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

QUERELLANTE QUERELLA NUMERO

LUIS AGOSTO VAZQUEZ 100026610

QUERELLADO SOBRE

KF REAL ESTATE, PSC BIENES RAICES
RESOLUCION

El dia 12 de septiembre de 2005, este Departamertebréo la vista
administrativa de la querella de epigrafe. Comparen a la misma, el querellante y su
representante legal, el licenciado Pedro José MartiGonzalez. No comparecio
representante alguno de la parte querellada.

El abogado de la parte querellada solicito susipe de una primera vista que
estaba sefalada para el 10 de junio de 2005; laartisbia sido coordinada en sala con
las partes. El 6 de septiembre de 2005, el almogadla parte querellada solicito
nuevamente suspension de la vista que se sefa@d&pa? de septiembre de 2005. En
dicha mocion, el abogado no expreso razon algunkapmual no pudiera comparecer a la
vista; meramente se limité a indicar que no podiamarecer. El DACO no emitié una
orden concediendo dicha suspension de vista. @ivargo, la parte querellada y su
representante legal optaron por no comparecer @isana. La solicitud de una
suspension de vista no es automatica, por lo gsep#tes deben comunicarse al
Departamento para cerciorarse si la misma fue cieb@eo no. La solicitud de
suspension de vista sometida por la parte queeet@dcumplié con los requisitos del
Reglamento de Procedimientos Adjudicativos del DAG@ase Regla 20.

Este Departamento determind celebrar la vista midimativa en rebeldia de la
parte querellada.

Conforme la prueba presentada en la vista se farlasi siguientes:
DETERMINACIONES DE HECHOS
1. Eldia 14 de noviembre de 2003, la querelldirtaé un contrato de opcién
de compraventa con la sefiora Daisy Vélez Rosadbhyja menor de edad, también en

calidad de co-vendedora, para separar la casaibit&da en la Calle 41 de la Extensién
de Villas de Loiza, en Candvanas, Puerto Rico.



2. La parte querellada intervino como “realtor’enrnsaccion efectuada entre
la querellante y la parte vendedora de la propiedad

3. El precio de venta de la casa era de $110,00Qqueeellante pag6 $5,000.00
como depdsito para que le separaran la casa gérmimo de 45 dias.

4. La parte querellada deposit6 los $5,000 deptadén de compraventa en una
cuenta “escrow’del Banco RG Premier.

5. La clausula undécima del contrato de opci@ngaido en noviembre de 2003
indica que si el querellante no obtenia financiamaigara comprar la propiedad la parte
vendedora le devolveria el depésito luego de dddu$b00.00 por gastos generales de
servicios profesionales y la cantidad cobrada/gire, por el banco para la tasacion,
estudio de titulo, plano de mensura e informe ddit.

6. El 4 de diciembre de 2003, la parte quertdlan su esposa firmaron un
contrato de arrendamiento con opcion a compraveoia la parte vendedora y
establecieron en $600.00 el canon mensual de amgadto. El término de duracién de
dicho contrato se fij6 por el tiempo que tomarargnbr el proceso de venta judicial de
la participacion de la menor de edad, co-duefia gedpiedad.

7. En laclausula 1 de dicho contrato de arrendarnicon opcién a compra se
dispuso que los compradores pagarian $5,000 compoéside y que éstos no serian
reembolsados si los compradores arrendatariosrepeatian de ejercer la opcién. La
parte querellante solo pag6 los $5,000.00 mencamah la determinacion de hechos
namero 3y 4.

8. El 11 de agosto de 2004, New York Mortgage Ban#ersego la solicitud de
préstamo de la parte querellante para la propiédatificada en la determinacion de
hecho nimero 1, por que estaba o estuvo delincientebligaciones de crédito con
terceras personas.

9. El 17 de septiembre de 2004, Sana Mortgage Baxleersgo al querellante el
financiamiento, para la misma propiedad, por radéningresos insuficientes para el
crédito solicitado.

CONCLUSIONES DE DERECHO

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

El articulo 1044 del Caodigo Civil de Puerto ®i81 L.P.R.A. 82994 dispone que
“las obligaciones que nacen de los contratos tieiuemza de ley entre las partes
contratantes y deben cumplirse al tenor de los n8sSmSin embargo, el articulo 1207



del Cadigo Civil de Puerto Rico establece que E$eg sbélo podran acordar y contratar
sobre aquello que no sea contrario a la ley, laamorel orden publico. Véase 31
L.P.R.A. § 3372.

El 14 de noviembre de 2003, el querellante pagbf®600 de depdsito para el
contrato de opcion firmado por las partes de estaedja y la vendedora de la propiedad.
La clausula undécima de dicho contrato dispone sjuel comprador no obtiene
financiamiento para la compraventa de la propiepgextedera la devolucion del depdsito
menos $500.00 por servicios profesionales y cualquantidad gastada por el banco para
los tramites de la compraventa. No se prob6 abBaemento que el banco incurriera en
gastos gque deban ser deducidos del depésito.

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. El Tribunal Supremo de Puerto Ridaro en el caso de Vélez Lopex
Izquierdo Stella2004 T. S. P. R. 92, que un depdsito de opciopusxle ser retenido
cuando la causa para no culminar la compraventeeshatribuible al comprador.
Cualquier clausula de un contrato de opcion que ycontra de dicha disposicion de
ley sera nula y no vinculante entre las partes.

El querellante probo a este Departamento quenadion de compraventa entre
las partes no se perfecciond porque no obtuvaahéiiamiento del banco para comprar
la propiedad. Ante tal situacion, hemos deternongue no medio culpa del comprador
y que procede que la parte querellada devuelvaedetiante $4,500.00 del depdsito de
opcion. Podran deducirse $500.00 por gastos pooi@es, segun se establecié en el
primer contrato de opcion.

El querellante, en diciembre de 2003, firmd untin de arrendamiento con
opcion a compra para la misma propiedad. Esteaonéxtendié el término de opcion
del primer contrato hasta tanto no se culminaralaosenta judicial de la participacion
gue correspondia a la menor que era co-dueifamtepeedad. La clausula uno de dicho
contrato dispuso que se pagarian $5,000.00 poreptmale la opcidon y que estos no
serian devueltos si el querellante se arrepent&edeer la opcion. Se ha probado a este
Departamento que dicha clausula no aplica a laetjaate epigrafe ya que el querellante
no se arrepintio voluntariamente de la transaccit.compraventa no se realizé porque
la parte querellante no recibié el financiamiergblthnco.

Por todo lo antes expuesto, procede la devolud@$4,500.00 al querellante.
Los restantes $500.00 corresponden a la parteltpgar@or sus gastos profesionales.

Por todo lo antes expuesto, este Departamamtovirtud de las facultades
conferidas por la Ley Nium. 5 de 23 de abril de 1996&yun enmendada, emite la
siguiente:



ORDEN

Dentro del plazo 15 dias naturales a partir deokificacion de la resolucion, la
parte querellada, K F Real Estate, PSC, devolMeguexellante la suma de $4,500.00.
Transcurrido el tiempo aqui sefialado sin que ladaljada haya pagado la referida suma
a la querellante, la deuda comenzard a devengaresgls segun la tasa de interés
establecido en el mercado.

Se apercibe a la parte querellada que de no auaaplilo ordenado en la presente
resolucion, este Departamento podra imponerle umgamadministrativa de hasta diez
mil ddlares ($10,000) yse tomara la accidon legal correspondigpéea el cobro de la
misma. El pago de la expresada multa no le reded@rcumplir con todo lo ordenado en
la presente Resolucion . Este Departamento solicél 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 deevé20) dias contados a partir de la
fecha de archivo en autos de dicha resolucionlaktternativa, la parte afectada podra
acudir directamente al Tribunal de Circuito de Agenes en revision judicial, dentro
del término de treinta (30) dias del archivo erosude la resoluciéon emitida. Los
términos comprendidos en los presentes apercibiosiese computan a base de dias
naturales.

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

Si el Departamento dejare de tomar alguna acwddnrelacion a la mocién de
reconsideracion dentro de los quince (15) diasediida, se considerara rechazada de
plano por lo cual, el término de treinta (30) ddasa solicitar revision judicial al Tribunal
de Circuito de Apelaciones comenzara a contarta pa@rese momento.

Si el Departamento tomase alguna determinacionesiabmocion radicada, el
término para solicitar revision judicial empezar&amntarse desde la fecha en que se
archivo en autos una copia de la notificacion dee¢lucion de la agencia, resolviendo
definitivamente la mocién cuya reconsideracion gokcitada. Dicha resolucién debera
ser emitida y archivada en autos dentro de losmay®0) dias siguientes a la radicacion
de la reconsideracion. De lo contrario, la agemmadera jurisdiccion sobre dicha
solicitud de reconsideracion y el término parac#ali revision judicial empezara a
contarse nuevamente a partir de la expiracionldebple noventa (90) dias, salvo que el
Departamento por justa causa y previo al venciraidet término de noventa dias,



prorrogue dicho término por un periodo que no escede treinta (30) dias adicionales.

En San Juan, Puerto Rica?2 @e noviembre de 2005.

Lcdo. Efrain Soto Bermudez Lcda. Solymar Feg&arriga
Juez Administrativo Oficial Examinadora

AGP/LEF/NGA/ESB/SFG



