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TRIBUNAL SANCIONADOR DE LA DEFENSORIA DEL CONSUMIDOR: Antiguo Cuscatlén,
departamento de La Libertad, a las quince horas con cinco minutos del dia dieciséis de noviembre de dos mil
dieciocho.

El dia 12/11/2018 se recibi¢ informe del Consejo Nacional de la Publicidad, el cual se encuentra
agregado a folios 397 y 398.

El dia 19/02/2018 se recibio escrito firmado por las licenciadas y

en el que exponen argumentos de defensa respecto de los hechos atribuidos
a su representada, ofrecen prueba documental que consta en procedimiento, ¢ incorporan prueba pericial que
consta agregada de folios 347 al 396.

El presente procedimiento administrativo sancionatorio, se inicié por denuncia interpuesta por la

Presidencia de la Defensoria del Consumidor contra el

, sobre la base de los articulos 69 letra 1) y 143 letra b) de la Ley de Proteccion
al Consumidor —en adelante LPC— por afectacion de intereses colectivos de los consumidores habitantes del
proyecto denominado Residencial , ubicado en el municipio de Nuevo Cuscatlan,
departamento de La Libertad, por la presunta infraccion a los articulos 43 letra g) en concordancia con los
articulos 31 y 43 letra e) relacionado con el articulo 4 letra ¢), todos de la Ley precitada.

I. En la referida denuncia se ha expuesto que en fecha 21/03/2011, el Viceministerio de Vivienda y
Desarrollo Urbano otorgd permisos de parcelacion al para desarrollar el proyecto residencial antes
mencionado, con la aprobacién de un drea de equipamiento social con una extension de 2759.45m? y tres
areas verdes recreativas con extensiones de 1,500m?, 1,772.25m? y 5,358.11m? de conformidad con el plano
que corre agregado a folios 36.

En ese sentido, manifiesta que el colectivo de consumidores fue incentivado para adquirir un
inmueble ubicado en La Residencial , por la oferta y publicidad promovida por el
proveedor, sefialando como beneficio, que los lotes se ajustan al concepto “ecoamigable”, bajo las
condiciones de poseer un area de equipamiento social y zonas verdes con las extensiones territoriales antes
descritas, publicado en los sitios web y

, en la revista Inmobiliaria.com, y en “flyers”, segun consta
en folios 9, 16, 18 y 24 del presente expediente.

Agregd que la proveedora no cumplié con lo ofertado, porque en el drea verde de la senda
denominada “Gorrién”, se encuentra un cableado de energia que no permite ser utilizado por los
consumidores con fines recreativos; ademas, debido a que el proveedor comercializé el drea de equipamiento

social y zonas verdes recreativas, generando condiciones opuestas a lo ofrecido inicialmente en su publicidad.
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Por los motivos expuestos, la denunciante considerd que incurrié en publicidad engafiosa, de
conformidad a la infraccion establecida en el articulo 43 letra g) en relacion a los articulos 4 letra d) y 31,
todos de la LPC.

Por otra parte, la denunciante sostuvo que las condiciones y caracteristicas publicitarias forman parte
del contrato, aun cuando no se encuentren expresadas en el mismo. En ese sentido, afirma que la proveedora
incumplié con el concepto “ecoamigable” del proyecto urbanistico en los términos ofrecidos a los
consumidores, lo cual constituye un incumplimiento contractual de conformidad al articulo 4 letra ¢) de la
LPC, por lo que atribuye a la proveedora la infraccion prevista en el articulo 43 letra ¢) de la LPC.

II. La denuncia de mérito fue admitida mediante auto de folio 306, por la presunta contravencion a
los articulos 43 letra g) en concordancia con el articulo 31 letra b), y 43 letra e) en relacidn al articulo 4 letra
¢), todos de la LPC. En el auto en mencidn, se cit6 a la sociedad denunciada para que dentro del plazo que
sefiala el articulo 145 de la LPC, por medio de su representante legal o apoderado, ejerciera su derecho de
defensa sobre las infracciones denunciadas en su contra.

Asimismo, se le previno que al contestar las audiencias conferidas, presentara la prueba documental
que obrara en su poder relacionada con los hechos denunciados; también se le requirié que presentara a este
Tribunal la némina de los consumidores que hubieren suscrito contratos de prestacion de servicios.

Por su parte, las licenciadas y . en
calidad de apoderadas generales judiciales del contestaron la denuncia en sentido negativo y, en
esencia, manifestaron que con el fin de solventar los problemas planteados en el Defensoria del Consumidor
por parte de los consumidores, el dia 6/10/2015 la proveedora ofrecid a los habitantes del proyecto, la
construccion de una casa club dentro de la zona verde ecoldgica, bajo el argumento que todas las dreas verdes
del proyecto incluyendo el area de equipamiento social, fueron traspasadas a favor del Municipio de Nuevo
Cuscatlan, desde el 21/07/2012 de conformidad al articulo 61 del Codigo Municipal y articulo 11 de la Ley
de Creacion de Registro Social de Inmuebles; no obstante, el Consejo Municipal de Nuevo Cuscatlan,
mediante el acuerdo No. TRES PUNTO UNO de fecha 19/12/2013, que corre agregado a folio 80 a 83,
desafectd el uso de suelo del area de equipamiento social inscrita bajo la matricula 30211909-00000 con
extension de 2,759.45m?; area verde inscrita bajo la matricula 30211910-00000 con extension de 1,500.00m?;
area verde inscrita a la matricula con extension de 1,772.25m?; y area verde inscrita en la matricula

con una extension de 5,358.11m?

Alegan las referidas apoderadas, que efectivamente en el desarrollo de la urbanizacién en comento,
se necesitd de la aprobaciéon de permisos otorgados por varias autoridades administrativas, entre otras, el
Ministerio de Medio Ambiente y Recursos Naturales, Vice Ministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano y

Alcaldia Municipal de Nuevo Cuscatlan; que una vez se obtuvieron los permisos correspondientes incluida
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la aprobacién del plano, se procedid a realizar la desmembracién en cabeza de su duefio por medio de
escritura pablica de fecha 6/10/2010, la cual fue rectificada el 2/06/2011, dicha desmembracién fue inscrita
el 21/07/2011, y siendo que el no tramit6 ninguna modificacion al permiso de parcelacién, conforme
al articulo 11 de la Ley de Creacion de la Unidad del Registro Social de Inmuebles, la inscripciones de los
bienes que pasarian a la municipalidad se volvié definitiva el 21/07/2012; por lo que, las dreas verdes y de
equipamiento social, derivadas de esa desmembracion conforme el articulo 61 del Cédigo Municipal son
bienes del municipio, consecuentemente fueron traspasadas a favor del Municipio de Nuevo Cuscatlan.

Asi, sostienen que una de las pretensiones de los consumidores —expuesta en el Centro de Solucién
de Controversias de la Defensoria del Consumidor—, es que el les entregara la propiedad de las zonas
verdes y de equipamiento social, la cual nunca podria haber sido satisfecha, por imposibilidad legal de su
mandante al no ser la propietaria de los referidos inmuebles. Lo anterior pudo haber sido posible si los
consumidores y la Alcaldia Municipal de Nuevo Cuscatlan hubieran celebrado un contrato de comodato, al
haber solicitado oportunamente a la comuna conforme lo establece el articulo 68 inciso tercero del Codigo
Municipal. Sostienen, que su mandante cumplié con la entrega al municipio de las 4reas verdes y de
equipamiento social; no obstante, en el proceso conciliatorio se les ofrecid a los consumidores la construccién
de una casa club en la zona verde ecolégica, sin que el " aceptara la responsabilidad administrativa que
se le atribuye, ofrecimiento que no fue aceptado por los consumidores.

En cuanto a la publicidad enganosa o falsa, alega que su mandante en la publicidad del proyecto
Residencial , resaltd como caracteristica del mismo, de ser los lotes “urbanizados,
amigables con el medio ambiente”, “lotes urbanizados ecoamigables”, y “vivir en contacto con la
naturaleza™; que dicha caracteristica de “ecoamigable” se mantiene, pues no es cierto que con solo reducir
las dreas verdes el proyecto pierde dicha caracteristica.

Agregan, que para que el proyecto contintie siendo “ecoamigable”, le corresponde a los mismos
habitantes del proyecto cumplir con algunas condiciones que se establecieron en los contratos de
compraventa que cada uno de los consumidores firmaron, por lo que, cumplir con esas condiciones
ambientales es lo que vuelve el proyecto “ecoamigable”, no solo las dreas verdes, pues a manera de ejemplo
la prohibicién de construir en el area del corredor ecoldgico protege la fauna existente en la zona, asimismo
instalar un drenaje sanitario por medio de un sistema bio-gestor u otro tecnolégicamente mas moderno que
implique un tratamiento individual de las aguas residuales, se evita contaminar los factores ambientales como
el suelo, el agua subterrdnea y el aire, y con el disefio de construccion que contenga el sistema de retencion
de aguas lluvias a efecto de ser coherente con la aprobacion del colector de aguas lluvias se evita la erosion

del suelo e inundaciones en la zona de impacto.




En tal sentido, sostienen que para afirmar que el proyecto ha dejado de ser “ecoamigable”, es
importante saber los concepios y definiciones que llevan a considerar como tal. Aclaran que el prefijo ECO
proviene del idioma griego OIKOS significa casa, que eventualmente la palabra se convirtié en un prefijo
utilizado para hacer referencia al planeta tierra como nuestra casa y todo lo que en €l suceda a nivel biologico,
natural o geologico, y que en el lenguaje comin, ECO se utiliza para designar a todo lo que se vincule con
las practicas sustentables y que tienen al cuidado del medio ambiente como principal objetivo. Y que el
origen de la palabra amigable es “amicabilis”, afable y convida a la amistad, que tiene unién o conformidad
con otra cosa. Asi, el concepto “ecoamigable”, involucra otros factores ambientales como recurso hibrido,
suelo, aire, flora y fauna, ademas de aspectos sociales y culturales de un determinado ciclo o zona donde se
desarrolla el proyecto.

Con lo anterior, afirman que el proyecto Residencial continua siendo
“ecoamigable”, ya que sus habitantes se benefician con la armonia de los factores ambientales, ya que posee
areas verdes recreativas internas, reas ecoldgicas, renovacion de bosques, mantenimiento de flora sembrada
y presencia de fauna mayores y menores, facilitando lo anterior, a la presencia de lluvias constantes en la

zona, lo que comprueban con el dictamen técnico elaborado por el consultor ambiental, ingeniero

De lo antes expuesto, argumentan que ha quedado evidenciado que su representada no ha cometido
las infracciones de incumplimiento de contrato y de publicidad engafiosa o falsa, contemplados en el articulo
43 letras ¢) y g) de la LPC, ya que entregd los lotes en los términos contratados, dado que el proyecto se
mantiene bajo el concepto “ecoamigable” publicitado y ofrecido a los consumidores; es decir, se mantuvo la
oferta principal contenida en el mensaje captatorio. Ahora bien, respecto a las areas verdes que fueron
desafectadas por el Municipio de Nuevo Cuscatlan, es un acto administrativo con el Consejo Municipal, el
cual no depende de la voluntad del , por lo que no es posible imponer una sancion a un sujeto que no
ejecutd accidn u omision en ese hecho, y en tal sentido citaron jurisprudencia emanada de la Sala de lo
Constitucional en cuanto a la responsabilidad en materia de sanciones administrativas.

Mediante auto de folio 337, se tuvo por recibido el escrito presentado por las licenciadas

25 \ por contestada la denuncia en sentido negativo y
por agregada la documentacién. Asimismo, respecto a la solicitud de prueba pericial solicitada por las
apoderadas de la proveedora se declaré sin lugar y se le aclard que la sociedad denunciada podia presentar
los dictamenes periciales que estimara pertinentes, siempre y cuando acreditara procesalmente la idoneidad

de los peritos que suscribieran los mismos.




En el mismo auto, se abrid a prueba por el plazo de ocho dias y se remitio certificacion del presente
expediente al Consejo Nacional de la Publicidad a efecto de que emitiera opinién sobre la publicidad
realizada por la proveedora denunciada.

En uso de dicho plazo, las apoderadas de la proveedora presentaron el escrito de folios 343 a 346,
con el que incorporaron un peritaje técnico ambiental que consta de folios 347 a 396, y ofrecieron como
prueba documental el Acuerdo nimero TRES punto UNO, contenido en el acta nimero CIENTO CATORCE
correspondiente a la sesion celebrada por el Concejo Municipal de Nuevo Cuscatlan, el dia diecinueve de
diciembre de dos mil trece, e inscrita en el registro correspondiente el tres de junio de dos mil catorce (folios
72 al 84), la denuncia presentada por el colectivo de consumidores en fecha 11/06/2015 (folios 102 y 103)
en la que se establece como una de las pretensiones la entrega de las zonas verdes y de equipamiento social,
lo cual como se expuso anteriormente es imposible, por ser bienes municipales conforme lo establece el
articulo 11 de la Ley de Creacion de la Unidad del Registro Social de Inmuebles, las actas suscritas durante
la etapa conciliatoria, en la que consta que no obstante la proveedora cumplié con la entrega al municipio
correspondiente, de las dreas verdes y de equipamiento social, en el proceso conciliatorio les ofreci6 la
construccion de una casa club en la zona verde ecoldgica, lo cual no fue aceptado por los consumidores
(folios 222 y 223, 252, 272, 277, 282, 295 y 296) y las escrituras de compraventas de los lotes 19, 4, 17, 24,
15 y 20 del poligono “R™ y lote 5 del poligono “Q”, todos del proyecto (folios 107 a
189) con las que acredita que la proveedora denunciada realiz6 la entrega de los bienes contratados en las
condiciones ofertadas, ya que todas las escrituras de compraventa estan debidamente inscritas en el registro
correspondiente, no asi las areas verdes y de equipamiento social, ya que esas dreas por ministerio de ley son
de la municipalidad (articulo 11 de la Ley de Creacion de la Unidad del Registro Social de Inmuebles).

Teniendo por concluido el tramite del presente procedimiento, éste quedo en estado de pronunciar la
resolucion final correspondiente, de conformidad con lo estipulado en el articulo 147 de la LPC.

III. En el presente caso, el objeto de la controversia puesta en conocitﬁiemo de este Tribunal se
circunscribe en determinar si _cometid las infracciones establecidas en los articulos 43 letra ) en
concordancia con el articulo 4 letra ¢), por no prestar los servicios en los términos contratados; y 43 letra g)
en relacién al articulo 31, por realizar dircctamente u ordenar la difusion de publicidad engafiosa o falsa,
todos los articulos de la LPC.

En virtud de lo anterior, este Tribunal analizard cada uno de los presupuestos que dan lugar a las
infracciones atribuidas, haciendo algunas acotaciones sobre las manifestaciones del ius puniendi del Estado,
especificamente la potestad sancionadora, el principio de legalidad, como uno de los postulados que rige el
ejercicio de dicha facultad por parte de este Tribunal Sancionador (1), posteriormente hacer una breve

referencia a los elementos subjetivos y objetivos constitutivos de las infracciones imputadas a la proveedora
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(2), y luego determinar —de conformidad a la prueba que consta en el presente procedimiento— si la
proveedora denunciada cometio las infracciones que se le atribuyen en la denuncia (3).

(1) A. La Sala de lo Constitucional en su jurisprudencia mds reciente —v.gr. la sentencia de fecha 13-
VII-2011, en el amparo 16-2009- ha reconocido que el ius puniendi del Estado, entendido como la capacidad
de ejercer un control social coercitivo ante lo tipificado como ilicito—esto es, en sentido amplio, las conductas
constitutivas de infracciones penales o administrativas que atentan contra bienes o intereses juridicamente
protegidos— no s6lo se manifiesta mediante el juzgamiento de los delitos e imposicion de penas por parte de
los tribunales penales, sino también cuando las autoridades administrativas ejercen potestades
sancionadoras.

En efecto, si bien, de acuerdo a lo establecido en el articulo 14 de la Constitucion, corresponde Gnica
y exclusivamente al Organo Judicial la facultad de imponer penas, la autoridad administrativa, amparada en
el ejercicio de dicha potestad, puede sancionar “mediante resolucion o sentencia y previo el debido proceso
las contravenciones a las leyes, reglamentos u ordenanzas™.

Asi, sobre la base del articulo 79 de la LPC, el Tribunal Sancionador de la Defensoria del Consumidor
tiene la facultad de intervenir punitivamente en la esfera juridica de las personas juridicas o naturales,
publicas o privadas, que al dedicarse a la produccion, distribucidn, suministro y comercializacion de bienes
y servicios, han provocado una lesiéon o dafio en bienes o intereses —de orden colectivo o individual—
considerados como fundamentales en la esfera juridica del consumidor, siempre que tales comportamientos
se encuentren tipificados en el referido cuerpo normativo como infracciones merecedoras de una sancion.

B. En efecto, la potestad administrativa sancionadora de la que estd investido este Tribunal, tiene
fijados sus fines, postulados y principios rectores a partir de la configuracion que de la potestad punitiva
realiza la Constitucion; de tal forma que la valoracion de los hechos e interpretacion de las normas que éste
ha de realizar se sujeta, en esencia, a una serie de principios, cuyo respeto legitima la imposicion de la
sancion. Entre estos postulados pueden mencionarse: el principio de legalidad, lesividad del bien juridico,
culpabilidad y la garantia de prohibicion de doble juzgamiento, entre otros, los cuales, en su conjunto, han
sido denominados como el programa penal de la Constitucion.

C. Respecto al principio de legalidad en el ambito del Derecho administrativo sancionador, en la
sentencia pronunciada por la Sala de lo Constitucional, de fecha 20-1-2012, en el amparo 47-2009, se sostuvo
que este postulado constituye una garantia politica del ciudadano, en el sentido de no ser sometido a sanciones
que no hayan sido aprobadas previamente, evitando asi los abusos de poder. En razén de ello, se exige que
la ley establezca en forma precisa las diversas conductas punibles y las sanciones respectivas.

En ese sentido, el mencionado principio tiene implicaciones en el proceso de elaboracion y aplicacion

de la Ley de Proteccion al Consumidor en la que se prevén las infracciones cometidas en la relacion de
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consumo, en la medida en que éste impone las siguientes condiciones: i) la ley material en la que se regulan
tales infracciones debe ser previa al hecho enjuiciado (lex praevia); ii) debe ser emitida exclusivamente por
la Asamblea Legislativa y bajo el caracter de ley formal (lex scripta); iii) los términos utilizados en la
disposicion normativa han de ser claros, precisos ¢ inequivocos para el conocimiento de la generalidad, lo
cual comprende un mandato de determinacion o taxatividad que ha de inspirar la tarea del legislador (/ex
certa); y iv) la aplicacién de la ley ha de guardar estricta concordancia con lo que en ella se ha plasmado,
evitando comprender supuestos que no se enmarcan dentro de su tenor (lex stricta).

Es importante destacar, que para legalizar la actividad sancionadora de la Administracion, en primer
lugar, es necesario verificar que el acto u omision sancionable se halle claramente definido como infraccién
en el ordenamiento juridico. Una vez comprobada tal situacion, se deben adecuar las circunstancias objetivas
y personales determinantes de la infraccion; este es el ejercicio inherente a la tipicidad.

D. Ahora bien, es importante recordar que tanto la doctrina como la jurisprudencia nacional y
comparada, reconocen que los principios reconocidos en materia penal son aplicables en el proceso
administrativo sancionador en lo que fueren compatibles con la naturaleza de éste. De igual forma, es preciso
destacar, que este Tribunal es respetuoso de dichos principios reconocidos en la Constitucién, asi como
también, cuidadoso del derecho de audiencia y defensa del presunto infractor de la LPC. En ese orden, es
importante mencionar, que la Sala de lo Contencioso Administrativo de la Corte Suprema de Justicia, por
medio de resolucion definitiva emitida en el proceso referencia 130-2006 —en la que se declard legal un acto
pronunciado por este Tribunal—, claramente ha manifestado que “si bien la presuncion de inocencia es un
estado en el cual se encuentra todo aquel sujeto a quien se le impute una infraccion o delito, la misma no

implica absoluta inaccion en la prosecucion del procedimiento .

En la misma resolucion, se aclard que “la_presuncidn de inocencia es un principio constitucional

intimamente vinculado al derecho de audiencia y de defensa, los cuales en su conjunto forman parte del

complejo grupo de garantias constitucionales que deben ser observadas de forma efectiva en todo proceso
o procedimiento. De modo que cuando a una persona se le atribuye un ilicito administrativo o penal, el

mismo es considerado inocente en cardcter presuncional, de cara a la accion u omision que en ese momento

se le atribuye, quien por_esa misma calidad tiene todo el derecho _a defenderse, demostrando que lo

atribuido no es cierto, en los momentos del procedimiento diseiiados para tal efecto”. (El resaltado es

nuestro).

Bajo los parametros antes detallados, este Tribunal emitira la resolucién definitiva que corresponda,
seglin los elementos con que se cuente en el presente procedimiento.

(2) 1. Sobre la supuesta infraccion al articulo 43 letra g) relacionado con el articulo 31 de la

LPC, por realizar directamente u ordenar la difusion de publicidad engaiiosa o falsa.
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El articulo 31 de la LPC parte de la necesidad del Estado de regular y establecer las reglas especificas
a los proveedores en cuanto a la forma y los limites, en atencion de los cuales, la publicidad comercial debe
enmarcar su desarrollo y conjunto de actividades tendientes a comunicar a los consumidores las
caracteristicas y condiciones relativas a los productos y servicios que ofrecen, con el objeto de proteger los
intereses y derechos de los consumidores.

Y es que, como lo sostiene la doctrina, la publicidad comercial se remonta a los origenes de la
civilizacion y el comercio, pues, desde que existieron productos y servicios que comercializar surgié la
necesidad de comunicar la existencia de los mismos; sin embargo, su naturaleza ha variado a través de la
historia, desde una publicidad simple e informativa en la cual se hacia saber al puiblico la existencia y
caracteristicas de bienes y servicios; pasando por la publicidad que a fin de motivar al publico para que
adquiera un producto o servicio, se centraba en otorgarles un alto valor, realzando sus caracteristicas; hasta
la publicidad que mas que centrarse en los productos, crea “modelos deseables”. Asi, la define como el
conjunto de medios que se emplean para divulgar o extender una noticia a fin de atraer a posibles
compradores, usuarios, espectadores. De esta definicion la doctrina destaca que la naturaleza de la publicidad
comercial, consiste en el arte de persuadir, convencer a los consumidores, con el fin de promover la
adquisicion de bienes y servicios, o de atraer a potenciales clientes a un establecimiento comercial.

Aunado a lo anterior, el Cédigo de Etica Publicitaria de El Salvador, define a la publicidad como “la
parte de la comunicacion destinada a difundir o informar al piblico sobre un producto o servicio a través de
los diferentes medios de comunicacion, con el objetivo de motivar a personas a tomar una accion”. En ese
orden de ideas, este Tribunal sostiene en concordancia con la doctrina, que la publicidad se caracteriza porque
no siempre es objetiva, sino preponderantemente unilateral y en general envia su mensaje por la via subjetiva,
ya que es utilizada para influir sobre las actitudes y comportamientos del segmento al que se dirige, con un
interés comercial.

Por lo cual, es necesario aclarar, que esta caracteristica de la publicidad, de ninguna manera se califica
de ilicita o de prohibida por el ordenamiento juridico; sin embargo, no se exime de la obligacion del
cumplimiento de los principios de claridad y veracidad, que se ven satisfechos cuando no existe discordancia
entre el mensaje publicitario y la oferta propiamente dicha. En esta linea, para tutelar los derechos de los
consumidores, el articulo 31 de la LPC establece los parametros necesarios para determinar cuindo la
publicidad comercial se vuelve engaifiosa o falsa.

Asi, el articulo 31 de la LPC, establece que se considera publicidad engafiosa la siguiente:

“La oferta, promocion y publicidad de los bienes o servicios, deberdn establecerse

en forma clara y veraz, de tal manera que no den lugar a duda al consumidor en cuanto



al origen, calidad, cantidad, contenido, precio, tasa o tarifa, garantia, uso, efectos y
tiempo de entrega de los mismos.

Quedan prohibidas todas las formas de publicidad engariosa o falsa, por incidir
directamente sobre la libertad de eleccion y afectar los intereses y derechos de los
consumidores.

Se considera publicidad engariosa o falsa, cualquier modalidad de informacion o
comunicacion de cardcter publicitario total o parcialmente falso o que de cualquier modo,
incluso por omision, sea capaz de inducir a error, engafio o confusion al consumidor,
respecto a la naturaleza, caracteristicas, calidad, cantidad, propiedades, origen, precio,
tasa o tarifa y cualquier otro dato sobre el bien o servicio ofrecido... "

Del andlisis del articulo 31 antes citado, se concluye que el comportamiento exigido en la normativa
de consumo, es que cuando los proveedores realicen publicidad de los bienes o servicios que ofrecen, la
efectiien con claridad y veracidad; es decir, que la informacion se presente ordenada, facil de comprender,
completa y que no contenga datos total o parcialmente falsos, esto es, inexactos, incorrectos o desajustados
de la realidad.

Este comportamiento requerido por la LPC tiene el objeto de garantizar que los consumidores en sus
relaciones de consumo tengan la certeza que la informacién recibida a través de la publicidad en relacién a
los bienes y servicios, corresponda con la realidad existente al momento de la contratacion; es decir, obliga
a aquellos proveedores que mediante un anuncio publicitario hayan informado sobre las caracteristicas de
determinados bienes y servicios a cumplir con lo ofrecido publicamente, pues es inaceptable que un
consumidor prudente y conocedor de una determinada oferta mediante un anuncio publicitario, deba recibir,
al momento de adquirir los productos o servicios publicitados, unos cuyas caracteristicas sean diferentes a
las ofrecidas en el anuncio comercial realizado por el proveedor.

Este estado de certeza de los consumidores en sus relaciones de consumo, es el objeto y finalidad que
persigue la LPC, tal como lo prescribe el articulo 1 de la misma normativa; asimismo, posibilita el ejercicio
del derecho a elegir libremente consagrado a favor de los consumidores en el articulo 4 letra e) de la referida
ley; vy, les protege para que no sean sorprendidos en su buena fe por los proveedores, evitando asi cualquier
afectacion a sus intereses y derechos.

En ese orden de ideas, se debe sefialar que un mensaje publicitario debe considerarse falso o engafioso
cuando no existe coincidencia entre la percepcion que se hacen los consumidores en cuanto a su contenido,
y la realidad existente de los productos o servicios publicitados. En otras palabras, cuando el ofrecimiento

publicitado haya sido capaz de producir en los consumidores un estado de error, engafio o confusion en

cuanto a la realidad de los bienes o servicios.
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Asi, se concluye que' en el contexto de la LPC habra publicidad engafiosa o falsa, cuando a través de
cualquier medio publicitario (internet, tv, radio, prensa y brochures, Etc.) los proveedores brinden
informacion o cualquier comunicacion que contenga datos total o parcialmente falsos, omita informacion
imprescindible, o que de cualquier otro modo (informacién desordenada, oscura, contradictoria, mezclada y
ambigua), produzca en los consumidores un estado de error, engafio o confusion que, de manera concreta,
haya afectado la percepcion de los consumidores, en cuanto a que se hicieran una idea de los bienes o
servicios contrastante con la realidad existente de los mismos, relativa a su origen, naturaleza, composicién,
destino, calidad, cantidad, contenido, precio, tasa o tarifa, garantia, uso, efectos, tiempo de entrega y
cualquier otro dato. Todo lo anterior, con independencia que se llegue o no a la celebracién de un contrato
determinado.

2. Sobre la supuesta infraccion al articulo 43 letra e) de la LPC, por no prestar los servicios en
los términos contratados.

La LPC prevé una serie de obligaciones y prohibiciones dirigidas a los proveedores, estableciendo
una serie de infracciones administrativas en caso de incumplimientos por parte de los mismos, entre las cuales
se encuentra la contemplada en el articulo 43 letra e), el cual, literalmente, prescribe que constituye una
infraccién grave: no entregar los bienes o prestar los servicios en los términos contratados; lo que, en caso
de configurarse, darfa lugar a la sancién prescrita en el articulo 46 del referido cuerpo de ley.

Por lo anterior, este Tribunal debera analizar la concurrencia de los siguientes elementos: en primer
lugar, las condiciones en que se ofrecieron los servicios y, en segundo lugar, la existencia del incumplimiento
por parte de la proveedora al no prestar el servicio en los términos contratados por los consumidores.

(3) A. Una vez determinado lo que implica el contenido de los articulos antes relacionados, se valorara
la prueba que consta en el expediente de conformidad a los métodos aceptados en el ordenamiento juridico,
de forma especifica, en la ley de la materia, para, posteriormente, determinar si en el presente procedimiento,
se han configurado las infracciones antes referidas.

El articulo 146 de la LPC establece que en los procedimientos ventilados ante este Tribunal seran
admitidos los medios de prueba reconocidos en el derecho comun —en lo que fuere aplicable con la naturaleza
de este— y los medios cientificos idoneos. Asimismo, en el inciso final del referido articulo se dispone que
las pruebas aportadas seran valoradas segun las reglas de la sana critica, que estan basadas en la logica
interpretativa, las maximas de la experiencia y los conocimientos cientificos idéneos.

El articulo 313 del Cddigo Procesal Civil y Mercantil, de aplicacion supletoria en el presente
procedimiento conforme lo dispuesto en el articulo 167 de la LPC, sefiala que la prueba tendrd por objeto las

afirmaciones expresadas por las partes sobre los hechos controvertidos; prueba que debe haber sido obtenida
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de forma licita, estar relacionada con el objeto de la misma y ser idénea segun las reglas y criterios razonables.
En otras palabras, para que una prueba sea valorada debe ser oportuna, pertinente y conducente.

Aclarado lo anterior, de conformidad a la prueba que consta en el expediente, se determinara si el
proveedor denunciado cometié la conducta constitutiva de infraccion.

B. Como prueba de cargo, consta en el presente procedimiento, la siguiente documentacion
relacionada con el colectivo de consumidores afectados por la conducta de la sociedad denunciada:

1. Copia de publicidad en el periddico El Diario de Hoy, de fecha martes 13 de septiembre de 2011
(folios 9), en el que se relaciona el proyecto * * como “...lotes urbanizados amigables
con el medio ambiente...”.

2. Impresion de consulta en la pagina web la cual arroja
un plano del proyecto ,etapas 1,2, 3,5y 7, y en el mismo se observan trazadas un
area verde recreativa ubicada al sur de la senda “El Gorrion®”, y al norte de dicha senda un drea de
equipamiento social de 2,850.02m?, un area verde recreativa de 1,771.23m? y un drea verde ecologica de
18,316.15m? (folio 10).

3. Impresiones de publicidad realizada por la proveedora en el proyecto * :
por medio de vallas, flyers, banner, internet, sitio web, prensa y revistas (folios 15 al 25).

4. Fotocopia de permiso de parcelacion (reformas, emitido por la Gerencia de Atencién al Ciudadano
y de Tramites y Estandares de Construccion, emitido el 21/03/2011, que consta en el expediente -
hoja N°1/6. Dicha resolucién consiste Unicamente en: a) cambiar de nombre al proyecto; b) cambio de
propietario; y ¢) aprobar el fraccionamiento de 19 porciones de lotes (folios 27 a 29).

5. Resolucién de Recepcion de Obras de Urbanizaciéon (recepcion parcial), emitida por el
Departamento de Planificacion y Desarrollo Urbano de la Alcaldia Municipal de Nuevo Cuscatldn, de fecha
15/07/2013. Expediente

6. Fotocopia de resolucion del Ministerio de Medio Ambiente y Recursos Naturales No-6350-1039-
2005, de fecha 12/10/2005 en el que se otorga el permiso ambiental (folios 32 a 35).

7. Fotocopia de plano de distribucién de lotes, cuadro de rumbos y cuadro de 4reas del proyecto

, aprobado el permiso de proyecto parcelacion por el Viceministerio de
Vivienda y Desarrollo Urbano en fecha 21/03/2011 (folio 36).

8. Fotocopia de escritura publica de desmembracion en cabeza de su duefio y de rectificacion de la

referida desmembracion (folios 37 a 71).

9. Fotocopia de Acuerdo del Consejo Municipal de la Alcaldia de Nuevo Cuscatlén de Desafectacion

de uso de suelo a favor del ., de los inmuebles inscritos a las matriculas: (i) 30211909-00000 con un
area de 2,759.95m? ubicado en Residencia , area de equipamiento social uno,
A\ C
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Nuevo Cuscatlan, La Libertad, (ii) 30211910-00000 con un 4rea de 1,500.00m? ubicado en
Residencia , area de equipamiento social, Finca , Nuevo Cuscatlan, La
Libertad, (ii1) 30211915-00000 con un drea de 1,772.25m? ubicado en Residencia
area verde recreativa cuatro, Finca , Nuevo Cuscatlan, La Libertad, (iv) 30211916-00000 con un area
de 5,358.11m? ubicado en Residencia area verde recreativa, Finca Nuevo
Cuscatlan, La Libertad, del cual segrega y desafecta la “Porcion A” con un drea de 1,615.38m?. En tal sentido,
consta la razon y constancia de inscripcion del Centro Nacional de Registros correspondiente a favor del

por los referidos inmuebles en fecha 30/01/2014 y 3/06/2014 (folios 72 al 84).

10. Informes de constatacién de hechos de fechas 12/05/2015, 3/09/2015 y actas de inspeccion,
impresiones de planos de lotificacion y fotografias anexas, de fecha 23/04/2015, en la que se relacionan las
condiciones del proyecto (folios 86 a 99).

11. Copias de testimonio de escrituras piblicas de compraventa otorgada por la proveedora a favor
de los consumidores (folio 107 al 189).

C. La proveedora , ofrecié como prueba de descargo prueba documental y pericial, la cual es
la siguiente:

1. Copia certificada de Acuerdo namero TRES punto UNO, contenido en el acta nimero CIENTO
CATORCE correspondiente a la sesién celebrada por el Concejo Municipal de Nuevo Cuscatlan, el dia
diecinueve de diciembre de dos mil trece, e inscrita en el registro correspondiente el tres de junio de dos mil
catorce (folios 72 al 84).

2. La denuncia presentada por el colectivo de consumidores en fecha 11/06/2015 (folios 102 y 103)
en la que se establece como una de las pretensiones la entrega de las zonas verdes y de equipamiento social,
lo cual como se expuso anteriormente es imposible, por ser bienes municipales conforme lo establece el
articulo 11 de la Ley de Creacion de la Unidad del Registro Social de Inmuebles.

3. Las actas suscritas durante la etapa conciliatoria, en la que consta que no obstante la proveedora
cumpli6 con la entrega al municipio correspondiente, de las areas verdes y de equipamiento social, en el
proceso conciliatorio les ofrecid la construccion de una casa club en la zona verde ecoldgica, lo cual no fue
aceptado por los consumidores (folios 222 y 223, 252, 272, 277, 282, 295 y 296).

4. Copias simples de escrituras de compraventas de los lotes 19, 4, 17, 24, 15 y 20 del poligono “R”
y lote 5 del poligono “Q”, todos del proyecto (folios 107 a 189) con las que alega,
acredita que la proveedora denunciada realizé la entrega de los bienes contratados en las condiciones
ofertadas, ya que todas las escrituras de compraventa estin debidamente inscritas en el registro
correspondiente, no asi las dreas verdes y de equipamiento social, ya esas dreas por ministerio de ley son de

la municipalidad (articulo 11 de la Ley de Creacién de la Unidad del Registro Social de Inmuebles).
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5. Dictamen técnico del peritaje ambiental realizado en el proyecto por la
arquitecta ., con el que pretende probar que las caracteristica
“ecoamigable” se mantiene en el proyecto , tal como fue publicitado (fs. 347 al 396).

Finalmente, consta en el procedimiento el informe de la Comision de Autorregulacion Publicitaria
del Consejo Nacional de la Publicidad, en el que se emite opinion respecto de la publicidad objeto de la
denuncia, en cumplimiento a lo establecido en el inciso cuarto del articulo 31 de la LPC.

IV. 1. Sobre la supuesta infraccion al articulo 43 letra g) en relacion al articulo 31 de la LPC,
por realizar directamente u ordenar la difusién de publicidad engafiosa o falsa.

Como se ha expuesto, en el presente caso se atribuye a la proveedora , como posible conducta
constitutiva de infraccion, realizar directamente u ordenar la difusion de publicidad engafiosa o falsa.

La Presidencia de la Defensoria del Consumidor ha expuesto que en fecha 21/03/2011, el
Viceministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano otorgé permisos de parcelacion al . para desarrollar
el proyecto residencial con la aprobacion de un drea de equipamiento social con una
extension de 2,759.45m?* y tres areas verdes recreativas con extensiones de 1,500m? 1,772.25m? y
5,358.11m? de conformidad con el plano que corre agregado al expediente.

En ese sentido, manifiesta que el colectivo de consumidores fue incentivado para adquirir un
inmueble ubicado en La Residencial , por la oferta y publicidad promovida por el
proveedor, sefialando como beneficio, que los lotes se ajustan al concepto “ecoamigable”, bajo las
condiciones de poseer un area de equipamiento social y zonas verdes con las extensiones territoriales antes
descritas, publicado en los sitios web y

, en la revista Inmobiliaria.com, y en “flyers”, segiin consta
en folios 9, 16, 18 y 24 del presente expediente.

Agregd que la proveedora no cumplié con lo ofertado, porque el area verde de la senda denominada
“Gorrién”, se encuentra un cableado de energia que no permite ser utilizado por los consumidores con fines
recreativos; ademds, debido a que el proveedor comercializo el area de equipamiento social y zonas verdes
recreativas, generando condiciones opuestas a lo ofrecido inicialmente en su publicidad.

Por los motivos expuesto, la denunciante consider6 que incurrié en publicidad engafiosa, de
conformidad a la infraccién establecida en el articulo 43 letra g) en relacion a los articulos 4 letra d) y 31,
todos de la LPC.

Al respecto, constan las impresiones y fotocopias de la publicidad realizada por la proveedora al
proyecto —documentos ya detallados en la presente resolucién—, mediante los cuales
comprueba que efectivamente se ofrecian 265 lotes urbanizados donde los consumidores podian construir su

vivienda y que dichos lotes eran “amigables con el medio ambiente”, también se usa la palabra

y:
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“ecoamigales”, y las oraciones que a continuacion se citan: “lotes urbanizados ecoamigables listos para
construir con avenidas, cableado subterraneo, conexiones de electricidad y agua potable”, “Disfrute de esta
magnifica opcién para hacer realidad sus suefios de vivir en contacto con la naturaleza y deleitarse de un
clima agradable”, entre otras.

Asimismo, se evidencia en las imagines que se usaban en las vallas, flyers y banner publicitarios que
los mismos se asocian a la naturaleza o a zonas con muchos drboles, pues se observa en muchas vallas y
flyers los nidos y las aves en arboles.

De igual manera, de las copias del permiso de parcelacion emitido por el Viceministerio de Vivienda
y Desarrollo Urbano, Gerencia de Atenciéon al Ciudadano y de Tramites y Estandares de Construccion, en

fecha 21/03/2011, de dichos documentos es importante hacer referencia a las areas y porcentajes estimados

del proyecto de parcelacion Residencial , de la siguiente manera:
AREAS M? %

Area de lotes (area util) 41,877.22 37.60

Area verde recreativa 13,113.87 11,78

Area de equipamiento social 4,259.95 3.82

Area verde ecolégica 8,127.67 7.30

Area de circulacion 26,387.19 23.70

Area de uso futuro(1,2,2-A y 3) 17,596.57 15.80

Area total de terrero 111,357.47 100.00

Se relaciona en el referido permiso, que el drea promedio de lote es de 500.00 Mts? =715.41Vrs?,
namero de lotes 91 unidades y nimero de fracciones de lotes 19 unidades.

Con dicha documentacién, se comprueba que conforme a dichos permisos el porcentaje de drea
recreativa, de equipamiento social y ecoldgica sumaban el 22.90% del drea total del terreno; es decir, en
dicho proyecto habria un porcentaje significante sin construccion de viviendas.

En el mismo sentido, en el documento de Recepcion de Obras de Urbanizacion, emitido por la
Alcaldia Municipal de Nuevo Cuscatldn, Departamento de Planificacion y Desarrollo Urbano, en fecha
15/07/2013, con nimero de expediente se establece que conforme a la solicitud
presentada (Registro N° IC-0352), por el representante legal del como propietaria del inmueble de
una extension superficial total de 111,357.47m?, en el que se ha construido el proyecto de parcelacion
denominado Residencial para obtener la Recepcion Parcial de Obras de Urbanizacion
y Habitacion de Lotes, se relaciona que se debera respetar un corredor biolégico de 5.00 metros en el cual no
se podra desarrollar ninglin tipo de construccion ya que es inicamente para vegetacion ubicado en la parte
final de cada lote, en los siguientes lotes: 7, 8, 9, del 13 al 17, del 18 al 26 y del 27 al 29, todos del poligono
“R” y en los lotes del 2 al 9 del poligono “Q”, y dicha situacién debia ser consignada en la escrituras de

compraventa que el titular del proyecto suscriba, lo que denota a este Tribunal que en dicha parcelacién se
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protege ¢l medio ambiente de la zona, por requisitos establecidas por la misma municipalidad de Nuevo
Cuscatlan.

Ahora bien con el plano de parcelacion denominado Residencial ~, aprobado
por el Viceministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano en fecha 21/03/2011 (del cual tuvieron acceso los
consumidores en la direccion http//greensidesantaelena.com/plano.php), se advierte que dentro del perimetro

en el que se desarroll6 el citado proyecto quedaron distribuidas las dreas de la parcelacion de la manera

siguiente:
CUADRO GENERAL DE AREAS
USO DE SUELO SUBTOTALES TOTALES | PORCENTAJE
Area de lotes (drea qtil) 41,877.22 | 37.60%
Area de equipamiento social 1 2,759.95 3.83%
Area de equipamiento social 1,500.00
4,259.95
Area verde ecologica | 8,127.67 8,127.67 7.30%
Area verde recreativa | 4,125.83 14.26%
Area verde recreativa 2 1,250.31
Area verde recreativa 3 607.37
Area verde recreativa 4 1,.772.25
Area verde recreativa 5,358.11
Area arriates centrales 2765.63 15,879.50
Area de uso futurol 9,425.18 15.80%
Area de uso futuro 2 y 2-A 7,588.39
Area de uso futuro 3 583.00 | 17,596.57
Area de circulacién (aceras, arriates, rodaje) 23,621.56 21.21%

En tal sentido, se comprueba con el referido plano que las cuatro areas verdes que los consumidores
reclaman son las antes resaltadas en negrillas; es decir, formaban parte del proyecto de parcelacién aprobado,
proyecto del cual los consumidores compraron los lotes con el concepto “ecoamigable” publicitado.
Asimismo, se advierte de dicha distribucién de dreas, que solo el 37.60% fue destinado para los lotes de
vivienda y que el drea de equipamiento, area verde ecoldgica y recreativa sumaban el 25.39% del érea total,
lo que genera la expectativa a todo comprador de dichos lotes que seria un lugar rodeado de dreas con mucha
vegetacion.

Por otro lado, se agregé la documentacién pertinente que demuestra que las dreas de equipamiento y
areas verdes objeto de la denuncia fueron desmembradas del inmueble general conforme se relacionan en las
escrituras piiblicas de desmembracion en cabeza de su duefio y de rectificacién de la referida desmembracion,
generandoles en el Centro Nacional de Registros correspondiente las respectivas matriculas

—en el orden relacionado en el cuadro
anterior—, las cuales fueron traspasados a la Alcaldia Municipal de Nuevo Cuscatlan.

Que posteriormente, el Concejo Municipal de dicha Alcaldia en fecha 19/12/2013 realizé una

desafectacion de suelo en los inmuebles con dreas de 2,759.95m? inscrito a la matricula -
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identificado como 4rea de equipamiento social uno, 1,500.00m? con matricula 30211910-00000 identificado
como area de equipamiento social, 1,772.25m? inscrito a la matricula 30211915-00000 identificado como
area verde recreativa cuatro, y del inmueble con un drea de 5,358.11m? inscrito a la matricula 20211916-
00000, identificado como drea verde recreativa, se segregod y desafecté una porcion que denomina “Porcion
A” de un érea de 1,615.38m?, a favor del e inscrito en el Centro Nacional de Registros en fechas
30/01/2014 y 3/06/2014. De dicha documentacion se evidencia que a partir del 19/12/2013 la proveedora no
podia ofrecer lotes del proyecto Greenside Santa Elena conforme al plano aprobado, pues el mismo habia
sido modificado en cuanto al total de areas verdes y de equipamiento social.

De igual manera, se verifican dos informes de constatacion de hechos realizados por la Direccion de
Vigilancia de Mercado de la Defensoria del Consumidor, en los cuales se detalld el resultado de las
inspecciones realizadas los dias 23/04/2015 y 26/08/2015 en Residencial Nuevo
Cuscatldn, La Libertad. Con la primera constatacién — respecto de las infracciones denunciadas—, detallo
que se verificaron dos zonas verdes y dreas de equipamiento social, y que las mismas habian sido

desafectadas por la municipalidad, segiin lo manifesto la apoderada del .Y en la segunda, se comprobo

que al constatar la informacion publicada en la pagina web con la direccién www.greensidesantaelena.com,
se obtuvieron cuatro impresiones denominadas anexo 1, 2, 3 y 4, las cuales también constan en un CD, que
es parte de dicho informe — folios 247—. Ademas, se relaciona que se observaron diferentes opciones que
permiten conocer datos generales de la Residencial .y que la opcion denominada
“ubique su espacio” al seleccionarla re-direcciona a la pagina http//greensidesantaelena.com/plano.php, en
la cual se muestra el mapa completo de la residencial antes mencionada conforme al anexo 1.

También se destaca en el informe, que en dicho mapa completo se puede ubicar e identificar cémo
se ofrece a los consumidores los lotes por su ubicacion y espacios recreativos del residencial. En especifico
al seleccionar la etapa N° 4 (anexo 2), se observé un drea verde ecoldgica contigua al poligono “Q” y un
espacio recreativo en medio de la calle El Gorrion, ademas contiguo al drea verde ecoldgica y calle El Gorridn
existe un drea que no muestra construcciones o divisiones y que en el anexo tres se relaciona como un 4rea
que presenta limpieza de terreno.

De lo anterior, se comprueba que el drea que no muestra construcciones relacionada en el anexo 3
como drea que presenta limpieza de terreno, al vincularse con el plano aprobado por el Viceministerio de
Vivienda y Desarrollo Urbano, dicha areas se refiere a las identificadas como Area de equipamiento social
1 de 2,759.95m? y Area verde recreativa 4 de 1,772.25m?.

Asimismo, se observa de la impresion del plano completo de la residencial ;
que se realiz6 una busqueda y ampliacion en especifico de la ETAPA § y en dicha impresion —que consta

agregada al informe—, se puede observar que se ofrecen a los consumidores un area verde recreativa y un
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area de equipamiento social, ubicadas entre el pasaje “El Zenzontle” y “Las Golondrinas”, la primera segiin
plano tiene un drea de 5,358.11m’ y la segunda, de 1,500.00m? las cuales conforme se ha relacionado
anteriormente, del primer inmueble fue desafectado una porcion y la segunda en su totalidad, por tanto
dichas dreas no podian publicarse como tal.

También ha quedado acreditado con las escrituras de compraventa otorgadas por el que los
consumidores denunciantes compraron los lotes 4, 15, 17, 19, 20 y 24 del poligono “R” y el lote 5 del
poligono “Q” de la Residencial

En cuanto al peritaje técnico ambiental, dado que en el mismo se ha acreditado suficientemente el
grado y conocimiento de estudios de la técnico ambientalista, es pertinente citar las conclusiones a que se
lleg6 en el mismo. En tal sentido, se advierte en sintesis que la conceptualizacion de los diferentes elementos

oL el medio ambiente y el concepto de “ecoamigable™ no solo se limita a una visién micro del entorno, que en
este caso tienen los habitantes de la residencial, sino que este concepto es una visién macro en donde entran
en juego una serie de elementos o factores ambientales que se ven involucrados en el medio ambiente y que
afectan positiva o negativamente, asi muestra en imagenes el entorno macro de la residencial rodeada de area
boscosa, asimismo areas verdes dentro de la residencial.

Sostiene, la técnico ambientalista que la Residencial * cumple con ser
“ecoamigable” por las razones siguientes: (i) los pobladores cuentan en sus alrededores con dreas boscosas
que forman parte de la Cordillera El Bélsamo; (ii) habiendo cumplido la restriccion de que se construya o
impermeabilice Unicamente un 30% del drea del proyecto; (iii) por haber plantado la proveedora en el area
verde ecoldgica del residencial alrededor de mil arbolitos que contribuye al medio ambiente de la zona, al
clima fresco de la zona, asi como también a la avi fauna y fauna terrestre como venados, cotuzas, tigrillos, y
el beneficio de los habitantes del residencial de estar en contacto con la naturaleza; (iv) por establecer un
sistema de tratamiento de las aguas residuales y el abastecimiento de agua potable por medio de un pozo, al
cual le realizan andlisis de calidad de agua potable que acreditan como agua para el consumo humano.
| Ahora bien, en el presente proceso, las apoderadas de la proveedora también ofrecen como prueba de
\

i descargo las actas de resultado de conciliacion realizada en el Centro de Solucién de Controversias y la
denuncia presentada por los consumidores, con el objeto de probar que una de las pretensiones de los
consumidores es la entrega de las zonas verdes y de equipamiento social, lo cual como han expuesto y
probado es legalmente imposible por ser bienes municipales; y que en las actas de conciliacion consta que
no obstante su mandante cumpli6 con la entrega de las zonas verdes a la Alcaldia de Nuevo Cuscatlan, se
| ofrecié la construccion de una casa club en la zona verde ecoldgica, ofrecimiento que no aceptaron los
consumidores. Al respecto, es pertinente recalcar que las diligencias de conciliacién seguidas en el CSC, se

haran constar en un acta el resultado de las mismas y que en caso de acuerdo conciliatorio, éste producird los
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efectos de la transaccion y la certificacion del acta tendra fuerza ejecutiva (art. 111 inc. 2° de la LPC). En
cambio, cuando las partes no hayan logrado acuerdo alguno, el conciliador redactaré un acta haciendo constar
Unicamente la ausencia de acuerdo, excluyendo toda otra declaracién o manifestacion que las partes vertieren
en la audiencia (art. 80 del Reglamento de la LPC), por lo que, lo consignado en las mismas no puede ser
valorado por éste Tribunal, y por otro lado, la construccién de la casa club no es parte del objeto denunciado
por el colectivo de consumidores.

Respecto a la infraccion en analisis, este Tribunal ha sostenido que habrd publicidad engafiosa o
falsa, cuando a través de cualquier medio publicitario (internet, tv, radio, prensa, brochure, Etc.) los
proveedores brinden informacién o cualquier comunicacién, que contenga datos total o parcialmente
falsos, omita informacion imprescindible, o que de cualquier otro modo (informacién desordenada, oscura,
contradictoria, mezclada y ambigua), produzca en los consumidores un estado de error, engafio o confusion
tal, que de manera concreta haya afectado la percepcion de los mismos, en cuanto a que se hicieran una idea
de los bienes o servicios contrastante con la realidad existente de los mismos, relativa a su origen, calidad,
cantidad, contenido, precio, tasa o tarifa, garantia, uso, efectos, tiempo de entrega y cualquier otro dato.

Como se ha relacionado en parrafos anteriores, los consumidores estuvieron expuestos a publicidad
del proyecto realizada por la proveedora por medio de vallas, flyers, banner y revistas, que mostraban al
consumidor imdgenes relacionadas con arboles, aves y dreas verdes, asimismo, introdujo por medio de la
publicidad realizada en las revistas el concepto “ecoamigable”, que como bien lo relacioné la técnico en
medio ambiente, dicho concepto incluye la vision del entorno del proyecto con la naturaleza, lo que los
consumidores —conforme lo denunciaron— lo asociaron con las dreas verdes, recreativas y ecoldgicas que

la proveedora mostraba en la pagina web www.greensidesantaelena.com, opcién denominada “ubique su

espacio” al seleccionarla re-direcciona a la pagina http//greensidesantaelena.com/plano.php, en la cual se
mostraba el plano de la lotificacion con las dreas verde recreativa y de equipamiento social que a la fecha de
constatacion de hechos —26/08/2015— ya habian sido desafectadas a favor de la proveedora, por lo que no
puede alegar ignorancia que exponer dicha informacion en la pagina web fuera por desconocimiento, y el
hacerlo influy6 en los consumidores a creer que dichas areas formaban parte del proyecto como 4reas verdes
y de equipamiento social; es decir, dreas en las que no se construirian viviendas.

Por su parte, la Comision de Autorregulacion Publicitaria del Consejo Nacional de la Publicidad,
opino respecto a la publicidad realizada por la proveedora al colectivo de consumidores que fue
incentivado para adquirir un inmueble ubicado en La Residencial Greenside Santa Elena, en la que sefialaba
como beneficio, que los lotes se ajustaban al concepto “ecoamigable”, bajo las condiciones de poseer un 4rea
de equipamiento social y zonas verdes, en la que hacen las consideraciones siguientes en cuanto a dicha

publicidad: (i) A procedi6 a disefiar su publicidad en tal forma que generaba la idea de que el proyecto
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que se le imputa a la proveedora se adectia al supuesto tipificado en el articulo 43 letra g) en relacién con el
articulo 31 de la LPC, ante lo cual, procede la imposicion de la sancion correspondiente.

2. Sobre la supuesta infraccion al articulo 43 letra e) de la LPC, por no entregar los bienes en
los términos contratados.

En el presente caso, se atribuye también a la proveedora , como posible conducta constitutiva
de infraccion, no entregar los bienes o prestar los servicios en la forma contratada.

La Presidencia de la Defensoria del Consumidor en su denuncia, sefialo que las condiciones y
caracteristicas publicitarias forman parte del contrato, aun cuando no se encuentren expresadas en el mismo.
En ese sentido, afirma que la proveedora incumpli6 con el concepto “ecoamigable™ del proyecto urbanistico
en los términos ofrecidos a los consumidores.

Al respecto, tal como se ha expuesto en parrafos anteriores a los consumidores los atrajo la publicidad
de bienes bajo el concepto “ecoamigable”, el cual si bien la proveedora al introducir datos errados en cuanto
a la existencia de un area verde recreativa y de equipamiento social, y que dicha informacion influia en el
referido concepto, el mismo no comprende Gnicamente el elemento de las areas verdes, pues se ha tenido a
la vista el plano de la residencial, con el que se ha comprobado que dicha residencial cuenta con mas areas
verdes, lo que llevé a determinar a la técnico ambientalista (en el dictamen pericial antes relacionado) que
aun sin las areas verdes y de equipamiento que fueron desafectadas por la Alcaldia Municipal de Nuevo
Cuscatlan, la residencial cumplia con el concepto “ecoamigable”.

En ese sentido, es pertinente citar la conclusion a que llegd la téenico ambiental en el peritaje que
realiz a la Residencial relacionando en dicho informe que la citada residencial
cumplia con el concepto “ecoamigable”, por contar los pobladores en sus alrededores con dreas boscosas que
forman parte de la cordillera El Balsamo, la cual al estar protegida siempre se mantendra, por contar con
amplios jardines en cada una de las soluciones habitacionales, y cumplir con la restriccion que Gnicamente
se construya o impermeabilice un 30% del area del proyecto, por el uso de sistema de tratamiento de las
aguas residuales de tipo ordinario, por haber plantado la proveedora en el drea verde ecoldgica del residencial
alrededor de mil arbolitos que contribuye al medio ambiente de la zona, al clima fresco de la zona, asi como
también a la avi fauna y fauna terrestre como venados, cotuzas, tigrillos, y el beneficio de los habitantes del
residencial de estar en contacto con la naturaleza, y el abastecimiento de agua potable por medio de un pozo,
al cual le realizan de calidad de agua potable que acreditan como agua para el consumo humano.

Lo anterior, aunado a que las 4reas verdes comprendidas en la Residencial, no podrian constituir
propiedad individual de ninguno de los denunciantes, y por consiguiente la disminucion del tamaifio de las
mismas que se ha considerado para determinar la existencia de una publicidad engafiosa, no incumple los

contratos de compraventa individualmente considerados.
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Residencial contaria con abundantes dreas verdes —es decir, més de lo requerido por
la ley, segun afirman el en expediente-, lo cual refuerzan los mensajes: “urbanizados, amigables con el medio
ambiente”, “lotes urbanizados ecoamigables™ y “vivir en contacto con la naturaleza”; afirmaciones que
fueron aceptadas por la apoderada de la proveedora en su escrito de defensa; (i) Si bien las areas recreativas
y de equipamiento social deben ser donadas por los desarrolladores habitacionales a la Municipalidad
correspondiente —quien tiene la potestad para modificar los usos del suelo-, cuando se desarrolla un proyecto
que no estard sujeto al régimen de propiedad inmobiliaria por pisos y apartamentos (“condominio™), es
responsabilidad del propietario del proyecto, entonces, el no resaltar en su publicidad cualidades de
un bien sobre el cual no tendra control en un futuro cercano; y (iii) Por tanto, la utilizacion de la linea
publicitaria del proyecto “ecoamigable”, asi como la publicacién de mapas incluyendo dichas zonas verdes,
cuando legalmente no existia el marco legal idéneo para mantenerlas (Régimen de Condominio), constituye
un engafo, por lo que considerd que la publicidad denunciada trasgrede lo preceptuado en el articulo 4 letra
d) de la LPC, encontrdndose frente a un caso de publicidad engafiosa, tal como lo tipifica el articulo 31 letra
b) de la LPC.

En razon de todo lo expuesto, este Tribunal concluye que, sin lugar a dudas, toda publicidad tiene
como objetivo principal atraer a los consumidores, por lo que la informacién falsa entregada por el

através de la pagina web www.greensidesantaelena.com, produjo en los consumidores un estado de error,

enganio y confusion que de manera concreta afecto la percepcion de los mismos, en cuanto a que se
hicieron una idea de los bienes que fue contrastante con lo publicado por la proveedora por medio de
vallas, banner, flyers y revistas y no con la realidad. Respecto del grado de intencionalidad con el que ha
actuado la proveedora, es necesario tener presente que para la imposicion de una sancion por infraccion de
un precepto administrativo, es indispensable que el sujeto haya obrado dolosa o cuando menos culposamente;
es decir, que la transgresion a la norma haya sido querida o se deba a imprudencia o negligencia del sujeto,
por tanto, la existencia de un nexo de culpabilidad constituye una condicién para la configuracién de la
conducta sancionable.

Asi, en el presente procedimiento se comprobd que la proveedora incurrié en la referida infraccion,
actuando con negligencia, por la falta de esmero en verificar que la publicidad cumpliera con los
requerimientos de la LPC, pues incumplié con sus obligaciones legales al no ejercer la diligencia debida de
un comerciante en negocio propio; lo cual constituye un incumplimiento a las obligaciones establecida por
la ley, de las cuales no puede alegar ignorancia, ya que se dedica a la prestacion de bienes y servicios.

Por lo anterior, ha quedado plenamente establecido que la proveedora realiz6 directamente la difusion

de publicidad engafiosa o falsa, configurandose asi la infraccién atribuida en su contra, por cuanto la conducta
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Por otro lado, se advierte que en cada uno de los documentos de compraventa otorgados por la
proveedora se relaciona una “ACLARACION NECESARIA” en cuanto a las edificaciones a realizar en el
inmueble tendrédn que observar la legislacién vigente sobre la materia y demds regulaciones contenidas en
las ordenanzas municipales referentes a construccion, corredor ecoldgico y el medio ambiente, deberan
instalar el drenaje sanitario por medio de un sistema bio-gestor u otro técnicamente mds moderno, que
implique un tratamiento individual de las aguas residuales, que el disefio de construccion, contenga el sistema
de retencién de aguas lluvias, a efecto de ser coherente con el colector de aguas lluvias. De dicha aclaracion
se evidencia que efectivamente la proveedora ha tomado las medidas necesarias para conservar el concepto
“ecoamigable”, que puede ser afectado por los habitantes del residencial, tal como se afirmé en el dictamen
técnico que consta en el procedimiento.

Al respecto, este Tribunal ha sostenido que para la configuracién del incumplimiento de contrato
como conducta constitutiva de infraccion se exige, entre sus elementos tipo, que el bien o servicio no sea
entregado o prestado en los términos contratados. En otras palabras, habrd incumplimiento de contrato
cuando las obligaciones no se presten en la forma convenida.

En ese sentido, con los contratos antes relacionados y el peritaje técnico ambiental se ha comprobado
que los lotes para vivienda que ofrecia la proveedora del residencial . cumplian con el
concepto “ccoamigables” ofrecidos a los consumidores por los medios de publicidad relacionados.
Asimismo, cada uno de los contratos de compraventa otorgados por la proveedora estin debidamente
inscritos en el registro correspondiente a las matriculas 30211897-00000 lote 19 poligono “R”, 30211882-
00000 lote 4 poligono “R”, 30211895-00000 lote 17 poligono “R™, 30211874-00000 lote 5 poligono “Q”,
30211893-00000 lote 15 poligono “R™, y 30211898-00000 lote 20 poligono “R™.

En consecuencia, ha quedado comprobado respecto al supuesto incumplimiento de la proveedora de
no entregar los bienes en los términos contratados, conducta establecida en el articulo 43 letra ¢) de la LPC,
que la proveedora si entreg6 los lotes de vivienda con el concepto “ecoamigable”, por lo que es procedente
absolver a IPSFA de la referida infraccidn.

V. Como resultado de lo expuesto en los acépites precedentes, este Tribunal advierte que la prueba
antes relacionada, ha sido suficiente para establecer y comprobar la existencia de una infraccién grave
conforme el articulo 43 letra g) de la LPC, por realizar directamente u ordenar la difusién de publicidad
engafiosa o falsa. De acuerdo a lo dispuesto en el articulo 46 de la normativa de consumo, las infracciones
graves se sancionardn con multa de hasta doscientos salarios minimos mensuales urbanos en la industria.

Ahora bien, conforme lo dispuesto en el articulo 48 de la misma, tratandose ademads de una infraccién

que afecta intereses colectivos —los consumidores que compraron los lotes con la proveedora— la cuantia de

la multa que deba imponerse al proveedor que resultare culpable, nunca sera inferior al dafio causado o a lo
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cobrado indebidamente a consecuencia de las infracciones que se han comprobado, sin que pueda exceder
de cinco mil salarios minimos mensuales urbanos en la industria.

El referido articulo 48 de la LPC dispone también que en la resolucion que determine la infraccion a
intereses colectivos, se obligue al proveedor a devolver a los consumidores lo que éstos hubieren pagado
indebidamente por el bien o servicio, no obstante, en el caso en particular por tratarse de la comision de la
infraccion al articulo 43 letra g) de la LPC, por haber realizado la proveedora publicidad engafiosa o falsa a
los consumidores por parte de la proveedora denunciada, no es posible determinar cuantitativamente el dafio
causado, pues como se ha relacionado anteriormente los inmuebles fueron entregados con sus escrituras
debidamente inscritas en el Centro Nacional de Registros correspondientes a los consumidores, y que el
engafio de la proveedora fue respecto a dos dreas que dejé como informacion en el plano, de las que ya no
podian hacer uso como inmuebles municipales.

Aunado a lo anterior, la referida ley contiene en el articulo 49 pardametros para la determinacion de
la multa, entre ellos: el tamafio de la empresa, el impacto en los derechos del consumidor, la naturaleza del
perjuicio causado o grado de afectacion a la vida, salud, integridad o patrimonio de los consumidores, el
grado de intencionalidad del infractor, el grado de participacion en la accion u omision, el cobro indebido
realizado y las circunstancias en que éste se cometa, la reincidencia o incumplimiento reiterado, segin el
caso.

En sentido, es pertinente valorar que la proveedora es una Institucién Auténoma de Derecho Publico,
de Crédito, con personalidad juridica y recursos propios, con domicilios en San Salvador y Santa Tecla; y
que también realiza parcelaciones y comercializacion de lotes.

La naturaleza del perjuicio causado devenia en que la publicidad realizada por la proveedora inducia
al error, engafio o confusién, al consignar informacion de areas verdes y equipamiento social en el plano de
la residencial que no era cierta; quedando establecido que la referida informacion errada era causa suficiente
para afectar el comportamiento econémico de los consumidores, quienes decidieron contratar con la
expectativa de obtener acceso a las referidas dreas verdes y de equipamiento social, cuando en realidad ya
habian sido vendidas.

El grado de participacion de la proveedora denunciada es directo, y aunque la LPC establezea que la
publicidad es engafiosa incluso por omision de informacion; la conducta de realizar u ordenar su difusion es
una clara accion; y particularmente en este caso, fue establecido que el proveedor ofertaba sus bienes por
medio de la referida publicidad engafosa, actuando con negligencia, pues incumplié con sus obligaciones
legales al no ejercer la diligencia debida de un comerciante en negocio propio, respecto de! contenido de la
publicidad difundida al establecer informacion de dreas verdes y de equipamiento social que era falsa, lo que

incidi6 directamente en la libre y debidamente informada eleccion de los consumidores.
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VII. Por tanto, conforme a los articulos 14, 101 inciso segundo y 110 de la Constitucién de la

Republica; 43 letra g) en relacion al articulo 31, 43 letra ¢), 46, 48 y 167 de la Ley de Proteccion al
Consumidor; 216 y 217 del Codigo Procesal Civil y Mercantil, este Tribunal RESUELVE:

a) Absolver al s por la
infraccion al articulo 43 letra e) de la LPC, consistente en no entregar los bienes en los términos contratados.

b) Sancionar al ,con la
cantidad de TREINTA Y DOS MIL OCHOCIENTOS NOVENTA Y CINCO DOLARES DE LOS
ESTADOS UNIDOS DE AMERICA ($32,895.00) equivalente a ciento cincuenta salarios minimos
mensuales urbanos de la industria —Decreto Ejecutivo N® 56 del 6/mayo/2011, D. O. N° 85, T391 de la
misma fecha—, en concepto de multa por la infraccion prevista en el articulo 43 letra g) en relacion con el
articulo 31 de la LPC.

¢) La presente resolucién debera ser cumplida dentro de los diez dias siguientes a la notificacion
respectiva, debiendo comprobar su acatamiento a este Tribunal dentro del plazo indicado. La multa impuesta
debera hacerse efectiva en la Direccién General de Tesoreria del Ministerio de Hacienda, dentro del plazo
indicado, de lo contrario, la Secretaria de este Tribunal debera certificar la presente resolucién para ser
remitida a la Fiscalia General de la Republica para su ejecucion forzosa.

d) Ordenar la rectificacion de la publicidad realizada por la proveedora que mostrada en la pigina

web  www.greensidesantaelena.com,  opcidon  denominada  “ubique  su  espacio”  pdgina

http//greensidesantaelena.com/plano.php, en caso que ain subsista con los datos falsos.

e) Notifiquese.

/ i
PRONUNCIADA”POR LOS MIEMBROS DEL TRIBUNAL SANCIONADOR DE LA DEFENSORIA
DEL CONSUI(:IIDOR QUE LA SUSCRIBEN. B
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