ESTADO LIBRE ASOCIADO DE PUERTO RICO
TRIBUNAL DE APELACIONES

PANEL IV
MONICA HERNANDEZ Revisién Administrativa
MORALES procedente del
Departamento de
Parte Recurrente Asuntos del Consumidor

QUERELLA NUMERO:
KLRA202200665 | SAN-2020-0007944
DEPARTAMENTO DE
ASUNTOS DEL
CONSUMIDOR, SR.

FEDERICO SOBRE:
RODRIGUEZ TORRES
Bienes Raices (Ley Num.
Parte Recurrida 10 de 26 de abril de
1994, segun
enmendada)

Panel integrado por su presidenta, la Jueza Cintron Cintron, la Juez
Barresi Ramos y la Jueza Rivera Pérez.

Rivera Pérez, Jueza Ponente
SENTENCIA EN RECONSIDERACION

En San Juan, Puerto Rico, a 17 de abril de 2023.

Comparece la Sra. Monica Hernandez Morales (en adelante,
Sra. Hernandez Morales o parte querellante-recurrente) y nos
solicita la revision de la Resolucién emitida el 31 de octubre de 2022
y notificada el 1 de noviembre de 2022 por el Departamento de
Asuntos del Consumidor (DACO).! Mediante dicho dictamen, el
DACO declar6 No Ha Lugar la querella presentada por la Sra.
Hernandez Morales en contra del Sr. Federico Rodriguez Torres (en
adelante, Sr. Rodriguez Torres o parte querellada-recurrida), por
falta de jurisdiccion.

Por los fundamentos que expondremos a continuacion, se
deja sin efecto la Resolucién recurrida y se devuelve el caso al foro
administrativo para la celebracion de una vista con el propoésito de

que se dilucide adecuadamente esta controversia.

1 Apéndice 1 y 2 del Alegato de la Parte Demandante Recurrente, pags. 1-5.
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KLRA202200665 2

El 30 de diciembre de 2020, la Sra. Hernandez Morales
presentdo ante el DACO la Querella Num. San-2020-0007944 en
contra del Sr. Rodriguez Torres. En sintesis, la Sra. Hernandez
Morales alego que el Sr. Rodriguez Torres incurrio en actos o
practicas proscritas por la Ley Num. 10-1994, infra, al llevar a cabo
una transaccion de bienes raices relacionada con un bien inmueble
ubicado en la urbanizacion Los Faroles en el municipio de
Bayamon.2

El 19 de enero de 2021, el Sr. Rodriguez Torres presento
Mocién de Desestimacion, en la que solicité la desestimacion de la
querella presentada en su contra bajo la Regla 10 del Reglamento
de Procedimientos Adjudicativos del DACO, Reglamento Num. 8034
de 14 de junio de 2011, por entender que esta dejaba de exponer
una reclamacion que justifique la concesion de un remedio. En
sintesis, el Sr. Rodriguez Torres alegd que, de la relacion de hechos
expuesta en la querella y del contrato suscrito entre las partes,*
surge que €l no actu6é como corredor de bienes raices durante la
referida transaccion, sino como propietario del bien inmueble, por
lo que no le aplicaban las disposiciones de la Ley Num. 10-1994,
infra, y, en consecuencia, la controversia no era un asunto bajo la
jurisdiccion del DACO.

Asi las cosas, el 28 de enero de 2021, la parte querellante-
recurrente presentd Mocion Asumiendo Representacion Legal y
Réplica a Mocion de Desestimacion.® En sintesis, alego la parte
querellante-recurrente que se habia comunicado con el querellado-

recurrido una vez encuentra en Clasificados “On Line”, la propiedad

2 Apéndice 9 del Alegato de la Parte Demandante Recurrente, pags. 50-60. Ley
Num. 10-1994, segin enmendada, conocida como “Ley para Reglamentar el
Negocio de Bienes Raices y la Profesién de Corredor, Vendedor o Empresa de Bienes
Raices en Puerto Rico”, 20 LPRA sec. 3025 et seq.

3 Apéndice 6 del Alegato de la Parte Demandante Recurrente, pags. 23-28.

4 Apéndice 14 By C del Alegato de la Parte Demandante Recurrente, pags. 79-82.
5 Apéndice 7 del Alegato de la Parte Demandante Recurrente, pags. 29-40.
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inmueble en la urbanizacion Los Faroles en el pueblo de Bayamoéon
por el precio de venta de $278,000.00.6 También, arguyé que del
clasificado surgia que “The Property Shop”, a través del Sr.
Rodriguez Torres, con licencia de corredor de bienes raices numero
C-16985 y teléfono (787) 632-1050, era la entidad y/o la persona a
cargo de la venta.” Ademas, argumento la parte querellante-
recurrente que luego de que le entregara una comunicacion escrita
al Sr. Rodriguez Torres en relacion a la suma de $7,000.00, por
concepto de opcion de la propiedad, el querellado-recurrido procedio
a remover el anuncio de clasificados “On Line” y lo reemplazo por
otro similar, pero eliminando el nombre del negocio (The Property
Shop), asi como el numero de su licencia de corredor de bienes
raices.® Por ultimo, alego la parte querellante-recurrente que en la
querella presentada en DACO explico la forma y manera que
contacté al querellado-recurrido, y sobre el particular expresoé que
una vez observo el clasificado no surgia que fuera el dueno de la
propiedad; que no fue hasta que se coordiné una reunion en la
propiedad donde advino en conocimiento que ademas de “Realtor”,
era el dueno de la propiedad.? El 10 de febrero de 2021, la Sra.
Hernandez Morales present6 en DACO Mocion Acompanando
Documentos Relacionados a Réplica a Mocién de Desestimacionio, a
la cual anejo las capturas de imagen de clasificados “On Line”.

El 18 de febrero de 2021, el DACO dicto y notifico Resolucién
Parcial, mediante la cual declar6 No Ha Lugar la solicitud de
desestimacion presentada por la parte querellada-recurrida.ll De
esta determinacion la parte querellada-recurrida no presento

mocion de reconsideracion ni interpuso recurso de revision judicial.

6 Id.

7 Id.

8 Id.

9 Id.

10 Apéndice 7A del Alegato de la Parte Demandante Recurrente, pags. 41-45.

11 Apéndice 8 y 8A del Alegato de la Parte Demandante Recurrente, pags. 46-49.
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Luego de varios tramites procesales, el 10 de marzo de 2021 DACO
notific6, nuevamente, la Resolucion Parcial, mediante documento
intitulado Minuta y Orden.12 De esta nueva notificacion la parte
querellada-recurrente no solicité reconsideracion ni instoé recurso de
revision judicial.

El 18 de marzo de 2021, el Sr. Rodriguez Torres presento su
Contestaciéon a Querella ante DACO, mediante la cual negé todas las
alegaciones hechas en su contra.!3

El 2 de junio de 2021, se comenzd a celebrar la vista
administrativa del caso de autos ante la Jueza Administrativa, Lcda.
Mari R. Ortiz Maldonado, la cual se pauto su continuacion luego de
varios resefnalamientos para el 1 de diciembre de 202114, fecha en
la cual se dio el asunto en sus méritos por sometido.

Asi las cosas, el 21 de junio de 2022, DACO ordeno la
celebracion de una vista de novo ante una nueva Jueza
Administrativa, Lcda. Viviana M. Lebron Rodriguez, la cual quedo
pautada para el 12 de julio de 2022.15 E]1 23 de junio de 2022, DACO
dict6é y notifico Orden dejando sin efecto la vista de novo pautada
para el 12 de julio de 2022.16

Finalmente, el 31 de octubre de 2022, DACO dicté Resolucion
notificada el 1 de noviembre de 2022, desestimando la querella por
falta de jurisdiccion.l” La Resolucion emitida dispuso lo siguiente:

“Luego de haber escuchado las vistas y evaluado el

expediente administrativo y la prueba que obra en el

mismo, se formulan las siguientes:
DETERMINACIONES DE HECHOS

1. E127 de agosto de 2021, la parte querellante suscribié un
contrato de opcion de compra y otro de compraventa con

12 Apéndice 12 del Alegato de la Parte Demandante Recurrente, pags. 71-74.

13 Apéndice 11 del Alegato de la Parte Demandante Recurrente, pags. 67-69.

14 La continuacién de la vista se debi6 a que queddé pendiente la presentacion de
la prueba por parte del sefior Rodriguez Torres. Apéndice 14V, 14W y 14X del
Alegato de la Parte Demandante Recurrente, pags. 154-163.

15 Apéndice 14Y del Alegato de la Parte Demandante Recurrente, pags. 164-167.
16 Apéndice 14Z del Alegato de la Parte Demandante Recurrente, pags. 168-169.
17 Véase nota al calce 1.
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el querellado, Federico Rodriguez Torres y su esposa,
Xiomara S. Rodriguez Gomez, sobre la propiedad del
querellado y su esposa, sita en la [U]rbanizacion Los
Faroles, 20 Paseo Las Galerias en Bayamoén, Puerto Rico.

2. En los contratos objeto de la presente querella, la parte
querellada comparecié como vendedor y propietario junto
a su esposa, de la referida propiedad.

3. El querellado no comparecié en dichos contratos como
corredor de bienes raices. En los contratos no comparecio
ninguna persona fungiendo como corredor de bienes
raices.

4. El querellado tiene licencia de bienes raices, sin embargo,
en los contratos objeto de la presente querella, €l es el
vendedor y dueno de la propiedad.

S. Los contratos objeto de la querella de epigrafe, son entre
partes privadas.

CONCLUSIONES DE DERECHO

En la presente querella, se perfecciono entre las partes de
epigrafe, un contrato de opcion de compra y uno de
compraventa de una propiedad inmueble del querellado.
Este contrato fue uno entre partes privadas y en d[o|nde
no medié6 un corredor de bienes raices. El querellado
comparecio en ambos contratos junto a su esposa, como
los duenios de la propiedad opcionada. Por tanto, en el
presente caso no son de aplicacion las disposiciones de la
Ley para Reglamentar el Negocio de Corredores,
Vendedores o Empresas de Bienes Raices de Puerto Rico,
Ley Numero 10 del 26 de abril de 1994 y su Reglamento.
Por tanto, el Departamento de Asuntos del Consumidor
carece de jurisdiccion para entender en un contrato entre
partes privadas. La jurisdiccion de este caso le pertenece
al Tribunal de Primera Instancia.

Por todo lo anteriormente expuesto, este Departamento,
en virtud de las facultades conferidas por la Ley Num. 5
de 23 de abril de 1973, segin enmendada, emite la
siguiente:

ORDEN

Se declara no ha lugar la querella de epigrafe por falta de
jurisdiccion.

[...]7.
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El 16 de noviembre de 2022, la parte querellante-recurrente
presenté Mocion en Solicitud de Reconsideraciéon.1®8 DACO, el 18 de
noviembre de 2022, mediante Resolucién en Reconsideracion,
declaré no ha lugar la solicitud de reconsideracion presentada por
la parte querellante-recurrente.1°

Inconforme, la parte querellante-recurrente acude ante nos el
16 de diciembre de 2022 mediante recurso de revision
administrativa titulado Alegato de la Parte Demandante Recurrente,
en el cual plantea la comision de los errores siguientes:

Erré en grave error de derecho el Departamento de

Asuntos del Consumidor, al declarar sin jurisdiccion la

Querella SAN-2020--0007944, cuando previamente

habia declarado sin lugar la Mocion de Desestimacion

presentada por el querellado ante la Juez

Administrativa Mari R. Ortiz Maldonado.

Erré en grave error de derecho el Departamento de

Asuntos del Consumidor, al determinar que el

Contrato entre las partes era uno privado cuando el

querellado se dedica habitualmente al negocio de

ventas de bienes inmuebles.

El 3 de enero de 2023, compareci6 ante nos la parte
querellada-recurrida con su Alegato en Oposicion a Recurso de la
Recurrente.

Contando con el beneficio de la comparecencia de las partes,
procedemos a resolver.

II
A.

La revision judicial de las decisiones administrativas tiene
como fin delimitar la discrecion de los organismos administrativos,
para asegurar que ejerzan sus funciones conforme la ley y de forma
razonable. Unlimited v. Mun. de Guaynabo, 183 DPR 947, 965
(2011); Empresas Ferré v. A.R.Pe., 172 DPR 254, 264 (2007). A esos

efectos, la revision judicial comprende tres aspectos: la concesion

18 Apéndice 3 del Alegato de la Parte Demandante Recurrente, pags. 6-20.
19 Apéndice 4 y 5 del Alegato de la Parte Demandante Recurrente, pags. 21-22.
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del remedio apropiado, la revision de las determinaciones de hecho
conforme al criterio de evidencia sustancial, y la revisiéon completa
de las conclusiones de derecho. Batista, Nobbe v. Jta. Directores, 185
DPR 206, 217 (2012), citando a Asoc. Fcias v. Caribe Specialty et al.
II, 179 DPR 923, 940 (2010) y Mun. de San Juan v. J.C.A., 149 DPR
263, 279-280 (1999).

Nuestro Tribunal Supremo ha establecido que las
determinaciones de hechos de las decisiones de las agencias seran
sostenidas por el tribunal, si se basan en evidencia sustancial que
surja del expediente administrativo considerado en su totalidad.
Batista, Nobbe v. Jta. Directores, supra, pag. 216, citando a Pereira
Sudrez v. Jta. Dir. Cond., 182 DPR 485, 511-512 (2011); Dominguez
v. Caguas Expressway Motors, 148 DPR 387, 397-398 (1999). La
evidencia sustancial es "aquella evidencia relevante que una mente
razonable podria aceptar como adecuada para sostener una
conclusién". Id., citando a Pereira Sudrez v. Jta. Dir. Cond., supra;
Otero v. Toyota, 163 DPR 716, 728 (2005). Dicho analisis requiere
que la evidencia sea considerada en su totalidad, esto es, tanto la
que sostenga la decision administrativa como la que menoscabe el
peso que la agencia le haya conferido. Assoc. Ins. Agencies, Inc. v.
Com. Seg. P.R., 144 DPR 425, 437 (1997). Ello implica que, de existir
un conflicto razonable en la prueba, debe respetarse la apreciacion
de la agencia. Hilton v. Junta de Salario Minimo, 74 DPR 670, 687
(1953).

Debido a la presuncion de regularidad y correccion de los
procedimientos y las decisiones de las agencias administrativas,
quien alegue ausencia de evidencia sustancial tendra que presentar
prueba suficiente para derrotar esta presuncion, no pudiendo
descansar en meras alegaciones. Pacheco v. Estancias, 160 DPR
409, 431 (2003). Para ello, debera demostrar que existe otra prueba

en el expediente, que reduzca o menoscabe el valor probatorio de la
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evidencia impugnada, hasta el punto de que no se pueda concluir
que la determinacion de la agencia fue razonable de acuerdo con la
totalidad de la prueba que tuvo ante su consideracion. Gutiérrez
Vazquez v. Hernandez, 172 DPR 232, 245 (2007).

Si la parte afectada no demuestra la existencia de otra prueba
que sostenga que la actuacion de la agencia no esta basada en
evidencia sustancial o que reduzca o menoscabe el valor de la
evidencia impugnada, el tribunal respetara las determinaciones de
hecho y no sustituira el criterio de la agencia por el suyo. Otero v.
Toyota, supra, pag. 728. En cambio, las conclusiones de derecho
son revisables en todos sus aspectos. Garcia Reyes v. Cruz Auto
Corp., 173 DPR 870, 894 (2008). De esta manera, los tribunales, al
realizar su funcion revisora, estan compelidos a considerar la
especializacion y la experiencia de la agencia con respecto a las leyes
y reglamentos que administra. Asoc. Vec. de H. San Jorge v. U. Med.
Corp., 150 DPR 70, 75-76 (2000). Asi pues, si el punto de derecho
no conlleva interpretacion dentro del marco de la especialidad de la
agencia, entonces el mismo es revisable sin limitacion. Rivera v. A &
C Development Corp., 144 DPR 450, 461 (1997).

Sin embargo, aun cuando el tribunal tiene facultad para
revisar en todos sus aspectos las conclusiones de derecho de una
agencia, se ha establecido que ello no implica que los tribunales
revisores tienen la libertad absoluta para descartarlas libremente.
Lépez Borges v. Adm. Correccion, 185 DPR 603, 626 (2012);
Federation Des Ind. v. Ebel, 172 DPR 615, 648 (2007).

B.

La jurisdiccion consiste en la autoridad o el poder que tiene el
tribunal para atender y decidir un caso o controversia. Fuentes
Bonilla v. Estado Libre Asociado de Puerto Rico, 200 DPR 364 (2018).
La jurisprudencia del Foro Mas Alto ha dictado reiteradamente que

los tribunales tienen el deber ineludible de verificar la existencia de
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jurisdiccion, motu proprio, sin necesidad de un senalamiento previo
de alguna de las partes en el litigio. Carattini v. Collazo Systems
Analysis, Inc., 158 DPR 345 (2003).

La falta de jurisdiccion de un tribunal no es subsanable, por
lo que el tribunal esta impedido de asumir la jurisdiccion, a su
discrecion, donde no la hay. S.L.G. Szendrey Ramos v. F. Castillo,
169 DPR 873, 883 (2007); Souffront v. A.A.A., 164 DPR 663 (2005).
De igual manera, las partes no pueden voluntariamente conferirle o
abrogarle jurisdiccion al tribunal.

Por consiguiente, al determinar que no se tiene jurisdiccion,
el tribunal tiene que desestimar la reclamacion ante si, sin entrar a
resolverla en sus méritos. Esto se fundamenta en que, si un tribunal
dicta una sentencia sin tener jurisdiccion, su decreto sera
juridicamente inexistente o ultra vires. Cordero et al. v. ARPE et al.,
187 DPR 445, 447 (2012).

En lo pertinente al caso ante nuestra consideracion, la Regla
10 del Reglamento Num. 8034, supra, dispone que, a iniciativa
propia o a solicitud del querellado, el DACO podra ordenar al
querellante a que muestre causa por la cual no deba desestimarse
la querella por las razones siguientes: “la querella no presenta una
reclamacion que justifique la concesion de un remedio, por
inmeritoria, por falta de jurisdiccion, o por cualquier otro
fundamento que en Derecho proceda.” Regla 10.1. del Reglamento
Num. 8034, supra. Contra dicha determinacion, procedera una
solicitud de reconsideracion o revision, segun se dispone en la Regla
29 de este Reglamento. Regla 10.2. del Reglamento Num. 8034,
supra.

C.

El DACO tiene como proposito primordial “vindicar e

implementar los derechos del consumidor, frenar las tendencias

inflacionarias; asi como el establecimiento y fiscalizacion de un
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control de precios sobre los articulos y servicios de uso y consumo.”
Articulo 3 de la Ley Num. S5 de 23 de abril de 1973, segun
enmendada, conocida como “Ley Organica del Departamento de
Asuntos del Consumidor”, 3 LPRA sec. 341b. A fin de poder cumplir
con este proposito, el Secretario del DACO tiene el deber y la facultad
de “[a]tender, investigar y resolver las quejas y querellas presentadas
por los consumidores de bienes y servicios adquiridos o recibidos
del sector privado de la economia.” Articulo 6(c) de la Ley Num. 5 de
23 de abril de 1973, supra. En aras de vindicar eficazmente los
derechos de los consumidores, el DACO “posee una estructura de
adjudicacion administrativa con plenos y amplios poderes para
adjudicar las querellas ante su consideracion, y conceder los
remedios pertinentes conforme a derecho.” Articulo 6(d) de la Ley
Num. 5 de 23 de abril de 1973, supra.

Ademas de quejas y querellas presentadas por los
consumidores de bienes y servicios adquiridos o recibidos del sector
privado de la economia, la Asamblea Legislativa le ha delegado
mediante distintas leyes al DACO la autoridad para regular y
atender otros asuntos especificos en los que haya consumidores
envueltos. Ameiro Gonzdlez v. Pinnacle Real Estate, 173 DPR 363,
373-374 (2008).

En lo pertinente al caso ante nuestra consideracion, la Ley
Num. 10-1994, segun enmendada, conocida como “Ley para
Reglamentar el Negocio de Bienes Raices y la Profesion de Corredor,
Vendedor o Empresa de Bienes Raices en Puerto Rico”, 20 LPRA sec.
3025 et seq., la cual, primordialmente, reglamenta el ejercicio de la
profesion de corredor de bienes raices en Puerto Rico, faculta al
DACO a supervisar el negocio de bienes raices en Puerto Rico y la
venta en Puerto Rico de bienes raices ubicados fuera del Estado
Libre Asociado de Puerto Rico. Articulo 23 de la Ley Num. 10-1994,

supra. El DACO puede emplear todas las facultades y poderes que




KLRA202200665 11

le han sido conferidos por la Ley Num. 5 de 23 de abril de 1973,
supra, en la investigacion, tramitacion, adjudicacion y disposicion
de las querellas que se traigan ante su consideracion bajo las
disposiciones de la Ley Num. 10-1994, supra.

El Articulo 1(g) de la Ley Num. 10-1994, supra, define el
término corredor de bienes raices de la forma siguiente:

“(g) Corredor de bienes raices. — Es la persona natural
que, poseyendo una licencia para ejercer la profesion de
corredor de bienes raices expedida por la Junta, actue
como intermediario, mediante pago o promesa de pago
de cualquier compensacion mutua y previamente
convenida, entre las partes que acuerden llevar a cabo
en el Estado Libre Asociado de Puerto Rico una
transaccion de compraventa, promesa de venta, opcion
de compra o venta, permuta, arrendamiento, subasta,
administracion de propiedades, o en el ofrecimiento,
promocion o negociacion de los términos de una venta,
opcion de compraventa, promesa de venta, alquiler,
administracion, permuta de bienes inmuebles
localizados en o fuera del Estado Libre Asociado de
Puerto Rico. Sin embargo, no se considerara ejercer
la profesion de bienes raices para propositos de este
capitulo, cualquier tipo de transaccion relacionada
con la compra, venta, alquiler, permuta, subasta o
administracion de un bien inmueble en la que él sea
titular de dicho bien inmueble y actiie en beneficio
propio y no como intermediario entre dos (2)
clientes.” (Enfasis suplido). Véase, ademas, la Seccién
7 del Articulo 4 del Reglamento de la Ley para
Reglamentar el Negocio de Bienes Raices en Puerto
Rico, Reglamento Num. 5567 de 3 de abril de 1997.20

Por otra parte, el Articulo 33 de la Ley Num. 10-1994, supra,
dispone lo siguiente:

“Las disposiciones de esta Ley no aplicaran:

20 La Seccion 7 del Articulo 4 del Reglamento de la Ley para Reglamentar el
Negocio de Bienes Raices en Puerto Rico, Reglamento Nim. 5567 de 3 de abril de
1997, define el término corredor de bienes raices de la forma siguiente:
“La persona natural que, poseyendo una Licencia para ejercer la
profesion de Corredor de Bienes Raices expedida por la Junta,
actile como intermediario, mediante pago o promesa de pago de
cualquier compensacion mutua y previamente convenida, entre las
partes que acuerden llevar a cabo en Puerto Rico una transaccién
de compraventa, promesa de venta, subasta, administracion de
propiedad o en el ofrecimiento, promocion o negociaciéon de los
términos de wuna venta, opcion de compraventa, alquiler,
administracion, permuta de bienes raices localizados en o fuera de
Puerto Rico. Disponiéndose, sin embargo, que no se considerara
ejercer la profesion de Corredor de Bienes Raices para propositos
de la Ley o este Reglamento, cualquier tipo de transaccién
relacionada con la compra, venta, alquiler, permuta, subasta o
administracién de un bien inmueble y actiie en beneficio propio y
no como intermediario entre los clientes.”
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(@) A los abogados en sus relaciones profesionales
(abogado-cliente) con sus clientes.

(b) A los apoderados nombrados de acuerdo con las
leyes vigentes en Puerto Rico en relacion con los bienes
de sus poderdantes.

(¢ A los albaceas, contadores partidores vy
administradores judiciales, en lo que respecta a los

bienes de caudales hereditarios a su cargo.

(d) A las personas que actuen por designacion de los
Tribunales o agencias del Gobierno Federal o Estatal.

(e) A los propietarios de bienes inmuebles localizados en

o fuera de Puerto Rico que vendan o enajenen bienes

inmuebles propios cuando no se dediquen

habitualmente a la venta de bienes raices. La Junta
podra establecer por reglamento las normas necesarias

para evitar que esta excepcion se utilice para el ejercicio

sin licencia de las actividades que esta Ley regula.”

(énfasis suplido). Véase, Ameiro Gonzdlez v. Pinnacle

Real Estate, supra.

III

En su recurso de revision, la Sra. Hernandez Morales senala
que el DACO err6 “al declarar sin jurisdiccion la Querella SAN-2020-
0007944, cuando previamente habia declarado sin lugar la Mocion
de Desestimacion presentada por el querellado ante la Juez
Administrativa Mari R. Ortiz Maldonado” y “al determinar que el
Contrato entre las partes era uno privado cuando el querellado se
dedica habitualmente al negocio de ventas de bienes raices”.

En el dictamen recurrido, el DACO, luego de haber escuchado
las vistas?! y evaluado el expediente administrativo, asi como la
prueba que obraba en este, formuld cinco (5) determinaciones de
hechos de las cuales concluyo6 que los contratos suscritos eran entre
partes privadas, donde no habia mediado un corredor de bienes
raices; y que el Sr. Rodriguez Torres y su esposa habian comparecido

en los referidos contratos como propietarios del bien inmueble objeto

de estos. Finalmente, dicho foro resolvio que no eran de aplicacion

21 Como resenamos, el dictamen recurrido se emitié por voz de un Juez
Administrativo distinto al que presidi6 la vista adjudicativa.
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las disposiciones de la Ley Num. 10-1994, supra, por lo que el DACO
carecia de jurisdiccion para entender en estos contratos.

Como expusimos, la Ley Num. 10 de 1994, supra, dispone
que, como regla general, no se considera ejercer la profesion de
bienes raices cualquier tipo de transaccion relacionada con la
compra, venta, alquiler, permuta, subasta o administracion de un
bien inmueble en la que un corredor de bienes raices, segun definido
por esta Ley, sea titular de dicho bien inmueble y actie en beneficio
propio y no como intermediario entre dos (2) clientes. Articulo 1(g)
de la Ley Num. 10-1994, supra. Por excepcion, la misma Ley dispone
que sus disposiciones no aplicaran, entre otros, “[a] los propietarios
de bienes inmuebles localizados en o fuera de Puerto Rico que
vendan o enajenen bienes inmuebles propios cuando no se
dediquen habitualmente a la venta de bienes raices.” (énfasis
suplido). Articulo 33(e) de la Ley Num. 10-1994, supra.

Analizado el dictamen recurrido, encontramos que este esta
huérfano de determinaciones de hechos basadas en la prueba
documental y testifical, asi como un analisis en torno a las
disposiciones de la Ley Num. 10 de 1994, supra. Unicamente se
formulan conclusiones de derecho relacionadas con la jurisdiccion
del DACO en general y el dictamen esta ausente de un analisis
concienzudo de los hechos probados y el derecho aplicable. El
referido dictamen no hace referencia alguna a la prueba que
sustenta sus determinaciones de hechos ni al peso que le dio el
juzgador a la prueba documental y testifical.

A nuestro juicio, al DACO le correspondia evaluar el caracter
en que actud el Sr. Rodriguez Torres tomando en consideracion
todas las disposiciones de la Ley Num. 10 de 1994, supra, de manera
conjunta, las cuales atienden este asunto, y debio analizar toda la

prueba que se encontraba en el expediente administrativo, asi como
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las alegaciones de la parte recurrente a la luz de la prueba
presentada.
IV

Por los fundamentos expuestos, se deja sin efecto la
Resolucién recurrida y se devuelve el caso al foro para que conforme
a lo aqui dispuesto formule determinaciones de hechos vy
conclusiones de derecho tomando en consideracion toda la prueba
documental y testifical que estuvo ante su consideracion de manera
compatible con nuestros pronunciamientos.

Lo acordé el Tribunal y lo certifica la Secretaria del Tribunal
de Apelaciones.

Lcda. Lilia M. Oquendo Solis
Secretaria del Tribunal de Apelaciones




