ESTADO LIBRE ASOCIADO DE PUERTO RICO
DEPARTAMENTO DE ASUNTOS DEL CONSUMIDOR
CENTRO GUBERNAMENTAL
2440 AVE LAS AMERICAS SUITE 104
PONCE, PUERTO RICO 00717-2111
Correo Electronico: www.daco.gobierno.pr

QUERELLANTE QUERIEA NUMERO
MARIA DE LOURDES MARTINEZ LUCIANO 600006928
ERIC JOEL RIVERA VELAZQUEZ

VS

QUERELLADO SOBRIONTRATO
MIGUEL A. MERCADO RUIZ OPCION
RESOLUCION

Con el objeto de resolver la presente querella ep&rtamento de Asuntos del
Consumidor Oficina Regional de Ponce convocé a pfastes para una vista
administrativa a celebrarse el 24 de mayo de 20Bb6r la parte querellante
comparecieron Maria De Lourdes Martinez y su esyrso Joel Rivera Velasquez y el
Lcdo. Carlos Soto Laracuente. Por la parte querdlacomparecieron Miguel a.
Mercado Ruiz quien hace negocios como Fénix RgaltyLcda. Aurea E. Ramirez
Torres. Los procedimientos fueron gravados ennéachb86

Este Departamento en virtud de las facultades lgueonfiere la Ley numero 5
del 23 de abril de 2005 formula las siguientes:

DETERMINACINES DE HECHOS

1 — La parte querellante radica la presente accib@@de agosto de 2004 contra
la parte querellada Miguel A. Mercado Ruiz paragse que torga un contrato de
opcidn para la adquisicion de una propiedad locatia en el solar numero 105 de la
comunidad Nueva Vida en el, barrio el Tuque daldad de Ponce Puerto Rico. Alega
gue por motivos de enfermedad la querellante léficatal Reraltor su decision de
cancelar la compra venta. También alega que elt@eakt comprometié a devolverle el
dinero y luego recibe una carta donde le indicae go le devolverian el dinero.

2 — ElI 5 de julio de 2004 las partes firman un catdrde opcidén con el propdsito
de la querellante adquirir el solar y residencia tdoque 105 Comunidad Nueva Vida
en el Barrio El Tuque en la ciudad de Ponce, Pu&ioo. El contrato de opcion era
por un término de 3 meses por la cantidad de $2(0I0
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3 — El 24 de agosto de 2004 el querellado Miguéllarcado Ruiz le notifica a la
guerellante por escrito que el 3 de agosto ellaihadolicitado el reembolso de los
$2,000.00 y que luego de un analisis del contrdlo ®o era posible basando su
decision en las clausulas 1 y G. del contrato deian.

4 — La clausula numerd)) del contrato de opcion establece que si ho sepliera
con el inciso(C) el contrato podia ser renegociado. La clausul@) éstablece que el
termino para ejecutar la opcion es de 3 meses.

5 — La querellante es casada hace 4 anos y residesooesposo en una casa
propiedad exclusiva de la querellante localizadal@&rurbanizacion San Antonio calle
Carmelo Seglar 710 en Ponce, Puerto Rico. Estaleesia la adquiere en diciembre de
2003.

6 - Alega la querellante que padece de un problema@alud consistente en que
desde la edad de 18 afios padece de convulsiondanleonvulsiones. Alega que los
examenes de sangre de cbc no reflejaban nadeaopgud es necesario hacerle un CT —
SCAN, un MRl y un EEG y no tenia plan de saludn€el costo de los examenes
médicos costaban $600.00 habla con el querellata pejar en asunto de la casa. Le
silicita la devolucién del dinero al querellado quile solicita un certificado medico y una
carta de su pufio y letra solicitando la devoluait@h dinero pagado para la opcion.

7 — Alega la querellante que dos semanas despuda filena del contrato se
comunica con el querellado y le notifica su decisio este le contesta que no hay
problema que el dinero le seria devuelto. El quadsl le solicita una carta de puiio y
letra y prueba medica. Para el 3 de agosto de d@G3uerellante visita al querellado en
el pueblo de Sabana Grande acepta una solicitudlode querellante para que le
devolviera el dinero y se le entrega un certificadedico del 29 de julio de 2005.El
guerellado le solicita a los querellantes una aaate puno y letra de estos, un certificado
medico. La querellante le entrega un certificadog carta de puio y letra de su esposo y
firman una solicitud de reembolso.

8 — De la prueba presentada no se desprende prueokcanalguna en la cual el
medico ordenara a la querellante realizar exameswso los alegados por la querellante.

9 — La clausula numero (I) del contrato establece @m caso de que la parte
optante en este caso querellante se arrepienta dermpraventa perdera el dinero dado
como pago por la opcion.
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10 — La querellante no hizo gestion alguna en loscbanpara tramitar la
compra de la residencia.,

11— Para la fecha de la opcién los querellantes ¢gadbn tener en ingresos entre
$3,000.00 y $3,200.00 mensuales y las deudas a0t

CONCLUSIONES DE DERECHO

A la luz de los hechos del presente caso, debestesminar, en sintesis, si el
(la) corredor de bienes raices esta obligado a tlaroa los optantes el depdsito que le

fue entregado por concepto de un contrato de opdedoompra. Veamos.
|

La Ley para Reglamentar el Negocio de Bienes Ralee$994, supra, agrupa
todas lasdisposiciones legales pertinentes al negocio dedsieaices existentes hasta
entonces y dispone un nuevo y mas estricto cueggtamentario con el fin de
beneficiar a los consumidores y a los vendedoresedores o empresas de bienes
raices. La Ley nuamero 10 del 26 de Abril de 19dse ademas las Leyes de Puerto
Rico, 1994, pag. 43-44; Leyes de Puerto Rico, 198§, 1285.

La ley faculta al Departamento de Asuntos del Condar para supervisar el
negocio de bienes raices en Puerto Rico y la ventd&uerto Rico de bienes raices
ubicados fuera de Puerto Rico. 20 L.P.R.A. secd630Con ese fin, DACO quedo
facultado para, entre otras cosas, investigar wadaes a la ley, considerar y adjudicar
guerellas y orientar al publico sobre los remedigslas protecciones legales
disponibles. Id. En particular, DACO esta facdibaal amparo de la Ley para
Reglamentar el Negocio de Bienes Raices, suprayesiigar y adjudicar querellas
relacionadas a la comision por parte de los cornedp vendedores o empresas de
bienes raices de actos o practicas proscritas; 2d.L.P.R.A. sec. 3054.

Entre los actos o practicas prohibidas por la Leyra Reglamentar el Negocio
de Bienes Raices, supra, se dispone que:

Se prohibe a toda persona sujeta a las disposisiahe [esta ley] a
incurrir, o inducir a otra persona a incurriren cualquiera de los actos o
practicas que se enumeran a continuacion:
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(11) Retener cualquier depdsito cuando no se llaveabo la
transaccion o gestion objeto de dicho depdsitoggie haya
culpa del comprador.

Art. 31 (11) de la Ley para Reglamentar el Negod® Bienes
Raices, supra, 20 L.P.R.A. sec. 2054(11). (Ensagbdo).

Este articulo le prohibe a todo corredor, vendedoempresa de bienes raices
retener, o inducir a cualquier persona a reteneualquier depdsito cuando la
transaccion de bienes raices no se verifica poromas que no pueden reputarse
constitutivas de culpa del comprador. La violactm este articulo podria penalizarse
con la imposicion de una multa administrativa hastamaximo de diez mil délares
($10,000) en adicion a la denegacion de la licerséacorredor de bienes raices. 20
L.P.R.A. secs. 3042 y 3058.

20 L.P.R.A. sec. 3025(a). “Depbsito”, a su \&@gnifica:

[L]a suma de dinero que un comprador entrega a amexdor, vendedor o

empresa de bienes raices antes de efectuarse ansaticion de bienes
raices, relacionada con un bien inmueble localizadoo fuera de Puerto
Rico a los fines de que éste inicie las diligenciasesarias para que dicha
transaccion se realice. 20 L.P.R.A. sec. 3025(h).

Ademas, la ley ordena a todo corredentpresa de bienes raices mantener una
cuenta especial separada en la que se depositadwostios “prontos pagos, depdsitos
de buena fe u otros depositosfieleicomisos” recibidos de parte de cualquier ctewn
entidad, hasta que se realice o termine la trangacpara la cual fueron depositados.
20 L.P.R.A. sec. 3044.

A la luz de este ordenamiento juridico, DACO dwird que la Ley para
Reglamentar el Negocio de Bienes Raices, suprablese que no podra retenerse
depdsito de un contrato de opcida compra o de compraventa realizado a través de un
corredor de bienes raices si no media culpa delprador en la no-realizacion de la
compraventa.

A la luz de nuestro ordenamiento civilista, lastparson libres para acordar y
contratar todo lo que a bien les parezca, siempre gllo no sea contrario a la ley, la
moral o el orden publico. Art. 1207 del Cddigo iCi81 L.P.R.A. sec. 3372. Estos
criterios que integran el principio de libertad dosctual son la Unica limitacion que
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existe a la voluntad de las partes en cuanto aalamaleza y clase de pactos, clausulas
y condiciones que pueden establecer. lIrizarry kdpeGarcia Camarares. el 27 de
noviembre de 2001, 2001 TSPR 161; Unisys v. RarBatle, 128 D.P.R. 842 (1991).
“La violacion de uno de estos principios podria gugir la nulidad absoluta de lo
pactado.” Unisys v. Ramallo Brothera la pag. 851 véase también el caso de Mayra
l. Vélez Lopez y Departamento de Asuntos del Cadsuiws Francés Izquierdo Estela
2004 D.T.S. 092.

En el caso de autos el contrato de opcidon provei mue se le devolviera el
dinero a la querellante en caso de que no le fgnabado el financiamiento. También
proveia para la devolucion del dinero en caso de tp dueiia de la propiedad se
arrepintiera de vender la misma. También el contide opcion proveia para que en caso
de que la querellante tuviera problemas con elrfoiamiento dentro del termino de tres
meses establecido el contrato podia ser renegociddoclausula del contrato que
establece que en caso de arrepentimiento por piatteptante no se le devuelve el dinero
es totalmente valida.

Valga aclarar, que el pacto para retener el depmslado en casos como el de
autos, en los que media un corredor de bienes saite es contrario a la ley per se.
Esto puede estipularse siempre que se provea que g debe mediar culpa del
comprador en la no realizacion de la transaccidwo obstante, en el presente caso la
clausula en cuestion no le reconoce el derechmatedente a retener el depdésito en
todo casoEl contrato de opcidn se realiza a los fines degarar al futuro comprador
gue la propiedad no estara disponible para la vaniantras exista la opcion y pago de
la opcién es para compensar al Realtor y al vendezio caso de que el optante se
arrepienta.

La parte querellante alega que es de aplicacidértado de Francés lzquierdo
Estela concluimos que no. Para la fecha del cootrat querellante tenia ingresos
suficientes para sufragar los costos del examem.dd® lado se nos hace imposible
creer que desde los 18 amos con una condicion gunirmedico le halla ordena
realizarse los examenes pertinentes. No podemoalipgn al Realtor cuando el
contrato tiene todas las garantias para la parteliante y la Unica razon por la cual
la venta no se realiza es atribuible a la queretan

Por otro lado no encontramos violacién alguna alley 10 antes citada que
justifique la devolucion del dinero. Por ultimo fecreemos a la parte querellante la
excusa de las convulsiones y ademas tuvo oportdmidaealizar los tramites para la
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compra pues cuando se le nego la devolucion dekdipara el 24 de agosto de 2004
tenia tiempo suficiente para adquirir la propiedadues el contrato vencia el 5 de
octubre de 2004 y el termino de tres meses podieesegociado. Desde que firmaron
el contrato de opcion los querellantes no hiciergestion afirmativa alguna que
demostrara un interés genuino de adquirir la pralaid.

Por lo antes expuesto se decrethl@lugar la querella se desestima la misma
y se emite la siguiente:

ORDEN

Se ordena el cierre y archivo de la querella.

ADVERTENCIAS

La seccion 250.25 del Reglamento de AdjudicaciatedsDepartamento de
Asuntos del Consumidor y la seccion 3.15 de ladeeyrocedimiento Administrativo
Uniforme, Ley NUum. 170 del 12 de agosto de 198Qirsenmendada, 3 LPRA sec.
2181, disponen que aquella parte afectada por lasente resolucién podra radicar
una reconsideracion a la misma dentro de un térntdeoveinte (20) dias contados a
partir del archivo en autor de dicha resolucion.

En la alternativa, la Regla 28.1 del Reglamento Adjudicaciones del
Departamento de Asuntos del Consumidor y la sectidrde laLey Num. 170 del 12
de agosto de 198&upra, 3 LPRA sec. 2172, disponen que la paretada por la
presente resolucion podra acudir directamente abdmal de Circuito de Apelaciones
mediante el recurso de Revision Judicial, dentrd téemino de treinta (30) dias
contados a partir del archivo en autos de la res@o emitida. Los términos
comprendidos en los presentes apercibimientos m@uetan a base de dias naturales.

Si la parte afectada opta por solicitar la recoreidcion de la resolucion emitida,
dicha solicitud debera ser por escrito, consignaeloclaramente el término
Reconsideracion como titulo para la solicitud y eh sobre de envio. Dicha
reconsideracion a la Oficina Regional de Poncealzada en el Centro Gubernamental,
primer piso, oficina nim. 104, cuya direccion pbsis 2440 Ave. Las Américas, Suite
104, Ponce, Puerto Rico, 00717-2111. Copia de dsdiitud debera ser enviada a la
otra parte. De no hacerlo asi, la presente Resélueidvendra final y firme.
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Si el Departamento dejare de tomar alguna acciom @acion a la Mocion de
Reconsideracion dentro de los quince (15) diasediida, se considerara rechazada de
plano, por lo cual, el término de treinta (30) digara solicitar revision al Tribunal de
Circuito de Apelaciones, comenzara a contar a paeiese momento. Si el Departamento
tomase alguna determinacion sobre la mocion radicatltérmino para solicitar revision
judicial empezard a contarse desde la fecha ensguarchiva autos una copia de la
notificacion de la resolucién de la agencia resahdo definitivamente la mocién cuya
reconsideracion fue solicitada.

Dicha resolucion debera ser emitida y archivadaagitos dentro de los noventa
(90) dias siguientes a la radicacion de la recoesagion. De lo contrario, la agencia
perderd jurisdiccion sobre dicha solicitud de reswmleracion y el término para solicitar
revision judicial empezara a contarse nuevamenpardir de la expiracion del plazo de
noventa (90) dias, salvo que el Departamento pgiajoausa y previo al vencimiento del
término de noventa (90) dias, prorrogue dicho téoypor un periodo que no excedera de
treinta (30) dias adicionales

En Ponce, Puertockhoy 3 de noviembre del 2005.

LCDO. ALEJANDRO GARCIA PADILLA
SECRETARIO

LCDO. SANTOS ZAMBRANA PADILLA
JUEZ EXAMINADOR



