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1. ESTADO LIBRE ASOCIADO DE
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Secretario de Justicia,

2. JUNTA DE PLANIFICACION; | SENTENCIA DECLARATORIA
representada por su Presidente,

3. ADMINISTRACION DE
REGLAMENTOS Y PERMISOS
(ARPE) representada por su
Administrador;

4. DEPARTAMENTO DE RECURSOS
NATURALES Y AMBIENTALES
representada por su Secretario,

5. HILTON INTERNATIONAL OF
PUERTO RIC, INC;

6. HOTEL DEVELOPMENT
CORPORATION representada por su
Presidente;

Parte Demandada

SENTENCIA

Breve Introduccion

Un litigio cuyo comienzo tiene mas de cien (100) anos, dos vistas, hechos
estipulados, trece (13) tomos, miles de folios, un expediente de dos (2) pies de alto, un
caso extremadamente complejo para abogados, aun para los profesores de Derecho de la
materia sobre la que trata el asunto, todo reducido a ochenta (80) paginas en menos de
sesenta (60) dias. Caso resuelto.

Ciertamente, el caso nos hizo recordar otros litigios complejos atendidos por la
Rama Judicial como por ejemplo los casos generados en ocasion de la explosion ocurrida
en Rio Piedras, el caso de las carpetas por razones ideoldgicas de miles de
independentistas, el pleito de clase de los estudiantes de educacion especial, el litigio
también de clase sobre el ajuste de temperatura de la gasolina y otros.

Las gracias del Tribunal y el reconocimiento a los abogados y abogadas de

las partes que litigaron con honorabilidad, dedicacién, esfuerzo, rapidez y esmero,
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siempre con el mayor respeto de una parte hacia la otra y hacia el Tribunal. Ese
debate de altura debe de ser modelo, no sélo en el foro judicial, sino también para
quienes discuten a diario los problemas, soluciones e ideas que atanen al bienestar
de nuestro pais.

Acceso al Fortin San Gerénimo del Boguerén

Para establecer los accesos publicos necesarios al Fortin San Gerdénimo del
Boquerdn, tanto para su reparacion y mantenimiento, como para el disfrute del mismo por
el publico en general, las partes firmaron un “Acuerdo de Reconocimiento de un
Acceso Irrestricto y a Perpetuidad del Pueblo de Puerto Rico al Fortin San Gerénimo
del Boquerén.”

Como indicamos previamente en Orden que consta del tomo cuatro (4), titulada
Orden sobre Tramite del Caso Numero Uno (1), esta Sentencia no adjudica asuntos
relativos a la contienda publica y administrativa que tienen las partes sobre los permisos
otorgados por distintas agencias al desarrollador del proyecto. El 26 de diciembre de
2007, dijimos en dicha Orden lo siguiente:

“‘Cada departamento o agencia de la Rama Ejecutiva, adjudicara, con

respecto a los permisos otorgados a los demandantes, lo que esté dentro de

sus facultades, atribuciones, derechos y prerrogativas.

Como se sabe, esas decisiones administrativas son revisables por el Tribunal

de Apelaciones y el Tribunal Supremo, no son revisadas por el Tribunal de

Primera Instancia.

Lo anterior se hara conforme a la Constitucion, a sus respectivas leyes
habilitadoras, las leyes que instrumentan y los reglamentos aplicables.

Es imperativo, no obstante, que dichas agencias de la Rama Ejecutiva tomen
conocimiento, de que este litigio en el Tribunal, tiene como propdsito
fundamental:

Adjudicar la controversia sobre la titularidad de los terrenos, donde enclava
parte del proyecto conocido como Paseo Caribe y las consecuencias juridicas
de ello para las partes.”

Veamos de qué se trata:

HISTORIAL DEL CASO

Este caso se inicia 19 de diciembre del 2007 con la presentacion de una Demanda
en solicitud de Sentencia Declaratoria. Solicitaron los demandantes, en sintesis, se

declare que la porcién de los terrenos ganados al mar que estan dentro del proyecto de la
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codemandante San Gerdonimo Caribe Project, Inc. (“SGCP”) no son de dominio publico y/o
en la alternativa que dichos terrenos fueron usucapidos, por ello, el titulo obtenido por las
demandantes es valido; que el Estado Libre Asociado de Puerto Rico (E.L.A.) esta
impedido por la doctrina de cosa juzgada por transaccion extrajudicial, alegar ahora que
cualquier porcién del Coast Guard Parcel, nunca dejo de ser de dominio publico; también
alega en la alternativa, que los demandantes son terceros registrales a quienes no se les
puede despojar de sus titulos registrales o acreencias hipotecarias sobre esos terrenos.

También solicitan las demandantes que de determinarse por el Tribunal que la
Opinién del Secretario de Justicia del 2007 es correcta, entonces, que se dicte Sentencia
declarando que el E.L.A. no puede despojar a los demandantes de sus derechos de
propiedad sobre esos terrenos por las doctrinas de accesion a la inversa, los actos propios
y de los derechos adquiridos; y aun si pudiera, tendria que compensar a Paseo Cribe por
ser un edificante de buena fe y por imperativo de la doctrina de enriquecimiento injusto.

Conjuntamente con la Demanda, la demandante hizo una “Solicitud de Remedio
Provisional”, en la que en sintesis solicitaba asegurar la efectividad de los procedimientos
judiciales y de la sentencia que pudiera el Tribunal dictar en su dia, y solicité orden dirigida
a la Junta de Planificacién y la Administracién de Reglamentos y Permisos, para que
desistan de los procedimientos que habian iniciados, que sean directa o indirectamente
relacionados con la determinacién sobre la titularidad de los terrenos contenida en la
Opinién del Secretario de Justicia del 2007. También se solicitd que se prohibiera por el
Tribunal a cualquier otra agencia incluyendo al Departamento de Recursos Naturales y
Ambientales, quien pretende realizar un deslinde de los terrenos, a iniciar un
procedimiento destinado a dirimir cualquier asuntos sobre la titularidad de los terrenos
relevantes por motivos de esa Opinidn del Secretario de Justicia.

La parte demandante presentd, ademas, un extenso memorando en apoyo a la
solicitud de Sentencia Declaratoria con fecha del 21 de diciembre. EI Memorando fue
acompafado de cuarenta y cinco (45) exhibits.

El Tribunal sefialé una Vista de Primera Comparecencia para el dia 9 de enero de
2008. Los demandados fueron debida y oportunamente emplazados con la demanda, la

solicitud de remedio provisional, el memorando y sus anejos y la orden de citacion.
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El 26 de diciembre, los demandantes presentaron una Mocion Sometiendo
Documentos Adicionales sobre la Solicitud de Desestimacién presentada ante ARPE por
los demandantes y de la transcripcién certificada de la vista celebrada por ARPE el 20 de
diciembre de 2007.

El 27 de diciembre de 2007 emitimos una “Orden sobre Tramite del Caso Numero
Uno”, la que fue notificada a los abogados de las partes. En ella, requerimos una
presentacion en “Power Point”, tan detallada, precisa y exacta como fuera necesaria, con
las graficas, diagramas, organigramas o flujogramas pertinentes a los hechos del caso y
sobre distintos asuntos que el Tribunal menciono en su Orden, incluyendo los hechos y el
derecho de la teoria de cada una de las partes o la razén de pedir o de negar.

También el Tribunal ordené a las partes venir preparadas con las estipulaciones de
hechos que cada parte proponia someter a la parte contraria. De igual forma requerimos
al Estado explicar con igual empefio a lo ya ordenado, la Opinién de diciembre de 2007,
del Hon. Roberto Sanchez Ramos, Secretario de Justicia, sobre los hechos que motivan el
litigio.

Oportunamente, se presentd una Solicitud de intervencion como Parte Litigante por
la parte de los solicitantes Luis Jorge Rivera Herrera, Carmen J. Mascard, Iniciativa para el
Desarrollo Sustentable, y Osvaldo Romeo.

El Tribunal denego la intervencion como parte litigante a dichos solicitantes y les
ofrecié intervencion como amicus curiae, lo que ellos rechazaron. Los peticionarios
recurrieron al Tribunal de Apelaciones contra dicha denegatoria. El Tribunal Apelativo
nego la expedicion del Certiorari el 30 de enero de 2008. Es decir, quedd vigente nuestra
orden no pertimiento la intervencion como parte litigante.

El E.L.A. notificé al Tribunal sobre una posible falta de parte indispensable para
adicionar al litigio aproximadamente a setenta y cinco (75) propietarios del Condominio
Lagoon Villas y su Consejo de Titulares, el condominio es también conocido por las
Casitas, aledanas al Hotel Caribe Hilton.

Discutido ese asunto por las partes, el Tribunal resolvié No Ha Lugar a la Mocion

sobre Defecto de parte Indispensable presentada por el Estado.




5

Han solicitado intervenir como amigos de la corte dos (2) entidades a saber: la
Corporacion para la Conservacion del Ambiente, Agua, Suelo y Aire (“CAASA”) y la
Asociacion Americana de Juristas, Capitulo de Puerto Rico, José (Abi) Lugo, Inc. El
Tribunal permitié la intervencién de ambas como amigo de la corte. Conforme a lo
ordenado, dichas entidades presentaron sus respectivas ponencias. Es menester
aclarar que el Tribunal resuelve conforme a los Hechos y el Derecho aplicable al
caso y no conforme a la postura de los amicus curiae.

Cada parte sometié oportunamente propuestas de hechos a estipularse y el
Tribunal ordené en la vista inicial que las partes se reunieran para convertir la propuesta
de estipulacion de hechos de cada una de las distintas partes, en un solo
documentos con la firma de los cinco (5) abogados de las partes litigantes. Asi se
hizo, y el 22 de enero de 2008, las partes presentaron conjuntamente un escrito titulado
“Estipulaciones de Hechos Que no Estan en Controversia”.

Ese escrito tiene treinta y una (31) paginas, tiene ciento trece (113) estipulaciones y
viene acompanado ademas de un indice de documentos, segun estipulado por las partes
y que en ese escrito inicial comprende desde el Exhibit 1, el Contrato de Arrendamiento
entre los Estados Unidos y Virgil Baker del 15 de julio de 1921, hasta el Exhibit 65,
Reglamento de Zonificacion Especial para la entrada de la Isleta de San Juan,
Reglamento de Planificacion 23. Los mismos esta contenidos en tres (3) tomos distintos y
separados.

Recientemente se uniod al Tribunal los exhibits 64 y 65, Reglamento de Zonificacion
Especial del Condado 1986 y el Reglamento antes citado de o para la entrada a la Isleta
de San Juan.

Las partes también muy gentilmente, asunto que el Tribunal les agradece, han
presentado un volumen, el cual también estamos ubicando en un tomo separado, titulado:
“Fuentes de Derecho de Dificil Acceso, Volumen Il de IlI”.

El Tribunal ordend, y las partes asi cumplieron, con someter al Tribunal discos de
computadora con las presentaciones de las teorias de cada una de las partes

demandantes y demandadas.
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En la vista del 9 de enero de 2008, se presentd en corte abierta copia oficial de la
Opinion del Secretario de Justicia del 11 de diciembre del 2007. También se presento
copia de la posicion del Departamento de Justicia, en representaciéon del E.L.A. Sobre el
derecho aplicable a los terrenos ganados al mar en el area del Hotel Caribe Hilton y del
Proyecto Paseo Caribe.

Con fecha del 18 de enero, el Estado dio contestacion a la Demanda y asi también
lo hizo Hotel Development Corporation.

El 22 de enero de 2008, |la parte demandante sometié una Mocién Suplementaria
Acompanando Documentos Adicionales de Dificil Acceso para Facilitar el Trabajo del
Tribunal y solicitd que el Tribunal tomara conocimiento judicial de dichos documentos
listados desde la letra “A” a la “H”.

En esa misma fecha, los demandantes sometieron escrito titulado: Mocion
Sometiendo Listado de Admisiones por el E.L.A. y las Agencias en la Contestacion a la
Demanda.

En la vista del 22 de enero de 2008, se presentd ademas a la parte demandante
una Carta Marina, la que hemos marcado como Exhibit 66 y el demandante ofrecio tres
(3) diagramas o mapas que hemos marcado Exhibit 67 a, by c. Estos ultimos pendientes
de que el demandante acredite la fuente o el libro del cual se obtuvieron dichos diagramas
o mapas. Mediante Orden de 29 de enero de 2008, con el beneficio de la posicion del
E.L.A., admitimos en evidencia los Exhibits 67 A, B, y C.

El 24 de enero de 2008 emitimos un “Resumen y Estado Procesal del Caso al Dia
de Hoy” describiendo en detalle el curso seguido en el caso y el contenido de los autos.
Expresamos en aquella ocasion que el caso esta listo para ser adjudicado
judicialmente. La controversia es una de estricto derecho, y se aprobo la fecha limite
sugerida por las partes, a saber, el viernes 1 de febrero, a las 5:00 de la tarde, para
presentar sus memorandums de derecho finales en el caso.

El 29 de enero de 2008, los demandantes presentaron Mocién Sometiendo
Documentos con la cual unieron al récord copia de la Escritura Num Uno de Compraventa
de 21 de julio de 2000, ante el notario publico Javier D. Ferrer Fernandez, mediante la cual

SGCP adquiere el Coast Guard Parcel, transacciéon que habia sido objeto de varias
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estipulaciones entre las partes. Ademas, sometieron copia del Plano de Zonificacion del
Reglamento de ZOnificacion del Condado, el cual no se habia incluido con la copia del
Reglamento sometido antes.

En la fecha pautada, las partes sometieron sus respectivos memorandos de
derecho en apoyo de los méritos de sus contenciones.

Mediante orden de 1 de febrero de 2008 se dispuso que se uniera el Plano de
Zonificacion del Condado como Exhibit 64-A.

Las personas y entidad que solicitaron intervenir en el pleito, cuya intervencién les
fue denegada, asi como la expedicion del auto de certiorari por el Tribunal de Apelaciones,
sometieron una Mocién Urgente el 4 de febrero de 2008. Esta se denegdé mediante Orden
de 5 de febrero, notificada electrénicamente el mismo dia.

Consideradas las estipulaciones sometidas por las partes mediante escrito
presentado el pasado 22 de enero, evaluados los documentos estipulados y los admitidos
en evidencia, las admisiones de las demandadas en sus respectivas contestaciones, el

Tribunal formula las siguientes:

Determinaciones de Hechos

1. La codemandante San Gerénimo Caribe Project, Inc. es una corporaciéon
organizada bajo las leyes del Estado Libre Asociado de Puerto Rico y es también el
desarrollador del proyecto Paseo Caribe, quien aparece en el Registro de la Propiedad
como titular de los terrenos de los cuales parte son objeto de la controversia de epigrafe.

2. El Proyecto Paseo Caribe es un desarrollo de usos mixtos que en su etapa
final incluiria dos condo-hoteles, un edificio de estacionamiento, tres condominios
residenciales y un complejo de entretenimiento y establecimientos de ventas al detal.

3. La codemandante First Bank Puerto Rico, Inc. (“FPR”) es una instituciéon
bancaria organizada bajo las leyes de Puerto Rico, acreedor hipotecario de varias
hipotecas inscritas que gravan las parcelas propiedad de SGCP donde ubica el Proyecto

Paseo Caribe.
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4, El codemandado Estado Libre Asociado de Puerto Rico (“E.L.A.”) es la
entidad constitucional que gobierna la Isla de Puerto Rico y es representado en
procedimientos judiciales por ley por el Secretario de Justicia en su capacidad oficial.

5. El actual Secretario de Justicia es el Honorable Roberto Sanchez Ramos.

6. La codemandada Junta de Planificacion (“‘JP”) es un departamento ejecutivo
del E.L.A. creado por la Ley numero 75 del 24 de junio de 1975 y su Presidente es el
Honorable Angel D. Rodriguez.

7. La codemandada Administracion de Reglamentos y Permisos (“ARPE”) es
un organismo gubernamental adscrito a la Junta de Planificacién que esta bajo la direccion
de su actual administrador, Ingeniero Luis A. Vélez Roche.

8. El codemandado Departamento de Recursos Naturales y Ambientales
(“DRNA”) es un Departamento Ejecutivo del Gobierno del Estado Libre Asociado de Puerto
Rico creado por la Ley Num. 23 de 20 de junio de 1972, segun enmendada, y esta
representado por su Secretario Honorable Javier Vélez Arocho.

9. La codemandada Hilton International of Puerto Rico, Inc. (“Hilton”) es una
corporacion organizada bajo las leyes del estado de Delaware y autorizada para llevar a
cabo negocios en el E.L.A..

10. La codemandada Hotel Development Corporation (“HDC”) es una
corporacion creada al amparo de las leyes del E.L.A., y cuyo unico accionista es la
Compaifiia de Turismo de Puerto Rico (“CTPR?”), la cual esta representada por su Directora
Ejecutiva, Lcda. Terestella Gonzalez Denton. La “CTPR” es una corporacion publica del
E.LA.

11.  El 11 de diciembre de 2007, el Secretario de Justicia, emitidé una opinion
relacionada con una consulta denominada “Consulta Num. 07-130-B”.

12.  La JP emitié una Resolucion el 14 de diciembre de 2007, relacionada con la
consulta de ubicacién numero 1999-79-0155-JPU sobre el Proyecto Paseo Caribe.

13. En la Resolucién a que se ha hecho referencia en el inciso anterior, se
emitieron, entre otras cosas, tres (3) érdenes que se resumen: (1) que las partes se
expresaran sobre la opinidn del Secretario de 2007 en un término de cinco dias; (2) que el

DRNA realice y presente ante la JP un nuevo deslinde para establecer la zona maritimo-
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terrestre en el érea, y la servidumbre de manera consistente con la opinidén del Secretario
de 2007; y (3) que la ARPE tomara las medidas necesarias para implementar las
recomendaciones del Secretario.

14. En su Resolucién, la JP expresa, entre otros asuntos que en cuanto a los
terrenos donde se autoriz6 la consulta de ubicacion de referencia han surgidos unas
interrogantes sobre la titularidad de una parte de los mismos.

15. La ARPE, por su parte, citdé a una vista para el 20 de diciembre de 2007,
para que se SGCP muestre causa “por la cual no se deba dictar una orden dejando en
suspenso los permisos y decretando la paralizacion de las obras de construccion que se
estan llevando a cabo en los predios [del Proyecto Paseo Caribe] por un término de
sesenta (60) dias”.

16. El 20 de diciembre de 2007 se llevo a cabo una vista ante ARPE donde
comparecié SGCP, quien sometidé una mocion de desestimacioén la cual fue denegada por
ARPE.

17. El 27 de diciembre de 2007, ARPE emiti6 una Resolucién y Orden,
ordenando la suspension de los efectos de los permisos de construccion concedidos por
un término de sesenta (60) dias, ordenando también la paralizacion de cualquier obra de
construccion que se estuviera llevando en los predios en los casos aqui en controversia
qgue no cuenten con un permiso de uso autorizado por la ARPE.

18. ARPE dispuso también en su orden de 27 de diciembre de 2007 que la
susodicha orden podra ser prorrogada del interés publico asi ameritarlo.

19. Los terrenos donde ubica el Proyecto Paseo Caribe consisten hoy de varias
fincas. Estas son el producto de dos parcelas principales: una conocida cominmente
como la “Coast Guard Parcel” (“CGP”), y la otra, la Finca 1037 — que era una finca
resultante de una agrupacion de una finca segregada de la Finca 439 y de una finca
segregada de la Finca 906, conocida comunmente como la “Condado Bay Parcel” (‘CBP”).

20.  Envirtud del Tratado de Paris, la Reserva Naval San Jerénimo, incluyendo el
Fortin San Jerénimo, pasoé a ser propiedad de los Estados Unidos de América.

21.  De conformidad con lo dispuesto en la Ley Foraker y en consideracion a la

ley del Congreso de los Estados Unidos de 1ero de julio de 1902 y la ley aprobada por el
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gobierno de Puerto Rico, el 16 de febrero de 1903, el Presidente de los Estados Unidos
emitio varias Proclamas y Ordenes Ejecutivas mediante las cuales el gobierno de los
Estados Unidos se reservo ciertos bienes en la Isla de Puerto Rico, los cuales se
describen en las mismas, para fines militares y/o usos publicos, entre los cuales se
encuentran los terrenos conocidos como la Reserva Militar de San Juan.

22. Ladescripcion de esa Reserva Militar de San Juan para 1903, por sus lindes
y rumbos, aparecia en el “Military Chart of the Military Reservation of San Juan, Porto
Rico”. Conforme a esa descripcidn, los terrenos sumergidos en el litoral de lo que luego se
llamaria la Reserva Naval San Gerdonimo eran parte de la mencionada Reserva Militar.

23. Al 15 de diciembre de 1919, los terrenos de la Reserva Militar de San Juan
estaban bajo el control del Departamento de Guerra de los E.U. En esa fecha y en virtud
de la autorizacion del Congreso en el Naval Apropriation Act de 11 de julio de 1919, se
traspasaron los mismos al Navy Department, designandose la Reserva Naval San
Gerdénimo.

24.  Los terrenos de la Reserva Naval San Geronimo, incluyendo los terrenos
sumergidos, se describen mediante sus lindes y rumbos en el Contrato de Arrendamiento
de 15 de julio de 1921 entre el Departamento de la Marina y Virgil Baker, y en el plano
preparado de acuerdo a esa descripcion. Ello se confirma por la descripcion de los lindes y
rumbos de las tierras y terrenos sumergidos objeto de la Proclama Presidencial de 26 de
agosto de 1929. Descripcidn que acepta el Comisionado del Interior del Gobierno de
Puerto Rico mediante Certificacién de 19 de diciembre de 1934, y su Acta Aclaratoria de
17 de junio de 1935.

25. Lapropiedad conocida como la Reserva Naval San Gerdénimo se inscribio el
21 de diciembre de 1921, en el Registro de la Propiedad de San Juan, Seccion | a nombre
de los Estados Unidos de América, al folio 45 del volumen 9 de Puerta de Tierra, Finca
Num. 196, inscripcidén primera.

26. El 26 de agosto de 1919, la Marina cedié en arrendamiento al entonces
retirado Teniente Comandante de la Marina Virgil Baker una parte de los terrenos de la
Reserva Naval San Jeronimo, la que la Marina ya no necesitaba para sus propositos. Ese

arrendamiento contenia una estipulacién a los efectos de que el mismo se hacia “pending
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complete transfer by Congress of title to the Lessee, which transfer needs the approval of
the Navy Department”.

27. Envirtud de la Ley Publica No. 35 de 12 de julio de 1921 del Congreso de
los Estados Unidos, el 15 de julio de 1921 se otorgd el Contrato de Arrendamiento entre
los Estados Unidos y Virgil Baker. Este contrato de arrendamiento dispone, entre otras
cosas, que “[iln accordance with the Desire of the PARTY OF THE FIRST PART , this
LEASE is granted in lieu of the complete Transfer of Title provided for in previous
agreement...”

28. Se especifica en el Primer parrafo de la parte declaratoria del Contrato de
Arrendamiento que,

[TIhe NAVY DEPARTMENT of the UNITED STATES OF AMERICA is

actually the OWNER and IN POSSESSION of the following Tract of Land

situated in the Island of Porto Rico: Tract of Land known as the San

Gerdnimo Naval Reservation and bounded as follows: On the North by the

Sea; on the East by the small inlet known as the Laguna; on the South by the

San Antonio Channel; and on the West by tracts of land belonging to the

People of Porto Rico, and by a Tract of Land belonging to the TREASURY

DEPARTMENT of the UNITED STATES, and by the Military Reservation of

San Juan, Porto Rico.

29. El predio objeto de dicho contrato de arrendamiento incluye los terrenos
sumergidos del litoral dentro de los lindes descritos en el mismo y el Fortin San Jerénimo,
con los terrenos sumergidos que lo rodean.

30. En virtud de ese Contrato, el arrendatario se obligd a llevar a cabo las
siguientes mejoras en el predio alquilado:

[t]he construction of a two story concrete residence on the site of the old Fort

San Gerdénimo of a size suitable for a home for his family, which consists of

his wife and six children; the construction of a one-story concrete house for

garage and servant quarters; the filing of the tidewater action of the Laguna

within the site to a level of at least two feet above high water and the

construction of a boat house thereon; the filing of all the low marshy land

which comprises a large part of the site.

31.  El Contrato de Arrendamiento fue inscrito en el Registro de la Propiedad
conforme surge de la inscripcion séptima de la Finca Num. 196, al folio 46 vuelto y 51
vuelto del Tomo 9 de Puerta de Tierra, San Juan.

32. El Gobierno de los Estados Unidos de América demando para anular por

fraude el contrato de arrendamiento a favor de Baker. En el 1928, el Tribunal de

Apelaciones de los Estados Unidos de América para el Primer Circuito sostuvo la validez
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del contrato de arrendamiento en su totalidad. Baker v. United States, 27 F.2d 863 (1st Cir.

1928).

33. El Pueblo de Puerto Rico intervino en el caso alegando que era titular de los
terrenos sumergidos incluidos en el arrendamiento.

34. Sobre laintervencion y reclamacion del gobierno de Puerto Rico, resolvié el
Tribunal de Apelaciones en el citado caso,

It will be seen that the [U.S.] government included the underwater area in
their lease. The bill of complaint alleges that the tract, including the
underwater area, belonged to the United States. We do not think it
necessary to discuss the action of the people in the insular government with
reference to this underwater area. So far as this suit is concerned, we think
this question is settled by the tender by Commander Baker of a quitclaim
deed to the insular government. This tendered deed was to "release,
relinquish, and quitclaim in favor of the people of Porto Rico any right, title, or
interest which he has or may have by virtue of the said lease of July 15,
1921, to the submerged area." It seems clear to us that, if the insular
government in fact owned this area, the lease by the United States to Baker
was a nullity to this extent, and, if any bill of intervention were filed, it should
have been directed primarily against the United States. We think the matter
is covered by the offer to release by quitclaim deed, and that, in any event,
the proofs do not show that Commander Baker has defrauded the
government in the matter of the submerged area.

We have examined with care the questions brought before us by the bill of
complaint. We are of the opinion that the complainant has not shown by
a preponderance of evidence that the lease in question was obtained by
fraud. On the other hand, the testimony clearly shows that the
government, through its Navy Department, was fully in-formed of the
material matters involved in the act of Congress authorizing the lease
and in the making of the lease itself. (Enfasis nuestro.)

35. El 26 de agosto de 1929, el Presidente de los Estados Unidos de América,
mediante Proclama Num. 1889, traspas¢ al Pueblo de Puerto Rico todo derecho, titulo e
interés de los Estados Unidos de América en ciertos terrenos, entre los cuales estaban
incluidos los terrenos arrendados a Baker, pero retuvo aproximadamente 5 acres para el
uso del Departamento de la Marina en el desarrollo de servicios de comunicacion.

36. Endicha Proclama Presidencial se describioé especificamente la parcela de
aproximadamente 5 acres, cuya propiedad retenia los Estados Unidos, de la siguiente
manera:

... excepting and reserving, however, from the above described tract hereby

conveyed, five (5) acres, more or less, heretofore assigned to the uses of the

Navy Department for the development of the naval communications service

and for other purposes of the United States, southerly and contiguous to the

tract heretofore leased to Virgil Baker, and bounded on the north by the
southerly line of the said Virgil Baker tract, being a straight line drawn from
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the point known as Point 85 at the southerly corner of the Virgil Baker tract,

easterly along the southern line of said Virgil Baker tract through Point 86 to

the Laguna; on the West by a straight line drawn southerly from said Point

85 along the westerly line of the tract hereby conveyed; on the east by the

shore line of the Laguna; and on the south by the northerly line of a

proposed road the course and location of which road are to be fixed

hereafter. The United States retains title to and jurisdiction over the said last
mentioned five acres tract.

37. El 19 de diciembre de 1934, el Comisionado del Interior del Gobierno de
Puerto Rico, emite una Certificacion que fue inscrita el 3 de enero de 1935 al folio 49,
tomo 9 de Puerta de Tierra, finca 196.

38.  Enla Certificacion se describe la Finca 196, la Reserva Naval San Geronimo,
segun inscrita inicialmente en el Registro de la Propiedad a favor de los Estados Unidos,
utilizando como lindes y rumbos los que aparecen en el “Military Chart of the Military
Reservation of San Juan”, incluyendo los terrenos sumergidos del litoral y el Fortin San
Jeronimo. Expresa el Comisionado en la Certificacion:

Que el Gobierno de los Estados Unidos de América se encuentra en

posesion de dicho terreno desde el cambio de Soberania en 1898, a virtud

del Tratado de Paris por el cual le fueron transferidos todos los terrenos

pertenecientes a la Corona de Espafia en esta Isla; no se halla destinada a

ningun uso publico ni pesa sobre ella carga o gravamen de ninguna clase

sin que consten en estos archivos otros antecedentes.

Y para inscribir en el Registro de la Propiedad de San Juan, a favor de “El

Pueblo de Puerto Rico”, en virtud de los apartados 1° y 6° del articulo

segundo de la Ley Hipotecaria y del articulo 133 del Cddigo Politico vigente,

libro el presente por duplicado en San Juan de Puerto Rico a diecinueve de

diciembre de mil novecientos treinta y cuatro.

39. El 17 de junio de 1935, dicho Comisionado del Interior emite un Acta
Aclaratoria relacionada con la finca 196. En el Acta Aclaratoria se describe la Finca 196,
partiendo de la descripcion registral que surge de la Certificacion antes mencionada, como
conteniendo tres parcelas, la “A”, que es la arrendada a Virgil Baker y cuyos lindes en el
norte y en el este es “la zona maritima” (“by the sea” en la descripcion en inglés de la
Finca 196); la “B”, que es la ela de 5 acres reservada por EUA y cuyos limites por el este
es la zona maritima de la Laguna; y la “C”, propiedad del Pueblo de Puerto Rico con un
area de poco mas de 11 cuerdas, al sur de la Ela B, hasta el Cafno San Antonio.

40. EI 2 de julio de 1940 se aprueba en Estados Unidos la P. L. No. 703, War

Powers Act, para expeditar el fortalecimiento de la defensa nacional y autorizar al

Secretario de Guerra para destinar los recursos necesarios para, entre otras cosas, “(1) to
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provide for the necessary construction, rehabilitation, conversion, and installation at military
posts, depots, stations, or other localities, of plants, buildings, facilities, utilities and
appurtenances thereto.”

41.  En noviembre de 1940, la Marina de Guerra inicia unos trabajos de relleno
en las aguas navegables de la costa de la CGP. El érea a rellenar de manera permanente
seria de alrededor de 450 pies de largo, 200 pies de ancho y 6 pies sobre el “mean low
water”.

42. El 4,9y 10 de diciembre de 1940, la Marina presenté al Departamento de
Guerra de los Estados Unidos, a la Comision de Servicio Publico de Puerto Rico y al
Departamento del Interior de Puerto Rico, respectivamente, sendas solicitudes para el
relleno en las aguas navegables de la costa del CGP.

43. El 18 de diciembre de 1940, el entonces Comisionado Interino, José G.
Bloise, informo al Sr. Luis Freyre Diaz, Secretario de la Comisidén de Servicio Publico, “that
this Department has no objection to the permit requested”.

44. ElI 7 de enero de 1941, la Comision de Servicio Publico de Puerto Rico
aprobo el permiso para el relleno.

45. EI10de febrero de 1941, el Departamento de Guerra de los Estados Unidos,
a través del Jefe de Ingenieros y segun la autoridad conferida por el Secretario de Guerra,
expidié el permiso P.R. 5/386b, autorizando el relleno solicitado.

46. EI 25 de febrero de 1941, se le notifico al Capitan del Puerto de San Juan, a
la Comision de Servicio Publico y al Comisionado de lo Interior de las respectivas
aprobaciones de los permisos para el relleno del area.

47. Lasobras de relleno concluyeron el 1 de octubre de 1941. Una inspeccién de
las obras revel6 que las mismas estaban conformes con los planos del permiso.

48. Los tramites antes evidenciados demuestran que el relleno de la zona de la
costa de la CGP fue llevado a cabo con los permisos de las autoridades competentes y
con jurisdiccidén sobre la materia para esa fecha.

49. Durante 50 afos, el gobierno de los Estados Unidos tuvo la posesion
ininterrumpida de dichas tierras y en calidad de duefio, como parte de los terrenos que se

reservd mediante la Proclama Num. 1889 de 26 de agosto de 1929.
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50. EI 7 de junio de 1986, mediante Resolucion Numero RP 19-0-86, la JP
Aprobd el Reglamento de Zonificacion Especial del Condado.

51. Mediante el Reglamento de Zonificacion Especial del Condado, se zonifican
los terrenos en que enclava el Hotel Caribe Hilton como CT, y como P unas franjas de
terreno aledafias a la costa para el acceso al Fortin San Jerénimo.

52. ElI15de mayo de 1990, el E.L.A. solicité informacién a la Administracién de
Servicios Generales de Estados Unidos sobre la titularidad de los terrenos conocidos
como “United States Coast Guard San Geronimo Housing Area”, cuyos terrenos incluian el
Coast Guard Parcel.

53. El21 de mayo de 1990, la Administracion de Servicios Generales le contesto
al E.L.A. remitiéndoles ciertos estudios de titulo y un memorando de la Guardia Costanera
de 1980 en el que se concluye que el Gobierno federal habia advenido duefo de la
parcela de 1.92 acres [ganados al mar] mediante expropiacién cuando tomé control
absoluto de la misma, utilizando fondos apropiados para construir edificios
gubernamentales alli, en el 1941.

54. El4 de octubre de 1990, el Departamento de Justiciadel E.L.A. le envid a la
Administracion de Servicios Generales federal una comunicacion sobre el terreno
conocido como “United States Coast Guard San Geronimo Housing Area” en la que hizo
mencion expresa de los terrenos ganados al mar al ser rellenados. En ese momento, el
E.L.A. impugndé la capacidad del Gobierno federal de venderle ese terreno a terceros,
alegando que no existiendo ya un uso militar para los mismos, éstos se debian traspasar
gratuitamente al Gobierno del E.L.A.. Ademas de esa carta se cursaron otras
comunicaciones. Véase carta de 4 de octubre de 1990.

55. Un memorando de 2002 de la Administracion de Terrenos explica que la
controversia en ese momento era si la ela se consideraba como terrenos de la Corona y
tenia que revertir al E.L.A. al ser excedente a sus usos militares o si se consideraba que
habia sido adquirida por acrecion o relleno por el Gobierno federal y éste los podia vender
para recuperar los costos del relleno.

56. Surge de un memorando al entonces Gobernador, Hon. Rafael Hernandez

Colon, de 14 de febrero de 1991, cuya copia obra en los expedientes de la Administracion
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de Terrenos, que las probabilidades de prevalecer o no en contra del Gobierno federal en
los tribunales en relacion con ese asunto fueron consideradas en ese momento junto con
la tasacion de la propiedad en $10.73 millones y que el Gobierno federal habia ofrecido
vendérsela al E.L.A. en $6.8 millones. Entonces se recomendo negociar para tratar de
obtener la parcela por aproximadamente $5 millones.

57. Mediante “Deed” fechado 21 de noviembre de 1991, la Administracion de
Terrenos del Estado Libre Asociado de Puerto Rico adquirio, a titulo oneroso, mediante
compra a los Estados Unidos, por conducto de la Administracién de Servicios Generales
federal, los terrenos del CGP por la cantidad de $4,800,000.

58. Envirtud de esa transaccion, los E. U.,

does hereby grant, remise and forever release unto the Puerto Rico Land

Administration, all its rights, title and interest as such may be in and to the

property which contains ALL AREA of 4.516 acres more or less, and more

particularly described as:
All hat certain land located in ward Puerta de Tierra,
Municipality of San Juan, Puerto Rico, bounded on the north
by the Caribe Hilton Hotel parking area and other privately-
owned lands, on the east by Condado Lagoon, on the south by
Ponce de Ledn Avenue and on the west by Mufioz Rivera
Boulevard ...

59. En el “Deed” se dispone, en lo pertinente, que:

The [Puerto Rico Land Administration] by acceptance hereof
hereby agrees that this instrument amicably settles, releases
and waives any and all disputes, claims, and causes of action
including but not limited to quiet title actions, in any way related
to the subject property and arising from the beginning of time
through to the current date.

60. La CGP se inscribié mediante nota marginal a nombre de los Estados Unidos
bajo la finca numero 196 en la tercera inscripcidon de esa finca.

61. Dado lo anterior, la Administracion de Terrenos y el Departamento de
Transportacion y Obras Publicas del Estado Libre Asociado de Puerto Rico le solicitaron al
Registrador de la Propiedad, mediante Instancia Solicitando Rectificacion Registral
fechada 5 de octubre de 1998, que procediera “a abrir la oportuna hoja o folio particular

con el numero que corresponda a la finca descrita en el parrafo tercero, cuyo titular es la

Administracion de Terrenos de Puerto Rico”. Como resultado, el Registrador de la
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Propiedad inscribio la parcela reservada como finca independiente y aparte en el Registro
de la Propiedad y le asigno el numero 904 a esta finca registral.

62. El 29 de diciembre de 1992, la Junta de Planificacién de Puerto Rico, mediante
Resolucién Numero RPE-23-0-92, adopté el Plan de Usos de Terreno y Reglamento de
Zonificacidon Especial para la entrada de la Isleta de San Juan (Reglamento de
Planificacion Num. 23).

63. En la Resolucion, la JP expresa que “el reglamento aplica a las parcelas
propiedad de las agencias del Gobierno del Estado Libre Asociado de Puerto Rico.”

64. El 31 de diciembre de 1992, el Gobernador del E.L.A. emitié6 una Orden
Ejecutiva, Boletin Administrativo Num. OE-1992-85. “Aprobando el Plan de Uso del
Terreno y Reglamento de Zonificacién Especial para la Entrada a la Isleta de San Juan
(Reglamento de Planificacion Num. 23)”.

65. Mediante el Reglamento de Planificacion Num. 23 se cambia la zonificacion
de la CGP de “P”, bajo el Reglamento de Zonificacion Especial del Condado-San Juan, a
una Zona de Desarrollo Especial, “ZDE”, creandose como parcela basica “ZDE-A”,
permitiéndose en la misma un area bruta de construcciéon de 60,350 metros cuadrados.
Para permitir que ocurra un desarrollo incremental y en fases, con la participacién de uno
o varios desarrolladores, se permite la subdivisidbn de las parcelas en solares mas
pequenos.

66. Conforme al Plano de Mensura de la Administracion de Terrenos de Puerto
Rico, Plano Num. 34-M-92 de julio de 1992, el 13 de diciembre de 1994, el Departamento
de Recursos Naturales y Ambientales de Puerto Rico certifico el deslinde de la zona
maritimo terrestre de la CGP.

67. EI10 de septiembre de 1998 la Administracion de Terrenos de Puerto Rico
adopta la Resolucion Num. 1313 aprobando la venta del CGP a la HDC.

68. El agrimensor Renan Lopez de Azua hizo una mensura de la CGP el 15 de
septiembre de 1998. Mediante dicha mensura se corrige y aclara la cabida de la CGP.

69. Elagrimensor Lopez de Azua afirma bajo juramento en la Certificacién de 15
de septiembre de 1998 que la mensura, debidamente verificada, reflejo un aumento en la

cabida de la parcela. La diferencia se la atribuye al uso de mejores y mas sofisticadas
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técnicas de mensura, asi como mayor calidad y precision de los instrumentos de mensura
utilizados. Afirma, ademas, que el aumento en la cabida que su mensura refleja no excede
el 20% del area original de la propiedad conforme el Registro.

70. El 21 de octubre de 1998 la JP emite una Resolucion sobre la Consulta 98-79-
0961-JGT para la cesion de derechos de arrendamiento y subarrendamiento, cesion y
venta de varios predios de terreno en el Barrio Puerta de Tierra de San Juan.

71. Mediante dicha Resolucién, la JP aprobé la Consulta y, consecuentemente,
autorizo las transacciones mediante las cuales Hilton advino propietario registral de la
CGP, la CBP y la Finca 439, entre otras.

72. El 6 de noviembre de 1998, mediante la Escritura Numero Uno, “Deed of
Rectificaction of Area and Transfer of Real Property”, la ATPR le transfiere a HDC la CGP.

73. Ademas, mediante esa Escritura se corrige la cabida de la finca como
resultado de la mensura que hiciera el agrimensor Renan Lépez de Azua el 24 de agosto
de 1998. Copia de la Certificacion de Mensura y del Plano de Mensura fueron sometidos
al Registro de la Propiedad con la copia certificada de la escritura.

74. Ladescripcion de la CGP en el Registro de la Propiedad, Primera Seccién,
San Juan, finca numero 904, al completarse esas transacciones era la siguiente:

URBANA: Parcela de terreno localizada en el Barrio Puerta de Tierra

del Municipio de San Juan, Puerto Rico, con una cabida superficial de veinte

mil diez y siete punto ocho cero cero dos (20,017.8002) metros cuadrados,

equivalentes a cinco punto cero nueve tres uno (5.0931) cuerdas, en lindes

por el NORTE con el Condominio San Luis, Calle Las Palmeras, terrenos de

Carmen T. Piza Vda. de Gémez y con terrenos del Hotel Caribe Hilton; por el

SUR, con la calle Marginal de la Avenida Ponce de Ledn; por el ESTE, con

la Laguna del Condado; y por el OESTE, con la Avenida Luis Mufioz Rivera.

75. El 17 de enero de 1947, San Geronimo Development Company, una
corporacion propiedad de Virgil Baker, le subarrienda a la Comapiia de Desarrollo
Industrial (PRIDCO) la parcela identificada con el numero 1 en dicho contrato, la que se
describe con sus puntos, rumbos y colindancias. El Contrato se inscribe a favor de
PRIDCO al folio 213, volumen 18, Puerta de Tierra, finca num. 196, inscripcion 32.

76. Esa parcela era parte de los terrenos que los Estados Unidos cedi6 en

arrendamiento a Baker en 1921, por el término de 999 afos, incluyendo los terrenos

sumergidos.
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77.  Elprecio por los derechos de subarrendamiento fue de $400,000. El término
del mismo es por los restantes afos del arrendamiento original. En los predios
subarrendados es que se ha construido el Hotel Caribe Hilton.

78. Distinta y separada de la Parcela 1 es el area de los terrenos y la costa y
terrenos sumergidos en que enclava el Fortin San Jerénimo. Esa area se separa de la
llamada Parcela 1y se identifica como la Parcela 2. La misma no es parte de lo que se le
subarrienda a PRIDCO.

79. EI20 de abril de 1949 se aprueba la Ley Num. 49. El propésito de la misma,
conforme surge de su Exposicién de Motivos, era devolverle a EUA los derechos de nuda
propiedad o titulo sobre el Fuerte San Jerénimo, incluyendo los terrenos sumergidos que
componen esa parcela con una cabida de 0.858 cuerda, que mediante la Proclama
Presidencial de 1929 fueron transferidos al Pueblo de Puerto Rico. Las razones expuestas
para ello fueron que se tenia interés en convertir el Fuerte en un parque 0 monumento
historico, que por distintas razones no se ha podido realizar ese propdsito y que ante el
temor que esas razones persistan, o conveniente era pasar la propiedad a los EUA para
que sea éste el que establezca y mantenga el monumento. En la ley se describe la parcela
a ser transferida y se reconoce que parte de la misma, gravada por el arrendamiento de
Virgil Baker, incluye terrenos sumergidos.

80. EI 18 de noviembre de 1949 el Pueblo de Puerto Rico presenta una
Demanda en el Tribunal de Expropiaciones de Puerto Rico, Caso Num. 307, contra Virgil
Baker para expropiarle la llamada Parcela 2, con un area de alrededor de 10,000 metros
cuadrados, los que incluyen los terrenos sumergidos; fijandose el valor a compensar en la
cantidad de $35,260.00. Se utilizan para delimitar la propiedad los puntos y rumbos
pertinentes del plano del arrendamiento original de Baker.

81.  ConlaDeclaracién de Adquisicion y Entrega Material de la Propiedad que se
presenta con la Demanda se incluye el “Exhibit A” describiendo la propiedad objeto de la
expropiacion de la siguiente manera:

Esta Parcela, segun el registro de la Propiedad de San Juan arroja una

cabida de 3,360.448 metros cuadrados y segun el plano levantado por la

Compafiia de Fomento que se acompanfa, tiene una cabida incluyendo las
tierras sumergidas de 10,309.55 metros cuadrados, de los cuales 3,360.448
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metros cuadrados son de tierra firme y 6,949.1023 metros cuadrados son de
tierras sumergidas.

82. A solicitud de los demandados, el caso de expropiaciones fue trasladado al
Tribunal de Distrito de los Estados Unidos para el Distrito de Puerto Rico. Luego de una
estipulacion entre las partes en dicho tribunal, se dict6é sentencia de conformidad el 28 de
agosto de 1956, determinandose que la compensacion a pagar seria la cantidad de
$64,000.

83. Enlos 1950s, la Compafiia de Fomento decidié ampliar el Hotel Caribe Hilton
y solicité una Consulta de Ubicacion ante la Junta de Planificacion de Puerto Rico, Numero
3129c. Mediante Informe de la Junta, adoptado el 22 de junio de 1955, se aprueba la
Consulta para la construccion de dicha ampliacion. Entre las cosas aprobadas en el
Informe estuvo la reclamacién de terrenos bajo agua con el objetivo de crear areas de
estacionamiento para 184 vehiculos, y mejorar los alrededores del antiguo Fuerte San
Gerénimo.

84. Los terrenos sumergidos en lo cuales se rellend para crear el terreno que
constituye la CBP estan dentro de los lindes de los terrenos objeto del Contrato de
Arrendamiento entre Virgil Baker y los Estados Unidos, especificamente en la costa este
de los mismos, en la Laguna del Condado.

85. El 27 de abril de 1959, el entonces Gobernador Interino dictdé Orden
Ejecutiva Num. 510 sobre Traspaso Gratuito de Terrenos Publicos a la Compaiia de
Fomento Industrial.

86. El 27 de abril de 1959, el Secretario de Obras Publicas de entonces emite
una Certificacién solicitando la inscripcion a titulo de dominio de una parcela de terreno en
el area entre el Fortin y los terrenos del Caribe Hilton.

87. En especifico se identifica la propiedad como “porcion de playa y area
maritima localizada en el Barrio Puerta de Tierra ...”, describiéndose con un area de
1,411.01 metros cuadrados, con los rumbos y distancias alli descritos.

88. Se expone en el parrafo Segundo de la Certificacion,

Que el Estado Libre Asociado de Puerto Rico hasta la fecha de hoy ha

tenido la posesion y el dominio de la mencionada finca o parcela de terreno

desde el afo 1900, habiéndose adquirido por cesion que le hiciera el
Gobierno de los Estados Unidos de Norte América y quien a su vez la habia
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adquirido por cesion que de ella le hiciera el Gobierno de Espafa por el

Tratado de Paris de 1898; en parte y por ganancias naturales al haberse

retirado las aguas maritimas en ese sector.

89. Mediante Escritura 42 de Traspaso otorgada el 27 de diciembre de 1961, el
entonces Secretario de Obras Publicas le traspasa a PRIDCO la parcela objeto de la
Certificacion antes mencionada, la que fue inscrita como la Finca Numero 439 en el
Registro de la Propiedad, Seccion de San Juan.

90. EI7dejuniode 1986, mediante Resolucién Numero RP 19-0-86, la Junta de
Planificacion aprob6 el Reglamento de Zonificacion Especial del Condado. Mediante dicho
Reglamento, los terrenos en los que enclava el Hotel Caribe Hilton, incluyendo el area
rellenada fueron zonificados CT, comercial turistico. Quedo zonificado P el Fortin San
Jerénimo y una franja de terrenos bordeando la costa para propdsitos de acceso al Fortin.

91. EI 1 de octubre de 1992 los derechos de PRIDCO bajo el Contrato de
Subarrendamiento de Baker fueron cedidos a HDC mediante la Escritura numero 16,
Cesién de Derechos, otorgada en dicha fecha.

92. EI 10 de septiembre de 1998, el DRNA aprueba el deslinde de la zona
maritimo terrestre de la Condado Bay Parcel, conforme surge del Plano del Agrimensor
Renan Lopez de Azua. Se expresa en el mismo que un representante de dicho
Departamento y el Agrimensor, inspeccionaron la propiedad el dia antes, y que la
informacién que se describe en el plano representa el limite de la zona maritima terrestre
conforme a dicha inspeccion.

93. EI 5 de octubre de 1998, el Secretario de Transportacion y Obras Publicas
expidié una Certificacion, a los efectos de que el E.L.A. era el duefio de dos parcelas de
terreno, entre las cuales esta la que alli se describe de la siguiente manera:

URBANA: Parcela de terrenos localizada en el Barrio Puerta de Tierra del

Municipio de San Juan, Puerto Rico, con una cabida superficial de trece mil

ciento cuarenta y uno punto cuatro seis seis siete metros cuadrados

(13,141.4667 m.c.), equivalentes a tres punto tres cuatro tres cinco cuerdas

(3.3435 cdas.), en lindes por el NORTE con terrenos pertenecientes al

Caribe Hilton; por el SUR con terrenos pertenecientes a la Administracion de

Terrenos de Puerto Rico; por el ESTE, con aguas de la Laguna del Condado

y por el OESTE con terrenos del Caribe Hilton. (Condado Bay Parcel.)

94. Mediante dicha Certificacion, afirma el Secretario del DTOP que segun los

antecedentes que obran en los archivos del Departamento de Obras Publicas, “el Estado
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Libre Asociado de Puerto Rico posee a titulo de dueno las fincas antes descritas, como
terrenos adquiridos del Mar”; y que “ha tenido la posesion y el dominio de dichas fincas,
segun consta de nuestros archivos por mas de cuarenta (40) afios, en concepto de duefio,
de buena fe publica, pacificamente y sin interrupciones, no habiendo otros antecedentes
en los archivos de este Departamento referente a la aludida finca”.

95.  En la Certificacion, el Secretario del DTOP le solicita al Registrador de la
Propiedad, Seccion Primera, San Juan, que inscriba “a titulo de DOMINIO” dicha parcela a
favor del Estado Libre Asociado de Puerto Rico. La parcela fue inscrita en el Registro de la
Propiedad como Finca numero 906, tomo de folios moviles de Puerta de Tierra, primera
inscripcion.

96. Mediante carta fechada 28 de octubre de 1998, el Gobernador del Estado
Libre Asociado de Puerto Rico autorizd al Secretario del DTOP a ceder y traspasar la
Condado Bay Parcel a la Compafiia de Turismo de Puerto Rico.

97. El4 de noviembre de 1998, el Secretario del DTOP le requiere al Registrador
de la Propiedad, Seccién Primera de San Juan, que en virtud de la cesién y traspaso de la
Condado Bay Parcel a la Compafia de Turismo que inscriba el titulo de la misma a favor
de ésta.

98. El 6 de noviembre de 1998, mediante la Escritura Numero 1, “Deed of
Transfer of Real Property and Assignment of Leashold Interests”, HDC le vende a Hilton la
CGP; transacciodn que fue inscrita en el registro de la Propiedad.

99. HDC reconocié en la Clausula Novena de la Escritura, su obligacion de
sanear en caso de eviccion. Ademas, en la Clausula Décima, pagina 18 de la referida
escritura, la vendedora, HDC, garantizé y representoé a la compradora, Hilton, lo siguiente:

“Transferor warrants and represents, and the Transferee materially relies, on
the following:

(a) Transferor has good, legal, marketable title ... and in fee simple to

the Coast Guard Parcel.”(Enfasis suplido.)
100. La CGP se vendi6 sujeta a un derecho de retracto para la eventualidad de
que no se llevaran a cabo, oportunamente, las obras a las que se obligd Hilton a

desarrollar en la CGP, segun alli especificado, incluyendo un ‘“retail entertainment
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complex” y un edificio de estacionamientos. En tal caso, la HDC podia readquirir dicha
parcela por $5,000,000.

101. En esa misma Escritura Numero 1 de 6 de noviembre de 1998, la Condado
Bay Parcel y la Finca Numero 439 son vendidas a Hilton; transaccion que fue inscrita en el
registro de la Propiedad.

102. Mediante Resolucién fechada 12 de enero de 2000, copia de la cual se
incluyé como parte del Exhibit 56 de las Estipulaciones, la Junta de Planificacion aprobé la
Consulta de Ubicacion en el Caso Num. 99-79-0155-JPU. Mediante la misma, la Junta
acuerda aprobar el proyecto mixto residencial, comercial y turistico propuesto por SGCP.
Al inicio del Acuerdo y como preambulo a la aprobacién, la Junta expreso:

Esta consulta de ubicacién ha sido examinada y analizada por esta Junta a

la luz de la informacion suministrada por el Proponente, de las disposiciones

de leyes, reglamentos y normas de planificacién vigentes, y del resultado del

estudio desde el punto de vista ambiental. También se ha dado

disponibilidad de terrenos apropiados para la construccion de viviendas y

otros usos en el area que comprende el proyecto propuesto.

Dicha consulta fue considerada por esta Junta de Planificacion, quien

acordo que es viable el desarrollo de los terrenos anteriormente descritos

para el uso propuesto, ...

103. Los terrenos objeto de la consulta fueron descritos en el parrafo 2 de las
Determinaciones de Hechos de la Resolucion como sigue:

El predio de consulta tiene una cabida total de 6.51 cuerdas. El mismo esta

delimitado por el Norte, con el Hotel Caribe Hilton, su estacionamiento y

varias propiedades privadas; por el Sur, con la Avenida Ponce de Ledny la

Laguna del Condado; por el Este, con la Laguna del Condado y el Fortin

San Geronimo; y por el Oeste con la Avenida Muioz Rivera.

104. EI 6 de junio de 2000 se actualizaron los Estudios de Titulo sobre los
terrenos que posteriormente fueron adquiridos por SGCP.

105. EI 21 de julio de 2000, mas de afio y medio luego de Hilton haber adquirido
la CGP, y luego de que la Resolucion de la Junta de Planificacion aprobando la consulta
fuera final y firme, Hilton le vende dicha parcela a SGCP mediante la Escritura de
Compraventa Numero Uno ante el Notario Javier D. Ferrer Fernandez.

106. EIl precio de la compraventa fue pactado en $4,962,000, el cual fue

satisfecho mediante el pago de $500,000 efectuado con anterioridad al acto de

otorgamiento y $4,462,000 en el mismo acto.
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107. Elprecio de la compraventa resultaba menor que el precio pagado por Hilton
a la HDC. Sin embargo, con motivo de las obligaciones que asumié SGCP mediante
contrato separado con Hilton y relacionadas con las obligaciones de éste sobre el
desarrollo de la CGP, al que se comprometié con HDC, incluyendo el “retail entertainment
complex” y el edificio de estacionamientos, Hilton y SGCP pactaron en dicha Escritura lo
siguiente:

The parties hereto acknowledge that the value of the obligations that were

assumed by the Purchaser from Seller under the Agreements exceed the

difference between the Purchase Price and the price being paid by the Seller

for the Coast Guard Parcel on the date hereof. In consideration for the

assumption of said obligations by the Purchaser, the parties hereto have

agreed that the Purchase Price will be less than the price that the Seller paid

to Hotel Development Corporation for the Coast Guard Parcel. As a result of

the foregoing, it is the intention of the parties to this Deed that the difference

between the price paid by the Seller for the Coast Guard Parcel, as reflected

in the Registry and the Purchase Price do not be considered and should not

constitute a donation by the Seller to the Purchaser under Puerto Rico law.

108. Del Registro de la Propiedad no surge indicacion alguna de que la CGP,
Finca 904, contenga terrenos ganados al mar o producto de relleno en la costa. Tampoco
hay informacion clara y expresa en el Registro que existan sobre la finca acciones o titulos
de dominio o de otros derechos reales que no estén debidamente inscritos. De hecho, del
historial registral de la Finca 904 no surge informacion alguna sobre la controversia entre
los Estados Unidos y el E.L.A. sobre dicha parcela y que fuera transigida en el “Deed” de
21 de noviembre de 1991, ante.

109. EI 21 de julio de 2000, Mediante Escritura Num. 2, “Deed of Segregation,
Grouping, Purchase and Sale and Constitution of Easement”, Hilton le vende a SGCP una
nueva finca resultante de la agrupacion de dos parcelas segregadas — una del Condado
Bay Parcel (Finca 906) y otra de la Finca 439 — para formar la Finca 1037, que fue vendida
a e inscrita en el Registro de la Propiedad a nombre de SGCP.

110. La compraventa de la Finca 1037 tuvo como causa onerosa el pago de
$38,000 y las obligaciones asumidas por SGCP en el “Land Sale Agreement” de 3 de
marzo de 1999 con Hilton, cuyos términos fueron incorporados por referencia en dicha

escritura, y de las otras obligaciones contraidas en la Escritura.

111. La Finca 1037 se describe de la siguiente manera:
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URBANA: Predio de terreno situado en el barrio Puerta de Tierra del
municipio de San Juan con una cabida superficial de 1.38 cuerdas,
equivalentes a 5,424.1528 metros cuadrados. En lindes por el Norte, con el
remanente de la parcela Condado Bay y con el remanente de la parcela 439;

por el Sur, con la Laguna del Condado; por el Este, con el remanente de la

parcela 439 y la Laguna del Condado; y por el Oeste, con la parcela Coast

Guard y con el remanente de la parcela Condado Bay.

112. Mediante Escritura Numero 13 de 18 de septiembre de 2000 otorgada ante
notario publico, SGCP agregé al Coast Guard Parcel, (Finca 904), la Finca 1037. La
cabida de la Finca 1037 era de 1.38 cuerdas, equivalentes a 5,424.1528 metros
cuadrados, y la cabida de la finca agregada formé entonces una parcela que era de
6.4731 cuerdas equivalentes a 25,441.9530 metros cuadrados.

113. EI21 de agosto de 2001, el DRNA expreso que existian en sus archivos dos
planos de mesura que identifican el limite de la zona maritimo terrestre y la servidumbre
de vigilancia del litoral, entre otras cosas y recomendaciones.

114. Mediante Escritura Numero 25 de 10 de abril de 2003 otorgada ante notario
publico, SGCP segrega de la Finca 904 una parcela de 4,793.0573 metros cuadrados,
equivalentes a 1.2194 cuerdas, de esta finca. La parcela que resulto de esta segregacion
se conoce como la parcela “Condado Lagoon” y consta inscrita al tomo movil 43 del Barrio
Puerta de Tierra (San Juan I), Finca 1038.

115. De la Finca 1038 se segreg6 una parcela conocida luego de la segregacion
como “Camino de Acceso Fortin San Cristébal — Sector Norte” mediante la Escritura
Numero 3 otorgada ante notario el 25 de abril de 2005 y que consta inscrito en el Registro
al tomo movil 43 de Puerta de Tierra, y que constituye la Finca 1043.

116. La descripcion registral de la Finca 1043 es la siguiente:

URBANA: Parcela de terreno localizada en el Barrio Puerta de Tierra del

Municipio de San Juan con una cabida superficial de mil quinientos sesenta

y cinco punto cinco cero siete seis (1,565.5076) metros cuadrados,

equivalentes a cero punto tres nueve ocho tres (0.3983) cuerdas. En lindes

por el NORTE, con el remanente de la parcela Condado Bay, con el

remanente de la parcela de la cual se segrega y con el remanente de la

parcela cuatrocientos treinta y nueve (439); por el SUR, con la Laguna del

Condado; por el ESTE, con el remanente de la parcela cuatrocientos treinta

y nueve (439) y la Laguna del Condado; y por el OESTE, con el remanente

de la parcela del Coast Guard.

117. Ladescripcion registral del remanente de la Finca 1038 que quedo luego de

la segregacion de la Finca 1043 es la siguiente:
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URBANA: Parcela de terreno localizada en el Barrio Puerta de Tierra del
Municipio de San Juan con una cabida superficial de tres mil doscientos
veintisiete punto cinco cuatro nueve siete (3,227.5497) metros cuadrados,
equivalentes a cero punto ocho dos uno uno (0.8211) cuerdas. En lindes
por el NORTE, con el remanente de la parcela Condado Bay y con el
remanente de la parcela cuatrocientos treinta y nueve (439); por el SUR, con
camino segregado segun surge del plano de inscripcién aprobado por la
Administracion de Reglamentos y Permisos en el caso numero cero cuatro
IU dos guion CET cero dos guion cero dos ocho dos siete (041U2-CET02-
02827); por el ESTE, con dicho camino segregado; y por el OESTE, con el
remanente de la parcela del Coast Guard.

118. Mediante Escritura Numero 26 de 10 de abril de 2003 otorgada ante notario
publico, SGCP segrega de la finca 904 una parcela de 6,588.8785 metros cuadrados
equivalentes a 1.6763 cuerdas. La parcela que resulté de esta segregacién se conoce
como el “Caribe Plaza Parcel” o “Parcela a Segregarse (Phase 2)” y se inscribié a nombre
de SGCP en el tomo mdvil del Barrio Puerta de Tierra (San Juan 1), Finca Num. 1039, el
14 de octubre de 2004. La descripcidn registral de esta parcela es la siguiente:

URBANA: Parcela de terreno localizada en el Barrio Puerta de Tierra del

Municipio de San Juan, Puerto Rico, con una cabida superficial de seis mil

quinientos ochenta y ocho punto ocho siete ocho cinco (6,588.8785) metros

cuadrados, equivalentes a uno punto seis siete seis tres (1.6763) cuerdas.

En lindes, por el NORTE, con el Condominio San Luis, Calle Las Palmas y

terrenos del Hotel Caribe Hilton; por el SUR, con la calle marginal de la

Avenida Ponce de Leodn; por el ESTE, con el remanente de |la Parcela de la

cual se segrega; por el OESTE, con la Avenida Luis Mufioz Rivera.

119. Todas estas escrituras constan presentadas para inscripcién o inscritas en el
Registro de la Propiedad. Un estudio de titulo de 19 de junio de 2007 revela que luego de
estas segregaciones, la descripcion de la Finca 904 de Puerta de Tierra conocida como el
Coast Guard Parcel consta inscrita al tomo mévil 43 de Puerta de Tierra (Seccién | de San
Juan), con la siguiente descripcion registral tomada de la inscripcién decimotercera al
tomo 43 del sistema de folio movil de Puerta de Tierra:

URBANA: Parcela de terreno localizada en el Barrio Puerta de Tierra del

Municipio de San Juan, Puerto Rico, con una cabida superficial de

14,060.0172 metros cuadrados, equivalentes a 3.577 cuerdas. En lindes por

el Norte, con el Condominio San Luis, calle Las Palmas y terrenos del Hotel

Caribe Hilton; por el Sur, con la calle marginal de la Avenida Ponce de Ledn;

por el Este, con la Laguna del Condado; y por el Oeste, con la parcela

denominada “Parcela a segregarse Phase 2” en el plano de segregacion.

120. Mediante Escritura Numero 1 de 4 de abril de 2006 otorgada ante notario
publico, SGCP segreg6 de la Finca 904 una parcela identificada en la escritura como

parcela #1 (Laguna Plaza Parcel) con una cabida de 6240.4989 metros cuadrados,

equivalentes a 1.5877 cuerdas; y una parcela identificada como “Camino de Acceso”
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(Fortin San Cristobal) con cabida de 1984.3022 metros cuadrados equivalentes a 0.5049
cuerdas. Estas segregaciones constan presentadas y pendiente de despacho al Asiento
344 Diario 1077 de fecha 20 de abril de 2006.

121. La descripcion registral del Laguna Plaza Parcel es la siguiente:

URBANA: Parcela de terreno localizada en el Barrio Puerta de Tierra del

Municipio de San Juan, Puerto Rico, con una cabida superficial de seis mil

doscientos cuarenta punto cuatro nueve ocho nueve (6,240.4989) metros

cuadrados, equivalentes a uno punto cinco ocho siete siete (1.5877)

cuerdas. En lindes, por el NORTE, con el Condominio Condado Lagoon

Villas, Camino de Acceso al Fortin San Cristébal y terrenos del Hotel Caribe

Hilton; por el SUR, con la calle marginal de la Avenida Ponce de Ledn; por el

ESTE, con Camino de Acceso al Fortin San Cristobal; por el OESTE, con la

Parcela Remanente de la cual se segrega.

122. Porsu parte, la descripcion registral de la parcela conocida como Camino de
Acceso (Fortin San Cristébal) es la siguiente:

URBANA: Parcela de terreno localizada en el Barrio Puerta de Tierra del

Municipio de San Juan, Puerto Rico, con una cabida superficial de mil

novecientos ochenta y cuatro punto tres cero dos dos (1,984.3022) metros

cuadrados, equivalentes a cero punto cinco cero cuatro nueve (0.5049)

cuerdas. En lindes, por el NORTE, con el Condominio Condado Lagoon

Villas, Camino de Acceso al Fortin San Cristébal y terrenos del Hotel Caribe

Hilton; por el SUR, con la calle marginal de la Avenida Ponce de Ledn; por el

ESTE, con la Laguna de Condado; por el OESTE, con la Parcela Numero

Uno (1) para el Proyecto Laguna Plaza.

123. La segregacion objeto de la Escritura Num. 1 fue autorizada por la ARPE
mediante Resolucion emitida en el Caso Num. 041U2-CET01-02827. Copia de un plano de
segregacion preparado por agrimensor aprobado por la ARPE el 8 de junio de 2004, fue
acompanado junto con la Escritura Num. 1, asi como la correspondiente Resolucion.

124. ARPE ha expedido permisos de construccion y de uso para distintos
componentes del Proyecto Paseo Caribe.

125. Porvalor recibido, SGCP y SGDP Hotel, Inc. (‘SGDP”) suscribieron con FPR
un contrato de préstamo titulado “Construction Loan Agreement” (en adelante “CLA”)
fechado 4 de abril de 2006, por la suma principal de $23,600,000 para una linea de
crédito, convertible en un préstamo a término por la suma de $24,800,000 en principal.

126. Para garantizar el pago del CLA, SGCP entregd a FPR, en calidad de
colateral prendaria — segun se desprende del documento de prenda suscrito por ellos el 4

de abril de 2006 (“Mortgage Pledge and Security Agreement”), ante notario publico,

Afidavit Num. 1059 — el pagaré hipotecario que se describe a continuacion:
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Pagaré hipotecario suscrito el 4 de abril de 2006, por la suma de
$24,800,000 con vencimiento a la presentacion, a la orden del Portador --
identificado con el numero de afidavit 1066 (en adelante “Pagaré 1066”) y
garantizado con una hipoteca constituida mediante la Escritura Numero 269
de fecha de 4 de abril de 2006, otorgada ante la Notario Publico ...

127. La Escritura NUm. 1 ademas de realizar la segregacion aludida, tuvo el

efecto de liberar las parcelas segregadas de las hipotecas que gravaban la Finca Num.

904. A estos efectos, los deudores y FPR reconocieron que el remanente de la Finca

Num. 904, equivalente a 5,835.2161 metros cuadrados (1.4846 cuerdas), continuaria

gravada por dos hipotecas sin modificar el principal de las mismas; a saber:

a.

Hipoteca en garantia de un pagaré a favor del Portador, o a su orden,
por la suma principal de $8,500,000.00 con intereses al 15% anual,
vencedero a la presentacion, constituida mediante la escritura
numero 109, otorgada en San Juan, Puerto Rico, el dia 21 de julio de
2000, ante el notario Ernesto A. Meléndez Pérez e inscrita al tomo
movil 43 de Puerta de Tierra, finca numero 904, inscripcion 5ta.

Ampliacién de la hipoteca por $8,500,000.00, relacionada en la
inscripcion 5ta, a favor del Portador, en la suma adicional de
$2,000,000.00, con intereses al 15% anual, vencedero a la
presentacion, constituida mediante la escritura numero 146, otorgada
en San Juan, Puerto Rico, el dia 18 de septiembre de 2000, ante el
notario Ernesto A. Meléndez Pérez, e inscrita al tomo movil 43 de
Puerta de Tierra, finca numero 904, inscripcion 7ma.

Ampliacién de la hipoteca por $8,500,000.00 relacionada en la
inscripcion 5ta, a favor del Portador, en la suma adicional de
$1,800,000.00, con intereses al 15% anual, vencedero a la demanda,
constituida mediante la escritura numero 54, otorgada en San Juan,
Puerto Rico, el dia 23 de marzo de 2001, ante el notario Ernesto A.
Meléndez Pérez, e inscrita al tomo moévil 43 de Puerta de Tierra, finca
numero 904, inscripcion 8va.

Ampliaciéon de la hipoteca por $8,500,000.00, relacionada en la
inscripcion 5ta, a favor del Portador, en la suma adicional de
$1,900,000.00, con intereses al 15% anual, vencedero a la demanda,
constituida mediante la escritura numero 26, otorgada en San Juan,
Puerto Rico, el dia 4 de octubre de 2001, ante el notario José J.
Ledesma, e inscrita al tomo movil 43 de Puerta de Tierra, finca
numero 904, inscripcion 9na.

Ampliacién de la hipoteca por $8,500,000.00, relacionada en la
inscripcion 5ta, a favor del Portador, en la suma adicional de
$32,350,000.00 para que la suma luego de sus ampliaciones sea de
$46,550,000.00, con intereses al 15% anual, vencedero a la
presentacion, constituida mediante la escritura numero 40, otorgada
en San Juan, Puerto Rico, el dia 20 de diciembre de 2001, ante el
notario José J. Ledesma e inscrita al tomo moévil 43 de Puerta de
Tierra, finca numero 904, inscripcién 10ma.

Ampliacién de la hipoteca por $8,500,000.00, relacionada en la
inscripcion 5ta, a favor del Portador, en la suma adicional de
$2,310,000.00, con intereses al 15% anual, vencedero a la
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presentacion, constituida mediante la escritura niumero 32, otorgada
en San Juan, Puerto Rico, el dia 4 de octubre de 2002, ante el
notario José J. Ledesma, e inscrita al tomo mévil 43 de Puerta de
Tierra, finca numero 904, inscripcién 11ma.

g. Ampliacién de la hipoteca por $8,500,000.00, relacionada en la
inscripcion 5ta, a favor del Portador, en la suma adicional de
$13,640,000.00, con intereses al 15% anual, vencedero a la
presentacion, constituida mediante la escritura niumero 17, otorgada
en San Juan, Puerto Rico, el dia 10 de abril de 2003, ante el notario
José J. Ledesma, e inscrita al tomo moévil 43 de Puerta de Tierra,
finca numero 904, inscripcion 14ta.

h. Hipoteca en garantia de un pagaré a favor del Portador, o a su orden,
por la suma principal de $3,656,636.60, no expresa intereses,
vencedero a la presentacion, constituida mediante la escritura
numero 27, otorgada en San Juan, Puerto Rico, el dia 10 de abril de
2003, ante el notario Antonio Rafael Molina Machargo, e inscrita al
tomo movil 43 de Puerto de Tierra, finca numero 904, inscripcion 15ta
y ultima.

128. De las hipotecas anteriores, FPR posee en calidad de prenda los pagareés

correspondientes a aquellas hipotecas identificadas en los incisos “a” a “g”, a tenor con lo
dispuesto el contrato denominado “Mortgage Notes Pledge and Security Agreement”
suscrito el mismo 4 de abril de 2006.

129. Ademas de la hipoteca de $24,800,000 que grava Laguna Plaza Parcel por
medio de la Escritura Num. 269, dicha parcela se encuentra gravada por otra hipoteca por
la cantidad de $35,000,000 constituida mediante Escritura Nim. 270 otorgada ante Notario
Publico el 4 de abril de 2006 (en adelante, la “Escritura Num. 270”). La Escritura Nam.
270 fue presentada el 20 de abril de 2007 al asiento numero 350 diario 1077 del Registro
de la Propiedad, Secciéon | de San Juan.

130. Con relacién a estas dos hipotecas, también se autorizd la Escritura de
Reconocimiento de Igualdad de Rango Hipotecario, Escritura Num. 271 de 4 de abril de
2006 que reconoce que ambas hipotecas --constituidas mediante Escritura Num. 269 y
Escritura Num. 270-- poseen el mismo rango hipotecario, sin preferencia ni prelacion
alguna, garantizada como si fuera una sola hipoteca. La Escritura Num. 271 fue
presentada el 20 de abril de 2007 al asiento numero 351 diario 1077 del Registro de la
Propiedad, Seccién | de San Juan.

131. Al Asiento 1053 del Diario 1084, se presento el dia 4 de octubre de 2007, la

escritura numero 194, otorgada en San Juan, Puerto Rico, el dia 25 de septiembre de
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2007, ante la notario Maritza Guzman Matos, mediante la cual comparece San Gerénimo
Caribe Project, Inc., representada por Arturo Madero Arboleda, duefio de la finca
compuesta de 5,835.2161 metros cuadrados, equivalentes a 1.4846 cuerdas, a constituir
hipoteca en garantia de un pagaré a favor del portador, por la suma principal de
$17,500,000.00, con intereses al 15% anual, vencedero a la demanda.

132. Constan inscritas en el Registro de la Propiedad las siguientes hipotecas
sobre la finca #1038, siendo el acreedor hipotecario el FPR:

a. Hipoteca en garantia de un pagaré a favor del Portador, o a su orden,
por la suma principal de $32,350,000.00, con intereses al 15% anual,
vencedero a la presentacion, constituida mediante la escritura
numero 15, otorgada en San Juan, Puerto Rico, el dia 10 de abril de
2003, ante el notario José J. Ledesma, e inscrita al tomo mévil 43 de
Puerta de Tierra, finca numero 1038, inscripcién 2da.

b. Modificada la hipoteca de la inscripcion 2da, por la suma de
$32,350,000.00, en cuanto a un pagaré adicional de $1,250,000.00,
con intereses al 15% anual, vencedero a la demanda, mediante la
escritura numero 16, otorgada en San Juan, Puerto Rico, otorgada el
dia 19 de mayo de 2004, ante el notario José J. Ledesma, e inscrita
al tomo mdvil 43 de Puerta de Tierra, finca numero 1038, inscripcion
3ra.

C. Ampliada nuevamente la hipoteca de la inscripcién 2da, por un nuevo
pagaré de $3,360,000.00, con intereses al 15% anual, vencedero a la
presentacion, mediante la escritura numero 45, otorgada en San
Juan, Puerto Rico, el dia 14 de abril de 2005, ante el notario José J.
Ledesma, aclarada por la escritura numero 55, el dia 19 de mayo de
2005, ante el mismo notario, e inscrita al tomo modvil 43 de Puerta de
Tierra, inscripcion 4ta.

133. Constan inscritas en el Registro de la Propiedad las siguientes hipotecas
sobre la finca #1039, siendo el acreedor hipotecario el FPR:

a. Hipoteca en garantia de un pagare a favor del Portador, o a su orden,
por la suma principal d $12,000,000.00, con intereses al 15% anual,
vencedero a la presentacion, constituida mediante la escritura
numero 16, otorgada en San Juan, Puerto Rico, el dia 10 de abril de
2003, ante el notario José J. Ledesma, e inscrita al tomo movil 43 de
Puerta de Tierra, finca numero 1039, inscripcidn 2da.

b. Hipoteca en garantia de un pagaré a favor del Portador, o0 a su orden,
por la suma principal de $27,000,000.00, con intereses al 1% sobre el
Prime Rate, vencedero a la demanda, constituida mediante la
escritura numero 24, otorgada en San Juan, Puerto Rico, el dia 9 de
diciembre de 2003, ante el notario Martin Parillo Faut, e inscrita al
tomo movil 43 de Puerta de Tierra, finca numero 1039, inscripcidon
3ra.

C. Subordinaciéon de hipoteca por $12,000,000.00, relacionada en la
inscripcion 2da en beneficio de la hipoteca por $27,000,000.00,
relacionada en la inscripcion 3ra, mediante escritura numero 62,
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134.

otorgada en San Juan, Puerto Rico, el dia 9 de diciembre de 2003,
ante el notario José J. Ledesma, segun nota al margen de la
inscripcion 1ra.

Hipoteca en garantia de un pagaré a favor del Portador, o a su orden,
por la suma principal de $45,000,000.00 con intereses al 15% anual,
vencedero el dia a la presentacion, constituida mediante la escritura
numero 33, otorgada en San Juan, Puerto Rico, el dia 8 de octubre
de 2004, ante el notario José J. Ledesma, e inscrita al tomo movil 43
de Puerta de Tierra, finca numero 1039, inscripcion 4ta y ultima.

Al Asiento 480 del Diario 1081, se presenté el dia 6 de febrero de
2007, la escritura numero 27, otorgada en San Juan, Puerto Rico, el
dia 22 de diciembre de 2006, ante el notario José J. Ledesma,
mediante la cual comparece San Geronimo Caribe Project, a
constituir hipoteca en garantia de un pagaré a favor del Portador, por
la suma principal de $7,500,000.00, con intereses al 15% anual,
vencedero a la demanda.

FPR es el tenedor de los siguientes pagarés hipotecarios:

a.

“Mortgage Note” por $8,500,000.00 pagaderos a la demanda del 21
de julio de 2000 garantizado por hipoteca constituida mediante
escritura numero 109 del 21 de julio de 2000 ante notario Ernesto A.
Meléndez Pérez sobre finca Num. 904, inscrita al tomo movil 43,
Puerta de Tierra, inscripcién Quinta.

“Additional Mortgage Note” adicional por $2,000,000.00 del 18 de
septiembre de 2000 garantizado por la hipoteca constituida en la

escritura Num. 109 descrita en el inciso “a” anterior.

“Second Additional Mortgage” adicional por $1,800,000.00 del 23 de
marzo de 2001 garantizado por la hipoteca constituida en la escritura
Num. 109 descrita en el inciso “a” anterior, segun la misma fue
extendida y ampliada por escritura Num. 54 ante el Ernesto A.
Meléndez Pérez. de 23 de marzo de 2001.

“Third Additional Mortgage” adicional por $1,900,000.00 del 4 de
octubre de 2001 garantizado por la hipoteca constituida en la
escritura Num. 109 descrita en el inciso “a” anterior y segun la misma
fue enmendada y ampliada en la escritura Num. 54 del 23 de marzo
de 2001 ante Ernesto A. Meléndez Pérez y mediante escritura Num.

26 del 4 de octubre de 2001 ante el notario José J. Ledesma.

“Fourth Additional Mortgage Note” adicional por $32,350,000.00 del
20 de diciembre de 2001 garantizado por la hipoteca constituida en la
escritura Num. 109 descrita en el inciso “a” anterior y segun la misma
fue enmendada y ampliada mediante escritura Num. 54 del 23 de
marzo de 2001 ante Ernesto A. Meléndez Pérez y las escrituras Num.
26 del 4 de octubre de 2001 y Num. 40 del 20 de diciembre de 2001
ante José J. Ledesma.

“First Additional Mortgage Note” por $1,250,000.00 del 19 de mayo
de 2004 garantizado por hipoteca constituida mediante escritura
Num. 15 segun enmendada y ampliada por escritura Num. 16, ambas
del 19 de mayo de 2004 ante José J. Ledesma.

“Second Additional Mortgage Note” por $3,360,000.00 del 14 de abril
de 2005 garantizado mediante hipoteca constituida Num. 15 segun
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enmendada y ampliada por escritura Num. 16, ambas del 19 de mayo
de 2004 ante José J. Ledesma y mediante escritura Num. 45 del 14
de abril de 2005 ante José J. Ledesma.

h. “Mortgage Note” por $7,550,000.00 del 22 de diciembre de 2006
garantizado por hipoteca constituida en escritura num. 27 del 22 de
diciembre de 2006 ante José J. Ledesma.

i. “Mortgage Note” por $45,000,000.00 del 8 de octubre de 2004
garantizado por hipoteca constituida en escritura num. 33 del 8 de
octubre de 2004 ante José J. Ledesma.

j- “Mortgage Note” por $12,000,000.00 del 10 de abril de 2003
garantizado por hipoteca constituida en escritura num. 16 del 10 de
abril de 2003 ante José J. Ledesma.

K. “Mortgage Note” por $35,000,000.00 del 4 de abril de 2006
garantizado por hipoteca constituida en escritura num. 270 del 4 de
abril de 2006 ante Maritza Guzman Matos.

l. “Mortgage Note” por $27,000,000.00 del 9 de diciembre de 2003
garantizado por hipoteca constituida en escritura num. 24 del 9 de
diciembre de 2003 ante Martin Pivillo Favot.

m. “Mortgage Note” por $17,500,000.00 del 25 de septiembre de 2007
garantizado por hipoteca constituida en escritura num. 194 del 25 de
septiembre de 2007 ante Maritza Guzman Matos.

n. “Sixth Additional Mortgage Note” por $13,640,000.00 del 10 de abril
de 2003 garantizado por hipoteca constituida en escritura num. 109
del 21 de junio de 1993 ante Ernesto A. Meléndez Pérez segun
enmendada y ampliada por escritura num. 146 del 18 de septiembre
de 2000, escritura num. 54 del 23 de marzo de 2001 todas ante
Ernesto A. Meléndez Pérez y por escritura num. 26 del 4 de octubre
de 2001 y escritura num. 40 del 20 de diciembre de 2001 y escritura
num. 32 del 4 de octubre de 2002, las ultimas tres escrituras ante
José J. Ledesma y finalmente por escritura num. 17 del 10 de abril de
2002 ante Joseé J. Ledesma.

0. “Fifth Additional Mortgage Note” por $2,310,000.00 del 4 de octubre
de 2002 garantizado por hipoteca constituida en escritura num. 109
del 21 de julio de 1993 ante Ernesto A. Meléndez Pérez, segun
enmendada y ampliada por las escritura num. 146 del 18 de
septiembre de 2000 y num. 54 del 23 de marzo de 2001, ambas ante
Ernesto A. Meléndez Pérez, y por las escritura num. 26 del 4 de
octubre de 2001 y num. 40 del 20 de diciembre de 2001, estas
ultimas dos ante José J. Ledesma y finalmente mediante escritura
num. 32 del 4 de octubre de 2002 ante José J. Ledesma.

En atencién a las anteriores Determinaciones de Hechos, el Tribunal formula las
siguientes:

CONCLUSIONES DE DERECHO

Nos toca resolver una controversia de alto interés publico, compleja y cuyo

comienzo tiene mas de 100 afios. ¢ Quién es hoy el duefio de unos terrenos ganados al
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mar, producto de unos rellenos en el litoral de la Laguna del Condado y que acrecentaron
dos parcelas; una de los Estados Unidos, quien llevd a cabo el relleno en 1941; y la otra
de una agencia del gobierno del E.L.A., quien hizo el relleno en la década de los 19507

Luego de un cuidadoso y ponderado estudio del derecho aplicable a los hechos
determinados, concluimos que los terrenos en cuestion son propiedad de la co-
demandante San Gerdénimo Caribe Project, Inc. Las particulares circunstancias del historial
de esos terrenos, especialmente por razén de los actos gubernamentales que sobre los
mismos han llevado a cabo los gobiernos de Estados Unidos y de Puerto Rico, nos lleva a
concluir que SGCP los adquirié de buena fe de Hilton International of Puerto Rico, Inc.,
quien aparecia como duefia de los mismos en el Registro de la Propiedad. Hilton, a su
vez, los habia adquirido afo y medio antes de la Hotel Development Corporation y de la
Compaifiia de Turismo de Puerto Rico, quienes ostentaban el titulo registral sobre dichos
terrenos, luego de varias transacciones llevadas a cabo por el gobierno del Estado Libre
Asociado de Puerto Rico, alguna de las cuales se remontan a mas de medio siglo antes.

Ante las circunstancias Unicas y particulares a esos terrenos, concluimos que para
la fecha en que los mismos fueron objeto de las transferencias de dominio y/o
compraventas, la parte de éstos que habian sido ganados al mar no eran de dominio
publico, sino bienes patrimoniales que podian ser enajenados.

La controversia central gira y depende del concepto “terrenos ganados al mar” y sus
consecuencias. Ciertamente, para que sean “ganados al mar” tiene que haber una
intervencion del hombre; una accién artificial no producida por la naturaleza. Légicamente,
no puede hablarse de ganarle al mar si es éste mismo el que produce los terrenos. Por lo
tanto, ganados al mar excluye, por definicién, lo que sea consecuencia de la naturaleza.
Dicho de otra manera, terrenos ganados al mar son diferentes a los terrenos que el mar
trae a la costa o que la acrecienta.

Resultan también diferentes las consecuencias del relleno si las obras se realizan
con las autorizaciones y permisos correspondientes; si aquellas mediante las cuales se
gana el terreno al mar son llevadas a cabo por el Gobierno de los Estados Unidos en el
litoral de terrenos de su propiedad, por una agencia del E.L.A. en un predio que ostenta

como subarrendataria de un contrato de arrendamiento concedido en virtud de una ley




34

federal, por mas de 9 siglos; o si es por particulares que pretenden ser los titulares de los
mismos frente al Estado.

Tratandose la Coast Guard Parcel de una propiedad de los Estados Unidos y
siendo éste quien llevd cabo el relleno que la acrecienta en virtud de una autorizacion
congresional, tenemos que decidir bajo el derecho federal, el que ocupa el campo. Esta

claramente establecido, California ex rel. State Lands Comm'n v. United States, 457 U.S.

273,102 S. Ct. 2432, (1982), que cuando se trata de situaciones como la de autos, en
particular en lo que al Coast Guard Parcel respecta, el derecho federal controla, bajo la
clausula de supremacia de la Constitucion de los Estados Unidos de Américay el derecho
comun federal. Bajo ambos, los terrenos ganados al mar acrecentaron la CGP y el duefio
de los mismos era los Estados Unidos en calidad patrimonial. Como tal, los terrenos
fueron vendidos a una agencia del E.L.A. y, posteriormente, luego de varias otras
transacciones de compraventa, adquiridas de buena fe y a titulo oneroso por la
codemandante SGCP. Llegamos al mismo resultado bajo la legislacion puertorriqueia, al
igual que determinamos con relacién al Condado Bay Parcel.

En cuanto a los terrenos ganados al mar y que acrecentaron la parcela del Hilton,
concluimos que en lo que a su parte respecta, SGCP es también la duefia legitima de los
mismos. Para la fecha en que se hacen los rellenos de los terrenos objeto del presente
litigio, en las décadas de 1940 y 1950, no existia la Ley de Puerto y Muelles de Puerto
Rico de 1968 (la que, dicho sea de paso, no tiene efectos retroactivos ni perjudica
derechos adquiridos con anterioridad a su promulgacién), por disposicion expresa de ésta.

Aparte del Cédigo Civil, que pudiera tener tangencia, la pieza legislativa sin duda
vigente para esa fecha y que especificamente regula la cuestion es la Ley de Puertos para
la Isla de Puerto Rico, en virtud del Real Decreto de 5 de febrero de 1886, y vigente luego
del cambio de soberania en virtud de varias 6rdenes militares, la seccion 8 de la Ley
Organica de 1902, Ley Foraker, y confirmada por el articulo 57 de la segunda Ley
Organica, aprobada el 2 de marzo de 1917, Ley Jones. En adelante, nos referiremos a ella
como la Ley de Puertos de 1886. Por otro lado, la Ley de Puertos de 1928 no tuvo efecto
alguno sobre la definicion de zona maritimo terrestre de la primera; asi como tampoco

afiadio algo en relacion a terrenos ganados al mar.
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En cuanto al Cédigo Civil respecta, los terrenos ganados al mar no son objeto de
regulacion por éste. No se incluyen en la definicion de lo que son cosas comunes pues no
son mar niriberas o costas. Articulo 254 del Cédigo Civil, 31 L.P.R.A. sec. 1023. Tampoco
caen bajo el articulo 255, 31 L.P.R.A. sec. 1024 que define lo que son bienes de dominio
publico como “los destinados al uso publico, como los caminos, canales, rios, torrentes, y
otros analogos”. Asi tampoco se incluyen en los bienes de uso publico bajo el articulo 256
del Cédigo, 31 L.P.R.A. sec. 1025.

La Ley de Puertos de 1886 disponia como de dominio publico, en su articulo 1°:

1. La zona maritimo-terrestre, que es el espacio de las costas
o fronteras maritimas de la Isla de Puerto Rico y sus
adyacentes que forma parte del territorio espafiol y que bafa
el mar en su flujo y reflujo, en donde son sensibles las mareas,

y las mayores olas en los temporales en donde no lo sean.
(Enfasis nuestro.)

En el articulo 2° anadia, también como de dominio publico, “los terrenos que se

unan en la zona maritimo-terrestre por las accesiones y aterramientos que ocasione el

ar’. (Enfasis nuestro.) Como puede observarse de lo anterior, los terrenos “ganados al
mar” (obviamente diferentes a las acreciones naturales) no forman parte de lo
preceptuado en el Articulo 2°. Por lo tanto, por el mero hecho de que sean ganados al
mar, los terrenos no son necesariamente de dominio publico. Para que lo fueran, tendrian
que formar parte de la zona maritimo terrestre, es decir, tendrian que ser banados por “el
mar en su flujo y reflujo, en donde son sensibles las mareas, y las mayores olas en los
temporales en donde no lo sean”. Si no estan dentro de esos parametros, aunque sean
ganados al mar, no son de dominio publico. Tampoco lo serian, dicho sea de paso, aun si
hubieran sido esas acreciones causadas por el mar. El propio articulo 2° de la Ley de
Puerto de 1886 asi lo dispone:

Cuando por consecuencia de estas accesiones, y por efecto

de retirarse el mar, la linea interior que limita la expresada

zona avance hacia aquellos terrenos sobrantes de lo que era

antigua zona maritimo-terrestre, pasaran a ser propiedad del

Estado, previo al oportuno deslinde por el Ministerio de

Ultramar, de acuerdo con el de Marina; y el primero podra

enajenarlos cuando no se consideren necesarios par servicios

maritimos u otros de utilidad publica.

Por otro lado y bajo el estado de derecho imperante para toda fecha pertinente a

los rellenos en cuestion, el hecho de que sea una zona maritimo terrestre no significa que
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no se puedan hacer obras por particulares que alteren el destino o naturaleza de dicha
zona, o que hayan bienes patrimoniales dentro o formando parte de la misma. Ello esta

claramente reconocido por nuestro Tribunal Supremo en Rubert Armstrong v. E.L.A, 97

D.P.R. 588, 624-25 (1969), cuando se expresa que aun en la zona maritimo terrestre, “[la
Ley de Puertos de 1886] aun en vigor, al igual que aquellas de la Ley [de Aguas] de 1866,

“plenamente reconocen el disfrute de propiedad privada en este tipo de zona

‘maritimo-terrestre’, distinto al criterio del [E.L.A.] de que son bienes incapaces de

ser enajenados por el Estado, e incapaces de ser poseidos particularmente”. (Enfasis

nuestro.)

La procedencia de los predios objeto de las obras de relleno que los aumenté es
similar. Sin embargo, desde 1919 se segregaron y siguieron cursos diferentes, lo que
causa que la CGP y el predio arrendado a Baker sean discutidos separadamente. No
obstante, aunque por distintas razones, llegamos al mismo resultado.

Como hemos visto, y sobre lo que no hay controversia, por medio del Tratado de
Paris de 10 de diciembre de 1898 entre los Estados Unidos de América y Espafia, 1
L.P.R.A., Documentos Historicos, “Espafia cede a los Estados Unidos la Isla de Puerto
Rico ...” (Articulo Il). Asi, “En cumplimiento con lo convenido en los articulos |, Il y lll de
este tratado, Espafa renuncia en Cuba y cede en Puerto Rico ..., todos los edificios,
muelles, cuarteles, fortalezas, establecimientos, vias publicas y demas bienes inmuebles
que con arreglo a derecho son de dominio publico, y como tal corresponden a la Corona
de Espafia.” (Articulo VIII.)

A partir de diciembre de 1898, todos los bienes patrimoniales de la Corona, asi
como los de dominio publico en Puerto Rico pasaron al dominio, propiedad, de los

Estados Unidos. El Pueblo v. Municipio de San Juan, 19 D.P.R. 656, 661 (1913).

Mediante la Orden Militar Num. 1 de 18 de septiembre de 1898 y la Num. 118, las
leyes y ordenanzas de Puerto Rico entonces en vigor continuaron vigentes. Estado que
fue ratificado en la Seccion 8 de la Carta Organica de 1900, de 12 de abril de 1900, Ley
Foraker, 1 L.P.R.A. Documentos Historicos, Carta Organica de 1900, y confirmado por la
seccion 57 de la segunda Ley Organica, aprobada el 2 de marzo de 1917, Ley Jones. Por

lo tanto, todas las leyes, ordenanzas y reglamentos en vigor desde entonces y que no
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resultaron incompatibles, o en conflicto con las leyes de los Estados Unidos no
inaplicables localmente, rigieron en Puerto Rico no obstante el cambio de soberania, hasta
que fueran alteradas, enmendadas o revocadas por la Legislatura de Puerto Rico o por
una ley del Congreso de los Estados Unidos.

Mediante la seccion 13 de la citada Ley Foraker quedaron’ “

bajo la direccion del
Gobierno establecido por esta Ley, para ser administrados a beneficio del Pueblo de
Puerto Rico” todas las propiedades que los Estados Unidos adquirié en Puerto Rico porla
cesién de Espafia, “en puentes publicos, casas camineras, fuerza motriz de agua,
carreteras, corrientes no navegables, y los lechos de las mismas, aguas subterraneas,
minas o minerales bajo la superficie de terrenos particulares, y toda propiedad que al
tiempo de la cesion pertenecia, bajo las leyes de Espafia entonces en vigor, a las varias
Juntas de Obras de Puertos de Puerto Rico, y todas las orillas de los puertos, muelles,
embarcaderos y terrenos saneados, pero sin incluir la superficie de los puerto o aguas
navegables, ...”

El 1 de julio de 1902 (Public Law No. 249) el Congreso de los Estados Unidos
aprobo una ley para autorizar al Presidente de los Estados Unidos a reservar tierras y
edificios propiedad federal en Puerto Rico para, entre otros propdsitos, militar, naval,
correos, tribunal federal, segun considerara éste necesarios. También autorizé al
Presidente a que,

“all the public lands and buildings, not including harbor areas and navigable
streams and bodies of water and the submerged lands underlying the same,
owned by the United States in said Island and not so reserved be, and the
same are hereby, granted to the government of Puerto Rico, to be held or
disposed of for the use and benefit of the people of said island: Provided,

That said grant is upon the express condition that the government of Porto
Rico, by and proper authority, release to the United States any interest or

' Eninglés: “...is hereby placed under the control of the government established by this Act to be
administered for the benefit of the People of Puerto Rico; and the legislative assembly hereby
created shall have the authority, subject to the limitations imposed upon all its acts, to legislate with
respect to all such matters as it may deem advisable”.




38

claim it may have in or upon the lands or buildings reserved by the President
under the provisions of this Act ... “

El 16 de febrero de 1903, el gobierno de Puerto Rico aprobd legislacion mediante la
cual autorizé al Gobernador, a su discrecidn y a nombre del Pueblo de Puerto Rico, a
transferir (“convey”) a los Estados Unidos ciertas tierras para fines navales, militares y
otros propdsitos publicos. En las distintas secciones de la Ley se identificaron las tierras
en particular: todas las tierras publicas de la Isla de Culebra, incluyendo sus costas (Sec.
1); los terrenos de La Puntilla (Sec. 2); cualquier interés o reclamacién que el Pueblo de
Puerto Rico pudiera entonces o posteriormente adquirir en cualquier terreno o edificio
pertenecientes a los Estados Unidos en la Isla de Puerto Rico, que pudiera ser reservado
por el Presidente para uso publico en virtud de la ley de febrero de 1902 antes citada.

Esa Ley de febrero de 1903 dispuso también, secciones 5y 6, en lo pertinente:

Seccién 5. — Que se de y por la presente se da, el
consentimiento a los Estados Unidos para adquirir, para fines
navales ¢ militares u otros fines publicos, por compra 6
expropiacion forzosa, cualesquiera terrenos en la Isla de
Puerto Rico, y cuando fuesen adquiridos en esta forma, y los
Estados Unidos hayan tomado posesién de los mismos, toda
jurisdiccidén sobre tales terrenos por parte de “El Pueblo de
Puerto Rico” cesara y terminara ipso facto.

Secciéon 6. — Que la jurisdiccion exclusiva sea y es por la
presente cedida a los Estados Unidos sobre cualquiera y
todas las tierras que puedan en adelante adquirir en la Isla de
Puerto Rico por compra & expropiacion forzosa; sobre
cualquiera y todas las tierras y riberas 6 margenes de las
mismas, incluyendo calle y otros caminos y vias publicas,
traspasados a los Estados Unidos por el Gobernador de
Puerto Rico por las disposiciones de esta Ley; y sobre
cualquiera y todas las tierras en que cualquier interés, derecho
0 reclamacion de “El Pueblo de Puerto Rico” puedan mas
tarde ser renunciados en favor de los Estados Unidos por el
Gobernador de Puerto Rico, de conformidad con esta Ley.

Como vimos antes, en junio 1903, el Presidente de los Estados Unidos emitié varias
Proclamas y Ordenes Ejecutivas mediante las cuales el gobierno de los Estados Unidos se
reservo ciertos bienes en la Isla de Puerto Rico. Entre estos estan las tierras “forming the
westerly and northerly portions of the Island of San Juan, Porto Rico ... extending from the

Marina to El Morro on the West and from El Morro to San Gerénimo on the North”. Esas

tierras se designaron como la Reserva Militar Principal o “Military Reservation of San Juan”




39

(“MRSJ”) e incluian los terrenos de la Reserva Naval San Jeréonimo. La MRSJ estaba,
hasta el 1919, bajo el control del Departamento de la Guerra.

Conforme a los récords histéricos que surgen de los hechos y documentos
estipulados, la MRSJ incluia, en el area de las parcelas objeto del litigio de autos, terrenos
sumergidos. Sobre éstos, y en virtud de la autoridad que como soberano ejercia Estados
Unidos sobre las costas, aguas navegables y terrenos sumergidos de Puerto Rico, desde
la ocupacién militar de la Isla, los Estados Unidos ejercié actos de dominio sobre los

mismos, incluyendo el hacerlos formar parte de la MRSJ. _Pueblo v. Dimas, 18 D.P.R.

1061 (1912); Pueblo v. Municipio de San Juan, supra; Veldzquez v. People of Puerto Rico,

77 F.2d 431 (1er Cir.1935); Pueblo v. Rojas, 53 D.P.R. 121 (1938); Rubert Armstrong v.

E.L.A, supra.

No tiene razdn el E.L.A. en su argumento a los efectos de que la MRSJ no podia
incluir los terrenos sumergidos que posteriormente se hicieron parte del Contrato de
Arrendamiento con Virgil Baker. Estados Unidos tiene la posesion de esos terrenos,
costas, aguas navegables y terrenos sumergidos territoriales desde la ocupacion militar,
confirmandose el titulo mediante la cesidén hecha en el Tratado de Paris de diciembre de

1898. Velazquez v. People of Puerto Rico, supra; Pueblo v. Dimas, supra; Pueblo v.

Municipio de San Juan, supra.

Es correcto que en la Proclama Presidencial de 30 de junio de 1903 no se
mencionaron terrenos sumergidos como reservados. Sin embargo, ello no era necesario
para que Estados Unidos tuviera la autoridad para incluir los terrenos sumergidos como
parte de la MRSJ, como lo hizo, conforme surge del “Military Chart of the San Juan Miltary
Reservation” (“Military Chart”) y los eventos posteriores, incluyendo del gobierno de Puerto
Rico quien lo admite y confirma.

Esa Proclama es hecha en virtud de la Ley de 1 de julio de 1902, Public Law No.
249, y considerando la Ley de 16 de febrero de 1903, aprobada por el gobierno de Puerto
Rico. Entre los propdsitos principales de la ley federal de 1902 era pasarle al gobierno de
Puerto Rico, bajo la condicidén de la renuncia de éste a cualquier derecho o interés en las
propiedades a ser reservadas, todas las tierras y edificios propiedad de los Estados

Unidos en la Isla, sin incluir las areas de las bahias, aguas navegables y terrenos
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sumergidos, y los terrenos y edificios publicos propiedad de los Estados Unidos que el
Presidente determinara reservarse para ciertos usos. Como puede verse de la ley, lo que
no se transferia, ya sea por expresion directa en la ley, o porque se opté por reservar, fue
la propiedad de (“owned by”) los Estados Unidos. En otras palabras, al momento de la
aprobacion de la citada ley, éste, como soberano y bajo el derecho aplicable tenia
entonces el dominio de las bahias, aguas navegables y terrenos sumergidos bajo éstas.

Alaska v. United States, 545 U.S. 75 (2005); California ex rel. State Lands Comm'n v.

United States, supra; United States v. Louisiana, 339 U. S. 699 (1950) United States v.

Texas, 339 U. S. 707 (1950); United States v. California, 332 U.S. 19 (1947); Native Village

of Eyak v. Trawler Diane Marie, Inc., 154 F.3d 1090 (9th Cir. 1998). Se mantendria como

tal en lo que no le fuese transferido al gobierno de Puerto Rico durante el afio a partirde la
aprobacion de la ley.

Por ello, concluimos que cuando se crea la MRSJ en el 1903, los Estados Unidos
validamente incluyé como parte de ésta, las costas, las aguas navegables y terrenos
sumergidos de su litoral. Asi lo confirman los lindes y rumbos pertinentes del “Military
Chart” tan citado en multiples documentos que obran en evidencia. Mediante esas
acciones, el Gobierno de los Estados Unidos, en virtud de una Ley del Congreso, mantuvo
esos terrenos, incluyendo los sumergidos, y se convirtieron en terrenos patrimoniales de
Estados Unidos.

El 2 de marzo de 1917, el Congreso aprueba la segunda ley organica para Puerto
Rico, la Ley Jones. Public Law No. 368, 1 L.P.R.A., Documentos Historicos, Carta
Organica de 1917. La Seccion 7 de la misma es copia de la Seccion 13 de la Ley Foraker
salvo por la adicion de la frase “and all public lands and buildings not heretofore reserved
by the United States for public purposes”, disponiendose que las mismas estan siendo,
mediante dicha ley, “placed under the control of the government of Puerto Rico”. (Enfasis
nuestro.)

A su vez, la seccion 8 de la Ley Jones disponia en lo pertinente, con el mismo
lenguaje de “transferencia” de la Ley Foraker y de la seccion 7, ante, que:

‘La superficie de los puertos y los cursos y extensiones de aguas

navegables y los terrenos sumergidos bajo ellos dentro y alrededor de la

Isla de Puerto Rico y de las islas y aguas adyacentes que ahora
pertenecen a los Estados Unidos y no han sido reservados por los
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Estados Unidos para fines publicos, ‘be, and the same are hereby,
placed under the control of the government of Porto Rico’ para que sean
administrados de la misma manera y con sujecién a las mismas limitaciones

que las propiedades enumeradas en el articulo precedente; Disponiéndose,

que todas las leyes de los Estados Unidos para la proteccidén y mejoramiento

de las aguas navegables de los Estados Unidos y para la conservacion de

los intereses de la navegacion y del comercio, seran aplicables a dichaislay

aguas y a sus islas y aguas adyacentes, excepto en aquello en que las

mismas sean localmente inaplicables; Disponiéndose, ademas, que nada

de lo contenido en esta Ley se interpretara en el sentido de afectar o

menoscabar de ningiun modo los términos o condiciones de

cualesquiera autorizaciones, permisos u otras facultades concedidos
legalmente hasta ahora por el Secretario de la Guerra u otro
funcionario o agente autorizado de los Estados Unidos en o en relacién

con dichas aguas y terrenos sumergidos en y alrededor de dichaislay

de sus islas adyacentes, o hasta este momento ejercidos legalmente en

o en relacion con las mismas aguas y terrenos; ... (Enfasis suplido.)

Vemos claramente del texto inequivoco de esa seccidn que los terrenos sumergidos
propiedad de los Estados Unidos y que fueron reservados por éste para fines publicos, no
fueron transferidos al gobierno de Puerto Rico. Por lo tanto, aun cuando se entienda que
con ese lenguaje se le paso a Puerto Rico el titulo o “dominio” de las aguas navegables y
terrenos sumergidos bajo éstas, lo cierto es que no fueron transferidos las aguas
navegables y terrenos sumergidos que habian sido previamente reservados por los
Estados Unidos, como fueron los de la MRSJ. Ademas, aun cuando hubiera sido ese el
caso, esa misma seccion dispone que nada de lo contenido en la Ley afecta o menoscaba
lo que hubiera hecho el “Secretario de la Guerra (bajo cuyo control estaba la MRSJ) u otro
funcionario o agente autorizado de los Estados Unidos en o en relacién con dichas aguas
y terrenos sumergidos en y alrededor de dicha isla y de sus islas adyacentes, o hasta este
momento ejercidos legalmente en o en relacion con las mismas aguas y terrenos”. Por lo
tanto, es claro que el predio comprendido por la MRSJ, incluyendo el Fortin San Jerénimo,
la costa, la zona maritimo terrestre y los terrenos sumergidos en su derredor, continuaron
siendo propiedad de los Estados Unidos; bienes que ocupé desde 1898, especificandose
en 1903.

Desde 1898, los Estados Unidos ocupaba en calidad de dueio los terrenos que
luego se identificaron como la MRSJ, incluyendo la Reserva Naval San Gerénimo.

Mediante la Proclama Presidencial de 1929, Estados Unidos se reservé 5 acres parte de

dicha reserva, la CGP, manteniendo la misma bajo su ininterrumpido dominio. Asi lo
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confirma y reconoce el Comisionado del Interior de Puerto Rico en la Certificacion de
1934, ante, y el Acta aclaratoria de 1935, ante.

En 1941, conforme autorizado por el Congreso bajo el War Powers Act, P. L. No.
703, de 2 de julio de 1940, la Marina de los Estados Unidos lleva a cabo obras de relleno
en el litoral del CGP, conducente a ampliarla y utilizarla para sus fines. Tanto el
Departamento de Guerra de los Estados Unidos, conforme al Rivers and Harbors Act, 33
U.S.C, secs. 401 y 403, y la Comision de Servicio Publico otorgaron los permisos
correspondientes; y el Departamento del Interior de Puerto Rico expresd su endoso por
escrito. Al finalizar las obras, se concluy6 que las mismas eran de conformidad con los
planos objeto de los permisos. Asi lo estipularon las partes en los parrafos 34 a 41 de las
Estipulaciones.

Esta igualmente estipulado por las partes que los Estados Unidos era, desde 1898
hasta el 1991, el duefio de las tierras del CGP. Siendo éstas colindantes con el mar
(“uplands”) al momento en que ocurrio la acrecién por relleno de la Marina, la titularidad de

los terrenos ganados al mar es un asunto de derecho federal. California Ex Rel. State

Lands Commission v. United States, supra; Wilson v Omaha Indian Tribe, 442 U.S. 653

(1979); Hughes v Washington, 389 U.S. 290 (1967).

Ello asi en virtud de la Clausula de Supremacia de la Constitucién de los Estados
Unidos, Const. E.E.U.U., Articulo VI, CI. 2.

“When the Federal Government acts within the authority it
possesses under the Constitution, itis empowered to pre-empt
state laws to the extent it is believed that such action is
necessary to achieve its purposes. The Supremacy Clause of
the Constitution gives force to federal action of this kind by
stating that the Laws of the United States which shall be made
in Pursuance of the Constitution shall be the supreme Law of
the Land.”

New York v. FCC, 486 U.S. 57, 63 (1988). Véase, ademas, McCulloch v Maryland, 17

U.S. 316, 406 (1819), donde se resuelve que “[t]he government of the United States, then,
though limited in its powers, is supreme; and its laws, when made in pursuance of the
constitution, form the supreme law of the land, any thing in the constitution or laws of any
State to the contrary notwithstanding”. Esta norma, inclusive, domina en controversias en

las que principios fundamentales de derecho constitucional local chocan con el derecho
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federal, como ocurrié en el caso de la interceptaciéon de llamadas telefénicas. United

States v. Quifiones, 758 F.2d 40 (1er Cir. 1985).

En la esfera federal, cuando existen controversias sobre la titularidad de terrenos
ganados al mar colindantes con propiedad perteneciente a los Estados Unidos, lanorma a

aplicarse es la expuesta en California Ex Rel. State Lands Commission v. United States,

supra. En ese caso, el gobierno federal, duefio de una propiedad frente al mar, construyo
dos rompeolas. Estas obras causaron que la corriente cambiara de rumbo y por accretion
la propiedad de los Estados Unidos gané alrededor de ciento ochenta (180) acres de
terreno. Anos después, el Estado de California reclamé el titulo de los terrenos ganados
al mar por, entre otras razones, entender que bajo el Submerged Lands Act de 1953, 43
U.S.C. secs. 1301-1315, los terrenos sumergidos de donde nacieron los ganados le
pertenecian.

El Tribunal Supremo de los Estados Unidos resolvié que bajo el derecho federal,
era norma firmemente asentada que: “accretions, regardless of cause, accrue to the

upland owner”. State Lands Commission, 457 U.S. a la pag. 285. Siendo, pues, los

Estados Unidos el duefio de la propiedad de la cual el mar fue desalojado (upland owner),
el titulo de las ciento ochenta (180) acres ganadas al mar en la costa de California recayé
sobre los Estados Unidos. Debemos sefalar que la conclusion sobre la inmaterialidad de

la causa de la accesion fue afirmada en State of California v. United States, 805 F.2d 857,

864 (9th Cir. 1986). También véanse Jones v. Johnston, 59 U.S. (18 How.) 150 (1856);

Banks v._Ogden, 69 U.S. (Wall.) 57 (1865). De igual manera, vale mencionar que el

principio de que los terrenos ganados al mar corresponden al titular de los terrenos
beneficiados por aterramientos fue el elemento decisivo en el posterior caso de Alexander

Hamilton Life Insurance Company of America v. Government of the Virgin Islands, 757 F.

2 La palabra “accretion” se traduce aqui como “acrecion”, que segun el Diccionario de la Real
Academia de la Lengua Espafiola significa “crecimiento por adicién de materia, como en los
depdsitos minerales o los continentes”. El término tradicional en el Derecho civil es “accesion”, que
segun el Cédigo Civil de Puerto Rico, es un modo de adquirir la propiedad por uniéon o
incorporacién de algo natural o artificialmente. 32 L.P.R.A. § 1131. Utilizamos estas dos palabras,
conjuntamente con “aterramiento”, indistintamente
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2d. 534 (1985), al resolverse que la accesion ocasionada por estructuras autorizadas
pertenece al dueno de la estructura.

El Tribunal Supremo de los Estados Unidos también rechazé el planteamiento del
Estado de California en el sentido de que los terrenos sumergidos —submerged lands—, de
los cuales habia nacido el terreno ganado, le pertenecian por virtud del Submerged Lands
Act de 1953, supra. Sobre este planteamiento, el Supremo concluyd que las secciones
que le conceden a los estados las tierras sumergidas bajo aguas navegables no incluyen
terrenos ganados al mar (reclaimed lands) que antes eran aguas sumergidas. Terrenos
que se ganan o se crean por accesion mediante relleno (filled in, built up, or otherwise
reclaimed) por el gobierno de los Estados Unidos para uso propio son una excepcioén a la

concesion hecha a los Estados. State Lands Commission, 457 U.S. a la pag. 287. Ante el

traspaso del titulo de los terrenos sumergidos al Estado en el 1953, la conclusion del
Supremo ademas se apoyo en "...the principle that federal grants are to be construed

strictly in favor of the United States". State Lands Commission, a la pag. 287, citando a

United States v. Grand River Dam Authority, 363 U.S. 229, 235 (1980); United States v.

Union Pacific R. Co., 353 U.S. 112, 116 (1957).

Igual razonamiento aplica a la transferencia que en el 1917, mediante la Ley Jones,
o en el 1929, mediante la Proclama Presidencial, hiciera Estado Unidos al Pueblo de
Puerto Rico. No vemos distincién alguna entre esa transferencia y la hecha a los estados
bajo la citada Submerged Lands Act.

Contrario a lo que sostiene el E.L.A., las obras de construccion y relleno en la CGP
no se llevaron a cabo bajo la Ley Num. 66 de 25 de abril de 1940. De hecho, esa Ley es
irrelevante a las obras en el CGP y es inaplicable a los terrenos que surgieron como
consecuencia de ese relleno. La Ley Num. 66 es clara y especifica. Se refiere a la
autorizacion y orden que se hace al Gobernador de Puerto Rico para:

traspasar al Gobierno de los Estados Unidos de América, para
fines de la defensa nacional, la parte o partes que no necesite
el Gobierno Insular, de los manglares y cuerpos de agua
propiedad de El Pueblo de Puerto Rico situados alrededor de
la Bahia de San Juan por los lados Norte, Este y Sur, hasta e
incluyendo los manglares situados al Sur de la Carretera 24
que conduce de Catafio a Bayamon y los cuales se describen

mas detalladamente en el Mapa Oficial titulado ‘Manglares de
El Pueblo de Puerto Rico en la Bahia de San Juan’, fechado el
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4 de diciembre de 1919, y firmado por el Comisionado del
Interior de Puerto Rico ... (Enfasis nuestro.)

Los terrenos objeto de este litigio no estan en la Bahia de San Juan ni son
manglares o cuerpos de agua situados alrededor de dicha Bahia. De hecho, la Carta
Marina de 1912, admitida en evidencia sin objecion del E.L.A., no refleja que en el area de
la Laguna del Condado en que se llevé a cabo el relleno, hubiera manglares. Por lo tanto,
la citada Ley Num. 66 no es de aplicacion a las cuestiones en controversia de este caso.
Ademas, el E.L.A. no ha presentado evidencia alguna que sustente que hubo alguna
transaccién mediante la cual el Gobernador de Puerto Rico le transfirié a los Estados
Unidos terreno alguno producto de relleno en el litoral de la CGP. De todas maneras
concluimos que bajo dicha Ley 66 no era necesaria tal transferencia por no estar dentro de
lo autorizado por la Legislatura.

Siendo Estados Unidos el duefio del CGP, y habiendo realizado los rellenos de
tierra licitamente, los terrenos que fueron anadidos a dicha parcela por causa de ese
relleno pasaron a ser propiedad del Gobierno de los Estados Unidos. Una vez adquiridoy
ocupado el terreno, el Gobierno Federal se convirtié en su duefio y lo poseyoé en caracter
patrimonial. Asi, el Gobierno Federal podia subsiguientemente enajenar la propiedad a
favor del Estado Libre Asociado de Puerto Rico, como lo hizo.

Respecto a la doctrina del public trust esbozada en Shively v. Bowlby, 152 U.S. 1

(1894), levantada por el E.L.A., es preciso senalar que los casos antes citados, los cuales
encajan perfectamente con los hechos ante nuestra consideracion, no hacen mencion ni
consideran dicha doctrina. Ademas, de los casos y documentos examinados se
desprende de manera clara que, para las fechas en cuestién dicha doctrina aplicaba
exclusivamente, a las aguas internas (inland waters) de un territorio o estado, no a las

aguas costeras. Véase, U.S. v. California, 332 U.S. 19 (1947). Las aguas limitrofes a las

parcelas en controversia no son ni rios ni estuarios ni bahias, sino aguas costeras y
navegables. Por tal razon, concluimos que la doctrina del public trust no aplica al caso de
marras.

Otro aspecto que milita en contra de la posicién del E.L.A. en el sentido de que los
terrenos ganados al mar por la Marina de los Estados Unidos en el CGP son de dominio

publico, es el hecho de que el gobierno de los Estados Unidos, luego de desalojar al mar
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que bordeaba su propiedad mediante relleno, ocupd los terrenos asi ganados y los hizo
suyos por mas de cincuenta afios. Ante este escenario irrefutado, y aun de entenderse
que al momento del relleno los terrenos sumergidos le pertenecian al Pueblo de Puerto
Rico, no cabe si no concluir que dichos terrenos fueron expropiados por ocupacion.

El Gobierno de los Estados Unidos, bajo el poder de eminent domain goza
practicamente de ilimitadas facultades para tomar propiedad para fines publicos,

particularmente para establecer y mantener fuerzas militares. Véanse United States v.

729.773 Acres of Land, 531 F. Supp. 967, 973 (1982); Berman v. Parker, 348 U.S. 26, 32

(1954); y Southern Pacific Land Company v. United States, 367 F.2d 161 (9th Cir. 1966).

Sila expropiacién se hace para un uso publico, los tribunales solamente tienen jurisdiccion
para revisar la compensacion a pagarse y si existe una finalidad publica para la
expropiacion, limitdndose a precisar si existe una autorizacién del Congreso para latomay

una relacién razonable con el propdsito publico. Véase, United States v. 729.773 Acres of

Land, 531 F. Supp, a la pag. 973, y demas casos alli citados.
Con el mero hecho del Gobierno Federal entrar en posesion fisica de un terreno, se

configura una toma o taking de propiedad. Véanse United States v. Dow, 357 U.S. 17, 21-

22 (1958), y casos alli citados, donde el Gobierno de EU se ampardé en la Second War
Powers Act de 1942 para instituir una accién de expropiacion. “A property is taken in the
constitutional sense when inroads are made upon an owner's use of it to an extent that, as
between private parties, a servitude has been acquired either by agreement or in course of

time”. Kirby Forest Industries v. United States, 467 U.S. 1 (1984); United States v.

Dickinson, 331 U.S. 745 (1947). En esos casos, el perjudicado tiene el derecho de instar
una accion de expropiacién a la inversa -- inverse condemnation-- para recobrar el valor

de su propiedad al momento de la intrusién del gobierno. United States v. Dow, 357 U.S.

17. Ahora bien, segun la “Ley Tucker”, estatuto federal que gobierna las causas de
acciones contra el Gobierno de Estados Unidos y sus agencias y funcionarios,
actualmente codificada en 28 U.S.C. § 2401, et seq., provee un término prescriptivo de
seis (6) afos. Consecuentemente, de no instarse una accion dentro del término
establecido, el perjudicado por un “taking” pierde todo derecho a presentar su causa de

accion. Veéase, 28 U.S.C. § 2401(a).
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En el caso que nos ocupa, al rellenar terrenos contiguos a los 5 acres que se
reservo en el 1929, el Gobierno de los EU llevé a cabo una toma de propiedad como
soberano, en el ejercicio de su poder de eminent domain. Dicho taking estuvo autorizado
por el Congreso de los Estados Unidos en virtud del War Powers Act de 2 de julio de 1940
(véase Exhibit S). Sin embargo, el Gobierno de Puerto Rico no instd accion para la
correspondiente compensacion dentro de los seis (6) anos de ocurrido el taking, por lo que
cualquier accion de expropiacion a la inversa prescribiéo hace mucho tiempo. Lo anterior,
de hecho, fue la razén que el Gobierno Federal le expresé al Gobierno de Puerto Rico
cuando esté ultimo solicité en 1990 el traspaso del CGP de manera gratuita. (véase
Exhibit 24 de las Estipulaciones).

Siendo este el caso, todo derecho del Gobierno de Puerto Rico sobre los terrenos
en cuestion quedd extinguido, inclusive los que pudiera tener bajo el “public trust’:

Because this Court finds that the United States' power of eminent domain is

supreme to the State's power to maintain tidal lands for the public trust, the

Court concludes that the United States' condemnation of these lands

extinguishes the State's public trust easement.

The exercise of eminent domain is a proceeding in rem. Duckett & Co. v.
United States, 266 U.S. 149, 69 L. Ed. 216, 45 S. Ct. 38 (1924). The
significance of the in rem proceeding is that it permits the United States to
take all interests in the property. /d. In the words of Justice Oliver Wendall
(sic) Holmes, "if there is such a thing as a new title known to the law, one
founded upon the taking by the right of eminent domain is as clear an
example as can be found." Emery v. Boston Terminal Co., 178 Mass. 172,
184, 59 N.E. 763, 765 (1901). Thus, all easements and other interests,
whether legal or equitable, are extinguished, unless the United States
permits otherwise. See United States v. 3276.21 Acres of Land, Etc., 194 F.
Supp. 297, 300 (S.D. Cal. 1961). The public trust easement held by the State
of California is no exception to this rule”.

U. S.v. 11.037 Acres of Land, 685 F. Supp. 214, 216 (N.D. Cal. 1988).

Amerita afadir que, en ese caso, el Tribunal Federal del Distrito Norte de California

reconocio que su decision era contraria a la emitida en U.S. v. 1.58 Acres of Land, 523 F.

Supp. 120 (1981), caso que el E.L.A. cita en su memorando para sostener que cuando el
Gobierno Federal expropia terrenos sumergidos, éste “no esta relevado de asumir sus
responsabilidades como “trustee”de dichos terrenos”. Memorando del E.L.A., a la pag. 39.
Sobre este particular, el Tribunal de Distrito de California expreso lo siguiente: “[t]he Court
is aware that at least one other district court has held under similar circumstances that, in

an eminent domain proceeding, the United States takes such lands subject to the public
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trust easement of the State. See, e.g., United States v. 1.58 Acres of Land, Etc., 523 F.
Supp. 120 (D. Mass. 1981). Because this Court believes it is bound by the Supremacy
Clause of the United States Constitution to hold otherwise, however, it respectfully declines

to follow that court's ruling”. 11.037 Acres of Land, 685 F. Supp. 214, a la pag. 217.

Inclusive, hemos encontrado que otros tribunales federales clasifican lo citado por el
E.L.A. como dictum: “the court held that the United States could condemn state public trust
property and hold such property in fee simple, but noted in dictum that the federal
government is as restricted as are states in its ability to abdicate its sovereign

responsibilities for public trust land to private individuals”. District of Columbia v. Air Florida,

Inc.,750 F.2d 1077, 1083 (1984). (Enfasis nuestro).
Estudiado los casos, nos vemos persuadidos por la decision del Tribunal de Distrito
de California, toda vez que, a nuestro juicio, se ajusta mas a la figura constitucional de

‘eminent domain”. Véase Kohlv. U.S., 91 U.S. 367, 371-372 (1876); Susette Kelo, v. City

of New London, 545 U.S. 469 (2005).

If the United States have the power, it must be complete in itself. It can
neither be enlarged nor diminished by a State. Nor can any State prescribe
the manner in which it must be exercised. The consent of a State can never
be a condition precedent to its enjoyment.

Kohl v. United States, supra, 371-372, 374.

Por ultimo, la transaccién entre el Gobierno de los Estados Unidos y el de Puerto
Rico, conforme surge de los hechos y documentos estipulados entre las partes evidencian
aun mas la conclusion que los terrenos ganados al mar eran patrimoniales de los Estados
Unidos. Bajo las doctrinas de estoppel y actos propios, el E.L.A. esta, ademas, impedido
de cuestionar la titularidad de los mismos, sobre todo luego de todas las acciones con las
que indujo a Hilton y a SGCP a entender que dichos terrenos, como los de la Parcela del

arrendamiento a Baker, eran patrimoniales, no de dominio publico. Carabin v. A.R.P.E.,

132 D.P.R. 938 (1993); Berrios v. U.P.R., 116 D.P.R. 88 (1985); Figueroa Cancel v. E.L.A.,

114 D.P.R. 684 (1983); Meléndez Pifiero v. Levitt & Sons of P.R., 129 D.P.R. 521 (1991);

Int. General Electric v. Concrete Builders, 104 D.P.R. 871 (1976).

Determinamos que la Coast Guard Parcel adquiridas por SGCP de Hilton no es de

dominio publico no s6lo bajo el derecho federal antes expuesto, sino que también bajo el
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Derecho Puertorriquefio aplicable a toda fecha pertinente, el que a continuaciéon
exponemos.

Al confrontar una situacion juridica el Tribunal debe acudir en primer término a las
leyes especiales que rigen la materia, y s6lo en caso de que éstas contengan deficiencias
o lagunas, se acudira de modo supletorio a las leyes de caracter general in pari materia.

Robles Méndez v. Tribunal Superior, 84 D.P.R. 665 (1962). Asi, y al analizar las piezas

legislativas pertinentes a la controversia de autos, es forzoso concluir que la postura del
E.L.A. no procede pues se recurre a la analogia y a textos inaplicables, desatendiendo la
expresa normativa vigente en Puerto Rico para las décadas de 1940 y 1950.

Desde Las Partidas, en Espaina se reconocié la posibilidad de edificaciones por
particulares; Ver. P. 3.29, 3y 4. Con la Ley de Aguas del 5 de agosto de 1866, quedd
establecido de manera definitiva, lo que Quintana Lopez llama la “privatizacion genérica de
los terrenos ganados al mar”. Vid La Privatizacion de Los Terrenos De Que Ha Sido

Desalojado El Mar, Revista de Administracion Publica, num. 1ll, 1986 pag. 384. en los

Articulos 4 y 5 de la referida Ley se dispuso que:

40: Son del dominio publico los terrenos que se unen a las payas por las

accesiones y aterramientos que ocasione el mar. Cuando ya no los bafien

las aguas del mar, ni sean necesarios para los objetos de utilidad publica, ni

para el establecimiento de especiales industrias, ni para el servicio de

vigilancia, el Gobierno los declarara propiedad de los duenos de las lineas

colindantes en aumento de ellas.

50: Los terrenos ganados al mar por consecuencia de obras

construidas por el Estado o por las provincias o pueblos o particulares

competentemente autorizados seran de propiedad de quien hubiese
construido las obras, a no haberse establecido otra cosa en la
autorizacion. (Enfasis suplido).

Al evaluar la exposicion de motivos que acompané al proyecto de dicha Ley de
Aguas y cuya exposicion de motivos, segun Cerrillo Quilez, en su obra Régimen Juridico
Administrativo de las Aguas Publicas y Privadas, Barcelona, 1956, vol. |, pag. 179, “no se
ha derogado por ninguna disposicion posterior”, se observa que en aquella época hubo un
interés en proteger los derechos de los particulares, tales como el de gozar del derecho de
aluvién de los titulares de los terrenos limitrofes.

Esta Ley rigio en Puerto Rico en virtud de la Real Orden de 8 de agosto de 1866y,

para esa época, no existia otro cuerpo normativo que reglamentara las aguas y la

naturaleza de los terrenos ganados al mar ya que en Espaia no se habia aprobado
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todavia el Codigo Civil. De modo que, en Puerto Rico, toda accion de desalojar al mar,
previo a la aprobacién de la Ley de Puertos de 1886, se rigioé por las disposiciones de la
Ley de Aguas de 1866. Con la aprobacion de la Ley de Puertos de Espafia del 7 de mayo
de 1880, la cual fue hecha extensiva a Puerto Rico mediante Real Decreto del 5 de
febrero de 1886, no se derogo el principio articulado en el Articulo 5 de la antigua Ley de
Aguas. De hecho, esta normativa rigié en Espafia hasta que, con caracter prospectivo, la
Ley de Costas y Puertos del 28 de julio de 1988 fue aprobada, a fines de implementar el
Art. 132.2 de la Constitucion Espanola de 1978. Mediante este ultimo se dispuso, de
manera expresa y prospectiva, que los terrenos ganados al mar son de dominio publico.
En la Exposicién de Motivos de la Ley de Costas esparola de 1988 se afirmé que por
primera vez “se ha considerado conveniente eliminar la posibilidad de adquirir la propiedad
de los terrenos ganados al mar o de cualquier otra porcién del dominio publico como
consecuencia de la realizacién de las obras.” Ver Ley de Costas y Puertos, Navarra, 6ta
edicién, 2004, paginas 32-33.

En el caso particular de Puerto Rico, el principio esbozado en el Articulo 5 de la Ley
de Aguas de 1866 rigié hasta que, en 1968, con la aprobacién de la Ley de Muelles y

Puertos de Puerto Rico, que derogo la que entonces imperaba: |la Ley de Puertos de 1886.

Fue en laley de Muelles de 1968, y no antes, que por primera vez se establecio en Puerto
Rico que los terrenos ganados al mar eran parte de la definicion de la zona maritimo
terrestre, hasta el sitio en que sean navegables o se hagan sensibles las mareas. Art. 1
(n), 23 L.P.R.A. sec. 2103(n).

La postura del Estado adopta una interpretacion incorrecta de la Ley de Puertos de
1886, en contravencion a las reglas basicas de hermenéutica, desatendiendo el sentido
literal y ordinario de las palabras, e ignorando la jurisprudencia y desarrollo reglamentario
que dicha norma ha tenido en la jurisdiccidén espafiola, de donde provino integramente el
estatuto local. Ignora asi dos principios basicos hermenéuticos: (1) cuando el estatuto es
adoptado o copiado de otra jurisdiccion se presume que se adopta con la interpretacion
que se le ha dado hasta ese momento en la jurisdicciéon de donde procede. El Imparcial v.

Brotherhood, 88 D.P.R. 164, 173 (1961); (2) las decisiones posteriores son persuasivas.
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Castro v. Gonzalez, 70 D.P.R. 887, 896 (1950). Asi se ha resuelto en lo que respecta al

Cadigo Civil. Oliveiri v. Biaggi 17 D.P.R. 704, 798-709 (1911).

Segun apuntaramos, la aprobacion de la Ley de Puertos de 1886, aun cuando
constituy6é una bifurcaciéon en el ordenamiento hidrico y no incorporé expresamente el
Articulo 5 de la Ley de Aguas de 1866, no alter6 de manera alguna el Estado de Derecho
que hasta ese entonces imperaba, sino que lo consolidé.

La aparente confusion en contrario surge del hecho de que en el 1876 se aprobd
una nueva Ley de Aguas en Espanfa, extensiva a Puerto Rico en 1879. Ahora, ésta
considerd unicamente las aguas pluviales, mientras que las referentes a las maritimas
quedaron atendidas por la Ley de Puertos del 1886 y su reglamentacion, que,
nuevamente, no variaron el caracter patrimonial de los terrenos ganados al mar con
autorizacion estadual. Ello queda demostrado, entre otras razones, en el hecho de que en
la Ley de Puertos de 1886, se autorizaba en el Capitulo VI la construccion de obras
nuevas, particularmente en las costas, playas o zona maritimo terrestre. Vid, Art. 38. La
Ley ademas, reconocio que estas autorizaciones para el destino particular se harian con

arreglos a las ordenanzas y reglamentos vigentes o que se dictaran en lo sucesivo.

Véase, Arts. 35, 46 y 50 de la citada Ley..

En sintesis, la Ley de Puertos de 1886 establecia, inter alia, el régimen juridico de
“‘las aguas del mar litoral y de sus playas, de las accesiones y servidumbres contiguas”, lo
relativo al uso y aprovechamiento de éstas, al igual que lo tocante a las obras construidas
en la zona maritimo-terrestre y los terrenos ganados al mar. Durante el periodo en
cuestiéon, no habia otra ley especial vigente que atendiera de manera particular el régimen
juridico de estas materias en especifico. En atencion a lo esbozado, es forzoso concluir
que la Ley de Puertos de 1886 es la ley aplicable en primer término a todo supuesto de
hechos que requiera determinaciones sobre el régimen juridico de la zona maritimo
terrestre en el ambito territorial de Puerto Rico durante el periodo anterior a 1968. La Ley
de Puertos es, sin duda, la ley aplicable a la controversia objeto de este litigio, por lo que
su analisis e interpretacion son esenciales a la hora de llegar a conclusiones respecto a la

situacion juridica de los terrenos en controversia.




52

Fue mediante dicha pieza legislativa que se incorporé por primera vez en nuestro
ordenamiento el concepto de zona maritimo terrestre, pues previo a ello, la Ley de Aguas
de 1866 utilizaba el concepto de playa. En el Articulo 1, la zona maritimo-terrestre se
definié y catalogo de la siguiente manera:

Articulo 10. - Son del dominio nacional y uso publico, sin perjuicio de los
derechos que correspondan a los particulares -

1. La zona maritimo-terrestre, que es el espacio de las
costas o fronteras maritimas de la Isla de Puerto Rico y sus
adyacentes que forma parte del territorio espafol y que bafia
el mar en su flujo y reflujo, en donde son sensibles las mareas,
y las mayores olas en los temporales en donde no lo sean.
Esta zona maritimo-terrestre se extiende también por las
margenes de los rios hasta el sitio en que son navegables o se
hagan sensibles las mareas.

La Ley de Puertos de 1886, ademas de incorporar el concepto de zona maritimo-
terrestre a nuestro ordenamiento, la clasificé de dominio nacional y uso publico. Ahora, en
cuanto a la naturaleza de los terrenos ganados al mar y su clasificacion, el legislador solo
agrego la norma de que los terrenos que se ganaran al mar y se asentaran fuera de la
zona maritimo-terrestre pasarian a ser propiedad del Estado, no de particulares como
disponia el Articulo 4 de la Ley de Aguas.

“Articulo 20. - Son de dominio publico los terrenos que se
unan en la zona maritimo-terrestre por las accesiones y
aterramientos que ocasione el mar. Cuando por consecuencia
de estas accesiones, y por efecto de retirarse el mar, la linea
interior que limita la expresada zona avance hacia aquellos
terrenos sobrantes de lo que era antigua zona maritimo-
terrestre, pasaran a ser propiedad del Estado, previo al
oportuno deslinde por el Ministerio de Ultramar, de acuerdo
con el de Marina; y el primero podra enajenarlos cuando no
se consideren necesarios par servicios maritimos u otros de
utilidad publica.” (Enfasis suplido.)

Asi, el propio Articulo 2 de la Ley de Puertos de 1886, reiter6 el hecho de que una
vez retirado el mar por consecuencias naturales, el terreno ganado perdia su caracteristica
demanial y pasaba a ser del Estado. Dicho de otro modo, con la aprobacién de la Ley de
Puertos de 1886, los terrenos emergentes a la retirada del mar continuaban siendo
patrimoniales.

Apesar de que el Articulo 5 de la Ley de Aguas no fue incorporado a la Ley de

Puertos de 1886, resulta claro del texto del Articulo 2 que al establecer qué terrenos de los

que anadidos a la zona maritimo-terrestre se considerarian de dominio publico, el
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legislador distinguid entre las accesiones artificiales y las naturales al no incluir los
terrenos ganados en ese articulo 20 y limitar la ampliacion de la zona de dominio publico
unicamente a la resultante de la accesion de aquellos terrenos que se unieran a ésta “por
las accesiones y aterramientos que ocasione el mar’. Es decir, exclusivamente las
accesiones naturales, pero no asi aquellas que se logran bajo métodos artificiales como
pretende el E.L.A., recurriendo a las analogias y descartando la norma expresa en
contrario. Sin necesidad de mayor interpretacion, y por operacion del axioma legal de
expressio unius est exclusio alterius, por el cual la mencion especifica de una cosa implica
la exclusion de otras no mencionadas, surge del texto legal la exclusion del dominio
publico de aquellos terrenos que se afiadieran a dicha zona por causas no atribuibles a la
accién del mar, como podrian ser los terrenos ganados al mar como consecuencia directa
o indirecta de obras, o desecados en su ribera. Al estar excluidos del dominio publico por
el texto de la ley, los terrenos que se afadieran a la zona maritimo-terrestre por causas no
atribuibles a la accién del mar, forzosamente, son de naturaleza patrimonial, pudiendo ser
enajenados sin sujecion a las restricciones impuestas a los bienes de dominio publico.

En su analisis, el E.L.A. minimiza y soslaya el impacto de la frase “que ocasione el
mar” del Articulo 2, pasando por alto sus implicaciones, determinantes en cuanto a qué
accesiones a la zona maritimo-terrestre se consideran de dominio publico y cuéles no.
Esta omision es la que provee el precario fundamento a la reiterada pero equivocada
conclusién de que “la Ley de Puertos de 1886 catalogaba de dominio publico los terrenos
que por accesiones y aterramientos se unieran a la zona maritimo-terrestre”. Ademas,
concluye erroneamente que por analogia la zona maritimo terrestre incluye bajo dicha ley,
aquellas accesiones o afiadiduras de tierra que se lograban mediante métodos artificiales;
lo que como hemos vistos no sélo es erroneo en el derecho civil sino también en el
Common Law; “Land created at the water’s edge by filing or dredging is not accretion
within the usual definition of the term, since its formation is by the act of man, rather than
the action or the water’, 91 A.L.R. 2d 8857, 859.

El uso de la analogia es contraria a la regla de hermenéutica aplicable de expressio
unius est exclusio alterious, pues la mencion especifica de una cosa implica la exclusion

de otras. Esto es asi ya sea la mencidn en forma afirmativa o negativa. Véase, el Pueblo
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v. Ramos, 18 D.P.R. 1001-1002 (1912); De Castro v. Junta de Comisionados, 59 D.P.R.

676,681-683 (1942). De manera que, habiendo el legislador espafiol excluido los terrenos
ganados al mar por el hombre de la definicion de la zona maritimo terrestre, no procede
considerarlos incluidos por fiat analégico cuando ello es contrario a toda la norma
estatutaria, la que debe examinarse in todo, y a la propia jurisprudencia espafiola. Sila
intencion del legislador espafiol hubiese sido incluirlos dentro de la definicidn de la zona
maritimo terrestre, asi lo hubiera hecho, no dejandolo sometido a meras deducciones.

Rodriguez v. Colon, 34 D.P.R. 78, 79 (1925). La propia definicién citada incompleta por el

Estado, da al inevitable traste y requiere el rechazo de la postura de éste, ya que por
definicion de ley, para que las accesiones y aterramientos formen parte del dominio

publico al unirse en la zona maritimo terrestre, se requiere que estas accesiones y

aterramientos los ocasione el mar y no el hombre. Véase Quintana Lopez, Loc-cit. Es

cuando, por consecuencia de esas accesiones y por efecto de retirarse el mar, que la linea
interior que limita la expresada zona, avance hacia aquellos terrenos sobrantes de lo que
era la antigua zona maritimo terrestre que pasaran a ser propiedad del Estado, previo el
oportuno deslinde.

El propio Secretario de Justicia al expresar que resulta “problematico” el utilizar el
citado Articulo 2 como base legal para establecer la desafectacion o cambio de naturaleza
demanial a patrimonial de un terreno ganado al mar, deja entrever que el término
‘accesiones’, segun empleado en la frase “[cluando por consecuencia de estas
accesiones” del Articulo 2, no incluye las accesiones producidas por la mano del hombre.
Textualmente, la Opinion afirma que “En el caso ante nos, sin embargo, como ya hemos
mencionado, el mar no parece haber sido autor de la accesién objeto de controversia. Los
terrenos objeto de controversia fueron ganados por mano del hombre”. Opinion a las
paginas 71-72. Lo que dice sin llegar a decirlo, es que, los terrenos en controversia, por
haber sido ganados al mar de forma artificial, no pueden considerarse desafectados por
operacion del Articulo 2, pues dicho Articulo no incluye las accesiones producto de la
mano del hombre. A contrario sensu, la Opinion en efecto esta concediendo que las
accesiones y aterramientos a que se refiere dicho Articulo, por excluir las artificiales, son

unicamente aquellas provocadas por la accion de la naturaleza. Cabe recalcar lo
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insostenible de la posicidn del Secretario, ya que asume dos interpretaciones distintas y
contrarias en cuanto a las accesiones a que se refiere el Articulo 2: por una parte, para
efectos de considerarse como afiadida a la zona maritimo-terrestre de dominio publico,
interpreta que todas las accesiones --tanto las artificiales como las naturales-- estan
incluidas entre las ‘accesiones’ del Articulo 2; sin embargo, para efectos de servir como
base legal para el cambio de naturaleza y desafectacion de dichas accesiones, entonces
pone en duda y “problematiza” el que el Articulo 2 incluya las accesiones producto de la
mano del hombre o artificiales, y se inclina hacia una interpretacion que las excluya. En
otras palabras, segun la Opinién, para propdsitos del dominio publico, el Articulo 2 incluye
todas las accesiones, independientemente de su origen; pero para propdésitos del cambio
de naturaleza que admite dicho Articulo, entonces el texto excluye las artificiales. Dicha
contradiccidn es, ademas, prueba de que la interpretacién adoptada en la Opinién no es
cénsona con el espiritu de la Ley y no aguanta una lectura integrada de la misma.

Por otra parte, el propdsito legislativo enunciado en el Articulo 2, segun lo hemos
expuesto, halla confirmacién en la exposicion de motivos de Ley de Aguas de 1866.

Segun apunta nuestro Tribunal el Supremo en el caso de Rubert Armstrong v. E.L.A.,

supra, “con la Ley de Aguas de 1879 y con la Ley de Puertos de 1880 en nada perdio su
importancia y eficacia la Exposicién de Motivos de la Ley de Aguas de 1866". Ello porque
a juicio del tratadista Marcelo Martinez Alcubilla, citado por el Tribunal de Rubert, dichas
leyes siguieron la politica publica establecida por su antecesora de 1866. Se expresa en
dicha Exposicion:

Al declarar también del dominio publico de la Nacion las playas, se ha creido
conveniente restablecer la disposicion de nuestras antiguas leyes que de
acuerdo con las romanas, les fijaban por limite aquél donde alcanzan las
olas del mar en sus temporales ordinarios, espacio bastante para las
necesidades de la navegacion y pesca; y en vez de la zona contigua de 20
varas, que después se ha considerado como ensanche de aquellas, se
establecen sobre las heredades limitrofes las servidumbres de salvamento y
vigilancia, con las cuales quedan suficientemente atendidos los intereses de
la navegacion en casos de naufragios, y los de la Hacienda publica para
vigilancia de las costas, sin necesidad de condenar a perpetua
esterilidad terrenos que en algunas comarcas son susceptibles de
cultivo. (Enfasis en el original.)

Nétese que el interés del legislador de la Ley de Puertos al establecer la zona
maritimo terrestre es salvaguardar “espacio bastante para las necesidades de la

navegacion y pesca’, fijandose por la Ley el limite de dicha zona en “donde alcanzan las
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olas del mar en sus temporales ordinarios”, lo que significé una reducciéon de la “zona
contigua” de anchura de 20 varas (aproximadamente 60 pies) que hasta entonces también
constituia el ambito de dicha zona maritimo terrestre, y fue sustituida por una ‘servidumbre
de salvamento y vigilancia’ mucho menos onerosa y que el proyecto de Paseo Caribe
contempla. Cabe resaltar igualmente, la preocupacion del legislador de no “condenar a
perpetua esterilidad terrenos” que no fueran necesarios para las necesidades colectivas.
De ello se puede colegir que el legislador de la Ley de Puertos, lejos de intentar expandir
la zona maritimo terrestre, a través de la legislacién intentaba circunscribirla a lo minimo
indispensable para salvaguardar las necesidades colectivas de utilizacién de la costa.

Cdnsono con este espiritu, resulta el texto del Articulo 2, limitando el que la zona
maritimo terrestre se siguiera ampliando por efecto de accesiones, naturales o artificiales,
mas alla de lo necesario para solventar las necesidades de la navegacién y la pesca, y
evitando que ésta por su “encroachment” invadiera terrenos limitrofes, y los condenara a la
esterilidad. Por ello resulta Iégico que dispusiera en dicho Articulo que en el caso de las
accesiones naturales, éstas fueran de dominio publico s6lo hasta donde fueran bafiadas
por el mar, ya que las zonas en que se hubiera desplazado el limite interior de la faja
maritimo terrestre, por ya no banarlas el mar, advendrian propiedad del Estado, es decir
patrimoniales, por virtud de la segunda oracion del Articulo 2. Resulta igualmente consono
con el espiritu de la Ley, que se excluyera de las acciones dominicales aquellas
resultantes de causas no naturales, pues fuese por accion del Estado o de particulares
debidamente autorizados, la intencién del legislador fue que esos terrenos se
considerasen patrimoniales.

Por otra parte, resulta significativo que el Secretario apenas repara en la disposicion
del Articulo 2 que contempla la conversion de los terrenos ubicados en la zona maritimo-
terrestre de demaniales a patrimoniales del Estado. A tenor con la Ley ello ocurre cuando
por consecuencia de accesiones que ocasione el mar, y por efecto de retirarse éste, la
linea que limita la zona maritimo-terrestre por el interior se desplace hacia aquellos
terrenos sobrantes de la antigua zona maritimo-terrestre. Cuando esto ocurre se establece
un nuevo limite interior a la zona maritimo-terrestre, por lo que a tenor con la Ley, los

“terrenos sobrantes”, que ya no son bafados por el mar, pasaran a ser propiedad
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patrimonial del Estado, y dejaran de ser de dominio publico. Ello demuestra la intencion
del legislador de limitar —aun en los casos en que por la accién del mar se anadiera
terreno a la zona maritimo-terrestre-- la zona de dominio publico estrictamente a aquella
definida en el Articulo 1, inciso 1 de la Ley, es decir, la bafiada por el mar.

Pero aparte de todo lo anterior, lo siguiente debe disipar toda duda sobre el caracter
patrimonial de los terrenos ganados al mar por obra de particulares. Mediante la Real
Orden del 20 de agosto de 1883, con la que se aprobd la instruccion para tramitar las
concesiones a particulares de que trata el citado Capitulo XI de la Ley de Puertos, se
establecio taxativamente que:

Los terrenos ganados al mar litoral fuera de los puertos con obras

construidas por el Estado y las provincias, los Municipios o los particulares,

competentemente autorizados seran de propiedad de la entidad que los

hubiere llevado a cabo ...". 'Véase, Articulo 22, Coleccion Legislativa de
Espafia, T CXXXI, pag. 22. (Enfasis suplido).

El citado articulo permanecié inalterado en el posterior Reglamento de la Ley de
Puertos de 1912, el que el Estado sostiene es completamente impertinente a la
controversia de autos por haberse promulgado luego del cambio de soberania de 1898.
Véase, Gaceta de Madrid - Num. 206, 24 de julio de 1912. Asi, por via legislativa se
aclaré cualesquiera dudas sobre el caracter dominical de dichos terrenos, las cuales no
fueron expresamente atendidas por la Ley de Puertos que recogia el principio ya vigente
en Puerto Rico desde por lo menos 1866, con la citada primera Ley de Aguas, y que
evidencia la correccion de la cita de Alcubilla por nuestro Tribunal Supremo en Rubert

Armstrong, supra, sobre la importancia y eficacia de la exposicidn de motivos de la Ley de

Aguas de 1866, a pesar de las Leyes de Aguas de 1879 y la de Puertos de 1880. Esta
normativa procesal espafiola se mantuvo en vigor en Puerto Rico, en virtud de las ya
mencionadas disposiciones generales de la Orden Militar Num. 1 de 18 de septiembre de
1898 y la Orden Militar Num. 118, ratificadas en la Ley Foraker, § 8, pues no existio ni se
aprobd ninguna ley de hecho hasta 1968, que fuese incompatible con la norma antes
citada.

La Ley de Puertos y su reglamentacion consolidan la posibilidad patrimonial de los
terrenos ganados al mar con la autorizacion del Estado, como precisamente se ha

estipulado en el caso de autos que fueran allegados dichos terrenos tanto por el Gobierno
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de los Estados Unidos, como por PRIDCO. Véase, Nieves Fernoy Picén, Los enclaves de
propiedad privada en zona maritimo terrestre y la disposicion transitoria primera, nUmeros
1y 2 de la Ley de Costas de 1980, XLII ADC 915, 975.

De manera que una vez el legislador permite que el Estado autorice concesiones
para allegar terrenos ganados al mar y reconoce sobre ellos un derecho propietario, ello
tiene por consiguiente el efecto de sacarlos del ambito del dominio publico y de las cosas
comunes, y los convierte en propiedad privada patrimonial del Pueblo de Puerto Rico y/o
de los particulares a tenor con el Art. 257 del Cédigo Civil. Estos bienes, como toda

propiedad particular y conforme a lo expuesto en Gobierno de la Capital v. Consejo

Ejecutivo, 63 D.P.R. 434, 459 (1944), pueden constituir fuente de ingresos para el erario
publico o pueden estar en el comercio juridico humano porque pueden ser vendidos a
particulares por el Secretario de Obras Publicas. Véase ademas, la Opinién del Juez

Hernandez Matos en E.L.A. v. Tribunal Superior, 97 D.P.R. 644, 668-669 (1989).

Mas aun, cuando la Ley de Muelles y Puertos de 1968 no preceptu6 que esta
tendria efecto retroactivo, por lo que a tenor con el Art. 3 del Cdodigo Civil, esta no puede
tener efecto retroactivo, ni perjudica los derechos adquiridos bajo la legislacion anterior, tal
y como pretende de manera inconstitucional el Secretario de Justicia, con su

reinterpretacion equivocada del derecho aplicable. Ver, Nieves v. U.P.R., 2000 T.S.P.R.

78. De manera que no puede entenderse que por legislacidén posterior que los “terrenos
ganados al mar” con autorizacién estadual sean de dominio publico cuando ese no era el
estado de derecho bajo el cual se rellend y bajo el cual se inscribieron derechos en el
Registro de la Propiedad que cobijan a sus sucesores en interés como los aqui

comparecientes. Véase, Orta v. Arzuaga 23 D.P.R. 259, 266-267 (1915); Ciurd v. Ciurd,

31D.P.R. 728, 731-732 (1923). Derechos plenamente consolidados. Véase, eg. Oliveras

v. El Reqistrador, 13 D.P.R. 106 (1907). Asi lo consigné expresamente ademas, el Art. 1

de la Ley de 1968, al reconocer que no se afectarian los derechos adquiridos por persona
alguna bajo la legislacion anterior.

Adviértase, ademas, que el Art. 7 de la Ley de Puertos considera y garantiza el
dominio privado de aquellos colindantes con el mar o enclavados en la zona maritimo-

terrestre, a los que somete meramente a la servidumbre de salvamento y de vigencia
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litoral, que en el caso de Paseo Caribe ya han sido previamente demarcadas. De manera
que debemos aplicar el axioma fundamental de hermenéutica de que a las palabras
contenidas en la ley deben entenderse en su significado usual y correcto a tenor con el
Art. 15 del Codigo Civil. Resulta un absurdo entender e imponer como parte de la ley la

incorporacion artificial del hombre cuando la propia ley solo considera la accesion y

aterramientos que ocasione el mary no el hombre. Véase, Rosaly v. El Pueblo, 16 D.P.R.
508, 514 (1910). La Opinidn del Secretario de Justicia es claramente improcedente pues

como se expreso por el Tribunal Supremo en Martinez v. Junta Insular de Elecciones, 43

D.P.R. 413, 424 (1932):
El objeto y fin de toda interpretacién estatutaria es determinar el significado
del estatuto de que se trate. Cuando ese significado lo expresa la
legislatura misma en términos claros e inequivocos, no hay margen ni
excusa para interpretaciones. (Enfasis suplido).
La Ley de Puertos de 1880 y la Real Orden de 20 de agosto de 1883 como
estatutos especiales, prevalecen sobre la definicion general de accesion del Codigo Civil,

pues el estatuto especial no puede ser interpretado a la luz de manifestaciones de unaley

general, contraria a su texto. Buscaglia Tes. v. Corte, 64 D.P.R. 11, 28 (1944). Véase,

ademas, Paris v. Canety, 73 D.P.R. 403, 406 (1952). Garrido Falla, en la monumental

coleccién de Albaladejo, Comentarios al Codigo Civil y Compilaciones Forales, TV, Vol. 1,
1980, pag. 66, coincide con el planteamiento de las demandantes al expresar “asi mismo
los terrenos que se unen a la zona maritimo terrestre por accesiones o aterramientos
producidos por causas naturales”. Art. 5. Por lo demas, anade este autor, la Ley de
Puertos es susceptible de propiedad privada en la zona maritimo-terrestre y asi admiten
tal posibilidad las sentencias del 20 de noviembre de 1959 y 7 de julio de 1953, pag. 63.
Véase, ademas, Arnanz Delgado, Los Municipios y las Zonas Maritimo Terrestres y
Portuarias, R.E.V. I. Num. 43 (1965), pag.661 y ss.

Esta postura es totalmente compatible con lo expuesto por la RDGR de 20 de julio
de 1922, segun citada en el Diccionario de Legislacién de Aranzadi, a la pagina 451 “por el
de que al retirarse las aguas, el lecho abandonado queda unido al predio riberefio en la
porcidn respectiva, y al ser enajenado ese predio, pasa con la accesién al comprador,
quien puede en cualquier momento inscribir a su favor en el Registro la porcién anexada

sin necesidad de declaracion judicial”.
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El Tribunal Supremo de Espafia de manera consolidada, ha reconocido la
propiedad privada en zona maritimo-terrestre. Véanse las sentencias del 2 de febrero de
1974; 14 de noviembre de 1977; y 13 de octubre de 1981. De hecho, Diez Picazo, nos
dice que la Sentencia del 1ro de diciembre de 1966 del Tribunal Supremo de Espafa es
de las primeras que “admite de forma categodrica la posibilidad de que exista propiedad
particular en la llamada zona maritimo terrestre”. Estudios sobre la Jurisprudencia Civil,
Madrid, 1969, vol. Il, pag. 39. En otras, se ha reconocido como propiedad privada o
dominio “degradado” o derecho real “atipico”, sin limitacion temporal. Véase, las
sentencias del 11 de junio de 1984; 17 de junio de 1987; y 6 de julio de 1988.

Asi, en la sentencia del 2 de febrero de 1974 se reconocio el dominio privado de la
totalidad de la Playa Coronesa de Santa Cristina. De hecho, la sentencia del 14 de
noviembre de 1977, donde no prosperd una accién reivindicatoria ejercitada por el
abogado del Estado para reintegrar en el dominio publico terrenos sefialados en la zona
maritima de Gijén, sefiala que “la legalidad vigente admite enclaves de propiedad
particular dentro de la citada zona, legalmente adquiridas”.

Sainz Moreno reconoce que el dominio publico puede llegar a incorporarse al
patrimonio privado cuando haya habido una degradacién por pérdida de sus
caracteristicas fisicas o naturales. Asi, “cuando la playa ha dejado de ser playa”, quedan
fuera del ambito de proteccidn de la Constitucidn; Dominio Publico Estatal de las Playas y
Zonas Maritimo Terrestre, RAP (1982), 201, 237-239. Asi ocurrio en el caso de marras
cuando el Estado permitio la conversién de terrenos sumergidos a rellenos los que a su
vez dejan de ser bienes comunes y se convierten en patrimoniales.

En este caso con autorizacion expresa del Estado, tanto de Puerto Rico como el de
Estados Unidos, la propia Marina de Guerra rellen6 ciertos terrenos y los degrado
desafectandolos de jure del dominio publico como acto irreversible. Indudablemente, es
perfectamente aplicable a esta controversia las expresiones de Garcia de Enteria de que
cuando se alteran las circunstancias fisicas que determinan su cualidad de tal como
cuando se gana terrenos al mar, hay posibilidad de usucapion por el mismo poseedor.
Dos estudios sobre la usucapion en Derecho Administrativo, 1974, 2 ed., pags. 117- 122.

Diez Picazo también coincide cuando pone de relieve que “puede admitirse la posibilidad
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de que exista propiedad particular dentro de aquella parte de la zona maritimo terrestre
que no constituya en sentido estrecho playa”, supra, pag. 40.

El Estado extrapola la inclusion general del Art. 254 al concepto de mar para
descartar el reconocimiento expreso antes acreditado de derechos patrimoniales en la
zona maritimo-terrestre. Al asi hacerlo, incide, pues como sefiala Diez Picazo “playa” y
zona maritimo-terrestre, no son conceptos sindbnimos, aunque en ocasiones pueden
coincidir, supra, pag. 39. Asi ocurre con el mary la zona maritimo terrestre que tampoco
son sinénimos.  El Tribunal tiene presente que la zona maritimo-terrestre es una
expresion que no procede de las ciencias naturales. Es un concepto generado por el
derecho. El aserto de que cualquier bien proveniente del mar “se debe resolver a favor de
la proteccion del bien y su exclusién del régimen patrimonial” es contrario a lo resuelto en

Rubert Armstrong v. E.L.A., supra, donde se consideré que manglares o marismas de la

zona maritimo terrestre no son por esa mera condicion bienes de dominio y uso publico y
si enajenables y/o sujetos a prescripcion, y/o a la proteccion de la condicion de tercero
hipotecario. De todos modos, la zona maritimo-terrestre no es por su naturaleza una cosa
comun dentro del significado del Art. 254 del Cédigo Civil, a la luz de la legislaciéon
especial aplicable; sino un bien patrimonial segun definido por el parrafo segundo del Art.
256 del Codigo Civil.

Este principio patrimonial ha sido explicado claramente por la Sala Tercera del
Tribunal Supremo de Espafia en su sentencia del 23 de marzo de 1972, Arz. 1562, cuando
expresa:

Los terrenos ganados al mar como consecuencia de obras construidas
por particulares competentemente autorizados seran de propiedad de
quien las hubiere ejecutado, principio sancionado por la jurisprudencia
de todos los tiempos en frase de un dictamen del Consejo de Estado
incorporado al preambulo de la Real Orden de 1 de noviembre de 1863, que
recogio6 la Ley de Aguas de 3 de agosto de 1866 (Arts. 5y 105) aun cuando
contemplara la posibilidad de establecer “otra cosa” en la autorizacion,
reserva eliminada definitivamente a partir de Ley de 13 de junio de 1879
(dic. 737), (Art. 65) y de otra cosa coetanea, la de Puertos de 7 de mayo de
1880 (dic. 15889) (Art. 55), si bien mas adelante en la de 24 de julio de 1918
(Dic. 12665) se produjera una segunda desviacion del criterio tradicional,
desde el momento en que junto a la perpetuidad de la concesion se admitié
la temporalidad por un plazo de noventa y nueve, hoy cuando los terrenos
saneados hubieran sido cedidos gratuitamente por el Estado (Art. 1.B) hasta
que la Ley de Puertos de 19 de enero de 1928, implanté de nuevo al
anterior sistema, manteniendo también en la Ley 28 / 1963, de 26 de abril
(R. 756) sobre costas (Art. 5, 3) actualmente vigentes” pag. 1146. (Enfasis
suplido).
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Asi cabe ademas recalcar que cuando ocurre esa autorizacion para allegar terrenos
al mar cesa el destino publico del bien conforme a tal concesién y para efectos juridicos la
cosa comun entra en el comercio de los hombres y a todos los efectos juridicos de
manera que segun Manresa citando al tratadista Ricci se ha verificado la conversion de los
bienes de dominio publico en bienes patrimoniales; ya que el destino de las cosas no
depende tanto de una declaracién expresa como del uso publico de las mismas, y cuando
el uso publico cesa con respecto a determinados bienes cesa también su situacion de
dominio publico. Manresa de hecho, utiliza como ejemplo una fortaleza en ruina que cesa
de ser defensa nacional y pasa a ser patrimonio del Estado, como en efecto, se puede
arguir, es el caso del Fuerte San Jeronimo desafectado tanto por haber cesado su uso
publico como por la expropiacion de la que fue objeto. Véase, Comentarios al Codigo Civil

Espanol, Madrid, 8va. Ed. Rev., Madrid, 1976, T. Ill, pags. 127-128; Autoridad Sobre

Hogares v. Sagastivelza, 72 D.P.R. 276, 282 (1951). Scaevola, Codigo Civil, Madrid, 5ta.

ed., 1949, T. VI pags. 321-322, también sefala que las murallas y fortalezas que no
prestan ya medios de defensa y que se han tornado inservibles dejan de ser de dominio
publico y por cambio de destino se convierten en propiedad particular del Estado.

De hecho, aun las islas que se forman en los mares adyacentes por efectos
naturales y que se consideren parte de la zona maritimo-terrestre entran en el patrimonio

del Estado no como de dominio publico. Cerrillo Quilez, Régimen Juridico Administrativo

de las Aguas Publicas ob-cit pag. 98. No existe duda de que el Estado a su vez puede

disponer de bienes patrimoniales. Véase, Caquias v. Asoc. Residentes Mansiones Rio

Piedras, 134 D.P.R. 181 (1993); Robert, supra; Ortiz Carrasquillo v. Mun. Naguabo, 108

D.P.R. 366, 369 (1979); Balzac v. Registrador, 51 D.P.R. 757, 759; y Ayala v. Aut. Tierras,

116 D.P.R. 337 (1935). En el caso de las degradaciones fisicas el Tribunal Supremo de
Espafia ha reconocido un derecho real atipico sin limitacion temporal en las sentencias
del 11 de junio de 1984, 17 de junio de 1987 y 6 de julio de 1988.

Se convierte asi por desafectacion legal que procede hacer derivar derechos a
favor de particular, convirtiendo en res privata lo que por su caracter tenia el de res in uso
publico. Véase, sentencia del Tribunal Supremo de Espafa de 13-10-1981; R. J. 1981-

3737. Mas aun, cuando nuestro Cédigo Civil no acoge un sistema de tipicidad legal sino
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uno de tipicidad causal que es propiamente fundamental del derecho de obligaciones, en
este ambito trasciende, dentro de ciertos limites, al derecho de bienes. Vid J. L. De Los

Mozos, Estudios sobre Derecho de los bienes, Madrid, 1991, pags. 52 y 55; A. Roman

Garcia, La tipicidad en los Derechos reales, Madrid, 1994, pag. 69.

La anterior Ley Hipotecaria bajo la cual se inscribieron inicialmente las fincas objeto
de este litigio en su Art. 2, asi como lo dispuesto en el Art. 24 de su Reglamento disponia:
Seran inscribibles todos los bienes inmuebles y los derechos reales
constitutivos sobre los mismos, sin distincion alguna, ya pertenezcan a
particulares, al Estado o0 a la provincia o a corporaciones civiles o

eclesiasticas. (Enfasis suplido).

El Art. 257 del Cédigo Civil dispone:

“Son bienes de propiedad privada ademas de los patrimoniales del
pueblo de los Estados Unidos, del Pueblo de Puerto Rico, y de los
municipios, los pertenecientes, individual o colectivamente”. (Enfasis
suplido).

El Art. 26 del anterior Reglamento hipotecario permitia que los bienes de dominio
eminente del Estado que no eran inscribibles en el Registro de la Propiedad en virtud del
Art. 25 del citado Reglamento pudieran ser inscribibles cuando se cambiare el destino
entrando en el dominio privado del Estado. Esta excepcidn establecida en el Art. 26 del

Reglamento Hipotecario, segun Mufioz Morales, en sus Lecciones de Derecho

Hipotecario, Rio Piedras, 1945, T. 1, pag. 95, correspondia perfectamente con el Art. 341
del Cédigo Civil espafiol que fue suprimido en Puerto Rico en la revisién de 1902 y en el
que se estatuye que cuando esos bienes de dominio publico dejan de ser destinados al
uso general, entonces se convierten en propiedad del Estado y como tales pueden
inscribirse. Esta supresion no es 6bice para sostener la validez de lo actuado ya que se
mantuvo en vigor el Articulo 26 del Reglamento hipotecario y el Tribunal Supremo ha
reconocido que ciertos bienes por su uso o apropiacion pertenecen al Estado y no son de

uso publico. Véase, e.g. Ortiz Carrasquilla v. Municipio de Naguabo, 108 D.P.R. 366

(1979); Rubert Armstrong v. E.L.A., supra. En el Informe de la Comision Codificadora de

1902 redactado por el Comisionado Hernandez Lopez publicado por Mufioz Morales en el

Compendio de Legislacion Puertorriguena, Rio Piedras, 1948, a la pag. 266 se sefala que:

“En el Titulo del Libro Segundo se sigue la misma clasificacién de bienes
que existe en el vigente Codigo Civil, pero precisandola aun mas y dandole
(sic) mayor rigor juridico en algunos puntos.
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Puig Brutau, citando ademas a Garrido Falla, apunta que en la zona maritimo
terrestre aunque en principio es de dominio nacional y uso publico, también es susceptible

de propiedad privada Fundamentos de Derecho Civil, Barcelona, 2da. ed. T. lll, Vol. |,

1971, pag.313, quien ademas cita varias sentencias del Tribunal Supremo de Espafia en
recursos contencioso-administrativos que admiten claramente la propiedad privada en la
zona maritimo terrestre. Véase, la del 7 de junio de 1963, Aranzadi num. 3,321 de 18 de
junio de 1965, Aranzadi num. 3,338, dicho autor concluye con perfecta aplicacion al caso
de autos que:

“La Administracion, a pesar de sus facultades para practicar el deslinde, no

puede desconocer los titulos amparados en la legitimidad registral a favor de

los particulares que se opongan a la delimitacion de la zona de dominio

publico, y para reivindicar los terrenos que considere de dominio publico ha

de acudir a la jurisdiccion ordinaria” pags. 315-316.

Mas adelante hace énfasis en que:

“Este efecto de la legitimacion registral es importante porque determina cual

de ambas partes tiene un estado posesorio que sélo podra ser alterado

mediante una sentencia dictada por los Tribunales de la jurisdiccion

ordinaria”. |bid.

Todas estas consideraciones juridicas son claramente congruentes con la formay
manera que actuaron tanto el Gobierno de los Estados Unidos, como el de Puerto Rico
por cerca de cien (100) afios, en los cuales en todo momento trataron las fincas que nos
ocupan y los terrenos ganados al mar como bienes patrimoniales.

Tanto mediante diversos tipos de contratos, de construccion, cobros de
contribuciones territoriales, expropiaciones, aprobaciones de diversas leyes, concesiones
administrativas para cambiar el destino de los terrenos y finalmente la compraventa de los
terrenos incluyendo una clausula en que ambos gobiernos transigian sus reclamaciones
de titulos sobre los terrenos, ciertamente los convierte incuestionablemente en bienes
patrimoniales cuyas transacciones estan impedidas de cuestionar. Mas aun, cuando
eventualmente una agencia del Estado estara obligada a la eviccidén y saneamiento como
vendedora. Considerando que se trata de bienes patrimoniales con los cuales contrato, la

inmunidad del soberano no es dbice para la aplicacion contra el Estado de la doctrina de

impedimento en circunstancias como las del presente caso. Véase, State v. Mobile & OR

Co., 78 SO 47 (1918); State v. Central Pocahontas Coal Co., 98 SE 214 (1919); Daniell v.
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Sherrill, 48 SO 2d 736 (1950). Asi, ya desde St. Paul & Pacific R. Co. v. Schumeir, 19 L

2d 74 (1869), el Tribunal Supremo de Estados Unidos tiene resuelto que un titulo
adquirido de los Estados Unidos bajo un estatuto disponiendo de la venta de terrenos
publicos — como sucedié en el caso de marras- no puede ser afectado por una
subsiguiente mensura que arrojo una diferente colindancia como aqui ocurre. Mas aun,
cuando el gobierno entra en el mercado de la contratacion, debe ser tratado en la
interpretacion de los contratos de la misma manera que las demas partes. Véase, Krupp

v. Federal Housing Administration, 285 F 2d 893 (1961), pues aqui se sometio a las

mismas reglas de la contratacion que los demas. Véase, Mc Quagge v. United States, 197

F Supp 460 (1961); United States v. Georgia-Pacific Co., 421 F 2d 92 (1970). Aqui el

impedimento es necesario para prevenir una injusticia, ya que la informacién estaba en las
manos del Estado y no de las demandantes, quienes confiaran en las representaciones
del Estado de que se trataba de un bien patrimonial lo que le impide ahora aducir lo

contrario. Véase, Re: Petition for Naturalization of La Voie, 349 F Supp 68 (1977);

Schusterv. Commissioner, 312 F 2d 311 (1962); United States v. Laz FC Ranch, 481 F 2d

325 (1973).

De todos modos resulta improcedente pretender alterar estados y relaciones
juridicas consumadas a base de opiniones gubernamentales especificas y precisas.
Cualquier cambio de politica publica que desee el Estado efectuar no puede alterar,
menoscabar o disminuir los derechos adquiridos de las demandantes, pues ello tendria el
efecto de menoscabar obligaciones contractuales de manera retroactiva. Resulta un
contrasentido sostener que las decisiones administrativas tienen una presuncion de
validez y permitir sin cortapises cambios unilaterales ya que tal cambio de politica se
opone al respecto a los derechos adquiridos que exige la permanencia y estabilidad de las
situaciones preexistentes que aqui de un plumazo se pretender alterar, lo que a todas

luces es improcedente. Véase, Garcia Enteria y Ramoén Fernandez, Curso de Derecho

Administrativo, Madrid, 1983, Tl pag. 602. Es por ello que el Tribunal Supremo de

Espafa recoge en su sentencia del 21 de enero de 1936 que en la esfera administrativa

ha de ser aplicada con mucha parsimonia y moderacion la teoria juridica de las nulidades.
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En consecuencia hay que evaluar los intereses en juego y tal teoria de la nulidad debe ser
muy elastica para proteger los derechos adquiridos.

La presuncion de legalidad es consustancial al acto administrativo. La seguridad
juridica no es compatible con dejar abierta indefinidamente la posibilidad de descartar y
en su caso, destruir el acto presuntamente legal. La reevaluacién de oficio del Secretario
de Justicia, en este caso especifico resulta inconstitucional porque privd a los
demandantes de propiedad sin un debido proceso de ley en su aplicacién aun cuando en
teoria solo sefiale que otros organismos son los llamados a actuar. El cambio de politica
publica viola los principios de seguridad juridica y buena fe como complementos del
principio de la igualdad ante la ley que proscriben la arbitrariedad en el ejercicio de los
poderes publicos, por lo que claramente debid considerar vinculante las dos previas
opiniones que reconocian correctamente el bien patrimonial y privado de los terrenos.
Véase, Diez Picazo, “La Doctrina Del Precedente Administrativo”, 98 Revista

Administracion Publica, 7, 17 (1982). En todo caso, debe aplicarse de manera clara que

esta revocacion no puede invalidar los contratos de la compareciente, ni menoscabar los

derechos adquiridos al amparo de las opiniones revocadas. Véase, A. Cuesta & Cia.

Sucs. v. Sancho Bonet, Tes., 54 D.P.R. 87 (1939); Irrizarry v. Rivera Martinez, 56 D.P.R.

519 (1940); Mario Mercado e Hijos v. Domenech, Tes., 59 D.P.R. 1, 3-4 (1941); Mayaguez

Lt. P &1. Co. v. Tribunal de Contribuciones, 65 D.P.R. 30, 35 (1945); E. Olazabal & Cia v.

Corte, 63 D.P.R. 928 (1944); Quintero v. Servicio de Riego, 66 D.P.R. 940, 949 (1947);

Monclova v. Financial Credit Corp., 83 D.P.R. 770, 792 (1969); Pérez v. Autoridad de

Fuentes Fluviales, 87 D.P.R. 118, 130 (1963). Estos principios de justicia tienen que ser

aplicables al Departamento de Justicia y a las demas agencias intervinientes que actuaron
bajo una politica publica distinta. Siasi no fuera, se tolerarian graves injusticias y como se

resolvié en Mayaguez Lt P & Co. v. Tribunal de Contribuciones, 65 D.P.R. 30, 35 (1945).

“No podemos hacer nuestra tan deportiva teoria de justicia, bajo la cual las decisiones de
una corte pueden emplearse para atrapar a los no precavidos, o aun a los precavidos”.

Véase ademas, West Indus. Oil Co. (PR) v. Buscaglia, Tes., 68 D.P.R. 792, 795 (1948).

Precisamente por las razones antes expresadas es que se ha resuelto que una vez se

haya expedido un permiso de construccion por un funcionario debidamente autorizado y la
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persona que ha obtenido el permiso ha actuado a base de ese permiso y ha incurrido en
gastos sustanciales, el derecho logrado en virtud de la construccidén se convierte en un
derecho adquirido que el Estado no puede destruir en virtud de una revocacion del

permiso. Phi Delta Pi v. Junta de Planificacion, 76 D.P.R. 585, 591 (1954).

Como vimos, de los hechos estipulados surge claramente que el relleno de la zona
de la costa de la CGP fue llevado a cabo con los permisos de las autoridades
competentes y con jurisdiccion sobre la materia para esa fecha. Es decir, conforme a la
autoridad competente, lo que satisface a plenitud lo requerido por la Ley de Puerto de
1886, ajustado, por supuesto al cambio de régimen y estructura oficial gubernamental
luego del cambio de soberania y de la legislacién puertorriquefia. La concesién de los
permisos, consulta y autorizaciones, tanto para el relleno del CGP como de la parcela
objeto del subarrendamiento, tiene que haber conllevado una rigurosa evaluacién por las
agencias gubernamentales y los funcionarios publicos que los emitieron a la luz del estado
derecho vigente a esa fecha a los efectos de si bajo el mismo se permitia tales obras en el
litoral sobre terrenos sumergidos. Tenian que saber que al rellenar se le cambiaria el
destino o naturaleza a los terrenos sumergidos y serian convertirlos en terrenos
superficiales sobre los cuales se habria de construir; es decir, sobre los cuales se harian
actos inconsistentes con ser de dominio publico. Por lo tanto, el concederlos supone que
bajo la ley vigente, no habia impedimento alguno a alterar, mutar o cambiar la naturaleza
del bien de terrenos sumergido a terreno superficial patrimonial. En otras palabras,
desafectandolos como bienes de dominio publico por razén del cambio en su uso o
destino.

Por lo tanto, llevandose a cabo el relleno de manera legal y autorizada, aplica el
articulo 2 de la referida Ley de Puertos. La Zona Maritima Terrestre ha cambiado por
accesion del nuevo terreno, lo que ha llevado al mar a retroceder de la antigua costay de
los terrenos que comprendia la zona. Los terrenos asi ganados al mar dejan de ser parte
de la zona maritimo terrestre y se convierten en propiedad patrimonial del estado; el que,
por disposicidon expresa del citado articulo, podra enajenarlos. Por lo tanto esos terrenos

ganados al mar, en tanto y en cuanto no sean bafados por el mar en el flujo y reflujo de
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las olas, sensibles a las mareas o a la ola mayor en temporales, dejan de ser zona
maritimo terrestre. Por ende, dejaron de ser de dominio publico.

El predio arrendado a Baker por 10 siglos incluye la costa y los terrenos
sumergidos, siendo, por tanto, bienes patrimoniales bajo el derecho federal. Los eventos
posteriores, incluyendo acciones del gobierno de Puerto Rico, lo confirman.

El Military Chart de la MRSJ describe ésta, en lo pertinente, incluyendo las aguas
navegables y terrenos sumergidos. Asi surge de los documentos estipulados por las
partes y/o sobre los cuales tomamos conocimiento judicial, a saber, el Contrato de
Arrendamiento de Baker, debidamente inscrito en el Registro de la Propiedad; la Proclama
Presidencial de 26 de agosto de 1929; la Certificacion del Comisionado del Interior de
Puerto Rico de 19 de diciembre de 1934; y Acta Aclaratoria del Comisionado del Interior
de Puerto Rico de 17 de junio de 1935.

El que el arrendamiento de Baker incluyera los terrenos sumergidos también queda
confirmado por lo resuelto por el Tribunal de Apelaciones de los Estado Unidos para el
Primer Circuito en Baker v. U.S., 27 F.2d 863 (1er Cir. 1928). Aun cuando se reconoce en
esa decision que el gobierno de Puerto Rico habia cuestionado la validez del contrato en
lo que a los terrenos sumergidos concernia, el Tribunal de Apelaciones confirma la validez
del contrato en todos sus extremos, determinando “We think the matter [el reclamo del
gobierno de Puerto Rico] is covered by the offer to release by quitclaim deed, and that, in

any event, the proofs do not show that Commander Baker has defrauded the government

in the matter of the submerged area. (Enfasis nuestro.) Durante el litigio, Baker le habia

ofrecido al gobierno de Puerto Rico cederle, via “quit claim deed”, los terrenos sumergidos.
Para que ello pudiera ocurrir, tenia que determinarse, primeramente, que en efecto dichos
terrenos estaban incluidos en el arrendamiento, de lo contrario, no era eficaz o valida
cualquier cesién de los mismos. Ademas, sefald el Tribunal de Apelaciones que de Puerto
Rico tener tal reclamacién, a quien debidé haberla hecho fue a los Estados Unidos. El
récord no refleja que hubiera tal reclamacién o que Baker hiciera la cesion de los terrenos
sumergidos a Puerto Rico, sino todo lo contario, los terrenos sumergidos continuaron bajo

el arrendamiento. Las siguientes acciones del gobierno de Puerto Rico asi lo confirman.
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El de 20 de abril de 1949 Puerto Rico aprueba la Ley Num. 49. Se expresa en su
Exposicion de Motivos, que el interés de la Ley era devolverle a los Estados Unidos, por
las razones que alli se expresan, los derechos de nuda propiedad sobre el Fuerte San
Jerénimo que por medio de la Proclama Presidencial de 1929 fueron concedidos al Pueblo
de Puerto Rico. En dicha Exposicion también se describe, en general y geométricamente,
los lindes de la parcela en cuestion. Indubitablemente, por lo alli descrito, la posicion del
gobierno de Puerto Rico era que el predio cedido en arrendamiento a Baker incluia los
terrenos sumergidos al norte y este de la parcela.

Posicion que fue luego reafirmada al expropiarle forzosamente a Baker los
derechos de arrendamiento sobre el Fortin San Jeronimo. Surge de la Demanda
presentada en ese caso (Exhibit 16 de las Estipulaciones de las partes presentadas el 22
de enero de 2008), parrafo num. 2, que “el Pueblo de Puerto Rico interesa expropiar el
uso y disfrute y el derecho de arrendamiento de [la] parcela de terrenos . . . que se
describe en el Exhibit ‘A’ que se incorpora a esta demanda y forma parte de la misma”. La
descripcion que alli se hace es:

Esta Parcela, segun el registro de la Propiedad de San
Juan arroja una cabida de 3,360.448 metros cuadrados
y segun el plano levantado por la Compahiia de
Fomento que se acompana, tiene una cabida
incluyendo las tierras sumergidas de 10,309.55 metros
cuadrados, de los cuales 3,360.448 metros cuadrados

son de tierra firme y 6,949.1023 metros cuadrados son
de tierras sumerqidas.3

Los hechos pertinentes a la expropiacién fueron estipulados por las partes en los
parrafos 72 a 75 de las Estipulaciones, incluyendo los Exhibits 16 a 18 de las mismas.
Incluyendo el hecho de que el E.L.A. pagé $64,000 por la parcela del Fortin, incluyendo
mas de 6,000 metros cuadrados de terrenos sumergidos. Como reconocido en Pueblo v.
Dimas, 18 D.P.R. a las paginas 1080-81: “Por terrenos que nos pertenecen en plena

propiedad, no tenemos que abonar cantidad alguna.”

® Estipulaciones,  74. Copia de la Declaracién de Adquisicién y Entrega Material de la Propiedad
en la que consta esa descripcion es parte del Exhibit 16.
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Tanto en la Ley Num 49 antes citada como en el caso de expropiacion de la parcela
del Fortin, se utilizan los puntos y rumbos que surgen del Military Chart de la MRSJ. Los
Exhibit 2 y 3 de las Estipulaciones describen e identifican graficamente los puntos y
rumbos del arrendamiento y de la Reserva Naval San Gerénimo, la que constaba de tres
parcelas, A, B y C, conforme Acta Aclaratoria de 1935, Exhibit 5 de las estipulaciones.
Como puede observarse, invariablemente se incluyen los terrenos sumergidos en el
arrendamiento de Baker.

Aun cuando en el 1929, el Presidente de los Estados Unidos, mediante Proclama
Presidencial, le transfiriera al Pueblo de Puerto Rico todo derecho, titulo e interés de los
Estados Unidos en la Reserva Naval San Geronimo, excluyendo la CGP que retiene como
duefio, “together with all the right, title and interest of the United States in all shore and
submerged lands lying shoreward of a line drawn through points Nos. 90, 91, 92 and 93 as
shown on the military chart of the Military Reservation of San Juan, Porto Rico”, éstas no
afectaron el Contrato de Arrendamiento de Baker y los terrenos objeto del mismo. El
contrato estaba inscrito en el Registro de la Propiedad desde 1921, conforme surge de la
inscripcion séptima de la Finca Num. 196, al folio 46 vuelto y 51 vuelto del Tomo 9 de
Puerta de Tierra, San Juan, y asi estipularon las partes en el parrafo 25 de las
Estipulaciones y surge de la Copia Certificada del libro del Registro de la Propiedad Re:
Finca 196, Exhibit 57 de las mismas.

Por ultimo, el hecho mismo de la Proclama Presidencial de 26 de agosto de 1929
evidencia que, por lo menos en lo que a la Reserva Militar de San Juan concernia,
particularmente la Reserva Naval San Geronimo, la costa y terrenos sumergidos en el
litoral de la misma no fueron transferidos a Puerto Rico bajo la Ley Jones. De lo contrario,
no hubiera sido necesario incluirlos en la Proclama.

En conclusién, la parcela arrendada a Baker, de la cual el la HDC es
subarrendataria, incluye la costa y los terrenos sumergidos descritos en el Contrato de
Arrendamiento. Ese predio era patrimonial de los Estados Unidos bajo el derecho federal y
como tal fue cedido su uso y disfrute bajo dicho contrato. Derechos y obligaciones que hoy
residen en la HDC. Tal subarrendamiento, desde el 1947 le confirieron a PRIDCO y a sus

sucesores, todos los derechos que dicho contrato conlleva. Estos quedaron claros en la
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Opinion de nuestro tribunal Supremo en De |la Haba v. Tribunal de Contribuciones, 76

D.P.R. 923, 939-941(1954):

Estamos convencidos de que, bajo la Ley del Congreso que autorizé el
arrendamiento a Baker, la evidencia documental y las circunstancias
concurrentes, los peticionarios, como “ “subarrendatarios o cesionarios” de
Baker, son para todos los fines practicos, los “duefios” de los solares aqui
envueltos dentro del significado del art. 298 del Cddigo Politico que le exige
al “dueno” de bienes raices que pague contribuciones sobre los mismos. Las
partes en la transaccion original, segun lo revelan los casos de Baker y de
San Geronimo, consistentemente hablaron y escribieron en términos de una
enajenacion permanente de la parcela en cuestidon. Finalmente se decidid
llevar a efecto esta enajenacion permanente en la forma de un
arrendamiento por 999 afios mas bien que de un traspaso del titulo a fin de
evitar cualquier posible problema en cuanto al derecho reservado de libre
uso de los Estados Unidos en tiempos de guerra o de emergencia nacional.
Esto desde luego merecié la conformidad de Baker precisamente porque
equivalia a obtener el dominio para fines practicos. Es cierto que
posteriormente la Corte de Apelaciones indico en su opinion en el caso de
San Geronimo que la precaucion de retener técnicamente el titulo a fin de
salvaguardar el derecho reservado de libre uso era innecesaria. Pero el
Departamento de la Marina no podia predecir en 1921 que los tribunales
asumirian tal posicién. Por lo tanto “retuvo el titulo”, no para privar a Baker
y sus cesionarios de cualquiera de los beneficios resultantes del titulo
de dominio, sino unicamente para proteger su derecho reservado de libre
uso. Parece obvio que las partes otorgaron un arreglo por el cual Baker
recibiria todos los beneficios de dominio, pero el Departamento de la
Marina retendria un titulo en papel valedero dentro de 1,000 afios solamente
en un exceso de precaucion para proteger su derecho de libre uso. El “titulo”
que permanecio en manos de los Estados Unidos al cabo de 999 anos era
una mera sombra que no tenia valor practico y ni siquiera proposito técnico
excepto el innecesario que acabamos de mencionar.

El criterio que acabamos de exponer se refuerza por el hecho de que,
excepto por la designacion de “arrendamiento”, todos los otros atributos de
las transacciones fueron los que de ordinario se encuentran en una
enajenacion del titulo. Baker no venia obligado a pagar canon propiamente
dicho: recibio la parcela en consideracién a (1) la transferencia suya a los
Estados Unidos de una parcela de terreno con sus servidumbres, (2) los
servicios prestados y (3) la suma de un ddlar. Es significativo el hecho de
que a Baker ni siquiera se le exigido que pagara el simbdlico canon de un
ddlar anual. El pago de un délar, junto a los renglones (1) y (2), fue en pago
total por la vida del “arrendamiento”. En igual forma, los “subarrendatarios”
pagaron sumas globales mas bien que canones periddicos por el derecho a
usar estos solares durante 980 aflos aproximadamente. Y las escrituras
mediante las cuales se “subarrendaron” los solares a los peticionarios
individuales decian que a los fines de la inscripcidn en el registro de la
propiedad dichas sumas globales representaban el valor de los solares. Cf.
Annotation , 17 A.L.R.2d 566, 569. A todos los fines practicos, éstos
“compraron” sus porciones de la parcela; las transacciones se
caracterizaron como “arrendamientos” en los documentos pertinentes
con el propésito de mantenerlas en armonia, a los fines del registro,
con el “arrendamiento” original. Resolver bajo tales circunstancias que
Baker o sus cesionarios no eran “duefios” de terreno bajo las disposiciones
del art. 298 del Cédigo Politico, equivaldria a sobreponer la forma sobre la
sustancia en el eminentemente practico campo de las contribuciones. No
podemos asumir tal posicion en este caso. Por el contrario, resolvemos que
los peticionarios, teniendo derecho bajo sus “arrendamientos” a usar y
disfrutar sus solares por casi diez siglos, son los “duefios” de los mismos




72

bajo el art. 298 y vienen por consiguiente obligados a pagar contribucion
sobre la propiedad por los mismos. (Enfasis nuestro.)

Para todo fin practico, PRIDCO en la década de 1950, era la duefia de un bien
patrimonial cedido contractualmente por su anterior duefio, los Estados Unidos, que incluia
la costa y los terrenos sumergidos. Conforme a ese estado de derecho, PRIDCO era la
cesionaria de los derechos que sobre esos bienes tenia los Estados Unidos al momento
del arrendamiento en 1921. Por lo tanto, esos terrenos sumergidos, como hemos visto
antes, no eran de dominio publico sino patrimoniales de los Estados Unidos y por lo tanto,
no sujetos al régimen estatuido en Puerto Rico. No obstante, aun cuando si les aplicaran
las normas de Derecho Puertorriquefo pertinentes, éstas serian las que emanan de la Ley
de Puerto de 1886, el derecho vigente a ese entonces como hemos determinado antes.

Conforme estipularon las partes, el relleno en la parcela objeto del
subarrendamiento a Baker se llevd a cabo en la década de los 1950 por PRIDCO para
construir alli las facilidades del Hotel Caribe Hilton. Edificaciones y demas facilidades que
serian propiedad de PRIDCO, y que serian arrendadas a la Cadena Hilton para la
operacion del Hotel. Ciertamente, el uso que el Estado le daria y dio a los terrenos
rellenados era y es compatible con el de bienes patrimoniales.

El relleno llevado a cabo por PRIDCO se hizo en los terrenos sumergidos
comprendidos en el contrato de arrendamiento de Baker y subarrendados a PRIDCO.

Aunque no existe evidencia directa de ello, presumimos, a tenor con la Regla 16,
incisos (15), (20) y (32) de las de Evidencia vigentes, que el relleno de los terrenos
sumergidos en el litoral objeto del subarrendamiento se llevo a cabo acatandose la ley y,
por ende, con los permisos y autorizaciones correspondientes. EI E.L.A. no ha cuestionado
esa premisa ni ha presentado evidencia para demostrar lo contrario. De hecho, se estipuld
por las partes que en junio de 1955, al Junta de Planificacion, una de las codemandadas
en este caso, aprobd una Consulta de Ubicacion en la que especificamente autorizé la
reclamacién de terrenos bajo agua para crear areas de estacionamiento para 184
vehiculos, y mejorar los alrededores del antiguo Fuerte San Jerénimo.

Porrazén de que los terrenos sumergidos en derredor del predio arrendado a Baker
no eran de dominio publico, sino patrimoniales de los Estados Unidos, y como tales fueron

cedidos en el arrendamiento de 10 siglos, equivalentes para todos fines practicos al
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dominio, concluimos que el terreno producto de los mismos no es de dominio publico y
que esa acrecion se unid a la parcela original, bajo el subarrendamiento o como terreno
individual, la Condado Bay Parcel, un bien patrimonial del E.L.A. y como tal, sujeto de ser
enajenado y vendido, como en efecto lo fue en 1998 a Hilton y luego en el 2000 a SGCP.
Llegamos también al mismo resultado, bajo los mismos fundamentos de Derecho
Puertorriqueiio que determinamos antes en relacién a la Coast Guard Parcel.

Tercero Registral

Las demandantes SGCP y FPR son los titulares, debidamente inscritos, de
derechos reales sobre las propiedades objeto del caso de autos. SGCP es la duefia de las
mismas y FPR el acreedor hipotecario garantizado por dichas propiedades. Sus
respectivos titulos fueron adquiridos a titulo oneroso de quien aparecia en el Registro y del
cual no surge clara y expresamente causa para la nulidad del titulo del transmitente.
Ambos demandantes estan cobijados por la presuncién estatutaria de buena fe y no surge
del récord que hubieran actuado de mala fe o que supieran de algun defecto en la
titularidad de los mismos. Por el contrario, del récord lo que surge es un tracto de decenas
de anos en las que el Estado ha representado e inducido a los adquirentes de las
propiedades en cuestion que éste era el duefio de los terrenos con capacidad y autoridad
para enajenarlos. Consecuentemente, y en virtud del articulo 105 de la Ley Hipotecaria de
1979, 30 L.P.R.A. sec. 2355, concluimos que sus respectivos titulos sobre los derechos
reales deben ser mantenidos en su adquisicién. Por ello, conforme a lo dispuesto en el
articulo 104 de la misma, 30 L.P.R.A. sec. 2354, no podra ejercitarse ninguna accion
contradictoria con dichos titulos que hoy reafirmamos.

El E.L.A. no adujo alegacion o evidencia tendente siquiera a demostrar que los
demandantes actuaran de mala fe en la adquisiciéon de sus titulos o que del Registro
surgiera clara y expresamente que las parcelas en cuestion fueran de dominio publico. El
E.L.A. tampoco ha alegado que al momento en que se consumoé la compraventa de los
terrenos por SGCP o cuando FPR otorgd y se inscribieron sus préstamos hipotecarios,
conocian, indubitablemente, que parte de los terrenos a adquirir o gravar eran de dominio
publico y no bienes patrimoniales. El E.L.A. no ha hecho alegaciones especificas para

rebatir la presuncién de buena fe del citado articulo 105.
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Ya hemos concluido que los terrenos ganados al mar objeto de la presente
controversia no eran de dominio publico. Por lo tanto, no hay inexactitud en el Registro de
la Propiedad en este respecto.

Ademas, es claro que en lo que al CGP respecta, no hay en el Registro de la
Propiedad, Finca 196, luego 904, que indique clara y expresamente inexactitud alguna con
relacion al titulo de la CGP o que parte de ésta contenia terrenos ganados al mar o de
dominio publico. Ademas, bajo el Reglamento de Zonificacion 23, esos terrenos estan
zonificados para usos residenciales, comerciales y turisticos. Por ello, no es necesario
ulterior auscultacion de hechos sobre la cuestion de la terceria registral de SGCP en
cuanto al CGP, por ello determinamos que con la evidencia que obra en autos, ha
quedado probado que SGCP es la duefia registral de los terrenos que emanan de la CGP
y que como tal tiene que ser mantenida en su titulo.

En cuanto a la Condado Bay Parcel, Finca 906, de donde se segrego la Finca 1037
adquirida por SGCP, hay una mencion en el Registro, y asi surge de la Escritura Numero
Dos de 21 de julio de 2000 y de la Certificacion del Secretario del Departamento de
Transportacion y Obras Publicas, de 5 de octubre de 1998, que el E.L.A. reclamé ser
duefio en “pleno dominio” de esa parcela de terrenos ganados al mar, la cual ocupé a
titulo de duefio por mas de 40 anos. Parcela en la que durante todos esos afios llevo a
cabo actos de dominio patrimonial, como por ejemplo la construccion de las facilidades del
Hotel Caribe Hilton y el arrendamiento de éstas para la operacion del Hotel y que el E.L.A.
habia zonificado “CT” para usos turisticos.

Por ello concluimos que a la luz del derecho vigente al momento en que los
terrenos fueron ganados al mar, por lo menos 40 anos antes de la mencionada
Certificacion, a saber, nuestro Cdédigo Civil y la Ley de Puertos de 1886 y su
reglamentacioén, dichos terrenos por el mero hecho de haber sido ganados al mar, no son
de dominio publico. El que se indique en la circunstancias de este caso en los documentos
mencionados que los terrenos del Condado Bay Parcel son ganados al mar no resulta, por
si s6lo que los mismos eran de dominio publico. Ademas, el E.L.A. los usaba como
patrimoniales y los habia inscrito en el registro como tales, a titulo de dominio, véase

articulo 39 de la Ley Hipotecaria, 30 L.P.R.A. § 2202; al momento de la compraventa de la
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parcela por SGCP, hacia ya casi dos afios que el DRNA habia certificado el deslinde de la
zona maritimo terrestre, comprobando que los terrenos objeto de esa compraventa no
estaban en dicha zona, y por lo tanto, no eran de dominio publico, estado de derecho
confirmado or la Opinion del Secretario de Justicia de 25 de noviembre de 1970; y el la
Junta de Planificacion los habia zonificado desde 1986 para fines turisticos bajo el
Reglamento de Zonificacion Especial del Condado. Por ello, concluimos que del Registro
tampoco surgia, al momento de la consumacion de la compraventa de la Finca 1037,
informacién que clara y expresamente indicara inexactitud en el titulo de la Condado Bay
Parcel por ser de dominio publico. Por lo tanto, también determinamos con relacion a
dicha Finca que con la evidencia que obra en autos, ha quedado probado que SGCP es la
duena registral de los terrenos que emanan de la misma y que como tal tiene que ser
mantenida en su titulo.

Nuestro ordenamiento juridico inmobiliario esta cimentado, en gran medida, en el
principio de la fe publica registral. Esta “determina uno de los principios basicos de nuestro
sistema inmobiliario de Registro y, en consecuencia, esencialmente constituye la razén de
ser de éste en su funcidn especifica de asegurar el trafico juridico inmobiliario, mediante
[la proteccion] a los terceros hipotecarios”. R. Roca Sastre & L. Roca-Sastre Muncunill,

Derecho Hipotecario: Fundamentos de la Publicidad Registral, Tomo Il, 8va edicion,

Bosch, Casa Editorial, S.A., Barcelona, 1995, pag. 161. El legislador puertorriquefio doté al
contenido del Registro de la Propiedad de una presuncién de correccién. Es decir, para
asegurar el trafico inmobiliario, el contenido del Registro debe reputarse exacto. Por tanto,
el principio de la fe publica registral supone que quienes adquieren un derecho confiando
en lo que publica el Registro seran respetados en su posesion, incluso frente al titular
verdadero.

De esta forma, aunque exista discrepancia entre la realidad juridica y los asientos
registrales, lo que estos ultimos expresan prevalece cuando esta de por medio la figura del
tercero protegido por la fe publica registral. A estos efectos, el articulo 105 de la Ley
Hipotecaria dispone que:

[a] pesar de que la inscripcion no convalida los actos o
contratos que sean nulos con arreglo a las leyes, ni altera las

relaciones juridicas de quienes intervengan como partes en
dichos actos o contratos, el tercero que de buena fe y a titulo
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oneroso adquiera validamente algun derecho de persona que
en el Registro aparezca con facultad para transmitirlo sera
mantenido en su adquisicion, una vez haya inscrito su
derecho, cuando por cualquier razén resulte inexacto el
Registro, bien sea que se rescinda, resuelva o anule el titulo
del otorgante en virtud de causas que no resulten clara y
expresamente del propio Registro, o que existan sobre la
finca acciones o titulos de dominio o de otros derechos reales
que no estén debidamente inscritos.

Al respecto ha de entenderse por Registro los asientos
relativos a una finca o derecho, no extinguidos segun lo
dispuesto en la sec. 2451 de este titulo, que se refieran a
cargas y gravamenes o a derechos que no sean el que
transfiere o grava, ademas del asiento que publica el derecho
del trasmitente.

La buena fe del tercero se presume siempre mientras no se

prueble] que al adquirir conocia de la falta de exactitud del

Registro.

30 L.P.R.A. sec. 2355. El citado articulo estatuye la figura del llamado tercero registral
como el destinatario de la proteccidn que brinda el principio de fe publica registral.

El Tribunal Supremo de Puerto Rico ha resumido los requisitos que la Ley
Hipotecaria le impone a quienes reclamen la proteccion de la terceria registral de la
manera siguiente:

Debera ser un tercero civil que de buena fe y a titulo oneroso, en un negocio

juridico intervivos valido, adquiera un derecho real inmobiliario inscrito de

persona que en el Registro de la Propiedad aparezca con facultades para

transmitirle, en funcion de un registro inexacto, sin que consten clara y

expresamente las causas de la inexactitud ni concurra alguna de las

excepciones a la aplicacion de la fe publica registral y que, a su vez, haya

inscrito el titulo.

Banco de Santander v. Rosario Cirino, 126 D.P.R. 591, 603-4 (1990).

La proteccidon que dimana de la fe publica registral presupone la concurrencia de
estos requisitos. Sin embargo, segun se desprende del texto del propio articulo, el analisis
no puede limitarse solamente a ellos.

Para efectos de determinar la buena fe del tercero y la razonabilidad de su
confianza en las constancias del Registro, es necesario, primeramente, definir qué es
“registro” para propésitos de la terceria registral. Es decir, de cuales asientos registrales
debe surgir la causa de la inexactitud registral para que pueda entenderse que el tercero
debid haberla conocido. En este sentido, segun el tenor literal del citado articulo 105 de la
Ley Hipotecaria, “registro” es el asiento que publica el derecho del transferente. Ademas,

se considera “registro” para este propdsito los asientos relativos a una finca que no han
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sido extinguidos, ya sea por motivo de su cancelacion, caducidad o conversion, y que se
refieran a cargas y gravamenes o a derechos que no sean el que se transfiere. Véase 30

L.P.R.A. § 2355; Banco de Santander v. Rosario Cirino, 126 D.P.R. a la pag. 609. De

modo que, para que el tercer adquirente pueda convertirse en un tercero registral es
necesario que no surja la causa de la inexactitud registral de aquellos asientos
considerados “registro”. Por otra parte, es imprescindible que el tercero tenga buena fe al
momento de la adquisicién. Segun el texto de la propia Ley, la buena fe se presume y le
toca a quien la cuestiona probar su ausencia. El Tribunal Supremo ha definido que, en el
ambito registral, el concepto buena fe supone la ignorancia de la discrepancia entre la
realidad juridica y la realidad registral. Esta ignorancia, sin embargo, debe iracompafada

de una “minima dosis de diligencia” por parte del tercero. Mundo v. Fuster, 87 D.P.R. 363,

376 (1963). Esta “minima dosis de diligencia” no puede implicar, claro esta, sapiencia
especializada, pues ello daria al traste con el sistema registral inmobiliario puertorriquefio.

Véase Consejo de Tit. Parkside v. M.G.L.C. Fin. Corp., 128 D.P.R. 538, 558 (1991).

Ademas de lo anterior, es esencial que la adquisicidon no caiga en un supuesto de
excepcion a la fe publica registral. A estos efectos sefiala Roca Sastre, las excepciones
pueden clasificarse en dos grupos distintos, segun impliquen una negacion de la
proteccion de la fe publica registral o que entrafien una suspension temporal de la misma.
Roca Sastre, supra, ala pag. 495. Con relacion a las excepciones por via de negacion, es
menester sefialar las siguientes: las menciones de derechos reales susceptibles de
inscripcion separada; la prescripcion contra el Registro; las anotaciones preventivas de
derecho hereditario; las hipotecas legales tacitas; las restricciones y condiciones
contractuales exigidas por las entidades gubernamentales correspondientes que afecten
los derechos reales inscritos; la doble inmatriculacion registral de la finca; las
servidumbres aparentes; los derechos personales indebidamente inscritos; vy, las
caracteristicas fisicas de los inmuebles, excepto en el caso del régimen de propiedad
horizontal.

En cuanto a las excepciones por via de suspension de la eficacia de la fe publica
registral, debemos mencionar las siguientes: las inscripciones de adquisicidén sucesoria a

favor de herederos voluntarios (la suspension sera de dos afios); la inmatriculacion
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mediante certificaciones de posesion (la suspension podra ser entre diez y dos afios); los
asientos practicados durante el periodo de reconstruccidén de asientos y libros

desaparecidos o destruidos; y, los retractos legales (suspension por nueve dias). Véase

Roca Sastre, supra, pags. 495-546; L. Rivera Rivera, Derecho Registral Inmobiliario

Puertorriqueio, Juridica Editores, 2da edicién, San Juan, 2002, pags. 158-82.

Una vez todos estos elementos quedan, en efecto, verificados o descartados,
segun sea el caso, el ordenamiento protege al tercero en la existencia, titularidad y
extension de los derechos reales inscritos. Roca Sastre, supra, a la pag. 258. Asi, el
tercero adquiere su derecho en virtud de la ley, pues se “trata de una excepcion a los
repetidos axiomas: ‘el Registro no da ni quita derechos’ y ‘la inscripcion no convalida los

”m

actos o contratos que sean nulos con arreglo a las leyes™. Rivera Rivera, supra, a la pag.
96. Los tribunales estan obligados a garantizar esta proteccién, incluso ante el titular
verdadero, manteniendo la titularidad en manos del tercero registral.

Los requisitos para la terceria registral esbozados por la Ley, el Tribunal Supremoy
la doctrina sobre la materia son los siguiente: (1) la adquisicion en funcion de un registro
inexacto; (2) que en el Registro no constaban clara y expresamente las causas de la
inexactitud registral; (3) ser un tercero civil; (4) ser el adquirente de un derecho real
inscrito; (5) haber adquirido de buena fe; (6) haber adquirido a titulo oneroso; (7) que la
adquisicién se de en un negocio intervivos valido; (8) que no concurran alguna de las
excepciones a la aplicacion de la fe publica registral; y, (9) la inscripcion, por parte del
tercero, del derecho adquirido.

En primer lugar, es necesario que quien reclame la proteccion sea un tercero civil.
Es decir, que no sea parte de la relacion juridica que dio paso a la inexactitud registral.
Claramente, SGCP es un tercero civil, pues su relacion contractual fue con Hilton. Es
decir, SGCP no fue parte de la relacién juridica que inici6 la inexactitud registral. Esta, en
el caso del Coast Guard Parcel, se remontaria a 1991, cuando la ATPR adquirié del
Gobierno de Estados Unidos, como un bien patrimonial del ELA, parte de los terrenos
cuya titularidad se cuestiona. En el caso del Condado Bay Parcel, la inexactitud registral

dataria, entonces, de los afios veinte cuando el Gobierno de los Estados Unidos y la

Marina de Guerra de Estados Unidos otorgaron el contrato de arrendamiento a 999 afios
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con Virgil Baker. De igual manera, FPR también es un tercero civil pues tampoco fue parte
en dicha relacién juridica.

SGCP también cumple con el requisito de ser adquirente de un derecho real
inmobiliario inscrito. SGCP adquirié el dominio sobre el Coast Guard Parcel y la nueva
parcela creada mediante la agrupacion de segregaciones del Condado Bay Parcel (la finca
906) y la finca 439, las cuales constaban inmatriculadas a favor de Hilton en el Registro de
la Propiedad. Adquirio a titulo oneroso, pues la adquisicion se realizd6 mediante un negocio
juridico bilateral con prestaciones reciprocas. Segun consta de la prueba documental,
Hilton transfirio la titularidad de CGP a cambio de $4,962,000 a SGCP por titulo oneroso y
la CBP por $38,000 mas las obligaciones asumidas en el Land Sale Agreement entre
Hilton y SGCP.

Para que opere la fe publica registral es necesario que el negocio en virtud del cual
el tercero adquiere su titulo sea valido de acuerdo con el Cédigo Civil. Esto significa que el
negocio debe cumplir con los requisitos de objeto, consentimiento, causa y capacidad de
los contratantes. La adquisicién, ademas, debera ser de la persona que aparezca en el
Registro con la facultad de transmitirle el titulo. SGCP llena a cabalidad estos requisitos,
pues obtuvo su titulo de Hilton, quien, segun las constancias del Registro, era el titular de
las fincas y la unica persona que podia transferirselas. Ademas, segun surge de la
escritura de compraventa de los terrenos aqui en cuestion y de la dacion de fe del notario
autorizante, el negocio tenia objeto y causa: la transferencia de la titularidad de las fincas
a cambio de los $4,962,000; y los contratantes cumplian con la capacidad requerida para
consentir y, en efecto, asi lo hicieron.

Por su parte FPR es acreedor con garantias hipotecarias que al constituirse las
distintas hipotecas las fincas en controversia se encontraban inscritas a favor de SGCP
por lo que FPR cumple también con tal requisito.

También se cumple si existiera una inexactitud en el Registro de la Propiedad. La
inexactitud registral puede manifestarse de distintas maneras. Para los efectos de SGCP y
FPR basta con puntualizar que la inexactitud existe cuando éste no existia en la realidad
juridica al momento de la adquisicion por parte del tercero, aunque el derecho constaba

inscrito en el Registro. Ello, por motivo de nunca haber existido debido a la nulidad del




80

titulo inscrito. Véase Rivera Rivera, op.cit., a la pag. 100. También puede ocurrir que el

Registro advenga inexacto porque, luego de la adquisicién del tercero, se anule o resuelva
la titularidad del transferente en virtud de causas que no constan explicitamente en el
Registro. Roca Sastre, op.cit., a la pag. 491. Ademas, es fundamental que las causas de
la inexactitud registral no consten clara y expresamente del Registro, y que el tercero haya
confiado de buena fe en lo que si surge de éste.

Si consideramos que parte de los terrenos adquiridos por SGCP son de dominio
publico, y que, por tanto, no estaban sujetos a enajenacion, el registro en el que confio
SGCP y FPR seria inexacto. Decir que los terrenos aqui en cuestion no podian enajenarse
conllevaria declarar nulas, por primera vez en el 2007, las transferencias previas a la
adquisicién por parte de SGCP de Hilton. Del Registro, pues, no surge ningun hecho del
que SGCP ni FPR pudiera deducir que las inscripciones previas y los titulos asi
transferidos eran nulos. Valga mencionar que los asientos que constituian “registro” al
momento de la adquisicién de las dos parcelas por parte de SGCP eran los asientos de
Hilton, y las cargas y gravamenes que pesaban sobre éstas. SGCP llevo a cabo varios
estudios de titulo sobre estas parcelas y concluy6 que, aunque el asiento de Hilton no
estaba inscrito propiamente, si constaba presentado en la Bitacora de Presentaciones
desde el 9 de noviembre de 1998. También concluy6 que la propiedad aparecia libre de
cargas y gravamenes, tanto por su procedencia como por si misma. Sobre los asientos
presentados, surgia del Registro al momento de verificarse la adquisicion, que la Coast
Guard Parcel aparecia sujeto a un derecho de retracto a favor de Hotel Development
Corporation en caso de que Hilton no hubiese comenzado el desarrollo de la fincas dentro
del término de un afo desde la cesion. Surge ademas, de las notas que SGCP, como
parte de las diligencias encaminadas a la adquisicion, obtuvo de Hilton una Instancia
mediante la cual se solicitd la cancelacion del asiento que publicaba este derecho de
retracto, pues Hilton cumplié con la condicidn estipulada. De los asientos del Registro, por
tanto, no podia deducirse la nulidad de las transferencias previas y de los asientos
registrales que las evidencian.

Tampoco surge del Registro que los predios objeto de la presente controversia no

fueran terrenos patrimoniales. Del tracto registral se desprende que estos terrenos han
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sido considerados como bienes patrimoniales a lo largo de las multiples transacciones de
las cuales el E.L.A. se ha beneficiado a través de los anos. Precisamente, el hecho de que
los terrenos estuvieran inscritos en el Registro de la Propiedad abona a ello. La Ley
Hipotecaria y su Reglamento dispone que los bienes de dominio publico esta exceptuados
de inscripcion; y que si cambia su destino, “adquiriendo caracter de propiedad privada”,
debe inscribirse. 30 L.P.R.A. secs. 2203 y 2204. Si bien el Gobierno no tiene que inscribir
bienes de dominio publico en el Registro para tener derecho a ellos, si sanciona su
inscripcion en el Registro como si no fueran bienes de dominio publico, un tercero puede
descansar en esa inscripcion como en cualquier otra.

SGCP podia confiar en las calificaciones hechas por multiples Registradores de la
Propiedad distintos; en la consulta de transaccién solicitada por HDC y aprobada por la
Junta de Planificacion, Caso Num. 98-79-0961, de 21 de octubre de 1998, autorizando las
ventas de las propiedades y del subarrendamiento a Hilton; en las interpretaciones hechas
por dos Secretarios de Justicia previos; y en la aprobacion de la Consulta de Ubicacion,
Caso Num. 99-79-0155-JPU, de 12 de enero de 2000, seis meses antes de la
compraventa, mediante la cual, la JP aprobd el proyecto mixto residencial, comercial y
turistico propuesto por SGCP para los terrenos en cuestion.

El Tribunal Supremo de Puerto Rico ha expresado que “pueden existir terceros

hipotecarios aun cuando se trate “de zona maritimo-terrestre”. Rubert Armstrong v.
E.L.A., 7 D.P.R. a la pag. 636, nota al calce numero 13.

Vemos, por tanto, que no puede negarse que SGCP fue un adquirente de buena fe
con relacién al Coast Guard Parcel y a la finca 1037 — |la parcela surgida de la agrupacion
de las segregaciones del Condado Bay Parcel (finca 906) y la finca 439. Ello
especialmente, si tomamos en cuenta que SGCP no sdlo confié en las constancias del
Registro y en el estado de derecho anterior y posterior basado en sendas opiniones de
dos Secretarios de Justicia, sino que, ademas, al momento de la adquisicion habia
completado las siguientes diligencias: la realizacion de varios estudios de titulo; la
aprobacion, por parte del DRNA, de los deslindes de la zona maritimo-terrestre en el
Coast Guard Parcel y en la Condado Bay Parcel, la realizacién de una rectificacion de

cabida para la cual, conforme a los términos de la Ley Hipotecaria, se notificd a los
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colindantes y se obtuvo el consentimiento del E.L.A., y en la Consulta de Ubicacién
aprobando su proyecto antes de la compraventa, ante.

Habiendo determinado que SGCP es tercero registral como duefio de los terrenos
en cuestion, debemos también determinar, en tal virtud y a base del récord estipulado, que
FPR es un titular registral de derechos reales hipotecarios, toda vez que cumple con todos
los requisitos de tercero registral como acreedor hipotecario.

Finalmente, determinamos, contrario a lo expuesto por el E.L.A a los efectos de que
cuando se trata de bienes de dominio publico, como cuestion de derecho no aplica la
doctrina del tercero registral porque es nula la transaccion mediante la cual el gobierno de
Puerto Rico enajend los terrenos en cuestion, que aun tratandose de bienes de dominio

publico, el tercero adquirente tiene la proteccion de la Ley Hipotecaria. Pueblo v. Dimas,

supra; Rubert Armstrong v. E.L.A., supra. En ambos casos se reconocid la doctrina y su

aplicacién en relacion a bienes de dominio publico.

A tenor con lo antes expuesto, el Tribunal dicta la siguiente:

SENTENCIA DECLARATORIA

POR LOS FUNDAMENTOS ANTES EXPUESTOS en las Determinaciones de
Hechos y Conclusiones de Derecho, las que se hacen formar parte de esta SENTENCIA,
el Tribunal DECLARA que la porcion de los terrenos ganados al mar por los Estados
Unidos en el 1941 y que se unieron a la Coast Guard Parcel y aquellos ganados al mar por
PRIDCO en la década de los 50 conocidos como Condado Bay Parcel, adquiridos por
SGCP y sobre los cuales hay garantia hipotecaria inscritas a favor de FPR, no son de
dominio publico; y que los demandantes son, a su vez terceros registrales sobre los titulos
0 acreencias hipotecarias sobre dichos terrenos. En virtud de lo que hemos determinado,
no es necesario considerar el resto de las doctrinas planteadas por las demandantes.

No se imponen honorarios de abogado. No ha habido temeridad de las partes.

REGISTRESE Y NOTIFIQUESE.

En San Juan, Puerto Rico, a 8 de febrero de 2008.

FIRMADO EL ORIGINAL
OSCAR DAVILA SULIVERES

OSCAR DAVILA SULIVERES
JUEZ SUPERIOR




