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EN EL TRIBUNAL SUPREMO DE PUERTO RICO

Ferndndez & Gutiérrez,
Inc.

Demandante—-Recurrido
Vs CC-98-119
CERTIORARI

Municipio de San Juan

Demandado—-Peticionario

Opinidén del Tribunal emitida por el Juez Asociado sefior
FUSTER BERLINGERT.

San Juan, Puerto Rico, a 19 de marzo de
1999.

Tenemos la ocasidén para precisar el alcance de
las normas que rigen la contratacioén de

arrendamientos por los municipios del pais.

El 8 de marzo de 1988, la compania
demandante, Fernandez & Gutiérrez (en adelante,
arrendador), % el Municipio de San Juan,
representado por su Alcalde, suscribieron un
contrato mediante el cual se le cedia en
arrendamiento al Municipio un local localizado en
la Avenida Barbosa en Rio Piedras, Puerto Rico. E1

Municipio ubicé en dicho local 1las oficinas del
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Programa de Adiestramiento y Empleo del

Departamento
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de Servicios de la Familia (en adelante, Programa). Dicho
contrato tenia una vigencia de 5 meses, desde el primero de
febrero hasta el 30 de junio de 1988, prorrogable hasta el
31 de enero de 1993, cuando éste terminaba finalmente.

A fines del afio 1989, el Municipio indagd si el
arrendador tenia espacio adicional en el local para expandir
las oficinas del Programa. Este, mediante carta del 9 de
noviembre de 1989, contestdé que si el Municipio le remitia
un compromiso por escrito (“letter of intent”) en relaciédn
al espacio adicional que interesaba, el arrendador
procederia a realizar los arreglos necesarios a 1las
facilidades del 1local para proveer el espacio solicitado.
Ademéds, sugiridé en dicha carta que la vigencia del contrato
debia ser extendida a vencer en 1997, sujeto a 1la
disponibilidad de fondos para ello.

El 7 de diciembre de 1989, la entonces Directora
Ejecutiva del Departamento de Servicios a la Familia del
Municipio, (en adelante Directora Ejecutiva) respondid por
escrito a la carta del arrendador y le expresd el compromiso
solicitado sobre el arrendamiento de las facilidades
adicionales, y que aceptaba la extensidén del término del
contrato hasta el 30 de junio de 1997, sujeto a que hubiese
fondos para ello.

El 27 de junio de 1990, el arrendador y el Municipio,
representado por el Alcalde, suscribieron un contrato de
arrendamiento enmendado. Modificaron el contrato original:
1) a los fines de establecer un pago mensual por consumo de

agua; 2) para disponer el arrendamiento de una A4rea
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adicional de estacionamiento para alcanzar la cabida total
de 110 wvehiculos; vy 3) para acordar el arrendamiento
adicional de 3,503.43 pies cuadrados adicionales de espacio
de oficina. De acuerdo a 1los términos y condiciones del
contrato original asi como de la enmienda, el Municipio se
obligaba a pagar al arrendador lo correspondiente por cada
una de las partidas adicionales que se habian convenido.
Ademéas de estas modificaciones, el contrato original
permanecidé vigente con toda su fuerza y vigor. Nada se

dispuso en el contrato enmendado sobre la extensidén de su

término mds alld de la fecha original del 31 de enero de

1993.

Trece meses mas tarde, el 24 de Jjulio de 1991, 1la
Directora Ejecutiva emitidé wuna certificacidén en 1la cual
expresaba su interés de ©permanecer en las facilidades
indefinidamente, a pesar de que el contrato vencia en enero
de 1993. Ademds, sefialaba que una vez expirara el contrato,
se procederia a extenderlo sujeto a que se recibieran 1los
fondos correspondientes para continuar operando el Programa.

El arrendamiento vencidé el 31 de enero de 1993 segun
establecido en el contrato suscrito por las partes. No
obstante, el Programa continudé ocupando las facilidades
donde estaba localizado, y el Municipio continudé pagando los
cdnones mensuales correspondientes.

El 24 de mayo de 1993, Fernédndez & Gutiérrez y el
Municipio de San Juan, se reunieron para acordar un nuevo
contrato de arrendamiento. La vigencia de este nuevo

contrato, al igual que la del contrato original, seria de
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cinco meses a contar desde el 1 de febrero hasta el 30 de
junio de ese aho. No obstante, las partes no pudieron
llegar a un acuerdo sobre las condiciones y términos del
nuevo contrato, por lo gque éste no se otorgbd.

En virtud de 1la téacita reconduccidén, el Municipio
permanecidé en el local hasta el 31 de enero de 1995, cuando
desalojé el lugar e hizo entrega de las llaves al
arrendador.

El 27 de diciembre de 1995, el arrendador presentd una
demanda por incumplimiento de contrato mediante la cual
alegd, en esencia, gque el Municipio habia incumplido el
contrato de arrendamiento, al abandonar unilateralmente el
local arrendado antes del 30 de junio de 1997. E1 Municipio
presentd el 6 de febrero de 1996 su contestacidén a la
demanda, Jjunto con un memorando de derecho acompafiando una
solicitud de sentencia sumaria. En ésta, el Municipio
alegaba que el contrato de arrendamiento habia vencido el 31
de enero de 1993, por lo gque procedia la desestimacidén de la
acciédn. El demandante se opuso a la solicitud de sentencia
sumaria. Seflald que el Municipio estaba obligado a
permanecer en el local hasta el 1997, por haberse
comprometido a ello en las comunicaciones cursadas por la
Directora Ejecutiva del Departamento de Servicios a la
Familia.

Mediante sentencia sumaria del 29 de mayo de 1996, el
Tribunal de Primera Instancia determindé gque no existia un
contrato que venciera el 30 de junio de 1997, por lo gue no

podia obligarse al Municipio a permanecer en el local hasta
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dicha fecha. En consecuencia, dicho foro desestimé la
demanda.

No conforme con dicho dictamen, el demandante acudidé al
Tribunal de Circuito de Apelaciones y solicitdé la revocacidn
de la sentencia de instancia. Alegd como error que existia
controversia sobre hechos materiales. El 28 de noviembre de
1997, el foro apelativo revocd la sentencia impugnada vy
ordené la devolucién del caso a 1instancia para 1la
continuacidén de los procedimientos.

Inconforme con este dictamen, el Municipio recurrid
ante nos el 2 de marzo de 1998. Alegd que la sentencia
sumaria procedia debido a que las comunicaciones cursadas
entre la Directora Ejecutiva y el arrendador no podian
generar una obligacidén legal para el Municipio. E1 12 de
mayo de 1998 emitimos una resolucidén mediante la cual
concedimos a la parte recurrida un término de 30 dias para
mostrar causa por la cual no debiamos expedir el auto
solicitado y revocar la sentencia dictada por el Tribunal de
Circuito de Apelaciones. Con el beneficio de la
comparecencia de la parte recurrida, procedemos a resolver,

seguin lo intimado.

IT
Con anterioridad, este Tribunal ha establecido una
normativa de especial aplicacidén a los contratos
municipales. Hemos resaltado la rigurosidad de los preceptos
legales que rigen las relaciones comerciales entre entes

privados y los municipios, que aspiran a promover una sana y
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recta administracidén publica, asunto que estd revestido del

mas alto interés publico. Hatton v. Municipio de Ponce,

opinidén de 12 de enero de 1994, 134 D.P.R. , 94 JTS 2;

Ocasio wv. Alcalde de Maunabo, 121 D.P.R. 37, 54 (1988);

Morales v. Municipio de Toa Baja, 119 D.P.R. 682, 693

(1987) . Aplica con especial rigor aqui 1lo gue hemos
senalado antes sobre los ©procedimientos de compra vy
contratacién por entidades gubernamentales: “La buena
administracién de un gobierno es una virtud de democracia, vy
parte de su buena administracién implica llevar a cabo sus
funciones como comprador con eficacia, honestidad %
correccidn para proteger los intereses y dineros del pueblo

(4

al cual dicho gobierno representa.” Marmol Company, Inc. V.

Administracién de Servicios Generales, 126 D.P.R. 864

(1990) .

La Ley Num. 18 de 30 de octubre de 1975, 2 L.P.R.A.
sec. 97, segln enmendada, dispone en cuanto a los contratos
otorgados por los municipios:

[1]os departamentos, agencias, 1instrumentalidades,
oficinas y todo otro organismo y los municipios del
Estado Libre Asociado de Puerto Rico, sin excepciédn
alguna, mantendran un registro de todos los
contratos que otorguen, incluyendo enmiendas a los
mismos, vy deberd remitir copia de estos a la
Oficina del Contralor dentro de los 15 dias
siguientes a la fecha de otorgamiento del contrato
o la enmienda. (Enfasis suplido)

2 L.P.R.A. sec. 97

Estos  preceptos, de sana politica administrativa
publica, reflejan 1la intencidén legislativa de crear un
mecanismo de cotejo y publicidad de los contratos otorgados

por los municipios, que tiene cardcter constitutivo respecto
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a la eficacia de éstos. Por ello, hemos recogido dicha
politica publica en nuestros pronunciamientos, vy asi, en

Ocasio v. Alcalde de Maunabo, supra, a la pag. 54,

establecimos los siguientes requisitos formales que deberan
seguirse rigurosamente al momento de pactarse acuerdos con

municipios, a saber:

(1) que se reduzcan a contrato escrito;

(2) se mantenga un registro fiel con miras a establecer
prima facie su existencia;

(3) se remita copia a la Oficina del Contralor como medio

de una doble constancia de su otorgamiento, términos y
existencias; vy

(4) se acredite la certeza de tiempo, esto es, haber sido
realizado y otorgado gquince (15) dias antes.

En Hatton v. Municipio de Ponce, supra, al reiterar

estos preceptos, expusimos su propdsito de evitar el
favoritismo, la corrupcidén, el dispendio, el descuido y los
riesgos de incumplimiento. En ese caso, el demandante
Hatton, habia acordado con un funcionario del Municipio de
Ponce la obtencién de un equipo para un centro de
diagndéstico del Municipio. E1l acuerdo se efectud mediante
comunicacidén verbal entre el suplidor y el Municipio. No se

habia reducido a contrato escrito ni se habia registrado.

Aplicando los preceptos expuestos anteriormente,
determinamos que dicho acuerdo era ilegal. Expresamente

resolvimos que las normas aludidas no podian descartarse ni
siquiera en casos de emergencia, Yy gque se requeria una

“escrupulosa adhesidén” a éstas para “prevenir el

despilfarro, la corrupcidén y el amiguismo”. Reiteramos que
“el manejo prudente de fondos publicos estd saturado de

intereses de orden publico.”
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IIT

El Tribunal de Circuito de Apelaciones determindé que en
el caso de autos no estaba claro si entre 1la Directora
Ejecutiva vy el demandante habia quedado establecido un
compromiso de extender la fecha del contrato. Indicd el
foro apelativo que tampoco estaba claro si aun existiendo
tal compromiso entre las partes, éste obligaba al Municipio;
ni si dicho compromiso habia creado una expectativa real de
enmendar el contrato en cuanto a su vencimiento. Por ello,
determindé el foro apelativo, que no procedia la sentencia
sumaria. Errd dicho foro al resolver de este modo. Veamos.

Podria ser, como resolvidé el foro apelativo, que aqui
existiese alguna controversia sobre si la Directora
Ejecutiva se comprometidé de modo definitivo a extender la
duracidén del contrato en cuestidn. En su primera carta
sobre el particular, dicha Directora Ejecutiva habia
expresado su anuencia a la propuesta del arrendador de
extender la fecha de terminacién del contrato, sujeto a que
hubiesen fondos para ello. En su segunda comunicacién, la
Directora Ejecutiva volvidé a condicionar tal extensidén a que
se obtuviesen los fondos federales necesarios para ello.
Podia quizas haber alguna duda sobre si habia un compromiso
definitivo o sélo uno sujeto a la disponibilidad de fondos.

Lo anterior, sin embargo, no impedia qgue se dictase
sentencia sumaria para desestimar la demanda del arrendador.
Nétese, para comenzar, gque aun si hubiese existido el

alegado “compromiso” definitivo de 1la Directora Ejecutiva,
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éste no obligaba al Municipio. Las expresiones

supuestamente a favor de extender la duracién del contrato

fueron hechas por la Directora Ejecutiva, no por el propio

Alcalde, guien es la persona que ostenta por ley 1la
autoridad ejecutiva del Municipio.® Los directores de
unidades administrativas municipales, como era la Directora
Ejecutiva en el caso de autos, no tenian antes, ni tienen
actualmente como facultad propia la de hacer compromisos que
obliguen al Municipio.2 En ningdn momento la parte
demandante ha demostrado, ni siquiera alegado, que la
Directora Ejecutiva ostentaba una delegacién de autoridad
del Alcalde, que 1le diera la facultad de obligar al
Municipio mediante el “compromiso” en cuestién.’ Por tanto,

es evidente que cualquier manifestacidén de ésta sobre 1la

! Articulo 2.03, 3.01 de 1la Ley Orgdnica de los

Municipios, Ley Num. 146 de 18 de junio de 1980. Al momento
de surgir los hechos ¢ésta era la ley que regia 1los

municipios. La legislacién vigente, dispone igual. Véase
Art. 3.009 de la Ley de Municipios Autdénomos, 21 L.P.R.A.
sec. 4109. Claro estd, debe consignarse dque cualquier

compromiso del Alcalde que conlleve algun reajuste
presupuestario, debe ser aprobado por la Asamblea Municipal.
Véanse, Articulo 4.18 de la Ley Orgdnica de Municipios vy
Articulo 5.005 de 1la Ley de Municipios Autdnomos, 21
L.P.R.A. sec. 4205.

’ La Ley Orgdnica de Municipios no disponia facultades
propias a estos funcionarios municipales. En la Ley de
Municipios Autdénomos de 1991 no se incluye 1la facultad
referida entre los poderes que se le otorgan por ley.
Articulo 6.003 de la Ley de Municipios Autdénomos, 21
L.P.R.A. sec. 4253.

’ La facultad aludida puede delegarse, si se hace
formalmente por escrito. Articulo 3.009(x) de la Ley de
Municipios Autdnomos, 21 L.P.R.A. sec. 4109(x).
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extensidén de los términos del contrato constituia sélo una
recomendacién y no un compromiso vinculante.’

Mas importante aun, aunque hubiese existido un
“compromiso” de extender la duracidén del contrato de parte
de las autoridades municipales con facultad para hacerlo,
dicho compromiso no podia generar obligacidn Jjuridica de

clase alguna para el Municipio, debido a que éste no se hizo

de conformidad con las normas aplicables expuestas antes.

El supuesto “compromiso” no constaba en un contrato escrito.

A pesar de lo expresado por la Directora Ejecutiva en su
primera carta, dicho “compromiso” no se incluydé en la
enmienda al contrato. Por ende, tampoco fue registrado ni
presentado en la Oficina del Contralor. La ausencia de estos
elementos, que segun hemos expuesto antes, son de
observancia rigurosa, privan de eficacia y wvalidez al
supuesto acuerdo del arrendador con la Directora Ejecutiva
de extender la duracién del arrendamiento en cuestidn. E1l
requisito de formular lo acordado mediante contrato escrito,

era indispensable y, como resolvimos en Hatton v. Municipio

de Ponce, supra, hay que cumplirlo “sin excepcidén alguna”,

para que lo convenido sea vinculante.

Igual que en Morales v. Municipio de Toa Baja, supra, Vy

Hatton wv. Municipio de Ponce, supra, el demandante,

Ferndndez & Gutiérrez conocia los requisitos de ley para

formalizar acuerdos de esta indole, pues habia contratado

* En efecto, debe sefalarse que en 1los dos contratos

referidos, que fueron firmados por el alcalde, aparece
también la firma de la Directora Ejecutiva bajo el acapite
de *"recomendado por”, 1lo que confirma que su autoridad se
limita a hacer recomendaciones.
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antes con el Municipio. De hecho, el contrato de
arrendamiento suscrito entre las partes cumplia con todos
los requisitos estatutarios. Ya hemos establecido que “[1l]as
normas estatutarias aplicables persiguen proteger el interés

publico y no a las partes contratantes.” Morales, supra, a

la pég. 697. El demandante sabia o debia saber que un
acuerdo en contravencidén a las normas aplicables era
ineficaz. El1l interés publico asi lo requiere.

En multiples ocasiones, hemos expresado que el
propdésito principal de la mocidn de sentencia sumaria, segun
dispone la Regla 36 de Procedimiento Civil, 32 L.P.R.A. Ap.
III, es propiciar la resolucidén justa, rapida y econdmica de
litigios qgque no presentan controversias genuinas de hechos
materiales por lo gque no ameritan la celebracidén de un

juicio en su fondo. Hurtado v. Osuna, opinidén de 30 de junio

de 1995, 138 D.P.R. , 95 JTS 98; Worldwide Food v. Alberic

Coldn, opinidn de 30 de junio de 1993, D.P.R. , 93

JTS 114; Gonzalez v. Alicea, opinidén de 4 de febrero de

1993, D.P.R. , 93 JTS 16; Tello Rivera v. Eastern

Airlines, 119 D.P.R. 83 (1987). Esa es la situacidén del caso
de autos. No existe controversia real sobre el determinante
hecho de qgue no se suscribidé el indispensable contrato
escrito para extender su duracidén luego de vencido el
contrato en 1993. Como vimos, el supuesto acuerdo con la
Directora Ejecutiva para extender el vencimiento del

arrendamiento no podia generar una obligacidén vinculante
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para el Municipio. Como no existia un contrato valido que

venciera en 1997, procedia la desestimacidén de la demanda.

v
Por los fundamentos expuestos, se dictara sentencia
para revocar la del Tribunal de Circuito de Apelaciones vy

desestimar la demanda presentada por Ferndndez & Gutiérrez.

JAIME B. FUSTER BERLINGERI
JUEZ ASOCIADO
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EN EL TRIBUNAL SUPREMO DE PUERTO RICO

Ferndndez & Gutiérrez,

Inc.
Demandante—Recurrido
vs. CC-98-119
CERTIORARI

Municipio de San Juan

Demandado—-Peticionario

SENTENCIA

San Juan, Puerto Rico, a 19 de marzo de
1999.

Por los fundamentos expuestos en la Opinidn
que antecede, la cual se hace formar parte de 1la
presente sentencia, se revoca la del Tribunal de
Circuito de Apelaciones y se desestima la demanda
presentada por Fernadndez & Gutiérrez.

Lo pronuncié, manda el Tribunal y certifica
la Secretaria del Tribunal Supremo. El Juez
Asociado seflor Hernédndez Denton concurre sin
opinidén escrita. E1 Juez Asociado sefior Corrada
del Rio estd inhibido.

Isabel Llompart Zeno
Secretaria del Tribunal Supremo



