EN EL TRIBUNAL SUPREMO DE PUERTO RICO

Elvis Payano
Apelado
V.

Héctor Cruz, por si y en
representacién de la Sociedad Legal de 2022 TSPR 78
Gananciales que compone con su esposa

Hilda Pagan Navarro 209 DPR

Apelante
SP Management, Corp.

Apelado

Numero del Caso: AC-2017-89

Fecha: 23 de junio de 2022

Tribunal de Apelaciones:

Panel IV

Abogados de la parte apelante:

Lcda. Myrta Morales Cruz
Lcdo. Luis J. Torres Asencio
Lcdo. Yamil Vazquez Hidalgo

Materia: Sentencia del Tribunal con Opiniones de Conformidad.

Este documento constituye un documento oficial del Tribunal Supremo
que estada sujeto a los cambios y correcciones del proceso de
compilacién y publicacién oficial de las decisiones del Tribunal. Su
distribucidén electrdédnica se hace como un servicio publico a la
comunidad.




EN EL TRIBUNAL SUPREMO DE PUERTO RICO

Elvis Payano
Apelado
V.

Héctor Cruz, por si y en
representacién de la Sociedad
Legal de Gananciales que
compone con su esposa Hilda
Pagan Navarro

AC-2017-0089

Apelante

SP Management, Corp.

Apelado

SENTENCIA
En San Juan, Puerto Rico, a 23 de junio de 2022.

Evaluado el recurso de Apelacidn que presentd la parte
apelante, se revocan las sentencias recurridas y se desestima
la demanda sin perjuicio.

Lo acordé el Tribunal y certifica el Secretario del
Tribunal Supremo. La Jueza Presidenta Oronoz Rodriguez emite
una Opinidén de Conformidad. El Juez Asociado sefior Estrella
Martinez emite una Opinidén de Conformidad a la que se une el
Juez Asociado sefior Coldn Pérez. El1 Juez Asociado sefior
Martinez Torres estd conforme y emite la expresidén siguiente
a la que se unen la Jueza Asociada sefiora Pabdédn Charneco, el
Juez Asociado seflor Kolthoff Caraballo y el Juez Asociado
sefior Feliberti Cintrdn:

“Al leer lo gque se expresa en la Opinidén de
Conformidad del Juez Asociado sefior Estrella
Martinez, considero que es importante recordar que
este es el Tribunal Supremo y no la Asamblea
Legislativa de Puerto Rico. Es alli y no aquili que
se puede investigar lo que se denuncia en la Opinidn
de Conformidad. Por imperativo del esquema
constitucional de poderes separados, no nos toca
fiscalizar «cbébmo el Departamento de Vivienda
implementa la politica publica”.

Javier O. Sepulveda Rodriguez
Secretario del Tribunal Supremo



EN EL TRIBUNAL SUPREMO DE PUERTO RICO

Elvis Payano

Apelado

AC-2017-0089
Héctor Cruz, por si y en

representacién de la
Sociedad Legal de
Gananciales que compone con
su esposa Hilda Pagan Navarro

Apelante
SP Management, Corp.

Apelado

La Jueza Presidenta Oronoz Rodriguez emite una Opinidén de
Conformidad

En San Juan, Puerto Rico, a 23 de junio de 2022.

Estoy conforme con revocar las determinaciones de los
foros recurridos y se desestimar la demanda sin perjuicio.
No obstante, este Tribunal debid explicar y exponer conforme
a derecho, si la Administracidén de Vivienda Publica (AVP) es
parte indispensable en una accién de desahucio y cobro de
dinero relacionada con un contrato suscrito al amparo de la
Ley Orgédnica de la Administracidén de Vivienda Publica, Ley
Nim. 66 de 17 de agosto de 1989, 17 LPRA sec. 1001 et seq.
Particularmente, en una demanda que se presentd contra una
familia que se realojdé en una vivienda privada tras la
demolicién del complejo de vivienda publica Las Gladiolas.

Perdimos la oportunidad de interpretar los contratos para
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realojo de residentes de vivienda publica en viviendas
privadas. Por entender que este resultado ameritaba un
andlisis minucioso sobre el tracto  histérico de la
controversia, encuentro necesario suscribir esta Opinidn.

I.

En el 2010, varias familias que vivian en el residencial
publico Las Gladiolas fueron desalojaron de sus viviendas
porque el complejo residencial se iba a demoler.! Por acuerdo
con la AVP varios residentes se realojaron en apartamentos
privados, con la promesa de que eventualmente regresarian a
vivir a un nuevo complejo de vivienda publica que se
construiria en los terrenos donde estaban localizadas las
antiguas torres de Las Gladiolas. A esos fines, cada familia
realojada en una vivienda privada recibidé de la AVP una
“Notificaciédn de No Desplazamiento” en la que se les
garantizd tener prioridad en el proceso de ocupacidén del
nuevo complejo residencial. E1 Sr. Héctor Cruz y su esposa,
la Sra. Hilda Pagédn, junto a sus tres hijos, fueron una de

las familias que se realojaron en una vivienda privada.

El 1 de octubre de 2015 el Sr. Elvis Payano (sefior
Payano o Arrendador) otorgd un Contrato de Arrendamiento para

Realojo en Mercado Privado con la Administracidén de Vivienda

1 Las Gladiolas I y II fueron un complejo de vivienda puUblica localizado
en Hato Rey que albergd a 676 familias durante mads de 30 afios. Para el
2006 el Departamento de Vivienda Federal autorizé su demolicidédn debido a
que el complejo no cumplia con los cdéddigos de construcciédn de Puerto
Rico. Véase, Microjuris, Encontrados Vivienda Publica y exresidentes de
Las Gladiolas, https://aldia.microjuris.com/2019/02/23/encontrados-
vivienda-publica-y-exresidentes-de-las-gladiolas/, 23 de febrero de
2019.
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Publica (AVP o Arrendataria) y el Sr. Héctor Cruz (sefior
Cruz). Las partes comparecieron al contrato de manera
individual. El sefior Payano comparecidé como duefo-arrendador
del inmueble privado; la AVP comparecid por conducto del
presidente de A&M Contract, Inc. —administrador del
residencial Las Gladiolas— como la parte arrendataria,? vy
—por ultimo— comparecid el sefior Cruz en calidad de residente
de la vivienda arrendada. Cabe sefialar que, de este contrato
se desprende que el sefior Cruz “es residente de Vivienda
Piblica sujeto a todas las clausulas y condiciones dispuestas
en el Contrato de Arrendamiento que tiene suscrito con la
Administracién de Vivienda Puablica y «con todos los

Reglamentos que forman parte del mismo”.?3

En el contrato de arrendamiento para realojo se
establecid, entre otras cosas, que: (1) el arrendamiento
estaria vigente del 30 de noviembre de 2015 al 29 de noviembre
de 2016; (2) la AVP debia pagar el canon mensual de $1,150.00
al sefior Payano; (3) el Sefior Cruz aportaria la cantidad de
$617.00 del canon mensual, el cual debia pagarse directamente
a SP Management; (4) la AVP podia terminar el contrato vy

proceder a una reubicacidn con notificacién previa de treinta

2 Aunque el contrato fue firmado originalmente por el presidente de A&M
Contract, 1Inc., a partir del 1 de noviembre de 2015 la compafiia
SP Management Corp. (SP Management) pasdé a ser el nuevo administrador
del residencial. Por lo que, SP Management sustituy® a A&M Contract en
el contrato.

3 Apéndice, Anejo 1, péag. 59. Asi pues, se colegir que el sefior Cruz
tiene dos contratos de arrendamiento con la AVP, (1) el original que
suscribid para ser residente de Las Gladiolas (“contrato de arrendamiento
original”), y (2) el Contrato de Arrendamiento para Realojo en Mercado
Privado, aqui en controversia (“contrato de arrendamiento para realojo”).
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(30) dias al sefior Payano y al sefior Cruz; (5) de notificar
oportunamente la cancelacidén del contrato, y del residente
—sefilor Cruz— negarse a entregar la vivienda en el periodo
indicado, la AVP podia proceder a solicitar el desahucio ante
el tribunal con competencia; (6) de ventilarse una accidn de
desahucio por parte de la AVP, el residente estaria obligado
a pagar la totalidad de la renta de mercado privado a la
parte arrendadora, y (7) el contrato de arrendamiento para
realojo estd sujeto a todas las cléusulas y condiciones
dispuestas en el contrato de arrendamiento original y a todos
los Reglamentos que forman parte de la AVP.? Asi, en virtud
del contrato de arrendamiento para realojo, el codemandado
Cruz y su familia ocuparon un inmueble localizado en la
Urbanizacién San Gerardo, en el Municipio de San Juan,

propiedad del sefior Payano.

Transcurridos varios meses, el 7 de junio de 2016, el
sefior Payano recibié de SP Management un aviso de cancelacién
del contrato de arrendamiento para realojo.® El aviso no
informaba la razdén por la cual se daba por cancelado el
contrato de arrendamiento para realojo, mas bien, se limitd

a expresar que a partir del 30 de junio de 2016 el contrato

4 En especifico, la seccidédn undécima (11) del contrato de arrendamiento

expresa que:
La Parte Arrendataria [AVP] wutilizard la propiedad como
unidad de vivienda para una familia que serd designada Jefe
de Familia [sefior Cruz] por la Parte Arrendataria [AVP]. El
Jefe de Familia [seflor Cruz] continuard por su parte sujeto
a todas las clausulas y condiciones dispuestas en el Contrato
de Arrendamiento que tiene suscrito con la administracién de
Vivienda Publica, y a todos los Reglamentos que forman parte
del mismo. (énfasis suplido).

5 Apéndice, péag. 43.
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quedaba cancelado. A su vez, SP Management le notificd al
sefior Cruz su intencidén de cancelar el contrato de
arrendamiento para realojo, pero lo hizo mas de un mes
después, el 13 de julio de 2016. En ese aviso, la AVP le
comunicd al sefior Cruz y a su familia que tendrian que ser
nuevamente realojados a otro lugar, so pena de qgue, de
negarse a ello, se le cancelaria el contrato de arrendamiento
original. Ademas, la AVP le indicd al seflor Cruz que la
cancelacién del contrato de arrendamiento para realojo seria
efectiva el 1 de agosto de 2016.¢% Por uUltimo, la AVP le
advirtié al seflor Cruz que tenia derecho a impugnar la

cancelacidén del contrato de arrendamiento para realojo.

En consecuencia, el sefior Cruz comenzd un procedimiento
administrativo ante la AVP para impugnar la cancelacidén del
contrato de arrendamiento para realojo. De conformidad, el
27 de julio de 2016, el foro administrativo determind que el
contrato en cuestidn estaba debidamente cancelado.
Inconforme, el sefior Cruz apeld la decisidn ante el Tribunal
de Apelaciones. El1 14 de diciembre de 2016, el foro apelativo
emitidé una sentencia mediante la cual revocdé la resolucidn
administrativa por falta de un oficial examinador imparcial.
Por consiguiente, el Tribunal de Apelaciones ordend 1la

celebracidn de una nueva vista administrativa.’

6 Adviértase que la fecha de efectividad entre los avisos de cancelacidn
del contrato de arrendamiento para realojo enviados al seflor Payano y al
sefior Cruz eran diferentes.

7 Véase, Héctor Cruz Quifiones v. SP Management, Corp, y otros., KLRA2016-
1031. La persona que fungidé como Oficial Examinador de la AVP, Lissette
Maynard, era la Directora de Ocupacidén de la compafiia SP Management.
Entiéndase, la oficial examinadora era empleada de la compafiia que dio
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Asi las cosas, el 28 de diciembre de 2016 el sefior
Payano presentd una demanda de desahucio y cobro de dinero
contra el sefior Cruz, por si y en representacién de la
Sociedad Legal de Gananciales que compone con su esposa Hilda
Pagan Navarro, y contra SP Management, por estos continuar
viviendo en su propiedad sin un contrato vigente. Solicitéd
el desahucio del sefior Cruz y su familia de la vivienda
arrendada, asi como el pago de $5,900.00 por los cénones de
arrendamiento adeudados y cargos por mora, a ser pagados
solidariamente por los demandados.® Alegd que el sefior Cruz
ocupd su propiedad sin contrato y sin pagar canon de
arrendamiento desde el 30 de junio de 2016 a diciembre de
2016. Ademés, adujo que requiridé el pago de la renta en

maltiples ocasiones, pero sus intentos fueron infructuosos.

Por su parte, el sefior Cruz presentd una Solicitud de
Desestimaciodon o, en la Alternativa, de Conversidn a Pleito
Ordinario y Paralizacidén de 1los Procedimientos. En esta,
arguyd que la vigencia del contrato de arrendamiento para
realojo estaba en controversia dado gque su cancelacidén se
habia impugnado en el foro administrativo pertinente. Sostuvo
que, en ese momento, la reclamacidén no habia culminado, por
tanto, procedia paralizar la demanda de desahucio y cobro de

dinero hasta que se agotaran los remedios administrativos.

por cancelado el contrato en controversia. Por tal razdén, el Tribunal de
Apelaciones entendidé que esta no era una juzgadora imparcial.

8 E1 sefior Payano reclambé el pago de $1,500.00 por los meses de julio,
agosto, septiembre, octubre, noviembre y diciembre de 2016, (mes dque
incodé la demanda) para un total de $5,750.00. Ademds, reclambé el pago de
$240.00 por concepto de pago tardio correspondiente a dichos meses.
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Asimismo, el sefior Cruz sefiald que el Reglamento sobre
las politicas de admisidon y ocupacidén continuada en 1o0s
residenciales publicos del estado Libre Asociado de Puerto
Rico, Reglamento Num. 8624 del 31 de Jjulio de 2015,
(“Reglamento 8624”) reconoce una serie de derechos a los y
las residentes de vivienda publica y establece gue no procede
el desahucio de los y las residentes sino hasta que la
resolucién sobre la cancelacidén de contrato de arrendamiento
advenga final y firme. Sostuvo que, mediante el contrato de
arrendamiento para realojo se le reconocid y preservd la
condicién de residente de vivienda publica al sefior Cruz y
su familia. En otras palabras, argumentd gque no existia
diferencia entre ser un residente de vivienda publica que
ocupa una vivienda en un residencial pUblico y un residente
de vivienda publica que ocupa una residencia en el mercado

privado.

Adicionalmente, el sefior Cruz alegd que procedia
desestimar la demanda por falta de parte indispensable puesto
que el demandante no incluy®é a la AVP como demandada en el
pleito. En especifico, argumentd que la AVP fue gquien se
obligd con el sefior Payano bajo el contrato de arrendamiento
de realojo, por tanto, su ausencia en el pleito era medular.
Ademés, sostuvo que dado a que el sefior Cruz y su familia
son residentes de vivienda publica, y ostentan un contrato
vigente con la AVP, esta es la entidad que debe acreditar el
cumplimiento con 1las disposiciones del Reglamento 8624,

supra, relativas al procedimiento de intencidédn de cancelacidn
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de contrato y de desahucio. Por tal razdn, era necesario

traerla al pleito.

En la alternativa, el sefior Cruz adujo gue procedia
convertir la accidén de desahucio al tramite ordinario.
Finalmente, respecto a la accidén de cobro, alegd que, como
arrendataria, la AVP y SP Management eran los responsables
de pagar los canones de arrendamiento que el sefior Payano
reclamé. Incluso, sostuvo que pagd su parte del canon de
arrendamiento desde el mes de agosto de 2016, cuando se
cancel6é el contrato de arrendamiento. No obstante, tanto

SP Management como la AVP se negaron a recibir sus pagos.?

Por su parte, SP Management presentd una solicitud de
desestimacién, predicada en gque la demanda no exponia una

reclamacién que justificara algun remedio.

El 1 de febrero de 2017, las partes comparecieron a una
vista ante el foro primario. En esta, el tribunal paralizd
la accién de desahucio y ordendé al sefior Cruz a pagar
mensualmente la cantidad de $600, mediante su consignacién
en la Unidad de Cuentas del Tribunal. Ademads, le ordend a
pagar mensualmente la cantidad de $300, como abono a la
alegada deuda de $4,800 que tenia con el sefior

Payano.l? Asimismo, y como parte de la vista del 1 de febrero

9 Véase, Apéndice Anejo I, pag. 102.

10 La Sentencia Parcial dispuso que el sefior Cruz y su familia debia pagar
$600.00 por los meses de julio, agosto, septiembre, octubre, noviembre,
diciembre de 2016, asi como para los meses de enero y febrero de 2017
(mes en que fue dictada la Sentencia Parcial), para un total de $4,800.00.
Ello, conforme a la cantidad que bajo el contrato de arrendamiento para
realojo debia pagar el sefior Cruz a la AVP.
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de 2017, el foro primario le concedid a la representacidn
legal del sefior Cruz un término de treinta (30) dias para
que “realice las gestiones con la [AVP], con relacidén a la
deuda de ellos con el sefior Payano”.!l Conforme a ello, el
foro primario ordendé —mediante la Sentencia Parcial— “al
Secretario de la [AVP] atender a la [representante legal del

sefior Cruz] y su reclamo”.l2

Luego de celebrar una vista final, el 15 de marzo
de 2017, el Tribunal de Primera Instancia notificdé wuna
Sentencia Final mediante 1la cual declardé con lugar la
demanda. De esa forma, (1) ordend el desalojo del sefior Cruz
y su familia de la vivienda del sefior Payano, y (2) le condend
a pagar cinco mil cuatrocientos ddlares ($5,400) por concepto
de los canones correspondientes a los meses en los cuales
estuvo viviendo en la propiedad del sefior Payano sin contrato
vigente, a saber: desde julio de 2016 a marzo de 2017, a

razén de seiscientos ddbdlares ($600) mensuales.

Inconforme con el dictamen del foro primario, el sefior
Cruz recurrid al Tribunal de Apelaciones mediante apelacidn.
En sintesis, sefiald los mismos argumentos que en su solicitud
de desestimacién ante el foro primario. Afiadié que el
Tribunal de Primera Instancia no celebrdé una vista en su
fondo antes de emitir el dictamen recurrido, lo cual violentd
su derecho a un debido proceso de ley. Por su parte, el sefior

Payano presentdé un alegato en oposicidédn. En este, alegd que

11 Apéndice, pag. 106.
12 1d.
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el sefior Cruz no tiene legitimacidén activa para apelar. Ello,
en virtud de que el contrato de arrendamiento para realojo
no estaba vigente, razdén por la cual no podia alegar due
sufridé alguin dafio palpable.l3 SP Management no se expresd,

pese a que se ordend comparecer.ld

Tras justipreciar los planteamientos de las partes, el
7 de agosto de 2017 el foro apelativo confirmé el dictamen
del Tribunal de Primera Instancia. Determind que, una vez la
AVP canceld el contrato de arrendamiento para realojo, el
sefior Cruz estaba obligado a abandonar la propiedad, y que,
al no hacerlo, el sefior Payano tenia el derecho de acudir
ante un foro judicial para solicitar el desahucio. Ademas,
estimé que, conforme al contrato de arrendamiento para
realojo, el sefior Cruz estaba obligado a pagar la totalidad
de la renta. Ello debido a que el contrato de arrendamiento
para realojo establece que, una vez entablada la accidén de
desahucio por parte de la AVP, el residente estaria obligado
a pagar la totalidad de la renta de mercado privado a la
parte arrendadora. Asimismo, el Tribunal de Apelaciones
entendié que el foro primario no errdé al denegar la

conversién del procedimiento sumario de desahucio a uno

13 Especificamente, explicdé que el sefior Cruz “lleva casi un (1) afio
residiendo en wuna propiedad sin cumplir con sus obligaciones segln
pactadas [en el contrato de arrendamiento para realojo], por lo que
carece de un reclamo legitimo sobre la ocupacién de un apartamento,
especialmente ante su legitimo duefio y la realidad es que no existe en
este momento un contrato que le faculte la posesidén de dicha unidad”.
Apéndice, pag. 125.

14 Cabe destacar que, el foro primario le anotd la rebeldia a SP Management
por su incomparecencia. Véase, Minuta de 1 de febrero de 2017, Apéndice
pag. 148.
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ordinario puesto que ello estaba en el sano ejercicio de su
discrecidén. Finalmente, esgrimidé que la AVP no era parte
indispensable debido a que 1la accidén de desahucio no
cuestiona la wvalidez de 1los términos y condiciones del
contrato de arrendamiento para realojo, ni el incumplimiento
de este por parte de la AVP. Por tanto, no encontrd de qué
manera los intereses de la AVP podrian verse afectados con
la decisidén del foro primario de ordenar el desalojo del

sefior Cruz y su familia de la propiedad del sefior Payano.

AUn en desacuerdo, el 11 de septiembre de 2017 el sefior
Cruz presentd un recurso de apelacidn ante este Tribunal. En
esencia, reprodujo los argumentos que esbozbd ante los foros
inferiores. Sefialé que, la presencia de AVP es fundamental
para responder a sus seflalamientos y los del sefior Payano.

En especifico, fundamentd que:

en atencidédn a que las apelantes son residentes de
vivienda publica y ostentan un contrato de vivienda
publica wvigente con AVP, dicha entidad, al igual
que SP, es parte indispensable en este pleito,
puesto que esta tiene que acreditar el cumplimiento
con las disposiciones del Reglamento 8624
relativas al ©procedimiento de intencidén de
cancelacidén de contrato, el cual, como se discutid,
es precursor a las acciones de desahucio. Ademéas,
corresponde a la AVP, como arrendataria, pagar los
cédnones de arrendamiento a la parte apelada hasta
tanto no concluya el proceso administrativo al que
tienen derecho las apelantes. Apelacidn, pag. 24.

En atencidén a lo anterior, acogimos el recurso de
apelacidén. Asi, el 30 de julio de 2018 el sefior Cruz presentd
su alegato. Nos informé que, cansados de la situacidn

angustiosa que estaban enfrentando tanto é1 y su familia, vya



AC-2017-0089 12
no ocupaban la propiedad del sefior Payano. No obstante, alegd
que el caso no era académico puesto que existian
controversias vivas que debiamos resolver. Por su parte, el

sefior Payano no presentd alegato.

Asi las cosas, el 4 de septiembre de 2019 emitimos una
Resolucidédn para que el sefior Cruz nos informara cudl era el
estado de los procedimientos a nivel administrativo. El sefior
Cruz comparecid y explicd que, luego de que el Tribunal de
Apelaciones revocd la resolucidédn de la AVP, mediante la cual
cancelé su contrato de vivienda publica, la vista
administrativa nueva no se realizd. En cambio, la AVP llevd
a cabo "un proceso informal de reuniones con residentes del
antiguo complejo Las Gladiolas para realojarlos".!® Por otra
parte, el 10 de octubre de 2019 emitimos otra Resolucién
mediante la cual le concedimos un término al sefilor Cruz para
que mostrara causa por la cual no debiamos desestimar el
recurso por académico. El sefior Cruz y su esposa
comparecieron y argumentaron que el recurso no era académico.
Arguyeron que, aunque desalojaron la residencia objeto de la
accién de desahucio, continuaba wviva la controversia sobre
la imposicidén del pago de los canones de arrendamiento, la
cual a su vez guardaba relacidén con el argumento sobre parte
indispensable y sobre la falta de celebraciédn de una vista
en su fondo.

II.

15 Mocidén en cumplimiento de orden, pag. 1.
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A. Jurisdiccién
La jurisdiccidén es "el poder o la autoridad que posee
un tribunal para considerar y decidir un caso o)

controversia". Allied Management Group, Inc. v. Oriental

Bank, 204 DPR 374, 385 (2020); Gonzéalez v. Mayagliez Resort &

Casino, 176 DPR 848, 854 (2009). En virtud de nuestra
Constitucidén, los tribunales de Puerto Rico son tribunales
de jurisdiccidn general que tienen autoridad para entender
en cualquier causa de accidén que presente una controversia
propia para la adjudicacién. LPRA, Tomo 1, ed. 2016, péag.

354. Véase, Beltran Cintré4n v. ELA, 204 DPR 89, 101 (2020);

Junta Dir. Cond. Montebello v. Fernadndez, 136 DPR 223, 230

(1994) . Ahora bien, hay ciertos <casos en los que 1los
tribunales estéan impedidos de ejercer su poder de
adjudicacidén. Es por ello que, los tribunales deben ser
celosos guardianes de su Jjurisdiccidén, por lo gue estan
obligados a considerarla aln en ausencia de sefialamiento de

las partes. JMG Inv., Inc. v. ELA, 203 DPR 708, 714 (2019);

Constructora Estelar v. Aut. Edif. Pub., 183 DPR 1 (2011).

La falta de jurisdiccidén incide directamente sobre el
poder que tiene el tribunal para adjudicar una controversia.

Allied Management Group, Inc. v. Oriental Bank, supra,

pag. 386; Peerles 0il v. Torres Pérez, Inc., 186 DPR 239,

249-250 (2012).
La ausencia de jurisdiccidén tiene efectos severos en la
facultad adjudicativa de 1los tribunales. La falta de

jurisdiccidn es insubsanable, no la pueden conferir
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voluntariamente las partes, conlleva la nulidad de 1los
dictémenes emitidos, y puede presentarse en cualquier etapa
del procedimiento, a instancia de las partes o por el

tribunal motu proprio. Allied Management Group, Inc. V.

Oriental Bank, supra, pag. 386. La autoridad para adjudicar

es uno de los elementos méds importantes en nuestro
ordenamiento juridico. Es por eso que se les impone a los
tribunales el ineludible deber de auscultar su propia
jurisdiccién y se propicia a los tribunales apelativos a
examinar la jurisdiccién del foro de donde procede el recurso
ante su consideracién. Id.

Una vez un tribunal entiende que no tiene jurisdiccidn

solo tiene autoridad para asi declararlo y, por consiguiente,

desestimar el recurso. Torres Alvarado v. Madera Atiles, 202

DPR 495, 501 (2019); Garcia Hernadndez v. Hormigonera

Mayagiezana, Inc., 172 DPR 1, 7 (2007).

B. Parte Indispensable

Es una exigencia del debido proceso de ley acumular a
todas las partes que tengan un interés comin en un pleito.
Ello responde a dos principios béasicos: (1) la proteccidn
constitucional que impide que una persona sea privada de la
libertad y propiedad sin un debido proceso de ley, y (2) la
necesidad de que el dictamen judicial que en su dia se emita
esté completo para las personas que ya son partes en el

pleito. Lépez Garcia v. Lbépez Garcia, 200 DPR 50, 64 (2018);

Cepeda Torres v. Garcia Ortiz, 132 DPR 698, 704 (1993). Asi,

la Regla 16.1 de las de Procedimiento Civil establece que
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"[l]las personas que tengan un 1interés comin sin cuya
presencia no pueda adjudicarse la controversia, se haréan
partes y se acumularadn como demandantes o demandadas, segun
corresponda". 32 LPRA Ap. V, R. 16.1.

Una parte indispensable es aquella de la que no se puede
prescindir, pues, sin su presencia las cuestiones litigiosas
no pueden ser adjudicadas correctamente, ya que sus derechos
quedarian afectados por una determinacidén judicial. RPR &

BJJ Ex Parte, 2021 TSPR 83, pag. 8 (2021); Lépez Garcia V.

Loépez Garcia, supra; Deliz et als. v. Igartta et als., 158

DPR 403, 432 (2003).

Es menester sefialar que el "interés comun" al que hace
referencia la Regla 16.1 de las de Procedimiento Civil,
supra, no es cualgquier interés sino aquel real e inmediato.
No se puede tratar de meras especulaciones o de un interés

futuro. RPR & BJJ Ex Parte, supra, pag. 8; Allied Management

Group, Inc., supra, pag. 389; Lépez Garcia v. Ldépez Garcia,

supra, pag. 64. Ante ello, el “interés comun” debe ser
evaluado a la luz de las circunstancias particulares de cada
caso y no es un asunto para dilucidar de forma automatizada,
pues, requiere realizar una evaluacidén de varios factores.
Entre ellos, el tiempo, lugar, modo, alegaciones, prueba,
clase de derechos, intereses en conflicto, resultado vy

formalidad que se presenten. RPR & BJJ Ex Parte, supra, pag.

10; Lépez Garcia v. Lébpez Garcia, supra; Romero v.

S.L.G., 164 DPR 721, 732 (2005). El1l producto de ese anadlisis

es determinar si el tribunal puede hacer justicia y conceder
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un remedio final y completo a las partes presentes sin

afectar los intereses de 1la parte ausente. RPR & BJJ Ex

Parte, supra, pag. 10; Pérez v. Morales Rosado, supra; J.A.

Cuevas Segarra, Tratado de Derecho Procesal Civil, San Juan,
Pubs. JTS, 2011, T. II, pag. 695.

La omisidén de una parte indispensable es motivo para
desestimar una causa de accidn, pero ello no es Obbice para
que el Tribunal, a instancia propia o a solicitud de parte,
conceda la oportunidad de traer al pleito a la parte ausente.

Meléndez v. ELA, 113 DPR 811 (1983); J.A. Cuevas Segarra,

op. cit., pag. 694. Ahora bien, la desestimacidén que se
produce por no haber acumulado una parte indispensable no
tiene el efecto de una adjudicacidén en los méritos. VS PR,

LLC v. Drift-Wind, Inc., 2021 TSPR 76, pag. 9 (2021); Banco

de la Vivienda de Puerto Rico v. Carlo Ortiz, 130 DPR 730,

738 (1992). La falta de parte indispensable en un pleito es
un interés tan fundamental, gque constituye wuna defensa
irrenunciable que puede presentarse en cualgquier momento
durante el proceso. En ausencia de parte indispensable, el
tribunal carece de jurisdiccién y la sentencia que se emita

sin su presencia seria nula. Watchtower Bible wv. Mun.

Dorado I, 192 DPR 73, 118 (2014); Unisys v. Ramallo Brothers,

128 DPR 842, 859 (1991).

Incluso, los foros apelativos, si asi lo entienden,
pueden —y deben— levantarlo a instancia propia, debido a que
esta incide sobre la jurisdiccién del tribunal. Watchtower

Bible v. Mun. Dorado I, supra, pag. 118.
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C. Teoria General de los Contratos

El Cébdigo Civil de 1930, aplicable a los hechos de este
caso, dispone que las obligaciones nacen de la ley, de los
contratos y cuasicontratos, y de los actos y omisiones
ilicitos en que intervenga cualquier género de culpa o
negligencia. Articulo 1042 del Cédigo Civil, 31 LPRA ante
sec. 2992. Agquellas obligaciones que nacen de un contrato
tienen fuerza de ley entre las partes contratantes, y deben
cumplirse a tenor de este. Articulo 1044 del Cédigo Civil,
31 LPRA ante sec. 2994. En nuestro ordenamiento juridico,
las obligaciones son vinculos Jjuridicos entre dos partes,
una parte acreedora y otra parte deudora, donde este ultimo
tiene el deber de cumplir con la prestacidén que consiste en
dar, hacer o no hacer alguna cosa en beneficio de la primera
parte. Art. 1041 del Cbédigo Civil, 31 LPRA sec. ante 2991.
Esa obligacién de cumplir con lo pactado se fundamenta en el
principio de la buena fe, el cual exige no defraudar la

confianza que otro ha puesto en una promesa o conducta. BPPR

v. Sunc. Talavera, 174 DPR 686, 693 (2008); Unisys v. Ramallo

Brothers, supra.

En Puerto Rico rige el principio de 1libertad de
contratacién. Asi, los y las contratantes pueden establecer
los pactos, cldusulas vy condiciones gque tengan por
conveniente, siempre que no sean contrarios a las leyes, a
la moral ni al orden publico. Art. 1207 del Cdbébdigo Civil,

31 LPRA ante sec. 3372. Sin embargo, los contratos, méas alla
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de expresar y reflejar la voluntad y libertad de la persona,

son también instrumentos de justicia y de interés social.

Cébnsono con lo anterior, los contratos en los que el
Estado es parte estdn revestidos de un alto interés publico,

pues es el erario el que se compromete. Sobre todo,

no podemos ignorar que en la contratacidén por el
Estado, la sana y recta administracién de 1los
fondos del Pueblo estd revestida del més alto
interés publico, y que todo organismo
gubernamental estd obligado a observar cabalmente
la esencia del ©principio consagrado [en 1la
Constitucidén del Estado Libre Asociado de Puerto
Rico]. De Jestus Gonzéalez v. A.C., 148 DPR 255, 268
(1999) .

En Rodriguez v. Municipio, 75 DPR 479, 494 (1953) este

ANY

Tribunal expresd que [cluando un gobierno contrata con una
persona particular, el contrato hay que interpretarlo como

si se tratara de un contrato entre dos particulares”.

Asimismo, en Zequeira v. CRUV, 83 DPR 878 (1961) y en Plan

de Bienestar de Salud v. Alcalde Cabo Rojo, 114 DPR 697

(1983) se reiterd la nocidn de gque el Estado se encuentra en
similar posicidén que personas particulares en materia de
contratacién. No obstante, académicos rechazan esa posicidn
automatizada. Asi, el profesor Michel J. Godreau Robles,

destaca que:

[pluede ser que en determinados casos la justicia
requiera que la solucidén de una controversia
patrimonial en la que estd involucrado el Estado
como parte contratante se estructure en forma
similar a las soluciones que ofrece el Cbédigo
Civil. En otros, las peculiares funciones del
Estado moderno, como depositario de un patrimonio
publico, administrado por unas personas due
dispendian riqueza aungue no les pertenece -pues
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los funcionarios puUblicos no son duefios del
patrimonio objeto de la contratacidén-, la justicia
podria requerir soluciones distintas a las
pautadas en el Cédigo [Civil]. M.J. Godreau, Un
Esquema Para el Analisis de Problemas de Derecho
Civil Patrimonial, 55 Rev. Jur. U.P.R. 9,
30 (1986).

Asi, en Corporacidédn de Renovacidn Urbana y Vivienda De

Puerto Rico v. Pefia Ubiles, 95 DPR 311 (1967) se establecid

que la Corporacidén de Renovacidn Urbana y Vivienda de Puerto
Rico, estaba sujeta, como arrendadora, a los requisitos del
debido proceso de ley por otorgar un contrato de
arrendamiento con un ciudadano particular, sobre una vivienda
en una urbanizacidn publica, financiado con fondos federales
y fondos estatales. Por otro parte, el Estado tiene una
obligacién de cumplir con lo pactado independientemente de

los cambios en la administracién del gobierno. Municipio de

Ponce v. Autoridad de Carreteras, 153 DPR 1, 41 (2001).

D. Contrato de Arrendamiento

En un contrato de arrendamiento de cosas el arrendador
o la arrendadora se obliga a dar al arrendatario o
arrendataria el goce y uso de una cosa por tiempo determinado
y precio cierto. Art. 1433 del Cébdigo Civil de Puerto Rico,
31 LPRA ante sec. 4012. Asi, en un contrato de arrendamiento
las partes —el arrendador o la arrendadora y el arrendatario
o la arrendataria— se obligan reciprocamente. Arts. 1444-45
del Cébdigo Civil, 31 LPRA ante secs. 4051-52. Al
perfeccionarse el contrato de arrendamiento surgen las

obligaciones bilaterales que el Cédigo Civil les impone a
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una y a otra parte. En consecuencia, estas se obligan no sdélo
al cumplimiento de lo expresamente pactado, sino también a
todas las consecuencias que segun su naturaleza sean
conformes a la buena fe, al uso y a la ley. Art. 1210 del

Cébdigo Civil, 31 LPRA ante sec. 3375; Demeter Int'l v. Srio.

Hacienda, 199 DPR 706, 727 (2018) ; BPPR V.

Sucn. Talavera, supra, en la pag. 693.

De ordinario, 1las dos partes que intervienen en un
contrato de arrendamiento son el arrendador o la arrendadora
—quien se obliga a ceder el uso de la cosa— y el arrendatario
o la arrendataria —quien obtiene el uso de la cosa arrendada.
José R. Vélez Torres, Los contratos, San Juan, Puerto Rico,

1987, pag. 356.

Entre las obligaciones del arrendador o la arrendadora
estd entregar al arrendatario la cosa objeto del contrato y
mantener al arrendatario o a la arrendataria en el goce
pacifico del arrendamiento por todo el tiempo del contrato.

Art. 1444 del Cédigo Civil, 31 LPRA ante sec. 4051.

Por otro lado, es responsabilidad del arrendatario o la
arrendataria pagar el precio del arrendamiento en 1los
términos convenidos y usar la cosa arrendada como una persona
prudente, razonable y diligente, destindndola al uso pactado.

Art. 1445 del Cdédigo Civil 1930, 31 LPRA ante sec. 4052.

Si el arrendatario o la arrendataria incumple con sus
obligaciones, el arrendador o la arrendadora podrd pedir la

rescisién del contrato y la indemnizacién de dafios vy
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perjuicios, o sbélo esto ultimo vy dejar el contrato
subsistente. Art. 1446 del Cdédigo Civil, 31 LPRA ante

sec. 4053.

Finalmente, destaco la norma reiterada del derecho
contractual que establece que tanto la validez, como el
cumplimiento de los contratos no pueden dejarse al arbitrio
de uno de los contratantes. Art. 1208 del Cdédigo Civil,
31 LPRA ante sec. 3373.

III.

El sefior Cruz alegd que procedia la revocacidn de la
sentencia apelada, entre otras razones, porque la AVP es una
parte indispensable sin la cual no se podia dictar sentencia.
Por su parte, el sefior Payano niega que la AVP fuera una
parte indispensable debido a que no se estaban afectando sus
prerrogativas. Asi, reclamé a los demandados el pago
solidario de los céanones de arrendamiento adeudados. En la
demanda que instd el sefior Payano, este solicitd que tanto
SP Management —como el administrador de Las Gladiolas— y el
sefior Cruz respondieran solidariamente por el pago de 1los
meses gue supuestamente le adeudaban. Ademéds, alegd que
procedia la accidédn de desahucio y el cobro de dinero debido
a que el sefior Cruz y su familia permanecieron en la propiedad

arrendada sin pagar los canones de arrendamiento.l®

16 Mediante escrito de 30 de julio de 2018 el sefior Cruz nos informdé que
ya no estaban residiendo en la propiedad del sefior Payano. Ello, tornd
académico las alegaciones sobre la accién de desahucio. En consecuencia,
estas no estarédn bajo nuestro de andlisis.



AC-2017-0089 22

Para resolver si, en efecto, la AVP era una parte
indispensable en la accién de cobro de dinero que instd el
sefior Payano contra el sefior Cruz es necesario analizar la
naturaleza del contrato de arrendamiento de realojo, asi
como, el rol de cada uno de los tres otorgantes. Como norma
general, al contrato de arrendamiento comparecen la parte
arrendadora y la parte la arrendataria. Ahora bien, existen
ocasiones en las cuales, por la naturaleza de las
obligaciones, comparece una tercera parte. Ejemplo de ello,
es el contrato de arrendamiento para realojo. En estos casos,
el arrendatario cede la posesidédn de la cosa arrendada a la
tercera persona, bajo las cldusulas y condiciones estipuladas

en el contrato de arrendamiento.l’

Como vimos, al contrato de arrendamiento de realojo
comparecieron (1) el sefior Payano como parte arrendadora,
(2) la AVP como parte arrendataria, y (3) el sefior Cruz como
residente de la propiedad arrendada. A diferencia de otros
contratos de arrendamiento, este acuerdo tripartita tuvo una
naturaleza suli generis que respondidé a la necesidad
de realojar a multiples residentes de vivienda pUblica en

viviendas privadas.

17 Destaco que, aunque por su esencia podria ser parecido al contrato de
subarriendo, no nos encontramos ante tal negocio juridico. En una
relacidén de subarriendo, el contrato de subarriendo tiene su base en el
contrato de arrendamiento original, gque subsiste a pesar de que el
arrendatario cedié la posesidn de la cosa a otra persona. Véase, J.R.
Vélez Torres, op. cit., pag. 378. Mientras, en la relacidén tripartita a
quo, se trata de una relacidén sui generis que tiene su base en el interés
puiblico que generan las viviendas de interés social.
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Segun los términos del contrato, la AVP como
arrendataria es quien tenia la obligacién de pagar el canon
mensual al sefior Payano y, a su vez, el sefior Cruz tenia la
obligacidén de pagarle directo a la AVP su aportacidn mensual
de $600.00. Ademas, era la AVP la encargada de realojar
temporeramente a los residentes en otros residenciales o en
el mercado privado y la obligada a notificar la cancelacidn
del contrato.

Por lo anterior, es inevitable concluir que la AVP es
parte indispensable en la accidén de cobro de dinero que instd
el sefior Payano debido a que comparecidé en el “Contrato de
Arrendamiento para Realojo en el Mercado Privado” como la
parte arrendataria y SP Management como su representante.
Ademds, ante una accidén de desahucio y cobro de dinero, no
cabe duda de que AVP es una parte indispensable debido a que
es la arrendataria del inmueble y la parte obligada a pagar
el canon mensual de arrendamiento. Su comparecencia es
necesaria para evitar multiples pleitos y lograr un remedio
efectivo y completo en el caso. Asimismo, segun la teoria de
los contratos, "[1l]as obligaciones que nacen de
los contratos tienen fuerza de ley entre las partes
contratantes, y deben cumplirse al tenor de los mismos".
Art. 1044 del Cédigo Civil, 31 LPRA ante sec. 2994. Por ello,
del contrato de arrendamiento para el realojo se desprende
que el sefior Cruz debia dar su aportacidén de $617 a la AVP
y, por su parte, la AVP era quien pagaria directamente al

sefior Payano. Por ende, la obligacidén de pagar el canon de
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arrendamiento en su totalidad —incluida la aportacidén del
sefior Cruz— era de la AVP. Asi, al ser la AVP —como
arrendataria— a quien correspondia pagar la totalidad del
canon de arrendamiento— segun pactados en el contrato de
arrendamiento para realojo— el sefior Payano debia incluir a
la AVP en su accién en cobro de dinero, pues era a este a

quien correspondia dirigir la causa de accidn.

La Sentencia Final dictada por el foro primario condend
al sefior Cruz y su familia a pagar cinco mil cuatrocientos
dbélares ($5,400) por concepto de los canones correspondientes
a los meses en los cuales estuvo viviendo en la propiedad
del sefior Payano a razdn de seiscientos ddélares ($600)
mensuales desde julio 2016 a marzo 2017. Esta determinacién
fue errada toda vez que le correspondia al sefior Cruz pagar
la aportacidén acordada a la AVP y no directamente al sefior
Payano. Al asi hacerlo, al sefior Cruz y su familia se le
violentaron ciertos derechos como residentes de vivienda

publica, garantizados en el Reglamento 8624, supra.

Es menester destacar que, el contrato de arrendamiento
entre la AVP y un ciudadano o una ciudadana no es un mero
contrato de arrendamiento de cosas. Este esta revestido de
un alto interés publico. La legislacidén aplicable a 1la
vivienda publica enfatiza que las partes en el contrato
tienen la obligacidén de cumplir con la reglamentacidén que

establece el Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano
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(VHUD”, por sus siglas en inglés) y de la AVP.!8

Como si fuera poco, el foro primario ordené al
Secretario de la AVP —-mediante la Sentencia Parcial— a
reunirse con la representante legal del sefior Cruz.!? En
especifico, el foro primario concedid un término de treinta
(30) dias a la representacién legal del sefior Cruz “en espera
que realice las gestiones con la [AVP], con relacidén a la
deuda de ellos con el sefior Payano” .20 Tal proceder es errdneo
debido a que este no puede ordenar a una parte de la cual
no tiene Jjurisdiccién a realizar accién alguna. Ello
demuestra que, el foro primario entendia pertinente la
comparecencia de la AVP para dilucidar la controversia. Asi,
la comparecencia de la AVP hubiera evitado 1las demoras
innecesarias en los procedimientos y hubiera provisto una
solucidén efectiva y justa a esta controversia.

A cinco afios de entablada la demanda, no gqueda mas gue
desestimar el pleito por falta de parte indispensable. E1
debido proceso de ley exige que se le dé a la AVP su dia en
corte para que esta pueda defenderse ya dque es esta la
obligada a pagar el canon mensual de arrendamiento al sefior
Payano. Ello demuestra la necesidad de qgue en este caso

compareciera la AVP como parte indispensable.

18 En especifico, las partes de un contrato de arrendamiento subvencionado
por el Estado estéan obligadas al cumplimiento con el Reglamento Num. 8624
del 31 de julio de 2015.

19 id.

20 Apéndice, péag. 106.
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Iv.

Quien comparece al contrato como parte arrendataria es
parte indispensable en un pleito de cobro de dinero por canon
de arrendamiento que surge de dicho wvinculo Jjuridico
obligacional. Asi, la falta de parte indispensable obliga a
concluir que la sentencia apelada es nula. Por consiguiente,
los dictémenes de los foros inferiores son nulos y conlleva

la desestimacidén de la demanda sin perjuicio.

V.

Los contratos de arrendamiento de vivienda ptblica, no
se pueden tomar livianamente. En Puerto Rico, la historia
sobre el derecho a la vivienda —y la vivienda en si— esta
sumida en la desigualdad vy el discrimen.?! He ahi 1la
importancia de las viviendas de interés social en nuestra
sociedad.

Teniendo en cuenta la situacién de los residentes de
las antiguas torres de Las Gladiolas y la importancia social
de las viviendas publicas, no se debidé haber impuesto el
cobro del canon de arrendamiento al sefior Cruz y su familia
de forma automatizada. Al asi hacerlo, el sefior Cruz y su
familia se vieron obligados a despojar, por segunda vez, el

lugar al que llamaban “casa”.

Maite D. Oronoz Rodriguez
Jueza Presidenta

21 E. Fontanez Torres, Casa, Suelo y Titulo: Vivienda e informalidad en
Puerto Rico, San Juan, Ediciones Laberinto, 2020.



EN EL TRIBUNAL SUPREMO DE PUERTO RICO

Elvis Payano
Apelado
V.

Héctor Cruz, por si y en AC-2017-0089 Apelacidn
representacién de la
Sociedad Legal de Bienes
Gananciales que compone con
su esposa Hilda Pagan
Navarro

Apelante

SP Management, Corp.

Apelado

Opinidén de copformidad emitida por el Juez Asociado Sefior
ESTBELL@ MARTINEZ, a la cual se une el Juez Asociado Sefior
COLON PEREZ.

En San Juan, Puerto Rico, a 23 de junio de 2022.

La Sentencia emitida por este Tribunal procura
remediar los efectos de un largo y atropellado camino
recorrido por los peticionarios. Entre otros efectos, hoy
acertadamente descartamos limitar retroactivamente el
término para solicitar la revisidén de una determinacidn del
Tribunal de Apelaciones en el contexto de desahucios. Estoy
conforme con este curso de accidédn porque un razonamiento
contrario careceria de fundamentos Jjuridicos que 1lo
sustente y, ademas, seria gravemente lesivo al acceso a la
justicia.

Ahora Dbien, emito esta Opinidén de conformidad para

abundar y fundamentar en Derecho. Maxime, ante la peligrosa
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y recurrente practica de desahuciar a las personas de
escasos recursos econbdmicos que residen en viviendas
publicas al margen del debido proceso de ley. Frente a esta
realidad innegable y sus consecuencias juridicas, urgia la
intervencidén de este Tribunal a fines de proteger el interés
social que enmarca a los programas pUblicos de vivienda.

A continuacidn, expongo brevemente el tracto procesal
de la controversia gque nos ocupa.

I

El Sr. Héctor Cruz y su familia (peticionarios) vivian
en el complejo de vivienda publica Las Gladiolas. En vista
de que el Estado decididé demoler el mismo, la Autoridad de
Vivienda Publica de Puerto Rico (AVP) tuvo la
responsabilidad de realojar a los peticionarios. Para ello,
la AVP los reubicd en la propiedad privada del Sr. Elvis
Payano (sefior Payano), con gquien suscribidé un contrato de
arrendamiento. En este, las partes acordaron que la AVP
arrendaria la propiedad del sefior Payano, que la AVP estaria
encargada de pagar las rentas mensuales y que los
peticionarios pagarian directamente a la AVP un canon de
renta reducido, ajustado a su necesidad econdémica. Entre
varios asuntos, en el contrato se pactd que, de cancelarse
el mismo, la AVP era la entidad encargada de solicitar el
desahucio ante el Tribunal de Primera Instancia.

Sin embargo, previo a la fecha del vencimiento del
contrato, la AVP lo canceld. Ello, debido a que

presuntamente los peticionarios se negaron a un traslado
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sin Jjusta causa. A raiz de ello, los peticionarios
impugnaron la decisidén en un procedimiento administrativo
ante la propia AVP, la cual emitidé wuna resolucidn
confirmando su determinacidédn de cancelar el contrato y de
despojar a los peticionarios de la vivienda alquilada.

Inconformes, los peticionarios acudieron al Tribunal
de Apelaciones. Tras ello, el foro apelativo intermedio
revocd la resolucidn, pues concluyd que el procedimiento
administrativo violentdé el debido proceso de ley de 1los
peticionarios al adjudicarse mediante un juzgador
parcializado.

Debido a lo anterior, los peticionarios comenzaron
nuevamente el procedimiento administrativo para impugnar
la cancelacidén de su contrato por parte de la AVP. A pesar
de ello, el sefior Payano, como duefio de la propiedad ocupada
por los peticionarios, acudidé paralelamente al Tribunal de
Primera Instancia y solicitd el desahucio sumario por falta
de pago. No obstante, no se incluyé a la AVP como parte
indispensable, la cual era la entidad responsable de pagar
las rentas mensuales al arrendador y la que, segun el
contrato suscrito por todas las partes, era el ente
legitimado para instar un pleito de desahucio en contra de
los peticionarios.

Por su parte, los peticionarios solicitaron 1la
paralizacidén del pleito de desahucio hasta tanto se
adjudicara el ©procedimiento administrativo. Asimismo,

arguyeron que el caso debia ser desestimado, pues la AVP
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era parte indispensable de la controversia. En la
alternativa, sostuvieron que el desahucio sumario debia
tornarse en ordinario debido a la complejidad y alto interés
social de la controversia. Sin embargo, el Tribunal de
Primera Instancia declardé ha lugar la demanda de desahucio
e 1impuso a los peticionarios el pago de $5,400.00 en
concepto de canones de arrendamiento adeudados. E1 Tribunal
de Apelaciones confirmé la determinacién del foro primario.

Oportunamente, y dentro del término de treinta (30)
dias, los peticionarios acudieron ante este Tribunal vy
correctamente alegaron que fueron desahuciados y despojados
de su vivienda de forma atropellada e ilegal. Debido a 1lo
anterior, el 23 de febrero de 2018, decidimos expedir el
recurso ante nuestra consideracién. Sin embargo,
posteriormente, este Tribunal estimd necesario conocer el
estado de los procedimientos administrativos en
controversia, por lo que ordend a los peticionarios a
notificarnos sobre ello.

Nuevamente, comparecieron los peticionarios %
notificaron que la AVP nunca celebrdé el procedimiento
administrativo correspondiente y que meramente conllevd
unas reuniones informales con los peticionarios y otras
familias desalojadas. A raiz de ello, alegaron que
“cansados de tanto sufrimiento, dolor e injusticia”, se
vieron forzados a arrendar una residencia con sus propios

fondos.
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II
A.

La Ley Orgéanica de la Administracidédn de Vivienda

Piblica de Puerto Rico, Ley Num. 66 de 17 de agosto de

1989, 17 LPRA sec. 1001 et seq., creb la AVP con el
propdsito de proveer vivienda publica adecuada y de calidad
a las personas indigentes. Especificamente, la AVP es la
entidad responsable de administrar eficientemente 1los
residenciales pUblicos y de &realojar a las personas
residentes de estos cuando ello sea necesario.

En esa encomienda, la AVP tiene la facultad de cancelar
contratos de arrendamiento de personas beneficiarias de
vivienda publica. Sin embargo, al asi hacerlo, la AVP estéa
obligada a velar por el cumplimiento estricto de un debido
proceso de ley. Ello, pues la Corte Suprema de los Estados
Unidos ha resuelto que las personas de escasos recursos
econémicos que residen en vivienda publica tienen un
interés propietario, por lo que la cancelacién de esos
beneficios activa el debido proceso de ley en su vertiente

procesal. Goldberg v. Kelly, 397 US 254, 264-265 (1970).

Especificamente, la Corte Suprema concluydé lo siguiente:

[Tlhe interest of the eligible recipient in
uninterrupted receipt of public assistance,
coupled with the State's interest that his
payments not be erroneously terminated, clearly
outweighs the State's competing concern to
prevent any 1increase in its fiscal and
administrative burdens. As the District Court
correctly concluded, “(t)he stakes are simply
too high for the welfare recipient, and the
possibility for honest error or irritable
misjudgment too great, to allow termination of
aid without giving the recipient a chance, if he
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so desires, to be fully informed of the case

against him so that he may contest its basis and

produce evidence in rebuttal”. (Negrillas
suplidas) . id., pag. 266 (citas omitidas).

En ese sentido, este Tribunal ha razonado igualmente
que estas exigencias minimas de un debido proceso de ley
“cuestan muy poco al Estado, especialmente al compararlas
con las garantias que ofrece para evitar una privacidn

arbitraria y caprichosa de un derecho formal”. Pueblo v.

Reyes Moran, 123 DPR 786, 816 (1989).

A la luz de estos postulados, el Reglamento sobre las

Politicas de Admisién vy Ocupacidén Continuada en 1los

Residenciales Publicos del Estado Libre Asociado de Puerto

Rico, Reglamento Num. 8624, 31 de julio de 2015, reconoce
el derecho de 1las personas perjudicadas a impugnar la
decisién del Estado de revocar su derecho a residir en
vivienda publica. En esos casos, la Seccidén 18.2.1 (i)
permite que, una vez notificada la intencidén de cancelar
el contrato, se solicite wuna vista. Id. Durante 1la
tramitacién de este procedimiento administrativo, 1las
personas beneficiarias tienen derecho a continuar ocupando
la vivienda publica. Id., Seccién. 18.2.2.

A su vez, la Seccidn 19.2.3 (viii-ix) dispone que, en
ese procedimiento administrativo, la AVP tiene 1la
obligacién de salvaguardar ciertas garantias minimas del
debido proceso de ley, a saber, la oportunidad de obtener
los documentos pertinentes, la presentacidén de evidencia,
el derecho a gque se celebre una vista privada y el derecho

a una adjudicacidn imparcial y conforme a Derecho. Nbtese
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la dimportancia de la celebracién de una vista a esos
efectos, pues 1la Corte Suprema ha dispuesto que Y“[t]he
fundamental requisite of due process of law 1is the

opportunity to be heard”. Goldberg v. Kelly, supra, pag.

267 (citando a Grannis v. Ordean, 234 US 385, 394 (1914)).

B.

Como es conocido, la accién de desahucio es el
procedimiento que puede llevar una persona propietaria de
algin bien inmueble para recuperar la posesidn de hecho.
El trédmite de desahucio de nuestro ordenamiento esté
reglamentado en los Arts. 620 al 634 de la Ley de
Procedimientos Legales Especiales, contenida en el Cdédigo
de Enjuiciamiento Civil, 32 LPRA secs. 2821-2838.

Tradicionalmente, la causa de accidén de desahucio se
tramita de forma sumaria, pues el Estado tiene un interés
de atender con agilidad el reclamo de una persona duefila de
un inmueble que ha sido impedida de ejercer su derecho a

poseer y disfrutar de su propiedad. ATPR v. SLG Volmar-

Mathieu, 196 DPR 5, 9 (2016). Como corolario de lo anterior,
el Art. 627 provee que los desahucios basados en falta de
pago solo permiten que la parte demandada presente prueba
de que pagd los canones adeudados. 32 LPRA sec. 2829.

No obstante, este Tribunal ha reconocido que las
partes demandadas tienen la facultad de presentar defensas
afirmativas con el fin de convertir el procedimiento en uno

ordinario. Mora Dev. Corp. v. Sandin, 118 DPR 733, 752-753,

(1987). En virtud de lo anterior, los foros judiciales
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gozan de discrecidén para convertir el procedimiento de
desahucio en uno ordinario, prorrogar términos, posponer
seflalamientos vy permitir enmiendas a las alegaciones.

Turabo Ltd. Partnership v. Velardo Ortiz, 130 DPR 226, 241

(1992) .
Particularmente, hemos enfatizado ese derecho en 1los
casos donde la vivienda arrendada es parte de un programa

de asistencia publica. Mora Dev. Corp. v. Sandin, supra;

Turabo Ltd. Partnership v. Velardo Ortiz, supra. Ello, pues

la wvivienda publica responde a un significativo interés
social y publico. En ese sentido, la “discrecién del juez
cobra mayor importancia ante situaciones en las que se
solicita el desahucio de un inquilino que recibe subsidio
federal o de otras fuentes gubernamentales”. (Negrillas

suplidas) . Turabo Ltd. Partnership v. Velardo Ortiz, supra,

pag. 241.

Ahora bien, una vez adjudicada la causa de accidédn de
desahucio, 1la parte desfavorecida tiene la facultad de
apelar la misma. Especificamente, el Art. 628 provee 1lo

ANY

siguiente: [e]ln los juicios de desahucio la parte contra
la cual recaiga sentencia podra apelar la misma conforme a
lo dispuesto en la Ley de la Judicatura de 2003”. (Negrillas
suplidas). 32 LPRA sec. 2830. Asimismo, el Art. 629
especifica que - en el contexto de los desahucios - “[l]as
apelaciones deberan interponerse en el término de cinco (5)

dias, contados desde la fecha de archivo en autos de la

notificacién de la sentencia, por las partes perjudicadas
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por la misma o sus abogados”. (Negrillas suplidas). 32 LPRA
sec. 2831.

Como puede apreciarse, el estatuto es silente en torno
a si estas normas apelativas relacionadas a los casos de
desahucios aplican de igual modo al Tribunal de Apelaciones
y al Tribunal Supremo. En virtud de este vacio legislativo,
estimo adecuado auscultar y abundar en esta Opinidn de
Conformidad en torno a si el término apelativo de cinco (5)
dias antes dispuesto aplica igualmente a las personas dque
recurren de una determinacidén del Tribunal de Apelaciones
ante el Tribunal Supremo. Veamos el historial legislativo
y la jurisprudencia aplicable a esta controversia.

Inicialmente, la Ley de Desahucio de 9 de marzo de

ANY

1905, disponia que [eln los juicios de desahucio no se
dard en ningun caso mas de una apelacidén, que se ejercitara;
para ante la corte de distrito, de la sentencia dictada por
las cortes municipales; y para ante la Corte Suprema de las
dictadas en primera instancia por las cortes de distrito”.
(Negrillas suplidas). De igual modo, el estatuto limitd por
primera vez los términos para apelar una revisidn en una
controversia de desahucio al establecer 1lo siguiente:

ANY

[l]as apelaciones deberadn interponerse en el término de
cinco (5) dias”.

Noétese cdHmo en el referido estatuto quedd plasmada la
intencién clara e inequivoca de la Asamblea Legislativa de

que toda apelacidn en el contexto de desahucio, tanto ante

la entonces Corte de Distrito como ante el Tribunal Supremo,
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estuviese cobijada por esas normas apelativas. Sin embargo,
ello no ocurridé en un vacio. Al contrario, las normas
apelativas de desahucio aplicaban igualmente a todos 1los
foros revisores debido a que, en ese momento, la competencia
apelativa del Tribunal Supremo era obligatoria. Andino v.

Fajardo Sugar Co., 82 DPR 85, 93-94 (1961). Ante la realidad

de que ello implicaba una alta congestidén de su calendario
y una dilacién en la expedicidédn de los recursos, la Asamblea
Legislativa impuso el referido término de cinco (5) dias
para “imprimirle una mayor rapidez debido precisamente a
su naturaleza especial”. Id., pag. 94.

No obstante, la Ley Num. 115 de 26 de junio de 1958
eliminé la naturaleza mandatoria de competencia apelativa
del Tribunal Supremo y, con ello, el derecho absoluto de
apelar todas las sentencias dictadas por el entonces
Tribunal Superior. “El propdsito de esta reforma fue evitar
la demora que se observaba en el tramite apelativo y lograr
una pronta disposicién de los recursos frivolos o huérfanos
de méritos. En otras palabras, la intencidén legislativa fue

garantizar un tramite rdpido”. Andino v. Fajardo Sugar Co.,

supra, pag. 92.

Ante esta nueva realidad, este Tribunal pautdé un
precedente que alterd significativamente el andamiaje
apelativo en el contexto de desahucios antes expuesto. En

Andino v. Fajardo Sugar Co., supra, se resolvid que, ante

el hecho de que el Tribunal Supremo ejerce su competencia

apelativa de manera discrecional, el referido término de
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cinco (5) dias perdid su razdédn de ser ante este Foro. Ello,
pues su competencia discrecional descongestiond el
calendario del Tribunal, lo cual le permite disponer de los
recursos ante su consideracidédn con mayor agilidad. A esos
fines, el Tribunal razond que:

El término de cinco dias lograba el propdsito

legislativo de acelerar la disposicién de 1los

casos de salarios porque se trataba de un recurso

de apelacidén mandatorio dentro del cual bastaba

la simple presentacidén del escrito de apelacidn

para suspender la ejecucidén de la sentencia. Pero

desaparecido el caracter mandatorio de 1la

apelacién, el término de cinco dias pierde su
especial significacién. Como cuestidn de
realidad, la reduccidén de veinticinco dias en el
término no es una medida tan eficaz para acelerar

el tramite como lo es la naturaleza discrecional

en la expedicidén del auto de revisidn, que

depende de los fundamentos que se expongan en la

peticidén. (Negrillas suplidas). Id., pags. 93-

94.

De este modo, el Tribunal abundé en gque imponer un
término de <cinco (5) dias para recurrir a este Foro
constituia una “sancidén muy severa, y ésta no puede haber
sido la intencién legislativa”. Id., pag. 94. Asi, resolvid
determinantemente que el término de cinco (5) dias
dispuesto en lo que seria el actual Art. 629 no aplica a
los recursos presentados ante el Tribunal Supremo y que,
por ende, el término para recurrir a este Foro en una
controversia de desahucio es de treinta (30) dias. Id. En
consecuencia, el término de cinco (5) dias solo continuaba
aplicando a las apelaciones dirigidas al entonces Tribunal
Superior.

A la luz de este precedente y con la creacidén del

Tribunal de Apelaciones, la Ley Num. 291-1998 enmendd el
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Cébdigo de Enjuiciamiento Civil para que el actual Art. 628
leyera del siguiente modo: “[e]ln los juicios de desahucio
la parte contra la cual recaiga sentencia podra apelar la
misma ante el Tribunal de Circuito de Apelaciones conforme
a lo dispuesto en el Plan de Reorganizacién Num. 1 de 1la
Rama Judicial de 28 de julio de 1994”7 . (Negrillas suplidas).
Entiéndase, la Asamblea Legislativa reiterdé lo pautado por

este Tribunal en Andino v. Fajardo Sugar Co., supra, V

establecidé claramente que las normas apelativas especiales
para las controversias de desahucio solo aplican al
Tribunal de Apelaciones, cuya competencia apelativa si es
mandatoria en esta materia. Un andlisis del historial
legislativo de las posteriores enmiendas a este estatuto
revela que esa intencién legislativa se ha mantenido.
Posteriormente, se aprobd la Ley Num. 129-2007 la cual
enmendé nuevamente el actual Art. 628 y establecid el
siguiente texto que permanece vigente hasta la actualidad:
“[e]ln los Jjuicios de desahucio la parte contra la cual
recaiga sentencia podra apelar la misma conforme a 1lo
dispuesto en la Ley de la Judicatura de 2003”. (Negrillas
suplidas). 32 LPRA sec. 2830. Estoy conforme en que este
Tribunal no haya adoptado una lectura formalista y autdémata
de este texto estatutario. Especificamente, en que se haya
descartado pautar que esta enmienda extendidé al Tribunal

Supremo las normas apelativas relacionadas al procedimiento

de desahucio. Tal interpretacidén no solo obvia el contexto
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histérico antes expuesto, sino que ademds omite el
historial legislativo que dio paso a esta enmienda.

La Ley Num. 129-2007 tuvo su origen con el Proyecto
del Senado Num. 428, el cual inicialmente proponia eliminar
en su totalidad el contenido del actual Art. 628. P. del
S. 428 de 8 de marzo de 2005, 1lra Ses. Ord., 1l5ta Asam.
Leg., en la pag. 4. Lo anterior, debido a que se entendia
que su contenido se atendia en las Reglas de Administracidén
del Tribunal de Primera Instancia, 4 LPRA Ap. II-B. 1Id.,
padg. 2. Se desprende del historial legislativo que el Unico
fundamento para eliminar la referencia directa al Tribunal
de Apelaciones no fue para extender al Tribunal Supremo las
normas apelativas de un desahucio, sino que respondidé al
entendido de gque esas normas estaban codificadas en otros
cuerpos normativos.

Sin embargo, un Informe rendido por la Cémara de
Representantes resaltd que las Reglas de Administracidn del
Tribunal de Primera Instancia no disponian del
procedimiento apelativo de los desahucios. Informe positivo
sobre el P. del S. 428, Com. de lo Juridico y de la Seguridad
Piblica, Cémara de Representantes, 7 de noviembre de 2006,
4ta Ses. Ord., 15ta Asam. Leg., en las péags. 2-3. En
consecuencia, en el Informe se propuso que el actual Art.
628 hiciera referencia tanto a la Ley de la Judicatura del
2003, Ley Nuam. 201-2003, 4 LPRA sec. 21 et seg., como al
Reglamento del Tribunal de Apelaciones, 4 LPRA Ap. XXII-B.

fd. Precisamente, a raiz de esta recomendacidén, se realizd
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la referida enmienda al Art. 628 para gque dispusiera que
el procedimiento apelativo se haria segun la Ley de la
Judicatura del 2003, supra.

A la luz de estos fundamentos, es forzoso concluir que
las normas apelativas especiales relacionadas con los casos
de desahucios no se extienden al Tribunal Supremo. Nuestros

pronunciamientos en Andino v. Fajardo Sugar Co., supra, se

fundamentaron en un estado de Derecho dgue permanece
inalterado: la facultad apelativa de este Foro es

discrecional por tratarse de recursos de certiorari. Ante

esa realidad, un término apelativo de cinco (5) dias para
recurrir ante nos no se justifica. Ademéds, como vimos, la
Asamblea Legislativa ha reiterado la norma pautada en este
precedente.

En fin, un anadlisis del historial legislativo y de la
jurisprudencia aplicable revela que el referido término
apelativo de cinco (5) dias estd dirigido solamente a las
revisiones de las sentencias del Tribunal de Primera
Instancia ante el Tribunal de Apelaciones.

ITI
Segun adelantamos, los peticionarios fueron despojados
de su vivienda publica sin un debido proceso de ley. Asi
lo determiné el Tribunal de Apelaciones mediante un
dictamen que advino final y firme, en el que ordend el
inicio del trémite administrativo. A pesar de ello, los
foros recurridos celebraron y validaron un procedimiento

de desahucio atropellado y errado que obvid esa realidad.
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Finalmente, los peticionarios acudieron ante este Tribunal
en aras de lograr el remedio justo, oportuno y adecuado que
desesperadamente auscultaban.

Ante nuestra consideracién se encuentra un
procedimiento de desahucio que no se celebrd conforme a
Derecho. En virtud de un contrato acordado y pactado por
todas las partes, la AVP era la parte arrendataria y la
entidad responsable de satisfacer los canones mensuales al
sefior Payano. Al esta incumplir con su obligacidén, el sefior
Payano acudié al Tribunal de Primera Instancia para
desahuciar a los peticionarios. No obstante, la AVP no fue
incluida en el pleito.

Indudablemente, la AVP era parte indispensable en el
desahucio de los peticionarios. La controversia no se podia
adjudicar adecuadamente sin su presencia en el pleito.
Regla 16.1 de Procedimiento Civil, 32 LPRA Ap. V. Al asi
hacerlo, los foros recurridos validaron una determinaciédén
final “inconsistente con la equidad vy una conciencia

limpia”. Cirino Gonzélez v. Adm. Correccidn et al., 190 DPR

14, 46 (2014). Conforme a lo anterior, el Tribunal de
Primera Instancia carecia de Jjurisdiccidén para atender el
reclamo del sefior Payano sin una parte indispensable.

Romero v. S.L.G. Reyes, 164 DPR 721, 733 (2005).

De igual modo, las partes pactaron que la AVP era la
entidad legitimada para desahuciar a los peticionarios. En
clara contravencidén de ello, los foros primarios wvalidaron

que el procedimiento fuese iniciado por el sefior Payano.
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Ademds, ante un escenario tan complejo y revestido de tanto
interés social, los foros recurridos confirmaron 1la
adjudicacidén sumaria del pleito.

Como si fuera poco, una vez el recurso de 1los
peticionarios fue expedido por este Tribunal, estos nos
notificaron que la AVP nunca celebré el procedimiento
administrativo para dilucidar la cancelacién del contrato.
Al contrario, la AVP se limitdé a celebrar unas reuniones
informales con los peticionarios y con otras familias
desalojadas. Fue precisamente este reprobable error el que
causd que los peticionarios se vieran forzados a arrendar
otra vivienda.

Como puede apreciarse, la AVP agravdé aun méas el
procedimiento errado y atropellado que ejecutd el Estado
para desamparar a personas de probada necesidad econdmica
de su hogar. El hecho de que los peticionarios se vieran
obligados a arrendar una propiedad bajo su propio peculio
no obvia los errores aquili plasmados y que ameritan un
remedio completo y oportuno en ley. La omisidén de la AVP
de cumplir con sus responsabilidades no debe ser un
subterfugio para privar a los peticionarios de un remedio.

Ante ese cuadro, hemos descargado nuestra
responsabilidad y descartado wvalidar una aplicacién
mecénica e irreflexiva del Derecho aplicable de parte de
los foros recurridos que redundd en el desamparo de
personas indigentes en torno a un derecho humano

fundamental: la vivienda. A pesar de que el derecho a la
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vivienda no consta expresamente en la Constitucién de

ANY

Puerto Rico, [n]ada impide que judicialmente reafirmemos
el derecho a la wvivienda como uno que trasciende la
expresidén inconclusa constitucional de un pueblo, para
convertirlo en un derecho humano, canalizable a través del

esfuerzo y la estructura democradtica vigente sin sujecidn

a rectificaciones histéricas”.! Towers Apartments v.

Allende, 104 DPR 327, 333 (1975) (Sentencia) (Opinidén de
conformidad del Juez Asociado Sefior Negrdn Garcia) .
Iv

El complejo de vivienda Las Gladiolas fue demolido
bajo promesas y obligaciones juridicas de realojar a la
mayor cantidad posible de sus residentes en el nuevo
proyecto. Ese compromiso ha sido incumplido reiteradamente
y, ©por el contrario, la gran mayoria de 1los nuevos
propietarios no son los antiguos, sino personas con un
mayor poder adquisitivo.

Se desnaturalizdé el proyecto vy también se han

desnaturalizado los principios mas Dbéasicos del debido

1Como es conocido, “la intencidén de los miembros de la
Asamblea Legislativa Constituyente fue dejar establecido
que la omisidén de un derecho no significa su exclusidén”.
J. Santiago Nieves, Panel Acceso a la Justicia: Personas
con impedimentos fisicos (2002). A esos efectos, “[e]l
destino incierto de la frustrada Sec. 20 de nuestra
Constitucién, late entre aquellos derechos gque aungue no
se mencionan expresamente en el texto, el pueblo se reserva
frente al poder politico creado”. Amy v. Adm. Deporte
Hipico, 116 DPR 414, 421 (1985) . Véase, ademés,
Organizacidén de las Naciones Unidas, Folleto Informativo
No. 21: El1 derecho a una vivienda adecuada (Rev. 1),
https://www.ohchr.org/Documents/Publications/FS21 rev 1 H
ousing sp.pdf.
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proceso de ley. Por eso, me expreso a través de esta Opinidn
de conformidad haciendo constar que en este calvario
procesal hay mucho mas detras que una mera falta de una
parte indispensable y para que lo expuesto sirva como uno
de los bloques para construir un mejor derecho de vivienda
al servicio de quienes 1o necesitan y no de los gque buscan

servirse.

Luis F. Estrella Martinez
Juez Asociado
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