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Marrero Guerrero, Juez Ponente

SENTENCIA

En San Juan, Puerto Rico, a 27 de junio de 2022.

La Autoridad de los Puertos de Puerto Rico (en adelante la
Autoridad o peticionaria) nos solicita que revoquemos dos o6rdenes
dictadas y notificadas el 14 de septiembre de 2021 por el Tribunal
de Primera Instancia, Sala Superior de Carolina (en adelante TPI).
Mediante la primera de estas, el foro recurrido convirtio el
procedimiento de desahucio sumario incoado por la Autoridad en
contra de Caribbean Airports Facilities, Inc. (en adelante Caribbean)
a uno ordinario. En la segunda, el TPI autorizé6 una solicitud de
intervencion presentada por el acreedor hipotecario de Caribbean,
FirstBank Puerto Rico (en adelante FirstBank).

Por los fundamentos que exponemos a continuacion,

expedimos el auto de certiorari solicitado, confirmamos la orden que

1 Mediante Orden Administrativa OATA-2022-102 emitida el 5 de mayo de 2022,
se designé al Hon. Ricardo G. Marrero Guerrero en sustitucion de la Hon. Eileen
J. Barresi Ramos.

Numero Identificador:
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convirtio el procedimiento sumario de desahucio en uno ordinario,
y revocamos la orden recurrida que acogié la solicitud de
intervencion.

-I-

E120 de agosto de 2021, la Autoridad presentoé dos demandas
de desahucio en pleitos separados contra Caribbean. En la primera
se indic6 que, alla para el 24 de octubre de 1988, las partes
suscribieron un contrato de arrendamiento mediante el cual se le
concedio a Caribbean el derecho a desarrollar un predio ubicado en
el Aeropuerto Internacional Luis Munoz Marin y hacer uso exclusivo
de las facilidades desarrolladas durante los primeros diez (10) anos
del arrendamiento.? El arrendamiento se pacté por un término de
veinticinco (25) anos, contados a partir de los treinta (30) dias de
haberse terminado la construccion de las facilidades o a partir del 1
de septiembre de 1988, lo que ocurriera primero.3 Las partes
también acordaron dos (2) extensiones al término del contrato de
cinco (S5) anos cada una, a opcion de Caribbean. Segun alegé la
Autoridad, la extension del contrato no era automatica, sino que
debia ser negociada entre las partes de acuerdo con las tarifas de la
Autoridad que aplicaran al momento. Asimismo, era necesario que
Caribbean notificara su intencion de ejercitar la opcion de la
extension al menos treinta (30) dias antes de que finalizara el plazo
original de veinticinco (25) anos.

No obstante, la Autoridad asever6 en la demanda que las
partes nunca renovaron el contrato, por lo que el término del
arrendamiento vencié por sus propios términos el 1 de septiembre
de 2013. En respuesta al vencimiento del contrato, el 21 de enero

de 2021 la Autoridad curs6é una carta a Caribbean en la cual le

2 Véase apéndice del Certiorari, p. 10

3 Estamos conscientes de que esta fecha es anterior a la otorgacion del contrato.
No obstante, la reproducimos en esta resela por asi surgir textualmente del
referido contrato.
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concedio hasta el 31 de ese mes para que desalojara los terrenos de
su propiedad. 4 Asi pues, ante la negativa de Caribbean de
abandonar la misma voluntariamente, la Autoridad suplicé al TPI
que ordenara su lanzamiento.

En la segunda demanda, la Autoridad aleg6 que el 4 de enero
de 1994 las partes suscribieron una llamada ‘enmienda’ al contrato
de arrendamiento que, aunque bajo los mismos términos y
condiciones, se tratéo de un contrato distinto e independiente del
contrato original de 1988. En virtud de esta, se anadio al
arrendamiento un terreno adicional para que Caribbean
desarrollara facilidades de hangares y terminales de carga, entre
otras. Asi, se pactoé su duracion por un término de veinticinco (25)
anos contados a partir de los treinta (30) dias de haberse terminado
la construccion de las facilidades o a partir del 1 de junio de 1995,
lo que ocurriera primero. Asimismo, se acordaron dos (2)
extensiones al término del contrato de cinco (5) annos cada una, a
opcion de Caribbean.>

En cuanto a las extensiones previstas en este contrato, la
Autoridad aleg6 aqui también que estas no eran automaticas, sino
que debian ser negociadas entre las partes de acuerdo con las tarifas
de la Autoridad que aplicaran entonces. Igualmente, Caribbean
tenia que notificar su intencion de ejercitar la opcion de la extension
al menos treinta (30) dias antes de que finalizara el plazo original de
veinticinco (25) anos. Nuevamente, la Autoridad aseveré que este
contrato de arrendamiento enmendado vencié por sus propios
términos el 28 de julio de 2019 sin que fuera renovado por las
partes, por lo que también le solicito a Caribbean el desalojo de los

terrenos en cuestion en la antes citada carta de 21 de enero de

4 Véase apéndice del Certiorari, p. 114.
5 Véase apéndice del Certiorari, p. 121.
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2021.6 También en esta ocasion la Autoridad solicité al TPI que
ordenara el lanzamiento de Caribbean de los predios ocupados, toda
vez que se negaban a abandonarlos voluntariamente.

Por su parte, el 1 de septiembre de 2021 Caribbean solicito al
TPI la consolidacion de los dos pleitos iniciados por la Autoridad y
la conversion del procedimiento sumario de desahucio a uno
ordinario.” En su escrito Caribbean alegé que, contrario a lo
indicado por la Autoridad, no existen dos contratos de
arrendamiento distintos e independientes, sino un solo contrato de
arrendamiento que ha sido enmendado en varias ocasiones. En
sintesis, sostuvo que en virtud de la enmienda de 4 de enero de 1994
el término del arrendamiento no habia vencido atin, y se mantendria
vigente hasta el 28 de julio de 2024, ello sin contar la segunda
extension de cinco (5) anos a la que tiene derecho segun los términos
del contrato original y sus enmiendas.

Segun explico Caribbean, luego de varios tramites legales
relacionados al contrato de arrendamiento, el 24 de agosto de 2018
las partes suscribieron un memorando de entendimiento para
negociar un acuerdo transaccional y ponerles fin a todas las
controversias. Como resultado de estas negociaciones, el 20 de mayo
de 2019 las partes suscribieron una hoja de términos (Settlement
Term Sheet) donde recogieron, de forma preliminar, los términos y
condiciones negociados.8 El acuerdo final debia proveer, entre otros
asuntos, para la preparacion de un nuevo contrato de
arrendamiento.?

Posteriormente, encontrandose las partes en el proceso de
negociacion del acuerdo transaccional, Caribbean le notifico a la

Autoridad por escrito el 26 de junio de 2019 que, en la eventualidad

6 Véase apéndice del Certiorari, p. 114.
7 Véase apéndice del Certiorari, p. 299.
8 Véase apéndice del Certiorari, p. 312.
9 Id.
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de que el acuerdo transaccional no se perfeccionara, esta estaria
ejercitando su derecho a la primera extension de cinco (5) anos.!0
Por lo tanto, Caribbean sostuvo que en el presente caso existia una
controversia sobre la vigencia del titulo en virtud del cual esta poseia
los terrenos reclamados por la Autoridad, lo cual hacia necesaria la
consolidacion de los casos y la conversion del procedimiento
sumario de desahucio a uno ordinario.

El 7 de septiembre de 2021 la Autoridad se opuso a la
solicitud de Caribbean.!! Sin embargo, antes de que el TPI resolviera
los asuntos ante su consideracion, el 13 de septiembre de 2021
FirstBank present6 una solicitud de intervencion alegando ser un
acreedor asegurado de Caribbean en virtud de un contrato de
préstamo suscrito el 28 de febrero de 2017. Afiadi6é que el colateral
del préstamo incluia, entre otros, un acuerdo de cesion de rentas; la
cesion del derecho de Caribbean a recibir créditos de renta por parte
de la Autoridad sobre la propiedad arrendada; unas garantias
mobiliarias sobre pagarés garantizados por hipotecas sobre el
arrendamiento entre Caribbean y la Autoridad, y; una garantia
hipotecaria sobre todas las estructuras edificadas por Caribbean en
los predios arrendados.12

El 14 de septiembre de 2021, la Autoridad se opuso a la
solicitud de intervencion de FirstBank.13 Ese mismo dia se celebro
una vista argumentativa por videoconferencia. Luego de escuchar a
los representantes legales de las partes —incluida FirstBank— el
foro primario concluyo que era necesario convertir el procedimiento
de desahucio a uno bajo la via ordinaria. El tribunal explicoé que el
caso versaba sobre asuntos contractuales complejos, con un

historial de multiples litigios, lo cual demostraba que no se estaba

10 Véase apéndice del Certiorari, p. 367.
11 Véase apéndice del Certiorari, p. 368.
12 Véase apéndice del Certiorari, p. 407.
13 Véase apéndice del Certiorari, p. 490.
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ante un procedimiento de desahucio comun que pudiera dilucidarse
en una vista pautada a solo quince (15) dias de haberse presentado
la demanda.!4 Por estas razones, culminada la vista argumentativa
el tribunal dict6 6rdenes separadas mediante las cuales acogio las
solicitudes de consolidacion de los pleitos y de conversion del
procedimiento de desahucio a uno ordinario presentadas por
Caribbean, y la solicitud de intervencion presentada por
FirstBank.15

Inconforme con estas determinaciones, el 14 de octubre de
2021 la Autoridad acudi6 ante este Tribunal de Apelaciones y sefialo
los siguientes errores:

1. Err6 el TPI y abus6 de su discrecion al declarar con
lugar la solicitud de conversion de los procedimientos a
la via ordinaria presentada por CAF, toda vez que dicho
mecanismo procesal es incompatible con el proceso de
desahucio sumario, sobre todo siendo bienes piublicos
objeto de la controversia en el caso de epigrafe.

2. Err6 el TPI y abusé de su discrecion al declarar con
lugar la solicitud de intervencion de FirstBank en los
casos consolidados, toda vez que los planteamientos de
FirstBank no fueron debidamente fundamentados en
derecho y permitir la intervencion provoca la dilacién
innecesaria del caso.

3. Err6 el TPI al violentar la politica piblica, toda vez que
al ordenar la conversion del pleito de desahucio en
precario a la via ordinaria y la intervencion de FirstBank,
antepuso los intereses de partes privadas sobre el interés
publico y la proteccion del erario.

Habiendo revisado los escritos de la peticionaria y de la parte
interventora, asi como los documentos que obran en el expediente,
nos encontramos en posicion de adjudicar los errores senalados. A
continuacion exponemos las normas de derecho pertinentes.

-I1-
-A-

El auto de certiorari es el vehiculo procesal extraordinario

utilizado para que un tribunal de mayor jerarquia pueda corregir un

error de derecho cometido por un tribunal inferior. Medina Nazario

14 Véase apéndice del Certiorari, p. 500.
15 Véase apéndice del Certiorari, pp. 1-2.
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v. McNeil Healthcare LLC, 194 DPR 723 (2016). La Regla 52.1 de
Procedimiento Civil, 32 LPRA Ap. V, delimita las instancias en que
este foro apelativo habra de revisar via certiorari las resoluciones y
ordenes emitidas por los tribunales de primera instancia. En su
parte pertinente, dicha regla dispone que (énfasis suplido):

El recurso de certiorari para revisar resoluciones u ordenes
interlocutorias dictadas por el Tribunal de Primera Instancia,
solamente serd expedido por el Tribunal de Apelaciones
cuando se recurra de una resolucién u orden bajo las Reglas
56 y 57 o de la denegatoria de una mocién de cardcter
dispositivo. No obstante, y por excepciéon a lo dispuesto
anteriormente, el Tribunal de Apelaciones podrd revisar
ordenes o resoluciones interlocutorias dictadas por el Tribunal
de Primera Instancia cuando se recurra de decisiones sobre la
admisibilidad de testigos de hechos o peritos esenciales,
asuntos relativos a privilegios evidenciarios, anotaciones de
rebeldia, en casos de relaciones de familia, en casos que
revistan interés ptiblico o en cualquier otra situacion en la cual
esperar a la apelacién constituiria un fracaso irremediable de
la justicia. Al denegar la expedicion de un recurso de certiorari
en estos casos, el Tribunal de Apelaciones no tiene que
fundamentar su decision.

Sin embargo, aun cuando un asunto esté comprendido entre
las materias que, por excepcion, podemos revisar, el ejercicio
prudente de nuestra facultad revisora requiere que tomemos en
consideracion los criterios dispuestos en la Regla 40 del Reglamento
del Tribunal de Apelaciones, 4 LPRA Ap. XXII-B, pues distinto al
recurso de apelacion, este Tribunal posee discrecion para expedir el
auto de certiorari. Feliberty Padré v. Pizarro Rohena, 147 DPR 834
(1999). Los criterios son los siguientes:

(A) Si el remedio y la disposicion de la decision recurrida, a
diferencia de sus fundamentos, son contrarios a derecho.

(B) Si la situacion de hechos planteada es la mds indicada
para el andlisis del problema.

(C) Si ha mediado prejuicio, parcialidad o error craso y
manifiesto en la apreciacién de la prueba por el Tribunal de
Primera Instancia.

(D) Si el asunto planteado exige consideracién mds detenida a
la luz de los autos originales, los cuales deberdn ser elevados,
o de alegatos mds elaborados.

(E) Si la etapa del procedimiento en que se presenta el caso es
la mas propicia para su consideracion.

(F) Si la expedicién del auto o de la orden de mostrar causa no
causan un fraccionamiento indebido del pleito y una dilacién
indeseable en la solucion final del litigio.

(G) Si la expedicion del auto o de la orden de mostrar causa
evita un fracaso de la justicia.
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Estos criterios sirven de guia para poder determinar de la
forma mas sabia y prudente si se justifica nuestra intervencion en
la etapa del procedimiento en que se encuentra el caso. Torres
Martinez v. Torres Ghigliotty, 175 DPR 83 (2008). No obstante, lo
anterior no constituye una lista exhaustiva, y ninguno de sus
criterios es determinante, por si solo, al realizar nuestro analisis
jurisdiccional. Garcia Morales v. Padré Herndandez, 165 DPR 324
(2005). De esta enumeracion de factores se deduce que este foro
apelativo evaluara la correccion de la decision recurrida asi como la
etapa del procedimiento en que se presenta el recurso para
determinar si es el momento mas apropiado para intervenir y no
ocasionar un fraccionamiento indebido o una dilacion injustificada
del litigio. Torres Martinez v. Torres Ghigliotty, supra.

Finalmente, este Tribunal solo intervendra con las
determinaciones interlocutorias discrecionales procesales del
tribunal sentenciador cuando este ultimo haya incurrido en
arbitrariedad o en un craso abuso de discrecion. Garcia Rubiera v.
Asociacion de Suscripcion Conjunta, 165 DPR 311, 322 (2005).

-B-

Mediante una accion de desahucio se persigue recuperar la
posesion de hecho de una propiedad inmueble, mediante el
lanzamiento o expulsion del arrendatario que la detenta sin pagar
canon alguno, o cuando concurren causas extintivas del contrato.
Mora Development Corp. v. Sandin, 118 DPR 733 (1987).

El Codigo de Enjuiciamiento Civil, hoy vigente mediante la Ley
de Procedimientos Legales Especiales, 32 LPRA secs. 2821-2838,
contempla un procedimiento especial de naturaleza sumaria para
las acciones de desahucio. En esencia, la accion de desahucio es
una accion posesoria, reconocida por su caracteristica rapida y
sumaria. La caracteristica medular de un procedimiento civil

sumario es lograr de la forma mas rapida y economica posible la
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reivindicacion de determinados derechos, reduciendo al minimo
constitucionalmente posible el elenco de garantias procesales.
Acosta Rodriguez v. Ghigliotti Lagares, 186 DPR 984 (2012). Ahora
bien, siendo la posesion del inmueble lo tnico que se intenta
recobrar mediante la referida accion sumaria, los conflictos de titulo
no pueden dilucidarse en un procedimiento de desahucio. Id. A tono
con tal doctrina, si un demandado en desahucio produce prueba
suficiente que tienda a demostrar que tiene algun derecho a ocupar
un inmueble y que tiene un titulo tan bueno o mejor que el
demandante surge un conflicto de titulo que hace improcedente la
accion de desahucio. CRUV v. Romdn, 100 DPR 318 (1971).

Asi pues, cuando el demandado presenta otras defensas
afirmativas relacionadas con la accion de desahucio, puede solicitar
que el procedimiento se convierta al tramite ordinario. En tal caso,
la reclamacion estara sujeta a las reglas de la litigacion civil
ordinaria, excluyendo la legislacion especial que reglamenta el
desahucio sumario y sus restringidos plazos y condiciones. La
decision de convertir el tramite sumario del procedimiento de
desahucio a uno ordinario descansa en la sana discrecion del
Tribunal. Sin embargo, la necesidad de que ocasionalmente el
procedimiento sumario de desahucio se convierta en uno ordinario,
no es una regla automatica. A fin de cuentas, el sano discernimiento
judicial sera la guia para prorrogar términos, posponer
senalamientos y permitir enmiendas a las alegaciones. Turabo
Limited Partnership v. Velardo Ortiz, 130 DPR 226 (1992).

-C-

El mecanismo de la intervencion constituye un vehiculo
procesal que faculta la comparecencia de un tercero para someter a
la consideracion del tribunal una reclamacion o defensa en una
accion judicial pendiente, y convertirse de ese modo en parte para

fines de la reclamacion o defensa presentada. Su propédsito es
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balancear el beneficio de la economia procesal que se logra al
atender diversos asuntos de manera conjunta, con la necesidad de
que los casos concluyan en un tiempo razonable. IG Builders Corp.
v. BBVAPR, 185 DPR 307 (2012).

La Regla 21.1 de Procedimiento Civil, 32 LPRA Ap. V, R. 21.1,
regula la intervencion en un pleito como cuestion de derecho. La regla
establece que cualquier persona tendra derecho a intervenir en un
pleito cuando por ley o por las Reglas de Procedimiento Civil se le
confiera un derecho incondicional a intervenir, o cuando la persona
solicitante reclame algiin derecho o interés en la propiedad o asunto
objeto del litigio que pueda, de hecho, quedar afectado con la
disposicion final del pleito. Las disposiciones de la Regla 21.1, supra,
deben interpretarse liberalmente. Chase Manhattan Bank v. Nesglo,
Inc., 111 DPR 767 (1981). Ello no equivale, sin embargo, a sancionar
la intervencion indiscriminada, ni supone que toda duda deba
resolverse a favor de la intervencién. Id.

Por su parte, la Regla 21.2 de Procedimiento Civil, 32 LPRA
Ap. V, R. 21.2, establece el mecanismo de la intervencion permisible.
Segun la regla, cualquier persona podra intervenir en un pleito
cuando por ley se le confiera un derecho condicional a intervenir, o
cuando la reclamacion o defensa de la persona solicitante y el pleito
principal tengan en comun una cuestion de hecho o de derecho. El
tribunal posee discrecion para considerar si la intervencion dilatara
indebidamente el pleito o perjudicara la adjudicacion de los
derechos de las partes originales.

Sobre el concepto de discrecion, el mismo se ha definido como
una forma de razonabilidad aplicada al discernimiento judicial para
llegar a una conclusion justiciera. Banco Popular de PR v. Municipio
de Aguadilla, 144 DPR 651 (1997). Su ejercicio, no obstante, no
permite actuar de una forma u otra con abstraccién del derecho. Id.

Por lo tanto, un tribunal no puede, so pretexto de ejercer su
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discrecion, olvidar ni relegar a un segundo plano, los mandatos de
la Ley. Pueblo v. Ortega Santiago, 125 DPR 203 (1990).

De ordinario, los tribunales apelativos no debemos intervenir
con el ejercicio de la discrecion de los foros de primera instancia a
menos que se demuestre que dicho foro abusé de su discrecion. SLG
Zapata-Rivera v. JF Montalvo, 189 DPR 414 (2013). Esto es, que el
tribunal actuo con prejuicio o parcialidad, o que se equivoco en la
interpretacion o aplicacion de cualquier norma procesal o de
derecho sustantivo. Lluch v. Espana Service Station, 117 DPR 729
(1986). El abuso de la discrecion judicial puede manifestarse de
varias maneras:

Se incurre en ello, entre otras [...], cuando el juez, en la
decision que emite, no toma en cuenta e ignora, Sin
fundamento para ello, un hecho material importante que no
podia ser pasado por alto; cuando por el contrario el juez, sin
Jjustificaciéon y fundamento alguno para ello, le concede gran
peso y valor a un hecho irrelevante e inmaterial y basa su
decision exclusivamente en el mismo; o cuando, no obstante
considerar y tomar en cuenta todos los hechos materiales e
importantes y descartar los irrelevantes, el juez livianamente
sopesa y calibra los mismos. Pueblo v. Ortega Santiago, supra.

A los jueces de primera instancia se les reconoce una amplia
discrecion para, entre otros ambitos, lidiar con el manejo diario y la
tramitacion de los asuntos judiciales. In re Collazo Maldonado, 159
DPR 141 (2003). Por lo tanto, este Tribunal de Apelaciones solo
intervendra con las determinaciones interlocutorias discrecionales
procesales del tribunal sentenciador cuando este ultimo haya
incurrido en arbitrariedad o en un craso abuso de discrecion. Garcia
Rubiera v. Asociacion de Suscripcion Conjunta, 165 DPR 311 (2005).

-D-

En nuestro ordenamiento juridico, un contrato existe desde
que una o varias personas consienten en obligarse respecto de otra
u otras, a dar alguna cosa, o prestar algun servicio. Art. 1206 del
Codigo Civil de 1930, 31 LPRA sec. 3371. En virtud de un contrato,
las partes pueden establecer los pactos, clausulas y condiciones que

tengan por conveniente, siempre que no sean contrarios a las leyes,
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a la moral, ni al orden publico. Art. 1207 del Cédigo Civil de 1930,
31 LPRA sec. 3372. Adicionalmente, lo acordado en los contratos
solo surtira efecto entre las partes que los otorgan y sus herederos;
salvo en cuanto a éstos, el caso en que los derechos y obligaciones
que proceden del contrato no sean transmisibles, ya sea por su
naturaleza, algan pacto o por disposicion de la ley. Art. 1209 del
Codigo Civil de 1930, 31 LPRA sec. 3374. A esos fines, un contrato
queda perfeccionado por el mero consentimiento, y desde entonces
obligan, no sélo al cumplimiento de lo expresamente pactado, sino
también a todas las consecuencias que segun su naturaleza sean
conformes a la buena fe, el uso y a la ley. Art. 1210 del Codigo Civil
de 1930, 31 LPRA sec. 3375.

En el caso ante nuestra consideracion, nos encontramos ante
diferentes controversias que emanan de la contratacion entre una
parte privada y la Autoridad, una agencia gubernamental. Esta
ualtima fue creada en virtud de la Ley Num. 125-1942, conocida
como la Ley de la Autoridad de los Puertos de Puerto Rico. El acapite
(f) del articulo 6 de la referida ley dispone que entre las facultades
delegadas a la peticionaria se encuentra hacer contratos y formalizar
todos los instrumentos que fueren necesarios o convenientes en el
ejercicio de cualquiera de sus poderes. Ley Num. 125-1942, 23 LPRA
sec. 336 (f).

A estos efectos, nuestro mas alto foro ha dispuesto que la
contratacion gubernamental esta revestida del mas alto interés
publico ya que involucra el uso de bienes y/o fondos publicos. Es
por esto por lo que deben aplicarse rigurosamente las normas sobre
los contratos y el desembolso de esos fondos para proteger los
intereses y el dinero del Pueblo. CFSE v. Unién de Médicos, 170 DPR
443 (2007). Dispone la Ley Num. 18-1975, conocida como la Ley de
Registros de Contratos que:

(a) Las entidades gubernamentales y las entidades municipales
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del Estado Libre Asociado de Puerto Rico, sin excepcion
alguna, mantendrdan un registro de todos los contratos que
otorguen, incluyendo enmiendas a los mismos, y deberdan
remitir copia de éstos a la Oficina del Contralor dentro de los
quince (15) dias siguientes a la fecha de otorgamiento del
contrato o la enmienda. [...]

(b) El término “entidad gubernamental” incluira todo
departamento, agencia, instrumentalidad, oficinas y todo otro
organismo del Estado Libre Asociado de Puerto Rico,
incluyendo a toda corporacién publica, sus subsidiarias o
cualquier entidad gubernamental que tenga personalidad
juridica propia, creada por ley o que en el futuro pudiere
crearse, sin excepcion alguna. [...]

(d) El incumplimiento con lo dispuesto en el Articulo 1 de esta Ley
(...) de por si no serd causa para que un Tribunal competente
declare la nulidad de cualquier contrato o negocio juridico
legalmente vdlido. No obstante, ninguna prestacion o
contraprestacion objeto de un contrato podrda exigirse hasta
tanto se haya dado cumplimiento a lo dispuesto en el Articulo
1 deesta Ley. [...] Ley Num. 18 — 1975, 2 LPRA sec. 97.

Adicionalmente, el Tribunal Supremo de Puerto Rico ha sido
claro en cuanto que existen cuatro requisitos a examinarse al
momento de determinar si un contrato entre una entidad privada y
una agencia o entidad gubernamental es valido, a saber: (1) que el
contrato se reduzca a escrito; (2) que se mantenga un registro fiel
con miras a establecer su existencia prima facie; (3) que se remita
copia a la oficina del Contralor como medio de una doble constancia
de su otorgamiento, términos y existencia; (4) y que se acredite la
certeza del tiempo, esto es, haber sido realizado y otorgado quince
dias antes. CMI Hospital v. Dpto. de Salud, 171 DPR 313 (2007).
Adicionalmente, nuestro mas alto foro ha estipulado que el
cumplimiento con estos requisitos es de naturaleza restrictiva. Id.

En ese sentido, la Oficina del Contralor de Puerto Rico, en
virtud de su facultad para reglamentar, aprobo6 el Reglamento 33,
Registro de Contratos de la Oficina del Contralor del Estado Libre
Asociado de Puerto Rico, del 8 de diciembre de 2020 (en adelante el
Reglamento 33). El Art. 8.1 del Reglamento 33 dispone que todo
contrato, sin excepcion alguna, y toda enmienda, acuerdo,
determinacion, constancia o acciéon que los rescinda, tiene que
registrarse en el Registro de Contratos. Por su parte, el Art. 9 del

Reglamento 33 reitera que el término para registrar los contratos es
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de quince (15) dias siguientes a la fecha de su otorgamiento. Sobre

los datos a registrar, el Art. 8.1 dispone que se deben registrar:

[.]

e. Vigencia - Incluye las fechas de comienzo y terminacién del
contrato. No se aceptan contratos con renovacion automdtica
o vigencia indefinida.

[..]
-E-

A través de un contrato de arrendamiento, una de las partes
se obliga a dar a la otra el goce o uso de una cosa por tiempo
determinado y precio cierto. Art. 1433 del Codigo Civil de 1930, 31
LPRA sec. 4012. Si al terminar el contrato permanece el arrendatario
disfrutando quince dias de la cosa arrendada con aquiescencia del
arrendador, se entiende que hay tdcita reconducciéon. Art. 1456 del
Codigo Civil de 1930, 31 LPRA sec. 4063. En este caso, cesaran
respecto de la cosa arrendada las obligaciones otorgadas por un
tercero para la seguridad del contrato principal. Art. 1457 del Codigo
Civil de 1930, 31 LPRA sec. 4064.

En cuanto al caso ante nuestra consideracion, debemos
recordar que, para que un contrato con el Estado vincule a las
partes, debe constar por escrito, por lo que nuestro Tribunal
Supremo ha explicado que:

La figura de la tdcita reconduccién no es compatible con las
leyes ni con la jurisprudencia que regulan la contratacion
gubernamental. Cuando opera la tdcita reconducciéon surge un
contrato nuevo mediante un acuerdo tdcito entre las partes
que surge del comportamiento de ambos, el arrendador y el
arrendatario. El acuerdo implicito es lo que caracteriza esa
obligacién. Sin embargo, para que un contrato otorgado con el
Estado vincule a las partes, tiene que constar por escrito. Ese
requisito de forma es insoslayable en este tipo de contrato. Por
lo tanto, un contrato en el que el Estado es parte no puede
surgir de un acuerdo tdcito ni de las actuaciones de las partes.
Vicar Builders v. ELA, 192 DPR 256 (2015).

-F-

Dispone la Ley Num. 210-2015, Ley del Registro de la
Propiedad Inmobiliaria del Estado Libre Asociado de Puerto Rico en
su articulo 54, que una hipoteca sujeta directa e inmediatamente

los bienes y derechos sobre los cuales se impone, cualquiera que sea
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su poseedor o titular, al cumplimiento de la obligacion cuya
seguridad fue constituida. También, dispone que las hipotecas
inscritas son cargas reales y que son voluntarias, a menos que se
pueda constituir una hipoteca legal en virtud de un estatuto. Ley
Num. 210-2015, 30 LPRA sec. 6081. Ahora, en cuanto a qué puede

ser sujeto a una hipoteca, la referida ley dispone que:

7. El derecho de arrendamiento inscrito, siempre y cuando el
arrendatario esté facultado para enajenar, ceder,
subarrendar o hipotecar su derecho. La hipoteca que se
constituya sobre el arrendamiento quedard sujeta a la
resolucion del arrendamiento por causas ajenas a la voluntad
del arrendatario. Si la resolucién se debe a causas atribuibles
a la voluntad del arrendatario, el titular de la hipoteca podrd
subrogarse en el lugar y grado del mismo en calidad de
cesionario, bien por convenio entre los interesados o por
decision de un tribunal, quien podrd asi acordarlo como
medida provisional de cautela o en forma definitiva, dentro de
los términos del contrato inscrito. En todo caso, el tribunal
determinard las alteraciones o modificaciones en la deuda
original de acuerdo con la equidad del caso. [...] Art. 39 Ley
Num. 210-2015, 30 LPRA sec. 6086

Ahora bien, la validez de esta dependera de que el
arrendamiento sea enajenable y en consecuencia pueda venderse en
publica subasta. También, sera necesario que el dueno del inmueble
consienta a la hipoteca o que, aun sin consentirla expresamente,
haya reconocido al arrendatario el derecho a ceder el arrendamiento.
Si el arrendatario sélo esta facultado para subarrendar, podria
entenderse que el arrendamiento no es enajenable vy,
consecuentemente, no seria hipotecable. Esto porque si la hipoteca
fuera ejecutada, habria un cambio de arrendatario y no son
hipotecables los arrendamientos que no pueden cederse o
subarrendarse. L. Rivera. Derecho Registral Inmobiliario
Puertorriqueno, 2da ed. rev., San Juan, Puerto Rico, Juridica
Editores, 2002, pag. 518.

-II1-

El presente caso involucra un contrato de arrendamiento

sobre propiedad publica perteneciente a la Autoridad de los Puertos

de Puerto Rico. En la medida en que la Autoridad ha alegado que
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una corporacion privada se encuentra haciendo uso de propiedad
publica sin que exista un contrato de arrendamiento vigente que la
faculte para ello, estamos ante una situacion de interés publico que
justifica nuestra intervencion. Adicionalmente, la etapa del
procedimiento en que se presenta el caso es la mas propicia para su
consideracion, pues se recurre de una orden que establece las
normas procesales que regiran el curso de los procedimientos hasta
su culminacion.

En su primer senalamiento de error la Autoridad le imputa al
Tribunal de Primera Instancia haber abusado de su discrecion al
ordenar la conversion de la accion de desahucio a un procedimiento
ordinario. En su argumentacion, la Autoridad insiste en que su
accion de desahucio fue presentada al amparo de las disposiciones
de la Ley de Procedimientos Legales Especiales, supra. Toda vez que
el procedimiento de desahucio alli establecido es uno de naturaleza
sumaria cuyo unico fin es el de recuperar la posesion de la
propiedad inmueble mediante el lanzamiento del arrendatario, la
Autoridad sostiene que el TPI esta impedido de atender, como parte
de la presente accion, una controversia de titulo como la planteada
por Caribbean.

Ciertamente, el procedimiento sumario de desahucio previsto
en la Ley de Procedimientos Legales Especiales, supra, no admite
que se diluciden conflictos de titulo, puesto que solo existe para
permitir a un arrendador recobrar la posesion del bien inmueble. No
obstante, lo anterior no significa que, una vez presentada la accion
de desahucio, el demandado se encuentre imposibilitado de
interponer alguna defensa afirmativa contra la accion, como lo seria
la existencia de un contrato de arrendamiento vigente. Esto es, ante
semejante cuadro factico la normativa pertinente no exige que el
procedimiento sumario deba continuar indefectiblemente. Por el

contrario, ante esta situacion el tribunal debe determinar, en el
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ejercicio de su discrecion, si la parte demandada ha producido
prueba suficiente que tienda a demostrar que tiene algin derecho a
ocupar el inmueble y que tiene un titulo tan bueno o mejor que el
del demandante. De ser asi, procede la conversion del procedimiento
de desahucio al tramite ordinario, y la reclamacion estara sujeta a
las reglas de la litigacion civil ordinaria, excluyendo la legislacion
especial que reglamenta el desahucio sumario y sus restringidos
plazos y condiciones.

En el presente caso, la Autoridad insiste en que los términos
de vigencia de los contratos de arrendamiento en cuestion vencieron
sin que las partes acordaran su renovacion o extension. De la otra
parte, Caribbean sostiene que los contratos —el original y sus
enmiendas— aun estan vigentes, y que esta le notifico
oportunamente a la Autoridad su intencion de ejercitar la convenida
opcion de extension por cinco (5) anos adicionales. El foro a quo,
luego de escuchar los argumentos de las partes y de revisar la
prueba documental adelantada —incluidos los respectivos contratos
de arrendamiento—, concluyo que el caso presentaba controversias
contractuales de considerable complejidad que requerian ser
atendidas con detenimiento, mediante un procedimiento
ordinario. 16 Tal proceder, se ubica claramente dentro de los
margenes discrecionales permitidos a los jueces primera instancia
para lidiar con la tramitacion de los asuntos judiciales ante su
consideracion.

En su segundo senalamiento de error la Autoridad le imputa
al TPI haber abusado de su discrecion al acoger la solicitud de
intervencion de FirstBank. La Autoridad llama nuestra atencion al
hecho de que FirstBank nunca aporto prueba alguna que sustentara

la alegacion de que posee un interés o derecho en la propiedad objeto

16 Véase, Transcripcién de la vista de 14 de septiembre de 2021, apéndice del Certiorari, pag.
629.
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del litigio que pudiera afectarse con la disposicion final del pleito, o
que posee una reclamacion que tenga en comun con el pelito
principal una cuestion de hecho o de derecho.

FirstBank alegd tener derecho a intervenir en esta
controversia por ser un acreedor asegurado de Caribbean en virtud
de ciertas garantias hipotecarias constituidas, entre otros, sobre el
contrato de arrendamiento y las estructuras edificadas por
Caribbean en los predios arrendados.

Antes expresamos que el analisis para evaluar la procedencia
de una solicitud de intervencion consiste en determinar si el
promovente, en este caso FirstBank, ostenta un interés en el objeto
del litigio que pudiera verse afectado por la disposicion final del
pleito. Contrario a lo resuelto por el foro a quo, concluimos que,
FirstBank no posee un interés en la propiedad arrendada
susceptible de verse afectado por la disposicion final del caso.

El interés que alega poseer FirstBank en el pleito existe en
virtud de una garantia hipotecaria constituida sobre el derecho de
arrendamiento de Caribbean y las estructuras edificadas en los
predios arrendados. No obstante, conforme a lo dispuesto en el
Articulo 59 de la Ley Num. 210-2015, supra, la hipoteca que se
constituya sobre el arrendamiento quedara sujeta a la resolucion de
este por causas ajenas a la voluntad del arrendatario. Es decir, que
cualquier derecho hipotecario accesorio que pudiera ostentar
FirstBank contra Caribbean respecto a los contratos de
arrendamiento estan sujetos a la resolucion por mandato de Ley una
vez el arrendamiento deje de existir por causas no atribuibles a
Caribbean. Este aspecto, sobre la vigencia o no del contrato de
arrendamiento entre Caribbean y la Autoridad, sera dirimido por el
TPI.

Lo anterior debié compeler al foro primario a darle efectividad

al pronunciamiento de nuestro Tribunal Supremo en Chase
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Manhattan Bank, supra, pag. 770, segun el cual, a pesar de que la
Regla 21.1 de Procedimiento Civil, supra, debe interpretarse
liberalmente, a la luz de los objetivos que persigue, la liberalizacion
efectuada no equivale, sin embargo, a sancionar la intervencion
indiscriminada ni a sentar el principio de que toda duda posible
debe resolverse a favor de la intervencion. Por todo lo anterior,
resolvemos que se cometio el error imputado. Procedia que el foro
primario denegara la solicitud de intervencion de FirstBank, la cual
acarrea el potencial de causar una dilacion innecesaria en los
procedimientos pues en este caso Caribbean y la Autoridad, son las
partes llamadas a dirimir la controversia entre ellas.

Finalmente, en su tercer senalamiento de error, la peticionaria
sostiene que el Tribunal de Primera Instancia debiéo anteponer el
interés publico que persigue la Autoridad por encima de los
intereses de una entidad privada. Encontramos esta proposicion, no
solo inmeritoria, sino contraria a los principios de proteccion de
derechos y libertades individuales que encarnan nuestra
democracia liberal. La comparecencia del Estado como parte en un
pleito no altera nuestra funcion judicial de adjudicar las
controversias ante nuestra consideracion con imparcialidad y apego
a las normas de derecho pertinentes, independientemente de la
identidad de las partes.

-IV -

Por los fundamentos expuestos, expedimos el auto de
certiorari solicitado, confirmamos la orden que convirtio el
procedimiento sumario de desahucio en uno ordinario, y revocamos
la orden recurrida que acogi6 la solicitud de intervencion.
Devolvemos el caso al Tribunal de Primera Instancia para la
continuacion de los procedimientos conforme a lo aqui dispuesto.

Lo acordo el Tribunal, y lo certifica la Secretaria del Tribunal

de Apelaciones.
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La Jueza Cintron Cintron disiente en cuanto a la
determinacion de confirmar la orden que convirtio el procedimiento
sumario de desahucio en uno ordinario. Y concurre sin opinion
escrita en cuanto a la revocacion de la orden recurrida sobre la

solicitud de intervencion.

Lcda. Lilia M. Oquendo Solis

Secretaria del Tribunal de Apelaciones




