Estado Libre Asociado De Puerto Rico
DEPARTAMENTO DE ASUNTOS DEL CONSUMIDOR
Oficina Regional de Bayamon
Apartado 1498
Bayamon, Puerto Rico 00960

QUERELLANTE: * QUERELLA NUMERO:
*
Luz Z. Rivera y/o Jorge J. Félix  * 30001368
*
*
QUERELLADO: * SOBRE:
*
International Construction * Cattr de opcion; aumento
Solution, Inc.; y/o * ehprecio de venta

Vista del Mar Development, S.E. *

RESOLUCION

Con el objeto de resolver lo referente a la priesquerella, el Departamento citd

a las partes de epigrafe a una vista administrédivaial se celebré el 6 de marzo de

2006 a las 9:00 A.M. en la Oficina Regional del DAEn Bayamon.
En la fecha y hora sefialada comparecieron lagesitgas personas:

1. Luz Z. Riveray Jorge J. Félix, querellantes paedeo propio.

2. Lcdo. Alfredo Ortiz Almedina, abogado de la firmaecgllada
Internacional Construction Solutions, Inc.

3. Pedro Viera y Cynthia Cruz, oficial y empleado de |
guerellada antes mencionada ( Presidente de lare@ipn y
Representante de Ventas respectivamente ).

Conforme a la prueba testifical y documenta priesienpor las partes de epigrafe
en el presente caso, este Departamento procedamaldo las siguientes:



DETERMINACIONES DE HECHOS

El 14 de junio de 2002 los querellantes Jorge lix Rbdriguez y Luz Z. Rivera
Rivera suscribieron con la querellada Internati@@hstruction Solutions, Inc. un
Contrato Uniforme de Opcion.

La urbanizadora y vendedora querellada estuvo septada en el otorgamiento
de dicho contrato por una empleada y/o representinhombre Julie Villegas.

En dicho contrato se informa que los querellantesiomaron una residencia
terrera de tres habitaciones, un bafio y marquesimael proyecto y/o
urbanizacién Vista Al Mar en el municipio de Catd@aual se identificé con el
namero B-10.

En el contrato de opcion se hizo constar ademgwenio tentativo de venta(
énfasis suplido ) del cual los querellantes entgain depdsito de $500.00 el
cual se acreditaria al precio de venta a la feehatargado el contrato formal de
compraventa y/o la escritura.

El contrato de opcién a su vez disponia que latomEoén de la vivienda antes
descrita se iniciaria dentro del afio siguientefar@a del mismo y que dentro de
ese mismo término se firmaria y otorgaria el cootde compraventa de la
propiedad.

Entre sus cladsulas y condiciones, el contratopa#on disponia ademas que en
caso de que alguna de las partes desidiera reselmdismo o que entendiera que
existiese alguna situacion que pudiese afectawrétato, la parte interesada tenia
la obligacion de notificar a la otra parte por eorrcertificado o personalmente
requiriendo a la parte reclamante su firma en eludento pertinente.

El 1 de julio de 2002 International Constructionludons Inc. le cursé una
comunicacién al Departamento de la Vivienda infaadole que los querellantes
habian opcionado la propiedad antes descrita B-18 ) en el proyecto cuya
construccion ( primera etapa ) ellos habian condmzm Catafio y que estos
solicitaban los fondos del Programa La Llave deHiagar Seguro. En dicho
escrito la urbanizadora querellada informé ademés lg propiedad opcionada
por los querellantes cualificaba como una de istex@cial por no exceder su
precio de venta de $70,000.00.

El 7 de agosto de 2002 la Autoridad Para el Firzsani@nto de la Vivienda, bajo
su programa La Llave Para Tu Hogar expidido a faderlos querellantes el
Certificado NUmero 2002-3431 otorgandoles $10,0D4&ra aplicar al precio de
venta de la propiedad por ellos opcionada.



9. EIl 26 de junio de 2003 los querellantes y la urbashora querellada suscribieron
una enmienda al contrato de opcion a los Unicasafede cambiar el lote B-10
previamente seleccionado por el numero A-12 enighm proyecto.

10. El cambio antes mencionado no alteré ni modificprecio de venta tentativo ni
la descripcion de la propiedad opcionada.

11.El documento de enmienda antes descrito fue sosgat el Sr. Pedro Viera,
representante y oficial autorizado de la urbanizadoerellada.

12.El 28 de septiembre de 2004 la urbanizadora qgaeeelhotificoO por escrito a
todas las personas que habian otorgado contratogpcién incluyendo los
guerellantes que el dia siguiente comenzarianotestaiccion del proyecto
indicandoles que debian actualizar sus documeraiss g tramite del préstamo
hipotecario necesario para el pago del precio deprigpiedad opcionada
remitiéndoles un anejo con un listado de los docuasey tramites que tenian que
ir gestionando para el eventual cierre de la treeiéa de venta.

13.Desde un principio el proyecto de urbanizacion smencionado fue concebido
como uno de interés social donde el Municipio ddafi@ a través de su
subsidiaria Codeuvica, dond los terrenos dondesstririan las residencias del
mismo.

14. En el contrato suscrito entre International Camdion Solution con la
corporacion antes mencionada del municipio de @ataftos se obligaron a
realizar las mejoras necesarias a tales terrerrasppaerlos en condiciones aptas
para la construccion del proyecto propuesto. Tale®ras requerian ademas que
el municipio de Catafio cumpliera con los requssimigidos por el Cuerpo de
Ingenieros de los Estados Unidos referente al gamitigacion de tales terrenos.

15.Durante casi tres (3) afos luego de otorgado elraionentre la urbanizadora
guerellada y el Municipio de Catafio, el Cuerpolmgenieros no otorgd los
permisos correspondientes necesarios para la goo€tn del proyecto de
urbanizacién antes mencionado en los terrenos dasesitos.

16.Debido a que el Cuerpo de Ingenieros exigia quereyecto propuesto a
construirse debia tener una densidad menor, hubongdlificar el mismo de 200
unidades originalmente planificadas a 114.

17.Ante la falta de autorizacion del Cuerpo de Ingersiea pesar de que el proyecto
se opciono en su totalidad basado en la ley deémsocial vigente a esa fecha la
cual estipulaba un precio de venta de $70,00008rg cualificar como uno de
interés social ), la construccion del proyecto pumlo iniciarse en la fecha
proyectada.



18.A pesar de los inconvenientes antes mencionadosguemplimiento de las
obligaciones asumidas con el municipio de Catafiooy las personas que
opcionaron las viviendas proyectadas, la urbaloiza querellada procedié a
realizar los tramites y trabajos necesarios paraeozar la construccion del
proyecto ( hizo pruebas de suelo y mensurassatdoenos donde seria
construido el proyecto ).

19.En el transcurso de las pruebas y tramites antexiorm@dos la urbanizadora
guerellada encontré unas sobrecargas por part®¥ualeicipio de Catafio en los
terrenos antes descritos asi como unas fallas gjeatben varias partes de los
mismos; encontré6 ademas que la mensura de talemds no era la correcta
informada por el Municipio de Catafio.

20.Luego de negociar con el municipio de Catafio y esteprometerse a cumplir
con los requisitos exigidos por el Cuerpo de Ingers asi como a corregir los
vicios y/o defectos encontrados en los terrenasjrdanizadora querellada acepto
continuar con la construccion del proyecto luegwerse obligada a restructurar
y redisefar totalmente el mismo.

21.Los inconvenientes e imprevistos antes mencionadosadicion a aumentar
considerablemente el costo de construccion deyepto lo atrasd viéndose
impedida la urbanizadora querellada de tener lissinidades de vivienda para
la fecha original que lo habia planificado y pragelo.

22.El redisefio del proyecto requiri6 que la urbanizadguerellada solicitara un
nuevo permiso y aprobaciéon en ARPE con el condileraumento en costos al
tener que rehacer nuevamente los planos y prelpardocumentos necesarios del
nuevo proyecto redisefiado.

23.En adicién al aumento en costo debido al redisefitosl planos y documentos
antes mencionados, el nuevo redisefio del proyeotentd los costos del mismo
al requerir que se cambiaran sustancialmente |eefids del las casas
originalmente propuestas, los lotes donde seriarsteodas las mismas, las
carreteras del proyecto, las facilidades de infraetra ( como sistema eléctrico,
pluvial y sanitarios entre otros ). Ademas, paréetha en que se subsanaron los
inconvenientes antes mencionados los materialesondstruccion incluyendo el
cemento, habian aumentado sustancialmente depreci

24.La urbanizadora querellada tuvo que asumir adeinéssto de $100,000.00 por
un nuevo sistema de bombas exigido por la Autoridied Acueductos y
Alcantarillados para dicho proyecto.

25.En adicion a los requisitos exigidos por el Cuedpdngenieros al Municipio de
Catario, la falla geologica que los estudios deostgllizados por la ubranizadora
querellada encontr6 en partes de los terrenos riéqgue el parque pasivo
originalmente propuesto para la urbanizacion tavegre reubicarse en otro lugar



y que ademas se eliminaran nueve (9) de las casakalpian sido proyectada su
construccion en dicho lugar.

26.Los cambios, inconvenientes y atrasos antes meabi@ntuvieron el efecto de
aumentar el costo del financiamiento solicitado lpanrbanizadora querellada al
Doral Bank para el pago de los costos de constina®| proyecto residefiado.

27.Los cambios y atrasos antes mencionados obliggtaimente a la urbanizadora
a contratar a otros constratistas para la consénuate las distintas etapas del
proyectos a unos costos y precios mucho mayores @ue originalmente ya
habia acordado y negociado con los primeros cistaat

28.Ninguna de las causas y situaciones antes mena@sngde aumentaron
sustancialmente el costo de construccion del ptoyantes mencionado y el

atraso del mismo, fueron ocasionados ni eran imbpegaa la urbanizadora
guerellada.

29.Debido al atraso del proyecto y al aumento en sodéb mismo la urbanizadora

guerellada se vié obligada a aumentar el preciovatda de las unidades de
$70,000.00 a mas de $90,000.00.

30.El 25 de abril de 2005 la urbanizadora querellagiaitié una carta a los
guerellantes en la cual le notificaban que debid@sacambios en disefio de las
casas, los lotes y los tamafios de los mismos asb del proyecto en general, en
cumplimiento de los Reglamentos de DACO les estabatificando la
cancelacion de su opcion de compra y la devoludesu depadsito.

31.En dicha carta los citaron ademas a sus oficines gaentarlos sobre diferentes
alternativas disponibles en el nuevo proyecto \efthsde la casa para que
ejercieran una nueva opcion de compra de estarregatdos todavia.
Acompanfaron con dicha carta varios documentosnmdtvos de la nueva casa
propuesta con su precio aumentado a $90,000.063 depcroquis y/o dibujo de

la misma y fotos de las casas del proyecto ( algengproceso de construcciéon y
otras ya terminadas ).

32.La carta antes mencionada fue notificada por lanigadora querellada a la
direccién informada por los querellantes para thdede otorgado el contrato de

opcion que era la siguiente: Urb. Reparto Flamingalle Ciudad Las Lomas
#L-13, Bayamon, Puerto Rico  00959.

33.La direccién antes mencionada es la misma infornpaddos querellantes a este
Departamento al radicar la presente querella.

34.Dicha carta no fue devuelta por el correo a lanidzalora querellada.



35.En el acto de la vista los querellantes no apamtagvidencia suficiente y
convincente para negar que no hubiesen recibidarka antes mencionada con
sus anejos a ellos notificada por la urbanizadoeaeailada.

36.El nuevo precio aun mantenia y cualificaba el pctoyeomo uno de interés social
debido a que antes de la urbanizadora estar ewmi@osie continuar con la
construccion del mismo ( luego de subsanar todssidoconvenientes antes
mencionados ) la ley de interés social fue enmemg@gada aumentar a $90,000.00
la suma maxima permitida para que el precio devivianda familiar cualificase
como una de interés social.

37.En el acto de la vista la urbanizadora querellagsentd abundante evidencia
testifical y documental la cual demostré que ehsairen la construccion de las
casas del proyecto incluyendo la opcionada porglosrellantes y el aumento
posterior en el precio a ellos notificado, est@poyado y fundamentado en
unas circunstancias fuera de su control.

38.Contrario a lo alegado por los querellantes en geralla y en sus escritos en
oposicion a la desestimacion solicitada por la nidzalora querellada, luego de
otorgado el contrato de opcion en ningln momertwsasgorgaron un contrato de
compraventa para la compra de la propiedad opceopadel precio tentativo de
$70,000.00 en que les fue ofrecida la misma.

39.El contrato de compraventa a que hacen refereosiguerellantes tiene una sola
pagina y el mismo no es el modelo de contrato gte Bepartamento exige a
todos los urbanizadores y desarrolladores, someetesta agencia para su
aprobacion asi como utilizar con los consumidom@s guienes llevan a cabo
transacciones de compraventas de unidades de davide urbanizacion y/o
apartamentos nuevos.

40.El contrato de una pagina antes mencionado, a gdesaue en la parte superior
identifica el mismo como Sales Contract-Contrato Cempraventa, en su
contenido ( en casi todas sus clalsulas ) se @efiermanera clara, expresa e
inequivoca a que el negocio juridico que llevarocabo las partes otorgantes
comparecientes fue uno dmciéon de compra( énfasis suplido ) y no una
compraventa final.

CONCLUSIONES DE DERECHO

En el presente caso se perfecciond entre lasspddaespigrafe un contrato de
opcion, contrato que a pesar de que no esta expeesa tipificado en el Cadigo Civil de
Puerto Rico, es objeto de reglamentacion especikd ey 130 del 13 de junio de 1967,



segun enmendada y en el Reglamento emitido a sarangm vigor desde el 16 de
septiembre de 1977.

Segun antes determinado, la urbanizadora queredjpolidd evidencia robusta y
convincente, testifical y documental la cual demsiue el aumento en el precio
tentativo de la residencia opcionada por los glasmgls estuvo justificado y
fundamentado en unos eventos y hechos fuera denstolkclos cuales, no sélo atrasaron
la construccién y entrega del proyecto para lademihque lo habia planificado, sino que
ademds incrementaron sustancialmente sus cost@srogruccion asi como los del
financiamiento del mismo ( el cual habia tramitadwavés del Doral Bank ), la mayoria
de los cuales se vi6 obligada a asumir. A peséw dates expuesto, para cumplir con los
compradores optantes y con el municipio de Catafiuien habia cedido los terrenos
para la construccion de dicho proyecto ), la udsora querellada asumié los cambios
y costos adicionales del proyecto y, luego de ipl@k inconvenientes logré construir el
mismo manteniéndolo como uno de interés social.

Por otro lado, contrario a lo alegado por los gll@ntes en su querella y en su
escrito de oposicion a la mocién de desestimac®radurbanizadora querellada, la
prueba desfilada demostré sin lugar a dudas qumieb contrato vinculante que los
partes otorgaron fue uno de opcion y no uno de cavepta. Segun antes determinado,
el contrato de compraventa a que hacen referepxiguerellantes tiene una sola pagina y
el mismo no es el modelo de contrato que este Dmpanto exige a todos los
urbanizadores y desarrolladores, someter a estaciagpara su aprobacién asi como
utilizar con los consumidores con quienes llevaralao transacciones de compraventas
de unidades de vivienda de urbanizacién y/o apamémrs nuevos. Dicho contrato ( el
cual consta de una séla pagina ), a pesar de mua parte superior identificaba el
mismo como Sales Contract-Contrato de Compravemtagu contenido ( en casi todas
sus clausulas ) se refiere de manera clara, exprgsguivoca a que el negocio juridico
gue llevaron a cabo las partes otorgantes compatesi fue uno depcién de compra(
énfasis suplido ) y no una compraventa final.

No habiéndose dado todavia bajo el contrato déopaorgado entre las partes
la entrega de la propiedad, y habiendo pactadcesaprente las partes que el precio de
venta de la propiedad opcionada por los quereBapta uno tentativo, habiendo la
urbanizadora querellada justificado el aumentoastos del proyecto antes mencionado,
tenia derecho a su vez a aumentar en una sumaaldeosl precio de venta de las
propiedades y/o unidades ofrecidas a la venta gireai las personas que ya habian
opcionado viviendas, el otorgamiento de un nuewmatrato de opcion con el nuevo
precio de venta, y/o cancelar el mismo con la alrobligacion de devoler a los
compradores optantes, incluyendo a los querellargbedepdsito que hubiese recibido de
estos para separar las viviendas opcionadas.

Por dltimo, a pesar de que la prueba desfiladdemostr6 que la urbanizadora
guerellada hubiese remitido a los querellantes qmoreo certificado con acuse de
recibo, la carta en que les notifico el aumentoekeprecio de venta de la propiedad
opcionada y la cancelacion del contrato de opcid@orsecuencia de dicho aumento



como lo exige el Reglamento antes citado, conclsioee dicho incumplimiento de por
si no fue uno sustancial que hubiese activado@ fde los querellantes el derecho a que
se le vendiese la propiedad opcionada por el présmativo ofrecido. Dicho
incumplimiento por si s6lo, no habiéndose demostrqde los querellantes nunca se
hubiesen enterado y/o hubiesen sido notificadosmgdiante correo ordinario y/o
personalmente a través de algun representante deb&mizadora querellada ) del
aumento en precio de la propiedad opcionada, i@ @onsecuencia que podia tener era
la imposicién de alguna sancion y/o multa admiaista a la urbanizadora querellada
luego de la Division de Fiscalizacion de este Dieypaento evaluar y determinar si tal
incumplimiento ameritaba imponerle alguna penaligalicha urbanizadora.

Por todo lo cual y bajo las facultades que leieoafla Ley Num. 5 del
23 de abril de 1973, segun enmendada, estarfdepento procede a emitir la
siguiente:

ORDEN

Se declara No Ha Lugar la peticion y reclamaciénod querellantes para que la
urbanizadora querellada le venda la propiedad wenda antes descrita por ellos
opcionada en su proyecto el 14 de junio de 20@R,epprecio de $70,000.00 incluido en
el contrato.

Dentro del término deeinte (20) dias partir de la fecha de notificacion de la
presente Resolucion la urbanizadora querelladanitienal Construction Solutions, Inc.
ofrecera a la venta por escrito a los querellahtes Z. Rivera y/o Jorge J. Félix una
vivienda similar a la que estos opcionaron en sygmto de urbanizacion Vista Al Mar
en Catafo por el nuevo precio de venta aumentBitho nuevo precio de venta no sera
mayor al precio vigente para dicha propiedad phr@ ée septiembre de 20Q05echa de
radicada la presente querella. Se concede aukr®ltpntes un plazo déez (10) dias
laborables a partir de la fecha de notificaciéon de la preseResolucion para que
notifiquen personalmente o por escrito a la urkmdora querellada su intencion de
comprar dicha vivienda bajo el nuevo precio auntmtaDe los querellantes aceptar
comprar dicha vivienda bajo el nuevo precio auntmtda urbanizadora querellada
debera concederles un término de tiempo razonabta pgue estos gestionen el
financiamiento necesario para el pago del precidiciea propiedad.

De los querellantes negarse y/o no aceptar contiiche propiedad pagando el
nuevo precio aumentado, quedara relevada la udmdmia querellada de venderles la
vivienda antes mencionada y en su consecuencidvdef@ estos el depdsito de $500.00
recibido y retenido.

De haber opcionado con otras personas y/o vendidastlas propiedades del
proyecto para la fecha de notificacion de la pries&esolucion, debera la urbanizadota
guerellada hacer constar tal hecho por escrito anésliuna declaracion jurada del
Presidente de la Corporacion.



Se ordena se remita copia de la presente Resoladabivision de Fiscalizacion
de este Departamento para que evalle y determiaefalia de notificacion por correo
certificado con acuse de recibo de parte de lanirhdora querellada a los querellantes
de la carta notificada el 25 de abril de 2005, figonod y/o constituyd una violacién al
Reglamento de Construccion vigente antes citadoaquerite imponerle alguna multa
administrativa y/o penalidad.

Aquella parte afectada por la preseRESOLUCION podra solicitar al
Departamento unRECONSIDERACION de la misma, en el plazo de veinte (20) dias
contados a partir de la fecha de archivo en AutsdithaRESOLUCION. En la
alternativa, podra la parte afectada acudir direetde al Tribunal de Circuito de
Apelaciones en Revision Judicial, dentro del téomile treinta (30) dias del archivo en
Autos de IaRESOLUCION emitida. Ley nimero 247 del 25 de diciembre de5199
Severino Aponte Correa vs. Policia de Puerto R&&JTS 157 (1996).0s términos
comprendidos en los presentes apercibimientosreputan a base de dias naturales.
solicitar la RECONSIDERACION de la RESOLUCION emitida, dicha solicitud
debera ser por escrito consignandose claramepidara RECONSIDERACION como
titulo y en el sobre de envio. DiCiRECONSIDERACION debera ser enviada a la
Oficina Regional de Bayamén, Apartado 1498, BayanRurerto Rico 00960. Copia de
dicha solicitud debera ser enviada a la otra pdde.no hacerlo asi, la presente
RESOLUCION advendra final y firme.

Copia de dicha solicitud de reconsideracion delserdenviada a la otra parte
dentro del término de veinte (20) dias antes meado lo cual deberan certificar
expresamente en el cuerpo de la Reconsideraciéediante documento aparte. De no
hacerlo asi, la parte que radique dicha recongifgrase expone a que este
Departamento no acoja ni considere la misma.

Si el Departamento dejare de tomar alguna acaddnrelacion a la mocién de
RECONSIDERACION dentro de los quince (15) dias de recibida, sesiderara
rechazada de plano por lo cual, el término de taefB0) dias para solicitar Revision
Judicial al Tribunal de Circuito de Apelaciones emrara a contar a partir de ese
momento.

Si el Departamento tomase alguna determinacioneslabmocion radicada, el
término para solicitar Revision Judicial empezaréoatarse desde la fecha en que se
archivé en Autos una copia de la notificacion deRBSOLUCION de la agencia,
resolviendo definitivamente la mocion cu®ECONSIDERACION fue solicitada.
Dicha RESOLUCION debera ser emitida y archivada en Autos dentrtogleoventa
(90) dias siguientes a la radicacion deRBCONSIDERACION. De lo contrario, la
agencia perdera jurisdiccion sobre dicha solicitied RECONSIDERACION vy el
término para solicitar Revision Judicial empezar@oatarse nuevamente a partir de la
expiracion del plazo de noventa (90) dias, salv® ejJuDepartamento por justa causa y
previo al vencimiento del término de noventa (9@&sdororrogue dicho término por un
periodo que no excedera de treinta (30) dias aditdge.




En Bayamon, Puerto Rico a

REMITIDO POR CORREO HOY

10

degosto de  2006.
ALEJANDRO J. GARCIA PADILLA
SECRETARIO
Angel L. Rodriguez Alvelo

Juez Administrativo

DE

CERTIFICO: Que en esta misma fecha se archivo géasAuse envio por correo copia
de la presentBESOLUCION a las siguientes personas:

Luz Z. Rivera y/o

Jorge J. Félix

Urb. Reparto Flamingo

Calle Ciudad Las Lomas L-13
Bayamon, Puerto Rico 00959

International Construction Solution, Inc.
y/o Vista Al Mar Development, S.E.
Ave. Roosevelt #1505 Suite 202
San Juan, Puerto Rico 00920

International Construction Solution, Inc.
y/o Vista Al Mar Development, S.E.
450 Ave. Ponce de Ledn C-3

San Juan, Puerto Rico 00901

“Bufete Ortiz Birriel, PSC”

c/o Lcdo. Alfredo Ortiz Almedina
Abogados Parte Querellada

P.O. Box 366556

San Juan, Puerto Rico 00936-6556

FIRMA:




