- ¢Razonamiento juridico
- 0 econémico? -

Jurisprudenicia comentada: Sucesion Cabassa vs. Ervin Riveray Suce-
sion Cabassa vs. Generosa Ortiz, autos acumulados, Tribunal Superior,
Sala de Mayaguez, Sentencia de 31 de agosto de 1989:

Sucesion Cabassa insta dos demandas de desahucio, con fundamento
en gue "lasucesion s& encuentra indivisa desde hace afios, y la Ginicaforma
de poder dividir sus bienes es vendiéndolos'. Se aegaba; asimismo, por la
demandante, la inconstitucionalidad de la Ley de Alquileres Razonables.

Los hechos probados, seglin la sentencia (que, en algun momento, son
meras opiniones de parte), son los siguientes: .

a)

b)

d)

La sucwon Cabassa es propietaria en pleno. dominio de dos in-
muebles; uno, arrendado como local comercia a Ervin Rivera, y
otro arrendado corrio vivienda a Generosa Ortiz. Ambos arriendos
datan de muchos afios atras.

Las dos propiedades que se describen "son pa'rte del caudal de la
sucesion, € cual se hallaindiviso desde hace varios afios” (énfasis
afadido). -

"La parte démandante interesa retirar las propi edades dd mercado
de alquner&s (eufemismo para sustraerlas dd ° regl men de la legis
lacién especial, porque lo que quieren, precisamente, es lo contra-
rio: dirigirlas a mercado libre) con el proposto de venderlas y
liquidar la'sucesion”.

"Los demandantes no estdn en disposicion, por-entender que no
les es econdémicamente razonable, de vender las propiedades de la
sucesion 'separadas o individuamente. Al presente han recibido
ofertas :de ' 750.000 ddlares por las propiedades‘para venderlas
como una ola unidad. Estas ofertas estdn sujetas a que las pro-
piedades sean entregadas sin inquilinos o arrendam entos' (esco-
lio 4, sentencia).
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En su "Discusion y conclusiones de Derecho”, luego de judtificar €
trdmite procesal, incluida la acumulacion de acciones por darse identidad
en las personas (j?), la Sala rediza un detallado andisis de la’legidacion
especid de arrendamientos, que, como transcribe la Sentencia, tenia por
finalidad establecer "la politica dd Estado Libre Asociado de Puerto Rico
en materia de inquilinato, en tanto constituya una emergencia publica e
problema de la vivienda en Puerto Rico". Evidentemente, la cita esta
tomada de las-Leyes-de, Puerto Rico Anotadas, edicién privada que mo-
difica los textos a su antdjo, 10 que explica @ lapsus de que una Ley de
1946 fije la politica de Unaforma estatal que nace en 1952. Se cita un texto
actualizado por la editofial. Detale que no tiehe mayor importancia,
savo lo dicho en otras ocasiones: que es peligroso confundir los deseos
editoriales, 0 sus opiniones, con € Derecho, sobre todo cuando Iaed|tor|a|
interpreta los textos Iegales"actuallzandolos' Lo

La sentencia estudia con detaIIe la Expos C|on de motlvos de la Ley,
que destaca € problema de la vivienda existente en Puerto Rico, y reco-
giendo los datos estadisticos de |a propia Ley. Larazon es que, oportuna-
mente, se estudlara por..&l Juzgador la permanenua 0 no: de tales datos.

Entra luego lasentenciaen el estudio del texto-normativo, destacando
los criterios de competencia del control de aquileres (d dia de'hoy, 200 y
400 dodlares de renta mensual,. seguin se trate de-arriendo de-vivienda o
locd de negaocio, respectivamente), [lamando la:atencion sobre d- régimen
de prorroga obligatoria de estos aquileres. Analiza luego la opinion las
causas Iegdes de desahucio, concluyendo que, en los casos que sefdlan,
la Ley impide provocar e] d&huuo por |n@<|stenC|a de causa Iegal para
elo.

Resdltala Salacomo fue enmendada la Ley para adm|t|r como causa
de desalgjo la necesidad del’ propio titular dominical (enmlenda de 1948),
causa originamente inexisterite y que provoc Un pronunciamiento federal
de inconstitucionalidad (Riveravs. E. Cobian Chinea & Co., Inc., 181 F.
2d. 974), por estimar € Circuito de Apel aciones gue la ausencia de dicha
causa atentaba contra el ‘contenido minimo esencial .del derecho de la
propiedad. De donde e Tribunal Supremo de Puerto Rico declaré la
existencia de un "derecho fundamental" del propletarlo aretirar lapropie-
dad del mercado de alquileres, esto es, sustraerla a regl men especial, por
necesitarla para propio uso.

Y luego deun exhaustivo-andlisis de las Jurlsprudenuasfederal y local
sobre € tema reconoce la sentencia que no existe.facultad del propietario
para sustraer & inmueble.del: régimen especial -con fines-de venta, recla-
méndose en todo caso.y paraelo que d titular-dominical carezca de otro
local y necesita usar del arrendado. El dato parece adquirir relieve en la
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mente del Juez, -quien destaca un paralelo: no disponer € propietario de
otra cosa o loca en que fijarse para sus necesidades. “Concluye asi €
juzgador que la intericion de vender no es causa de:desahucio, lo que
confirmae propio articulo 15 delaLey especial, d subrogar a adquirente
en la situacion (obligaciones) del cedente.

Pasa posteriormente € Juez a analizar la sentencia. recaldaen Piza vs.
Sailles Travel Agency, 114 DPR 33, 1983, en que € Tribunal Supremo
revocd al Juez de instancia por haber requerido éste prueba.de labuenafe
a demandante propietario, en trdmites de desahucio de loca de negocio,
prueba que, requerida por la Ley en caso de arriendo de vivienda, debe
solamente presumirse, conforme con los principios generales del Derecho,
cuando de arriendo.de loca de negocio se trata. Y:toma en cuenta la
sentenciadel Tribunal de instancia mayagiiezano laexpresion del Tribunal
Supremo que "la decision o no de retirar una propiedad del mercado de
aquileres es econdmicay... ta decision tiene por base la-.consideracion de
lo que produce  local .estando arrendado vis-a-vis lo que para e duefio
puede implicar econdmicamente € uso que puedadarle. No puede perderse
de vista que las disposiciones de la Ley de Alquileres Razonables que
obligan ala prorroga del contrato constituyen limitaciones a derecho de
propiedad del arrendador y no pueden tomarse livianamente” (escolio 5,
sentencia). :

Y luego de re&altar que laopinionjurisprudencial es: referl ble, pues, &
ambito de los arriéndos de'locales de negocios solamente; destaca € juz-
gador de instancia gue-es, ademés, una doctrina procesal (?) —la de la
exigencia o presuncion de buena fe—, en cuanto presuncién que acompafia
a favorecido por dla.-De ahi que, concluyendo, rechazala posibilidad de
invocar vdidamente la serie de causas de desahucio que sefiala la Ley
especiad. >
El segundo planteamiento de fondo dd juzgador de instancia va refe-
rido ala argumentacion de la parte demandante acerca de'la inconstitu-
cionalidad de la Ley‘en concreto contrala exigenciade igua proteccion de
las leyes de rango constitucional. Que —alegan— se- veria infringida al
separar dos clases: de propiedades: las aquiladas y sujetas a régimen
especial de arrendamientos y las excluidas de la hipétesis normativa por
igual criterio: larentay su cuantia. Obviamente, y sempre luego de un
estudio detallado, . pone de manifiesto € Juez que laigual proteccion no
impide distinto trato, segun diversas hipdtesis normativas, siendo la regla
aplicable que d- escrutinio judicial en temas socieconémicos es la de
escrutinio minimo,. segin confirman lajurisprudencia federd y local. No
cabe, pues, poner. en duda.la facultad dd Estado para reglamentar la
propiedad en tema.de arriendos.
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Posteriormente pasa |a sentencia a responder a argumento de la parte
demandante que €l efecto 1egislativo- es provocar una expropiacion sin
justa compensamon devl nlendo por €lo en |nconst|tu0| onal. Dice la sen-
tencia :

"La parte demandante pI antea que Ia Ley de Alquﬂeres Razonables
viola su derecho d ‘disfrute de la propiedad...”"; y, en.correspondencia,
procede e Juez aestudiar.el punto, concluyendo inicialmente que & poder
expropiador del Estado, indiscutiblemente constituciond, tiene un limite;
lajusta compensacion. .Y . cori abundante apoyo:de jurisprudencia federa
sefidla como se ha estimado incongtitucional la disposicion administrativa
(ademés por mero reglamento) que congela e uso.de un-inmueble por
razones de salud y seguridad publicas, aunque sin reconocer € derecho del
afectado areclamar a Estado. Asimismo, recoge lajurisprudencia norte-
americana-gue- proclama inconstitucional |a privacion permanente de la
posesién en virtud de reglamentacion estatal (imposicion administrativa,
también por mero reglamento; que obligaba a los propietarios de inmue-
bles a permitir lainstalacion ddl sistema de Cable TV). Y,.en fin, recoge
el juzgador de instancia la justificacién judicial de- aquel falo: que €
dominio atribuye-el derecho-aposeer, usar y-disponer..Con lo.que conclu-
ye "Son ilegitimos los Estatutos que tienen € efecto de frustrar, s bien sea
temporalmente, € uso de la propiedad por su propietario o s conllevan la
privacion permanente de la posesion de parte de la propiedad, por minUs-
cula que ésta sea. Esto, desde luego, no contradice e poder-del Estado
para reglamentar. Pero la decison de qué debe .darle a su. propiedad
corresponde al duefio” (a:oho 31, sentencia). L

LaLeyde AIquHer&e por funcion de su prorroga. automatlca hace que
"égta se repitaindefinidamente sin término alguno™ (escolio 31, sentencia),
y como la Ley no tiene término de duracion, se concluye por € juzgador,
que "el arrendador de una propiedad cubierta por las disposiciones de la
Ley se halla privado de la posesion de la misma, por term| no mdefmdo
(escolio 31, in fine, sentencia; subrayado dd original).--

Y como laLey no permite d propietario retirar los Iocdsdel mercado,
con referencia alos casos de autos, concluye e juzgador; que "bajo €
esquema actual de derecho, los demandantes, simple y sencillamente, estan
impedidos . indefinidamente de retirar la propiedad de mercado con €
propésito-de'venderlay liquidar su sucesion” (escolio 32, sentencia). "Los
demandantes si-pueden vender su propiedad.sin entregar laposesion de la
misma" (j!), porque-e- nuevo. propietario no:podria‘instar -a su vez €
desahucio por fatade causalega; por o que'd Estatuto impide en rodos
los casos que & duefio de un local cubierto-por-las disposiciones de la Ley
pueda recuperar y transmitir por venta la posesion deun-inmueble. Més
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aln, como -seglin-las- disposiciones de la Ley e derecho a la prorroga
automética se extiende a los familiares y socios del inquilino-en caso de
muerte, esta proh| bicion resulta perpetua, en teoria, ala- sola opcion de
estos Ultimos" (escolio 33, subrayado original).

De ahi, concluye € juzgador dgo extrafiado: "Cabe senalar que este
impedimento —Ia tedrica, luego no real, prohibicién -perpetua— no de-
pende de que &. comprador prospectivo contemple dgjar la propiedad en
el mercado de aquileres. De su faz, aun s € nuevo propietario deseala
propiedad para dedicarla de buenafe a su 'uso propio', la venta contem-
plada no provee justificacion para e desahucio. La Ley, por otro lado,
prohibe igualmente que la propiedad sea retirada del mercado para ven-
derla a un especulador o corredor de bienes raices, quien la desea para
propésitos de reventa. En estos casos y en los demas casos:€l propietario
no puede transmitir- directamente la posesién de su local, la cua le es
negadaindefinidamente” (escolio 33, sentencia). Y afirma "Juzgamos que
esta situacion es constitucionalmente inicuay constituye unaprivacion de
los derechos de propiedad de los demandantes... Ciertamente, |os derechos
alaposesion y.alaengenacion de los mismaos son componentes principales
del derecho mas amplio de propiedad" (escolios 33-34), confundiendo asi
€l juzgador los derechos subjetivos con las facultades que los integran. Y,
citando a PuiG BRUTAU, cuando afirma, como cuaquier- otro autor, que
el dominio implica las facultades de usar, disfrutar y .engjenar, y que €
Ordenamiento de Puerto Rico no permite en genera limitaciones a estos
derechos accesorios (;?!), concluye € juzgador, en los casos de autos, que
a "prohibirle a propietario indefinidamente, como en e presente caso,
gue recupere y transmita la posesion de su loca, la Ley de Alquileres
Razonables interfiere con uno de los componentes fundamentales del de-
recho a la propiedad, privando efectivamente a duefio de su justa com-
pensacion.... Més atin,. tratandose de una sucesion, la Ley interfiere de
formasustancia con € derecho estatutario de los demandant& de liquidar
su comunidad" (escolios 34-35, sentencia). :

Continta la sentencia analizando los poderes estatales en caso de emer-
gencia, pues como emergencia se justificod la Ley de Alquileres Razonables
y, con prudenciay buen tino, no toma partido entre quienes estiman que
la emergencia no existe, siendo fendmeno del pasado (obviamente, los
defensores de larentalibre) y quienes consideran que, interin la Asamblea
Legidativano se pronuncie, a Juez no le compete emitir opinion respecto
de la "sabiduria de las normas". Sensata posicion del Juez ponente. No
obstante, conviene recordar que, con motivo del plebiscito que se anuncia,
la prensa daba cifras escalofriantes del estado de necesidad de vivienda
adecuada en € pais, afectando a més de un tercio de la poblacion dicha
carencia.
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Y, perfilando € falo; resume la sentencia que el esquema estatutario
vigente priva.alos demandantes del derecho de.recuperar la posesion de
sus propiedades para 'enajenarlas Esta prohibicion es por- tiempo indefi-
nido" (suprimiendo aqui el -Juez-su expresion anterior: en-teoria), “so
color de una emergencia que fue declarada hace mas de cuarenta afios...
aunque no corresponde a los Tribunales opinar- acerca de tal emergenua
(escolio 44, sentencid); - pero, -dado que-la-Asamblea Legidativa no ha
aportado "otrajustificacion parala Ley, y tratdndose de:un Estatuto que
de otro modo .ocasiona-un menoscabo sustancia :a‘los derechos de los
demandantes reaolvemos que lamismaes |nconst|tUC| onal " (escolio 45,
sentencia). .

Concl uyendo "Repetl mos nuestra concl usion de que Ia Ley de Alqui-
leres Razonables, de su propiafaz, tiene @ efecto-de privar a partes como
los demandantes-de su facultad de recuperar y transmitir.la posesion de
sus bienes, sin justa compensacion. Cualquier ley .que tenga esa conse-
cuencia solo puede ser justificada mediante.la existencia de una situacion
extraordinaria de emergencia, la cual, podemos afiadir, debe ser periodi-
camente revisada por la Legidatura para poder justificar la-subsistencia de
laLey. LaLey de Alquileres Razonables no satisface estas-exigenciasy es
por elo inconstitucional" (escolio 48, sentencia). Con.lo que;.dicho seade
paso, e Juez hatomado partido acerca de."la'sabiduria’ de la norma a
reclamar ala Legislatura un comportamiento: determl nado que reitere
regularmente d estado de emergenua B

COMENTARIO . . |

Desde hace varios afios, s no lustros, se manifiesta en. Puerto Rico la
tendencia a buscar lainconstitucionalidad de la Ley de Alquileres, lo que
también ocurre fuera. El argumento clésico estri iba Siempre en contemplar
dicha legidacion especia como resolutoria de un conflicto de dos clases
sociales: inquilino'y propi etario. Con lo que e auténtico conflicto, entre
componentes de una misa clase, queda dlsuelto con gran, satisfaccion,
naturalmente, del sector clasigtatriunfante, .~ ...

S se observa cuando surge la legidacion. espeual de alquneres en los
diversos paises que la afrontan (con comienzos en la Inglaterra ddl si-
glo XIX, cuyos cuadernos fueron la base informativa de El .Capital), se
observarg, por sus fechas, a qué interés responde congelar las rentas:
frente a un sector socid di namlco y poderoso, la burguesia industrial, se
opone otro sector, re3|dual pasivo, € rentista pequefio burgu& En medlo

baja 0 ata, con @ consiguiente efecto en los sdarios: a. mayor renta,
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mayor salario que permita sustentar una casa-habitacion. -En los comien-
zos de la revolucién industrial fue frecuente, en @ sector carbonero, la
asuncion por la-empresas de la construccion de casa-habitacion, por exi-
gencias de la. concentracion impuesta por € modo .de produccion del
momento. Pero, obviamente, acel erada la concentracidn:por-otros sectores
industriales; que llevaron a rentista a edificar, llegd e ‘momento para e
empresario progresista de intentar —logréndolo— pasar los costos de la
vivienda a otro sectot: € rentista mismo. Naturalmente, cualquier criterio
progresista es partidario de gravar las rentas —destacadamente |as de un
sector pasivo, gque poco 0 nada aporta a una economia encauzada indus-
trialmente—.- Y &3 ‘se evita, naturalmente, gravar e capital. .Porque no
debe olvidarse que d sistema capitalista nunca grava d capita (con inde-
pendencia de en qué manos.esté), y gravarlo significariatener que aumen-
tar € sdario para poder € obrero satisfacer una renta por la casa
habitacion (con frecuencia una habitacién que sirve de. casd). La "pelea’
propietario-inquilino es labambalina china, que permite ocultar |a autén-
tica pugna de intereses. Posteriormente, cuando como consecuencia de la
congelacion de rentas, prorrogaforzosa, etc. (también cdificados de dere-
chos sociales que, por cierto, poco |mportan cuando hay que arremeter
contraellos), & pequefio rentistay pequefio burgués dga de construir con
vistas a percibir una renta, ha solido ser & Estado quien ha asumido la
carga presupuestaria. de facilitar vivienda (total realidad en e mundo
arrasado por las dos guerras mundiales), ya permitiendo a sector privado
enriquecerse con cargo a presupuesto pablico (caso, por gemplo, de
Espafia), ya asumiendo directamente e mismo Estado la financiacion,
destacadamente en las economias en que la construccion es actividad
residual (gemplo tipico de los Estados Unidos de Norteamérica, a menos
hasta los afios sesentay pico).

Es entonces cuando- surge € tema de la injudticia contra € rentista:
obtiene poco.. Y si. respecto de lavivienda cabe una mayor justificacion en
beneficio de.-la congelacion, ésta deviene en poco comprensible respecto
dd comerciante, que puede mantener un negocio atamente lucrativo (?),
abonando unarentaminima. Con lo cud se olvida que aunque € comer-
ciante concreto-pueda estar en tal situacion, € comercio aporta ala eco-
nomia muchismo més que € rentista, debiendo ser gravado mucho menos,
destacadamente en su capital:. |a base material de la empresacomercial.

No obstarite, es notorio & impacto entre los rentistas. Y -abundan ahi
donde " capitaista es timido, donde & empresario auténtico escasea.
Ve, de nuevo, € gemplo espariol y —me temo— € de Puerto Rico. Han
sido en ambos -paises los rentistas quienes han protestado. -En Espafia,
permitiendo un régimen libre a los nuevos alquileres,-que ha llevado auna
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especulacion inmobiliaria que imposibilita la casa-habitacion a amplismos
sectores de poblacion, .que ha devenido en-beneficio de'los vendedores de
vivienda, y que no ha beneficiado, sino residuamente; alos rentistas (Real
Decreto-ley .de: Medidas Econdmicas de Urgencia, -1984, creo), d tiempo
que ha sido un factor-de especulacion-inmobiliaria fiscalmente alentada
(la llamada."reforma -Boyer", con la-que:los bancosespafioles se han
convertido en-mayores duefios de Espafia, aun:més que con € franguismo).
Y en Puerto Rico; intentando.atacar judicialmente la:Ley especid, quiza
por la ausenciade energia para presionar ala Asamblea Legidativa, cuyos
integrantes, obviamente, no representan.en general |os intereses rentistas;
quiza por lalentitud de dicha Asambleapara analizar intereses de sectores
minoritarios. Por ‘e contrario; la extraccion socia .de los Jueces reflga
mucho mejor e sentir y los valores de la pequefia burguesia rentista.

Es simple opiniénpersonal —me temo, que avalable estadisticamen-
te—, pero estimo que hasta e Tribunal Suprémo esta preparado para
arrumbar y derrumbar Ialeglslaaon especial de alquileres. Y, posiblemen-
te, la sentencia que comento sea, Como tantas otras; un caballo de Troya
que e lanza para que € Supremo’se pronun'cie de modo définitivo. Yaes
sintomatico que’'un Juez liberal al maximo, mi muy' estimado y respetado
amigo don Hiram Tofrés Rigua, afirmase;en la opinion disidente del
caso Piza, citado, acerca de la escasez 0 no'de vivienda en Puerto Rico,
que en € afio 1974 existia én Puerto Rico una enorme cantidad de apar-
tamentos vacios...-con :0lvido de la recension de 1972-86, guie puso en
manos de bancos'y financiéras miles de apartamentos, por-tramites de
gecucion de sentenciaen garantia de préstamos hipotecarios, y que eimind
dd mercado amillares, decenas de millares de compradores, a-quedarse
los mismos-sin trabgjo. No habia, obviamente, pisos vacios por exceso,
sino anulacién de la demanda por imposibilidad econdémica.

En todo caso, lo que importa ahora de la sentencia es,”sin poner en
duda la autenticidad del pensamiento del juzgador'y su‘esfuerzo en hilva
nar un conjurito- de argumentos econémicos, auhque de escasa 0 nula
enjundiajuridica, que no' puede pretenderse hacer Derecho con criterios
extrgjuridicos. : Porque, ‘contra lo que dice 'no.“pretender“la sentencia
—respetar |a voluntad legislativa—, € recurso a criterios econoémicos no
es sino un medio de sustituir los presupuestos facticos dela Ley de Alqui-
leres por otros presupuestos en que se basa el juzgador-para dictar senten-
cia Esto es, seelude laLeyy selegisla literamente bgjo laexcusade una
hermenéutica que sé dice ser constitucional. Duras palabras, sin duda, que
requieren ser probadas. A dlo vamos. L

La "moderna” ‘tendencia JurlsprudenC|aI norteamerlcana, configura
dora dd Derecho como instrumento de control social,- que convierte al
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Juez en socidlogo, paralograr en € Derecho norteamericano lo que Fran-
cia hizo con-su Codigo Civil (modernizar e Derecho, suprimiendo €
feudd y abriendo paso a un Derecho nacional, mercantil y capitalista),
tiene gran arraigo en Puerto Rico (como no es paramenos); y cadavez es
mas frecuente —en |abor que aienta constantemente e Tribunal Supremo:
ha sido € autor de latécnicaen € ambito local) marginar las normas para
escarbar en laconciencia social (con frecuencia unamuy peculiar concien-
cia socid), buscando otra distinta. Esto es, no se hace ‘Derecho, sno
sociologia 0 economia, que, por mor del propio Tribunal, se juridifica,
sdtdndose degremente las fuentes formaes dd Derecho. Este sentido
gparece muy bien marcado en la probable reforma dd Titulo preliminar
dd Caddigo. Civil,. que cita a la jurisprudencia como fuente forma de
Derecho, inmediatamente después de la Ley, caso Unico en € mundo;
pues, contralo que se pueda pensar, ningun sistema de Derecho autoriza
a los Tribunales a ser fuente formal juridica (y, curiosamente, citando
como fuentes posteriores en jerarquia a la costumbre y los principios
generales del Derecho, en enunciacion ya innecesaria: pues g, luego de la
Ley, € Juez es fuente, no hay necesidad de recurrir aningunaotra... salvo
que se permitaa Juez no falar, en cuyo caso es indtil su funcidn).

El fenémeno explica as que un razonamiento juridico esté regular-
mente ausente eh los fundamentos de sentencias y decisiones (sic), que es
sustituido’ por una argumentacion econdmica, socioldgica, jcuando no
psicological (en'el Derecho, que es vida de relacion). Con olvido, que la
realidad socid informa, qué duda cabe, a Derecho, pero no lo retroali-
menta directay pasivamente; sino que & Derecho selecciona la redidad
social, sin reproducirla. Pero es que € propio argumento econémico,
sociolégico -0 psicolégico es, con frecuencia, interrumpido; porque, de
continuarse hasta su fin Ultimo, puede llevar —y de hecho lleva regular-
mente— a-conclusiones completamente antagonicas alo que se pretende,
que eslamegor prueba-de lafasedad de un argumento. La excusa judicial
sempre es la misma: "hago justicia de acuerdo con mi conciencia’, olvi-
dando que su conciencia solamente le interesa a é; que e Derecho es un
conjunto de reglas del juego, que esa famosa conciencia modifica a poste-
riori, que eslanegacion delo juridico, pues € Derecho es Derecho cuando,
a priori, advierte de las consecuencias de un comportamiento-dado (prin-
cipio de legaidad). Y- se llega asi a unajurisprudencia de sentimiento u
opinion, que degard muy satisfecho a juzgador, pero que frustra cierta
mente la previson normativa. Y, con frecuencia, la excusa que la Ley es
vieja deviene en naderia: pueslaley vigase actuaizaporviasde interpre-
tacion juridica, no dejandolaa margen. Y sellega, por élo, alasentencia
cuyo razonamiento es un flash de afirmaciones, carentes de conexién
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entre si, que no-aguantan-un andisis logico (sealogicaformal, dialéctica,
etc.). Esto es, a una afirmacion fundada en e pr|n0| p|o de autpndad que
elude la autoridad de los principios.

En la sentencia que comento se datodo esto me temo eI razonamiento
juridico es sisteméticamente soslayado por y hauael argumento econoémi-
co; quedando éste: suspendido en un momento ‘dado; pues de continuarlo
hasta su fin- obllgarlaaaflrmar lo contrario. En suma, método escol&stico
en e sentido peyoranvo del terml no. . ..

ok ok

Creo que fue en1os'Grundrisse, en su Prélogo, dondé MARX indicaba
Que en e pensamiento econémico capitalista las relaciones-de propiedad
no eran sino expresion de {as relaciones de apropiacion. Esto es, que un
titulo, € de dominio ‘'Sivé’ como jutificacion ‘o ‘excusa para, llevandole
més ala de sus legales fronteras, servir de base para apropiarse de los
bienes de otros, que luego se engloban en ese-dominio o propiedad. En
cuanto relacién -de: gprapiacion, se sirve-abierta parael ‘que la actia (d
famoso propietario); en cuanto relacion de propledad se enfrentan us
limitespara los otros: -

Juridicamente, corresponde a MOLITOR ( Nueva problematica de la
propiedad,” traduccion de Navas, RDP, Madrid, 1954) el méito de haber
[lamado la afenu on sobre dos formas de propiedad, dos conceptos diversos
y antagénicos que, no. considerados con debida independencia por los
autores, han funci onado como fuente de constantes y enornies confusiones
' (ownershlp, property’en sus dlversm manlfestam ones del Derecho anglo-
sgjon, |nd|can Ia confuson)

a) Un sentido estricto, "que tiene: wu orlgen en el domlnum del ius
civile romano (extendido luego ala proprietas del Derecho preto-
ro),y que subsiste en todo tipo de Ordenamientos, como conjunto
de posibilidades reconocidas a un sujeto sobre ci ertas cosm, y, por
dlo, sujeto a unos limites definidos. - ... ;-

b) Unsentido .amplio,-de dcance puramente economlco que atribuye
el caréacter de propiedad atodo derecho privado de indole mono-
polistica. Y como tal :situacion dominante se produce en e derecho
subjetivo,-dicho significado se extiende para cdificar como pro-
piedad atodo derecho subjetivo privado.: Buen gjemplo del confu-
sionismo-Jo-tenemos en el articulo 281, del ‘transportado .desde
Louisiana, Cadigo.Civil, que calificacomo propiedad a dominio,
a uso;-d disfrute, al usufructo y las servidumbres; y que ha sido
usado-en alguna ocasion por e Tribunal - Supremo para culminar
engendros pseudojuridicos. S ..
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Obvio es, |nd|car gue a Derecho sdlo le |mporta eI primer sentido,
estricto y técnico.:

Por €lo; cuando pensando en e sentido amplio usamos del concepto
estricto, sde a refucir la afirmacion de MARX. Naturdmente que MARX
dijese lo que dijo —con independencia de su acierto o de su error— €s
explicable.- Que;- Sn embargo, se pretende decir —incluso, por fata de
reflexion, sin quererlo-— por quien, por su situacion, vocacion y expresion,
rechaza a MARX; es; @ menos, sintoma de incongruencia.: Y en un mundo
como € actual;.en € que hasta quienes se fingen socialistas (en elogio alos
raptores del Partido Sociaista Obrero Espafiol) rechazan a MARX por
antiguo, prefieren |asideas anteriores de MILL, RICARDO, &c. (pero incluso
recortadas de |as. criticas negativas que estos capitalistas hacian del capi-
tallsmo) no tiene seritido ofrecerle aMARX la prueba gratunay alamano
de sus asertos. . _

De todo esto-hay, creo, en la sentencia que hago Obj eto de estos
comentarios.

Corresponde ahora la carga de la prueba.

El hecho central Que explica e pensamiento del Juzgador es, induda-
blemente, la aseveracion de |a parte demandante, que no- puede vender los
inmuebles a un' ato precio, con lo que (no toda la sucesion, sino una
parte) no cabe dividir e caudal relicto en lo pertinente. Todo ello, porque
no seria economlcamente razonable. Peligrosa palabra, |0 razonable, que
se usa parajustificar la sinrazon constantemente. Pero la parte demandan-
te ha conseguido un comprador, que solo compra todojunto y sin inqui-
linos. Como |as cosas no lo permiten, a recurso: unasentenciajudicial.

Yo no conozco- ningun texto juridico, ley, reglamento, costumbre,
principio genera -de.-Derecho que garantice a aguien-la razonabilidad
econdmica: Y es natural que ad sea. El Derecho funciona como laloteria
(sobre todo en los Tribunales): permite la probabilidad; pero no asegura
la posibilidad,.esto es, € premio mayor. Son muchos:|os factores que han
deincidir paraque €llo resulte asi. Por consiguiente;:que unos propietarios
puedan conseguir 0 no € precio que pretendan es ago. juridicamente
indiferente. Imaginemos un propietario que desea vender en 100 millones,
que no lo hace, ‘porque Hacienda reclamaria e tipo del 65 por 100. ¢Di-
remos que la Ley de Contribuciones es inconstitucional -porque impide a
propietario usar.de bien como quiere?

Por elo-es faso, e incompleto, € argumento de la parte demandante
—que el juzgador hacelo propio sin decirlo directamente—, que la suce-
si6n slo puede dividirse s consiguen vender. Vender los inmuebles pueden
venderlos cuando:quieran, aunque € precio no haya de ser € que los
vendedores ambicionan. Y como pueden vender, pueden dividir en todo
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caso; aparte, que s los dos inmuebles son una parte de caudal, pero no
todo, pueden dividir € resto sn problemas (las particiones “a plazos" son
frecuentismas en & mundo de laviday rio crean mayores problemas). Y
s pueden vender, tienen lalibre dlsposcmn deI dom|n|o que nadie se la
quita.

Es |mportante no confundlr eI derecho de dom| nio o pI‘OpI edad consu
contenido economico. En.Derecho-importa. € - contenido juridico, no el
otro. Consideracion. que .es:relevante para-enfrentar el argumento del
juzgador acerca de una.expropiacion sin justa compensau on.:Pero sigamos
d hilo de laargumentaciénjudicial. -

Inicialmente se reconoce al ‘Estado € poder de reglamentaa On, con un
solo limite: no puede privar de lapropiedad sin compénsacion: Lo que nho
se expresa en la sentencia con-suficiente intensidad es qué expropiar sig-
nifica privar del titulo, convirtiendo a otro en titular (inicialmente el ente
publico expropiador), todo éllo juridicamente expresado. -

Los limites a ese poder, judicialmente declarados en mterpreta(:lon
constitucional, suelen ir referidos a normas que "inteifieren directamente
con la propiafacultad de utilizar la-propiedad, o con los otros atributos
esenciales' (escalio 28, sentenua) En efecto, laLey deAIquHeres Razona-
bles no prohibe d aquiler; y & contrato de arreiidamiento célebrado en su
momento por Cabassa lo fue en ejercicio de su facultad dominical de
disfrutar. Hay intefferenciacon:aquellafacultad cuando el Estado congela
el uso de un bien, porque dicha medida administrativa Stiele ser € primer
paso de expropiacion, ala éspera de culminarse €l correspondiente pro-
yecto de construccion, medida que suele tener porfin, cuandd se usa
sensatamente, ‘evitar que € propietario pretenda cual esguiera alteraciones
que lleven € justiprecio-por exceso del valor real del inmueble, o evitarle
dispendios que no serén objeto de' compensacion; y, naturalmente, s luego
de congdar no se expropia;. hay un dafio manifiesto y-sin justificacion.
Congelar, pues, Sh mas,; -es-abuso de poder. Siempre en términos juridicos,
porque econémicamente-puede.ocurrir que la congelacién seaecondmica
mente rentable-al propietario (v. gr.: si e inmueble no es atractivo paralos
particulares en e mercado).-Y siempre en términosjuridicos, porgue quien
tiene su propiedad congelada puede usarla'y dlsfrutarla, Io que no puede
esmejorarla, cambiar & uso o venderla. . -

Nada digamos s una disposicion admlnlstratlva-pretende que la pro-
piedad de los particulares sirva de beneficio para que unaempresa privada
de Cable TV pretenda usar esa propiedad giena sin compensacion para,
por instalacion de sistemas, beneficiarse aegremente. .Esto, aparte de ser
una clara estafa del poder administrativo del Estado-(que sirve de instru-
mento, con singular descaro a intereses particulares); no debe significar
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gue pueda hacerse 1o mismo en funcion dd interés pablico. De ahi la
sentencia que se invoca por € juzgador en e caso de:autos (argumento en
Loretto vs. Teleprompter Manhattan CATV Corp. 458 U.S 419, 1981),
que seriamuy otras, por gemplo, se hubiese tratado de instalacion de un
sistema de luz realizado por e propio ente publico.-De donde extrapolar
el argumento de tal: sentencia sdlo expresa desorientacion del juzgador de
instanciaa confundir, ademés, posesiony propiedad (posesion y apropia
cion), que importadel Derecho norteamericano y que estamuy claraen €
Cadigo Civil-de.Puerto Rico, aungue no en aquel Ordenamiento.

Pero vincular: posesion y propiedad tiene una ventgja: considerar que
la privacion de la posesion es privacion dd titulo de:dominio, por lo que
impone un limite aéste. Setrata, en suma, de identificar el cuerpo de una
sefloragruesacon su trgje, imputando al sastre que la sefiorano puede ser
del gada Y s el limite no se compensa, hay expropl acién sin justa compen-
sacion. Olvidando, ademés, que laexpropiacion es un acto administrativo,
por lo que lo requerldo paraellano es, no tiene que ser, .requefi ible para
la Ley formal. Y s hay privacion sin compensacion, hay incongtituciona
lidad. Nadie ha dIChO seriamente que € propietario que cede el usufructo
carece de pOSGSl 6n, menos alin quien cede un contenido juridico del domi-
nio mucho mas restrmgldo el uso por arriendo, porque € prop|etar|o
tiene siempre |a posesion mediata, y no tiene lainmediata porque € asi lo
quiso a desprenderse de ela

Yatenemos, siguiendo al juzgador, algunas con@qones Ios limites no
pueden privar del dominio, porque se trataria de expropiar, y en tal caso
hay que indemnizar. Y hay limitaciones que expropia y no indemniza
cuando se ve @ duefio privado de la propiedad (posesién que siempre
permanece con é). Obviamente, s resulta que la propiedad pemanece en
e titular dominical, ya no hay expropiacion, ni necaqdad de indemnizar
porque no hay exprop| acion.

Pero es menester profundizar € argumento,, hasta ahora flojisimo,
para acreditar €l acance de esa privacion de posesion- -propiedad, intima-
mente mezcladas. A elo seva

La prorroga obllgatona, al repetirse ad mftnltum, es indefinida, 1o que
hace surgir una-limitacion o proh|b|C|on perpetua, condenadas por la
cienciay laopinién. De ahi una privacion perpetuade laposesion (inicial-
mente en teoria, luego de hecho en e momento del fallo; en realidad es
una no prohibicién, sino quimera del juzgador). ..

Claramente resdlta una perspectiva del Juzgador que es totalmente
inadecuada: larelacion dominical hay que verlaen cadatitular y respecto
del concreto tercero-que con € titular se relaciona (sea por inmision, sea
por contrato, etc.). Quien hoy es propietario, sin estar privado de posesién
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alguna, cede aun.potencia’ adquirente aquello que tiene, y & adquirente
adviene aigual posesion que tenia€ cedente,. esto es, tienetitulo y posesion
mediata. Naturalmente; quien arrienda ho puede:pretender la posesion
inmediata, puesde ella se deshizo; por lo que;: con o sin-Ley de‘Alquileres,
no cede lo que ya.dio: Quien arrienda cede un contenido juridico de su
derecho dominical :(con su correspondiente flujo-econémico, ahora si). Y
no puede pretender, cambiarlo-a voluntad. No diriamos que-el Codigo
Civil expropia @ -propietario ‘s -éste :pretende: vender.:sin-inquilino un
inmueble durantelavigenciade contrato de arrendamiento inscrito. Y no
hay que decirlo de |a.legislacion especial; porque Registro y.Ley aportan
la misma pulicidad: .concreta-la del..Registro;. genérica en funcion del
inmueble y especifica por razon de Iarenta, en Ialeglsla(:lon Luego nadie
puede ignorarlo. - ;- - . o

Y, obwamente es mdlferente que € propletarlo arrendador quiera
poner fin a contrato paravendery partir o por cualesquiera otros motivos,
porque en Derecho los motivos son irrelevarites ‘salvo: que “sean ilicitos
(sanci6n alamalafe): Decir, pues, quetal hipétesisno se-contemplaen la
legidlacion especial ‘€s'no decir nada, savo preténder unalaguna... que e
juzgador se vaaencargar dellenar. Pero esquerio la Ley ‘especia, sino en
su lugar Ieglslanvo adecuado, & CodigoCivil, si'se contemplalaventay
la partl cién, aungue no e capricho peculiar de un su1eto en éste caso la
sucesion Cabassa, con, ademés, un capricho falso! no se trata de que la
sucesién no pueda:partir porque no puede vender,:Sino-que no quiere
partir en las condmmn& en que podrlavender Loquees muy distinto.

Paradoucamente ——y & eXpre; 6n del Juzgador— la parte demandante
sl puede vender' la propiedad; pero sin entregar la posesion. Fenémeno
asombroso en Defecho, gue es totalmente négado por € articulo 1462 del
Cadigo Civil. Luégo no és ciérto que los demandantés estén impedidos,
indefinidamente, de retirar la propiedad del mércado con'el propdsito de
venderlay liquidar 1a sucesion. Eso pueden hacerlo en cual quier momento;
es muy sencillo: véndase méas barato. Por ello, afirmar que |os vendedores
venden un pleito de desahucio, aparte de ser éxpresion miuy fuerté en un
técnico en Dérecho (rio se trata de cesion de créditos litigiosos), es falso:
e adquirente no tiene, en primer lugar, por - qué pretender desahuciar; v,
seguidamente; 1o podria' S no-existé causalegal. Y 'és faso afirmar que
nuevo propietario no ‘podria intentar un desal0j6, porque & es viable, s
hay causa lega paraello Yyadue 1a’ Ley especial se refiere’ a propietario
gue necesita dellocal ‘para propio uso, cualquiera que:sea e propietario.
No alcanzo aver claramente laintencién judicial de separar un propietario
actual de unacadenade:adquirentes posteriores, como’si -éstos no fuesen
propietarios y puedan invocar una causa lega de desahucio, salvo que sea
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para e irse ad infinitum, aunque esto me parece un-sn sentido. Es, a
menos, extrafio e.deseo de juzgador del encadenamiento constante de
circunstancias y conceptosjuridicos que hay que ver separados. Larazon
de tal sofismaes clara: desembocar en la perpetuidad, esfuerzo que desdice
el valor [6gico del argumento. Por lo demés es indiferente afirmar que un
inmueble sjeto alaLey especia no puede ser entregado.a un tercero para
que especule con €, o aun corredor de bienes raices; primero,-porque &lo
no es un argumento juridico; segundo, porque € propietario puede entre-
gar € inmueble a quien desee. Que se especule 0 no, a mayor o menor
precio, es factor coyuntural econémico, no elemento juridico.

De otro lado, confundir prérroga obligatoria con término indefinido
es grave error. Todo arriendo tiene un plazo, regularmente un afio. Que se
prorrogue significaque e plazo se mantiene y surge laextension preceptiva
del contrato, 10-quees muy distinto. Prueba de dlo es que la prérroga no
vinculaal arrendatario. Y porque existe plazo es que hay prorroga obliga:
toria para e propietario.

Poca relacion guardalalegidacion especia de aquileres con un llama-
do derecho estatutario aliquidar lacomunidad. Tan estatutaria es la Ley
de Alquileres Razonables como € Codigo Civil; pero, ademés, la Ley de
Alquileres es Ley especid y posterior, con lo que deroga - Codigo Civil.
Pero es que, incluso, tampoco es asi: la sucesidn puede liquidar cuando
quierad caudal relicto; lo que no puede —y en nada depende de las leyes
ni del Derecho— es vender d precio pretendido, porque nadiele compra
bajo ciertas circunstancias. Y afirmar que no es licito- mantener a una
persona en & mercado cuando la misma no lo desea (entendiendo, por
cierto, la expresion d revés: no puede ir d mercado porque la Ley le
dificulta un alto-precio), es una afirmacion temeraria, porque constante-
mente las leyes ponén restricciones y limites: no podemos importar pro-
ductos japoneses Sn pagar un impuesto (que seria también una expropia-
cién de mi propiedad Sin compensacion), tenemos que contratar con Fuen-
tes Fluviales, hay que comer calamares vendidos por Estados Unidos, etc.
Llegamos, ciertamente, a ridiculo. Y confunde € juzgador € Derecho con
una pretendida e inexistente voluntad individual soberana.

En resumen, es smple —aunque equivocada— laidea en que se pre-
tende fundar la sentencia: la prorroga obligatoria, porque impide disponer
de un bien aun determinado precio deseado, priva de la posesion, que es
un contenido del dominio; privacion que se transmite a los adquirentes
posteriores, por 1o que es perpetua; a expropiarse as € contenido del
dominio en alguna o algunas de sus facultades esencides, sin justa com-
pensacion, € legidador actlia inconstitucional mente.

Ta mezcla de datos econdmicos con apuntes pseudojuridicos —que
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confunden 0s-conceptos mas elementales— me-fesultaria, incluso, indife-
rente. Pero’llevemos e razonamientoal:extremo. S hay propiedad —que
es lo que pretende:decir la-sentencia— cuandoel propietario se apropia
del mayor contenido econémico deseado de un-bien; habré que reconocer
gue cuando' tal-cosa-no ocurre ' no hay prop| iedad. Y entonces hay que
admitir que el propietario absentista; queno obtiene nada de 'su derecho,
porque asi lo ‘quiere, esta proclamando con‘su: conducta que ha abando-
nado e dominio sobre @ bien, por cuanto' nada hace por percibir su
contenido econdmico: De donde hemaos de admitir la:extincion dd domi-
nio por no uso y la:cdificacion de tal bien como relicto. Lo que, ademés,
seria referible @ 'uso escaso- de ‘un bien- con:relacion.a su ofelimidad.
Supongo que:aqui-€l juzgador ha de. pararse para recoriocer un estricto
concepto juridico-del . dominio, -haciendo descansar. en € solo titulo su
esencia, con irrelevancia hacia € hecho del abandono posesorio y del
impacto econdmico negativo que tiene la degjacion y dejadez del duefio,
surgiendo como una muralla, que defiende a titular de- actuaciones de
terceros. Esto es, se habra saltado de un extremo al otro para sustentar
una nocion amplla y econdmica de la propi edad fundada ahora en un
sentido estricto.

Me temo que hemos de = més sen%ttos més congruentes Pero des-
tacadamente, cuando trabaj amos € Derecho, hemos de intentar sr més
juristas. Si no es asi, de nada sirve una extensay cuidada sentencia que
solo pone de man|f|esto una claraintencion politica, :marginando las nor-
mas mediante el consabido recurso a un pretend| do mandamiento consti-
tucional, que no se arti cula, en su interpretacion, con nada sensato.

EDUARDO VAZQUEZ BOTE
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