ESTADO LIBRE ASOCIADO DE PUERTO RICO
DEPARTAMENTO DE ASUNTOS DEL CONSUMIDOR
Apartado 41059 Estacion Minillas
San Juan, Puerto Rico 00940 - 1059

QUERELLANTE QUERELLA NUMERO
CARMEN CORTES BEYLEY 100027236
QUERELLADO SOBRE

YOLANDA CRUZ H/N/C WESTERN

PROPERTIES REAL ESTATE BIENES RAICES

RESOLUCION

El dia 6 de septiembre de 2005, se celebrd la dstla querella de epigrafe.
Comparecieron a la vista la querellante y la qlemtal ambas por derecho propio. El
sefior Ramén Sanchez Pagén fue citado a la vistmiathativa por ser el vendedor de la
propiedad que es objeto del contrato aqui en cems@. Sin embargo, el sefior Sanchez
opté por no comparecer ante este Departamentoxausé su incomparecencia a la
misma.

Conforme la prueba presentada en la vista se tamias siguientes:
DETERMINACIONES DE HECHOS
1. Eldia 18 de octubre de 2004, la querellam@dfun contrato de opcion de
compraventa con el sefior Ramon Sanchez Paganapeasad A-21 ubicada en la Calle 3

en la Urbanizacion Baralt en Fajardo, Puerto Rico.

2. La parte querellada intervino como “realtor’enrnsaccion efectuada entre
la querellante y el sefior Ramén Sanchez, vendediar gropiedad.

3. El precio de venta de la casa era de $115,00Qqukeellante entreg6 al sefior
Ramén Sanchez $4,000 como depdsito para que dasada casa por un término de
sesenta dias. El contrato de opcion se venia @t Hiciembre de 2004.

4. La parte querellada depositdé los $4,000 deopaion en una cuenta
“escrow”del Banco RG Premier.

5. En noviembre de 2004, la querellante solidit@nciamiento a Master
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Mortgage para adquirir la residencia descritaseddterminaciéon de hecho namero 1.
A sugerencia del banco, la querellante posteriotenémcluyé a su madre como co-
deudora de la solicitud del préstamo.

6. En diciembre de 2004, un tasador de Masterdags visito la propiedad y
sugirio a la querellante que se efectuaran unaglas a la misma. El vendedor de la
propiedad compré los materiales y el esposo dadaetlante hizo los arreglos sugeridos.

7. Durante el mes de diciembre de 2004, ambas pataisam bajo la impresion
de que el Banco iba a aprobar el préstamo y qoieree hipotecario se realizaria el 15 de
diciembre de 2004.

8. La clausula 2 del contrato de opcion que fitenquerellante dispone que si el
comprador no obtiene financiamiento para adquiair pfopiedad se le devolvera
$3,800.00 del depdsito y que la parte querellatended $200.00 para cubrir sus gastos
administrativos.

9. Por su parte, la clausula cuatro del contatablece que si la compradora
desiste de la compra o no cumple con los térmimbahtrato se le podra retener la
totalidad del depdsito pagado.

10. El 31 de enero de 2005, Master Mortgadgnegd el préstamo a la
Querellante. El 3 de febrero de 2005 personal dstéf Mortgage escribié una carta a la
guerellante donde le indicaron que las razoneslpattanegacion del préstamo eran que
a) no tenia suficientes ingresos y b) que la glaerel tenia muchas obligaciones en
proporcidon a sus ingresos. Para esa misma feahguérellante escribié una carta
solicitando la devolucion del depdsito a la pguerellada.

CONCLUSIONES DE DERECHO

Son de aplicacion a la querella de epigrafe lapadiciones del Cédigo Civil
sobre obligaciones y contratos y las disposiciateta Ley Num. 10 de 26 de abril de
1994, segun enmendada, ley para reglamentar etioed® bienes raices en Puerto Rico.

El articulo 1044 del Cdodigo Civil de Puerto ®i81 L.P.R.A. 82994 dispone que
“las obligaciones que nacen de los contratos ticiuemza de ley entre las partes
contratantes y deben cumplirse al tenor de los o8smSin embargo, el articulo 1207
del Cadigo Civil de Puerto Rico establece que E$es sbélo podran acordar y contratar
sobre aquello que no sea contrario a la ley, laamorel orden publico. Véase 31
L.P.R.A. 8 3372.

El contrato de opcion firmado entre las partegh{lat 1 por estipulacion de las
partes) dispone que si la compradora no obtiefiragiciamiento para la compraventa de
la propiedad, procedera la devolucion de $3,80@6D depdsito y la retencién de
$200.00 por gastos administrativos de la parteddia€la. Por su parte, la clausula cuatro
del contrato de opcidon dispone que si la parte cadgra incumple el contrato en el
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tiempo y términos acordados o desiste de la coreptavde la propiedad, el vendedor
puede retener la totalidad del depdsito. Dichastlka esta sujeta a las disposiciones de
la Ley de Bienes Raices.

El articulo 31, inciso 11 de Ley Num. 10 de 26atheil de 1994 prohibe que un
corredor, vendedor, o empresa de bienes raicawgyeetialquier depdsito cuando no se
lleve a cabo la transaccion o gestion objeto deadaepdsito, cuando no medie culpa del
comprador. La clausula 4 del contrato de opciée fiumé la querellante no puede
justificar una retencién incondicional por vencintie del contrato. La Ley 10, supra.
establece como limite a dicho requerimiento queaasa del incumplimiento no sea
atribuible a la compradora.

En la querella de epigrafe la denegacion del firamento ocurrié luego del
vencimiento del contrato. El contrato de opcioncié el 18 de diciembre de 2004 y la
denegacion del banco ocurrié el 31 de enero de.28@bembargo, dicha denegacion no
es una causa atribuible a la parte querellantefirirm de Master Mortgage fue quien
continué atrasando los procesos del préstamo goiralambas partes a creer que el
préstamo seria aprobado. Segun la prueba desfila nos, la parte querellante fue
diligente durante los tramites hipotecarios. Laergllante cumplié con los
requerimientos de la institucion financiera, estdv&puesta a incluir a su madre como
co-deudora e inclusive ayudd a realizar reparasiare la propiedad para mejorar la
tasacion de la misma.

La parte querellada no puede justificar la ret@mcdel deposito bajo el
fundamento de que la denegacion de la institucidan€iera ocurrié luego del
vencimiento del contrato. Dicho acto seria comdrarderecho. El Tribunal Supremo de
Puerto Rico aclar6 en el caso de Vélez Lopezlzquierdo Stella2004 T. S. P. R. 92,
gue un depdsito de opcion no puede ser retenidodouk causa para no culminar la
compraventa no es atribuible al comprador. Cuaftgtidusula de un contrato de opcién
gue vaya en contra de dicha disposicion de leyradeay no vinculante entre las partes.

Por lo antes expuesto, la clausula cuatro defratmnde opcidn otorgado por la
querellante no es legal en tanto en cuanto es&@aplee el incumplimiento del término del
contrato justifica la retencion del depdsito, auardo dicho incumplimiento no sea por
responsabilidad de la parte compradora. Antedtdrchinacion, procede la devolucion
de $3,800.00 a la querellante. Los restantes §@0fhrresponden a la parte querellada
por sus gastos administrativos.

Por todo lo antes expuesto, este Departamamovirtud de las facultades
conferidas por la Ley Num. 5 de 23 de abril de 1956&yun enmendada, emite la
siguiente:

ORDEN

Dentro del plazo 15 dias naturales a partir deok#icacion de la resolucion, la
parte querellada devolvera a la querellante la suen$3,800.00. Transcurrido el tiempo



Querella 100027236 4

agui sefalado sin que la querellada haya pagadefdeada suma a la querellante, la
deuda comenzara a devengar intereses segun @etagarés establecido en el mercado.

Se apercibe a la parte querellada que de no auogplilo ordenado en la presente
resolucion, este Departamento podrd imponerle unigamadministrativa de hasta diez
mil dolares ($10,000) yse tomara la accion legal correspondiguaea el cobro de la
misma. El pago de la expresada multa no le redesf@rcumplir con todo lo ordenado en
la presente Resolucion . Este Departamento sulicdl auxilio del Tribunal de Primera
Instancia para hacer cumplir la misma.

Aquella parte afectada por la presente Resolymiaina solicitar al Departamento
una Reconsideracion de la misma, en el plazo deev€20) dias contados a partir de la
fecha de archivo en autos de dicha resoluciénlaEtternativa, la parte afectada podra
acudir directamente al Tribunal de Circuito de Age@nes en revision judicial, dentro
del término de treinta (30) dias del archivo erosude la resolucién emitida. Los
términos comprendidos en los presentes apercibiosiese computan a base de dias
naturales.

Si laparte afectada opta por solicitar la reconsideradi la resolucion emitida,
dicha solicitud debera ser por escrito, consigngadalaramente la palabra
reconsideracién como titulo y en el sobre de en@opia de dicha solicitud debera ser
enviada a la otra parte. De no hacerlo asi, lsgnte resolucion advendra final y firme.

Si el Departamento dejare de tomar alguna acoddnrelacion a la mocion de
reconsideracién dentro de los quince (15) diasediida, se considerara rechazada de
plano por lo cual, el término de treinta (30) gdasa solicitar revision judicial al Tribunal
de Circuito de Apelaciones comenzara a contarti parese momento.

Si el Departamento tomase alguna determinacioneslabmocion radicada, el
término para solicitar revision judicial empezar&antarse desde la fecha en que se
archivé en autos una copia de la notificacion deesmlucidon de la agencia, resolviendo
definitivamente la mocién cuya reconsideracion gakcitada. Dicha resolucion debera
ser emitida y archivada en autos dentro de losmay®0) dias siguientes a la radicacion
de la reconsideracion. De lo contrario, la agempmadera jurisdiccion sobre dicha
solicitud de reconsideracion y el término parac#ali revision judicial empezara a
contarse nuevamente a partir de la expiracionldebpde noventa (90) dias, salvo que el
Departamento por justa causa y previo al vencimiatgl término de noventa dias,
prorrogue dicho término por un periodo que no escede treinta (30) dias adicionales.

En San Juan, Puerto Rica2@ de octubre de 2005.
Lcdo. Efrain Soto Bermudez Lcda. Solymar Feg@&arriga
Juez Administrativo Oficial Examinadora

AGP/LEF/NGA/ESB/SFG



