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Fraticelli Torres, Jueza Ponente

SENTENCIA
En San Juan, Puerto Rico, a 17 de diciembre de 2015.

La sefiora Ilvonne Quezada h/n/c Marketing Realty Group, Inc., nos
solicita que revisemos y revoquemos la resoluciébn emitida por el
Departamento de Asuntos del Consumidor el 28 de julio de 2015,
mediante la cual le orden6é a la sefiora Ethel Rivera Milan devolver
$550.00, en concepto de sobrante de la fianza de un arrendamiento
residencial, indebidamente retenidos a la inquilina querellante. En
esencia, niega la responsabilidad que le impuso el DACO, por
supuestamente haberse “subrogado” en la posicion de administradora de
la propiedad, y solicita la revocacion de la decision administrativa por falta
de parte indispensable, ya que la duefa de la propiedad arrendada no fue
parte en el caso.

El término concedido a la parte recurrida, sefiora Ethel Rivera
Milan, vencié sin que presentara su alegato en oposicidon. Asi sometido el
recurso, resolvemos confirmar la resolucion recurrida.

Pasamos a resumir brevemente los antecedentes del recurso para

luego resolver las controversias planteadas.
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l.

El 26 de septiembre de 2013 la parte recurrida, Ethel Rivera Milan
(sefiora Rivera), suscribio, en calidad de arrendataria, un contrato de
arrendamiento de una residencia ubicada en la urbanizacion Venus
Gardens, San Juan, con la arrendadora y duefia de la propiedad, Paula
Quifiones. Durante las negociaciones, la aqui recurrente, sefiora lvonne
Quezada, como agente de Marketing for You, sirvi6 como corredora de
bienes raices, encargada de mercadear el inmueble.

El contrato tendria una duracion de 6 meses, a partir del 1 de
octubre de 2013 hasta el 30 de abril de 2014. El canon de arrendamiento
seria $750 mensuales. La arrendataria y la arrendadora especificaron en
la clausula 4 del aludido contrato que los canones de arrendamiento se
depositarian “en Banco Popular en la cuenta 040xxxx a nombre de
Marketing for You”. Ademés, como parte de los acuerdos del contrato de
arrendamiento, la sefiora Rivera entreg6 $750, equivalentes a un mes de
canon de arrendamiento, en concepto de fianza, para responder por
cualquier dafio que sufriera la propiedad durante el término del
arrendamiento.

Para considerar la controversia relativa a la responsabilidad de la
recurrente, cabe resaltar la siguiente clausula:

29. Las partes acuerdan que MARKETING YOU REALTY
GROUP actua Unicamente como agente en esta transaccion y
gue de ninguna forma sera responsable por incumplimiento de
obligacién por cualquiera de las partes. La comisién de Bienes
Raices resultante de este arrendamiento correspondiente a un
mes por el primer afio y medio mes por afio adicional al contrato o
de cualquiera de sus extensiones, sera pagada por el arrendador
a MARKETING YOU REALTY GROUP. En caso de que el (los)
ARRENDATARIOS compre(n) esta propiedad, el ARRENDADOR
(propietario/vendedor) acuerda pagar a MARKETING YOU
REALTY GROUP.

Apéndice, pag. 14.

No obstante, las partes suscribieron un addendum al contrato de
arrendamiento, con fecha de 27 de septiembre de 2015, en el que la
arrendataria y la arrendadora firmaron otros términos y condiciones del

arrendamiento, con la notable diferencia de que esa vez también firmo el




KLRA201500921 3

acuerdo la parte recurrente, sefiora lvonne Quezada, como corredora de
bienes raices.

Al terminar el contrato, la sefiora Rivera solicit6 la devolucion de la
fianza a la sefiora Ilvonne Quezada, pero esta se neg6é a devolverla.
Llama la atencion que el 28 de mayo de 2014, se le curso una carta a la
sefiora Rivera indicandole lo siguiente:

La presente es en contestacion a sus mensajes solicitando
la devolucién de fianza relacionada al contrato de arrendamiento
de la propiedad de referencia. Ya le hemos reiterado nuestra
posicién en relacion a la devolucion de la fianza. Con anterioridad
a esta misiva le habiamos explicado el porque (sic) no se le iba a
realizar el desembolso de la fianza.

El 9 de marzo de 2014 se realiz6 la inspeccién de la
propiedad y se encontraron las siguientes deficiencias:

1. Pintura sucia y manchada en diferentes areas de las
paredes

2. Un operador de ventana no funciona

3. Gabinete roto

4. Carcasa lampara master

(...)

Debido a las violaciones tanto al contrato como al
addendum suscrito por usted perdi6é el derecho al reembolso de
[la] fianza ya que la misma sera utilizada para corregir las
deficiencias dejadas por usted al momento de desalojar la
propiedad.

Apéndice, pag. 19. (Enfasis suplido).

Al final de la carta aparece impreso el nombre de la sefiora Paula
Quifiones, pero no su firma.* Obran en el expediente correos electrénicos
cursados a la sefiora Quezada por la querellante.

En mayo de 2014 la sefiora Rivera presentd la querella ante el
DACO contra la sefiora Ivonne Quezada, como corredora de bienes
raices y administradora del contrato de arrendamiento. También incluyé
como parte querellada a la duefia de la casa, la arrendadora Paula
Quifiones. Sin embargo, solo incluyd la direccion, teléfono y correo
electrénico de la sefiora Quezada, mas no los de la sefiora Quifiones, asi
gue esta ultima no fue notificada de la querella ni se le cité a la vista. En
su querella, la sefiora Rivera negd las deficiencias de la propiedad

imputadas por la sefiora Quezada y aleg6 que entregd la casa en mejores

! Al DACO no le mereci6 credibilidad esta carta por no estar firmada por la sefiora Paula
Quifiones.
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condiciones, en comparacion con aquellas existentes al momento de
recibirla, por lo que solicitd la devolucién del deposito.?

Oportunamente la sefiora Quezada contestoé la querella y neg6 que
procediera la reclamacién. Planteé que el DACO carecia de jurisdiccién
para entender en la presente querella porque no habia relacion
contractual entre ella y la arrendataria. Admitié que “actud en calidad de

apoderada y/o mandataria de la sefiora Paula Quifiones”, duefia de la

propiedad, “para arrendar la misma y administrarla durante su

arrendamiento”.® (Enfasis nuestro.)

El DACO celebré una vista administrativa el 26 de mayo de 2015, a
la que comparecio la sefiora Rivera, por derecho propio, y la sefiora
Quezada, representada por su abogado. Posteriormente, el 28 de julio de
2015, luego de recibir la prueba testifical y documental, el DACO emitio la
resolucién recurrida. Le ordené a la sefiora Quezada devolver la fianza de
$750 a la sefiora Rivera. En lo pertinente, el DACO determiné que:

5. La parte querellada [Ilvonne Quezada] recibia de la querellante
[Ethel Rivera] el canon de arrendamiento que debia ser pagado
en cheque a nombre de Marketing for You. La parte querellada
comenzd a representar a la arrendadora de la propiedad y se
convirtié en administradora de la propiedad.

(...)

8. Por la reparacion del gabinete de la cocina, se facturé a la duefia
de la propiedad la cantidad de $200.

9. La parte querellada fue quien pag6 por la pintura de la propiedad
y se le facturé la labor de la pintura.

Apéndice, pag. 20. (Enfasis suplido).
Ademas, como conclusion de derecho, DACO expreso lo siguiente:

La parte querellada no actué uUnicamente como corredora de
bienes raices en la transaccion de alquiler objeto de la querella de
epigrafe, si no (sic) que rebas6 sus funciones y comenzé a
administrar la propiedad alquilada por la querellante.

A pesar de que la parte querellada presenté una carta alegando
gue fue escrita por la duefia de la propiedad, la misma no goza de
la mas minima confiabilidad toda vez que no esta firmada por la
duefia, sino que esta escrita en computadora y aparece al final el
nombre mecanografiado. Debido a lo anterior, no es el parecer
de este Departamento que el testimonio de la parte
guerellada a los efectos de que el depdésito fue entregado a la

2 Apéndice, pag. 8-9.
% Apéndice, pags. 6-7.
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duefia de la propiedad, no merece ningun tipo de
credibilidad, mas aun cuando surge del contrato que los cheques
se hacian a nombre de la parte querellada. Ademas, la pintura fue
cobrada a la parte querellada, no a la duefia de la propiedad, por
lo que entendemos que la parte querellada, al administrarla tiene
acceso al depésito que para esos propésitos fue entregado. Al
actuar como administradora y no como mera corredora de
bienes raices, responde solidariamente con la duefia de la
propiedad, ya que no es un mero intermediario entre la
guerellante y la duefia, si no (sic) que se subroga en la
posicién de la duefia de la propiedad.

Apéndice, pag. 23. (Enfasis suplido).

Inconforme, la sefiora Quezada recurre ante nos y plantea que la
decision del DACO es errada porque la duefia de la propiedad, sefiora
Paula Quifiones, no fue parte del proceso. Ademas, niega que sea ella
qguien responda por la diferencia de la fianza retenida, pues alega que
fungié solamente como agente de la duefia y que no se subrogé en sus
derechos y obligaciones.

Pasemos a exponer, primero, el estandar de revision aplicable a
las decisiones administrativas del DACO, para luego resolver (1) si
procede la nulidad de la resolucion recurrida por falta de parte
indispensable y (2) si la sefiora Ivonne Quezada responde personalmente
por la devolucion de la fianza.

Il.

La Ley Orgéanica del Departamento de Asuntos del Consumidor,
Ley NUm. 5 de 23 de abril de 1973, cred la agencia con el propdsito
principal de vindicar, proteger e implementar los derechos de los
consumidores. 3 L.P.R.A. sec. 341 et seq. Mediante el procedimiento
adjudicativo de rigor, este organismo puede emitir resoluciones y 6rdenes
basadas en la prueba recibida y admitida ante un juez administrativo,
cuya recomendacion evaluara el Secretario de la agencia para emitir su
determinacion final.

La revision de las decisiones administrativas del DACO rige por la
Ley de Procedimiento Administrativo Uniforme del Estado Libre Asociado
de Puerto Rico, Ley Nium. 170 de 12 de agosto de 1988, 3 L.P.R.A. sec.
2101-2201. Esta ley adopto la norma jurisprudencial sentada y reiterada

por el Tribunal Supremo durante décadas para la revision judicial de las
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adjudicaciones finales de las agencias administrativas. En lo pertinente, la
seccion 4.5 de esta Ley establece que “[llas determinaciones de hechos
de las decisiones de las agencias serdn sostenidas por el tribunal, si se
basan en evidencia sustancial que obra en el expediente administrativo”.
3 L.P.R.A. sec. 2175. Las conclusiones de derecho, por el contrario, seran
revisables en su totalidad. Id.

Por lo dicho, los procedimientos y las decisiones de las agencias
administrativas estdn cobijados por una presuncién de regularidad y
correccion. Henriquez v. Consejo Educacién Superior, 120 D.P.R. 194,
210 (1987). La revision judicial de tales determinaciones se limita a
evaluar si la actuacion administrativa fue razonable y esta s6lo puede
ceder al escrutinio judicial cuando esté presente alguna de las siguientes
situaciones: (1) cuando la decisibn no estd basada en evidencia
sustancial; (2) cuando el organismo administrativo ha errado en la
aplicacion de la ley; y (3) cuando ha mediado una actuacion ilegal o una
decision carente de una base racional. Otero v. Toyota, 163 D.P.R., a la
pag. 685. Asimismo, los tribunales se abstendran de avalar o dar
deferencia a la interpretacién de la agencia si esta lesiona derechos
constitucionales fundamentales. P.C.M.E. v. J.C.A., 166 D.P.R. 599,
(2005).

Para facilitar la revision judicial, la parte recurrente debe demostrar
que existe “otra prueba en el récord que razonablemente reduzca o
menoscabe el peso de tal evidencia hasta el punto de que un tribunal no
pueda, concienzudamente, concluir que la evidencia sea sustancial, en
vista de la totalidad de la prueba presentada... y hasta el punto que se
demuestre claramente que la decision [de la agencia] [...] no esta
justificada por una evaluacion justa del peso de la prueba”. Hilton Hotels
v. Junta Salario Minimo, 74 D.P.R. 670, 686 (1953). La prueba sefalada
debe derrotar la presuncion de que la determinacién del organismo

administrativo es correcta, porque no podria sostenerse razonablemente




KLRA201500921 7

en la totalidad de la prueba que la agencia tuvo ante su consideracion.
Véase Ramirez v. Depto. de Salud, 147 D.P.R. 901, 905-906 (1999).

Ademaés, los tribunales apelativos deben darle gran peso y
deferencia a las interpretaciones que la agencia administrativa hace de
las leyes particulares que les corresponde poner en vigor porque éstas
cuentan con conocimientos altamente especializados acerca de los
asuntos que les son encomendados. Rivera v. A & C Development, Corp.,
144 D.P.R. 450, 461 (1997). Por ello, un foro apelativo no puede
descartar libremente las conclusiones e interpretaciones de la agencia y
sustituir el criterio de esta por el suyo. Mun. de San Juan v. J.C.A., 152
D.P.R. 673, 746 (2000). En efecto, “el Tribunal podra sustituir el criterio de
la agencia por el propio sélo cuando no pueda hallar una base racional
para explicar la decision administrativa”. Otero v. Toyota, 163 D.P.R. 716,
729 (2005).

[l.

En este caso es preciso destacar que la parte recurrente, sefiora
Quezada, no cuestiona ninguna de las determinaciones de hecho que
hizo el DACO. Es decir, no existe controversia en cuanto a que ella era la
administradora de la propiedad para propositos del contrato de
arrendamiento de la sefiora Rivera, que era a ella a quien se le pagaban
los canones de arrendamiento y que fue ella quien recibié la fianza.
Tampoco existe controversia alguna sobre las condiciones en que se
devolvio la propiedad, las reparaciones necesarias y las realizadas por la
parte querellada, ni el monto total de la fianza a devolver.

El planteamiento principal de la sefiora Quezada es uno
jurisdiccional, por falta de parte indispensable, debido a que no se trajo al
proceso administrativo a la duefia del inmueble, es decir, a su
representada, la sefiora Quifiones. Cuestiona también, como cuestion de
derecho, que ella, en su capacidad de administradora de la propiedad,
sea la responsable de devolver la fianza indebidamente retenida a la

sefiora Rivera.
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-A-

Estamos ante un contrato de arrendamiento, mediante el cual la
sefiora Rivera se obligd a devolver la cosa arrendada “en el mismo buen
estado en que lo recib[id], salvo el deterioro normal ocurrido durante el
término de este arrendamiento”.* Como garantia del cumplimiento de su
obligacion, la sefora Rivera, “deposit6 en manos de la parte
ARRENDADOR(A) la suma de $750 como fianza para responder por
cualquier dafio que ésta cause a la propiedad arrendada por motivo de su
negligencia, abandono, descuido y por las penalidades por sus
incumplimientos”. Ademas, acordd que “[s]e descontara de la fianza su
importe y se devolvera al ARRENDATARIO(A) la diferencia”.® La fianza
acordada es en esencia una clausula penal de las reguladas en el articulo
1106 del Cédigo Civil de Puerto Rico, 32 L.P.R.A. sec. 3131.

Como antes expusimos, no cabe duda de que la sefiora Quezada
fue quien recibié el depdsito de la fianza. Tampoco hay duda de que,
aunque su profesion es corredora de bienes raices, la sefiora Quezada
actuaba como “agente” de la sefiora Quifiones para propésitos del
contrato de arrendamiento o como “administradora” del contrato de
arrendamiento. No existe ninguna evidencia en el récord que derrote esa
relacién contractual entre la sefiora Quezada y la sefiora Quifiones. Ella
misma admite ante nos que actué como apoderada o mandataria,
administradora de la propiedad arrendada, con derecho a recibir los
canonesy la fianza.

-B-

La recurrente admite que ella actué como apoderada o mandataria
de la duefia de la casa. Incluso afirma que solo administraba la propiedad
arrendada. Analicemos, entonces, los parametros de la figura del
mandato.

Por el contrato de mandato una persona se obliga a prestar algun

servicio 0 hacer alguna cosa, por cuenta o encargo de otra. Cdédigo Civil,

* Clausula 12 del Contrato de Arrendamiento; Apéndice, pag. 12.

® Clausula 9 del Contrato de Arrendamiento; Apéndice, pag. 12.
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Art. 1600, 31 L.P.R.A. sec. 4421. El mandato puede ser expreso o tacito,
y aun de palabra. La aceptacién de esta obligaciéon puede deducirse de
los propios actos del mandatario. Cadigo Civil, Art. 1601, 31 L.P.R.A. sec.
4422. Aun cuando se supone gratuito, si el mandatario tiene por
ocupacion el mismo servicio a que se refiere en el mandato, la obligacion
se presume retribuida. Cadigo Civil, Art. 1602, 31 L.P.R.A. sec. 4423.

La naturaleza del mandato es especial cuando se refiera a un
negocio o acto determinado. Cdédigo Civil, Art. 1603, 31 L.P.R.A. sec.
4424. Esa expresion puede también deducirse de las circunstancias que
rodean la encomienda, como seria consentir a que el mandatario actie a
nombre propio frente a terceros, en cuyo caso la doctrina lo reconoce
como un testaferro.

El mandato es una relacién fiduciaria, pues depende de la
confianza que el mandante deposite en el mandatario. Por esto, el
mandatario cumplird el mandato segun las instrucciones del mandante. A
falta de ellas, hara todo lo que, segun la naturaleza de la encomienda
dada, haria un buen padre de familia. Cédigo Civil, Arts. 1610 y 1605, 31
L.P.R.A. secs. 4442 y 4426. Esto, pues el mandatario responde por los
dafos y perjuicios que ocasione la falta de ejecucion del mandato. Codigo
Civil, Art. 1609, 31 L.P.R.A. sec. 4441. Ademas, no solo es responsable
por el dolo, sino también de la culpa, y el desempefio del mandatario sera
juzgado mas severamente por los tribunales segun el mandato haya sido
o no retribuido. Cadigo Civil, Art. 1617, 31 L.P.R.A. sec. 4449.

Cabe sefialar que el mandato termina, entre otras causas, por la
quiebra o insolvencia del mandante. Codigo Civil, Art. 1623, 31 L.P.R.A.
sec. 4481. En este caso, como persona prudente y razonable, el
mandatario debera tomar las medidas pertinentes y necesarias en interés
del mandante y el mandato encomendado.

¢Cuando esta legitimado pasivamente el mandatario para
responder por las gestiones que realiza ante un tercero? Dispone el

Cadigo Civil de Puerto Rico en el articulo 1608:
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Cuando el mandatario obra en su propio nombre, el
mandante no tiene accion contra las personas con quienes el
mandatario ha contratado, ni_ éstas tampoco contra el
mandante.

En este caso el mandatario es el obligado directamente en
favor de la persona con quien ha contratado, como si el asunto
fuera personal suyo. Exceptuase el caso en que se trate de
cosas propias del mandante.

Lo dispuesto en esta seccidn se entiende sin perjuicio de las
acciones entre mandante y mandatario.

31 L.P.R.A. sec. 44209.

Es decir, si el mandatario gestiona las cosas encomendadas por el
mandante como si fueran propias, puede ser demandado en caso de
incumplimiento. Lo que hay que distinguir en el analisis es el alcance de
la frase “exceptuase el caso en que se trate de cosas propias del
mandante”, pues, de ordinario, lo que maneja el mandatario son
precisamente cosas del mandante.

La doctrina sefala que son “cosas propias del mandante”, los
negocios 0 asuntos tangibles e intangibles que ha delegado, pero ello no
siempre enajena al mandatario de responsabilidad ante los terceros con
los que contrata. Véase la sentencia de 22 de abril de 2005:

El criterio que parece mas seguro es el de entender que el
mandatario no queda desvinculado respecto de quienes
celebraron el contrato. Se fundamenta en la manera de
producirse exteriormente, la intervencién del mandatario en
ejercicio de su propia personalidad —autonomia— juridica y la
perspectiva de los que con él contrataron, légicamente
interesados en su solvencia o responsabilidad [...].

Igual piensa la doctrina espafiola sobre este tema: cuando el
mandatario obre en nombre propio contrata bajo su propia
responsabilidad “[...] y ello aunque [los] terceros sepan que es un
mandatario que cumple un encargo, e incluso el nombre de su cliente
(mandante): en cualquier caso el que contrata y se vincula con ellos es el
mandatario”. José Luis Lacruz Berdejo y otros, Elementos de Derecho

Civil, I, Parte General, V. lll, 313 (2.2 ed. 2000, revisada y puesta al dia

por JesUs Delgado Echeverria).®

® También citado en Beatriz Fernandez Gregoraci, “Representacion indirecta. Articulo
1717 Il CC: «cosas propias del mandante». Ambito objetivo de aplicacion y
Jresponsabilidad del representante? (a proposito de las SSTS de 3 de enero de 2006
y 22 de abril de 2005), Anuario de Derecho Civil 2006, pag. 2041. (Acceso el 11 de
diciembre de 2015 en: https://www.boe.es/publicaciones/anuarios_derecho/.)
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-C-

Por otro lado, la Regla 16.1 de Procedimiento Civil, 32 L.P.R.A. Ap.
V, R.16.1, establece que “las personas que tengan un interés comun sin
cuya presencia no pueda adjudicarse la controversia, se haran partes
y se acumularan como demandantes o demandadas segun corresponda’.
Ahora bien, no se trata de cualquier interés sobre un pleito, sino de un
interés de tal orden que impida la confeccion de un derecho adecuado sin
afectarle o destruirle radicalmente sus derechos. Romero v. S.L.G. Reyes,
164 D.P.R. 721, 733 (2005). Asimismo, el “interés comun” al que hace
referencia la Regla 16.1 de Procedimiento Civil, antes citada, no es
cualquier interés en el pleito, sino que tiene que ser real e inmediato y no
puede tratarse de meras especulaciones o de un interés futuro. Pérez
Rosa v. Morales Rosario, 172 D.P.R. 218, 223 (2007).

El Tribunal Supremo ha sefalado que “una parte indispensable es
aquélla que podria ver afectados sus derechos e intereses al momento de
dictarse la sentencia o resolucion por no encontrarse presente en el
litigio”. La regla “persigue que la persona que no esté presente quede
protegida de los efectos legales de la sentencia y asi evitar la
multiplicacion innecesaria de pleitos”, ademas de que “asi se evita que la
persona pueda quedar privada de su propiedad sin un debido proceso de
ley”. La finalidad procesal de esa regla “propende a que el remedio
adjudicado sea mas completo”. Rodriguez Rodriguez v. Moreno
Rodriguez, 135 D.P.R. 623, 627-628 (1994), seguido en Aponte v.
Romén, 145 D.P.R. 477, 484 (1998), y Mun. de San Juan v. Bosque Real,
Inc., 158 D.P.R. 743, 756 (2003).

De tal importancia es el interés de proteger a las partes
indispensables, que su no inclusién en el pleito constituye una defensa
irrenunciable que puede presentarse en cualquier momento durante el
proceso. El pleito no podra adjudicarse sin su presencia. Incluso, los foros
apelativos deben levantar motu proprio la falta de parte indispensable,

debido a que esta incide sobre la jurisdiccion del tribunal. De reconocerse




KLRA201500921 12

gue esta ausente una parte indispensable, debe desestimarse la accién,
aunque esa desestimacion no tendra el efecto de una adjudicacion en los
méritos ni, por ende, de cosa juzgada. Esas personas deben acumularse
como parte demandante o demandada, segun corresponda, para la
continuacion del pleito. Pérez Rosa v. Morales Rosado, 172 D.P.R., en la
pag. 223.

Al interpretar las Reglas 16.1 y 16.2, el Tribunal Supremo ha dado
importancia a tres factores: el interés comun de todas las partes sobre el
asunto medular del pleito; la inmediatez de ese interés ante el litigio en
proceso; y la necesidad de que la presencia de la parte acumulada
garantice un remedio completo. Para determinar si debe acumularse a
una parte como indispensable, es necesario, ademas, evaluar los hechos
particulares de cada caso. En ese analisis deben tomarse en cuenta
varios factores, tales como tiempo, lugar, modo, clase de derechos,
alegaciones, prueba, intereses en conflicto, formalidad y resultado.
Sanchez v. Sanchez, 154 D.P.R. 645, 677-679 (2001).

En otras palabras, que el requisito de interés comun entre las
partes que ya estdn en el pleito y las que han sido omitidas, segun
requerido por la Regla 16.1, no es cualquier interés en el litigio, sino aquel
gue convierta la presencia de los terceros omitidos en un requisito
indispensable para impartir justicia completa o de tal orden que su
ausencia impida la confeccion de un decreto adecuado y completo para
las partes originales en el litigio. Romero v. S.L.G. Reyes, 164 D.P.R., en
la pag. 733.

Sobre el remedio completo al que se refiere la Regla 16, la
casuistica alude “al remedio entre las personas y entidades que ya son
partes en el pleito y no al obtenible entre una parte y el ausente”.
Hernandez Agosto v. Lopez Nieves, 114 D.P.R. 601, 607 (1993). Es en
funcién de garantizar ese remedio completo a las partes que ya estan en
el pleito que la Regla 16.2 autoriza al tribunal a “ordenar la

comparecencia de aquellas personas sujetas a su jurisdiccion que, a
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pesar de no ser partes indispensables, deban ser acumuladas si se ha de
conceder un remedio completo a las personas que ya sean partes en el
pleito”.

Por otro lado, se ha sefialado que la interpretacion de las Reglas
16.1 y 16.2 requiere de un enfoque pragmatico, es decir, que requiere de
una evaluacion individual a la luz de las circunstancias particulares que se
presentan y no de una formula rigida para determinar su aplicacion.
Romero v. S.L.G. Reyes, 164 D.P.R., en la pag. 732. Por esto, como
dicho antes, la determinacion de si debe acumularse a una parte en un
pleito depende de los hechos especificos de cada caso. Es importante
auscultar si el tribunal podré hacer justicia y conceder un remedio
final y completo sin afectar los intereses de la parte que no esta
presente. Para ello hara un andlisis juicioso sobre los derechos de las
partes que no estan presentes y las consecuencias de no ser unidas al
procedimiento. Pérez Rosa v. Morales Rosado, 172 D.P.R., en la pag.
223.

V.

Debido a que los planteamientos levantados por la parte recurrente
se reducen a determinar quién responde por la obligacion de devolver la
fianza, segun los términos acordados en el contrato de arrendamiento,
discutiremos ambos sefialamientos en conjunto.

En este caso la obligacion de devolver la fianza nace del contrato
de arrendamiento, el cual la sefiora Quezada administr6 desde su
comienzo. Asi lo evidencia su firma en el documento intitulado
“‘Addendum al Contrato de Arrendamiento” de 27 de septiembre de 2013.
Ademas, asi lo adjudico el DACO como cuestion de hecho:

6. La parte querellada recibia de la querellante el canon de
arrendamiento que debia ser pagado en cheque a nombre de
Marketing for You. La parte querellada comenz6 a representar a
la arrendadora de la propiedad y se convirti6 en administradora
de la propiedad.

(...)

10. La parte querellada fue quien pago6 por la pintura de la propiedad
y se le facturé la labor de la pintura.
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Apéndice, pags. 20-21.

Al intimar a la parte recurrente sobre la presentacion de la
transcripcion de la prueba oral, para atender este asunto, la parte
recurrente expres6 que no interesaba revisar las determinaciones de
hecho del DACO, y citamos: “no hemos alegado que las determinaciones
de hecho del DACO, no estan sostenidos por la prueba. Lo que si
alegamos es que DACO erré en las conclusiones de derecho que hizo
para imponer responsabilidad a la recurrente”. Por lo tanto, no cabe
preguntarnos si en efecto la sefiora Quezada administré el contrato de
arrendamiento o no, sino que le damos total deferencia a esa
determinacién de hecho de la agencia.

La sefiora Quezada basa su planteamiento en que no tiene una
relacién contractual con la parte recurrida, de modo que no se le puede
hallar responsable del cumplimiento del contrato. Sin embargo, es en
virtud del acuerdo de mandato, que existe entre la sefiora Quifiones y
ella, que sirvi6 como administradora del contrato de arrendamiento,
recibié las cuantias debidas por la querellante, era quien disponia sobre
todos los asuntos relativos a la propiedad arrendada, por lo que es en ese
caracter y alcance de su gestién que ella responde de la devolucion de la
flanza en este caso. Por esa razon, la sefiora Quifiones no es parte
indispensable en este proceso administrativo.

Si la sefiora Quezada fue quien recibié el depdsito de la fianza y
quien recibid la casa cuando terminé el contrato, no cabe duda de que la
obligacion de devolver el depdsito es suya, en calidad de administradora
del contrato de arrendamiento. Claro esta, al asi resolver ni el DACO ni
este Tribunal adjudican ningun asunto sobre el derecho de rembolso que
pueda tener la sefiora Quezada contra la duefia de la propiedad. Es
forzoso resolver que no se cometieron los errores planteados.

V.
Por los fundamentos expuestos anteriormente, confirmamos la

resolucién recurrida.
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Lo acorddé y manda el Tribunal y lo certifica la Secretaria del

Tribunal de Apelaciones.

DIMARIE ALICEA LOZADA
Secretaria del Tribunal de Apelaciones




