Estado Libre Asociado de Puerto Rico
DEPARTAMENTO DE ASUNTOS DEL CONSUMIDOR
Oficina Regional de Humacao
Centro de Gobierno
45 Calle Cruz Ortiz Stella, N Ste 9
Humacao, Puerto Rico 00791-3751
Tel. (787) 285-7555 / Fax. (787) 285-7566

PETER JACKSON & QUERELLA NUM. 700002812
ANGELITA SEPULVEDA
Querellantes SOBRE:

V. INCUMPLIMIENTO CONTRATO
MAGDA MENDOZA H/N/C LEY NUM. 10
BEAUTIFUL HOMES REAL ESTATE
Querellado

RESOLUCION

Ante nuestra consideracion tenemos que dilucidarosede la reclamacion de la
parte querellante a los efectos de que se le oraldadirma querellada devolver cierta
suma de dinero por concepto de incumplimiento arato.

Resolvemos, luego de aquilatar la prueba obramteuéos, asi como el derecho
aplicable, la procedencia de la reclamacion deafgepuerellante, solamente respecto a
la devolucion del dinero pagado por concepto désigpde la opcidn, no asi respecto a
las mensualidades pagadas por concepto de caneaesddamiento.

Conforme a la prueba desfilada en este caso, lantren el expediente, las
alegaciones de las partes y el derecho aplicaldts Pepartamento formula las
siguientes:

DETERMINACIONES DE HECHOS

1. El 21 de mayo de 2007, la parte querellante, Betekson y Angelita Sepulveda
de Jackson, suscribieron un contrato de opcionodepa con el Sr. Julio C.

Castillo Gobmez, para la compra de una propiedadadhi en el Bo. Junquito en
Humacao, cuyo precio de venta seria de $72,000.00.

La opcién era vigente por el término de 45 dias.

La parte querellante dio la suma de $1,000.00 poicepto de opcion de la
referida propiedad los cuales serian depositados@mcuent@scrow

4. El compromiso era cerrar la venta en un mes.
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5. No obstante, lo anterior, transcurrido el térmirstablecido en el contrato, la
venta no se habia finalizado. Entre otras razdaesferida propiedad era de una
comunidad de herederos y habian ciertos problemas la& declaratoria de
herederos, lo que retrazé el proceso.

Auln asi, los querellantes continuaron interesadda propiedad.

Ante esto, el 5 de julio de 2007, la parte quenédaPeter Jackson y Angelita

Sepulveda de Jackson, suscribieron un contratarrdedamiento con opcion a

compra con el Sr. Julio C. Castillo Gomez, en regmeacion de la sucesion

Castilld, de una propiedad ubicada en el Bo. Junquito deddao. Esto por

necesidad de un lugar para vivir la parte querilan

8. La querellada, Magda Mendoza h/n/c Beautiful HoReal Estate, es la Realtor a
cargo de la venta de la referida propiedad y fugtratada por el Sr. Julio C.
Castillo.

9. El termino del referido arrendamiento y opcién goa 6 meses, con un canon de
arrendamiento de $350.00 al mes, pagadero los gtia®ero de cada mes,
acumulandose como opcion para la compra de lagqaagd| segun se desprende
de la clausula (4) del referido contrato.

10. Al momento de suscribir el contrato, la parte gllenée pagd la suma de $350.00
por concepto de deposito como garantia fiel y dies estricto cumplimiento por
los arrendatarios-querellantes, de todas las comeéis del contrato suscrito,
segun surge de la clausula (5) del contrato soscBicha suma seria devuelta a
la expiracion de la vigencia del contrato si estestiéndase los querellantes-, no
estan “al descubierto” en nada.

11.Los pagos serian realizados a nombre de la Sradd&g Mendoza, Realtor a
cargo de la referida residencia.

12.Segun la clausula 13 el arrendador —entiéndasieiedlo de la propiedad-, pagaria
por las reparaciones del techo o paredes si fuexsssario.

13.La clausula 16 del referido contrato establece gjudeposito no podra usarse
como canon de arrendamiento pero si el arrendategitiendase la parte
guerellante-, deja vacante la propiedad antes dairtarse el contrato, el
arrendatario perderia el deposito y deberia pdgarendador los meses restantes
hasta la terminacién del contrato.

14.Mediante comunicacion fechada 23 de octubre de ,2@37querellantes, por
conducto del Lcdo. José R. Santos informaron queat®n la cancelacion del
contrato aludiendo a que habian sido engafiadosvexlgue desconocian que la
referida propiedad pertenecia a una sucesion gmiart declaratoria de herederos
ni la planilla del caudal relicto, por lo que latidad financiera procedié a cerrar
el caso de financiamiento. Alegaron también retspadas filtraciones que tiene
la propiedad y que la parte vendedora no quieegkamas.

15.El 11 de enero de 2008, se presentd la querella afn la misma, la parte
guerellante alego haber firmado un contrato dedmpde compra el 5 de junio de

No

! Segun surge del referido contrato.
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2007 y que el banco no aprobo el préstamo debislessamuchas obligaciones.
Los querellantes alegan que la firma querelladeebésa a devolver el pronto
pagd junto con las mensualidades pagdddsbido a que segin ella (la
guerellada) utilizé el dinero de opcién de compmeapagar una deuda del CRIM.
Los querellantes indican que la firma querelladadn nuevamente a la venta la
residencia. Solicitan como remedio la devoluciéhdinero pagado en la opcién
y las mensualidades.

16.El precio de compra acordado en la transacciéaéu®79,000.00.

17.Al momento de otorgar el Contrato de Opcion a Canpa parte querellante
entrego la cantidad de $700.00 a la parte queseaddepdsito como garantia.

18.Los querellantes indican que el bahawm aprobd el préstamo debido a sus
muchas obligaciones en comparacion con su ingsegmin surge del documento
titulado Statement of Credit Denial, TerminationGitange del 26 de noviembre
de 2007, copia del cual obra en autos.

19.Luego de multiples tramites procesales se celebuista administrativa el 22 de
abril de 2008.

20.A la referida vista comparecieron las partes, mwecho propio.

21.Desde el mes de septiembre de 2007, la quereksttwo realizando gestiones
con la parte querellada para lograr el arreglo tdeho, pero sus gestiones
resultaron infructuosas.

22.La parte querellante alegé que abandono la resalgraca septiembre de 2007
por los problemas de filtraciones que tenia el deghante la negativa del
vendedor de la propiedad de arreglar el techo.

23.La querellante no notificé de ello a la querellaéa,decir, del abandono de la
residencia ni su determinacion.

24.La querellada realiz6 gestiones para cobrar losademeses acorde al contrato,
pero la querellante se nego a pagarlos.

25.Aunque la firma querellada aleg6 que la parte diaete estaba precalificada en
mayo de 2007 para el financiamiento y a sabiendasgontra de los consejos de
la firma querellada incurrié en obligaciones criedis que comprometieron su
capacidad para lograr el financiamiento, no se gmteson documentos que
sustentaran lo anterior. lgualmente alegd queutxeailante se neg6 a cooperar
con el proceso de financiamiento al no querer tlitd@documentos nuevamente.

26.El vendedor de la residencia no devolvié el depddé $1,000 por entender que
no habia justa causa para resolver el contrato.

27.La querellante se negd a entregar las llaves deedalencia a pesar del
requerimiento de la parte querellada hasta queente sdevolviera el dinero
pagado por esta.

28.La querellante desistié de la compra de la propietspués de la denegatoria de
RG Mortgage del financiamiento para la compra.

2$1,000.00
% $1,050.00
* RG Mortgage
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29.El dinero pagado por concepto de renta, se utpia@ pagar una deuda de la
propiedad con el CRIM (Centro de Recaudaciéon deebag Municipales)

30.A pesar del alegato de los querellantes en su coanidn de octubre de 2007,
segun se desprende de la determinacién de hechmosra((14), del contrato
suscrito de arrendamiento con opcidbn a compra suyge el vendedor
representaba a una sucesion y que previo a la fileheeferido contrato en julio,
ya conocian de ese hecho.

31.En el contrato de opcion firmado en mayo de 20@7distribuyeron entre las
partes una serie de gastos, a saber: gastos adklarfirepaid expensg¢gpor el
comprador; gastos de cierre por el comprador gé&stos de la primera escritura
por el vendedor.

32.Los pagos por concepto de canones de arrendangesrioa nombre de la parte
guerellada.

33.Los $1,000 dados por los gquerellantes por concdptmpcion de compra, se
supone estén depositados en una cuenta espedaafidea querellada, acorde al
Articulo 21 de la Ley Num. 10 de 26 de abril de 4,99egun enmendada. Es
decir, la ley que rige la profesion de corredoepdedor de bienes raices.

A base de lo antes expuesto, este Departamentaimias siguientes:
CONCLUSIONES DE DERECHO

En el presente caso, la parte querellante suctibi documento titulado
“Contrato de Opcion de Compraventa”, asi como cotyotrato de arrendamiento con
opcion de compra.

El contrato de opcién de compra no estd regulamtonpestro Cadigo Civil.
Jurisprudencialmente, ha sido definido como un redmtconsensual y preparatorio
mediante el cual una parte (entiéndase el promitele concede a otra parte (el optante)
el derecho exclusivo a decidir de manera unilatsratomprara determinado bien
inmueble que le pertenece al promitente, sin exigtiguna otra condicion. La opcién
de compra es un contrato unilateral, porque elndptao estd obligado a comprar,
contragio al caso del promitente que si esta otiigavenderle al primero, si aquél asi lo
decide’

Debemos destacar que en el documento suscrito,aaddenestablecer el precio
de compraventa, se distribuy6 entre las partessaria de gastos, todos como parte del
proceso de compraventa. Evaluando el contenidccalairato y el testimonio de las
partes vertidos en la vista administrativa, se aggfe claramente que la intencion de las
partes era celebrar el contrato de compraventanacsimple opcion. Igualmente es de
aplicacién ese mismo precepto al contrato de aarmarehto con opcién de compra. La
Unica diferencia es a los efectos de que en eatdr; ademas de demostrar la intencion

Sid
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de las partes de realizar la transaccion de coraptay por la necesidad de los
guerellantes de una residencia, en lo que se tabmmtodos los tramites, pasaron a
residir la propiedad. Los pagos de arrendamient@rseacreditados, segun surge del
referido contrato, al precio de venta.

Siendo ello asi, el presente caso se rige porisg®siciones del Codigo Civil de
Puerto Rico, en lo que se refiere a obligacionesngratos.

Nuestro ordenamiento juridico ha establecido @seobligaciones consisten en
dar, hacer o no hacer afgp nacen de la ley, de los contratos y cuasicargrat de los
actos y omisiones ilicitos o en que intervengaguietl género de culpa o negligentia.
Asimismo, las obligaciones que nacen de los cadraienen fuerza de ley entre las
partes y deben cumplirse al tenor de los mistos.

Los contratos se perfeccionan por el mero conseémiion y desde entonces
obligan, no solo al cumplimiento de lo expresamgraetado, sino también a todas las
consecuencias que segin su naturaleza sean cosfafméuena fe, al uso y a la fey.

Por otro lado, los contratos representan la leyeelasts partéd. Las partes
contratantes pueden establecer los pactos, cldusplacondiciones que estimen
convenientes, siempre que no sean contrarias @yjdd moral ni al orden publico.
Entre las clausulas permisibles, se encuentraddaeminadas “clausulas penales”. El
propésito de las mismas es el asegurar el cumpitmige una obligacion y la de servir
como liquidadora del dafio, o sea, establecer ptixigado los perjuicios que habria de
ocasionar al acreedor el incumplimiento inadecudelda obligaciért? En el presente
caso la retencion del depdsito es una clausulal.p&t@o podra exigirse lo establecido
en dicha clausula cuando haya un incumplimiéhtdApliguemos dichos preceptos al
caso ante nos.

Del contrato suscritogriginalmente, surge claramente que la parte querellante
tenia cuarenta y cinco (45) dias para terminartrésites para comprar la propiedad,
incluyendo conseguir el financiamiento para lageamtion. Es un hecho probado que
pasado dicho término, la transaccion no se cerebjdd a problemas con ciertos
documentos, atribuible a la parte vendedora. Aampele haber pasado el término
establecido en el contrato, las partes, ante suésitde continuar con la transaccion y la
necesidad de la parte querellante de tener mudarakzaron unnuevo contrato de

631 LPRA 2991

731 LPRA 2992

831 LPRA 2994

931 LPRA 3375

1031 LPRA 2994

1131 LPRA 3372

12 Simonet v. Igaravide®0 DPR 1, 9 (1964); R. C. Leasing Corp. v. WitimInt. Ltd, 103 DPR 163 (1974) Levitt
and Sons of Puerto Rico, Inc. v. Hon. Federico Hedez Denton, Eic105DPR184 (1976)

1331 LPRA 3131
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arrendamiento con opcion a compra, esta vez caneig de seis (6) meses. Es decir,
ademas de la opcidn, se concreté un segundo apnti@tarrendamiento de la referida
propiedad, pagandose un canon mensual que sedadapél precio de venta.

Ahora bien, la parte querellante solicita el reelsdbale la totalidad del dinero
pagado a la parte querellada aludiendo que le engiaf® incumplieron el contrato. La
parte querellada, por el contrario, alega que ginenmplié fue la parte querellante.
Veamos.

En el contrato original surge el pago de una opdér$1,000.00. Habiéndose
suscrito un segundo contrato, en este se habla danon de arrendamiento de $350.00
mensual y de un depodsito de $350.00. HabiendtiZauo el termino para concretarse la
compra y por causas atribuibles al vendedor nansdiZ0, procedia la resoluciéon del
contrato y la devolucion de cualquier prestaci@i. las partes querian que ese dinero
fuera parte del nuevo contrato, debieron asi estaldb en el segundo contrato. En este
caso, al no plasmarse nada en el segundo conéspteato a la opcion pagada, procede
gue el vendedor reembolse la suma dada por la gaetellante en opcién, toda vez que
la transaccion no se dio por causas atribuiblespaite vendedora, no a los querellantes.
Recalcamos, aqui se dieron dos contratos distintos surge de la evidencia admitida
gue hubiese una enmienda al segundo contrato dadamiento, ni siquiera verbal,
respecto al dinero dado por la parte querellan&ocopcion.

Ahora bien, respecto a la peticion de los quertdkade la devolucion del dinero
pagado como concepto de canon de arrendamienforogede el mismo. Veamos por
qué.

Los querellantes vivieron la propiedad por, al nser® meses. Es decir,
estuvieron fisicamente en la misma. Véase quergtato claramente establece que estos
van a vivir la residencia y que ese dinero serianaldo al precio de venta. Aunque la
parte querellante abandono la residencia, el almanfi® por y como consecuencia de la
negativa del vendedor de realizar cierta repara@brtecho, el cual adolecia de
filtraciones.

Revisado el contrato de arrendamiento con opciéanapra surge la obligacion
del vendedor de realizar la referida reparacionrdec a la clausula (12) del referido
contrato. Es decir, estando en el contrato plasm&d obligacion de reparar, al
incumplir, la parte afectada, en este caso, leepguerellante, puede dar por resuelto el
contrato, que fue lo que hicieron estos finalmentduestro Ordenamiento Juridico
establece que las partes que contratan tienen wuelic los términos y condiciones
contratadas. El incumplimiento de una de las pgoera con sus obligaciones tienen
consecuencias legales. En el caso ante nos, ti@sidblecido en el articulo 1077 del
citado C6digd*, que en las obligaciones reciprocas, cuando une ipeumple las suyas,

1431 L.P.R.A. 3052
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la parte perjudicada tiene la opcion de exigiruhplimiento especifico o la resolucion
de la obligacion con la consiguiente devoluciérnadeprestaciones. En el presente caso,
procede, en derecho, la resolucién del contrat@risospor el incumplimiento del
guerellado para con el contrato suscrito, espacifente para con su obligacion de
reparar el techo de la residencia. No podemoslipana la parte querellante con la
clausula respecto al pago de los restantes mesegealtecia del contrato, toda vez que
quien incumplio, en primera instancia, fue la pagededora.

Ahora bien, no podemos concluir que procede laldeion del dinero pagado
por concepto de canones de arrendamiento, todajwezconstituiria enriquecimiento
injusto para la parte querellante. La referidatiioa establece que “[d]e enriquecimiento
injusto se habla propiamente cuando la ley no baigto una situacion en la que
se produce un desplazamiento patrimonial que naesmta una explicacion
razonable en el ordenamiento vigente.”. Para qoeepa la aplicacion de dicha doctrina
€S necesario que concurran ciertos requisitos dss@ saber: i) existencia de un
enriquecimiento; ii) un correlativo empobrecimienio) una conexiéon entre dicho
empobrecimiento y  enriquecimiento; iv) falta deaumausa que justifique el
enriquecimiento; v) inexistencia de un preceptcallegue excluya la aplicacién del
enriguecimiento sin causa. Ortiz Andyjante;_Morales v. Municipio de Toa Bajhal9
D.P.R. 682 (1987), segun citado en el caso ELA eleG/dzquez 2005 TSPR 46,
Sentencia del 15 de abril de 2005.

En el caso ante nos, es de aplicacion la referigdrida toda vez que la parte
guerellante uso y disfrutd la referida propiedad pbmenos, tres meses. Seria injusto
gue la parte vendedora devolviera un dinero cudadwopiedad se disfrutd y cuando
nada se dispone respecto a ello en el contratode&is, no hay una disposicion de que
ese dinero se devolveria si la transaccion de compise diera.

No obstante lo anterior, si procede la devoluciéhdepdsito de $350.00 toda vez
que, acorde a la Clausula (5) del contrato, si rebndatario no tenia nada “al
descubierto”, procedia su reembolso. En el preseaso, al concluirse que la parte
vendedora incumplio el contrato, asi como la prenei de la resolucion del contrato,
nada queda al descubierto por lo que procede mlb@so de dicha suma de dinero.

Por otro lado, la Ley Num. 10 de 26 de abril de 4198egun enmendada,
establece lo que constituyen actos o practicascptas en los negocios de bienes y
raices:> prohibiendo entre otras cosas, lo siguiente: nesténdebidamente cualquier
documento o cantidad de dinero de las partes; mingirar a las partes, al momento de
consumarse una transaccion de bienes raices aatfaimacion necesaria para la misma
y todos los documentos que exigen las leyes y dégtamentos aplicables y retener
cualquier depdsito cuando no se lleve a cabo lesaecion o gestidn objeto de dicho
depdsito sin que haya culpa del comprador.

1520 LPRA 3054 (incisos 2, 8 'y 11)
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Aunque en el presente caso, la parte querellaeg@dajue no se le informo
respecto a que la residencia pertenecia a unaiGuce®r lo que alegadamente, se
sintieron engafiados, no podemos dar credibilidaticho sefialamiento, cuando del
segundo contrato, claramente se establece lo @antétor consiguiente, habiendo la parte
guerellante firmado el referido contrato, entendempae el mismo fue leido por estos vy,
por consiguiente, conocian lo de la sucesion.

Ahora bien, respecto a la retencion del dinero bidimente, no podemos
determinar, que en primera instancia, eso fuese\&sase que de las determinaciones de
hechos, surge que la parte querellante, abandorgolsiedad antes de vencerse el
contrato, sin notificar. No obstante, al Departatoeoncluir que quien incumplio fue la
parte vendedora, por lo que se resuelve el contratarrendamiento, no significa, de
forma automatica que la parte querellada retuvebmthmente el dinero reclamado.
Véase que en cuanto al depdsito de $1,000.00 madsuso en el contrato, por lo que
no podemos determinar que hubo un incumplimienttadearte querellada al respecto.
Tampoco podemos determinar la retencién indebidlalidero pagado por concepto de
arrendamiento, porgue no existe obligacion legairz de devolver el mismo.

Respecto a ese deposito, la Ley Num.slpra establece que en su Articulo 21,
la obligacion de todo corredor o empresas de Bidtases de mantener una cuenta
especial en un banco establecido en Puerto Ricoydhse mantendra separada de la
cuenta operacional del negocio o de su cuenta paryoen la que depositara todos los
prontos pagos, depdsitos de buena fe u otros depdsi fideicomisos recibidos por él,
sus asociados, sus vendedores o sus empleadostel@@aualquier cliente o entidad,
hasta que se realice o termine la transaccionlgamaal fueron depositados y debera dar
cuenta de ellos al momento de realizarse o terserlartransaccion. En el presente caso,
dicho dinero se supone esté en la referida cupntalo que debe estar disponible para
entrega, acorde a lo aqui resuelto. De igual medgun surge del contrato, la parte
guerellada era la receptora de dichos pagos —tinta opcion, como de los canones de
arrendamiento-, a su hombre. Por consiguienteesgonsable de su devolucion.

En vista de lo antes expuesto y al amparo deatagthdes concedidas por la Ley
NuUm. 5 de 23 de abril de 1973, segun enmendadaPegtartamento emite la siguiente:

ORDEN

Se ordena a la parte querellada, Magda E. MendoZa/t Beautiful Homes
Real Estates a que en el termino de veinte (20 diantados a partir de la fecha de
notificacion de la presente Resolucion, procedaeambolsar a la parte querellante la
suma de_$1,000.068adas por concepto de opcién de compra asi comaelelucion de
$350.00por concepto de depdsito correspondiente al catide arrendamiento.
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Respecto a la demas reclamacion de la parte quangd, se declara no ha lugar
por las razones antes expuestas.

Se apercibe a la parte querellada que de no curogh lo ordenado en la
resolucion, este Departamento podra impone unaaradiininistrativa de hasta diez mil
dolares ($10,000) y se tomara la accion legal spoediente para el cobro de la misma.
El pago de la expresada multa no le relevara depliuon todo lo ordenado en la
presente resolucion. Este Departamento solicehrauxilio del Tribunal de Primera
Instancia para hacer cumplirla.

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 Apelacionesesision judicial, dentro del término de
treinta (30) dias del archivo en autos de la res@tu emitida. Los términos
comprendidos en los presentes apercibimientosmmputan basandose en dias naturales.

Si la parte afectada opta por solicitar la recarsicion de la resolucién emitida,
dicha solicitud debera ser por escrito, consigngadalaramente la palabra
reconsideracion como titulo y en el sobre de enizeomisma seré remitida a la siguiente
direccion: OFICINA REGIONAL DE HUMACAO, 45 CALLE CRUZ ORTIZ
STELLA, N STE 9, HUMACAO, PUERTO RICO 00791-3751 Copia de dicha
solicitud debera ser enviada a la otra parte. De m hacerlo asi, la presente
resolucion advendra final y firme.

Si el Departamento dejare de tomar agaction con relacion a la mocion 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 determinacionesi@bmocion radicada, el
término para solicitar revision judicial empezar&amtarse 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 resolucion 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 expiracion ldebpde noventa (90) dias, salvo que el
Departamento por justa causa y previo al vencimietdl término de noventa dias,
prorrogue dicho término por un periodo que no esicede treinta (30) dias adicionales.
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En Humacao, Puerto Rico, hoy, 30 de junio de 2008.

Lcdo. Victor Suarez Meléndez
Secretario

Lcda. Marili Capote Rivera

Directora Regional

Vickmary Sepulveda Santiago
Juez Administrativo



