento: 3.11°

Factor de generacion: 3.91 lbs/dia-persona

* Promedio determinado para el Municipio de Gurabo.
® Promedio determinado para el Municipio de Gurabo.
® Promedio determinado para el Municipio de Gurabo.



Generacion: (3.11 persona/apartamiento)(180 vivienda/apartamiento)(3.91 lbs/dia-persona) =

2,188.82 Ibs/dia

(2,188.82 lbs/dia/(1 tonelada/2,000 lbs)) = 1.09 toneladas/dia para la Etapa 5

Ciélculos de Consumo de Energia Eléctrica

> Etapa de Operacién
Datos:

1,041 viviendas

Factor de consumo: 5 KVA

Consumo: (1,041 vivienda/apartamiento)(5 KVA/(vivienda/apartamiento)) = 5,205 KVA
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ESTADO LIBRE ASOCIADO DE PUERTO RICO
TRIBUNAL DE PRIMERA INSTANCIA

SALA SUPERIOR DE SAN JUAN
ESTADO LIBRE ASOCIADQ DE PUERTQ RICO Caso Num.; KEF 1997-0082
KEF 1997-0083
PETICIONARIO {1003)
VS Sobre:

MARIA A. PUJALS CINTRON o
Expropiacién Forzosa

PARTE CON INTERES

RESOLUCION

1. TRASFONDO PROCESAL

E113 de marzo de 1997 ef Estado Libre Asociado de Puerlo Rico, con fines de utilidad publica y para
uso y beneficio de fa Autoridad de Acueductos v Alcantarillados de Puerto Rico, radicé dos (2) peliciones de
expropiacion forzosa, casos Civil Num: KEF-87-0082 y KEF-97-0083, referente a dos propiedades diferentes,
para el proyecto: Deposito Cieno Dragado del Lago Carraizo, Barrios Hato Nuevo y Celada de Guraho,
Puerto Rice. Las propiedades se describen como sigue:

(1) "RUSTICA: Predio F-8: Parceta de terreno localizada en ef barrio Halo Nueve del
término municipal de Gurabo, con una cabida de doscientos setenfa y cinco cuerdas con
nueve mil quince diezmilésimas de olra (275.9015 cuerdas), equivaiente a ciento ccho
hectareas, cuarenta y cuatro (44) areas y cero dos, punto, dos mil seiscientos diez (02.2610)
centiareas, en lindes: por el Norte, con temenos de Wiliam Gonzélez, Pedro José Diaz,
Dionisio V&zquez Pineiro, Administracin de Temenos (Parcelas “FS-Uno" y *FS-Dos’”), Rafael
Gomez, Francisco Diaz Cruz, Valeriano Diaz Rodriguez, Gregorio Diaz y Carretera Estatal
Numero Novecientos cuarenia y cualro; por ef Sur, con terrenos de William Gonzalez, Rio
Gurabo, Adminisiracion de Temenos {Predio F-Siete), Sucesion José Oriiz, Valeriano Diaz
Rodriguez, y Rafael Gomez; Por el Este, con terrenos de la Administracion de Terrenos
{Parcela F-Dos), Rafael Gdmez, Francisco Diaz Cruz, Valeriano Diaz Rodriguez, Gregorio
Diaz, Carretera estatal numero Novecientos cuarenta y cuatro, Sucn. José Ortiz y
Administracién de Terrenos {Predic F- Siete); y por el QOeste, con Terrenos de William
Gonzaiez, Pedro José Diaz, Dionisic Vazquez Pifigiro, Administracion de Terrenos (Parcela
FS-Uno), Rafael Gomez y Greonrin Digz "

1ascrita al folic 65 Tomo 166 de Gurabo, Finca nimero Seis mil doscientos seienta
y tres (6273).

Se denomina este inmugble er adelante como Finca Hato Nuevo.

{2) “Rustica: Parcela de terrenc iocalizada en el barrio Celada del {érmino municipal
de Gurabo, con una cabida de doscienlas veinliocho punto sesenta y nueve mit setecienlas
noventa y cinco cuerdas, ecquivalentes a ochenta y nueve (89) hectareas,
ochenta y ocho (88) areas y setenta y tres punto cuarenta y cinco cuatro
sesenta y nueve centiareas, y en lindes: por el Norte, con la carretera estatal
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pertenecen a una finca cofindante a la finca 4784, perieneciente fambién a las partes con interés, la cual se
describe a confinvacion:

“Rustica: Parcela de terreno de forma irregular radicada en el Bamio Celada el
términe municipal de Gurabo, Puerto Rico, compuesla de Ciento setenta y nueve cuerdas
con veintiocho milésimas de ofra, después de descontadas quinientas cincuenta y dos
milesimas de caminos que la atraviesan, equivalentes a sefenta hectareas, treinta y seis
areas, cincuenta y una cenlidreas y sesenta y cinco miliareas, en lindes: por &l Norle con
solar vendido Elena Gonzalez; Jesiis Gonzalez; Sucesion Affonso Camasguillo; Orlando
Vargas; José A. Camasquillo; Julio Rodriguez y Sucesion de Francisco Cardén; por el Sur,
con més lerrenos de fa finca principal propiedad de Fajardo Eastern Sugar Associates, hoy
C. Brewer Caribe, Inc.; por el por el Este, con Rafael-Maria Gonzalez; Sucesion Allonso
Carrasquillo; José Ruiz; José Mufiiz y en una pequeia parte, con temenos restantes de la
finca principal, propiedad de Fajard Eastern Sugar Associates, hoy C. Brewer Caribe Inc. y
por el Oesle, con méas temenos de la finca principal, hoy propiedad de Fajardo Eastern Sugar
Associates, hoy C. Brewer Caribe, Inc.; a camelera estatal nGmero novecientos cuarenta y
dos; Elena Gonzalez, Jests Gonzélez, Sucesion Alfonso Carrasquillo, Aurelio Carrion;
Orlando Vargas; y José A. Carasquillo. Esta finca esta atravesada en parte por el camino
denominado *Los Chinos" y por otro camino que conduce hacia la Camelera Estatal nimero
novecientos cuarenta y uno.

Inscrita al folio cienfo cuarenta y cince (145) del tomo noventa y cinco (95) de
Gurabo, Finca tres mil trescientos cincuenta y cuatro {3354},

Se denomina este inmueble en adeiante como Finca Celada il.

Cénsono con Yo informade por las Partes con Interés, 1a parte peticionaria presenid una mocion
enmendando ef Exhibit A delplanc de adgquisicion. En virtud de dicha enmienda, ei Peticionario adquirié
y se segregd de ia finca denominada Celada |, 70.8344 cuerdas v de la Finca denominada Celada I,
10,8086 cuerdas. El tribunal acogié dicha mocidn y aprobo la enmienda al plano de adquisicion de la
parcela relacionada con la finca Celada 1 y aprobd el plano de Adquisicion de las 10.8096 cuerdas
segregadas de la finca Celada Il.

En relacion a las 10.8096 cuerdas, la parte Pelicionaria sometic el comespondiente Informe de
Valoracion, el cual fue preparado por el tasador Carlos Rodriguez Alicea. Las Partes con Interés, a los fines
de valoracién de dichas 10.8096 cuerdas, utilizaron el informe de valoracion preparado por el fasador Carlos
Centeno para la finca Celadz | en &l cual se incluyeron originaimente fas 10.8096 cuerdas de la Finca Celada

1L

De los informes de valoracion sometides por los (asadores del Peticionario y las Parles con Interes,
surge que existe una controversia en cuanto al mejor uso de cada uno de los tres inmuebles expropiados
por el Peficionario. Segun el Peticionario, el mejor 1so para todos y cada uno de los inmuebles es agricola,

y paralas Parles con Inlerés, el mejor uso es residencial.
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La parte peticionaria presentd una sentencia sumana sobre la controversia sobre mejor uso y las

partes con inlerés presentaron su oposicidn a la misma. Sin embargo, consideramos preferible celebrar una

vista evidenciaria a [os fines de resolver dicha controversia, (a cual se celebro los dias, 4 de febrero, 5, 19,

y 20 demarzo v 3y 29 de abnlde 2002. Durante (avista las Partes con Interés presentaron como perito

al Sr. Carlos Centeno, tasador. Por su parte el Peticionario presentd al Sr. Francisco Gonzalez Véiez,

tasador, para Ias fincas Hato Nuevo y Celada | y al Sr. Carlos Rodriguez Alicea, tasador, en cuanto a la Finca

Celada ll. Las partes, por conducto de sus respectivos abogados, aceptaren las cualificaciones de los

sefiores Carlos Centeno, Francisco Gonzalez Vélez y Carlos Rodriguez Alicea para declarar en calidad de

peritos tasadores para la determinacion de mejor uso de los inmuebles.

Durante la vista evidenciaria, las partes estipularon fa siguiente prueba documental:

PARTES CON INTERES:

Exhibit

Exhibit

Exhibit

Exhibit

Exhibit

Exhibit

Exhibit

Exaibit

Exhibit

Exhibit

Exhibit

Exhibit

Exhibit

Exhibt

Exnibit

1

10

"

12

13

14

Informe de tasacion Finca Hato Nuevo {6273).

Informe de tasacion Finca Celada | y |l (4784, 3354).

Folo aérea Finca Halo Nuevo.

Foto aérea finca Celada l.

Mapa Zonas Susceplibles a Inundacion de la
Junta de Planificacion.

Escritura Nimero 18, Finca Halo Nueve (6273).

Escritura Namero 21, Segregacion y Compraventa
Finca Celada | {4784).

Certificacion registral Finca Hato Nuevo (6273).

Certificacion registral Finca Celada! (4784).

Carla del Departamento de Agricultura.

Escritura Namero 4, Segregacion y Compraventa,

Minuta de Presentacion e Instancia Solicitando E¥iminacion  de Condiciones
Restrictivas de la Finca 6273.

Certificacion registral finca 4594,

Cerfificacion registral finca 4689.

Escrilura namero 5 otorgada ante el notario Néster Robles.
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Exhibit

Exhibit

Exhibit

Exhibit

Exhibit

Exhibit

Exhibit

Exhibil

6

17

18

19

20

2

22

23

Escritura Nimero 6 otorgada ante el Notario Néstor Robles,

Certificacion registral Finca 10,197,

Resolucion Administracion de Reglamentos y Permisos (ARPE) Caso %4-47-A-423.
Certificacion registral finca 5829.

Escritura Namero 14 olorgada ante |a Notaria Cristina Alamo-Garcia.

Certificacién registral Finca 4689.

Certificacion registral Finca 9086,

Certificacion registral Finca 12,276.

PARTE PETICIONARIA:

Exhibil

Exhibit

Exhibit
Exhibit
Exhibit
Exhibit
Exhibit
Exhibit
Exhibit
Exhibil

Exhibit

Exhibil
Exhibit
Exhibil
Exhibit
Exhibit
Exhibit

Exhibit

1

2

10

11

12

13

14

15

16

17

18

Escritura Namero 21 Finca Celada | {4784).

Carta del 22 de sepliembre de 1992, dei Lic. Manuel Juarbe al Sr. Pedio
Hernandez Purcell.

Certificacion Registral Finca Celada ) (4784).

Sentencia Caso E-70-835.

Escritura NOmero 19 Finca Hato Nuevo (6273).

Certilicacion Registral Finca Halo Nuevo (6273).

Carla Lic. Manuel Acevedo.

Resolucion del 23 de mayo de 1979 Junia de Planificacion.,

Resolucion del 21 de agosto de 1979, Juata de Planificacion.

Resolucion del 14 de marzo de 1980 de la Junta de Planificacion.

Minuta de Presentacion e Instancia, Finca 6273 (Hato Nuevo). Escritura Namero
4, segregacion y compraventa.

Tasacion Finca Hato Nuevo (6273) preparada Por Francisco Gonzalez Veélez.

Tasacion Finca Celada | (4784) preparada Por Francisco Gonzalez Vélez,

Tasacion Finca Celada |l (3354} preparada Por Carlos Rodriquez Alicea.

Piano de Mensura Agosto 1970.

Mapa de Tasadores.

Mapa Zonas Inundafiles Junta de Planificacion.

Plano de Adquisicion Celada ll.
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Exhibit
Exhibit
Exhibit

Exhibit

Exhibit
Exhibit
Exhibit
Exhibit
Exhibit

Exhibit

Exhibit
Exhibit
Exhibit

Exhibit
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19

20

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

34

35
36
37

3B

39
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Resolucion Enmienda a) Exhibit A,

Copia Ley 107 de 3 de julio de 1974.

Copia Diario de Sesiones Ley (07

Informe del Senado de! 23 de abril de 1974 Ley 107.

Informe del Senado 7ma Seccidn de 21 de junio de 1974, Ley 107,

Plan de Usos de terrenos de 31 de octubre de 1995,

Carta 27 de febrere de 1997, Junta de Pianificacion sobre Consultas de las fincas
6273, 4784.

Certificacior  Registral  Finca Celada Il {3354).

Certificacion Registral Finca Cefada | (4784).

Legajo Caso KEF-89-254,

Mapa de Zonas Inundables FEMA.

Plano de Adquisicidon Finca Hato Nuevo (6273).

Enmiendas a la Ley 107, Ley 33 de 10 de mayo de 1976 y Ley 191 de 6 de
septiembre de 1996.

Certificacidn Registral finca nimero 6,273.

Carta del Departamento de Agricultura de 20 de marzo de 1988.

Instancia soficitando eliminacion de condiciones restrictivas de la finca numero 4,594,

Observaciones y Recomendaciones Relacionadas con Consulias Sobre Cambio de
Uso de Terrenos Agricolas de 25 de marzo de 1997,

Escritura Namero 13 de Segregacién y Cempraventa ante el Notaric Luis A. Pérez

Caraballo.

A tenor con |a prueba pericial y la prueba documental admitida en evidencia, el Tribunal llega a las

siguientes:

2,

DETERMINACIONES DE HECHO

FINCA HATO NUEVO (FINCA 6,273)1. A la fecha de la expropiacion, 25 de marzo de 1997, el

sujeto denominado como Finca Hato Nuevo {Finca 6,273) se hallaba en |as siguientes condiciones.

{A) Cabida de 268.11 cuerdas, ubicada en el Barrio Hato Nuevo de Gurabe a unos 500 metros de la

zona urbana de Gurabo y accesible por las Cameteras Eslalales PR-30, PR-189, PR-181 y PR-944.
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(8)

{D)

En cuanto a su vecindad inmediata, especificamente por su colindancia Este, tiene la finca namero
10,197 sobre la cual se habia aprabado para construccidn un proyecto residencial de 473 unidades
de vivienda, denominado Alluras de Hato Nuevo. En su colindancia Oeste tiene la finca nimero
12,276 en [a cual se estaba consiruyendo la urbanizacion Los Flamboyanes. Por el Norle colinda con
fa Carrelera Eslatal 344 y con la comunidad Celada que se compone en forma de una cadena de un
nicleo suburbano, es decir, muchisimas lolificaciones de solares individuales de uso residencial y por
la Comunidad Hato Nuevo. En (a vecindad inmediata al sujeto existen escuelas, facilidades
deportivas, iglesias, puestos de gasolina, colmados, negocios comerciales de diferente indole.

En cuanto a las facilidades y servicios la Finca Hato Nugvo cuenta con loda la infragsiructura

necesarta para desarroliarse aceleradamente, coma lo son los servicios de energia eléckica, agua
potable, alcantarilado sanitario, hilos telefonicos, acceso directo a fa Carrelera Eslatal 944,
lransportacion pablica. Ademas, su localizacion a 500 melros de la zona urbana le provee facilidades
adicionales de hospital, comreo, bancos, parques y oficinas de gobierno, entre otros.
En cuanto a su lapografia, es semillana & ondulante con una pequeda porcion de airededor de 20
cuerdas que figura en la Zona 2 del Mapa de Inundaciones. Esta Zona 2 no es una zona crilica ya
que se permite edificar en ella, siempre y cuando se cumpla con los requisitos de niveles de terreno
que impone la Junta de Planificacion. La topografia y facilidades de |a Finca Halo Nuevo es similar
a la topografia de las fincas con las cuales colinda por el Este y por el Oeste, en las cuales a la fecha
de la expropiacion se hallaba aprobade un proyecto residencial y ofro proyecio residencial en plena
construccion. Al igual que las fincas colindantes, ta topografia de la Finca Hato Nuevo es perfecla
para desamollo residencial,
En cuanto a los aspecios ambientates no hay evidencia de presencia de subslancias toxicas.
No existen evidencias de gravamenes fisicos u otros que puedan afeclar la propiedad. Segun el
Regisiro el sujelo no esta afecto a cargas y gravamenes algunas con excepcién de la siguienie:
“Inmueble se adquiere para dedicarlo a fines agricolas yio
estrechamente relacionado con la agriculfura. Cualouier transaccion en uso
de estos terrenos en el fuluro, debera tener el endoso y aceptacion de la

vendedora para garantizar que prevalecera el uso agricela de los mismos”.
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{G) En cuanto a su zonificacién, la Finca Hato Nuevo figura fuera de las areas zonificadas del Municipio
de Gurabo,
(H}  Eluso de mayor demanda en la vecindad es residencial.

2. La distancia entre la Finca Hato Nuevo y la zona wibana del pueblo de Gurabo es de
aproximadamente quinientos (500) melros.

3. Surge del Registro de la Propicdad que las fincas gue colindan por ef Esle y Qesle con la Finca
Hato Nuevo, la finca nimero 10,197 y 12,276, originaimente se hallaban afectas a las condiciones reslrictivas
de ta Ley Namerc 107 de 3 de julio de 1974.

4. En el aio 1994 el dueo de la finca nimero 10,197 somelid una consultz a la Junla de
Planificacion bajo el Caso Nimerc 94-47-A-423 para cambiar el uso a uno residencial. Dicha consulta fue
aprobada y se desarrofld en dicha finca el proyecto residenciai denominado come Alturas de Halo Nuevo.

5. También surge del Registro que la finca que colinda por e! Oeste con |a Finca Hato Nuevo, se
hallaba, al igual que ésta, afecta a las condiciones résln’ctivas de la Ley Niimero 107. Dicha reslriccion fue
cancelada por lz Administracion de Terrenos a solicitud del duefio de ia misma en el afio 1995 con el propdsito
de construir en la misma el proyecto residencial Los Flamboyanes. Para la fecha de la expropiacion dicho
proyecio residencial se encontraba en plena construccion,

"6. Surge ademas del Registro de la Propiedad que en el afic 1995 la Administracion de Terrenos
procedié a cancelar la restriccion de la Ley Nimero 107 af propio sujelo, Finca Hato Nueve, en relacion a un
predio de terreno de 4.2057 cuerdas que se segregd de dicha finca para fines residenciales.

7. Tanto el sujelo como las fincas que colindan con el mismo por e Este y Oeste, es decir, las fincas
numerc 6,273, 10,197 y 12,276, tienen en comin lo siguiente:

(A) Todas fusron adquiridas por la Adminisiracién de Terrenos mediante proceso de expropiacion en el

ano 1970 y formaban parte de la finca nimero 3 526.

(B) Todas fueron segregadas de la finca nimero 3,526 y vendidas con la clausula restrictiva bajo la Ley

Nimero 107.

IC}  Alodas se les levantd la restriccion de la Ley Nimero 107 a soficitud de los duefios para pernitir
dedicarlas a uso residencial, especificamente para (a construccion del proyecle Alluras de Halo

Nuevo, Los Flamboyanes y segregacion de las 4.2057 cuerdas de la Finca Halo Nuevo, para

subdivisién en solares para uso residencial,
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8. Antes y poslerior a [a fecha de la expropiacion, la Administracion de Terrenos procedia, a solicitud
de los dugfos de tas fincas, a cancelar la condicion o resiriccion establecida por la Ley Numero 107 sobre las
mismas para fines de dedicarlas a uso residencial, todo ello segiin surge, enfre oiros, de los Exhibits 12, 13,
18, 20 de la Parte Con Interés y del testimonio pericial del Tasador Centeno.

9. Existe un proceso para liberar una finca de las restricciones de la Ley Namero 107. El proceso
debe comenzar con una solicitud expresando las razanes por las cuales el proponente entiende debe liberarse
iamisma. Realizada la solicitud, fa Corporacion Para El Desarrolio Rural envia un tecnice para inspeccionar
el predio, quien a su vez rinde un informe. Dicho informe pasa a la Oficina de Preservacidn del Oepariamento
de Agricullura guien revisa €l mismo y hace sus recomendaciones al Secretaro de Agricuilura para que dé
&l vislo bueno.

10. El proceso de liberar una finca de las restricciones usualmente toma de 3 a 5 meses, no obslante
puede tomar de 2 afios a un maximo de 3 afios, ya que depende de someter a la Junta de Planificacion una
consulta de ubicacion para el proyeclo y obtener los comespondientes endosos.

it. Paralafecha de la expropiacion el Municipio de Gurabo registrd un incremento significativo en
su pohlacién.

12. El crecimienio acelerado que tuvo para la fecha de {a expropiacion y tiens en la aclualidad
Caguas, ha ocasionado un movimiento poblacional hacia el area de Gurabo, beneficiandose de este
crecimiento poblacional el drea de construccion de viviendas de Guraho.

13. El area mas préxima a la ciudad de Caguas es Gurabo, {a cual queda a & millas del pueblo de
Caguas.

14. Desde el 1994 en adelante la agricullura ha venido sufriende una reduccion significaliva en su
produccion, al punto que en 1994, en un periodo de nueve meses, lvo pérdidas de 92 millones de dolares,
lo gue ha continuado en afios subsiguientes.

15. Las Fincas Hato Nuevo, Celada | y Celada li, no fueron expropiadas para fines agricolas.

16. Debido a su proximidad al area urbana del Pueblo de Gurabe, a la fecha de la expropiacion las
fincas Hato Nuevo, Celada t y Celadz 1! tenlan condiciones que desfavorecian su usc para fines agricolas
debido a los ruidos, olores, lipo de trafico y ofros factores relacionados a ta actividad agricola.

FINCAS CELADA |y Ii
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1. Las descripciones regislrales de las parcelas objelo de expropiacion, denominadas Celada |
y I, son las indicadas anteriormenie. La finca Celadaly Celada fl son contiguas, segun indicamos, el estadc
incluso crela que Celada If formaba parte de la finca Celada | Para todos los fines pracficos, Celada | y
Celada Il ienen fas mismas caracteristicas exceplo que la finca Celada | no esta sujels a las restricciones
de la Ley 107, En vista de que a excepcion de lo anteriormente indicado Celada | y Celadz Il tienen las
mismas caracteristicas, tratamos fas mismas en conjunto.

2. Ambas parles, a través del festimonio de sus peritos, coinciden en que las fincas Celada i y
Celada I son las mas proximas a la zona urhana, del pueblo de Gurabo, que quedan sin desarrollar y que no
estan en zona inundable. Al respecto, consona con el testimonio del perite tasador Carlos Centeno, &l tasador
Gonzalez Vélez declard que si se sale del pueblo hay una zona inundable, luego el rio, seguide por varias
fincas en gramas y pastos, también inundables, y lrego el sujelo (Celada { y Celada II}.

3. Lasfincas Celada | y Celada Il fienen un drenaje adecuado ya que cuentan ¢on una caida
gradual hacia el rio, su topografia va de mayor a menor hacia los niveles del rio.

4. Encuanto a a configuracion, las fincas Celada | y !, estas forman casi un reclangulo y ambas
tienen buena cabida para desarrolfo residencial.

5. La lopografta de Celada ! y #, considerandolas como un mismo cuerpe, va de semiilana a
ondulante con una porcion de 5 a & cuerdas ubicadas en la Zona 2 del Mapa de Inurdaciones, Hoja Numero
21C de 4 de marzo de 1986. La Zona 2 no es una zona critica ya que se puede edificar cumpliendo con 10§
requisitos de niveles que impone la Junta de Planificacion. En comparacion con a cabida lotal de 1as fincas,
las 5 a 6 cuerdas que figuran en zonas susceptibles a inundaciones resultan minimas.

8. En cuanto a la infraestruclura y facilidades con fas que cuentan las fincas sujelos Celada | y
I, es un hecho no controvertido y pertinente en la determinacidn de mejor uso, que ta propiedad, a la fecha
de ta expropiacion, ya contaba con agua potable, energia eléctrica, hilos telefonicos, fransportacion pablica
y servicio de alcantariliade sanitario a corta distancia. Ambos perilos coincidieron en estos atributos del sujeto.

Por lo que resulta forzoso concluir que una autorizacion residencial del sujeto, a la fecha de la expropiacion,
no crearia demandas innecesarias y excesivas por servicios plblicos.

7. lavecindad de ios sujelos Celada | y I, consideréndolas como un mismo cuerpo, cuenta con
varias carreteras eslatales y municipales que proporcionan un acceso excelente a los residenles de eslos

lugares.
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8. Las fincas cuentan con un frenle amplio & las carreteras estatales 941y 942 El acceso
principal a la finca es por fa carretera 941 y cuenta con otros accesos adecuados por las carreleras 942 y
9945,

9. A la fecha de la expropiacion, 13 de marzo de 1997, Cefada | se hallaba afecia por las
condiciones restrictivas de la Ley 107. Segin indicamos, Celada |1 no se hallaba afecta a dichas condiciones.

10.  La parte peficionaria sostiene que el mejor uso de ambeos inmuebles es agricola. Dicha
posicion se expone por la parte peficionaria en los Informes de Valoracion que rindieran sus peritos tasadores
Francisco Gonzalez Vélez y Cartos Rodriguez Alicea para las fincas Celada i y , respectivamente,  La
realidad es que la parte pelicionaria en su Macion de Senfencia Sumaria y en su prueba pericial descansa
principalmente en que las fincas estuvieron destinadas en una época a uso agricola y Ia finca Celada | esia
sujeta a las restricciones de la Ley 107, las cuales consideran comg restricciones inmutables. Contrario a ellg,
las partes con interés arguyen que el mejor uso de los sujetos Celada |y Il es residencial, posicion conlenida
en &l informe de Valoracién del perito tasador de dicha parte Carlos Centeno, quien considerd ambas fincas
como un sélo cuerpo para propositos de valoracion y las restricciones de las fincas pueden levantarse
siguiendo procedimientos usuales en e} desamollo de teencs. Coincidimos con el perilo de {a Parle con
interés. No hay duda que las fincas Celada | y Celada It fienen todas las caraclerisiicas propicias para un
mejor usa residencial. Enlo que concierne & Celada |, Ja Gnica consideracién adicional necesaria es el efeclo
de Ias reslriccicnes que la Ley 107 puede tener sobre dicha finca. Para ello, nos referimos nuevamente al
analisis de los hechas perlinentes a los cuales hicimos referencia en relacidn a |a finca de Hato Nuevo.

11, Segun indicamos, la prueba eslablecid que a peticion de parle, mediante solicilud
fundamentada, se puede liberar Iz finca de las restricciones de Ley 107. La Corporacién para el Desarrollo
Rural, luego de una solicilud & esos efectos, procede a enviar un fécnico para inspeccionar el predio y
posteriormente rendir un informe. Es entonces que la Oficina de Preservacion del Departamenlo de
Agricultura revisa el informe y hace sus recomendaciones al Secretario de Agricultura con respecto a su
posicion en cuanto a lz fiberacion de la finca de las restricciones de ley.

12, Este proceso de levantar Ias restricciones de Ley 107 en promedio toma de 3 a 5 meses. En
acasiones puede tomar de 2 afios a un maxime de 3, ya gue forma parle de un proceso de consulla de

ubicacion anle la Junta de Planificacion.
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13, La Certificacion Registral del sujeto, finca nimera 4784, admilida en aulos como Exhibil 9 de
las Partes con Interés, en su folio 21, especifica lo siguiente: “El comprador dedicara la finca aqui vendidole
exclusivamente a la siembra y cultivo de cafia de azicar v a toda olra actividad relacionada con ia industria
del azlcar y a ofros usos agricolas. De los terrenos aqui vendidos &l comprador se compromele a mantener
bajo cullivo un mirimo de (x) cuerdas en caha que en ningin momento podra reducir sin previa aulorizacion
de la Adminisiracion. Esta condicion y obligacion regird mientras la ceniral Juncos esté operandose y
dedicandose a fa industria del azucar.” Dicha reslriccion contenida de manera expresa en {a Certificacion
Regisiral de Cefada [ quedd inoperante desde el afio 1973, 24 afios previos a la fecha de Ia expropiacion.
A esos efectos, se admitid en autos una cerlificacion, Exhibit 10 de las Partes con Inlerés, ia cual indica que
la Gentral Juncos habia cesado operaciones para el afio indicado.

14. También quedd demostrado que ofras fincas en el Municipio de Gurabo que se hailaban sujetas
a fdénlicas restricciores de fey que el sujeto, fueron liberadas, y posteriormente, desarolladas para
residencias. A esos efectos, se presentaron en avidencia y fueron admitidas en autos, las certificaciones
registrales de |as siguientes fincas: 4594, 4689 10197 y 5829, Exhibits 13, 14, 17 y 19 de las Parles con
Interés, respectivamente.

15, Lacertificacion registral de la finca 4594, admilida en autos como Exhibit 13 de las Parles con
Inferés, en su folio 02, lee de la manera siguiente: *.. [d]edicara la propiedad aqui vendidole exclusivamenie
a usos agricolas segln se eslablece en fa Ley nam. 107 de 3 de julic de 1974 y preservard ta indivision del
inmueble.” También en ese folio, aparece una nota marginal del afe 1995 cancelando la condicion restricliva
establecida por la tey 107. Esta finca colinda por el suroeste con el otro sujeto, Hato Nuevo.

6.  Por otro lado, la cedificacion registral de la finca 4689, admitida en autos como Exhibit 14 de
las Partes con Interes, predio segregardo de la finca 4594, en et folio 241, especifica que: "jmjientras la misma
se dedique al cullivo de cafia de azGear. Celebrandose el contrato, con {as demas condiciones que constan
del documento, extensamente relacionadas en la inscripcion prmera de |a finca cuatro mil quinientos novenla
y cuatro al falic primero del flomo ciento veinlidds de Gurabo, cuyas condiciones, segin el documento obligan
no sdlo a fas partes sino que también a sus sucasores...”. De la finca 4,688, segiin quedo evidenciado por
la prueba admitida en autes, escrituras cinca y seis, oforgadas ante el notario Néstor Robles, Exhibits 15y
16 de las Parles con Interés, respectivamente, se segregan y venden veinticinco cuerdas de terrenc a la

desarrolladora Seta Limited Partnership y se consliuye en dicho predic el desarrolio residencial Los
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Flamboyanes, urbanizacion colindante con e olro sujete, Hato Nuevo, Ya para la techa de la expropiacion
se habia comenzado a construir en estas fincas el desarolio residencial Los Flamboyanes.

17, Lacentificacion registral de Ja finca 10,197, ubicada n et Municipio de Gurabo y calindante con
¢l sujeto Halo Nuevo, especifica io siguienie; "El comprador hace constar que e inmueble adquirido, lo
adquiere para dedicarlo a fines agricolas y/o estrechamente relacionados con la agricullura. Ei comprador
acepta que cualquier transaccién o cambio en uso de dichos terrenos en el future yfo envuelva el traspaso
del dominio, debera tener endoso y aceplacion de fa vendedora para garanlizar que prevalecerd el uso
agricoia de los mismos." Mediante Resolucidn de la Administracion de Reglamentos y Permisos para e) caso
nam. 94-47-A-423 ante la Junia de Planificacion, admitida en autos como Exhibit 18 de las Partes con Inlerés,
s& cambid el uso de fa finca 10,197 de agricola a residencial. De conformidad con ello, se desarralla en dicha
finca de 111 cuerdas el proyecio residencial Alturas de Halo Nuevo. Aun siendo de mayer cabida que la finca
sujeto Celada |, a la finca 10,197 se le levantaron las resincciones de Ley 107.

18.  Las fincas de Celada | y Il se encueniran dentro de la linea de crecimiento urbanc del Municipio
de Gurabo. Resullan, en la actualidad, la ubicacion mas cercana con relacién al pueble que puede
desarrollarse para fines residenciales ya que todos los temenos en [a parte este ya eslan desarrollados. Es
nuestra conclusidn como cuestion de hechos, que a la fecha de la expropiacion el mejor uso de las mismas
era residencial, igual que la finca de Hato Nuevo.

. CONCLUSIONES DE DERECHO

Veamos el marco juridico aplicable al presente caso.

En £.L.A. v. Fonalfedas Cordova, 84 DPR 573, 579 (1962), el Tribuna! Supremo de Puerto Rico
sefiala que "la justa compensacian a que tiene derecho el duefio de un predio expropiado es aquella que
represente todo el valor de la propiedad al iempo de la incautacion {.........), o Sea "el precio que un comprador
estarla dispuesto a pagar en una venta voluntaria, considerando para ello las condiciones en que se halie &l
bien a la fecha de la expropiacion y el uso mas produgtivo o beneficioso & que podria dedicarse denlro de un
futuro razonablemente cercano”, (Subrayado nuestre).

Sefala, ademas, sl Tribunai Supremo de Puerto Rico en E.L.A. v. Fonalleda Cordova, Supra, que la
fijacion de este valor de un bien expropiado “requiere una habil sincronizacion de varios factores, y en ullimo
andlisis, un sano equilibric entre el derecho de los propistarios y las exigencias de la comunidad. (... ) Su

determinacicn excluye bases inciertas y puramente especulativas. (... ) Las venlas de propiedades
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similares constituyen la prueba principal del valor en ef mercado (o), PErO E5la similanidad no presupone
igualdad sino solamente semejanza. De ahi es que es pertinente considerar la similaridad en topografia,
facilidades, servicios, acceso, ubicacion, cabida y el mejor uso de lo expropiado y los bienes comparables.
(Enfasis nuestrn). La prueba pericial también ayuda a formar criterio sobre valor en el mercade, pero e!
juzgador no esta inexorablemente obligado a seguir las opiriones verlidas {...........); aunque hemos expresado
preferencia por las venlas similares sobre la apinion pericial, que no es mas que ‘la conjetura de una persona
informada”. {........). Siempre es convenienle recordar que no existe una norma inflexible de valoracion,
especialmente cuando a tierras se refiere. (Citas omitidas). Véase, ademas, Administracion de Terrencs de
P. R. v. Nerashford Devefopment, __ DPR ___ (1994}, 94 J.T.S. 113, Nichols on Eminent Domain, Val. 4,
Sec. 12.0%; 1202(1) (1998).

En S v. Causby, 328 U.S. 256, 261, el Tribunal Supremo de fos Eslados Unidos resalvid que el valor
det mercado de un predio expropiado puede reflejar e} uso existente o aquel al cual se pueda converir
facimente. 1.a compensacion al dueho se debe estimar segln los usos para los cuales el sujeto en cuestion
se considera apropiade, temando en cuenta la realidad de la comunidad aledafa, asi como de las
necesidades o deseos razonablements previsibles de dicha comunidad. Boom Co. v. Patferson, 98 US 403,
4G7.  La determinacion del "mejor use” de una propiedad no se circunscribe necesartamente al use
correspondiente al momento de la expropiacidn ni a Ia zonificacion vigente en ese momenlo, si exisle
posibilided razonable de rezanificacion, Wollf v. Commonweaith of Puerte Rico, 341 20 945, 946; United

Slates v 50.8 Acres Of Land, efc., 149 F Supp. 749; Nichols On Eminent Domain, Supra, Sec. 12 C .03(2).
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El presente caso se origina con fa expropiacion por parte del Estado Libre Ascciade de Puerto Rico
(e! Estado) de la totaiidad de Ja Finca Hato Nuevo, 70 cuerdas de la Finca Celada | y 10.8096 cuerdas de la
Finca Celada Il. Los sujetos se expropiaron con el fin publico especifico para depositar en dichos predios
parte del material extraido det diagado del Lago Carralzo.

Et Estado basandose principaimente en que la Finca Hato Nuevo y Celada | estan alectas & fas
restricciones de la Ley Namero 107 del 3 de julio de 1974 determing que ) mejor uso de las mismas es
agricola y por ende procede a su valoracion como finca agricola. La declaracion del perito del Estado, sobre
ef parlicular, es que a pesar que el mejor uso de una propiedad no se circunscribe a la zonificacion ni al uso
correspondiente al momento de la exprapiacion y que el uso de las fincas se podria convertir a residencial
mediante la cancelacion de la resiriccion, en el presente caso ello no se podia lomar en consideracion. La
razdn para elio, segun el perito del Estado, es que a Ja fecha de ta expropiacion, [a Parte Con interés no habia
realizado o solicitado una pelicion para que se aulorizara fevantar la restriccion de la Ley Niamero 107,
Ademas, setald que entendia que no existe posibifidad alguna para que en un futurg razonablemenle cercano
se le levantara a tas fincas la restriccion de fa Ley Nomero 107, debido a que la Ley no lo permite. Por lo que,
a base de ello, delermind que el mejor uso es agricola.

La posicion de {a Parle Con Interés es que e uso mas productive o beneficioso a que podrian
dedicarse las fincas dentro de un futuro razonablemente cercano a la fecha de expropiacion es uno
residencial, irespectivo que & la fecha de expropiacion estuviesen afectas a las condiciones de la Ley Numero
107. Elo quedd demostrado, a base de la realidad de ta comunidad aledafia al sujelo, las necesidades
previsibles de dicha comunidad, 1a realidad de las propiedades colindantes y ofras propiedades que tenian
l& restriccion de la Ley Nimero 107 y que le fueron canceladas en fechas cercanas con anterioridad y
posterioridad a la fecha de la expropiacion, |

La antes referida Ley Nimero 107, aprobada el 3 de julio de 1974, se ctrea con el objetivo de
preservar la indivision y zonificacion como de uso agricola los terrenos concedidos en venta o en usufructo
bajo las disposiciones del Titulo V! de la Ley de Tierras de Puerto Rico y los terrenos que con fines de
mantenerlos o dedicarlos a uso agricola haya adquiride y en el fuluro adquiera la Administracion de Terrenos
de Puertto Rico y cualquiera otras agencias, instrumentalidades o corparacién publica dei Estado Libre
Asociado de Puerlo Rice. Surge de la exposicion de motivos de la Ley Numero 107, que |z misma se crea

con el proposito de tomar medidas para fograr un mejor uso de nuestros escasos recursos de fierra v
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preservar para la agricullura una proporcion adecuada de estos recursos. La razon para ello, obedece a la
competencia por los terrenas agricolas por parte de personas y entidades inleresadas en usar éstos para
otros propositos, sequira en aumento, o cual tenderia a incrementar alin mas el precio en el mercado de este
recuisc tan esencial. Ademas se sefiala en fa exposicion de motivos que hay una tendencia, en aumenta,
hacia la segregacion de predios, sin planificacion adecuada, para establecer viviendas. Esto trae como
consecuyencia el desmembramiento de unidades agricolas, con su efecto negativo en la produccion, aparte
de problemas de gran magnitud en cuanto a la provision de los servicios piblicos indispensables. Con e
objetivo de que los terrenos dedicados y a dedicarse a fincas familiares y que en el fuluro adquirese la
Administracion de Terrenos de Puerto Rico y cualguier olra agencia del E.LA. se preserven como de uso
agricola es que se aprueba la Ley Numero 107. A esos fines se dispone en la Seccion 2 de la Ley que ....."se
preserva la indivision y se zonifican como de uso agricola los termenos que con fines de mantenerios y/o
dedicarlos a use agricola haya adquirido y en el futuro adquiera la Administracion de Terrenos de Puerto
Rico......". (28 LPRA Seccién 533).

La Ley Namero 107 se enmendd mediante fa Ley Nimero 33, aprobada el 10 de mayo de 1976, y
Ley Nitmero 191, aprobada el € de septiembre de 1396 (28 LPRA Seccion 534). Surgen de dichas dos leyes
que 'a Junta de Planificacion no aprobara proyecto alguno mediante ef cual se intente desmembrar dichas
unidadeas agrlcolas o dedicarlas a un uso que no sea agricola, excepto para fines de uso publico o cuando
medie autorizacidn expresa de la Asamblea Legislativa. Disponiéndose que quedaran exenias de dicha
prohibicion (as siguientes lransacciones:

{a) ...

El Secretario de Agricultura podra autorizar a estos fines cualesquiera ofros, en primera instancia, a
pelicion de la agencia, comporacion o enlidad pablica, ya sea duefio o no de (as mismas, & base de los
siguientes criterios:

{1) Se evidencia satisfaccion que 10s terrenos no son apropiados para el desarrollo agricola.

{2) Ce el propuesto cambio, venta o arrendamiento de terrenos redunde en mayores beneficios para
la comunidad o &l Puebio de Puerto Rico en general.

(3) Que el uso, venta, cesion o arendamiento propuesto no cree u ocasione demandas innecesarias

y excesivas par servicios publicos.
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(4) Que los terrenos 2 disponerse para venla, cesién o arendamiento no cenfengan o presenten
areas que requieran ka preservacion ds su flora o fauna por su importancia econdmica, ecoldgica o cienlifica;
prolejan el disfrute y preservacion de recursos de interés plbtico tales como rasgos topograficos, bosques,
arboledas, paisajes, formaciones ecologicas, cuerpos o fuentes naturales de agua, manglares, yacimienlos
minerales o playas.

{5) Que la venta, cesion o arrendamiento de los terrenos no liendan a crear presiones porgue se
permifa ! futuro desarrolio urbano de terrenos de alto valor agricola.

{6) Que al solicitar {a autorizacion del Secretario de Agricultura se presenle evidencia de que la
Junta de Directores de la Administracion de Terrenos no interesa ejercer opcion preferente para el Estado
Libvre Asociado adquirir la propiedad. E! precio de la opcidn sera igual al precio pagado por el adquirenle mas
el 30 por ciento de la diferencia entre el valor en el mercado de los terrenos ¥ su precio de adquisicidn, En
el gaso de aquellas fincas retenidas por un periodo mayor de 10 afios por sus fitulares, incluyéndose en dicho
término ef periodo de posesior en calidad de usufructuario, se concederd un incremento adicional de un 2 por
ciento anual a parﬁr de finalizado el quinto aho del usufruclo. El Estado podra ejercer la opeion preferente
en un término no mayor de 120 dias desde que se haga formalmente la oferta. Transcurrido dicho término,
el adquirente quedara libre para vender su finca sujeto a los demas requisitos impuestos por las secciones
592 et seq de esle tilulo.

IV. APLICACION DEL DERECHO A LAS DETERMINACIONES DE HECHO

A base del marco juridico aplicable v las determinaciones de hechos realizados por el Tribunal,
estamos en posicion de determinar el mejor use de las tres parcelas expropiadas.

Ala fecha de expropiacion las fincas (excepto Celada 1) se dedicaban al pastoreo de ganado y se
haliaban afectas a las condiciones restrictivas que surgen de la Ley Nimero 107 del 3 de julio de 1974
Ademas, para dicha fecha, \as fincas contaban con toda la infraestruciura recesaria, como es agua polable,
alcantarillado sanitario, electricidad, hilos telefonicos, servicios de transportacion pablica, acceso directo ala
Carretera Estatal #944. En su vecindad inmediata estaban establecidas escuelas, estacion de gasolina,
colmados, iglesias v una serie de negocios comerciales de diferente indole para desarrollarse
aceleradamente.

l.as fincas estan localizadas a escasa distancia de 1a zona urbana del Municipio de Gurabo. En

cuanto a su topografia, la misma resulla ser idonea para un desarrolls residencial, segin lo comprueban los
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proyectos residenciales consiruidos en las fincas que colindan, cuya topografia y suelos son similares a las
de las fincas. Vanas fincas que colindan {ueron originalmente adquiridas por la Administracion de Terrenos
y formaban parte de la Finca Numero 3526. Dichas fincas fueron vendidas por la Administracion de Terrencs
a su primer filular con fa condicion restrictiva que impone la Ley Numero 107, Surge del Registro de ia
Propiedad que para la fecha de i3 expropiacion a dichas fincas se les habia cancelado ia restriccion de 1a Ley
Numero 107, a los fines de permitir utilizaras en la construceion de proyectos residenciales.

A fa fecha de la expropiacion se habta comenzado fa construccion de fa Urbanizacian Los
Flamboyanes y se haflaba aprobado la censtruccion del proyecto residencial denominado Alluras de Halo
Nuevo.

En el afio 1995 las Partes Con Interés solicitaron se penmitiera segregar de la Finca Hato Nuevo
4.2057 cuerdas y se levantaran sobre las mismas fas condiciones restrictivas de la Ley Nomero 107 para
permilic &f uso de las mismas a fines residenciales. Asi procedio a hacerio la Administracidn de Terrenos.

Todas las solicitudes realizadas por los titulares de la Finca Hato Nuevo como ios lilulares de las
fincas colindantes a los fines de cancelar la restriccion de la Ley Nimero 107 y permitir dedicarla a uso
residencial, fueron aprobadas y concedidas por [a Administracion de Terrenos asi como par &! Secretario de
Agriculiura, por no justificarse la resfriccion para continuar dedicandose a use agricoia. Dichas cancelaciones
se realizaron aproximadamente dentro de los dos afios de haberse solicitado.

Sin lugar a dudas quedo demosirado que a la fecha de (2 expropiacion la vecindad se podia catalogar
como ef area de crecimiento urbano, fogico y ordenado def Municipio de Gurabo, conlando con toda la
infraestructura necesara para ello. Por tal razdn una aulorizacion de uso residencial de! sujeto no crearia
demandas innecesarias y excesivas por servicios piblicos.

Surge ademas de la prueba presentada, que Jas fincas expropiadas no conltienen areas que requieran
ta preservacion de su flora o fauna o se tengan que preservar recursos de interés pdblico, tales como rasgos
topograficos, bosques, arboledas, paisajes, formaciones geologicas, cuerpos o fugnles naturales de agua,
manglares, yacimientos minerales o plazas. Lo anterior lo comprueba el heche que las fincas fueron
expropiadas para depositar en eflas parle del material exiraldo del dragado de! Lago Carraizo.

Surge ademas de la prueba presentada, que la eliminacion de la restriccion de 1a Ley Numero 107

para cambiar Su uso a residencial no crearia presién alguna porque se pemmita el fulwro desarrolio urbano de



Resolueitn Pégina 19 KEF 1997.0082/1997-0083

lerrenos de alto valor agricola en el area. Larazon para ello es obvia, toda el drea colindante e inmediala ya
ha sido desarrollada con fines urbanos.

En cuanto a lo expresado por el perito del Estado para la determinacion de mejor uso de que a la
fecha de ta expropiacion la Parte Con Interés no habia sometido una solicitud para que se levantara a) sujelo
la restriccion de la Ley Nimero 107, recordemos que el mejor uso na necesariamentie se circunscribe a la
zonificacion vigente. De hecho la prusha ofrecida y admitida en evidencia lo que demuestra es que cuando
la Parte Cen Interés sometio una solicitud para que se levantaya al sujeto la restriccidn de la Ley Nimero 107
a un area de 4.2057 cuerdas, se le concedid,

Como antes sefalames, la determinacion de mejor uso de una propiedad no se circunscribe
necesariamente al uso correspondiente al momento de la expropiacién ni a la zonificacion o reslricciones
vigentes en ese momento, si existe posibilidad razonable de rezonificacion o de dejar sin efecto las
reslicciones. A pesar que las fincas estaban en uso agricola, no hay duda que tomando en cuenta la realidad
de la comunidad aledaria, las necesidades de (a comunidad, las faciidades de infraestructura, el usc mas
productive o beneficioso a que podria dedicarse éste dentro de un futuro razonablemente cercanc ala fecha
de expropiacion, es a un uso residencial. lgualmente no teremos duda alguna, a base de la prueba
presentada, que a la fecha de la expropiacion existia una posibilidad real y razonabie de que, de solicitarse,
se levaniarian tas restricciones impuestas por ley dentro de un futuro razonablemente cercano para permitic
su uso residencial.

A base de lo antes expuesto, este Tribunal conciuye que el mejor uso de ias fincas expropiadas es
residencial.

REGISTRESE Y NOTIFIQUESE.

En San Juan, Puerlo Rico, a 11 de diciembre de 20{}2" / -~
7/ 7L ,-/, e
; /‘, Wariay /

/(;‘;( e /(,-‘/X
“ HECTOR R. LOPEZ GARCIA
JUEZ
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Estado Libre Asociado de Puerto Rico
EN EL TRIBUNAL DE APELACIONES
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ESTADO LIBRE ASOCIADO DE Certiorar

PUERTQ RICO procedente del

Demandante-Peticionario Tribunal de Primera
Instancia

V. KLCE200300079

Sala Superior de

MARIA ANGELICA PUJALS San Juan

CINTRON

Demandados-Recurridos KEF1997-0082

KEF1997-0083
(1003)

Panel mtegrado por su presidenta, la jueza Rodriguez de

Oronoz, y los jueces

Pefagaricano Soler y Ramirez Nazario.

Ramirez Nazario, Juez Ponente

7

)

s

SENTENCIA

En San Juan, Puerto Rico, a 27 de mayo de 2005,

El Estado Libre Asociado de Puerto Rico (ELA) recurre
ante nos y solicita que revoguemos la Resolucion dictada
por el Tribunal de Primera Instancia {TPl) sala de San Juan,
el 11 de diciembre de 2002, notificada el 18 de diciembre de
2002. En la misma, el TP! determind que el mejor uso de
las fincas expropiadas a Maria Angélica Pujals Cintron y
otros {parte con interés), es residencial y no agricola.

Inconforme con !a Resolucién del TPl respecto al
mejor uso de las fincas, el ELA recurre ante este Tribunal de
Apelacivnes mediante recurso de Certiorari presentado el 17

de enero de 2003. Posteriormente, ¢l ELA presenté un




KLCE200300079 2

2

Alegato Suplementario el 14 de junio de 2004. La parte con interés
presentd su Alegato el 20 de agosto de 2004.

Analizados los alegatos de las partes, la Trascripcion de
Evidencia, asi como el derecho aplicable, resolvemos confirmar la

Resolucion del TPL

L

Kl 13 de marzo de 1997, el ELA presentd 2 peliciones de
expropiacidn forzosa en los casos civiles nam. KEF 97-0082 y KEF
97-0083, referente a dos propiedades. La expropiacion se llevd a cabo
para el uso y beneficio de la Autoridad de Acueductos y
Alcantarillados de Puerto Rico en el proyecto denominado: Depésito
Ciena Dragado del Lago Carraizo, Barrios Hato Nuevo y Celada del
Municipio de Gurabo. Las fincas aqui en controversia lo son: la finca
namero 6273 (Finca Hato Nuevo) y la finca 4784 (Finca Celada ).
Ambas fincas pertenecen a Maria Angélica Pujals Cintron, la sucesion
de Manuel Pérez Faura, Eulalia Davila Diaz y la sucesidn de Daniel
Buonomoe Santiago ({la parte con interés).

El ELA adquiri¢ originalmente 81.0! cuerdas localizadas en el
Barrio Celada del Municipio de Gurabe. Consignd como justa
compensacion por esta finca la cantidad total de $519,854.00. Por
otro lade, el ELA adquirié 268.11 cuerdas (finca Hato Nuevo)
localizadas en el Barrio Hato Nuevo del Municipio de Gurabo.
Consigné como justa compensacién por esta finca, la cantidad total

de $1, 064,404.00.
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Contestada la peticion de expropiacion, la parte con interés
objeto la cantidad consignada como justa compensacidn en ambos
cascs. Como parte de la evidencia presentada, el TPl tuvo la
oportunidad de examinar varios inlormes periciales. La parte con
imterés presentd el informe de valoracién para las fincas Hato Nuevo
y Celada I, preparade por el tasador Carlos A. Centenc. Por su
parte, el ELA presentd el informe de valoracion para ambas fincas,
preparado por el tasador Francisco Gonzélez Vélez. Posteriormente,
las partes con interés presentaron una Mocién Infermativa. En la
misma, aclaraban que 10.8096 cuerdas de las incluidas en las 81.80
cuerdas de la finca Celada I, fueron segregadas de esta finca (4748-
Celada I} y eran parte de otra {inca colindante perteneciente a las
partes con interés. Esta finca fue denominada como Celada II
(namero de finca 3354). Para la finca Celada 1, el ELA sometio un
informe valorativo preparado por el tasador Carlos Rodriguez Alicea.
Por la parte con interés, el tasador Carlos Centeno incluyo la finca
Celada 11 en su tasacién de la finca Celada 1.

Al momento de la expropiacion en el afic 1997, la finca Hato
Nueve (finca 6273) estaba clasificada para uso agricola y era utilizada
para el pastoreo de ganado. Tenia una cabida de 268.11 y estaba
ubicada en el Barrio Hato Nuevo del Municipic de Gurabo. Esta finca
se encontraba a unos 500 metros de la zona urbana de Gurabo.
Igualmente estaba accesible a las carreteras estatales PR-30, PR-189,
PR-181 y PR-944. Respecto a la colindancia de esta finca, por el Este
colinda con la finca 10197, sobre la cual se habia aprobado un

proyecto residencial llamado Alturas de Hato Nuevo. Por el Oeste
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colinda con la finca 12276, sobre la cual en esec momento se estaba
construyendo la urbanizacion Los Flamboyanes. Por el Norte colinda
con la carretera estatal PR-944 y con la comunidad Celada,
lotificaciones de solares individuales dedicados a uso residencial. En
la vecindad de esta finca se encuentran ubicadas escuelas,
facilidades deportivas, iglesias, puestos de gasolina, colmades y
negocios comerciales de diferente indole.

Ademas, [a finca Hato Nuevo contaba con varias facilidades y
servicios. Entre ellos servicios de energia eléctrica, agua potable,
alcantarillado sanitarto, hilo telefénico y acceso a cmeteras para la
transportacion.  La topografia de esta finca era semillana a
ondulante, con una porcion de 20 cuerdas que figuran en la Zona 2
del Mapa de lnundaciones. Se establecid que esta Zona 2 no es
critica ¥ que se puede desarrollar en ella si se cumplen con los
requisitos impuestos por la Junta de Planificacién. (Véase Informe de
Valoracion del tasador Carlos Centeno, pagina 6 parrafo 3). Sobre los
aspectos ambientales no se encontré evidencia de substancias
toxicas. Del Registro de la Propiedad surgid que la finca Hato Nuevo
estaba gravada por la Ley 170 del 3 de julio de 1974, la que impone
un uso agricola a la finca. lgualmente surgié del Registro de la
Propicdad que las fincas colindantes a lar finca Hato Nuevo,
entiéndase las fincas numero 10197 y 12276, originalmente estaban
gravadas por la Ley 107. Posteriormente, a solicitud de sus duefios,
se levanto la restriccion agricola a ambas fincas (10197 y 12276), con
el proposito de utilizarlas para uso residencial. Se establecid como

hecho que al momento de la expropiacion en el 1997, la poblacién del




57

KLCE200300079 S

Municipio de Gurabo se encontraba en crecimiento. lgualmente se
establecio que del 1994 en adelante la agricultura sufridé una
reduccién significativa. Segun el informe y testimonio del tasador
Carlos Centeno, no era factible dedicar esta finca a uso agricola
debido a su cercania a la zona y areas urbanas. (Véase Trascripcion
de la Evidencia, testimonio del perito tasador Carlos Centeno, pagina
66).

Por su parte la finca Celada I y II son fincas contiguas. Al
momento de la tasacidon en el 1997, la finca Celada 1 estaba
clasificada para uso agricola y era utilizada para el pastoreo de
ganado. La finca Celada Il no tenia la restriccion agricola de la Ley
LO7. Tenian una cabida de 70.8344 cuerdas la finca Celada I ¥
10.8096 cuerdas la finca Celada Il. Ambas fincas tienen las mismas
caracteristicas, con la diferencia de que la finca Celada !l no esta
sujeta a la restriccion agricola de la Ley 107.

Se establecio del testimonio del perito de la parte con interés,
gue estas fincas eran las mas proximas a la zona urbana sin
desarrollar ¥ que no se encontraban en zona inundable. (Véase
Trascripcidn de la Evidencia, testimonio del perito tasador Carlos
Centeno}. La topografia de las fincas Celada [ y Celada I, era de
semillana a onduiante. Estas fincas tenian de 5 a 6 cuerdas
ubicadas en la Zona 2 del Mapa de Inundaciones. Al igual que en la
finca Hato Nuevo, se establecié que en esta Zona 2 se puede
construir siguiendo las especificaciones de la Junta de Planificacion.
En cuante a las facilidades en estas fincas, se establecid gue

contaban con agua potable, energia eléctrica, hilos telefonicos,
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transportacién publica y a.l_cantaﬁllado sanitario. (Véase Informe de
Valoracion del tasador Carlos Centenao, pagina?7). Igualmente, las
fincas Celada 1 y Celada I, contaban con acceso a varias carreteras
municipales y estatales.

De acuerdo con los informes valorativos preparados por los
tasadores de cada parte, surgid una controversia en cuanto al mejor
uso de las fincas en controversia. Segin el tasador de la pafte con
interés, Carlos Centeno, ¢l mejor usc de las fincas era residencial.
Por su parte, los tasadores del ELA concluyeron que el mejor uso
para las fincas era agricola. Asi las cosas, el TP! celebré una vista
evidenciaria. En la misma, tuvieron la oportunidad de escuchar y
aquilatar los testimonios de los peritos tasadores: Carlos Centeno por
la parte con interés, Francisco Gonzalez y Carlos Rodriguez por ¢l
ELA. De los testimonios de los peritos, se establecié que las fincas
Hato Nuecvo y Celada 1 estaban gravadas por la restriccidn agricola
que impone la Ley 107, supra. Por otro lado, contraric a 1o
establecido por los peritos del ELA en su testimonio, ¢l perito de la
pé.rte con interés establecié que esta restriccidn no era “inmutable”,
Establecio con su testimonio el tasador Carlos Centeno, que existia
un procedimiento para levantar las restricciones agricolas de la Ley
107. Igualmente determind, gue de la finca Hato Nuevo fueron
segregadas 4 cuerdas para uso residencial y la construccion de una
iglesia. Testificé, que la Administracién de Terrenos levanté la
restriccion de uso agricola que existia sobre el solar.

Quedo demostrado ante el TPl, mediante evidencia admitida,

que otras fincas del Municipio de Gurabo fueron liberadas de las
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restricclones agricolas de la Ley 107. Se admitieron en evidencia las
certificaciones registrales de las fincas 4594, 4689, 10197 y 5829.
Estas fincas, que colindan con las fincas aqui en controversia,
solicitaron y les fue concedida, que fuera levantada la restriccidn
agricola de la Ley 107 para utilizarlas con fin residencial. Surge de la
prueba presentada, que en dos de estas fincas (4689 v 10197) para la
fecha de la expropiacién estaban aprobadas dos urbanizaciones. De
hecho, para la fecha de expropiacién ya estaba en construccion la
Urbanizacién Los Flamboyanes en la finca 4689.

El 11 de diciembre de 2002, el TPI determiné gue el mejor uso
de las fincas en controversia era residencial. EI TPl tomo en
consideracién, entre otros factores, el desarrollo de las comunidades
aledanas, las necesidades de la comunidad, los accesos y Ia_s
facilidades de la infraestructura. Concluyd que a la fecha de la
expropiacion, existia una posibilidad real y razonable de que en un
future cercano le fueran levantadas la restriccién agricola a las
fincas.

Es necesario establecer que el TPI, bifurcé el procedimiento
para determinar primerc el mejor uso y luego pasara juicio respecto
al valor de las fincas.

I

El ELA nos senala que el TPl cometid dos errores: primero gue
errd el TPl al determinar que el mejor uso de las fincas Hato Nuevo y
Celada I es residencial, cuande aun tomando como ciertas todas las
determinaciones de hechos que dicho foro esbozé en su resolucion,

resulta totalmente especulativo su conclusién de que a la {echa de la

2
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expropiacion existia una posibilidad real y razonable de que, dentro
de un futuro razonablemente cercano, se levantarian las restricciones
agricolas impuestas por ley que aun afectan dichos terrenos.
Segundo nos senala el ELA que: errd el TPl al no permitir la
presentacion en evidencia de documentos gque establecian las razones
por las cuales se habia liberado algunas fincas colindantes a las
fincas expropiadas de las restricciones de uso agricola y que
demostrarian las disimiles circunstancias existentes entre los
terrenos expropiades y las fincas a las que se les levantd las
restricciones.
IS

La doctrina de deferencia judicial, establece que como regla
general, el Tribunal de Apelaciones no intervendra en las
determinaciones de hechos de los tribunales de instancia en ausencia
de circunstancias extraordinarias ¢ indicios de pasién, prejuicio,
parcialidad o error mamfiesto. Belk Alee v Martinez, 146 D.P.R. 215
(1998); Orta v Padilla, 137 D.P.R. 927 (1995), Pérez Cruz v Hospital
La Concepcion, 115 D.P.R 721 {1984). La deferencia que merecen los
tribunales de instancia se debe a gue los jueces de instancia estan en
mejor posicion que los foros apelativos para aquilatar la evidencia
que desfila en los procedimientos ante si. Pueblo v Collado Justiniano,
140 D.P.R. 107 (1996}; Pueblo v Cruz Granados, 116 D.P.R. 3 (1984);
Pueblo v Pugan Diaz, 111 D.P.R 608 {1981). La doctrina de deferencia
judicial a la apreciacién de la prueba ha sido reiterada por el
Tribunal Supremo de Puerto Rico en innumerables ocasiones. Se ha

establecido claramente que salvo gue estén presentes circunstancias
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extraordinarias o indicios de pasién, prejuicio, parcialidad o error
manifiesto, no intervendra el Tribunal de Apelaciones con los hechos
determinados por el juzgador de primera instancia. Giovanetty v
E LA, 2004 JT8 55; Trnnidad v Chade, 2001 T.S.P.R. 7. Asi, se ha
resuelte en innumerables ocasiones la norma de “no intervenir con la
apreciaciébn que de la prueba desfilada haya hecho el foro de
instancia en ausencia de pasion, prejuicio, parcitalidad o error
manifiesto”. Monllor Arzola v. Sociedad de Gananciales, 138 D.P.R.

600, 610 {1995); Sdnchez Rodriguez v. Lopez Jiménez, 116 D.P.R.

172, 181 {1983); Pérez Cruz v. Hospital la Concepcion, 115 D.P.R,

721 {1984). Por otro lado, hay que tener presente gue son
precisamente los Jueces del tribunal de instancia los que tienen ante
si los testigos, con la oportunidad de observar su conducta vy
aquilatar sus declaraciones. Esta norma ha sido reiterada por el
Tribunal Supremo en el caso de Pueblo v Cabdn Torves, 117 D.P.R.
645, 648 (1986):

“..la norma a los efectos de que no intervendremos
con la apreciacion y adjudicacion de credibilidad que
en relacién con la prueba testifical haya realizado el
juzgador de los hechos a nivel de instancia excepto
en ¢asos en que un anélisis integral de dicha prueba
cause en nuestro 4animo una insatisfaccidon o
intranquilidad de cenciencia tal que se estremezca
nuestro sentido basico de . justiciag,
correspondiéndole al apelante de manera principal
senalar y demostrar la base para ello. Lo contrario,
esto es, la intervencién indiscrimninada con la
adjudicacion de credibilidad que se realiza a nivel de
instancia, significaria el caos y Ja destruccién del
sistema judicial existente en nuestra jurisdiccién.”

Es ante el juzgador de los hechos que declaran los testigos y
¢ste es quien tiene la oportunidad de verlos declarar y apreciar su

comportamiento. Ramos Acosta v Caparra Dairy, Inc.,, 113 D.P.R. 357,
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365 (1982). En tales casos, €l juzgador de los hechos es quien esta
indudablemente en la mejor posicion para aquilatar la prueba
testifical desfilada. Ortiz v Cruz Pabén, 103 D.P.R. 939, 946 (1975).
Se entiende pues que los toibunales apelativos no deben intervenir en
las determinaciones de los foros de instancia sobre el trasfondo
factico de un caso, salvo en las circunstancias antes mencionadas,
sustituyendo asi el criterio del juzgador ante quien declararon los
testigos y quien tuvo la oportunidad de verlos declarar y apreciar su
conducta. Sdnchez Rodriguez v Lopez Jiménez, 116 D.PR. 172
(1983}); Peérez Cruz v Hospital La Concepcicn, supra; Vélez v Secretario
de Justicia, 115 D.P.R, 533 (1984).

Por otro lado, es norma establecida que el Tribunal de
Apelaciones esta en la misma posicion de examinar y apreciar la
prueba pericial presentada por las partes en el Tribunal de Primera
Instancta. Los tribunales revisores tienen émplia discrecion en la
apreciacion de la prueba pericial presentada en primera instancia
pudiendo, inclusive, adoptar su propio criterio y hasta descartarla,
aunque resulte técnicamente correcta. Murnicipio de Loiza v
Sucesiones de Marcial Sudrez y Encamacién Fuentes, 2001 T.S.P.R
84, Valldejuli Rodriguez v A.A.A, 99 D.P.R. 917, 921 (1971). Esto es
asi ya que en cuanto a la apreciacién de la prueba pericial, al igual
que la documental, el tribunal revisor esta en la misma posicion gue
el tribunal de primera instancia. Sepulveda v Departamento de Salud,
145 D.P.R 560, 573 {1998), Ortiz Rodriguez v A.F.F, 94 D.P.R. 546,
550 (1967). Aun asi, el Tribunal Supremo ha resuelto:

“...que aunque se trate de prucba pericial, los foros
apelativos no deben intervenir con Ja apreciacion
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hecha por el forc de instancia en ausencia de
pasion, prejuicio, error manifiesto o parcialidad,
maxime cuando el analisis minucioso del expediente
del caso no produce insatisfaccion de conciencia ni
estremece nuesiro sentido de justicia y la
determinacién de! tribunal representa el balance
mas racional, justiciero y juridico de la prueba.”
Rodriguez v Nationwide Insurance, 2002 T.83.P.R. 52;
Colén v Tienda Kmart, 2001 T.8.P.R. 95, Veldsquez v
Ponce Asphalt, 113 D.P.R, 39 (1982).

El Articulo I, Seccion 8 de la Carta de Derechos de la
Constitucion de Puerto Rico establece que no se tomara o perjudicara
la propiedad privada para use publico a no ser mediante el pago de
una justa compensacién y de acuerdo con la forma provista por ley.
Establece pues este articulo, el poder inherente del Estado, a través
de la expropiacidn forzosa, de adquirir terrenos para uso publico. Asj
lo resolvid el Tribunal Supremo de Puerto Rico en el caso Culebra
Enterprises v ELA, 97 JTS 128. En este, se establecid que el poder de
“‘dominio eminente” es decir, ¢l amplisimo poder estatal de
expropiacion, es inherente a la soberania misma y estd limitado
Unicamente por la exigencia constitucional de que la cosa sea para
un fin pablico y de que se pague justa compensacién. Cdnsono con
lo anterior, el Tribunal Supremo de Puerto Rico resolvid en el caso de
ELA v Fonalledas, 84 D.P.R. 573 {1962):

“En ausencia de una definicion estatutaria de lo que
constituyc  justa compensacidn en  casos  de
expropiacién forzosa, este concepto de valor debe ser
fijade mediante la determinacion del valor en el
mercado del bien expropiado, valor en plaza, o sea, el
precio que un comprador estaria dispuesto a pagar en
una venia voluntaria y que un vendedor estaria
dispuesto a aceptar, considerandc para ello las
condiciones en 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 del un

futuro razonable, La fijacion de este valor requiere
una habil sincronizacién de varios factores, y en

-— T




N \\_/

KLCE200300079 2

L

ultimo analisis, un sano equilibrio ente el derecho de
los propietarios y las exigencias de la comunidad. Su
determinacién excluye bases inciertas y puramente
especulativas. Las ventas de propiedades similares
constituyen la prueba principal del valor en el
mercado, pero esta  similaridad  no presupone
igualdad sino solamente semejanza.”

Ya en el caso de El Pueblo de Puerto Rico v Garcia Chavez, 66
D.P.R. 504 (1946) el Tribunal Supremo de Puerto Rico, citando al
Tribunal Supremo de Estados Unidos en Olson v United State, 292
US 246 (1934), habia resuelto los elementos que incluye la justa
compensacion. En esa ocasién expreso el Tribunal que:

“Justa Compensacion incluye todos los elementos de
valor que son inherentes a la propiedad, pero no
excede del valor razonable en el mercado. La cantidad
gque debe pagarse al propietario no depende de los
usos a que el haya dedicade su terreno, sino que debe
determinarse a base de una justa consideracion de
todos los usos de que sea susceptible la propiedad. El
uso mas beneficioso a que la propiedad sea adaptable
y para el cual pueda ser necesarna o sea capaz de ser
necesitada en un future préxime razonable, debe
tomarse en consideracion, ne necesariamente como la
medida de su valor, pero si debe considerarse en toda
la extension en que la probabilidad de demanda para
tales usos pueda afectar el valor en el mercado
mientras la propiedad este en manos de personas
particulares.”

Es por esto necesario establecer el mejor uso o mas productivo
del terreno. El mejor uso es un atributo de la propiedad que se basa
en el potencial que ésta tiene para llegar a ser mas valiosa. Aunque
generalmente se entiende que el mejor uso es €l que se le esta dando
a la propiedad al momento de la expropiacidn, la realidad muchas
veces demuestra que no siempre es asi. Cynthia Torres Torres, La

Expropiacion Forzosa en Puerto Rico, Ley, Jurisprudencia, Estudio v

Guia practica, 2002, Es dentro de este ambito, que el Tribunal

Supremo de Estados Unidos resolvio gue como regla general la
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compensacion al duefio se debe estimar segun los usos para los
cuales el sujeto se considera apropiade. Ademas hay que tomar en
cuenta la realidad de la comunidad aledasia, asi como las
necesidades o deseos razonablemente previsibles en el futro
inmediato. Boom Co. v Pattersor, 98 U.S. 403 (1878).

Es doctrina reiterada por los tribunales que el mejor uso no es
solo aquel que se le de al momento de la expropiacién. El Tribunal de
Apelaciones de los Estados Unidos para el Primer Circuito, resolvid
en el caso de Wolff v The Comumonwealth of Puerto Rico, 341 F. 2d 945
(1965):

“The highest and best possible is not confined to the

use at the time of taking. Neither is it confined by the

zoning at the time of the taking, if there is a

reasonable possibility that there may be a re-

zoning...When there is a possibility or probability that

the zoning restriction may in the near future be

repealed or amended so as to permit the use in

question, such likelihood may be consider if the

prospect of such repeal or amendment is sufficiently

likely as to have an appreciable influence upon

present market value. It follows from the forgoing that

such possible change in the zoning regulations must

nat be remote or speculative.”
Nos deja claro el tribunal que al determinar el mejor uso de la
propiedad, se puede tomar en consideracion la posibilidad de una re-
zonificacion.  Clare que ha de estar presente una posibilidad
razonable de que tal re-zonificacién surja. En adicidn la posible re-
zonificacién no debe ser remota o especulativa. lgualmente fue
resuelto, en el caso de United States v 50.8 Acres of Land, 149 F.
Supp. 749 (1957). En éste el tribunal decidio:

“While the existing zoning restrictions were a proper

and important factor for the appraisers to consider, it

was also proper to consider the reasonable probabitity
of a change in fixing their estimates of valuation. To
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what extent the pessibility or probability of a change
would affect the value as of the date of taking is
dependent wupon the degree of probability, the
imminence of the change, the effectiveness of the
opposition, and other factors which are largely
speculative and conjectural.”

La Ley 107 del 3 de julio de 1974, 28 L.P.R.A 592, establece la
preservacién de los terrenos dedicados para uso agricola. Por otro
lado, esta ley fue enmendada por la Ley 33 del 10 de mayo de 1976.
Se establecid mediante esta enmienda las maneras de levantar dicha
restriccidn  agricola,  Dice esta ley, gque se podra levantar la
restriccion  cuando sea para fines publicos o cuando medie
autorizacion expresa de la Asamblea Legislativa. Expone, esta ley
que:

“El Secretario de Agricultura podra autorizar a estos
fines y cualesquiera otros, en primera instancia, a
peticion de la agencia, corporacion o entidad publica,
ya sea dueno o no de los terrenos, la venta, cesion o
arrendamiente de los mismos, en base a los
siguientes criterios:

(1) Se evidencie a satisfaccion gue los terrenos no son
apropiados para el desarrollo agricola.

{2) Que el propuesto cambio, venta o arrendamiento
de terrenos redunde en mayores beneficios para la
comunidad o el Pueblo de Puerto Rico en general.

{3) Que el uso, venta o arrendamiento propuesto no
cree u ocasione demandas innecesarias y excesivas
por servicios publicos.

(4) Que los terrenos a disponerse para venta, cesién o
arrendamiento no contengan o presenten areas que
requieran la preservacién de su flora o fauna por su
importancia economica, ecoldgica o cientifica,;
protejan el disfrute y preservacion de recursos de
interés publico tales como rasgos topograficos,
hosques, arboleda, paisaje, formaciones geologicas,
cuerpos o fuentes naturales de agua manglares,
yvacimientos minerales o playas.

(5) Que la venta, cesién o arrendamiento de los
terrenos no tiendan a crear presiones porque se
permita el futuro desarrollo urbano de terrenos de
alto valor agricola.

6) Que al solicitar la autorizacion del Secretario de
Agricultura se presente evidencia de que la Junta de
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Directores no interesa ejercer opcidon preferente para
¢l Estado Asociado adquirir la propiedad(...).”

Esta claramente establecido entonces, que en efecto la
restriccion agricola de la Ley 107 no es una estatica y la misma se
puede levantar,

. V.

El ELA nos senala como errores, que erré el TPl al determinar
que el mejor uso de las fincas en controversia era residencial y al no
permitir la presentacion enevidencia de documentes que establecian
tas razones por las cuales se habian liberado las fincas colindantes,
Por estar los errores sefialados intimamente ligados, discutiremos los
mismos en conjunto.

El TPl basd su determinacidn en la prueba pericial y
documental desfilada ante si.  El tribunal, tuvo ante si la
oportunidad de escuchar y aquilatar la pruebsa testifical presentada
por ambas partes. Es norma reiterada, que este Tribunal de
Apelaciones no intervendra con las determinaciones del TPl en
ausencia de pasion, parcialidad, prejuicio o error manifiesto.
Entendemos que las determinaciones del TPl e;stuviemn sostenidas
por la prueba desfilada ante si. Estando este tribunal en la misma
posicién que el TPl, de analizar la prueba pericial coincidimos en la
apreciacién que éste tuvo de la misma.

Concluye el TPl que debido a la realidad de la comunidad
aledana a las fincas en controversia, asi como las necesidades de la
comunidad y las facilidades. de infraestructura ¢! mejor uso era

residencial. Determina ademaéas, que las fincas en controversia
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contaban, al momento de la expropiacién, con todas las
caracteristicas necesarias para cambiar su uso a uno residencial.

Del testimonio del perito de la parte con interés, surge que
ambas fincas contaban con la infraestructura necesaria para un
desarrollo residencial. {Véase Trascripeion de Evidencia testimonio
del perite tasador Carlos Centeno, pagina 38). Quiere decir que
contaban con: agua potable, energia eléctrica, hilos telefénicos y
alcantarillado sanitarie. Igualmente guedd demostrado, que en la
vecindad inmediata estaban establecidas escuelas, estacion de
gasolina, colmados, iglesias, v una serie de negocios comerciales de
diferente indole. (Véase Trascripcién de Evidencia testimonio del
perito tasador Carlos Centeno, pagina 41). Tales condiciones, nos
permiten concluir razonablemente que ta necesidad de la comunidad
es precisamente areas de desarrollo residencial. No se puede pasar
por alto que al momento de la expropiacion, se establecio que Gurabo
se encontraba en un claro crecimiente urbano. {Véase Trascripcidon
de la Evidencia testimonio del perito, tasador Carlos Centeno, pagina
31}

Entre sus determinaciones, el TPl establecio que para la fecha
de expropiacion existian varias [incas aledanas a las cuales se les
habia cancelado la restriccidén agricola de la Ley 107. En estas fincas
aledanas se permitid la construccién de proyectos residenciales. Del
testimonio del perito de la parte con interés, Carlos Centeno, surge
claramente esta informacién. {Véase Trascripcion de la Evidencia,
testimonio del perito tasador Carlos Centeno, paginas 44-43).

Establecié que al momento de la expropiacion, una de las fincas e¢n
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colindancia se estaba urbanizando y la otra tenia aprobacion para la
construccion de un complejo residencial. A dichas fincas le fueron
levantadas la restriccion agricola impuesta, para de esta manera
darle usc residencial. Concluyé pues, que “al momento de emitir su
opinion tenia que ver qué probabilidad razonable hay de que la finca
sujeto corra la misma suerte que se le levante la restriccion”. (Véase
Trascripcién de la Evidencia, testimonio del perite tasador Carlos
Centeno, pagina 45). Oping, que si a {as fincas colindantes le habian
sido canceladas la restriccion agricola, la conclusion mas logica vy
razonable es que el destino de esta finca es un uso inminentemente
residencial. (Véase Trascripeion de la Evidencia, testimonio del perito
tasador Carles Centeno, pagina 46), En su testimonio el tasador
Carfos Centeno, hizo alusién a la scgregacién y compraventa de un
predio de 4 cuerdas de la finca Hato Nuevo. A estas 4 cuerdas le
cancelaron la restriccién agricola de la Ley 107, para un uso
residencial y la construccion de una iglesia. La Administracion de
Terrenos permitio dicho cambio de use y levanté la restriccion
agricola. {Véase Trascripcidn de la Evidencia, testimonio del perito
tasador Carlos Centeno, pagina 48). Es razonable concluir entonces,
que existia al momento de la expropiaciéon una posibilidad real de
que lc fueran levantadas la restriccion agricola tanto a la finca Hato
Nuevo comn Celada [.

Tomando en consideracion los desarrollos en la comunidad
aledafia, tanto a la finca Hato Nuevo como Celada 1, no podemos
distanciarnos de Ias determinaciones hechas por el TPI.  Fue

claramente establecido que la realidad de las fincas al momento de la




L

KLCE200300079 18

¥

expropiacion era un inminente cambio a uso residencial. Las
circunstancias que rodeaban la finca no hacian propicio su uso
agricola. Segun establecio el perito tasader Carlos Centeno, “unas
fincas tan cercanas a la zona urbana y areas urbanas no es factible
dedicarlas a uso agricola porque hay mucho robo, piliaje y trae
mucho problema”. {Véase Trascripcion de la Evidencia, testimonio del
perito Carlos Centeno, pagina 66). Esto demuestra claramente que
estas fincas cumplen con los requisitos para re-zonificarlas a uso
residencial.

La cancelacién de la restriccidn no es remota o especulativa.
Per el contrario, tomando en consideracion la dedicacién y desarrollo
que han tenido las fincas colindantes, es razonablemente probable
que el sujeto se dedique al mismo use.

El desarrollo urbano se dirige en direccion del sujeto y esto le
ha privado de todas las caracteristicas que la hacian apropiadas para
el uso o desarrollo agricola

Este Tribunal entiende que el TP! no actud de manera
prejviciada, con  pasion, parcialidad o error manifiesto. Las
determinaciones hechas por el TPl estan apoyadas por la prueba
testifical y pericial desfilada. Un estudic de la misma no nos produce

insatisfaccion de conciencia ni estremece nuestro sentido de justicia.

Es evidente que el TPl tuvo ante su consideracion suficiente
prueba para llegar a sus conclusiones de hecho y derecho. La prueba
presentada ante el TPl vy analizada por este Tribunal, establece con

claridad que el mejor uso de las fincas en controversia es residencial,
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Por los fundamentos antes expuestos, entendemos que no se
cometieron los errores serialados.
V.

Por todo lo cual, resolvemos expedir el auto y confirmar la
Resolucidn emitida por el TPl el 11 de diciembre de 2002, notificada
el 18 de diciembre de 2002, determinando gue el mejor uso de las
fincas expropiadas es residencial.

Notifiquese.

Lo acordé y q&anda el Tribunal y Jo~certifica la Secretaria del
5 M@AFQ\§\3 Al G
SRA. MILURED IVONNE HODRIGHET RIVERA
Q atari 3 e 5 . b r_;‘ (3
S gy Wt oo

Secretaria del Tribunal de Apelaciones

Tribunal.
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