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Defonsoria
thed Gonsumidor

SANCIONADOR

Fecha: 14/11/2022
Hora: 08:00
Lugar: San Salvador.

TRIBUNAL

Referencia: 1509-2021
acum. 1560-2021

RESOLUCION FINAL.

L INTERVINIENTES.

Denunciante:

Presidencia de la Defensoria del Consumidor —en adelante la Presidencia o

denunciante—

Colectivo de
consumidores:

1
2.

3.




43.
44,

Proveedora denunciada:

GLOBAL DEVELOPERS, SOCIEbAD ANONIMA DE CAPITAL
VARIABLE, que se abrevia GLOBAL DEVELOPERS, S.A. de C.V.
representada legalmente por el licenciado , segun se

acredita en folios 1224-1229, tomo VI.

IL ANTECEDENTES Y HECHOS DENUNCIADOS

A. 1. Mediante resolucién de fecha 18/10/2022 (folios 1565-1567, tomo VIII) este Tribunal ordend

diligencias para mejor proveer, a través del requerimiento de documentacion a la proveedora denunciada y

consumidores denunciantes conforme a lo consignado en las letras ¢) y d), respectivamente, de la referida

resolucion, recibiendo por parte de los consumidores los siguientes escritos —CUADRO 1—:

. . Fecha de Documentacion N
N Consumidor - Folios
presentacion presentada
pago de prima y de
1 31/10/2022 contrato 1571-1575
' pago de prima y de
2 01/11/2022 contrato 1576-1586
pago de primay
contrato, carta de
aprobacion de crédito
3 01/11/2022 ) 1587-1595
pago de prima y de
contrato, carta de
4 01/11/2022 aprobacion de crédito 1596-1610
pago de primay
contrato, carta de
5 01/11/2022 | Probacidndecrédito | o505 1655
pago de contrato
6 ———— e 01/11/2022 1626-1637
carta de aprobacion de
7 ' 03/11/2022 crédito 1638-1644
pago de prima y de
8 03/11/2022 contrato 1645-1656
pago de prima y
contrato, carta de
9 03/11/2022 | aprobaciép de crédito | 1657-1668
. de contrato
10 ' 03/11/2022 Al : 1669-1672
. pago de prima y
contrato, carta de
11 03/11/2022 | @probaciéndecrédito | 1673 1684
pago de cc;nlrato, carta
de aprobacion de crédito
12 03/11/2022 1685-1694
pago de primay
contrato, carta de
aprobacion de crédito
13 03/11/2022 ! 1696-1710




C

pago de prima
14 03/11/2022 1711-1723
pago de primay
contrato, carta de
15 03/11/2022 aprobacién de crédito | 1724-1763
pago de contrato y carta
16 04/11/2022 de aprobacion 1764-1774
pago de primay
contrato, carta de
17 04/11/2022 aprobacion de crédito 1775-1789
ago de prima y contrato
18 ; 04/11/2022 . 1790-1797
pago de prima y contrato
19 04/11/2022 1798-1809
ago de contrato
20 04/11/2022 pRG 1810-1820
ago de contrato
21 04/11/2022 pae 1821-1833
pago de contrato
22 04/11/2022 1834-1847
pago de primay
contrato, carta de
23 04/11/2022 aprohacién de crédito 1848-1857
ago de contrato
24 ~ 04/11/2022 2 1858-1867
pago de prima y de
25 07/11/2022 S 1869-1892
pago de prima y de
26 08/11/2022 contrato 1893-1901

2. Posteriormente, en fecha 10/11/2022, se recibi6 escrito de parte de la proveedora (folio 1902, tomo [X)

mediante el cual pretendia subsanar las prevenciones efectuadas en la resolucién antes referida, manifestando

lo siguiente:

)

ii)

En relacién a la presentacién de los contratos de compraventa debidamente inscritos en el
Centro Nacional de Registros, en caso consten firmados a esta fecha, que tal requerimiento
deberd ser evacuado por los consumidores, ya que conforme a nuestra legislacién la persona
compradora es la facultada legalmente para inscribir en el Centro Nacional de Registros
—en adelante CNR— las compraventas de inmuebles suscritas a su favor, encontrandose
imposibilitada su mandante de cumplir con tal requerimiento.

Respecto de la presentacién de la razén y constancia de inscripcién de compraventa emitida

por el CNR de los inmuebles que fueron inicialmente ofrecidos a los consumidores .
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. adjunté los documentos de folios 1908-1938,

todos del tomo IX, aclarando que de conformidad a lo establecido en el parrafo tercero del

articulo 4 de la Ley de Procedimientos Administrativos —en adelante LPA—, este Tribunal

By




iii)

puede verificar la informacién que consta en los registros de archivos del CNR por ser una
entidad publica.
En cuanto a la solicitud de aclaracion de la fecha de firma del contrato de promesa de venta

del inmueble inicialmente ofrecido al sefior

crere~ ooy - )

confirma el error en la fecha del documento, presentando el documento con la correccion
en la fecha —04/09/2021— previo consentimiento del nuevo comprador, folios 1939-1941,
tomo [X.

Respecto a la presentacion del contrato de compraventa o promesa de venta que ampare la
venta del inmueble ubicado en ‘ , mismo que fue

inicialmente ofrecido a los consumidores denunciantes . )%

. el apoderado de la proveedora aclara que el documento
presentado es legal, ya que tal denominacion fue sustituida —previa autorizacion del ente
regulador—a , presentando la constancia emitida

por el Gerente General de la misma, folio 1943, tomo IX.

Finalmente, en cuanto al estado de cuenta solicitado, sostiene que su mandante presenta la

documentacion que ampara: cuadro que contiene el detalle de los consumidores que no pagaron ninguna

cantidad de dinero en concepto de prima, folio 1942, tomo IX y la documentacion que ampara la devolucion

de ciertas cantidades de dinero a los consumidores denunciantes, conforme al siguiente detalle:

i)

i)

Fotocopia certificada por Notario de acta de conciliacion suscrita en fecha 25/04/2022 por la
proveedora denunciada y la sefiora . (folio 1945, tomo 1X) en la
que se hace constar la devolucion de la cantidad de $1,161.47 ddlares que corresponden al monto
pagado por la segunda para la adquisicion del inmueble objeto de reclamo, declardndose ambas
partes libres y solventes de toda obligacion, otorgandose amplio finiquito.
Fotocopia simple de cheque del Banco de América Central, S.A. emitido por la proveedora
denunciada a favor de la sefiora ren fecha 07/11/2022
(folios 1946 y 1947, tomo IX) en el que se hace constar la devolucion del monto pagado en
concepto de prima y de contrato por la cantidad de $21,714.29 dolares, consignando al pie del
mismo, los sellos con las leyendas LIQUIDADO y RECIBIDO con la respectiva firma de la
consumidora.
Fotocopia simple de recibo CM157 emitido por la proveedora denunciada a favor de la sefiora
en fecha 07/08/2021 (folios 1950-1953, tomo 1X) en el que se
hace constar la devolucion del monto pagado en concepto de contrato por la cantidad de $34.29
délares, junto con los documentos de renuncia al tramite de adquisicion de vivienda en el

proyecto suscritos por la referida consumidora y el sefior
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iv) Fotocopia simple de recibo CM245 emitido por la proveedora denunciada a favor de la sefiora

en fecha 10/09/2021 (folios 1954-1956, tomo IX) en el que se

hace constar la devolucién del monto pagado en concepto de contrato por la cantidad de $34.29

délares, junto con el documento de renuncia al trémite de adquisicién de vivienda en el proyecto
suscrito por la referida consumidora.

y) Fotocopia simple de recibos 60 y CM711 emitidos por la proveedora denunciada a favor del
sefior en fechas 12/05/2021 y 22/02/2022 (folios 1957-1961,
tomo IX) en el que se hace constar la devolucién del monto pagado en concepto de contrato por
la cantidad de $34.29 délares, junto con el recibo de compensacién por caso especial emitido
por la proveedora a favor del referido sefior y la sefiora. en
fecha 08/03/2022 (folio 1962, tomo IX) por el monto de $600.00 délares en concepto de pago
compensacidén por caso especial.

vi) Fotocopia simple de recibos 67 y CM236 emitidos por la proveedora denunciada a favor de la
sefiora . en fechas 07/09/2021 y 17/04/2021 (folios 1965-
1968, tomo 1X) en el que se hace constar la devolucién del monto pagado en concepto de
compensacién por finalizacién de contrato, prima y contrato por las cantidades de $350.00
délares y $1,812.43 délares —respectivamente—, junto con el documento de renuncia al tramite
de adquisicién de vivienda en el proyecto suscrito por la referida
consumidora.

vii) Fotocopia simple de recibo 688 emitido por la proveedora denunciada a favor de la sefiora

en fecha 17/04/2021 (folios 1968-1971, tomo IX)
en el que se hace constar la devolucién del monto pagado en concepto de contrato por la cantidad
de $34.29 délares, junto con el documento de renuncia al trémite de adquisicién de vivienda en
el proyecto suscrito por la referida consumidora.

viii) Impresién de informe de estado de cuenta de los sefiores y

(folios 1972-1974, tomo IX) en los que se hacen constar los
abonos efectuados entre el 30/07/2021 y el 30/06/2022 para la adquisicion del inmueble ubicado
en el , mismos que ascienden al total de $7,292.78 délares.

En virtud de lo anterior, se tiene por subsanada la prevencién efectuada a la proveedora.

B. Los dias 08/10/2021 y 21/10/2021 (folios 276-286, tomo II y folios 1189-1201, tomo VI), la
Presidencia expuso en su denuncia que en aplicacién de lo dispuesto en los articulos 69 letra i)y 143 letras
b) y d) de la Ley de Proteccién al Consumidor —en adelante LPC—, requirié el inicio del procedimiento
administrativo sancionador en contra de la proveedora GLOBAL DEVELOPERS, S.A. de C.V., por posibles

incumplimientos a la LPC, en perjuicio de los intereses econémicos de un colectivo de consumidores del

proyecto habitacional denominado ”, ubicado en

, municipio de San Juan Opico, departamento de La Libertad.
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C. Mediante la resolucion de inicio de fecha 12/01/2022 (folios 1204-1212, tomo VI) este Tribunal
determin6 que la denuncia cumplia con los requisitos exigibles previstos en los articulos 143 inciso final de
laLPC, 71 y 150 de la Ley de Procedimientos Administrativos —en adelante LPA—.

Respecto a las conductas observadas por la Presidencia, tal como se desarrollé ampliamente en la
resolucion antes citada, este Tribunal analizo la calificacion de las mismas de forma individualizada y ordend
el inicio del procedimiento contra GLOBAL DEVELOPERS, S.A. de C.V., por el posible cometimiento de
las infracciones siguientes —las cuales, una vez aplicado el computo de prescripcion—, fueron delimitadas
asi:

1. Infraccion al articulo 43 letra e) de la LPC en relacion al articulo 4 letra ) de la misma ley, “por
no entregar los bienes o (...) en los términos contratados (...)”.

2. Infraccion al articulo 44 letra e) de la LPC en relacion al articulo 17 letras b), d) e i) de la misma
ley, por introducir posibles cldusulas abusivas en los documentos contractuales.

Asimismo, se citd a la proveedora denunciada para que compareciera a expresar su defensa por escrito
dentro del plazo de diez dias hébiles contados desde el dia siguiente al de la notificacion del auto de inicio,
respecto a los hechos atribuidos en su contra. Ademas, se ordend a la proveedora suspendiera la
comercializacion y se abstuviera de vender las viviendas detalladas en los contratos de promesa de venta
detallados en la letra b) del romano VII de la resolucion de inicio; asimismo, se previno a la proveedora que,
al contestar la audiencia conferida, si ofrecia prueba debia especificar el propésito de la misma, debiendo ser
pertinente y (til, conforme a los articulos 106 y 153 de la LPA.

Dicha resolucion fue legalmente notificada a la proveedora el dia 31/01/2022, segin consta a folio 1213,

tomo VI.

I ARGUMENTOS DE DEFENSA DE LA DENUNCIADA Y PRUEBA OFERTADA.

A. Como primer punto, el apoderado de la proveedora denunciada a través del escrito de folios 1217-
1223, tomo VI, manifesté —en sintesis—, respecto de las infracciones atribuidas lo siguiente:

(1) Violacién al principio de tipicidad en materia sancionatoria por derivacién del principio de

legalidad, con base en la carencia de acreditacion del elemento objetivo del articulo 43 letra e)

de la LPC. Adecuacion del tipo normativo prohibitivo y su sancion.

Argumentd que en la promesa de venta, existe obligacion tanto del promitente vendedor de
entregar y hacer la tradicion del inmueble objeto de la promesa, como del promitente comprador
de entregar el precio convenido, por lo que finalizado el plazo, el objeto de la obligacion es
precisamente celebrar la compraventa.

Sostuvo que no existe relacion de consumo, ya que ninguno de los supuestos contratos fueron
suscritos por su mandante, reiterando que el acuerdo ademas de constar por escrito, se evidencia
con la firma del vendedor y el comprador, siendo la prueba idonea de la expresion del
consentimiento entre los sujetos, acotando que, el alza de precios ——consecuencia del impacto

de la pandemia por COVID-19— fue informado previo a la suscripcion de las promesas de
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venta, por ser una limitante para culminar el negocio; sin embargo, no se logré establecer
ningin acuerdo para la suscripcién de los referidos contratos, de ahi la ausencia de voluntad de
parte de la proveedora y la falta de perfeccionamiento del negocio.

Por todo ello, considera que existe un componente de atipicidad en la conducta infractora,
siendo improcedente cualquier imputacién relacionada al incumplimiento objeto de reclamo,
reiterando que su mandante se encuentra amparada en la presuncién de inocencia por la falta de
pruebas que acrediten la comisién de la supuesta infraccién en relacién al incumplimiento de
los contratos de promesa de venta objeto de reclamo.

(ii) Violacién al principio de tipicidad en materia sancionatoria por derivacién del principio de

legalidad, con base en la carencia de acreditacién del elemento objetivo del articulo 44 letra e)

de la LPC en relacién con el articulo 17 letras b), d) e i), de la misma ley. Adecuacion del tipo

normativo prohibitivo y su sancion.

Al respecto, indicé que el objeto del contrato de promesa de venta, es celebrar la compraventa,
misma que debe constar por escrito, ya que la firma del vendedor y el comprador en dicho
documentos, constituye la prueba idénea del consentimiento entre los sujetos, reiterando que,
también existe un componente de atipicidad en la conducta infractora en su elemento objetivo,
debido a que al ser inexistentes los contratos de promesa de venta por la falta de
perfeccionamiento de la voluntad de una de las partes, resulta inexistente cualquier inclusién de
clausulas abusivas imputadas a su mandante, acotando que no es viable la calificacién efectuada
por este Tribunal Sancionador de que la proveedora haya introducido alguna clédusula en un
contrato que no se ha suscrito, por contar inicamente con documentos simples, como se sostiene
en la resolucién y la denuncia.

Finalmente, informé a este Tribunal que por no existir restriccién alguna previo a la resolucién de inicio,
comercializ6 las viviendas objeto de reclamo y se encuentran comprometidas con otros consumidores,
adjuntando la constancia de folio 1229, tomo VI.

B. Posteriormente, mediante resolucién de fecha 24/06/2022 (folios 1231 y 1232, tomo VI) este Tribunal
ordend la apertura a prueba del procedimiento, misma en la que previno a la proveedora presentara en legal
forma la documentacién que acreditara la venta de los inmuebles objeto de reclamo detallados en el cuadro
del romano IT de la resolucién de inicio (folios 1204-1212, tomo VI), ello con el objeto de verificar si resultaba
procedente dejar sin efecto la medida cautelar decretada, prevencién que fue subsanada mediante escrito
presentado en fecha 18/07/2022 (folio 1236, tomo VI), adjuntando la documentacién de folios 1237-1564,
tomos VI-VIIIL.

Finalmente, tal como se ha referido en el romano II de la presente resolucién, mediante resolucién de
fecha 18/10/2022 (folios 1565-1567, tomo VIIT) este Tribunal ordené diligencias para mejor proveer, a través
del requerimiento de documentacién a la proveedora denunciada y consumidores denunciantes, la cual fue

subsanado a través de los escritos detallados en 1a letra A de dicho romano.




Iv. CRITERIO PARA LA VALORACION DE LA PRUEBA.

Este Tribunal valorard la prueba de conformidad a los métodos aceptados en el ordenamiento juridico,
para posteriormente determinar si en el presente procedimiento, se ha configurado las infracciones atribuidas
a la denunciada, delimitadas en el romano II, letra B de la presente resolucion.

El articulo 313 del Cddigo Procesal Civil y Mercantil —en adelante CPCM—, de aplicacion supletoria
en el presente procedimiento conforme lo dispuesto en el articulo 167 de la LPC, sefiala que la prueba tendra
por objeto las afirmaciones expresadas por las partes sobre los hechos controvertidos; prueba que, ademas,
debe haber sido obtenida de forma licita, debe estar relacionada con el objeto de la misma y ser idonea seglin
las reglas y criterios razonables. En otras palabras, para que una prueba sea valorada debe ser oportuna,
pertinente y conducente.

Asimismo, de conformidad con los articulos 146 de la LPC y 106 inc. 3° de la LPA, las pruebas
oportunas, pertinentes y conducentes aportadas en el procedimiento, seran valoradas conforme a las reglas
de la sana critica; a excepcion de la prueba documental, la cual se realizard conforme al valor tasado de la
misma en el derecho comun.

En ese sentido, la Sala de lo Constitucional —en adelante SCn— en la resolucion final pronunciada en
el proceso acumulado con nimero de referencia 23-2003/41-2003/50-2003/17-2005/21-2005, de fecha
18/12/2009, en lo que concierne al valor tasado de las pruebas mencion6: “Cuando la ‘utilizacion’ de la
mdxima de experiencia viene predeterminada por la norma procesal, hablamos del sistema de valoracion
denominado prueba tasada o tarifa legal; es decir, en la prueba tasada o tarifa legal, lo que hace el
legislador es proveer una de las mdximas que deben integrarse al razonamiento probatorio del juez, como
la premisa mayor del silogismo fundamental sobre cada medio de prueba (...) el legislador sefiala una lista
de medios de prueba y a cada una le asigna un determinado y preciso valor probatorio -certeza objetiva-,
es decir que, en este caso, amparado en la seguridad juridica, el legislador determina previamente la maxima
de experiencia, aunque con distinta fuerza dependiendo de la prueba de que se trate”. (Los resaltados son
nuestros).

Dicho esto, el articulo 106 inc. 6° de la LPA dispone: “Los documentos formalizados por los funcionarios
a los que se reconoce la condicion de autoridad y en los que, observandose los requisitos legales
correspondientes se recojan los hechos constatados por aquellos, hardn prueba de estos salvo que se acredite
lo contrario”.

Ademas, el articulo 341 del CPCM determina el valor probatorio de los instrumentos, asi: “Los
instrumentos publicos constituiran prueba fehacie.nte de los hechos, actos o estado de cosas que
documenten; de la fecha y personas que intervienen en el mismo, asi como del fedatario o funcionario que
lo expide. Los instrumentos privados hacen prueba plena de su contenido y otorgantes, si no ha sido
impugnada su autenticidad o ésta ha quedado demostrada. Si no quedé demostrada tras la impugnacion,

los instrumentos se valorardn conforme a las reglas de la sana critica”. (Los resaltados son nuestros).




Finalmente, el articulo 63 del Reglamento de la LP'C, viene a reforzar lo estipulado en el derecho comuin
al'establecer: Las actas mediante las cuales los funcionarios de la Defensoria hagan constar las actuaciones
qile realicen, hardn fe, en tanto no se demuestre con prueba pertinente y suficiente su inexactitud o falsedad.
EI mismo valor probatorio tendrdn los informes y otros documentos que emitan los funcionarios y
empleados de la Defensoria, en el ejercicio de sus funciones, el resaltado es nuestro.

Ademés, el articulo 106 inc. 6° de la LPA dispone: “‘Los documentos formalizados por los funcionarios
a los que se reconoce la condicién de autoridad y en los que, observindose los requisitos legales
correspondientes se recojan los hechos constatados por aquellos, hardn prueba de estos salvo que se acredite

lo contrario”.

V. ANALISIS DI LAS INFRACCIONES A LA LPC.

A. INFRACCION ATRIBUIDA Y ELEMENTOS DI LA INFRACCION AL ARTICULO 43
LETRA E) EN RELACION AL ARTICULO 24, AMBOS DE LA LPC.

A la proveedora denunciada se le atribuye la posible comisién de la infraccién grave establecida en el
articulo 43 letra e) de la LPC, que estipula: “Son infracciones graves, las acciones u omisiones siguientes:
e) No entregar los bienes o (...) en los términos contratados (...)", el resaltado es nuestro.

Respecto a la referida infraccién, 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
ce los mismos, entre las cuales se encuentra la contemplada en el articulo 43 letra e) de la LPC, disposicién
ue se encuentra estrechamente vinculada con la obligacién que la LPC dispone para todos los proveedores
de servicios, seglin se establece en el articulo 24 de la ley en mencion: “Todos los profesionales o
instituciones que ofrezcan o presten servicios, estan obligados a cumplir estrictamente con lo ofrecido a sus
clientes. Las ofertas de servicios deberdn establecerse en forma clara, de tal manera que, segiin la
naturaleza de la prestacion, los mismos no den lugar a dudas en cuanto a su calidad, cantidad, precio, tasa
o tarifa y tiempo de cumplimiento, segiin corresponda” (el resaltado es propio), de tal suerte que todo
proveedor de servicios estd obligado a garantizar que el consumidor fue plenamente informado de todos los
términos de la contratacion.

Por lo anterior, en el presente caso, este Tribunal debera analizar si el supuesto infractor, proporcioné de
forma clara los términos de la contratacién, cuéles fueron las condiciones en que se ofrecid el bien o servicio,
en cuanto a calidad, cantidad, precio y tiempo de cumplimiento (entre otros), segiin corresponda; y determinar
finalmente, la existencia del incumplimiento por parte de ln proveedora en la entrega de los bienes o en la
prestacion de los servicios, segiin los términos contratados por la consumidora, lo que, en caso de

configurarse, darfa lugar a la sancién prescrita en el articulo 46 del referido cuerpo de ley, siendo esta la

multa hasta de doscientos salarios minimos urbanos en el sector comercio e industria.

B. VALORACION DE PRUEBA/HECHOS PROBADOS RELATIVOS A LA INFRACCIONDE

POSIBLE INCUMPLIMIENTO EN LA ENTREGA DE LOS BIENES EN LOS TERMINOS
CONTRATADOS.

En el presente procedimiento sancionatorio, se incorporé prueba documental consistente en:
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1) Fotocopias simples y confrontadas de cartas de aceptacion de créditos, emitidos por la proveedora
GLOBAL DEVELOPERS, S.A. de C.V., debidamente suscritos por las partes, conforme al siguiente
detalle —CUADRO 2—:

. Carta di 6
N Consiamido rta de a.probat-:lon de
S o crédito/Folio
1
117
2
e 128
3 239
4 | 294
5
307
6 : 322
No consta carta pero
7 . | proveedora confirma el pago
de prima en cuadro de folio
1942
B
399 y 400
9 499
10 |* 529
L - 1616
12
600
No consta carta pero
13 proveedora confirma el pago
de prima en cuadro de folio
1942
14
635
15 653
16
675
No consta carta pero
17 proveedora confirma el pago
de prima en cuadro de folio
1942
e 720
No consta carta pero
19 proveedora confirma el pago
de prima en cuadro de folio
1942
29 803
No consta carta pero
proveedora confirma el pago
21 < +
de prima en cuadro de folio
1942
22 = 835
23 911
24 1641
43 1081

2) Fotocopias confrontadas de las facturas emitidas por la proveedora GLOBAL DEVELOPERS, S.A.

de C.V. a nombre de los consumidores que efectivamente suscribieron las cartas de aceptacion de
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créditos antes detalladas, en las que, se hacen constar los pagos efectuados por éstos en concepto de

prima o pago de contrato, conforme al siguiente detalle —CUADRO 3—:

Pago de
Pago de Fecha de Fecha de
N° Consumidor rima/ Folio a0 contrato/ gD
prim Pag Folio
.00 34.29,
1 31,250.00/ 13/11/2020 ; / 13/11/2020
115 116
g 34.29
2 351753/ 23/04/2020 3 / 23/04/2020
137y 1646 134y 1647
34.29
3 N/A N/A i / 01/11/2020
237
$34.29/
N/A N/A 14/07/2020
4 / / 350 107/
! t
5 $800.00/ 30/09/2020 No conf aen N/A
313Y314 expediente
9 34.29
6 571128/ 23/09/2020 5 / 23/09/2020
_— 328y 1572 328y 1574
787.00 No consta en
7 3 / 06/10/2020 . N/A
1719 expediente
*1,280008/ 16/12/2020 17/10/2020
385y 1873
$34.29/
5

8 $5,836.25/ |16/12/2020 384y1872 16/12/2020
385-386y Y Y
1873-1874 |[17/02/2021 17/02/2021

$34.29/

9 N/A N/A 31/07/2020

_____ / / 494 07
15,000.00 34.25
10 #15; / 05/09/2020 $34.29/ 29/08/2020
- 556y1725 556y1762
5,000.00, 34.29

11 3 / 26/09/2020 > / 03/10/2020
583y 1612 582y1614

12 577158 N/A y8a.do) 03/09/2020

1942 606y 1766
$712.00/ $34.29/

13 24/09/2020 15/09/2020
622y 1800 105/ 623y 1802 fos/
$711.26/ $34.29/

14 15/0
e41y1661 |12/0%2020) oo 1650 |12/09/2020
$3,600.00/ $34.29/

15 ! 05/09/2020 ' 30/08/2020
658y 1850 109/ 660y 1852 /08/
$2,505.00/ $3

16 681-685 12/12/2020 6864'29/ 11/12/2020
y1706-170 ]

- $708.21/

1942
$708.21/ $34.29/

18 30/08/2020 26/08/2020
727 y1580 727y 1579 08/,
$787.00/ $34.29/

19 18/10/2020 18/10/2020
791y 1791 792y 1792 f1of2
$712.00,

/ $34.29/
20 801 vueltoy |02/10/2020 02/10/2020
802y 1778
1777
$506.42/ $34.29/
21 08/07/2020 .
825y1897 1ot 826y1895 15630d0
15/09/20
" s71200/ |'/0%/20201 o5y
841 y 842 15/09/2020
19/09/2020
$786.99/ $34.29/

23 15/11/2020 ' 17/10

918y 1677 919y 1676 110/2020

) $34.29
24 N/A N/A / 11/07/2020

964
$716.00/ $34.29/
25 24/10/2020 : 3
1087y1588 1088y 1588 13/05/2020
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J) Fotocopia simple de resolucién de Factibilidad de Financiamiento de Créditos a Largo Plazo para

4)

3)

los interesados en adquirir viviendas del Proyecto 1, 4 y 6 emitida por el
ingeniero ! , en su calidad de gerente técnico del Fondo Social para la
Vivienda en fecha 10/09/2020 (Folio 1237, junto con listado de viviendas de folios 1238-1274, tomo
VI), por solicitud de la proveedora denunciada, en la que literalmente se resuelve: Otorgar
Factibilidad de Financiamiento de Créditos a Largo Plazo para 2,397 viviendas del Proyecto
"1, 4 Y6, ubicado en

! , San Juan Opico, La Libertad, desarrollado por la Empresa
CLOBAL DEVELOPERS, S.A. DE C.V. con precios de venta desde 324,723.72 hasta 380,961.00,
financiando el FSV desde el 90% al 100% del precio de venta presentado por el constructor, segun
sea el caso, en el cuadro de valores, entendiéndose que todo crédito solicitado, se otorgard con base
a la normativa vigente en su momento (sic). El resaltado es nuestro.
Fotocopia simple de resolucion de Modificacion Factibilidad de Financiamiento de Créditos a Largo
Plazo por revalorizacion del Proyecto , especificamente en los 1,4y6
emitida por el ingeniero , en su calidad de gerente técnico del Fondo
Social para la Vivienda en fecha 26/03/2021 (Folio 1276, junto con listado de viviendas de folios
1277-1318, tomo VI y VII), por solicitud de la proveedora denunciada, en la que literalmente se
resuelve: Aprobar las modificaciones de 107 viviendas tipo Especial, QUARTIER 1, QI-A
(...) Aprobar el cambio de 33 viviendas de Tipo Castellane a Tipo Vienne y 8 viviendas de Tipo
Castellane a Tipo Imperie, todas en Quartier 1. Aprobar el cambio de valor de la vara cuadrada
urbanizada de $100.00 a $145.38 por incremento en las obras de urbanizacion, para 2,197
viviendas del Proyecto \ 1,4y 06, ubicado en

, Municipio de San Juan Opico, Departamento de
La Libertad, desarrollado por la Empresa Global Developers, S.A. de C.V., con precios de venta
desde $29,597.99 hasta $105,488.79 financiando el FSV desde el 91% al 98% del precio de venta
presentado por el constructor, segiin sea el caso, en el cuadro de valores, entendiéndose que todo
crédito solicitado, se otorgard con base a la normativa vigente en su momento (sic). El resaltado es
nuestro.
Fotocopias certificadas por Notario de Compraventas de inmuebles con mutuos hipotecarios y de
promesas de venta de contado contra entrega (Folios 1324-1564, tomo VII y VIII), con los cuales la
proveedora pretende hacer constar la venta de los inmuebles objeto de reclamo a terceras personas,
siendo importante mencionar, que a través de la resolucion de fecha 18/10/2022 (folios 1565-1567,
tomo VIII) se previno a la proveedora para que presentaré cierta documentacion y aclarard algunos
aspectos de la misma, lo cual fue subsanado conforme a lo consignado en el escrito de folio 1902,

junto con la documentacion de folios 1904- 1974, tomo IX, informacién que se detalla en el numeral

2 de la letra A del romano_II de la presente resolucion.
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6)

7

Original de constancia emitida por el Gerente General de la proveedora, licenciados

(folio 1942, tomo IX) mediante la cual hace constar las cantidades recibidas por su
representada, en concepto de prima por parte de los consumidores denunciantes, incluyendo el
detalle de los consumidores que no pagaron ninguna cantidad bajo tal concepto.
Fotocopias simples de documentos que amparan la devolucién efectuada a los consumidores
denunciantes de las cantidades de dinero pagadas por éstos en concepto de prima y contrato, asi
como el pago de compensacién especial —lo cual se detalla ampliamente en el numeral 2 de la

letra A del romano II de la presente resolucién—, conforme al siguiente detalle:

, folio 1945; . , folios 1946 y 1947;.
Y. , folios 1950-1953;.
, folios 1954-1956; . V. 5
folios 1957-1961; , folios 1965-1968; vy,

, folios 1968-1971, todos folios del tomo IX.

C. ANALISIS DE LA CONFIGURACION DE LA INFRACCION POR INCUMPLIMIENTO

EN LA ENTREGA DE LOS BIENES EN LOS TERMINOS CONTRATADOS ARTICULO
43 LETRA E) EN RELACION AL ARTICULO 24, AMBOS DE LA LPC.

A. Este Tribunal Sancionador debera analizar —en el caso en particular— segun lo establecido en las
letras A y B del apartado V de la presente resolucién, si la proveedora incumplié o no con la entrega de los
bienes en los términos contratados, en consecuencia, de los elementos probatorios que obran en el expediente

administrativo, se ha comprobado, mediante prueba indiciaria o directa:

La relacion contractual existente entre los consumidores y la proveedora GLOBAL
DEVELOPERS, S.A. de C.V., por medio de las fotocopias simples y confrontadas de cartas de
aprobacion de créditos suscritas por ambas partes, agregadas conforme al CUADRO 2 del numeral
1 de la letra B romano V de la presente resolucién.

Las condiciones generales y especiales de la confratacién segin las cartas de aprobacién de
créditos antes referidas, las cuales contenian la ubicacién de los inmuebles, monto de venta, prima
en efectivo en los casos que aplicaba, forma de pago, condiciones generales y especiales, asi como,
la autorizacion de parte de la proveedora a su departamento legal para la elaboracién de los contratos
de promesa de venta a favor de los consumidores que suscribieron tal documento bajo las
condiciones ahi contenidas.

El pago efectuado por los consumidores por los inmuebles objeto del reclamo, en concepto de
pago primay otros cobros pago de contrato conforme a lo consignado en las facturas emitidas
por la proveedora denunciada a favor de los consumidores, mismas que se detallan en el

CUADRO 3 del numeral 2 de la letra B romano V de la presente resolucion.

B. En virtud de lo anterior, para este Tribunal resulta importante destacar que se advierte de los hechos

denunciados por la Presidencia y de la prueba incorporada al presente expediente, que la proveedora
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GLOBAL DEVELOPERS, S.A. de C.V. ofrecid a los consumidores denunciantes inmuebles ubicados en el
proyecto habitacional denominado ” a un precio de venta conforme a lo pactado con la
misma mediante las cartas de aprobacion de créditos suscritas por ambas partes —CUADRO 2—, el cual
fue modificado hacia el alza, de forma unilateral, injustificada y arbitraria por parte de la proveedora,
incremento que fue notificado a los consumidores via telefonica durante el afio 2021 a efectos de que éstos
asumieran tal aumento, con lo cual no estan de acuerdo, ya que en algunos casos, habian cancelado ciertas
cantidades de dinero en concepto de abono por tales viviendas; es decir que la proveedora no cumplié con
las condiciones de contratacion pactadas con los consumidores, al incrementar el precio de los inmuebles
conforme a lo inicialmente ofrecido y pactado.

Al respecto, es preciso sefialar que la doctrina en la actualidad ha buscado reconstruir el concepto de
incumplimiento de contrato, a partir del analisis del concepto de falta de conformidad, entendida como una
forma de categorizar el incumplimiento contractual, especialmente cuando la obligacion del proveedor se
refiere a la entrega de bienes materiales a los consumidores'.

Hasta ahora existe un breve desarrollo de la nocion de incumplimiento para contextualizar la moderna
forma de entender los contratos, tratando de identificar —sus precursores— el sentido de los mismos, como
instrumentos de interaccion y satisfaccion de intereses, idea que se ha denominado por la dogmatica civil
espafiola como “propésito préactico del contrato” misma que offece una vision mucho mds realista y —desde
el punto de vista de los intereses— un enfoque que define claramente las intenciones y preténsior-zes
econdmicas que motivan el negocio juridico, de manera que esto no puede entenderse sino a la luz de ese
resultado buscado y querido por las partes: manifestado expresa o tacitamente por ellas; lo que determinara
si, finalmente hay cumplimiento o incumplimiento del mismo®.

Ahora bien, respecto de la nocién de falta de conformidad, la doctrina sefiala que “/l/a conformidad (o
falta de conformidad) es un concepto anglosajon introducido en los sistemas continentales a partir de una
unificacion del derecho de contratos y obligaciones europea. Implica congruencia entre la cosa entregada
y las pretensiones del comprador. Si se vincula a la idea del objeto, conformidad implica, por tanto,
correspondencia de la cosa entregada con el modelo que exige el contrato. En general, conformidad
significa que la cosa entregada por el vendedor ha de adecuarse a las exigencias cualitativas y
cuantitativas que el contrato le impone, las caracteristicas pactadas y lo efectivamente entregado al
consumidor’” (el resaltado es propio).

Sefialando que lo importante es identificar cuando una cosa entregada, ya sea en una venta civil, pero
especialmente en una de consumo, s conforme al contrato. En ese sentido, existen diversos instrumentos en
el derecho comparado, que nos exponen algunos criterios de conformidad de la cosa que se adquiere, para

ello este Tribunal trae a andlisis lo dispuesto en la Directiva 1999/44/CE del Parlamento Europeo y del

1 Gonzélez Cazorla, Fabian (2019) Trabajo: Hacia una Nocion de Incumplimiento del Contrato de Consumo por la
Entrega defectuosa de productos. Pagina 43,
2 {hidem. Paginas 47 y 48.

3 [bidem. Péaginas 49. y



Consejo del 25/05/1999 en la que en su articulo 2.2 sefiala que: Se presumira que los bienes de consumo son
conformes al contrato si: a) se ajustan a la descripcién realizada por el vendedor y poseen las cualidades
del bien que el vendedor haya presentado al consumidor en forma de muestra o modelo (...). El resaltado es
propio).

En consecuencia, conforme a lo dispuesto por la doctrina, para establecer si existe una falta de
conformidad serd necesario estructurar la relacién negocial entre el consumidor y proveedor como un
contrato cuyo contenido apunta al cumplimiento de las reales expectativas del consumidor 1o que se traduce
en un mecanismo de distribucién de riesgos y satisfaccion de intereses, por cuanto las partes contratan, no
solo para generar un vinculo de derechos y obligaciones, sino para satisfacer y cumplir lo.que realmente se
han propuesto con su celebracion; por tanto, cualquier desviacion que interrumpa la consecucion del
resultado esperado por las partes, especialmente por el consumidor, va a producir un incumplimiento®.

C. Establecido lo anterior, la proveedora alega la supuesta vulneracion al principio de tipicidad, por
considerar que no existe relacioén de consumo, ya que ninguno de los supuestos contratos fueron suscritos por
su mandante, reiterando que el acuerdo ademas de constar por escrito, se evidencia con la firma del vendedor_
y el comprador, siendo la prueba idénea de la expresion del consentimiento entre los sujetos; este Tribunal
considera pertinente sefialar que en el dambito del Derecho Administrativo Sancionador la ley debe definir
exhaustivamente las conductas objeto de infracciones administrativas, las sanciones o medidas de seguridad
a imponer o, al menos, establecer una regulacion esencial acerca de los elementos que determinan cuéles son
las conductas administrativamente punibles y qué sanciones se pueden aplicar.

Bajo ese argumento, la Sala de lo Contencioso Administrativo de la Corte Suprema de Justicia —én
adelante SCA— ha establecido en reiterada jurisprudencia, que “el/ principio de tipicidad comporta la
imperiosa exigencia de la predeterminacién normativa de las conductas ilicitas y de las sanciones
correspondientes, es decir, la existencia de preceptos juridicos —lex previa— que permitan predecir con el
suficiente grado de certeza —lex certa— aquellas conductas y se sepa a qué atenerse en cuanto a la propia
responsabilidad y a la eventual sancién. (..)", resolucién de las quince horas y cuatro minutos del
08/12/2014, en el procedimiento 325-2012.

Es decir, que la exigencia de la tipicidad garantiza a su vez la seguridad juridica, pues se traduce en que
para la imposicién de una sancién administrativa se requiere la necesaria existencia de una norma previa —
articulo 15 de la Constitucién de la Repuiblica— en la que se describa de manera clara, precisa e inequivoca
la conducta objeto de sancién, incorporando asi la garantia de que ninguna persona sera sorprendida por la
definicién de situaciones constitutivas de delitos o infracciones, o por la penalizacién de las mismas, que en
el momento de ser realizadas, no estaban previstas como tales en una ley.

Asi, la SCA en la sentencia de las quince horas ocho minutos del 24/09/201 8, en el proceso con referencia

131-2015, sobre el principio de tipicidad, establecié: “Se ha afirmado en la doctrina que la tipicidad se

4 Ibidem. Paginas 51y 52.
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refiere a la exigencia hecha a la Administracion Publica para que de manera previa a la conducta
reprochada, se establezcan las infracciones en las que pueda incurrir un sujeto, asi como las
correspondientes sanciones que les podrian ser aplicadas en caso de comprobarse el hecho que se le
atribuye, todo lo cual viene a garantizar el principio de seguridad juridica que necesariamente debe
impregnar los diferentes ambitos de la materia sancionadora (...)".

Ahora bien, para efectos del presente anélisis, la LPA establece en el articulo 3 que las actuaciones de la
Administracion Plblica estan sujetas entre otros principios al de legalidad, en el sentido que debe actuar con
pleno sometimiento al ordenamiento juridico, de modo que solo esta habilitada para hacer aquello que este
previsto en la ley y en los términos en que ésta lo determine, por lo tanto, toda actuacion fuera de los margenes
determinados en ley es arbitraria.

Consecuentemente, el contenido del principio de tipicidad como manifestacion del principio de legalidad,
ha sido regulado en el articulo 139 de la LPA, que determina que “solo podran sancionarse las infracciones
e imponerse las sanciones previstas como tales en la ley, de manera clara, precisa e inequivoca. Las normas
que establezcan infracciones y sanciones no seran susceptibles de aplicacion analdgica (...) ", en ese sentido,
las infracciones deben estar previstas con suficiente grado de precision de manera que se impida al operador
extender o desviar sus alcances, siendo por ello indispensable que el analisis se haga Gnica y exclusivamente
sobre la base de los elementos que componen el tipo infractor, para garantizar que de no concurrir alguno de
ellos, el hecho imputado resultaria atipico y no podria dar lugar a sancion alguna.

D. Conforme a ello, en el presente caso la infraccion denunciada por la Presidencia es la descrita en el
articulo 43 letra e) de la LPC, que prescribe “(...) No entregar los bienes (...) en los términos contratados.”,
por lo que, al realizar el ejercicio de adecuacion de los hechos denunciados a los alcances del referido ilicito
administrativo, se advierten distintas obligaciones contractuales —condiciones en que se ofrecieron los
bienes— de las cuales existe la certeza que, la proveedora GLOBAL DEVELOPERS, S.A. de C.V. pact6 un
determinado precio de venta de los inmuebles ubicados en el proyecto con los
consumidores, conforme a lo consignado en el cuadro del romano II de la resolucion de inicio de folios 1204-
1212, tomo VL.

Sumado a lo expuesto, respecto al segundo elemento de dicha infraccion —existencia de un
incumplimiento por parte de los proveedores— se ha comprobado que la proveedora GLOBAL
DEVELOPERS, S.A. de C.V., incrementd el precio de las viviendas de forma unilateral e injustificada,
incrementos que pretendié justificar como consecuencia del impacto de la pandemia mundial por COVID-
19 y a través de la resolucion de Modificacion Factibilidad de Financiamiento de Créditos a Largo Plazo por
revalorizacion del Proyecto , especificamente en los Quartier 1,4y 6, estableciendo que los
nuevos precios de venta iban desde $29,597.99 délares hasta $105,488.79 ddlares (resolucion de folio 1276,
tomo VI), mismos que inicialmente fueron ofrecidos y pactados con los consumidores denunciantes en un

rango desde $24,723.72 hasta $80,961.00 (resolucion de folio 1237, tomo VI), situacion que generé como
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efecto cascada, el incremento del precio de las viviendas al nuevo precio consignado en el cuadro del romano
11 de la resolucién de inicio de folios 1204-1212, tomo V1.

Al respecto, resulta pertinente destacar que si bien en la préctica comercial, algunas contrataciones
prevén ciertas condiciones de revision o ajuste de precio por variaciones de costos, segin la cual el precio se
fija s6lo provisionalmente, estando el precio definitivo por pagar sujeto a ciertos factores que se establecen
en las propias disposiciones del contrato —Ila cual a su vez debe estar sujeta a limites a efectos de no generar
desproporcionalidad en los costos para una de la partes—, tales condiciones no fueron pactadas, por tanto,
se deduce que la proveedora GLOBAL DEVELOPERS, S.A. de C.V. estaba obligada a cumplir con
mantener el precio pactado en las cartas de aprobacién de créditos, las cuales constituyen en el presente
procedimiento la prueba de la relacién contractual y negocial.

En consecuencia, conforme a la prueba documental que consta en el presente expediente y con el andlisis
de la conformidad de los bienes desarrollado en el literal B del presente apartado, se acredita con certeza que
la proveedora GLOBAL DEVELOPERS, S.A. de C.V. incumplié de forma negligente con el precio de venta
inicialmente ofrecido a los consumidores conforme a lo consignado en las cartas de aprobacién de créditos,
ya que incrementd unilateral e injustificadamente el precio inicialmente ofrecido y pactado, generando la
falta de satisfaccién de los intereses de los consumidores por el incumplimiento de la expectativa de
adquisicion de la vivienda al precio inicialmente ofrecido y pactado; por tanto, al configurarse los elementos
de la infraccion establecida en el articulo 43 letra e) de la LPC por “(...) No entregar los bienes (...) en los
términos contratados.” —relacionados en la letra A. del romano V de la presente resolucién—, la conducta
infractora atribuida es tipica, existiendo responsabilidad por parte de la misma en el cometimiento de tal
infraccién resultando procedente imponer la sancién conforme el articulo 46 de la misma ley.

Finalmente, es menester aclarar que no es posible exigir el cumplimiento de las cartas de aprobacion de
crédito a los respectivos conforme al precio inicialmente pactado, puesto que se ha acreditado en el presente
procedimiento que la proveedora GLOBAL DEVELOPERS, S.A. de C.V. realizé la venta efectiva de todos
los inmuebles objeto de reclamo a terceras personas, tal como consta en los documentos presentados por la

misma de folios 1324-1564, tomo VIl 'y VIII y de folios 1908-1938, tomo IX.

D. INFRACCION ATRIBUI,DA Y ELEMENTOS DE LA INFRACCION AL ARTICULO 44
LETRA E) EN RELACION AL ARTICULO 17 LETRAS B), D) E I), AMBOS DE LA LPC.

Conforme a lo establecido en el articulo 44 letra e) de 1a LPC constituye infraccién muy grave “Introducir
clausulas abusivas en los documentos contractuales™.

Para analizar la configuracion de dicha infraccién es preciso tener en cuenta que el articulo 17 de la LPC
indica: “Se consideran cldusulas abusivas todas aquellas estipulaciones que, en contra de las exigencias de
la buena fe, causen en perjuicio del consumidor, un desequilibrio en los derechos y obligaciones de las

partes, tales como:

b) Permitir al proveedor modificar unilateralmente en perjuicio del consumidor las condiciones y

términos del contrato, o sustraerse unilateralmente de sus obligaciones;
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d) Renunciar anticipadamente a los derechos que la ley reconoce a los consumidores o que, de alguna
manera, limiten su ejercicio o amplien los derechos de la otra parte (...), e,

i) Las clausulas que supongan la imposicion de una penalizacion que no corresponda al dafio causado
al proveedor por el incumplimiento del contrato por parte del consumidor (...).

Asimismo, en la parte final de la referida disposicion se sefiala que: “El caracter abusivo de una clausula
se evaluara teniendo en cuenta la naturaleza de los bienes y servicios objeto del contrato, las circunstancias
que concurran en el momento de la celebracion y las demas clausulas del mismo o de otro de que este
dependa (...)."

Segtn las reglas tradicionales del Derecho Civil se entiende que las clausulas convenidas entre las partes
contratantes se sujetan a la autonomia de la voluntad; sin embargo, en materia mercantil, el articulo 974 del
Codigo de Comercio —en adelante C.Com.— expresamente dispone que “las cldusulas de determinados
contratos y precios de bienes o servicios impuestos por ley, se considerardn insertos en los contratos a que
se refieran o que tengan relacion con ellos, y sustituirdn a las cldusulas contrarias establecidas por las
partes”.

El Derecho de Consumo nace, precisamente, para tutelar los derechos del consumidor, propiciando la
equidad entre las partes, ante el desequilibrio en que se encuentra el consumidor en algunas relaciones
comerciales, y es al amparo de los principios de este Derecho que el articulo 17 de la LPC prescribe todas
aquellas estipulaciones contractuales que, en contra de las exigencias de la buena fe, causen en perjuicio
del consumidor, un desequilibrio en los derechos y obligaciones de las partes.

Tal regulacién cobra especial importancia si se toma en cuenta que modernamente muchas de las
contrataciones comerciales —entre proveedores y consumidores— se llevan a cabo actualmente por medio
de contratos de adhesién, los cuales se caracterizan por su formulacion unilateral y su imposicion, entendida
como la escasa capacidad de influencia que el consumidor tiene sobre su contenido —sus clausulas no son
negociadas—.

En ese sentido, existe una asimetria entre la partes contratantes, en virtud de la capacidad de una parte
—el proveedor— para imponer a la otra —el consumidor— el contenido del contrato, resultando que el
cliente solo puede aceptarlo o rechazarlo, en el marco de la conveniencia, necesidad o urgencia que pueda
tener de contratar ciertos bienes o servicios e incluso de demandar servicios de cierto proveedor especifico
que considera el més conveniente por razones de precio, capacidad, servicio o cualquier otra.

Esa situacion justifica de forma especial el control de las clausulas de los contratos de adhesion, pues
puede haber lugar a que existan ciertas estipulaciones que en términos legales implican para la parte
contratante més débil de la relacion juridica, un sometimiento a las mismas sin que tenga la libertad real de
controvertirlas o rechazarlas. En ese sentido, el articulo 978 del C.Com. establece que cuando los contratos
estén redactados en formularios impresos o preparados por una de las partes, se interprelaran en caso de

duda, en el sentido mds favorable al ofro contratante;y, por la misma razon el articulo 976 del C.Com.




dispone que en los contratos de adhesién, las clausulas adicionales prevalecerdan sobre las del formulario,
aunque éstas no se hayan cancelado.

En aplicacién de la LPC, este Tribunal Sancionador estd facultado para someter las cldusulas
contractuales, que sean cuestionadas ante esta instancia, a un anélisis de proporcionalidad y equidad, a fin de
determinar si alguna condicién contractual constrifie indebidamente los derechos de los consumidores,
incrementa desproporcionadamente sus obligaciones o crea, en general, situaciones innecesariamente
desiguales entre las partes en cuanto a sus derechos y obligaciones, en menoscabo del consumidor.

Para realizar ese andlisis e interpretar si una cldusula contenida en un contrato suscrito entre proveedor
y consumidor tiene un carécter abusivo, debe también evaluarse las circunstancias concurrentes al momento
de su celebracion, la naturaleza de los bienes o servicios contratados, la totalidad de las condiciones
contractuales o extracontractuales relacionadas con la aplicacién de dicha cldusula.

Ademas, cabe sefialar que la infraccién prevista en el articulo 44 letra e) de la LPC, se configura por el
solo hecho de incluir una clausula abusiva en el contrato, razén por la cual, el cardcter abusivo resulta de su
propio texto, sin que sea necesaria su aplicacion por parte del proveedor para efectos de que la infraccién se
materialice.

En el caso particular, de las clausulas ejemplificadas como abusivas en el articulo 17 letras b), d) e i) de

la LPC, el desequilibrio puede consistir respecto: a la letra b) la sustraccién unilateral por parte de la

proveedora_de _sus obligaciones; letra d) del referido articulo, en que el consumidor renuncie

anticipadamente a_un_derecho reconocido legalmente, que de alguna manera se limite el ejercicio del

mismo, o_que se amplien_los derechos del proveedor, o respecto a la letra i) del citado articulo, que se

establezca una penalizacidn excesivamente onerosa para el consumidor en caso de mora, causandose con

cualquiera de esas estipulaciones un perjuicio al consumidor.

E. VALOR{\CI(')N DE PRUEBA/HECHOS PROBADOS RELATIVOS A LA INFRACCION
AL ARTICULO 44 LETRA E) EN RELACION AL ARTICULO 17, AMBOS DE LA LPC.

En el presente procedimiento sancionatorio, se incorporé prueba documental, relacionada con la posible
infraccion a la LPC, relativa a la introduccién de cldusulas abusivas en los contratos suscritos por la
proveedora con los consumidores, consistente en fotocopias simples de los contratos de promesas de ventas
que constan agregados al expediente, sefialando a manera de referencia el ubicado a folios 15-23, tomo I, de
la presente resolucidn, los cuales, segiin lo expuesto por la denunciante, incluyen las siguientes clausulas
abusivas:

(i) Relativa a la sustraceion unilateral de sus obligaciones por parte del proveedor (Articulo

17 letra b) de la LPC):

CLAUSULA XV) DE LOS DESISTIMIENTOS. Establece: (...) El desistimiento por parte de
GLOBAL DEVELOPERS a vender el inmueble antes relacionado en las condiciones
establecidas en este contrato, tendrd como consecuencia, la devolucion de la cantidad recibida

en conceplo de primay las cuotas recibidas en concepto de pago mensual (...).




(ii) Relativa a la renuncia anticipada a los derechos que la ley reconoce a los consumidores o
que, de alguna manera limiten su ejercicio o amplien los derechos de la otra parte (Articulo
17 letra d) de la LPC):
CLAUSULA XVIII) DOMICILIO: En caso de accion judicial los contratantes fijamos como
domicilio especial el de la ciudad de San Salvador, departamento de San Salvador, a cuyos
tribunales nos sometemos.

(iii) Relativa a la imposicion de una penalizacion excesivamente onerosa para el consumidor
en caso de mora (Articulo 17 letra i) de la LPC):
CLAUSULA XII) CLAUSULA PENAL: Si “El Cliente” infringiere cualquiera de las
obligaciones descritas en la Clausula XI, pagara a GLOBAL DEVELOPERS la cantidad de
DIEZ MIL DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA, en concepto de dafios y
perjuicios; y Global Developers, se reserva el derecho de desistir de la venta del inmueble, y el

cliente acepta que en cuyo caso no se le devolveran los pagos por él realizados (...).

F. ANALISIS DE LA CONFIGURACION DE LA INFRACCION AL ART. 44 LETRA E) DE
LA LPC, EN RELACION AL ART. 17 DE LA MISMA LEY.

Establecido lo anterior, este Tribunal analizara las clausulas abusivas en la forma que fueron alegadas
por la denunciante, con el objetivo de realizar el ejercicio de adecuacion de los hechos denunciados a los
alcances del ilicito administrativo atribuido a GLOBAL DEVELOPERS, S.A. de C.V. regulado en el articulo
44 letra e) en relacion al articulo 17 letras b), d) e i), ambos de la LPC:

1. Respecto a la infraccién contenida en el articulo 44 letra e) en relacidn al articulo 17 letra b) ambos
de la LPC, por la inclusién de cldusulas relativas a la sustraccion unilateral por parte de la proveedora a
sus obligaciones:

1.1 La referida clausula se encuentra incluida en el contrato de promesa de venta y establece
literalmente lo siguiente:

CLAUSULA XV) DE LOS DESISTIMIENTOS. Establece: (...) El desistimiento por parte de
GLOBAL DEVELOPERS a vender el inmueble antes relacionado en las condiciones
establecidas en este contrato, tendrda como consecuencia, la devolucion de la cantidad recibida

en concepto de primay las cuotas recibidas en conceplo de pago mensual (...).

Respecto de dicha clausula la Presidencia manifesto que la misma denota un incumplimiento al requisito

de concrecion y claridad, del articulo 16 letra a) de la LPC, debido a que la frase “El desistimiento por parte

de GLOBAL DEVELOPERS a vender el inmueble antes relacionado en las condiciones establecidas en este

contrato” deja al arbitrio de la proveedora las causales para incumplir con lo convenido en el contrato de
promesa de venta, en ese sentido, la proveedora pudiera alegar que se niega — a formalizar la escritura de

- I e ety & o o
compraventa a favor del futuro comprador —aun en caso de no existir ningun incumplimiento de las p .
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especificamente del comprador— pudiendo alegar que otro consumidor le ofrece mas dinero por el mismo
inmueble, concluyendo que al establecer una clausula tan abierta a una interpretacion arbitraria a favor de la
proveedora, esta se sustrae unilateralmente de sus obligaciones de hacer o entregar la compraventa, en
detrimento de los derechos del consumidor, incumpliendo asi lo dispuesto en el articulo 17 letra b) de la LPC
en relacion al articulo 44 letra a) del mismo cuerpo legal.

1.2 Previo a determinar lo abusivo de la referida clausula, este Tribunal estima pertinente reiterar que los
contratos de consumo se caracterizan por el manejo desigual de la informacion respecto al producto o servicio
que se ofrece a los consumidores, ya que, es el proveedor quien posee mas informacién frente a un
consumidor que por lo general no es especialista en el producto que consume o en el servicio que utiliza, por
tanto, éste no tiene el conocimiento al detalle sobre los mismos, a tal desequilibrio se le denomina “asimetria
informativa”.

Por ello, la LPC consigna en el articulo 16 de la LPC, los requisitos que las promociones y ofertas de
prestacién de bienes o servicios deben contener, estableciendo literalmente lo siguiente: Todo proveedor al
establecer las clausulas, condiciones o estipulaciones de las promociones y ofertas de bienes o servicios, y
las cldausulas no negociadas individualmente, relativas a tales bienes o servicios, deberd cumplir los
siguientes requisitos: a) Concrecidn, claridad y sencillez en la redaccién, con posibilidad de comprension
directa; b) Buena fe y justo equilibrio entre los derechos y obligaciones de las partes, lo que en todo caso
excluird la utilizacion de clausulas abusivas; (...). El resaltado es nuestro.

Aunado a lo anterior, el Reglamento de la LPC contiene una clara regulacién de los contratos de adhesién
y las clausulas abusivas, en la cual establece una serie de obligaciones a los proveedores, a partir de la cual
—en cualquier etapa del proceso de contratacion— las cléusulas, condiciones o estipulaciones contenidas en
contratos de adhesién, deben de cumplir con lo siguiente:

»  Articulo 22 —Requisitos de los contratos de adhesion—: Los contratos de adhesién y sus anexos
deberdn cumplir con los siguientes requisitos: a) Estar redactados en términos claros,
expresando esencialmente la naturaleza del contrato celebrado, el objeto y finalidad del mismo,
las especificaciones sobre el bien o servicio que se contrata, el plazo del contrato; el precio, tasas
o tarifas; la facturacién y forma de pago, la forma en que el consumidor puede hacer sus
reclamos, los derechos y obligaciones de las partes y las formas de terminacidén (...). Elresaltado
es nuestro.

* Articulo 27 —Especificaciones sobre la terminacién contractual—: Las clausulas relativas a la
terminacicén del contrato, deberdn contener las especificaciones siguientes. a) Las causales de
terminacion del contrato, debiendo incluir la posibilidad Y condiciones de ejercicio de los
derechos de renuncia, desistimiento, retracto Y a darse de baja, en los casos en los que, de

conformidad con la Ley y este Reglamento, el consumidor goce de los mismos (...). El resaltado

es nuestro.
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De lo anterior, se colige que un contrato de adhesion, debe ser celebrado cuidando los requisitos de
validez, y los elementos del mismo, por cuanto constituye fuente de obligaciones contractuales que pueden
ser de dar, hacer o no hacer una cosa; en consecuencia, un contrato bien elaborado, establece cldusulas claras
y pegadas a derecho, trazando los limites de la relacion comercial y las obligaciones que de €ste se generan
para cada parte.

1.3 En razdn de lo anterior, se tiene establecido que el fin que se persigue mediante la declaracion de
abusividad de la aplicacion unilateral de esta clausula de desistimiento por parte de la proveedora, es prevenir
la falta de una descripcion efectiva de causales de terminacion en los contratos que suscribe con los
consumidores, ya que su redaccion deja al total arbitrio y conveniencia de la misma tal designacion,
generando un desequilibrio en perjuicio del consumidor, ya que tal pacto implica para el mismo, una renuncia
anticipada a exigir de parte de la proveedora el cumplimiento de las obligaciones en los términos inicialmente
ofrecidos o convenidos, tal como sostiene la doctrina: “Una clausula que autoriza este procedimiento,
supone darle legitimacion a la empresa para modificar la convencion unilateralmente desde el momento que
niega al consumidor su derecho a mantener la operacion del contrato, tal cual se habia inicialmente
pactado”.’, lo cual ha quedado comprobado en el presente procedimiento.

Y es que, la omisién de informacién clara genera vacios, ambigiiedades o contradicciones, cuya
interpretacion corresponde ejecutar mediante el control judicial, sea para establecer lo qué se ha querido
efectivamente decir por las partes contratantes con las palabras empleadas, para indagar la “intencién” de los
contratantes o para dotar de “sentido” a tal declaracion.

Sobre dicho punto, nuestro Cédigo Civil, regula como (ltima ratio de interpretacién de los contratos, la
interpretacion contra el estipulante, consignando literalmente lo siguiente: “Articulo 1437.- No pudiendo
aplicarse ninguna de las reglas procedentes de interpretacion, se interpretardn las clausulas ambiguas a
favor del deudor. Pero las clausulas ambiguas que hayan sido extendidas o dictadas por una de las partes,
sea acreedora o deudora, se interpretardn en contra suya, siempre que la ambigiiedad provenga de la falta
de una explicacion que haya debido darse de ella. Se presumird que las cldusulas ambiguas han sido
dictadas o extendidas por la parte que tenia mds interés en que su sentido no fuera claro (...)", el resaltado
es nuestro.

Al aplicar tal precepto al caso en concreto, se tiene por acreditado que la proveedora utilizé en los
contratos de promesa de venta una redaccion que carece de concrecion y claridad, ya que no contiene una
descripcion efectiva o una explicacion que delimite las causas por las cuales la proveedora podra dar por
terminado unilateralmente el contrato, con lo cual incumple lo consignado en las letras a) y b) del articulo 16
de laLPC y la letra a) de los articulos 22 y 27 del Reglamento de la LPC, omitiendo la aplicacion al principio
clare logui o “hablar claro”, es decir, comunicarse mediante un lenguaje comprensible, el cual implica un

deber juridico de contenido ético que pesa sobre las partes y forma parte de los principios de moralidad

5 Rosas Zambrano, Marco Antonio (2015). Posibilidad de dejar sin efecto el contrato en la Ley de Consumidor. Pag.

249,
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procesal lo cual guarda relacion con lo establecido en el Articulo 1417 del CC que dispone: “Los contratos
deben ejecutarse de buena fe, y por consiguiente obligan no sélo a lo que en ellos se expresa, sino a todas
las cosas que emanan precisamente de la naturaleza de la obligacion, o que por la ley o la costumbre
pertenecen a ella”.

1.4 De lo antes expuesto, se ha determinado que la cldusula XV de los contratos de promesa de venta
utilizados por GLOBAL DEVELOPERS, S.A de C.V., mediante la cual se faculta a una de las partes para
terminar el contrato —a partir de las condiciones consignadas en las letras a) y b) del articulo 16 de la LPC
y en la letra a) de los articulos 22 y 27 del Reglamento de la LPC— fue pactada de manera unilateral, mediante
contratos de adhesién, los cuales conllevan como caracteristica esencial, que fueron redactadas con caracter
previo —predeterminada—, sin que los consumidores hayan podido influir sobre su contenido, es decir, sin
una posibilidad real de negociacién, lo cual se evidencia al no tener los mismos derechos ni estar en las
mismas condiciones dentro de la relacién contractual; por lo tanto, en la forma en que se ha estructurado y
por las razones que han quedado expuestas, la referida cldusula genera un desequilibrio en los derechos de
los consumidores, lo cual, quedo demostrado en el presente caso, por cuanto la proveedora de forma unilateral
decidié desistir de los contratos, vendiendo a otros consumidores por un precio de venta superior, los
inmuebles que inicialmente ofrecié a los consumidores denunciantes, situacién que en el Derecho de
Consumo, no es aceptable.

2. Respecto a la infraccién contenida en el articulo 44 letra e) en relacién al articulo 17 letra i) ambos
de la LPC, por la inclusién de cliusulas relativas a la imposicién de una penalizacién excesivamente
onerosa para el consumidor en caso de mora:

2.1 Conforme a la prueba incorporada se ha establecido que en los contratos de promesa de venta, se ha
identificado la CLAUSULA XII) CLAUSULA PENAL: Si “El Cliente" infringiere cualquiera de las
obligaciones descritas en la Clausula XI, pagard a GLOBAL DEVELOPERS la cantidad de DIEZ MIL
DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA, en concepto de dafios y perjuicios; y Global
Developers, se reserva el derecho de desistir de la venta del inmueble, y el cliente acepta que en cuyo caso
no se le devolverdn los pagos por él realizados (..).

Sobre dichas cléusulas, la Presidencia literalmente sefiald en su denuncia que: Al respecto de las
cliusulas penales, el Tribunal Sancionador de la Defensoria del Consumidor ha sefialado que Se trata de un
avahio anticipado de los perjuicios resultantes de la infraccién de un contrato” (Sentencia definitiva con
referencia 1036-09, emitida a las trece horas con treinta minutos del dia 18/01/2010); afiadiendo que, muchas
veces el establecimiento de tales cldusulas va més alla de la simple indemnizacién de dafios y perjuicios,
permitiéndole a quien fija las condiciones generales de contratacién, el establecimiento de penas exorbitantes,
sin que las mismas puedan ser discutidas por el consumidor.

Finalmente, sostuvo que, el alcance de la sancién impuesta por a proveedora va mucho mas all4 de los
términos del articulo precedente, pues, la misma no se limita a exigir al deudor el equivalente a los dafios

causados, sino que —en caso de caer en tal supuesto— le nace el derecho a la misma a desistir de la venta
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del inmueble y a quedarse con la suma pagada por los consumidores sin importar el monto cancelado,
acotando que en el peor de los casos podria ser incluso la tltima cuota; en consecuencia, considera que se
trata de una cldusula abusiva, ya que las penas impuestas al consumidor en los documentos contractuales
seflalados es desproporcional al dafio causado incurriendo en la prohibicion establecida en el articulo 17 letra
i) de la LPC, la cual se considera una infraccion muy grave de acuerdo al articulo 44 literal ) de la LPC.

2.2 Previo a determinar si la estipulacion detallada constituye una clausula abusiva, este Tribunal estima
necesario reiterar lo sefialado en los autoprecedentes previamente citados, respecto de:

a) la regulacion de las clausulas penales en nuestro Cédigo Civil;

b) lo sostenido por la doctrina en cuanto al efecto principal de las mismas cuando se produce el
incumplimiento y el mas habitual, esto es, el indemnizatorio o resarcitorio, ya que, establecida la pena en la
clausula, se resarce el interés del acreedor®;

¢) que la cldusula penal consiste en una convenciéon mediante la cual los contratantes pueden fijar,
anteladamente a la fecha del vencimiento de una determinada obligacion, el monto de los dafios y perjuicios
que corresponderdn al acreedor en caso que el deudor incumpla tal obligacion; y,

d) los elementos requeridos para la existencia de la clausula penal, mismos que fueron desarrollados en
el autoprecedente emitido a las nueve horas con cincuenta y tres minutos del dia 28/04/2016 en el
procedimiento administrativo sancionador bajo referencia 467-2015.

2.3 Aclarado lo anterior, se advierte en un primer momento que, al tenor de lo consignado en la cléusula
XII, esta cumple con la naturaleza de ser una cldusula penal, por cuanto si los clientes incumplen cualquiera
de las obligaciones descritas en la clausula XI de los contratos objeto de reclamo, los mismos deberan pagar
a la proveedora la cantidad de DIEZ MIL DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA en
concepto de dafios y perjuicios, estipulando con ello la consecuencia a la que se someten los consumidores
en caso de incumplir con sus obligaciones, es decir, la estipulacion del pago de un monto por indemnizacion
de dafios y perjuicios por tal incumplimiento, cumpliendo asi con los elementos requeridos por las cldusulas
penales.

No obstante lo anterior, este Tribunal verifica de la parte final de la redaccion de la referida clausula:
(...) y Global Developers, se reserva el derecho de desistir de la venta del inmueble, y el cliente acepta que
en cuyo caso no se le devolverdn los pagos por él realizados (...), que se reconoce la facultad de GLOBAL

DEVELOPERS, S.A. de CV. de desistir de la venta del inmueble v de quedarse con los pagos efectuados a

la fecha del incumplimiento, deduciendo que, el alcance de la clausula sefialada —sancion— va mas alla de
lo dispuesto en una clausula penal, porque la proveedora no se limita a exigir a los consumidores el pago de
los DIEZ MIL DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA a la proveedora, en conceplo de
dafios y perjuicios, sino que ademas, extingue de forma unilateral el contrato, generando consecuencias

onerosas para éstos, ya que no realiza la devolucién de las cuotas previamente pagadas a cuenta del precio

¢ Feliu Rey, Jorge (2014). Clausula pPenal: Naturaleza de la pena, moderacion judicial y su posible configuracion como

titulo ejecutivo. Anuario de Derecho Civil.
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por los consumidores, lo cual deviene en una sancion desproporcionada, sobre todo si se considera que, en

el escenario planteado por la misma cldusula, la consecuencia del incumplimiento, es decir la pena, ya ha
sido solventada.

2.4 Bajo tal inteligencia, y en virtud de lo establecido en el articulo 17 letra i) de la LPC, el cual sefiala
que se consideran abusivas: “Las cldusulas que supongan la imposicién de una penalizacion que no
corresponda al dario causado al proveedor por el incumplimiento del contrato por parte del consumidor
(...)", se tiene por acreditado que la CLAUSULA XII) CLAUSULA PENAL, incluida por la proveedora
en los contratos de promesa de venta, causa un evidente desequilibrio a favor de la proveedora denunciada,
al determinar que, ademés del pago por parte de los consumidores de una penalizacién por DIEZ MIL
DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA en concepto de indemnizacion por dafios y
perjuicios, ésta se reserva el derecho —facultad— de extinguir el contrato y de no devolver a los
consumidores las cantidades previamente pagadas a cuenta del precio por los mismos, desproporcién que
es evidente y contraria a la luz de lo dispuesto en el articulo 17 literal i) de la LPC, asi como a la condicién
resolutoria de los contratos bilaterales regulada en el articulo 1360 del CC, conforme a la cual la resolucién
o cumplimiento del contrato debe establecerse via judicial, lo cual no consta de la redaccion de la referida
cldusula.

Por todo lo anterior, se puede concluir que la cliusula en andlisis, es excesiva y desproporcional frente a
los consumidores, por cuanto ha incluido, ademés del pago de la pena por incumplimiento, el ejercicio por
parte de la proveedora de una facultad unilateral, excesiva y desproporcional de extinguir el contrato con
beneficio directo a la misma, con motivo de la retencién de las cuotas previamente pagadas por los
consumidores a cuenta del precio, situacién que resulta desproporcional al dafio al que la proveedora se vio
sometido frente al acaecimiento de las causales de incumplimientos reguladas en el contrato, més atin cuando
se estableci6 una cldusula penal que estipula el pago de un monto en concepto de indemnizacién por dafios
y perjuicios, deviniendo en la infraccién establecida en el articulo 44 letra e) en relacién al articulo 17 letra
i), ambos de la LPC.

3. Respecto a la infraccion contenida en el articulo 44 letra e) en relacidn al articulo 17 letra d) ambos
de la LPC, por la inclusion de cliusulas relativas a la imposicién de domicilio especial por parte del
proveedor.

3.1 Sefiala la Presidencia, que en los contratos de promesa de venta se ha identificado la clausula X VIII,
denominada DOMICILIO, que establece que: En caso de accion judicial los contratantes fijamos como
domicilio especial el de la ciudad de San Salvador, departamento de San Salvador, a cuyos tribunales nos
sometemos. El resaltado es nuestro.

Sobre la misma, argumentd que atendiendo a lo estipulado en el articulo 17 letra d) de la LPC, dicha
cldusula es abusiva, por cuanto la fijacién del domicilio especial —en este caso: la ciudad de San Salvador—
se ha dado como producto de una decisién unilateral de la proveedora, tratdndose de una cuestin que —por

su naturaleza— debe ser de libre discusion para las partes involucradas en el contrato. Asimismo, reitera lo
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sefialado en el articulo 24 letra d) del Reglamento de la LPC el cual literalmente consigna: “No deberdn
aparecer como parte del formulario impreso del contrato que se entrega al consumidor, sino que deberan
pactarse como clausulas adicionales, libremente discutidas por las partes y no como una condicion para la
celebracion del contrato, las estipulaciones siguientes: .... d) La determinacion del tribunal al que, por
razon del territorio, se someten las partes en caso de accion judicial.”.

Del mismo modo, la denunciante sostuvo que tal clausula podria derivar en el hecho de que la jurisdiccion
pactada sea inaccesible para el consumidor, en virtud de la distancia y los costos derivados de su participacion
en una jurisdiccion distinta a la que, en principio, le corresponderia, lo cual, podria incidir en el efectivo
acceso a la justicia por parte del consumidor, tratandose éste de un derecho que, por disposicion legal y
constitucional, le corresponde.

Concluyendo que, se ha comprobado que el contenido en referencia es abusivo debido a que obliga al
consumidor a someterse a los tribunales de un domicilio diferente al suyo, en consecuencia, la clausula
anterior se considera como abusiva segtn el articulo 17 letra d) de la LPC.

3.2 Como es sabido, la LPC y su reglamento, contienen una clara regulacion de los contratos de adhesion
y las clausulas abusivas, estableciendo en la letra d) del articulo 24 del Reglamento de la LPC —Clausulas
adicionales de libre discusion— literalmente lo siguiente: “No deberdn aparecer como parte del formulario
impreso del contrato que se entrega al consumidor, sino que deberdn pactarse conto cldusulas adicionales,
libremente discutidas por las partes y no como una condicién para la celebracion del contrato, las
estipulaciones siguientes: (...) d) La determinacién del tribunal al que, por razon del territorio, se someten
las partes en caso de accidn judicial. (el resaltado es nuestro).

Ahora bien, este Tribunal, en autoprecedentes —v.gr. resolucion del 28/01/2021, ref. 1015-2019 y
26/09/2022, ref. 41-2021— ha referido ampliamente lo regulado por el Codigo Civil —en adelante CC—y
el CPCM, respecto de la figura del domicilio, concluyendo que: a) las reglas que determinan los criterios de
competencia existen, entre otros motivos, para garantizar los derechos de toda persona demandada, en forma
especial el derecho de defensa, en concordancia con el Principio Constitucional regulado en el articulo 11 de
la Constitucion de la Republica que establece: “Ninguna persona puede ser privada (...) ni de cualquiera
otro de sus derechos sin ser previamente oida y vencida en juicio con arreglo a las leyes (...)"; y, b) se
reconoce el domicilio especial contractual, inicamente si fue acordado por ambas partes; en consecuencia,
no es valida la sumisién expresa a un domicilio especial contractual cuando su constitucion es unilateral.

Asimismo, se ha relacionado en tales resoluciones, lo sostenido por la Sala de lo Contencioso
Administrativo de la Honorable Corte Suprema de Justicia —en adelante SCA— mediante resolucion de las
once horas treinta y tres minutos del 02/ 12/2013, en el procedimiento bajo referencia 144-2010, en la que,
sefialo que el derecho de defensa, implica que a los individuos contra quienes se instruye un determinado
proceso, se les debe brindar una oportunidad procedimental de exponer sus razonamientos, es decir, una

intervencion efectiva, garantizando el derecho a las garantias minimas, tendientes a asegurar un resultado
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justo y equitativo dentro del proceso, permitiendo tener la oportunidad de ser oidos y hacer valer sus
pretensiones frente a un juez.

3.3 En ese sentido, al realizar el ejercicio de adecuacién de la clausula XVIII) DOMICILIO —incluida
en los contratos objeto de estudio—, al caso concreto, se tiene que, la competencia para acceder a la
jurisdiccién, fue pactada de manera unilateral mediante contratos de adhesién, los cuales conllevan como
caracteristica esencial, que fueron redactadas con cardcter previo —predeterminada— a la suscripcién de los
referidos documentos, sin que los consumidores hayan podido influir sobre su contenido, es decir, sin una
posibilidad real de negociacion.

Sobre lo anterior, la Honorable Corte Suprema de Justicia en Pleno, mediante la resolucién de las once
horas y veinte minutos del 12/08/2010, en el procedimiento bajo referencia 59-D-2010 sostuvo que: “(...) la
Corte ha dado un paso mds en la proteccion de los consumidores, ya que ha resuelto que la clausula de
sumision expresa y unilateral a un domicilio especial no surte fuero, no vale en los contratos de adhesion,
cuando la misma fue impuesta en el contrato mediante el uso de formularios o impuestas mediante mutuos
confeccionados en el seno de las relaciones crediticias entre sujetos ubicados en posiciones econdmicas
desiguales, es decir, contratos celebrados masivamente con los consumidores”.

Acotando la Corte en dicha resolucién, que la aplicacién de dicha cldusula obliga al deudor a litigar fuera
de su domicilio, con las implicaciones: econémicas, laborales, temporales que conlleva en su perjuicio,
situacién que como contraparte beneficia al acreedor, y que, el demandado tiene derecho a que se le demande
ante el Juez Natural que corresponde a su domicilio, por lo que, la cldusula de constitucién de un domicilio
especial implica una renuncia a un derecho que le beneficia y traslada esa bonanza a la otra parte.

En ese sentido, este Tribunal tiene por acreditado que GLOBAL DEVELOPERS, S.A. de C.V. establecio
unilateralmente la competencia, obligando al consumidor a dirigirse exclusivamente a un domicilio en caso
de conflicto de forma unilateral, sin ningtin fundamento legal para tal situacién, por lo que, la cldusula bajo
analisis podria limitar derechos constitucionales de los consumidores usuarios de sus servicios, ya que
constituyen un obstéculo para el acceso a los tribunales, por los costos que puede implicar litigar fuera de su
domicilio, mas atin, cuando en las generales de los contratos de mutuo no se encuentra de forma clara la
residencia de los consumidores, atentando contra los derechos de audiencia y defensa, dando lugar a la
infracci6n establecida en el articulo 44 letra e) de la misma ley que determina “Son infracciones muy graves
(-..) €) Introducir cldusulas abusivas en los documentos contractuales o (...).” enrelacion al articulo 17 letra
d) de lamisma ley, la cual literalmente dice: “Renunciar anticipadamente a los derechos que la ley reconoce
a los consumidores o que, de alguna manera limiten su ejercicio o amplien derechos de la otra parte (...)".

4. En sintesis, conforme al analisis expuesto, este Tribunal considera que las cldusulas empleadas por la
proveedora denunciada en los contratos de promesa de venta, en la forma en que se han estructurado y por
las razones que han quedado expuestas, omiten los elementos que permitirian un trato mds equilibrado de

las partes, pues pretenden sustraer a los consumidores de la esfera de proteccion juridica a la que tienen

derecho, generando un desequilibrio respecto al derecho del consumidor a determinar la forma y modo en

2 )




que quedaran consignados los derechos y obligaciones de las partes en los referidos documentos
contractuales, sustrayendo el elemento de negociacion de los mismos, ya que la proveedora impone sus
condiciones, lo cual, en el Derecho de Consumo, no es aceptable.

Y es que, tal como se ha referido en el romano III de la presente resolucion, la proveedora alegé la
violacion al principio de tipicidad, debido a que al ser inexistentes los contratos de promesa de venta por la
falta de perfeccionamiento de la voluntad de una de las partes, resulta inexistente cualquier inclusion de
clausulas abusivas imputadas a su mandante, acotando que no es viable la calificacion efectuada por este
Tribunal Sancionador de que la proveedora haya introducido alguna cldusula en un contrato que no se ha
suscrito, por contar inicamente con documentos simples, como se sostiene en la resolucion y la denuncia.

Sobre tal punto, este Tribunal ha establecido en sus resoluciones, que con el objeto de intentar disminuir
las grandes desigualdades generadas por la aparicion del contrato por adhesion a clausulas predispuestas o
condiciones generales, surge la intervencion del Estado, la cual busca el equilibrio en la balanza de la relacion
contractual y evitar asi, que la configuracion interna del contrato venga moldeada s6lo por una de las partes
(v.gr. SCA en la resolucion de las quince horas nueve minutos del 13/06/2016, en el procedimiento bajo
referencia 275-2010), precisando que las contrataciones comerciales se llevan a cabo actualmente por medio
de contratos de adhesion o, como modernamente se denominan, mediante condiciones generales de
contratacion, mismos que se caracterizan por su formulacion unilateral por parte de quien ostenta la
posicion de ventaja frente al consumidor, condiciones que por antonomasia no son negociadas (Vv.gr.
resolucion del 30/06/2010, ref. 320/2010 y 23/01/2012, ref. 762/2011). Los resaltados son nuestros.

Ademés, ha sefialado que, para que tales condiciones sean consideradas como abusivas, deben concurrir
los siguientes 4 requisitos: Contractualidad, Predisposicion, Imposicion y Generalidad, resaltando respecto
de éste Gltimo requisito, que el mismo se refiere a que: las cldusulas deben estar incorporadas a una
pluralidad de contratos o estar destinadas a tal fin ya que, cono afirma la doctrina, se trata de modelos de
declaraciones negociables que tienen la finalidad de disciplinar uniformemente los contratos que van a
realizarse (...)"".

A partir de lo desarrollado, y en virtud del principio de verdad material regulado en el articulo 3 nimero
8 de la LPA, se concluye que en la practica, las cldusulas y condiciones generales incluidas por los
proveedores dedicados al rubro de proyectos inmobiliarios en todos los documentos contractuales puestos a

disposicion de los consumidores, son establecidas de forma unilateral e incluidas de forma general, las

cuales constituyen caracteristicas esenciales de los contratos de adhesion, en donde el consumidor no tiene
la posibilidad de negociar aspectos del mismo, s6lo puede aceptar o rechazar tal propuesta.

En ese sentido, sobre la base de los hechos probados, se concluye que la proveedora, efectivamente,
introdujo una serie de clausulas abusivas —que cumplen con los requisitos antes expuestos— en una

pluralidad de documentos contractuales puesto a disposicion de los consumidores al momento de negociar

7 Marin Lopez, Manuel Jesus (2018) La nulidad de la clausula de gastos en los préstamos hipotecarios. Coleccion

Derecho del Consumo.
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los inmuebles. Y siendo que, el Estado se encuentra obligado a defender los intereses de los consumidores,
limitando vélida y legitimamente la libertad de contratacién en una relacién de consumo, control estatal que
se ejerce en todos los momentos del proceso de contratacién, mediante el cumplimiento de las condiciones
establecidas en la letra a) del articulo 16 de la LPA y letra a) de los articulos 22 y 27 del Reglamento de la
LPC —control previo— y mediante la prohibicién y sancién por la incorporacién de cldusulas abusivas en
los contratos por parte de los proveedores —control posterior—, resulta procedente declarar sin lugar la

falta de tipicidad alegada por la proveedora.

VL PRONUNCIAMIENTO SOBRE EL PRINCIPIO DE CULPABILIDAD

Ahora bien, establecidas las conductas ilicitas, es importante hacer referencia al tema de culpabilidad,
asi:

El principio de culpabilidad est4 reconocido por el articulo 12 de la Constitucién de la Republica, que
prescribe: «[t]oda persona a quien se impute un delito, se presumird inocente mientras no se pruebe su
culpabilidad conforme a la ley y en juicio puiblico, en el que se le aseguren todas las garantias necesarias para
su defensay, disposiciéon que es aplicable no solo en el dmbito penal, sino ademds en el administrativo
sancionador (sentencia de inc. 3-92 Ac. 6-92 de la SCn de las doce horas del 17/12/1992).

En este sentido, la SCn respecto al principio de culpabilidad en materia administrativa sancionadora ha
expresado que «[e]l principio de culpabilidad en esta materia supone el destierro de las diversas formas de
responsabilidad objetiva, y rescata la operatividad de dolo y la culpa como formas de responsabilidad. De
igual forma, reconoce la méxima de una responsabilidad personal por hechos propios, y de forma correlativa
un deber procesal de la Administracién de evidenciar este aspecto subjetivo sin tener que utilizar
presunciones legislativas de culpabilidad, es decir, que se veda la posibilidad de una aplicacién automética
de las sanciones tinicamente en razén del resultado producido» (sentencia de Inc. 18- 2008 de SCn de las
doce horas veinte minutos del 29/04/2013).

Cabe destacar que una de la subcategorfas o corolarios del principio de culpabilidad, es la responsabilidad
por el hecho o responsabilidad por la accién ilicita como se denomina en la doctrina administrativa
sancionadora. Este principio implica que la sancién tinicamente puede recaer a quien en forma dolosa o
culposa ha participado en los hechos que configuran una accién ilicita; asi lo expone Nieto al referir que «[e]l
gravamen que la sancién representa solo podré recaer sobre aquellas [personas] que han participado de forma
dolosa o culposa en los hechos constitutivos de infraccién. Por lo tanto, no es posible exigir responsabilidad
por la sola existencia de un vinculo personal con el actor o la simple titularidad de la cosa o actividad en cuyo
marco se produce la infraccién. La exigencia de individualizacién de la sancién supone un veto a la
responsabilidad objetivay [Nieto, Alejandro, Derecho Administrativo Sancionador, quinta edicién totalmente
reformada, Madrid. Editorial Tecnos, p. 329, 2011]. En este orden, conforme al principio de culpabilidad
solamente responde el administrado por sus actos propios, de este modo, se repele la posibilidad de construir

una responsabilidad objetiva o basada en la simple relacién causal independiente de la voluntad del autor.
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En congruencia con lo expuesto, en el Derecho Administrativo Sancionador, debe respetarse el principio
de culpabilidad, de tal suerte que el elemento indispensable para sancionar un actuar, es la determinacion de
la responsabilidad subjetiva. (Sentencia emitida en el proceso 90-2014 por SCA, a las catorce horas cincuenta
y uno minutos del 24/10/2019).

En relacion con el tema de la responsabilidad subjetiva de la proveedora denunciada, este Tribunal
considera necesario analizar si la misma ha obrado dolosa o cuando menos culposamente; es decir, que la
transgresion a la norma haya sido querida o se deba a imprudencia o negligencia. Por tanto, la existencia de
un nexo de culpabilidad constituye una condicién para la configuracion de la conducta sancionable.

En ese orden de ideas, y para el caso en concreto, la proveedora GLOBAL DEVELOPERS, S.A. de C.V.,
es responsable del cumplimiento de las obligaciones legales estipuladas en el ordenamiento juridico, y, de
manera més especifica, en la LPC; en consecuencia, tiene la responsabilidad de cumplir con la obligacién de
entregar los bienes en los términos contratados y de no introducir cldusulas abusivas en los documentos
contractuales que suscribe con los consumidores, conforme a lo ordenado en la LPC.

Ahora bien, en el presente procedimiento no hay elementos suficientes para determinar que tal omisién
haya sido producida de manera dolosa; no obstante, al ser una proveedora dedicada al desarrollo de proyectos
inmobiliarios, se infiere que debe cumplir con las obligaciones que la LPC le establecen, situacion que no
consta en el presente procedimiento, pues se ha determinado que de manera negligente:

i) No entregd los inmuebles en los términos contratados, ya que realizd, de forma unilateral e
injustificada, el incremento de los precios inicialmente ofrecidos y pactados en contravencion a
lo establecido en el articulo 24 de la LPC.

ii) Introdujo clausulas abusivas en los documentos contractuales en contravencion a los articulos
17 letras b), d) e i) de la LPC.

VII. PARAMETROS PARA LA DETERMINACION DE LAS SANCIONES

Como se expresd en los acdpites precedentes, se establecid —en resumen— la comision de las
infracciones detalladas a continuacion:

1. La infraccion grave regulada en el articulo 43 letra e) de la LPC, la cual se sanciona con multa
hasta de 200 salarios minimos mensuales urbanos en la industria —articulo 46 LPC— por no
entregar los bienes en los términos contratados.

2. Lainfraccién muy grave regulada en el articulo 44 letra ¢) de la LPC, que se sanciona con multa
hasta de 500 salarios minimos urbanos en la industria—articulo 47 de la LPC—, por introducir
clausulas abusivas en los documentos contractuales en relacion al articulo 17 letras b), d) e 1)
de la LPC.

Por consiguiente, es facultad de este Tribunal determinar la 'sancién y cuantificar las multas que
correspondan a la luz de los parametros establecidos en la LPC, su reglamento y la jurisprudencia aplncable

Asi, el articulo 49 de la LPC establece los criterios para la determinacion de la multa, siendo estos:

tamafio de la empresa, el impacto en los derechos del consumidor, la naturaleza del perjuicio causado o grado
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de afectacion a la vida, salud, integridad o patrimonio de los consumidores, el grado de intencionalidad del
infractor, el grado de participacién en la accién u omisién, cobro indebido realizado y las circunstancias en
que ésta se cometa, la reincidencia o incumplimiento reiterado, segiin sea el caso.

A continuacién, se concretard cada uno de ellos, en lo aplicable al presente caso:

a. Tamaiio de la empresa.

Segiin la Ley de Fomento, Proteccion y Desarrollo de la Micro y Pequefia Empresa (ley Mype) en su
articulo 3 define a las micro y pequefias empresas de la siguiente manera: “Microempresa: Persona natural
o juridica que opera en los diversos sectores de la economia, a través de una unidad econdmica con un nivel
de ventas brutas anuales hasta 482 salarios minimos mensuales de mayor cuantia y hasta 10 trabajadores.
Pequeiia Empresa: Persona natural o juridica que opera en los diversos sectores de la economia, a través
de una unidad econdmica con un nivel de ventas brutas anuales mayores a 482 y hasta 4,817 salarios
minimos mensuales de mayor cuantia y con un maximo de 50 trabajadores”.

Resulta importante mencionar, que en el presente procedimiento administrativo sancionador la
proveedora infractora ha mostrado una conducta procesal que evidencia el incumplimiento de su deber a
prestar la colaboracién que le es requerida para el buen desarrollo de los procedimientos (art. 17 nimero 5
de la LPA), por haber omitido presentar la informacién financiera solicitada por esta autoridad sancionadora
en la letra f) de la resolucién de inicio de folios 1204-1212, tomo V1.

No obstante lo anterior, es un hecho piblico y notorio que la proveedora GLOBAL DEVELOPERS, S.A.
de C.V., es una empresa multinacional dedicada al desarrollo de proyectos inmobiliarios, la cual cuenta con
la experiencia de construir y comercializar ciudades de més de 5,000 unidades habitacionales, destacando
entre sus desarrollos recientes | y , segun publicacién

>

realizada por la denunciada en su pagina web https:/globalelsalvador.com/.

Ademis, seguin publicacion efectuada por La Prensa Grafica en la red social Twitter en fecha 08/02/2021 :
bajo el titular El mejor afio para la constructora de , la constructora GLOBAL
DEVELOPERS, S.A. de C.V. fue fundada en el afio 2014 con un capital de $25,000.00 délares, sefialando
que al cierre del afio 2020, alcanzé $28.8 millones de délares de patrimonio y activos valorados en $43
millones de délares, situacion que coincidié con la salida al mercado de , 1o cual consta en

el link: https://twitter.com/prensagrafica/status/1 358765069979549698?lanp=es.

Al contrastar la informacién publicada por la proveedora, con lo establecido en el articulo 3 de la Ley
Mype, este Tribunal concluye que GLOBAL DEVELOPERS, S.A. de C.V., cuenta con ingresos superiores
a los regulados por dicha ley, los cuales se equiparan a los de un gran contribuyente, por lo que, para los
efectos de la cuantificacién de la multa ser4 considerada como una empresa de famario grande.

b.  Grado de intencionalidad del infractor.

Este Tribunal considera este elemento en el sentido de analizar si el sujeto ha obrado dolosa o cuando

menos culposamente; es decir, que la transgresién a la norma haya sido querida o se deba a imprudencia o

31




negligencia del sujeto. Por tanto, la existencia de un nexo de culpabilidad constituye una condicién para la
configuracion de la conducta sancionable.

Asi, en reiteradas ocasiones este Tribunal ha establecido a través de sus resoluciones, conforme a lo
dispuesto en el articulo 40 inciso segundo de la LPC, que las infracciones administrativas son sancionables
aun a titulo de simple negligencia o descuido.

Por otra parte, y de conformidad a lo dispuesto en el articulo 42 inc. 2° del Cddigo Civil, segin el cual:
“Culpa leve (...) es la falta de aquella diligencia y cuidado que los hombres emplean ordinariamente en sus
negocios propios (...)", asi como a lo estipulado en el inc. 3° del mismo articulo: “El que debe administrar
un negocio como un buen padre de familia es responsable de esta especie de culpa”, y a lo sefialado en el
articulo 947 del Codigo de Comercio, relativo a que: “Las obligaciones mercantiles deben cumplirse con la
diligencia de un buen comerciante en negocio propio”.

En virtud de lo anterior, de la prueba agregada al presente procedimiento se comprob¢ que la proveedora
incurri6 en las referidas infracciones actuando con negligencia, ya que como proveedora que se dedica al
préstamo de dinero u otorgamiento de financiamiento, estaba obligada a:

(@) En cuanto a la infraccién al articulo 43 letra e) de la LPC, consistente en “e) No entregar los

bienes o (...) en los términos contratados” ha quedado evidenciada una actuacion negligente

por parte de la proveedora, pues realiz6 el incremento unilateral e injustificado del precio

inicialmente ofrecido vy pactado con los consumidores, estando obligada a cumplir con las

condiciones contratadas.

(ii) En cuanto a la infraccion regulada en el articulo 44 letra e) de la LPC, consistente en “Introducir
cldusulas abusivas en los documentos contractuales”, la proveedora actud con negligencia,
pues a través de los documentos contractuales, limité el ejercicio de derechos a los
consumidores y/o amplié derechos por parte de la proveedora en perjuicio del consumidor,
impuso un domicilio especial a los consumidores, se sustrajo unilateralmente de sus
obligaciones y establecié una penalizacion excesiva en los casos de incumplimiento del contrato
por parte de los consumidores, pese a que debia cumplir diligentemente con ciertas
especificaciones como lo dice el Reglamento de la LPC y demas leyes aplicables al presente
procedimiento, a fin de evitar, en perjuicio de los consumidores, el desequilibrio en los derechos
y obligaciones de las partes.

¢. Grado de participacion en la accion u omision.

A partir del examen del presente expediente administrativo, queda demostrado que el grado de

participacion por parte de la proveedora en las infracciones, es directo e individual, pues:

(i) Respecto a la infraccion establecida en el articulo 43 letra e) de la LPC relativa a no entregar

los bienes en los términos contratados, fue su responsabilidad directa, por cuanto no cumplié

con las obligaciones contractuales adquiridas, al efectuar el incremento unilateral e injustificado
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del precio de venta de los inmuebles, conforme a lo inicialmente ofrecido y pactado con los
consumidores.
(ii) En lo concerniente a la infraccién establecida en el articulo 44 letra e) en relacién al articulo 17

letras b), d) e i) de la LPC, GLOBAL DEVELOPERS, S.A. de C.V. introdujo cldusulas abusivas

en los documentos contractuales que causaron un evidente desequilibrio en perjuicio de los

consumidores, ya que la renuncia de los derechos que la ley confiere a los consumidores, limite
o ampliacion de derechos por parte de la proveedora en perjuicio del consumidor, la imposicion
del domicilio especial en caso de reclamos, la sustraccién unilateral de sus obligaciones como
proveedora y la imposicion de una penalizacion excesiva en caso de incumplimiento del
contrato por parte de la proveedora fue determinada de forma unilateral, es decir, su ejecucién
dependia unicamente de la voluntad de la proveedora y los consumidores no pudieron influir en
su supresién o en su contenido dentro del contrato de adhesién, de tal forma que consintieron
contratar con dicha clausula, so pena de renunciar a contratar, con lo cual se lesioné el normal
equilibrio de la figura del contrato.

d. Impacto en los derechos del consumidor, naturaleza del perjuicio ocasionado o grado de

afectacion a los consumidores.

En el caso concreto, es pertinente sefialar lo siguiente:

» Infraccién relativa a no entregar los bienes en los términos contratados.

Respecto a la infraccion establecida en el articulo 43 letra e) de la LPC relativa a no entregar los bienes
en los términos contratados, este Tribunal estima que la naturaleza del dafio causado a los consumidores,
claramente es de indole econémica, pues con el cometimiento de tal infraccion dio como resultado un impacto
negativo en los derechos econémicos de los consumidores, puesto que, en principio, al no cumplir con lo
pactado éstos se vieron afectados en su patrimonio, pues erogaron ciertas cantidades de dinero en concepto
de prima y pago de contratos por los inmuebles ubicados en el proyecto objeto
de reclamo, los cuales no pudieron ser adquiridos por el incremento unilateral e injustificado en el precio
inicialmente ofrecido y pactado. Por otra parte, se gener6 una falsa expectativa en los consumidores sobre el
ejercicio de su derecho de propiedad, ya que, las viviendas objeto del contrato fueron vendidas por la
proveedora GLOBAL DEVELOPERS, S.A. de C.V. a terceras personas por un precio superior.

» Infraccion relativa a la introduccion de cldusulas abusivas.

En cuanto a la configuracién de la infraccién regulada en el articulo 44 e) de la LPC en relacion al articulo
17 letras b), d) e i) de la citada ley, éstas materializan situaciones de desequilibrio o desigualdad en la
titularidad de los derechos y obligaciones, pues, por un lado, la situacién de superioridad de la proveedora le
permite autoconcederse mayores derechos o facultades, o reducir, limitar o exonerar, total o parcialmente,
sus obligaciones o cargas contractuales; en tanto que del otro lado de la palestra, se concreta y acentiia una

situacion de desventaja injustificada para los consumidores, expresada mediante el incremento excesivo de

sus obligaciones y cargas, o, la limitacién o supresién de sus derechos o facultades contractuales.
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Con ello se afecta la buena fe del contrato de consumo que supone un comportamiento leal, transparente
y honesto de los participantes, y ademds se genera una expresa desigualdad al concederse derechos solo a
una de las partes.

Por su parte, la doctrina sostiene que la buena fe debe estar presente en todo el iter contractual, desde las
negociaciones que preceden la formacion del contrato, incluida su celebracion o concrecion, hasta el periodo
post-contractual, pasando por supuesto por la ejecucion del mismo, por lo que, como ha sostenido la
jurisprudencia, dicho principio esté presente in extenso, ademas de que dicha presencia se caracteriza por su
marcada “intensidad”, durante todas las etapas en comento, razon por la cual cuando haya de juzgarse si el
comportamiento de las partes se ajustd o no a los postulados de la buena fe, ello debe evaluarse de manera
integral, revisando las posturas de las mismas en todos y cada uno de los momentos del negocio sub examine.®

Aunado a ello, y de forma mads especifica, el hecho de introducir en los documentos contractuales las
clausulas que imponen la renuncia anticipada a los derechos que la ley reconoce a los consumidores, tal como
el establecimiento de un domicilio especial, en caso de reclamos, denota por si misma un impacto negativo
en la economia de los consumidores, ya que obliga al consumidor a dirigirse a un domicilio exclusivo en
caso de conflicto sin tomar en cuenta los costos que pueden implicar para éstos el litigar fuera de su domicilio,
lo que a su vez podria ser un obstaculo para el acceso a los tribunales, atentando contra los derechos de
audiencia y defensa.

Al respecto, la SCA mediante la resolucion del procedimiento bajo referencia 144-2010 antes
relacionado, ha confirmado que: “(...) el criterio que la infraccion por introducir clausulas abusivas se
configura por el sélo hecho de incluir la clausula en los actos contractuales, sin que sea necesaria su
aplicacion (...)", considerando que: “En ese sentido, no es exigible que la introduccion de una clausula
abusiva cause un perjuicio real o concreto a consumidores determinados; sino que la mera inclusion, bajo
el posible riesgo que dicha clausula se aplique y vulnere concretamente los derechos analizados en el
apartado precedente, se configura como un perjuicio potencial en la esfera juridica de los consumidores que
suscribieron dichos contratos (...)".

En consecuencia, la estipulacion contractual objeto de infraccion ha causado una afectacion en la esfera
juridica de los consumidores que firmaron los contratos que incluian tales clausula, al colegir que las mismas
implicaban una limitacion del ejercicio de derechos a los consumidores y/o ampliacion de derechos por parte
de la proveedora en perjuicio del consumidor, la imposicién de un domicilio especial a los consumidores, la
sustraccion unilateral de sus obligaciones y el establecimiento de una penalizacion excesiva en los casos de
incumplimiento del contrato por parte de los consumidores

e. Finalidad inmediata o mediata perseguida con la imposicion de la sancion.

8 Neme Villarreal, Martha Lucia (2006) El principio de buena fe en materia contractual en el sistema juridico colombiano

Revista de Derecho Privado, nam. 11. i




Mediante la imposici6n de la sancién —multa—, este Tribunal Sancionador pretende causar un efecto
disuasivo® en GLOBAL DEVELOPERS, S.A. de C.V., quien ha cometido las infracciones detalladas en el
romano V de esta resolucién, con el fin de evitar futuras conductas prohibidas en detrimento de los
consumidores y que adopte las medidas necesarias a efecto de dar cumplimiento a las obligaciones que le
impone la LPC, siendo pertinente advertir respecto de cada una de ellas lo siguiente:

Respecto a la infraccién contenida en el articulo 43 letra e) de la LPC en relacion con el articulo 24 de la
misma ley, es menester sefialar que este Tribunal, con la imposicién de la multa, busca prevenir futuros
incumplimientos a la LPC como los que nos ocupan, maxime cuando se trata de una proveedora de servicios
que posee experticia en el desarrollo de proyectos inmobiliarios, por lo que, debe considerar todos los factores
externos que durante la ejecucién de los mismos podrian a llegar a afectar el precio que inicialmente ofrece
y pacta con los consumidores.

Por dltimo, en cuanto a la infraccién contenida en el articulo 44 letra e) de la LPC en relacién con el
articulo 17 letras b), d) e i) de la misma ley, se pretende prevenir la introduccién por parte de los proveedores
de cldusulas que impliquen la renuncia o limiten los derechos que la ley confiere a los consumidores, amplien
los derechos por parte de la proveedora en perjuicio del consumidor, la imposicién del domicilio especial en
caso de reclamos, la sustraccién unilateral de sus obligaciones como proveedora o la imposicién de una
penalizacién excesiva en caso de incumplimiento del contrato por parte de la proveedora, trayendo como
consecuencia una desnaturalizacién o desequilibrio en la relacién juridica creada por el contrato; de ahf que,
el objetivo es que los consumidores se encuentren en igualdad de condiciones, es decir, que tengan
posibilidad de negociarlas, hacer contraofertas o modificarlas, y no simplemente aceptarlas o rechazarlas en
su integridad, de manera que, ambas partes tengan la facultad de establecer y aceptar mutuamente las
clausulas del contrato.

Por consiguiente, para la determinacién y cuantificacién de las multas procedentes, este Tribunal debe
prever que, en el caso concreto, la comisién de las conductas infractoras no resulte mas ventajosa para la
infractora que asumir las sanciones correspondientes, como consecuencia de las mismas.

VIII.  DETERMINACION DE LA SANCION Y CUANTIFICACION DE LA MULTA

Este Tribunal, en uso de la sana critica —articulo 146 inc. 4° de la LPC— y habiendo considerado los

elementos descritos en el romano anterior, incluido el articulo 48 de la LPC, procedera a realizar el calculo
de las multas a imponer a la infractora GLOBAL DEVELOPERS, S.A. de C.V., determinando que:

1. Respecto a la infraccién del articulo 43 letra e) de la LPC en relacién al articulo 24 de 1a misma

ley —sancionable hasta con 200 salarios minimos— se comprobé que la proveedora incumplié con la

® “(...) La sancién administrativa, persigue una finalidad piiblica por parte del Estado, que es desincentivar conductas
ilicitas, razén por la cual no admite como motivacion posible un afiin retributivo a favor del particular interesado. En
{al sentido, es la propia Administracién Piiblica la encargada de establecer la procedencia y naturaleza de la sancién a
imponer, asi como la cuantia, de ser el caso, de modo tal que cumpla con los fines piiblicos antes citados”, Resolucién
Final N° 08-2020/CC2 emitida el 07/01/2020 por la Comisién de Proteccién al Consumidor N°2 Sede Central del Instituto
Nacional de Defensa de la Competencia y de la Proteccién de la Propiedad Intelectual de Pert.

4 35




obligacion contractual de entregar a los consumidores los inmuebles ubicados en el proyecto

conforme al precio inicialmente ofrecido y pactado en las cartas de aprobacion de créditos,
ocasionando con ello un perjuicio en los derechos econdmicos de los consumidores, puesto que, se vieron
afectados en su patrimonio, pues erogaron ciertas cantidades de dinero en concepto de prima de pago de
contrato por los bienes objeto de reclamo, los cuales no pudieron ser adquiridos por el incremento en el precio
inicialmente ofrecido y pactado, aunado que, se generd una falsa expectativa en los consumidores sobre el
ejercicio de su derecho de propiedad puesto que las viviendas ya fueron vendidas.

2. Respecto a la infraccion regulada articulo 44 letra e) en relacién al articulo 17 letras b), d) e i)
de la LPC —sancionable hasta con 5000 salarios minimos urbanos en la industria—, la proveedora
introdujo tres clausulas abusivas —previamente prerredactadas e impuestas por la misma— en los
documentos contractuales, en los que los consumidores no tuvieron la posibilidad de negociar la
incorporacién o el contenido de la misma, sino que, tinicamente pudieron aceptar las mismas si querian tener
acceso al crédito, ocasionando un desequilibrio en los derechos y obligaciones de las partes y una afectacion
al principio de buena fe, asi como a los derechos econémicos y de tutela judicial efectiva de los consumidores.

Ademés, se determiné que la proveedora es una persona juridica cuya capacidad econdmica, para efectos
de este procedimiento, es la de una gran empresa —tal y como se ha establecido en la letra a. del apartado
VII de esta resolucion—; que en razén del grado de intencionalidad de las conductas cometidas por la
proveedora, no se acredité el dolo sino negligencia; y que, se acreditd una afectacion patrimonial de
$45,095.11 délares por pagos efectuados por los consumidores en concepto de prima y $891.54 ddlares por
pagos efectuados en concepto de contratos, haciendo un total de $45,986.65 ddlares.

Por otra parte, en el presente procedimiento la proveedora GLOBAL DEVELOPERS, S.A.de C.V,, ha
mostrado una conducta procesal que evidencia el incumplimiento de su deber a prestar la colaboracion que
le es requerida para el buen desarrollo de los procedimientos (articulo 17 ntumero 5 de la LPA), pues no
presento la informacion financiera solicitada por esta autoridad sancionadora.

En linea con lo expuesto, es necesario sefialar, que el principio de razonabilidad establece que las
decisiones de la autoridad deben adoptarse dentro de los limites de sus facultades y manteniendo la
proporcion entre los medios a emplear y los fines publicos que debe tutelar. En consecuencia, este Tribunal
considera que en el presente procedimiento administrativo sancionador resulta pertinente fijar las multas cuya
cuantia resulte iddnea, necesaria y proporcional para la consecucién de los fines constitucionalmente
legitimos —efecto disuasorio—, previniendo asi, situaciones en donde la comision de las conductas
prohibidas por parte de los sujetos infractores resulta mas beneficiosa que el cumplimiento de la norma
misma, lo cual a su vez podria llevar a incumplir la finalidad de tutela de los derechos de informacion y
economicos de los consumidores.

A su vez, es importante tener en cuenta lo dispuesto en el articulo 48 de la LPC, que establece que cuando

el proveedor resultare culpable de infracciones que afecten intereses colectivos 0 difusos, la cuantia de la
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multa que deba imponerse, nunca serd inferior al dafio causado o a lo cobrado indebidamente, ni podra
exceder de 5000 salarios minimos mensuales urbanos en la industria.

En tal sentido, en el presente caso, tal aspecto ha de ser tomado en cuenta, considerando el dafio en
conjunto que la proveedora ocasioné a los consumidores por la conducta cometida relacionada con la no
entrega de los bienes en los términos contratados, por el monto total de $45,986.65 ddlares, pues en su
defecto, no podria conseguirse el cumplimiento del fin perseguido por legislador para los casos de afectacién
colectiva,

Por consiguiente, y conforme al andlisis antes expuesto, considerando los principios de disuasion,
proporcionalidad y razonabilidad que deben sustentar la imposicién de las sanciones, y de conformidad con
lo regulado en el articulo 139 niimero 7 de la LPA este Tribunal Sancionador impone a la proveedora
GLOBAL DEVELOPERS, S.A. de C.V., las multas por infraccién, segiin el detalle siguiente:

1) Multa de CUARENTA Y SEIS MIL DOSCIENTOS TREINTA Y TRES DOLARES DE LOS
ESTADOS UNIDOS DEE AMERICA CON OCHENTA Y CUATRO CENTAVOS DE DOLAR
(546,233.84). equivalentes a ciento cincuenta y dos salarios minimos mensuales urbanos en el sector
de industria, por la comisién de la infraccién estipulada en el articulo 43 letra e) en relacién al
articulo 24, ambos de la LPC, por no entregar los bienes en los términos contratados, seglin se ha
establecido en el presente procedimiento administrativo, multa que representa el 3.04% dentro del
margen maximo estipulado por ley como consecuencia para la comisi6n de tal infraccion, siendo, a
juicio de este Tribunal, proporcional a la gravedad que comportan los hechos, segln las
circunstancias objetivas y subjetivas previamente analizadas.

2) Multade CINCO MIL SETECIENTOS SETENTA Y NUEVE DOLARES DE LOS ESTADOS
UNIDOS DE AMERICA CON VEINTITRES CENTAVOS DE DOLAR ($5,779.23),
equivalentes a diecinueve salarios minimos urbanos del sector industria , por la comisién de la
infracci6n estipulada en el articulo 44 letra e) en relacién al articulo 17 letras b), d) e i), ambos de la
LPC, por introducir clausulas abusivas en los documentos contractuales, seglin se ha establecido en
el presente procedimiento administrativo, multa que representa el 0.38% dentro del margen maximo
estipulado por ley como consecuencia para la comisién de tal infraccién, siendo, a juicio de este
Tribunal, proporcional a la gravedad que comportan los hechos, segiin las circunstancias objetivas y
subjetivas previamente analizadas.

Establecido lo anterior, es menester sefialar que, las multas impuestas por las infracciones antes

detalladas, representan porcentajes inferiores en comparacién al margen maximo estipulado por ley como
consecuencia de la comisién de las mismas en casos colectivos, es decir, 5000 salarios minimos urbanos en

la industria, siendo, a juicio de este Tribunal, proporcionales a la gravedad que comportan los hechos, seglin

las circunstancias objetivas y subjetivas previamente analizadas.

IX. REPOSICION DE LA SITUACION ALTERADA
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A. Concerniente a la reposicion de la situacion alterada por las conductas infractoras, la letra c) del
articulo 83 de la LPC, expresamente sefiala que dentro de las atribuciones de este Tribunal se encuentra:
“(...) ¢) Ordenar al infractor, en los casos de afectacion a intereses individuales, colectivos o difusos, la
reposicion de la situacion alterada por la infraccion, a su estado original. Entre las medidas para lograr la
reposicion de la situacion alterada podrdn ordenarse, la sustitucion del bien; la devolucion de lo cobrado
indebidamente o la rebaja del precio (...)".

B. Siguiendo el mismo orden de ideas, la Sala de lo Constitucional, por medio de sentencia definitiva
pronunciada en el proceso de amparo referencia 111-2002, sefialo que “La restitucion de las cosas al estado
en que se encontraban antes de la violacion, no debe entenderse unicamente desde el punto de vista fisico,
sino desde una perspectiva juridica-patrimonial, como efecto directo de la sentencia estimatoria”.

En el mismo sentido, la Sala en mencion, en la sentencia definitiva dictada en el proceso de amparo
referencia 73-2000, afirma que reconocida la existencia de un agravio en la esfera juridica del demandante,
la consecuencia logica es reparar el dafio, restaurando las cosas al estado en que se encontraban antes de la
ejecucion del acto violatorio de derechos. Agrega que las sentencias pueden tener distinto caracter,
dependiendo del soporte juridico y factico de la pretension.

De igual forma, la SCA, por medio de la sentencia definitiva pronunciada a las diez horas treinta minutos
del 19/05/2008, en el proceso referencia 130-2006, afirmé que el objeto de la normativa de consumo hace
referencia a la proteccion de los derechos de los consumidores, a efecto de procurar el equilibrio, certeza, y
seguridad juridica en las relaciones de consumo con los proveedores.

En respeto al principio de legalidad y con la finalidad de darle cumplimiento al articulo 101 de la
Constitucion y a los principios y directrices de las Naciones Unidas para la proteccién del consumidor, a que
ante los hechos acaecidos a partir de la fecha de entrada en vigencia de la LPC reformada, y ante una eventual
resolucion definitiva estimatoria a la pretension de los consumidores, este Tribunal esta obligado por ley a
ordenar la reposicion de la situacion alterada por las infracciones, segin lo dispuesto en el articulo 83 letra
c) de la LPC.

C. Por consiguiente, y en virtud de lo expuesto en el presente apartado, este Tribunal considera
procedente ordenar a la proveedora GLOBAL DEVELOPERS, S.A. de C.V., como medida para la reposicion
de la situacion alterada por las infracciones, realizar la devolucion de $45,986.65 dolares pagados por los
consumidores en concepto de prima y pago de contrato, cantidades que se individualizan conforme a lo

siguiente: —CUADRO 4—:
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Monto Monto
. " pagado en pagado en Total por
N Cenmmicor concepta de | concepto de consumidor
prima contrato
1 $1,250.00 $34.29 $1,284.29
2 $517.53 $34.29 $551.82
3 N/A $34.29 $34.29
4 N/A $34.29 $34.29
5 $800.00 $34.29 $834.29
6 $711.26 $34.29 $745.55
7 $787.00 $34.29 $821.29
$1,250.00 $34.29 $1,284.29
8
$5,836.25 $34.29 $5,870.54
] N/A $34.29 $34.29
10 $15,000.00 $34.29 $15,034.29
11 $5,000.00 $34.29 $5,034.29
12 $777.98 $34.29 $812.27
13 $712.00 $34.29 $746.29
14 $711.26 $34.29 $745.55
15 $3,600.00 $34.29 $3,634.29
16 $2,505.00 $34.29 $2,539.29
17 $708.21 $34.29 $742.50
18 $708.21 $34.29 $742.50
19 $787.00 $34.29 $821.29
20 $712.00 $34.29 $746.29
21 $506.42 $34.29 $540.71
22 $712.00 $34.29 $746.29
23 $786.99 $34.29 $821.28
24 N/A $34.29 $34.29
25 $716.00 $34.29 $750.29
I TOTAL A DEVOLVER | $45,095.11 $891.54 $45,986.65

Finalmente, resulta importante reiterar que en el presente expediente se ha acreditado la devolucién

efectuada por la proveedora a los siguientes consumidores denunciantes:

.
3
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; y i
2 ¥y ;
5 , lo cual consta

ampliamente detallado en el numeral 2 de la letra A del romano II de la presente resolucion.

X. PRONUNCIAMIENTO RELATIVO A LA MEDIDA CAUTELAR

Mediante resolucion de inicio del presente procedimiento, a las trece horas con doce minutos del dia
12/01/2022 (folios 1204-1212, tomo VI), este Tribunal resolvié: b) Ordénese a GLOBAL DEVELOPERS,
S.A. de C.V. suspenda la comercializacion y se abstenga de vender las viviendas detalladas en los contratos
de promesas de venta incorporadas a fs. 15-23, 33-40, 118-123, 129-133, y 193-196 del tomo I; 222-229,
240-244, 295-299, 308-312, 323-327, 340-344, 363-367, 387-391, 392-396, y 453-457 del tomo II; f5. 500-
504, 530-534, 575-579, 601-605, 617-621, 636-640, 654-657, y 676-680 del tomo III, f5. 703-711, 721-725,
742-746, 765-769, 783-790, 804-808, 821-824, 836-840, 858-862, y 873-883 del tomo IV, fs. 912-917, 934-
942, 958-962, 990-993, 1003-1,007, 1028-1,032, 1,069-1,073, y 1082-1,086 del tomo V; fs. 1,114-1,118, y
1,168-1,172 del tomo VI, mientras dure el presente procedimiento sancionatorio y no se alteren las
condiciones bajo las cuales se ha decretado la medida cautelar (...).

Al respecto, es necesario sefialar que, segin lo verificado mediante los documentos agregados de folios
1324-1564, tomo VII y VIII y documentacion adicional de folios 1904-1974, tomo IX, la proveedora
denunciada comercializo y vendio efectivamente las viviendas objeto de reclamo, ubicadas en el proyecto

—las cuales se detallan en resolucion de inicio de folios 1204-1212, tomo VI—
, antes que le fuera notificada la medida cautelar —el 31/01/2022, folio 1213, tomo VI— situacion que es
congruente a lo manifestado en el escrito de la proveedora de folios 1217-1223, tomo VL.

En congruencia con lo anterior, de conformidad a lo dispuesto en el articulo 78 inciso tercero de laLPA:
“Las medidas provisionales podran dejarse sin efecto o modificarse durante la tramitacion del procedimiento,
de oficio o a instancia de parte, en virtud de circunstancias sobrevenidas o que no pudieron ser tenidas en
cuenta en el momento de su adopcion. En todo caso, se extinguirdn con la eficacia de la resolucion
administrativa que ponga fin al procedimiento correspondiente™; en este estado del procedimiento es
procedente dejar sin efecto la medida cautelar ordenada en los términos supra relacionados.

XI. DECISION

Por tanto, sobre la base de lo anteriormente expuesto y con fundamento en los articulos 11, 14, 101 inciso

2° de la Constitucion de la Republica; 17 letras b), d) e i), 24, 43 letra €), 44 letra €), 46, 47, 49, 83 letra b),
144 y siguientes de laLPC;y 3,78 inciso tercero, 139 y 154 de la LPA, este Tribunal RESUELVE:

a) Ténganse por recibidos los escritos presentados por los consumidores denunciantes, en virtud del

requerimiento de informacion efectuado a los mismos en fecha 18/10/2022 (folios 1565-1567, tomo

VIII), conforme al detalle consignado en el CUADRO 1 del numeral 1 de la letra A. del romano II

de la presente resolucion.
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b)

d)

Téngase por recibido el escrito presentado por la proveedora GLOBAL DEVELOPERS, S.A. de
C.V. a través de su apoderado, el licenciado , en fecha 10/11/2022, se
recibi6 escrito de parte de la proveedora (folio 1902, tomo IX), junto con la documentacion de folios
1904-1974, tomo IX, la cual se detalla en el numeral 2 de la letra A. del romano II de la presente
resolucién.

Dejar sin efecto la medida cautelar decretada en la resolucién de inicio de folios 1204-1212, tomo
VI, respecto a la suspension de comercializacién y abstencién de venta de las viviendas ubicadas en
el proyecto —mismas que se detallan en tal resolucién— por los
motivos expuestos en el romano X de la presente resolucion.

Sancionese a la proveedora GLOBAL DEVELOPERS, S.A. de C.V. con la cantidad de
CUARENTA Y SEIS MIL DOSCIENTOS TREINTA Y TRES DOLARES DE LOS
ESTADOS UNIDOS DE AMERICA CON OCHENTA Y CUATRO CENTAVOS DE DOLAR
($46,233.84). equivalentes a ciento cincuenta y dos salarios minimos mensuales urbanos en la
industria —D.E. N°6 del 21/12/2017, publicado en el D.O. N°240, tomo 417 del 22/12/2017— en
concepto de multa por la comisién de la infraccion regulada en el articulo 43 letra e) en relacion al
articulo 24, ambos de la LPC, por no entregar los bienes en los términos contratados, conforme al
analisis expuesto en el romano V, letras A, By C. de la presente resolucién y con fundamento en las
disposiciones legales precitadas.

Sancionese a la proveedora GLOBAL DEVELOPERS, S.A. de C.V. con la cantidad de CINCO
MIL SETECIENTOS SETENTA Y NUEVE DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE
AMERICA CON VEINTITRES CENTAVOS DE DOLAR ($5,779.23), equivalentes a
diecinueve salarios minimos urbanos del sector industria —D.E. N°6 del 21/12/2017, publicado
en el D.O. N°240, tomo 417 del 22/12/2017—, en concepto de multa por la comisién de la infraccion
estipulada en el articulo 44 letra e) en relacion al articulo 17 letras b), d) e i), ambos de la LPC, por
introducir cldusulas abusivas en los documentos contractuales, conforme al analisis expuesto en
romano V, letras D, E y F de la presente resolucién y con fundamento en las disposiciones legales
precitadas.

Dichas multas, que ascienden a la cantidad de CINCUENTA Y DOS MIL TRECE DOLARES
DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA CON SIETE CENTAVOS DE DOLAR
($52,013.07) deben hacerse efectivas en la Direccién General de Tesoreria del Ministerio de
Hacienda, dentro de los diez dias habiles siguientes al de la notificacién de esta resolucion,
debiendo comprobar a este Tribunal su cumplimiento dentro del plazo indicado; caso contrario, la
Secretaria de este Tribunal certificard la presente resolucién para ser remitida a la Fiscalia
General de la Repiiblica para su ejecucién forzosa.

Se ordena a GLOBAL DEVELOPERS, S.A. de C.V., como medida para la reposicién de la situacién

alterada por la infraccion al articulo 43 letra e) en relacion al articulo 24, ambos de la LPC; que, en
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el plazo de diez dias habiles, contados a partir del dia siguiente a la fecha al de la notificacién de la
presente resolucion, devolver los montos detallados en el CUADRO 4 de la letra C. del romano IX
de la presente resolucion, los cuales ascienden al monto total de CUARENTA Y CINCO MIL
NOVECIENTOS OCHENTA Y SEIS DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE
AMERICA CON SESENTA Y CINCO CENTAVOS DE DOLAR ($45,986.65).

h) Extiéndase copia certificada de la presente resolucién a la Presidencia de la Defensoria del
Consumidor en su calidad de denunciante.

i) Notifiquese.

INFORMACION SOBRE RECURSO

Recurso procedente de Plazo para interponerlo: 10 dias hébiles contados a partir del dia siguiente
conformidad al articulo 132 y a la notificacion de la presente resolucion.

133 de la Ley de Procedimientos e
Administrativos: J
Reconsideracion

Lugar de presentacion: Oficinas Tribunal Sancionador, 7°. Calle Poniente y Pasaje “D” #5143, Colonia
Escaldn, San Salvador.
Autoridad competente: Tribunal Sancionador de la Defensoria del Consumidor

o ( y
OSE pL3¢
José Leoisick Castro Pablg J
Presidente J
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