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NORMA | ROSADO BONET 2-13771

QUERELLADO (S):
SOBRE:
PALMAS DEL SOL, SE, MARITZA
CRESPO ACEVEDO H/N/C MCA REAL
ESTATE

RESOLUCION SUMARIA

El 4 de diciembre de 2007 la sefiora Norma |. Rogadeet por si y en representacion de
su esposo Osvaldo Torres Roldan y la Sociedad LégaBananciales por ellos constituida,
radicé querella en el DACO contra Palmas del S&l, almas del Sol) y Maritza Crespo
Acevedo h/n/c MCA Real Estate (MCA Real Estatepafelo que el 4 de noviembre de 2006
depositd $500.00 como opcion para la compra deresidencia en el Proyecto Palmas del Sol
en Lares, Puerto Rico, bloque P-6 valorada en $06,Que entregd a la Sra. Maritza Crespo
Acevedo el dinero depositado como representankéCie Real Estate. A la fecha de la querella
radicada, 4 de diciembre de 2007, la casa aun tabaesonstruida por lo cual la parte
querellante solicito la devolucién del depositdb880.00 sin éxito alguno. Solicita el reembolso
del dinero.

Conforme a la evidencia que obra erexgediente, el Departamento formula las
siguientes:
DETERMINACIONES DE HECHOS

1. El 4 de noviembre de 2006 la parte querellamadfun Contrato Uniforme de Opcion
de Compraventa de una residencia a construirs@glaras del Sol en el bloque y solar nimero
P-6 con una cabida superficial de 308.598 metradraaos, residencia con tres (3) cuartos y dos
(2) bafios por el precio tentativo de $76,000.08. eStablece en el contrato de opcion que la
residencia comenzara a construirse dentro de uraafienos que existan causas que ocasionen
una demora no imputables a la desarrolladora. lapcadora tiene derecho a resolver la
obligacion contraida y solicitar la devolucion dipdsito transcurrido un afio sin que se



otorguen las escrituras de compraventa. Transikcudicho periodo la parte querellante solicitd
la devolucion del depdsito sin éxito alguno.

El contrato de Opcion de Compraventa esta firmamtdg parte querellante y la sefiora
Maritza Crespo Acevedo como oficial de Palmas dél S

2. El 9 de noviembre de 2006 la parte querellaim@df un contrato de Servicios
Profesionales de Representacion con MCA Real &ptata realizar transacciones en diferentes
agencias del gobierno. El documento de contratdoiica que “El costo de este servicio es por
la cantidad de $500.00, no reembolsables.” Elsha@rio esta firmado por la querellante.

3. MCA Real Estate es un negocio individual pocidal no tiene personalidad juridica
propia separada de la de su dueiia Maritza Crespoedlo. Maritza Crespo Acevedo funge
indistintamente como corredora de bienes raicesfi¢@al de Palmas del Sol.

4. En el Contrato de Opcion de compraventa y exoeirato de Servicios Profesionales
la sefiora Maritza Crespo Acevedo h/n/c MCA Reahtedtuinge como oficial de Palmas del Mar
y como corredora de bienes raices. Las funcionksioeadas con la compraventa de la
residencia debe hacerlas todas o en parte la veral®@lmas del Mar, sin costo alguno para la
parte optante. El trabajo a realizarse por MCA Hesthte son las mismas gestiones que tiene
gue realizar Palmas del Sol para vender las pragesia los compradores.

5. La querellante creyo, con razoén, que al estatraando con MCA Real Estate estaba
también contratando con Palmas del Sol debidgarnsona que representa a ambos negocios es
Maritza Crespo Acevedo por lo cual entiende quiepbsito entregado forma parte de la opcion
de compraventa.

6. MCA Real Estate no hizo gestion alguna en beiwefie la parte querellante ya que la
residencia objeto del contrato de Opcién no fuesttaida.

CONCLUSIONES DE DERECHO

Entre la sefiora Rosado Bonet y MCA Real Estatemddel Sol existe un contrato de
arrendamiento de obras o servicios para hacerogestiante las agencias gubernamentales y/o
un contrato de opcién de compraventa. Costo padadb00.00 segun la evidencia que obra en
autos.

El articulo 1434 del Codigo Civil d&RP.31 L.P.R.A., Seccion 4013, define el contrato
de obras o servicios en la siguiente forma: “Earegndamiento de obras o servicios, una de las
partes se obliga ejecutar una obra, 0 a prestsemicio por precio cierto.”

El contrato de arrendamiento de obras y servigassencialmente un contrato de trabajo,
en el cual una de las partes se encarga de hagerosa para la otra (Empresas Capote, Inc. v.
Tribunal Superior, 103 D.P.R. 765 (1975).



Entre la sefiora Rosado Bonet y MCA Restlate existe un contrato de servicios
profesionales para hacer gestiones antes las agepdbernamentales, que aunque el contrato no
lo indica, las gestiones a realizarse estariamcicgladas con la compraventa de la propiedad a
adquirirse, mediante compraventa, de Palmas del ISolquerellante pagé a MCA Real Estate
$500.00 con caracter no reembolsable.

Nos sefiala al respecto el articulo 18dldCodigo Civil de P.R.,supra, seccion
2994: “Las obligaciones que nacen de los contréitmsen fuerza de ley entre las partes
contratantes y deben cumplirse al tenor de los oBsm

Conforme a las condiciones pactadas por la sefiasad® Bonet y MCA Real Estate no
procederia la devolucion del precio pagado porskEwicios profesionales ya que el contrato
indica que no serian reembolsables.

No obstante lo anterior, surge de autos que laigaagd a adquirirse por la sefiora Rosado
Bonet no fue construida por lo cual MCA Real Estatehizo gestion alguna con las agencias
gubernamentales relacionadas con una casa indgisten

Ademas, las querelladas pueden estar incurriendenanpractica engafiosa, ya que la
persona que firma la opcion como oficial de Palmek Sol es la misma persona haciendo
negocios como MCA Real Estate quien otorga un atmtde servicios profesionales para
gestiones que tiene que hacer en todo o en padeskrolladora del proyecto. Existe un claro
conflicto de intereses en las gestiones realizpda$a sefiora Crespo Acevedo h/n/c MCA Real
Estate y como oficial de Palmas del Sol. La sefespo Acevedo ha estado actuando en una
doble capacidad: como “realtor” y como oficial ddrRas del Sol. Las actuaciones de la sefiora
Crespo Acevedo la obligan en su caracter personaino oficial de Palmas del Sol. Palmas del
Sol responde solidariamente con MCA Real Estategboeembolso del precio pagado en el
contrato de servicios profesionales y/o la opciércdmpraventa ya que estuvo representada en
el contrato de servicios profesionales por su aficefiora Crespo Acevedo.

El esquema antes indicado claramente tiene conmabgito evadir la responsabilidad de
Palmas del Sol de reembolsar el precio pagadogpop¢ion de compraventa en el caso de no
construirse las residencias dentro del términodemty en dicha opcion de compraventa.

Procede el reembolso del dinero pagado por la opd® compraventa ya que la
residencia no fue construida dentro del afio de dbrarse la opcion y por que la MCA Real
Estate no hizo gestion alguna ante las agenciasigaimentales debido a lo antes indicado.

Conforme a lo anterior la retencién del precio plagaor la opcién de compraventa
constituye, como minimo, un enriquecimiento injusto parte de las co-querelladas por lo cual
procede la devolucién del precio pagado por la raism

El articulo 1077, del Cdodigo Civil deRp supra, seccion 3052, sefiala lo siguiente: “La
facultad de resolver las obligaciones contractusdesntiende implicita en las reciprocas, para el
caso de que uno de los obligados no cumpliere dd@incumbe. El perjudicado podra escoger



entre exigir el cumplimiento o la resolucion deolaligacion, con el resarcimiento de dafos y
abono de intereses en ambos casos...”

La Regla 26.1 del Reglamento de Procisitos Adjudicativos del DACO nos indica lo
siguiente: “Toda resolucién otorgara el remedio gnederecho proceda aun cuando la parte
guerellante no lo haya solicitado...”

Por los fundamentos antes sefaladogghrtamento expide la siguiente:
ORDEN

Se resuelven las obligaciones contedetuexistentes entre la sefiora Norma |. Rosado
Bonet y su esposo Osvaldo Torres Roldan y la Sadidcegal de Gananciales por ellos
constituida y Maritza Crespo Acevedo h/n/c MCA REatate y Palmas del Sol, SE, debido a
gue las querelladas antes indicadas no hicieraibgesiguna ante las agencias gubernamentales
y/o que la residencia no fue construida dentrdétetino indicado en la opcion de compraventa.

Se ordena a Maritza Crespo AcevedochViCA Real Estate y Palmas del Sol, SE,
reembolsar solidariamente a la sefiora Norma |. dRogonet y su esposo Osvaldo Torres
Roldan y la Sociedad Legal de Gananciales por ebastituida$500.00 precio pagado por los
servicios profesionales no realizados y/o viviendaconstruida en el término indicado en la
opcion de compraventa, dentro del término/&NTE (20) DIAS contados a partir de la fecha
de notificacidén de esta resolucién abonando etéstkegal prevaleciente a la misma fecha.

Se apercibe a Maritza Crespo Acevedo h/n/c MCA Estdte y Palmas del Sol, SE, que
de no cumplir con lo ordenado en la presente Regwlueste Departamento podra imponerle
una multa administrativa de hasta diez mil dolaf®s0,000) y se tomara la accion legal
correspondiente.

Las partes afectadas por ésta resolucion podracit@olal Departamento una
Reconsideracion a la misma, en el plazo de veR§ dias contados a partir de la fecha de
archivo en autos de dicha Resolucion. En la atera, podra la parte afectada, acudir
directamente al Tribunal de Apelaciones en revigidglicial, dentro del término de treinta (30)
dias del archivo en autos de la resolucion emitldsy NUm. 247 del 25 de septiembre de 1995.
Severino Aponte Correa vs. Policia de Puerto R@® JTS 157(1996) Los términos

comprendidos en los presentes apercibimientosrmmputan a base de dias naturales.

Si la parte afectada opta por solicitar la recarsicion de la resolucién emitida, dicha
solicitud debera ser por escrito, consignandosarmante la palabra reconsideracion como titulo
y en el sobre de envidCopia de la reconsideracion debera ser notificdda&ra parte dentro de
los veinte (20) dias antes indicados, y deber#icartdicha gestién. En caso de no notificar a la
otra parte ni certificar dicha gestion, este Depaento desestimara la solicitud de
reconsideracion por falta de jurisdiccion.

Si el Departamento dejare de tomar alguna accidm retacion a la mocion de
reconsideraciéon dentro de los quince (15) diagdiida, se considerara rechazada de plano por



lo cual el término de treinta (30) dias para swlicievision judicial al Tribunal de Apelaciones
comenzara a contar a partir de ese momento.

Si el Departamento tomase alguna determinacionesiabmocion radicada, el término
para solicitar revision judicial empezaré a comatssde la fecha en que se archivé en autos una
copia de la notificacién de la resolucion de larmig resolviendo definitivamente la mocion
cuya reconsideracion fue solicitada. Dicha resétuciebera ser emitida y archivada en autos
dentro de los noventa (90) dias siguientes a laaeidn de la reconsideracion. De lo contrario la
agencia perderd jurisdiccidén sobre dicha solictadeconsideracién y el término para solicitar
revision judicial empezara a contarse nuevamemi@ta de la expiracion del plazo de noventa
(90) dias, salvo que el Departamento por justaacguprevio al vencimiento del término de
noventa (90) dias prorrogue dicho vencimiento dehino del término de noventa (90) dias
prorrogue dicho término por un periodo que no esicede treinta (30) dias adicionales.

En Arecibo, Puerto Rico, a 17 de abrik668.

LCDO. ANDRES VILLANUEVA LAGUER
JUEZ ADMINISTRATIVO



