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RESOLUCION FINAL.
L INTERVINIENTES.

Denunciante: Presidencia de la Defensorfa del Consumidor —en adelante la Presidencia o

denuncianié——
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Proveedora denunciada: | GLOBAL DEVELOPERS, SOCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL
VARIABLE, que se abrevia GLOBAL DEVELOPERS, S.A. de CV.
representada legalmente por el licenciado seglin se
acredita en folios 939 y 940, tomo I'V.

L HECHOS DENUNCIADOS

"L Los dias 16/08/2022 (folios 1-10, 87-95 todos del tomo 1) y 01/09/2022 (folios 616-627, tomo 11) la
Presidencia expuso en sus denuncias que en aplicacién de lo dispuesto en los articulos 69 letra ) y 143 letras
b) y d) de la Ley de Proteccion al Consumidor ~en adelante LPC—, requiri6 ¢l inicio del procedimiento
administrativo sancionador en contra de la proveedora GLOBAL DEVELOPERS, S.A. de C.V., por posiblés
incumplimientos a la LPC, en perjuicio de los intereses econémicos de un colectivo de consumidores del
proyecto pab}taciorxal. denominado , ubicado en

muriiciéio de San Juan Opico, departamento de La Libertad.




Del mismo modo, consta la presentacién de las denuncias individuales sefialadas en los numerales 4 al
6 del romano I de la resolucion de inicio (folios 896-908, tomo V), cuyos hechos se detallan ampliamernte
en los mismos numerales del romano I de la referida resolucion. '

B. Mediante la resolucién de inicio de fecha 16/02/2024 (folios 896-908, tomo 1V) este Tribunal
determiné que las denuncias cumplian con los requisitos exigibles previstos en {os articulos 143 inciso final
delaLPC, 71 y 150.de la Ley de Procedimicr{tos Administrativos, en adelante LPA.

Respecto a las conductas observadas por la Presidencia y por los consumidores en sus denuncias
individuales, tal como se desarrollé ampliamente en la resolucién antes citada, este Tribunal analizé la

calificacién de las mismas de forma individualizada y ordené 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 cémputo de prescripcién—, fueron delimitadas asi:
7. Infraccién al articulo 43 letra €) LPC en relacion al articulo 4 letra ¢) de la LPC,
por “no entregar los bienes o prestar los servicios en los términes contratados
(.7,
2. Infraceién al articulo 44 letra e) de la LPC en relacion a los articulos 17 letras b),

d) e 1) de la misma ley, “por introducir cldusulas abusivas en los documernios
contractuales de “promesa de venta” suscritos entre la proveedora y los
consumidores denunciantes; y en relacion al articulo 18 letra c) de la referida

ley, “por realizar prdcticas abusivas en perjuicio de los consumidores™.
Asimismo, se citd a la proveedora denunciada para que compareciera a expresar su defensa por escrito
dentro del plazo de diez dias habiles contados desde el dia siguiente al de la notificacién del auto de inicio,
respecto a los hechos atribuidos en su contra, ordenando 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

¢) del romano VI de la resolucién de inicio, asi como, el rendimiento de fianza por el monto de $22,270.70

délares, equivalentes a los pagos abonados por los consumidores denunciantes en cumplimiento de los
contratos de promesa de venta inicialmente suscritos con la proveedora, por las razones expuestas en la fetra
D. del romano VI de dicha resolucién.

Por dltimo, 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 1 06y 153 dela
LPA, constando en el expediente que dicha resolucion fue legalmente notificada a la proveedora el dia
22/02/2022, segin consta a folie 909, tomo 1V.

L ARGUMENTOS DE DEFENSA DE LA DENUNCIADA Y PRUEBA OFERTADA.
A. Como primer punto, el apoderado de la proveedora denunciada a través del escrito de fecha

08/03/2024 (folios 915-927, tomo [V), manifestd ——en sintesis—, respecto de las infracciones atribuidas lo

siguiente:




Violacién al principio ne bis in idem, por sometimiento a un doble juzgamiento por hechos que

supuestamente han sido conocidos con anterforidad (expedientes 884-2021 v 1509-2021 tramitados

por e} Tribunal Sancionador).

Sostuve que de 1a lectura de las resoluciones definitivas dictadas en los procedimientos 884-2021 y
1509-2021, resulta claro que las infracciones imputadas a su mandante ya han sido resueltas
mediante una condena previa, que se observa perfectamente la triple identidad respecto del sujeto
perseguido (su mandante), el objeto de la infraceién (la-accidn de incremento y el misimo modelo de
contrato) y la causa que lo motiva (siempre es derivada de la misnia actividad comercial realizada),
motivos por los que solicita se declare la improcedencia de las denuncias que sustentan el presente
procedimiento, ya que como se ha resuelto en casos anteriores el Tribunal no tenddia un ejercicio de
andlisis distinto al realizado en los precedentes que cita. ‘
No obstante lo anterior, la proveedora presentd otros argumentos que sustentan la improcedencia del

caso y la inocencia de su representada, en caso de rechazo de tal alegato, siendo los signientes:

v b

Violacion al principie de tipicidad en materia sancionatoria por derivacion del principio de legalidad.

con bage en la carencia de acreditacion del elemento s::sbj__ét_im: del articulo 43 letra &) de la LPC.

Adecuacion del tipo normative prohibitivo y su sancién.

Expuso que de conformidad a la denuncia interpuesta existe un presunto incumplimiento de contrato
de promesa de venta de parte de su mandante; sin embarge, considera que tal valoracidn no es
razonable legalmente, ya que ninguno de los supuestos contratos fue suscrito por su mandante,
reiterando que el acuerdo ademds de constar por escrito, e evidencia con la firma del vendedor v el
comprador, siendo la pmel}a idénea.de la expresién del consentimiento entre los sujetos, acotando
que, el alza de precios —consecuencia del impacto de la pandemia por COVID-19, afirmacién que
sostiene fue reconocida por el Fondo Social de Vivienda —en adelante FSV-—, quien estableci6 en
su documentacién técnica del proyecto un incremento de precio— fue informado previo a la
suscripeién de las promesas de venta, por ser una limitante para culminar ¢l negocio; sin embargo,
no se logrd establécer ningin acuerdo para la suscripcion de los referidos countratos, de ahi la
ausencia de voluntad de parte de la proveedora y la falta de perfeccionamierita del negocio.

Por todo ello, congidera que existe uh componente de atipici{iad en la conducta infractora, siendo
improcedente cualquier imputacion 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 relacion al incumplimiento de 1os contratos de
promesa de venta objeto de reclamo. ‘ v

Violacion al principio de tipicidad en materia sancionatqria por derivacion del principio de legalidad,

con base en la carencia de acreditacion del elemento objetivo del articulo 44 letrae) de la LPC en

prohibitivo v su sancion,




Al respecto, indicG que ¢l 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
mr’nponeu’fe 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 cldusula en un contrato que no se ha suscrito, por contar
nicamente con documentos simples, como se sostiene en la resolucion y la denuncia.
Aunado a ello, expuso en relacion a las cldusulas sefialadas lo siguiente:
o Sobre el clausulado XV 'y XVI del desistimiento en los contratos de promesa de venta
suserito con consumidores.
Que el derecho a desistir de los contratos celebrados, se fundamenta en el principio y
derecho de igualdad, acotando que el articulo 13 de la LPC no limita su ejercicio para
ambas partes, por lo que, si el consumidor tiene derecho de desistir su mandante
también, caso contrarié se evidenciaria un trato desigual en materia de contratos entre
los sujetos intervinientes, reiterando la atipicidad de la referida infraceion, ya que no es
una decision arbitraria o discrecional la que motiva el desistimiento.
e Imposicionde una penalizacion excesivamente onerosa.
Que es falso que se indique que existe una desproporeién en la penalizacion pactada,
pues la misma se encuentra en concordancia con los dafios que se causan a su mandante
ante &l incumplimiento del consumidor al contrato pactado, debiendo el denunciante
acreditar tal desproporcién, por gozar su mandante de la presuncion de inocencia.
e Impaosicion de un domicilio-especial por renuncia del consumidor.
~ Que de conformidad con el articulo 22 numeral 1° y 33 del Cddigo Procesal Civil y
Mercantil, es legal pactar mediante instrumentos fehacientes un domicilio especial, lo
cual considera es una facultad legal sustentada en la libertad de contratacién de las
partes y que laimputacion de tal infraccion es atipica.

4. Sobre la variabilidad de los intereses.

Que de conformidad a las notas de aprobacidn de créditos y contratos suscritos con los sefiores

¥ . es inexistente la prueba que
determine una modificacién en. el incremento, al contrario en los contratos se encuentra
‘perfectamente detallado el tipo de interés a aplicar, el cual es conforme a lo ocurrido en la realidad;
por consiguiente, sostuvo que Ia tasa de interés es conforme a la voluntad de ambas partes al aceptar
el crédito otorgade por su representada, por lo que no es ilegal el cobro ejecutado como pretenden

los denunciantes v la Defensoria del Consumidor, en adelante DC.
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En cuanto a las medidas cautelares, reSpectd de la szwg.ems’érz de_comercializacion mg myg:g;t,g de las

proveedma comercializo tales viviendas, las cuales se encuentran 'sampmmetxdas con otros eensumxd@res.,_'
conforme a las fotocopias de contratos adjuntas 4 su e&crim; ademés, en relacion al requerimiento de fianza

sefialé que, el monto determinado no tiene una base cierta, que alcanzd la conciliacion con algunos
consumidores, motivos por los que considera que el monto determinado respecto de a fianza no es claro,
solicitando que este Tribunal determine detalladamente las pruebas en las que sustenta el monto de la flanza
a cumplir por su mandante. .

Del mismo modo, el apoderado de la proveedora presenté la documentacidn de folios 932-938 y del 942-
1062, consistente en la copia certificada de los contratos celebrados con los clientes que adquirieron las
viviendas que actudlmente se encuentran en reclamo, detalladas en el numeral 2 del romano III de la
resolucion de folios 1065+1071, todos del tomo IV,

B. Posteriormente, mediante resolucion de fecha 09/04/2024 (folios 1065-1071) este Tribunal ordens la
apertura a prueba del pmcedimienta. misma en la que se declard sin lugar la supuesta violacion al principio
ne bis in idem, por samc,mmemo aun doble Jwgamacmo por hechos que supuestamente han sido mnocxdas
con anterioridad, —mnumeral 2 letra B del romano I— alegada por el apaé&mda de la proveedora, y se
previno a la proveedora presentard en legal forma la documentacién que acreditard la venta de algunos de los
inmuebles objeto de reclamo por parte de los consumidores conforme a lo consignado en la letra ¢) romano
TV de la referida resolucion, ello con el objeto de verificar si resultaba procedente dejar sin efecto la medida
cantelar d.ecfetada; asi mismo, se requirié comprobara el cumplimiento de la medida cantelar decretada;
misma que fue modificada a la cantidad de $21 ,702.12 délares, por el descuento.de los montos efectivaments
pagados a los consumidores con los que conmhﬁ» '

C. En virtud de ello, e apoderadca de la ‘proveedora ps%emm #] eserito de contestacién en fecha
14/04/2024 (folio 1079), subsanando parcialmente las prevenciones realizadas respecto de las copias de los
contratos pendientes, asi como de la fianza requerida, mediante la presentacion de-un cheque certificado no
negociable né.mem por el bvaiori de $21,702.12 délares, emitido por Global Developers,
Sociedad Anonima de Capital Variable a nombre del Tribunal Sancionador de la Defensorfa del C\:}nsumidor
por el Banco Cuscatlan de El Salvador, S.A. en fecha 09/05/2024 con una vigencia de 180 dias, el cual se
encuentra en custodia de la Secretaria de este Tribunal, documentacién que consta de folio 1080-1096, todos |
del tomo V. "

D, Fmalmenta a pmvmd@m presentden fecha 21 303!2{}24 {fc;ho 1097, tomo 1V), eserito por medio del|
cual infomlaba a este Tribunal que por un error mvolumtarw no se hicieron las aclaraciones respectivas, en|

cuanto a los mmu&bics objeto de reclamo por parte de los mmumlderes denunciantes:

fatniaitn -t

y mmcandc en relaciéh al Saso de la sefiora
que la vivienda ubicada en el . se ericuentra cancelada desde
el afio 2022, motivo por el cual agrego el estado cuenta y en el caso del sefior sefiald que
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por no indicar el niumero o la ubicacion de la vivienda no fue posible adoptar una medida para subsanar lo
requ_érida por falta de informacion..
Asimismo, fiformé del acuerdo de conciliacién alcanzado con el consumidor

por la cantidad de '$7’,0>OQ;€}0 s inte-msés, motive por el que solicita la devolucién de dicha

cantidad del cheque emregadd en calidad de flanza.

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-detérminar si en el presente procedimiento, se ha configurado las infracciones atribuidas
e la denunciada, delimitadas en el romano 11, letra B. de 1a'p:resem& resolucidn.

El articulo 313 del Cadigo Procesal Civil y Mercantil —en adelante CPCM— de aplicacién supletoria
en el presente procedimiento conforme lo dispuesto en el articulo 167 de la LPC, seffala que la prueba tendrd
por-objeto las affrmaciones expresadas por-las partes sobre los hechos controvertidos; prueba que, ademds,
debe haber sido obtenida de forma Heita, debe estar relacionada con el objeto de la'misma y ser iddnea seglin
1las 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 v conducentes aportadas en el procedimiento, serdn valoradas conforme a las reglas
de 1a sana eritica; a excepeion de la prueba documental, la cual se realizard conforme al valor tasado de la
misma en el derecho comiin.

En ese sentide, la Sala de lo Constitucional —en adelante SCo— en la resolucion final pronunciada en
¢l proceso acumulado con ndmero de teferencia 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 menciond: “Cuando lo wilizacion’ de la
nubxima de experiencia viene predeterminada por la norma procesal, hablomos del sistesna de valoracidn
denominado prueba tasada o tarife legel; es decir, en la prueba tasada o tarifa legal, lo que hace el
legislador es proveer una de las méximas que deben integrarse al razonamiento probatorio del juez. como
la premisa mayor del silogismo fimdamental sobre cada medio de prueba (...) el legisiador sefiala una lista
de medios de prueba y 4 cada una le-asigna un determinado y precise valor probatorip -certeza objetiva-;
es decir que, en este caso, amparado en la seguridad juridica, el legislador determina previamente la méxina
de experiencia, aungue 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 docwnentos formalizados por los funcionarios
a los que se reconoce la condicion de autoridad y en los que, observdndose los vequisitos legales
correspondientes se recojanlos hechos constatados por aguellos, hardn prueba de estos salvo que se acredite
lo contraria”,

Ademds, el artfculo 341 del CPCM determina el valor probatorio de los instrumentos, asi: “Los

instrimentos pitblicos constityirdn prueba fehaciente de los hechos. actos o estado de cosas gue
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documenten; de la fecha y personas que intervienen en el mismo, ast como del fedatario o funcionario que
lo expide. Los instrumenios privados‘-hacmi prueha plena de su contenido y otorgantes, si no ha sido
impugnada su autenticidad o ésta ha quedado demostrada. St no quedd demostrada tras la impugnacién,
los instramentos se valorardn conforme alas reglas de la sana critica”. (Los resaltados son nuestros).
Finalmente, el articulo 63 del Reglamento de la LPC, viene a reforzar lo estipulado en el derecho comin
al establecer: Las actas mediante las cuales los funcionarios de la Defensoria hagan constar las.actuaciones
que realicen, hardn fe, en tanio no se demuestre con prueba pertinente y suficiente su inexactitud o Jalsedad.
El mismo valor probatorio tendrdn los informes y otros documentos que emitan los funcionaries y
empleados de la Defensoria, en el ejercicio de sus funciones, el resaltado es nuestro. |
Ademds, el articulo 106 inc. 6° de la LPA dispone: “Los documeritos formalizados por los fwwionam’csé
a los que se reconoce la condicion de autoridad y en los que, observindose los requisitos legales
correspondientes se recojan los hechos constatados por dagquellos, hardanprueba de estos salve qug se acredite

lo contrario”,

V.  ANALISIS DE LAS INFRACCIONES A LA LPC.
A. INFRACCION ATRIBUIDA Y ELEMENTOS DE 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 comision de la infraceién grave establecida en el

articulo 43 letra ) de la LPC, que estipula: “Son infracciones graves, las acciones u omisiones siguientes:
¢) No entregar los bienes o [...) enlos términos contratados (...) ", €l resaltado es nuestro.

Respecto a la referida infraccién, la LPC prevé una serie de obligaciones y prohibiciones dirigidas a log
proveedores, estableciendo una serie de infracciones administrativas en caso de incumplimientos por parte
de los milsmos, entre las cuales se encuentra la contemplada en ¢l articulo 43 letra e).de la LPC, disposicion
que'se encuentra estrechamente vinculada con la obligacion que la LPC dispone para todos {os proveedores
de servicios, segin se establece en el articulo 24 de la ley en mencion: “Todos los profesionales o
instituciones que ofezcan o presten servicios, estdn obligados a cumplir estrictamente con lo gfrecido a sus
clientes. Las ofertas de servicios deberdn establecerse en forma clara, de tal manera que, segun la
naturaleza de Z;;i_ prestacién, los mismos no den ligar a dudas en cuanto a su calidad, cantidad, precio, tasa
o tarifa y tiempo de cumplimiento, segin corresponda” (el resaltado es propio), de tal suerte que todo
proveedor de servicios estd obligado a g'érantixar que el consumidor fue plenamente informado de todos los
términos de la contratacion. ’ ‘

Por lo anterior, en el presente caso, este Tribunal deberd analiz’ar si el supuesto infractor, proporciond de
forma clara los términos de la contratacién, cudles fueron las condiviones en que se ofrecic el bien o servicio,
en cuanto a calidad, cantidad, precio y tiempo de cumplimiento '{éni:ré otros), segtin corresponda; y determinar

finalmente, la existencia del incumplimiento por parte de la proveedora en la entrega de lo§ Blenes o enla

prestacion de los servicios, segun los términos contratados por la consumidora, lo que, en caso de




configurarse; daria lugar ala sancion prescrita en el articulo 46 del referido cuerpo de ley, siendo esta la

multa hasta de-doscientos salarios minimos urbanos en el sector comercio & 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 incorpord prueba documental consistente en:

1) Fotocopias simples y confrontadas de cartas de aceptacion de créditos y contratos de promesa de
venta emitidos por la proveedora GLOBAL DEVELOPERS, S.A. de C.V,, debidamente suscritos
por ambas partes, conforme al siguiente detalle ;—CUADRO WO 1ot

. CARTA DE APROBACION DE CREDITO
N ‘CONSUMIDOR DENUNCIANTE
: FECHA FOLIO
1 30/12/2020 18, tomo i
2 21/01/2021 33, tomo |
3 2140172021 48, tomo {
4 28/10/2020 202, toma |
s 15/11/2020 389, tomo |l
& Q8/12/2020 441, tomo it
7 27/11/2020 | 483y 484, tomo It
8 16/11/2020 526, tamo 1
9 ) 11/01/2021 551, tome H
1Q v 2641172020 8765y 5377, tomp it
En cuante a la consumidora consta la fotocopia simple de documento

privado autenticado que contiene el contrato de promesa de venta otorgado por la proveedora a favor
de la misma en fecha 23/02/2021 (folios 733-739, tomo [I), junto con la fotocopia del contrato de -
compraventa suserito porambas partes én fecha 31/08/2021 (folios 780-787, tomo [11) el cual ampara
la venta del inmueble ubicado en |
documento que fue registrado a nombre de la referida consumidora en fecha 31/01/2022.
2) Fotocopias confrontadas de 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

créditos antes detalladas v los que realizaron pagos a favor de lamisma en concepto de prima ¢ pago




COMPROBANTES DE PAGO: RECIBOS; FACTURAS O ‘
TRANSFERENCIAS BARCARIAS
N | CONSUMIDORES DENUNCIANTES
pago de : . . .
contrato techa folio | pagode prisma fecha falio
1 $34.20  |ospymozo | 23 | 3136488 | 16/12/7020 24
2 $23429  lagosioze] 32 | $1.250.00 | gemsioo20 | 32
; : Mo consta
3 §214.29 47 ; v /
28/06/2020 somprabsnie N7A N
A ! s34.29 1a8 5% 250 80 29/11/2020y
- 26/10/2020. L2000 1 gangmene | 109
5 $21430 | go/rojop0 | 121 1 $500 | omposoza | A2
6 $34.29 | osjoggueg | 208 $500 12/09/2020 | 203
Mo cunsta
7 34.29 o
3 26/16/2G20 283 comprobante NJA /A
N Noconsta
] 534,29 360 N/A
) 19/10/2020 | camprobants | Ni& /
3 ’ ) £34.29 o 3726, ;
. SRR o ngpone| S0 | STEESE L oinemone | 0
$3.39  |ou/io/p020 | 849 | $7,50000 | g3piijpcan | 448
Nereonsta
: 534,28 IR - T . WA
LRALUI020 {comprobants N/& /
 Moconsta | R Cliafia020y ]
11 % §71Z.00 s ;
comprobante NfA A p}‘lg,%v 19/12/2020 485
. ' : N constn
12 34,29 , a%a | N
¢ 33 1/12/2020 comprabante | N7A i
fon . 1 Noconsta ’
13 434.25 = 14 :
> T2/40/2020 5 Acomprobante N/A N/A
Mo consts
14 34.29 o 535 N7A
) S 0B/11/2020 camprabante N/A i
: o ) 4270172020y '
18 534,29 a6jiazaon0 | 5 | $HSE060 | gy pngyy | 5527553
T ’ N D I T2 T
16 | $38.29 o omaan | 562 | SL2S000 | gunp 000 562y 563
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3) Fotocopias certificadas por Notario de los contratos de compraventas de inmuebles con los cuales la
pmveédﬁra hace constar la venta efectiva de los inmuebles abjém de reclamo a terceras personas,
CUADRO N° 3. Resulta importante mencionar que: |

s Enel caso de inmueble ubicado en el cual fue
inicialmente ofrecido a la consumidora la proveedora
Gnicamente presentd fotocopia sellada de informe de estado de cuenta que corresponde a la

~ persona a quien fue vendido tal inmueble; y que,

‘s En el caso del cansumidar- , la proveedora expone que
por la falta de informacién no le fue posible acreditar la venta a tercero del inmueble

inicialmente ofrecido al mismo, puesto que en la denuncia inicamente se consigna

El detalle de las ventas a terceros es el siguiente —-colocados en el orden que fueron agregados por

la proveedora~




Consumidor denunciante a quien
fue ofrecido iﬂicialmgnte el
inmueble.

Inmushle objoto de
reclamo

Foliosde documento
gue contishe vantaa
terceros

932938

2485581

958-366

9ET-370

974977

982-98R

Q89992

993898

1000-1.008

1007-1013

1014-1021

10221028

1029-1035

1036-1042

14343-1050

1051-1085

1080-1086

1087-1094

10




4y Original de constancia emitida el 06/03/2024 por &l ‘administrador Gnico y representante legal de iiaf :
proveedora, sefior (folio 931, tomo [V) mediante [a cual hace constar qug
nunea suseribié contrato con los consumidores denunciantes ahi consignados.

5) Fotocopias certificadas por Notario de los documentos que amparan la devolucioén efectuada a los
consumidores denunciantes de las cantidades de dinero pagadas por éstos en concepto de prima 'y
contrato, asi como el pago de compensacin especial, conforme al siguiente detalle:

la cantidad de $955.17 dolares, folies 1056 v 1057, Jla
cantidad de $274.28 dilares, folios 1060 y 1061; v, la cantidad
de $11,206.33 délares, folios 1098 y 1099, todos folios dél fomo 1V,
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 ART'EC{?LO 24, AMBOS DE LALPC,

1. Este Irlbuna Sancionador deberd analizar —en el caso en pamcuiarw segin lo establecido en las
letras A ¥ B del apartado V de la presente resolucién, si la proveedora mcumplm o no con la entrega de lm
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:

i) La relacién contractual existente entre los consumidores y la proveedora GLOBAL
DEVELOPERS, 8.A. de C.V., por medio de las fotocopias simples y confrontadas de cartas de
aprobacién de créditos y contratos de promesa de venta suscritos por ambas partes, asi como por las
facturas que amparan os pagm;'»efecmados? conforme al CUADRO 1y 2, letra B romano V de la
presente resolucion.

(i) Las condiciones generales y especiales de la contratacidn segin las cartas de aprobacién y
contratos de créditos antes referidos, las cudles contenian la ubieacién de los inmuebles, monto
de venta, prima en efectivo en los casos qﬁa aplicaba, forma de pago, condiciones generales y
especiales, asi come, la autorizacion de parte de la proveedora a su departamento legal para la
elaboracion de los contratos de promesa de venta.a favorde los consumldarea que suscribieron tal
documento bajn lag condiciones ahf contenidas.

(itiy El pago efectuado por los consumidores por los inmuebles objeto del reclamo, en concepto de
pago primay olros Qobms pago de conirato cén‘fc;rme a lo consignado en las facturas emitidas
por la proveedora denunciada a favor de los consumidores, mismas que se detallan en el
CUADRO 2, letra B romano V de la presente resolucion.

2. En ‘virtud dei’o anterior, para este Tribunal resulta importante destacar que se advierte de los hechos
denunciados por la Presidencia y de la prueba incorporada al prﬁééme expediente, que la proveedora
GLOBAL DEVELOPERS, 8.A. de C.V. ofrecid a los consumidores denun,sianies inmuebles ubicados en el
proyecto habitacional denominado a un precio de venta conforme a lo pactado con la

misma mediante la suscripcién de cartas de aprobacién de créditos por ambas partes, las cuales fueron

it




modificadas de forma unilateral, injustificada y arbitraria por parte de la proveedora, al no aplicar el
descuento originalmente ofrecido ylo realizar el incremento del precio, informacién que fue notificada via
teieféaica y de manera presencial al suscribir los contratos durante el afio 2020 y 2021 —conforme a lo
manifestado por-éstos en sus denuneias— 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 contratacién pactadas con los
mnsunﬁdoms,: al no hacer efectivo el descuento y/o incrementar el precio de los inmuebles conforme a lo
inicialmente ofrecido ¥ pacmdo,‘inmuﬁbies que posteriormente fueron comercializados v vendidos a otras
personas conforme a lo consignado en el CUADRO N°'3 letra B romano V de la presente resolucién.

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

Hasta ahora existe un breve desarrollo de la nocién de incumplimiento para contextualizar la moderna
forma de entender los contratos, fratando 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 practico del contrato” misma que ofrece una vision mucho mds realista y —desde

el punto de vista de los intereses— un enfoque que define claramente las intenciones y pretensiones

economicas que motivan el negocio juridico, de manera que esto no puede entenderse sino a la luz de
resultado buscado y querido por las partes: manifestado expresa o tacitamente por ellas; lo que determinard
si, finalmente hay cumplimiento o incumplimiento del mismo®.

Ahora bien, respecto de la nocidn de falta de conformidad, la doctrina seflala que “/Ija conformidad (o
Jalta de conformidad) es un concepto angi&mj&n introducido en los sistemas continentales a partir de wna
unificacion del derecho de contratos y obligaciones ewropea. Implica congruencia entre lu cosa entregada
v las pretensiones del comprador. Si se vineula 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 entregade al
consumidor " (¢l resaltado es propio).

Sefialando que o importante es identificar cuando una cosa entregada, ya sea en una venta civil, pero
especialmente en una de consunio, €s conforme al contrato. En ese sentido, existen diversos instrumentos en
el derecho compar'ado, que neos exponen algunos criterios de conformidad de la cosa que se adquiere, para

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

* Gonzélez Cazorla, Fabisn (2019) Trabajo: Hacia una Nocién de Incumplimiento del Contrate de Consumeo por la
Entrega defectuosa de productos, Pdgina 43.

2 thidem. Paginas 47 v 48.

3 [bidem. Paginas 49,




Consejo del 25/05/1999 en la que en su articulo 2.2 sefiala que: Se presumird que los bienes de consumo son
conformes al contrato si: a) se ajustan a la descripcion 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 és
propio). ‘

En consecuencia, conforme a lo ‘dispueéto por la doctrina, para establecer si existe una falta de;
conformidad serd necesario estructurar la relacién negocial entre el conswmidor y proveedor como un
contrato cuyo contenido apunta al cumplimiento de las reales expectativas del consumidor 1o que se traduce
en un mecanismo de distribucion de riesgos vy satisfaccién 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 celebracidn; por tanto, cualquier desviacion que interrumpa la consecucion deé
resultado espevado por las pa;rz‘e*; especialmente por el consumidor, va a producir wn incumplimiento®.

3. Establecido lo anterior, la proveedora alega la supuesta viulneracion ai prmc:pm de tipicidad, por
considerar que no existe relacion de consumo, ya que ninguno de los supuestos cantraies fueron suscritos pot
su rnandarte, I‘Eﬁ’l’ﬁel‘.%d{)’(}uﬁt el acuerdo ademés de constar por escrito, se evidencia con la firma del vendedor
y el comprader, siendo la prueba idénea de la expresién del consentimiento ertre los sujems; este Tribunal
considera pertinente sefialar que en el dmbito del Derecho Administrative Sancionador la ley debe definir
exhaustivamente las condictas 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 cudles son
las conductas administrativamente punibles y qué sanciones se pueden aplicar. |

Bajo ese argumento, la Sala de lo Contencioso Administrativo de la Corte Suptema de Justicia —en,
adelante SCA— ha establecido en reiterada jurisprudencia, que “el principio de fipicidad comporta la
imperiosa exigencia de la predeterminacion normativa de las conductas “ilicitas y de las sanciones
correspondientes, es decir, la existencia de preceptos juridicos ~lex previa— que permitan predeciv con el
suficiente grado de certeza ~~lex certa— aquellas conductas y se sepa a gué atenerse en cuanto a la p_myi&
responsabilidad y a la eventual sancidn. (..)7, 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 vezla seguri’dad juridica, pues se traduce en que
para la imposicién de una sancién administrativa s& requiere la necesaria existencia de una norma previa —
articulo 15 de la Constitucién de la Reptiblica— en la que se describa de manera clara, precisa & inequivoca
la conducta objeto de sancién, incorporande asf la garantia de que ni‘nguna persona séra sorprendida por i.:a
definicidon de sltuauones constititivas de delitos o mfrax,c;xonea o por la penalizacién de las mismas, que en
el momento d& ser realizadas, no estaban previstas como tales en una ley.

Asi, la QC "Aen la sentencia de las quince horas ocho minutos del 24/09/201 8, enel proceso con referencia

131-2015, sobre ¢l principio de tipicidad, estableci6: “Se ha afirmado en la doctring gue la tipicidad se

* Ibidemn. Paginas 51y 52.




refiere a la exigencia hecha a la Administracién Publica para que de manera previa a la conducta |
reprochada, se establezcan las infracciones en las que pueda incwrrir un sujeto, asi como las |
correspondientes sanciones que les podrian ser aplicadas en caso de comprobarse el hecho que se le
atribuye, todo 1o cual viene a garantizar el principio de segwridad juridica que necesariamente debe
impregmr'las diferentes ambitos de la materia sanciongdora (...).

Ahora bien, para efectos del presente andlisis, la LPA establece en el articulo 3 que las actuaciones de la
Administracién Priblica estdn sujetas entre otros principios al de legalidad, en el sentido que debe actuar con
pleno sometimiento-al ordenamiento juridico, de modo que solo estd habilitada para hacer aquello que este
previsto en laleyy en los términosen que ésta lo determine, por lo tanto, toda actuacion fuera de los mérgenes
determinados en ley es arbitraria.

Consecuentemente, el contenido del principio de tipicidad como manifestacién del principio de legalidad,
ha sido regulado en ¢l articulo 139 de la LPA, que determina que “solo podrdn sancionarse las infracciones
e imponerse las sanciones previstas como tales enla ley, de manera clara, precisa e inequivoea. Las normas
que establezcan infracciones y sanciones no serdn 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 andlisis se haga Gnica y exclusivamente

sobre la base de los elementos que componen el tipo infractor, para garantizar que de no concurrir algunoe de
ellos, el hecho imputado resultaria atipico v no podria dar lugar a sancién alguna.

4. Conforme a ello, en el presente caso la infraccion denunciada por la Presidencia es la descrita en el
articulo 43 letra ¢)de la LPC, que prescribe “‘*(H. ) No-entregar los bienes (...) en los términos contratados. ™,
por lo que, al realizar el ejercicio de adecuaéién»de los hechos denunciados a los aleances del referido ilicito
administrativo, se advierten distinfas 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. pacté un

determinado precio de venta de los inmuebles ubicados en conios

consumidores, conforme é'lo consignado en los CUADROS N° 1, 2 y 3 del romano I1 de la resolucion de
inigi&de folios 896-908, tomo IV. |

Sumado a lo expuesto, respecto al segundo elemento de dicha infraccidn —existencia de un
incmmplimimw» por parte de los proveedores— se ha comprobado que la proveedora GLOBAL
DEVELOPERS, S.A. de C.V., no aplicd el descuento ofrecido y/o incrementd el precio de las viviendas de
Jorma unilateral e injustificada, lo cual pre’teil,dié justificar como consecuencia del impacto de la pandemia
-mundial porif@‘»’f ID-19, lo cual sostiene fue reconocido por ¢l Fondo Social para la Vivienda, al establecer
en su documentacion téenica del proyecto un incremento de precio —sin aportar prueba alguna de ello—
incidente gue constituyd una limitante para la culminacidn del negocio entre ambas paries, reiterando ;a
ausencia de voluntad de parte de su mandante por cuanto la negaciacién no fue perfeccionada; sin embargo, k

conforme a lo acreditado en el presente procedimiento, la proveedora GLOBAL DEVELOPERS, 5.4, de

C.V. estaba abliqua a aplicar el descuento ofrecido y/o cumplir con mantener el precio pactade en las
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cartas de aprobacién de créditos y contrato, las cuales constituyen en el presente procedimiento la prueba.de
la relacion contractual y negocial.

En consecuerncia, conforme a la prueba documental que consta en el presente expediente y con elané.iisis;
desarrollado en la letra B del presente apartado, se acredita con ceteza que la proveedora G‘L(}BALT
DEVELOPERS, S.A. de C.V. incumplié de forma negligente con el precio de venta de los inmuebles.
inicialmente ofrecido a los consumidores conforme a lo consignado en las cartas de aprobacién de créditos y
el contrato agregado al expediente; ya que:

¢ En el caso de los consumidorss: '
¥ , no-aplicéd el descuento oftecido y pactado; v,

e En el caso del resto de consumidores sefialados en las denuncias de Presidencia detallados en
los CUADROS N° 1y 2 de la resolucién de inicio (folios 898 y 899 vueltos, respectivamente),
incrementé unilateral éinjustiﬁ‘cadarnaﬂw el precio inicialmente ofrecido y pactado.

Situacién que generd la falta de satisfaccion de los intereses de los consurnidores por el incumplimiento
{de la expectativa de adquisicion de fa 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 (w.) en los términos contratadps.” —relacionados en la letra A. del romano V de la
presente resolucién—, la conducta infractora atribuida es tx’piea;cxistieﬁdo responsabilidad por parte de la
misma en el cometimiento de tal infraccién resultando pmcedenm imﬁm&r la sancion conforme el articulo
46 de la misma ley. ’

5. Es menester aclarar que no es posible exigir el cumplimiento de las cartas de aprobacién de crédito,
respecto de realizar la venta de los inmuebles 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 los inmuebles objeto de reclamo a terceras petsonas, conforme a lo consignado en el
CUADRO N° 3, letra B romano V de la presente resolucion. v ‘

6. Aunado a ello, es necesario aclarar que la proveedora no acreditd la venta efectiva del imzmab}%%
inicialmente ofrecido al consumidor . bajo el argumento que no le fue
| posible ubicar el nimero o ubicacién de la vivienda por falta de informacion. $in embargo, este 'Tribunéi
considera que tal justificacion resulta invalida ya que es la proveedora la que lleva el "regiﬁtra de los pagos
efectuados por los consumidores —con quienes hanegociado o negocié la venta de los inmuebles ubicadds
en ey cOmQ €] caso del referido Seﬁbr, Guilen fealizd el pago de la cantidad de $34.29
délares en conce‘bm de Contrato a una cuenta a nombre de la proveedora denunciada en fecha 02/03/2022,
conforme a lo consignado en el ticket de transferencia bancarié de folis 850, tomo 1V} en consecuencia,
resulta incongruente que no haya podido presentar la informacion requerida, ya que si tuvo conocimiento del

inmueble que fue ofrecido inicialmente a dicho consumidor y por el cual recibié una cantidad de dinero por

la emision del respective contrato.




7..En relacién a los hechos denunciadms por la consumidora ’ respecto de
exigir a la proveedora el cumplimiento del precio iniciaimente_ ofrecido, se ha comprobado a partir de los
elementos probatorios que constan en el presente expediente que:

s El precio de venta ofrecido ala consumidora conforme a lo consignado en la carta de aprobacion
de fecha 13/11/2020, fue de $24,999.72 dolares (folio 731 vuelto v 732, tomo I); v que,

» - El precio de venta pactado en el contrato de promesa de venta de fecha 23/02/2021 (folios 733~
739, tomo HI) conforme a lo consignado -—literalmente—— en la ¢lausula I) PRECIO DEL
INMUEBLE es el siguiente: El precio del inmueble antes descrite y las constricciones gue
contiene asciende a $29,999.23 otorgando GLOBAL DEVELOPERS en concepto de descuento
la cantidad de §1,999.23 después de efectuado dicho descuento el precio del inmueble es de
$28,000.00; el cual se vende a los clientes en proindivision y por partes iguales equivalentes al
cincuenta por-ciento a cada wno. (..).

Cabe mencionar que dicho precio de venta, sufrid una modificacidn a $28,026.47 ddlares tal
como consta en el contrato de compraventa suscrito por ambas partes en fecha 31/08/2021
(folios 780-787, tomo 1I) el cual ampara la venta del inmueble ubicado en

documento que fue registrado a nombre de la
misma en-fecha 31/01/2022.

La proveedora manifesté en su escrito de defensa que la imputacién es atipica, seflalando que las
obligaciones contractuales se pactan de buena fe y que en dicho caso, es el mismo contrato el que indica bajo
qué condiciones serd modificado el precio del servicio o bien que se pacta, esto es cuando existan
fluctuaciones en el mercado, lo cual es licito y razonable ya que la venta de un inmueble que se estd
construyendo se encuentra condicionado a las diferentes modificaciones en los precios que incorporen los
insumos: para su prestacion o elabofa«:iéﬁ; en consecuencia, cousidera que no existe la discrecionalidad, ya
que hay pardmetros objetivos como es la variabilidad en el valor de los insumos dados por el mercado
necesarios para la prestacién del servicio, lo que habilita la modificacién en este caso al alza.

Al respecto, resulta pertinente destacar que si bien en la practica 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 sstablecen
en las propias disposiciones del contrato —la 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 CV. estaba obligada a cumplir con
mantener el precio pactado-en la carta de aprobacién de crédito y en el contrato, documentos que constituyen
en el presente procedimiento la prueba de la relacion contractual y negocial. |

En coﬁséeu‘sncia, conforme a la prusba documental que consta en el presente expediente, 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 la consumidora conforme a lo consignado en la carta de aprobacién
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de crédito, va que incrementé unilateral e injustificadamente el precio inicialmente ofrecido y pactado,

generando 1a falta de satisfaccién de los intereses de la sefiora por la falta de
conformidad respecto de la expectativa de adquisicidn de la vivienda a un precio que consideraba justo y
acorde a su capacidad; por tanto, al configurarse los elementos de la infraccidn establecida en el articulo 43
letra &) de la LPC por “(...) No entregar los bienes {...) en los térmings contratados.” —relacionados en la
letra A. del romano V de la presente resolucion—, la conducta infractora atribuida es #ipica, existiendo
responsabilidad por parte de la misma en el-cometimiento de tal infraccidn resultando procedente imponer la
sancién conforme ¢l articulo 46 de la misma ley. |
8. Finalmente, respecto-de la peticion presentada en fecha 08/05/2024 (folios 1077 ¥ 1078, tomo IV) por
los consumidores denuncidntes sefiores ¥
Morales, réspecto de que este Tribunal ordene a la proveedora:

s La develucién de la cantidad de dinero que le entregaron en cumplimiento de los contr"atf){s
SUSCTitos; ¥,

s Quese aplique, a la proveedora la ¢ldusula penal é;uf: se establecid en los contratos suscritos,
que htemlmcme dispone: “XZII) CLAUSULA PENAL: Si “El Cliente” infringiere cualquiera
de las obligaciones descritas-enla Cldusula XT, pagarda Gi‘ii’)BA}Z DEVELOPERS la canfza’ad
de DIEZ MIL DOLARES DE LOS ESTADOS ,UNIQII)S DE AMERICA en concepto de dafios y
peé;juiéim (...)”", en tal sentido, solicitan que en la resolucion final se condene a la pmvced@rg
a pagar a cada uno de ellos la cantidad de $10.000.00 délares, por ¢l incumplimiento de i{)é
contratos que suscribieron con la proveedora, clausula 'qué se Tes hubiera obligado pagar a ellos
en caso de incumplir los términos contractuales.

Al respecto, e5 menester aclarar que en el presente ’@*{pediéme consta que los referidos consumidores
. suseribieroncon la pmvexedora cartas de aceptacitn de crédifos en fechas 21 /01/2021 agrepgadas a folios 3*“3
y 48 del tomo i —respectivamente-- documentos-que mciusan una serie de wnmcmues tales como monito a
financiar, plazo, valor de cuotas, tasa de interés amual inicial v final, entre otros aspectos, mds no asi la
clausula penal antes referida, misma que se encontraba contenida en las fotocopias simples de log contratos
de promesa de venta sin {irma agregadas a folios 34-38 y 49-53, todos del tomo 1, respectivamente.

Por lo antes expuesto, no es posible atender la peticion solicitada, respecto de ordenar a GLOBAL
D’PZ"V’EL(}PERS S.A.de C.V, realizar el pago de $10,000.00 dolares a cada consumidor enconcepto de da‘ﬁos
¥ perjuicios pc:}r laventa de los inmuebles mtcraimanm oftecidos, por cuanto ha quedado comprobado en el
presente pr()(:l‘:dlmlént@ la auséncia de suscripeion del contrato por las p&r‘tes situacitn que hace 1mposzbie
.| exigir a la proveedora ¢l cumplimiento de tal clausula, siendo pmcederm dewarar sinfugar o reqm.ndo por
los consumidores antes referidos, aclarando que en el apartado correspondiente se ordenam lo gue
| corresponde respecto de la restitucién de los derechos de los consumidores en virtud del cometimiento de la

infraceion establecida en el articulo 43 letra ¢) de la LPC.




D. INFRACCION ATRIBUIDA 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 loestablecido en ¢l articulo 44 letra ¢) de la LPC constituye infraccién muy grave “Infroducir
cldusulas abusivas en los documentos contractuales™.

Para analizar la configuracién de dicha infraccin es preciso tener en cuenta que el articulo 17 de la LPC
indica: “Se consideran clausulas 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;

d) Renunciar anticipadamente a los derechos que la ley reconoce a los consumidores o que, de alguna
manera, limiten su efercicio o amplienlos derechos de la otra parte (..}, e,

i) Las cléusulas que supongan la imposicién 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: “£ cardeter abusivo de una olduswla
se evaluard teniendo en cuerta la naturaleza de los bienes y servicios objeto del contrato, las circunstancios
que concurran en el momento de la celebracion y las demds cléusulas del mismo o de ofro de que este
dependa (..).”

Segin las reglas tradicionales del Derecho Civil se entiende que las cldusulas convenidas entre las partes
contratantes se sujetan a la autonomia de la voluntad; sin embargo, en materia mercantil, el articulo 974 del
Cédigo de Comercio —en adelante C.Com.— expresamente dispone que “las cldusulas de determinados
contratos y precios de bienes o servicios impuestos por Ze) se considerardn insertos en los contratos a gue

se refleran o que tengan relacion con ellos, y sustituivdn a las clausulas contrarias establecidas por las

| partes”.

El Derecho de Consumo nace, pracisémame, para tutelar los derechos del consumidor, propiciando la
squidad entre las partes, ante el deaeqni-librio en que se encuentra €l consumidor en algunas relaciones
comerelales, y es al amparo de los p‘rincipios de este Derecho que el articulo 17 de la LPC prescribe todas
aquellas estipwlaciones contractuales qie, en contra de las exigencias de la buena fe, causen en perjuicio
del consumidor, wn deseguilibrio en los derechos v obligaciones de las partes.

Tal regulacion 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 f
de contratos de adhesion, los cuales se caracterizan por su formulacién unilateral y su i-m.;:aosicién; entendida
como la escasa capacidad de influencia que el consumidor tiene sobre su contenido -sus cldusulas no son
negociadag-.

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
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cliente solo puede aceptarlo o rechazarlo, en el marco de la conveniencia, necesidad o urgencia que pueda
tener de contratar ciertos bienes o servicios ¢ incluso de demandar servicios de cierto proveedor mpaciﬁcé
que considera el mds conveniente por razones de precio, capacidad, servicio o cualquier otra. | ;

Esa situacién justifica de forma especial el control de las clausulas de los contratos de adhesion, pues
puede haber Iugar a que existan ciertas estipulaciones que en términos legales implican para la parte
coniratante mas débil de la relacion juridica, un sometimiento-a las misfias sin que tenga la libertad real de
ccntrovertiﬂag o rechazarlas, En ese sentido, el articulo 978 del C:Com. establece que cuando los contrares
estén redactados en formularios impresos o preparados por una de las partes, se imterpretardn en caso d;:*
duda, en el sentido mdés favorable al otro contratante; 'y, por la misma razdn el articolo 976 del (_?.chmfe
dispone que en los contratos de adhesion, las cldusulas adicionales prevalecerdn sobre las del formulario,
aunque éstas no se hayan cancelado.

En aplicacién de la LPC, este Tribunal Sancionador estd facultado para someter las clésu‘sma.é :
contractuales, que sean cuestionadas ante esta instancia, a un andlisis de proporcionalidad y equidad, a fin de
determinar si alguna condicién contracmal constrifie indebidamente los derechos de los consumidores,
incrementa cas;';-raa_porcxonaﬁamente sus obligaciones o crea, en general, situaciones mnecesanameme
| desiguales entre las partes en cuanto a sus derechos y obligaﬂioﬂes,’ en menoscabo del consumidor.

Para realizar ese analisis e interpretar si una clausula contenida en un contrato suserito entre proveedor
v consumidor tiere un cardcter abusivo, debe también evaluarse las circunstancias concurrentes al momento
de sy ce:iebrémiémﬁ la naturaleza de los bienes o servicios contratadoes, la totalidad de las condiciones
contractuales o extracontractuales relacionadas con la aplicacion de dicha clausula. |

Ademds, cabe sefialar ime la infraccion prevista en el articulo 44 letra 8) 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 aplicacién por parte del proveedor para efectos de que la infraccion se
 materialice. ‘

En el éaso@articul‘ar, de las clausulas ejemplificadas como ah‘tisims en ¢l artioulo 17 letras b), e i) qﬁe
la LPC, el desequilibrio pﬁede consistir resgecia: a la letra b) 1.3',WWWMMLM

proveedora a’e sus aéligacifmés* letta d) del referido artfculo, en que el consumidor renuncie

amfzczpadameme a un derecho re(’anoada legalmente, que de alwuna manera se Hmite el gierciciv a’ez

mismo, o que se amplien los derechos del proyeedor, o respecto a la letra 1) del citado articulo, que xe

establezca una pen nelizacidn excesivamente onerosa para el consumidar en caso de mora, causindose cqn

| cualquiera de esas estipulaciones un perjuicio al consumidor.

i
E. VALORACION DE ?RUI&%BA/KECH{)S ?ROEAi}OS RELATIVOS A LA INFRACCION |
AL ARTICULO 44 LETRA E) EN RELACiéN AL ARTICULO 17 LETRAS B), D) E 1),
AMBOS DE LA LPC.

En el presente procedimiento sancionatorio, se incorpord prueba documental, relacionada con la posible.

infraccién a la LPC, relativa a la introduccién de cldusulas abusivas en los contratos de promesa de venta
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utilizados por la pmve}eéc}m durante fa fase de comercializacion de los inmuebles, siendo segln lo expuesto
por la denunciante, las siguientes: o

16} Relativa a la snstraccién unilateral de sus obligaciones por parte del proveedor (Articulo
17 letra b) d-e-i‘a‘Lf‘C):
CLAUSULA XVI) denominada DE LOS DESISTIMIENTOS, misma que consigna: (...) £/
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 concepto de prima y las cuotas recibidas en concepto de pago mensual
(o)

iy Relativa a la renuncia anticipada a los derechos que la ley reconoce a los consumidores o
que, dealguna manera limiten su gjercicio o amplien los ds&reéhos de Ia otra parte (Articulo
17 letra d) de la LPC):
CLAUSULA XIX) denominada DOMICILIO, 1a cual estéb’%eae: En cazo de accion judicial los
contratantes fijamos como domicilio especial el de la civdad de San Salvador, departamento de
Sa& Salvador, a cuyes t?'ibumles nOS SOMELEMOS.

(i) Relativa a Ia imposicion de una penalizacién excesivamente onerosa para el consumidor
en caso de mora {Articulo 17 letra i) de la LPC):
CLAUSULA XII1) denominada CLAUSULA PENAL, que dispone: Si “El Cliente ” infringiere
cualguiera de las -Oéifgacfoézes deseritas en la Clausula X1, pagard o GLOBAL DEVELOPERS
la cantidad de DIEZ MIL DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA, en conceplo
de datios y perjuicios; y Global Developers, se reserva el derecho de desistir de la venia del
inmueble, y el cliente acepta que en cuyo caso no se le devolverdn los pagos por él realizados

{0

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

Sstablécido lo-anterior, este Tribunal analizard las cldusulas abusivas en la forma que fueron alegadas
por la Presidencia en su denuncia, con el objetivo de realizar el ¢jercicio de adecuacién de los hechos
denunciados a los alcances del ilicito administrative atribuido a GLOBAL DEVELOPERS, S.A, de C.V.
regulado en el articulo 44 letra e) en relacidon al alfticulo 17 letras b), d) e i), ambos de la LPC:

1. Respecto-a la infraccidn contenida en el articulo 44 letra ¢) en relacidn al articedo 17 letra b) ambos
dela iP(; por lainclusion de ciéusﬁias.tg!aﬁvas' ala sustraccin unilateral por parte de la proveedora a
sus abligacioizés_: :

1.1 La referida cldusula se encuentra i{icluida en el contrato de promesa de venta v sstablece
literalmente lo siguiente: ' |

CLAUSULA XVI) DE LOS DESISTIMIENTOS. Establece: (...) El desistimiento por parte de

GLOBAL DEVELOPERS a vender el inmueble antes relacionado en las condiciones
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establecidas en este contrato, tendrd como consecuencia, la devolucion de la contidad recibida
en concepto de prima y las cuotas recibidas en concepto de pago mensual (...).
Respecto de dicha cldusula la Presidencia manifesté que la misma denota un incumplimierito 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:

promesa de venta, en ese sentido, la proveédora pudiera alegar que se niega — a formalizar la escritura de
compraventa a favor del futuro comprador —atn en caso de no existir ningim incumplimiento de las partes,
especificamente del comprador-— pudiendo alegar que otro consumidor le ofrece més dinero por el mismo
inmueble, concluyendo que al establecer una clausula tan abierta a una interpretacién 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 asf lo dispuesto en el articulo 17 letrab) 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 informacién respecto al producto o servicio
que se ofrece a los consumidores, va que, es el proveedor quien posee mds informacion frente a un
consumidor que por lo general no es especialista en el producto que:éonsume’ oen el servicio que utiliza, por
tanto, éste no tiene el (:‘0‘:10(5.1:12&1’1& 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
prestacion de bienes o servicios deben contener, estableciendo literalmente lo siguiente: Tt ndo proveedor al
establecer las cléusulas, condiciones o estipulaciones de las promociones y ofertas de bienes o servicios, ¥
las cldusulas no negociadas individum’men?e,v relativas a tales bienes o servicios, deberd cumplir los
siguientes requisitos: @) Concrecitn, claridad y sencillez en la redaccidn, con posibilidad de. csmprensiéri
directa; b) Buena fe y justo equilibrio entre los derechos'y obligaciones de las partes, lo gue en todo easo
excluird la atilizaciérs de cldusulas abusivas; (...). Bl resaltado es nuestro.

Aunado a lo anterior, el Reglamento de la LPC contiene iina clara regulacion de los contratos de adhesion
v las cldusulas abusivas, en la cual establece una serie de oblvigacionES a los proveedores, a partir de la cual
—en cualquier etapa del proceso de contratacion— las-cldusulas, condiciones o estipulaciones contenidas en
contratos de adhesién, deben de cumplir con lo siguiente: » ‘

o Articulo 22 —Requisitos de los contratos de adhesién—: Los contratos de adhesion y sus anexos
| deberdn cumplir con los siguientes requisitos: a) Estar redactados en términos clarps,
expresando esencialmente la naturaleza del contrato celebrado, el objeto y Sfinalidad del mismao,

Clas éspez:zjﬁcacéianss sobre el bien o servicio que se contrata, el plazv'del contrato; el precio, tasas

o tarifas; la facturacién y forma de pago, la forma en que el consumidor puede hacer sus

21




g 4

reclamos, los derechos'y obligaciones de las partes y las formas de terminacidn (...). El resaltado
€8 nuesiro.

s Adrticulo 27 —£Especificaciones sobre la terminacion contractual—: Las cidusulas relativas a la
terminacion del contrato, deberdn contener las especificaciones siguientes: a) Lay 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 eéz‘eRegZamema el consumidor goce de los mismos (...). El resaltado
es nuestro.

De lo anteriar; se colige que un contrato de adhesion, debe ser celebrado cuidande los requisitos de
validez, y los-elementos del mismo, por cuanto constituye fuente de obligaciones contractuales que pueden
ser de dar, hacer o no bacer una cosa; en consecuencia, un contrato bien elaborado, establece cldusulas claras
v pegadas a derecho, trazando los limites de la relacidn comercial v las obligaciones que de éste se generan
para cada parte. '

1.3 En tazén de lo anterior, se tiene establecido que el fin que se persigue mediante la declaracion de

| abusividad de la aplicacién 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 redaecién deja al total arbitrio y conveniencia de la misma tal designacion,
generando un desequilibrio en perjuicio del consumidor, va que tal pacto implica para el mismo, una renuncia
anticipada a exigir de parte de la proveedora el cumplimiento de Jas 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 omision de informacién clara genera vacios, ambigiiedades o contradicciones, cuya
interpretacién corresponde gjecutar nimﬁa’nte el control judicial, sea para establecer lo qué se ha querido
efectivamente decir por las paites contratantes con las palabras empleadas, para indagar la “intencién” de los
contratantes o para dotar de “sentido” a tal declaracién. ’ :

Sobre dicho punto, nuestro Cadigo Civil, regula como tltima ratio de interpretacidn de los contratos, la
interpretacién contra el estipulante, consignando literalmente lo siguiente: “drticulo 1437.- No pudiendo
apiicar#e ninguna de las reglas procedentes de interpretacion, se interpretardn las cldusulas dméigaas a
Javor del dexdor. Pero las clausulas ambiguas que hayan sido extendidas o dictadas por una de las partes,

sea gereedorao dez:{domi se interpretardn en conlra suya, siempre que la ambigiiedad provenga de la fulta

de una explicacion que haya debido darse de ella. Se presumird que las eldusulas ambiguas han sido

Rosas Zambrane, Marce Antonio (2015). Posibilidad de dejar sin efecto =l contrato en la Ley de Consumidor. Pag. 249,




dictadas o extendidas por la parte que tenia mds interés en que st sentido no Sueraclaro (...)", ¢l resaltado
5 NUESLro. |

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 conerecién y claridad, ya que no contiene una
descripeion 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 la LPC v la letra a) de los articulos 22'y 27 del Reglamento de la LPC, omitiendo la aplicacion al principio
clare loqui o “hablar claro”, es decir, comunicarsg media:z,tf: un. leriguaje comprensible; el cual implica un
deber juridico de contenido ético que pesa sobre las partes y forma parfe: de los principios de momhdmi
procesal lo cual guarda relacidn con lo establecido en el Articulo 1417 del CC que dispone: “Los corzrratm
deben efecutarse de buena fe, y por consiguiente oblzgfm 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
perfenccen a ella’.

1.4 De lo antes expuesto, se ha determinade que la cliusula XVI) 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

yen laletra a) de los articulos 22 y 27 del Reglamento de la LPC— fue pactada de manera unilateral, mediante

contratos de adhesion, los cuales conllevan como caracterfstica esencial, que fueren redactadas con caricter

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 v

por las razones que han quedado expuestas, la referida cliusula genera un desequilibrio en los derechos de

' os consumidores, lo cual, quedo demostrado en el presente caso, por cuanto la proveedora de forma unilateral

decidio desistir de los contratos, vendiendo a otros consumidores por un precio de venta superior, 10s

inmuebles que inicialmente ofrecid a los consumidores denunciantes, situacién que en el Derecho de

Consumo, 1o ¢s aceptable.

2. Respecto a la mfmcuan contenidn en el urticulo 44 letra e) en relacion al articulo 17 letra i) ambos
de la LPC, por la inclusion de cldusulas relativas a la imposicion de una penalizacidn excesivamente
onerpsa para el consuniidor 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 X111} CLAUSULA PENAL: Si “El Cliente” infringiere cualquiera de z‘&s
obffgaci‘ones descritas en la Cldusula XT o X1 —segin sea el casc— pagard a GLOBAL DEVELOFPERS 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 laventa del inmueble; y ol clientencepta

que en cuyo caso no se le devolverdn los pagos por él realizados ~ “El Cliente™, deberd reparar el dafio |

causado, v st no lo hiciere, GLOBAL DEVELOPERS, podrd hacerlo; estando obligado “El Cliente”, a
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recomocer los g&sms en que incurra GLOBAL DEVELOPERS, debiendo cancelar ademds un veinticinco por
ciento adz’cianai adichos vgz':zsms )

Sohre dichas cléusulas, la Presidencia literalmente sefialé en su denuncia que: Al respecto de las
clausulas penales, el Tribunal Sancionador de la Defensoria del Consumidor ha sefialado que se trata de un
avalio anticipado de los perjuicios resultantes de la infraccion de un contrato” (Sentencia definitiva con
referencia 1036-09, emitida alas trece horas con treinta minutos del dia 18/01/2010); afiadiendo que, muchas
veces el establecimiento de tales cldusulas va mas alld de la simple indemnizacién de dafios v perjuicios,
permitiéndole a quien fija las condiciones generales de contratacion, el establecimiento de penas exorbitantes,
sin que las mismas puedan ser discutidas por el consumidor.

’Pinz@lmem'e, sostuvo que, el alcance de la sancién impuesta por la proveedora va mucho més alld de los
térmiinos 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 de aplicar las 4 penas
ahi consignadas, razones por las que congidera que se trata de una cldusula abusiva, ya que las penas
impuestas al consumidor en los documentos contractuales sefialados son desproporcionales al dafio causado
incurriendo en la prohibicién establecida en el articulo 17 letra i) de la LPC, la cual se considera una
infraccion muy grave de ameida gl articulo:44 literal ey de la LPC.

2.2 Previo a determinar si la estipulacién detallada constituye una cldusula abusiva, este Tribunal estima

necesario reiterar lo sefialado en los anmpfécedgmes previamente citados, respecto de:
| -a) la regulacién-de las clausulas vpéna}és en nuestro Codigo Civil

&) 1o sostenido por la doetrina en ‘cuanto al efecto principal de las mismas cuando se produce el
incumplimiento v el méds habitual, esto es, el indemnizatotio o resarcitorio, va que, establecida la penaen la
cldusula, se resarce el interés del acreedor®;

¢} que la clausula penal consiste en una convencién mediante la cual los contratantes pueden fijar,
anteladamente a la fecha del vencimiento de una determinada obligacién, el monto de los dafios y perjuicios
que corresponderan al acreedor en caso que el deudor incumpla tal obligacion; y,

d) los glementos requeridos 'para:la, existencia de la clausula penal, mismos que fueron desarrollados ¢
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, s€ advierte en un primer momento que, al tenor de lo consignado en la cldusula
XIIT), 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 estipulacién del pago de un monto por indemnizacién

5 Feliu Rey, Jorge (2014). Clausula Penal; -’&iatu}akeza de la'pena, moderacidn judicial v su posible configuracién como
tirulo gjecutivo. Anuario de Derechio Civil. '

24




de dafios y perjuicios por tal incumplimiento, cumpliendo as{ con los elementos requeridos por las clausulas
penales.

No obstante lo anterior, este Tribunal verifica que la referida clausula consigna lo siguienite: {...) y Global
Developers, se reserva el derecho de desistir de la venta del inmueble, y el cliente acepta que en cuyo caxai
no se le devolverdn los pagos por él realizados - (...) "El Cliente”, deberd reparar el daiio causado, y si no
lo hiciere, GLOBAL DE I{"}ELOPERSX podrd hacerlo; estando obligade “El Cliente”, a reconocer los gastos
en que incurra GLOBAL DEVELOPERS, debiendo cancelar ademds un veinticiney por ciento adicional a.|
dichos gastos (..} —el resaltado es nuestro—, redaccién que reconoce las facultades de GLOBAL

I)EVELO‘PERQ S.A. de CV. de desistir de la venta del inmueble, quedarse con los pagos efectuados a §é

fecha del mcumnhmxento v, que le sean reconocidos los gastos en que incurra come reparacion del dafio

mas un 25% adicional a esms.

A partir de ello, se deduce que el aleance de la clausula sefialada ~sanciii—va més all4 de lo dispue‘sié
en una cléusula penal, porque la provesdora no se limita a exigir a los consumidores el pago de los DIEE;
MIL DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA, en concepto de dafios y perjuicios, sino que
ademds, extingue de forma unilateral el contrato e inipone a los consumidores €] pago de gastos més un 25%

adicional, generando consecuencias onerosas para €stos, ya que no realiza la devolucidn de las cuotas

previamente pagadas a cuenta del precio por los consumidores v les traslada la obligacién de pago de gastos

incurridos por la proveedora, abusando de su posicion dentro de Ja relacidn contractual y ocasionando gx:avg

perjuicio econdmico, lo:cual deviene en una sancién des@mparéiomda, sobre todo sise considera que, en el
escenario planteado gér,ia misma clusula, la consecuencia del incumplimiento, es decir la pena, ya ha si{i{;&
solventada. ' '

2.4 Bajor tal mftehgema, y en virtud de lo establecido en el articulo 17 letra 1) de la LPC, el cual seﬁaﬁé
‘que se consideran abusivas: “Las cldusulas que supongan la impoxicfén de una pendlizacion gue é?{;
corresponda al dafio causado al proveedor por el incumplimiento del contrato por parte del cc:mumz’d{}%
(..)7, setiene por acreditado que la CLAUSULA XIII) CLAUSULA PENAL, incluida por la proveedora

en los contratos de promesa de venta, causa un evidente desequilibrio a favor de la misma, al determinar quf‘:
| ademas del pago por parte de los consumidores de una penalizacitn por DIEZ MIL DOLARES DE LO&
ESTADOS UNIDOS DE AMERICA en concepto de mdemmzacmn por dafios ¥ perjuicios, ésta se reserva
el derecho -wfacalmd~ de &xt.mguzr el contratg y de no a’evoiver a los consumidores las cauixdade!:
prevmmente pagadas a cuenta del precio por los mismos. ‘

Sumado a eHo* la proveedora exige a los consumidores la reparacion del dafio causado, a fravés dez’
pago de los gastos en que mcurra GLOBAL DEVELOPERS, mds an 25% adicional a los mismos, lo mai
resulta abusivo, yva que la imputacién unilateral a los consumidores del pago de gastos resulta en una total
violacién de la tutela judicial efectiva, por cuanto, ademés de la indemnizacién por dafios y perjuicios, se le
imponen cargas econdmicas que alteran el equilibrio econdmico paciadij; gn consecuericia, tal desproporeion |

es evidente y contraria a la luz de lo dispuesto en el articulo 17 literal 1) de la LPC, asi como a la condicidn |
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resolutoria de los contratos bilaterales regulada en el articulo 1360 del CC, conforme a la cual la resolucion
o cumplimientd del contrato debe establecerse via judicial, lo cual no consta de la redaccion de la referida
cléusula.

Por todo lo anterior, se puede concluir que la cléusula en andlisis, es excesiva y desproporcional frente a
los consumidores, por cuanto ha incluidoe, el ejercicio por parte de la proveedora de facultades unilaterales,
excesivas 'y .despmpﬁmionales con beneficio directo a la misma, con motivo de la retencidn de las cuotas
previamente pagadas por los consumidores a cuenta del precio y la imposicion del pago de gastos mas un
25% adicional, 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, mds atn cuando se establecio una
cldusula penal que estipula el pago de un monto en concepto de indemnizacién por dafios y perjuicios,
deviniendo en la infraccion establecida en el articulo 44 letra ) en relacién al articulo 17 letra i), ambos de
faLPC. _ ,

3. Respecto a la infraccidn contenida en el articulo 44 letra e) en relacion al articulo 17 letra d) ambos
de la LPC, por la inclusion de cldusulas relativas a la imposicion 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 X1X,
denominada DOMICILIO, que establece que: En caso de accion judicial los contratantes fijamos como
domicilio especial el de la civdad de San Salvador, departamento de San Salvador, a cuyos tribunales nos
sometemos. Bl resaltado es nuestro.

Sobre ta misma, argumentd que atendiendo a lo estipulado en el articulo 17 letra d) de la LPC, dicha
cléusula es abusiva, por cuanto la fijacion del domicilio especial —en este caso: la ciudad de San Salvador—
se ha dado como producto de una decision unilateral de la proveedora, tratindose de una cuestién que —por
su naturaleza-~ debe sér de libre discusion para las partes involucradas en el contrato. Asimismo, reitera lo
sefialado en el articulo 24 letra dy del Reglamento de la 1.PC el cual literalmente consigna: “No deberdn
aparecer como parte del formulario impreso del contrato gue se entrega al consumidor, sino que deberdn
pactarse como clausulas adicionales, libremente discutidas por las partes y no como una condicion para la
celebracién del contrato, las estipulaciones siguientes: ... d) La determinacion del tribunal al que, gwr‘
razdn del territorio, se someten las partes en caso de accidn judicial.”.

Del mismo modo, la denunciante sostuvo que tal clausula podrfa derivar en el hecho de que IajuriSd iccion
pactada sea inaccesible parael consumidor, en virtud de la distancia y los costos derivados de su participacién
en una juzi’sdieéién distinta a la que, en principio, le corresponderia, 1o cual, podria incidir en el efectivo
acceso a la justicia por parte del consumidor, tratdndose éste de un derecho que, por disposician legal v
constitucional, le corresponde. ' v

Coneluyendo que, -sa-_ba comprobado z:@re el contenido en referencia es abusivo debido a que obliga al
consumidor a someterse a los tribunales de un domicilie diferente al suyo, en consecuencia, fa cldusula

anterior se considera como abusiva segiin el articulo 17 letra d) de la LPC.
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3.2 Como es sabido, la LPC y su reglamento, contienen ina clararegulacion de los contratos de adhesion
v las cldusulas abusivas, estableciendo en la letra d) del articulo 24 del Regiamenm de la LPC —Clausulas:
adicionales de libre discusion—— literalmenite: lo siguiente: “No deberdn aparecer comio parte del formulario
impreso del contrato que se entrega al consumidor, sino que deberdn pactarse comp cldusulas adicionales,
Gibremente discutidas por las partes y no como una condicién para la celebracion del contrato, las
estipulaciones siguientes: (...) d) La determinacicn del tribunal al que, por razén del territorio, se someten ]
las partes en caso de accidn judicial. (el resaltado ¢s 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 ¢l Cédigo Civil—en adelante CC—y.
el CPCM, respecto de ta figura del domicilio, concluyendo-que: a) las reglas que determinan los criterios dei
competencia existen, entre otros motivos, para garantizar los derechos de toda persona demandada, en formal
especial el derecho de defensa, en concordancia con el Principio Constitucional regulado en el articulo 11 cleT
la C cmsttt*ucmn de la Repnb ica que establece: “ngzma persona puede ser privada (..) ni de cuaiqwem
ozm de sus dergchos sin ser previamente oida y vencida en juicio con arreglo a las ieye‘s. )"y, by s,
reconoce ¢l domicilio especial contractual, Gnicamente §i fue acordado p{m ambas partes; en aansewenma,s
no es valida la sumision az%presa a un domicilio eépe:cial contractual cuando su constiticion es unilateral, |
Asimismo, se ha relacionado en tales resoluciones, lo sostenido por la Sala de lo (“:Qnmmim&
Admmlstratws) de la Honorable Corte Suprema de Justicia —en adelante SCA~~ madmme resolucion de ias
once horas treinta v tres minutos del 02/12/2013, en el procedimiento bajo referanua 144-2010, en la que
sefialé que el derecho de defensa, implica que a los individuos contra quienes se instruye un determmadq
procese, se les debe brindar una oporfunidad p‘rocedimentai de expuner sus razotamigntos, es decir, una
intervencién efectiva, garantizando el derecho 4 las garantfas minimas, tendientes a asegurar un resultado
justo vy equitativo dentro del proceso, permitiendo tener la oportunidad de ser ofdos v hager valer sus
‘ pretenslicn.es frente a un juez, '

3.3 En ese sentido, al realizar el ejerei_cio de adecuacién de la cldusula XIX) DOMICILIO —incluida en

los contratos objeto de estudio- - al case conerets, se tiene-que, la.competencia para acceder a lajurisdiceion .
fue pactada de manera um]aterai mediante contratos de adhesion, los cuales conllevan como mmctemmé
esencial, que fueron re:dactadaa con cardcter previo —predeterminada— a la suscripeion de Eos rafeﬁdm
documentos, sin que los consumidores hayan podido influir sobre su csntemda:) es:decir, sin una posibil sdaé
real de nagomauon v i

Sobre lo antem:n la Honorable Corte f:upmm*l de Justicia en Plem medlante la resolucion de las ance:
horas v veinte minutos del 12/08/2010, en el procedzmxento bajo ri:f erencia $9-D-2010 sostuvo que: (..} la |
Corte ha dado un paso mds en la proteccion de los consumidores, ya que ha resuelto que la cldusula de
sumision expresa v 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 credz’z‘icias entre sujetos ubicados en posiciones econdmicas
desiguales, es decir, contratos celebrados ‘masivqmenie con los consumidores”.

Acotando la Corte en dicha resolucion, que la aplicacion de dicha ¢lausula obliga al deudor a litigar fuera
de su domicilio, con las implicaciones: econémicas, laborales, temporales que conlleva en su perjuicio,
situacion 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:démic.ilio, por lo que, la cldusula de constitucidn 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 poracreditado que GLOBAL DEVELOPERS,; 8.A. de C.V. establecid
unﬂ,at_s:akﬁente’!a competencia, obligando al consumidor a dirigirse exclusivamente a un domicilio en caso
de cmﬂicfo de forma unilateral, sin ningtin fundamento legal para tal situacién, por lo que, la cldusula bajo
andlisis podria limitar derechos constituciondles de los consumidores usuarios de sus servicios, ya que
constituyen un obstaculo para el acceso a Ias'tﬁbzinaiea por los costos que puede implicar litigar fuera de su
domicilio, mas adn, cuando en las generales de los contratos de mutuo no se encuentra de forma clara la
residencia de los consumidores, .a‘semandﬂ contra los derechos de audiencia y defensa, dando lugar a la
infraccion establecida en el articulo 44 letrae) de la misma ley que determina “Son infracciones muy graves
(...) &) Introducir cléusulas abusivas en los documentos contractuales o (...).” en relacién al articulo 17 letra
d) de la misma ley, la cual literalmente dice: “Renunciar antfcz’padamem‘e a los derechos gue la ley reconoce
alos consumidores o que, de alguna manera limiten su ejercicio o amplien derechos de lg ovra parte (...)".

4. En sintesis, conforme al analisis expuesto, este Tribunal considera que las clausulas empleadas por la
proveedora denunciada en los contratos de promesa de venta, en la forma en que se han estructurado v por
las razones que han quedado expuestas, vmiten los elementos que permitirian un trato mds equilibrado de
las partes, pues pretender sustraer a los consumidores de Ia esfera de proteccidn juridica a la gue tienen
derecho, generando un desequilibrio respecto al derecho del consumidor a determinar la forma y modo en
|que quedardn consignados los derechos y obligaciones de las partes en los referidos documentos
contractuales, iimifaudo o féstringiendﬂ el elemento de negociacién de los mismos, ya que la proveedora
impone sus condiciones, 16 cual, en ¢l ‘Derécho de Consumo, no es aceptable.

Y esque, i‘al. come se{ ha referido en el 'rom.ano I de la presente resolucidn, la proveedora alegd la
violacidn al pri:hcipio de tipicidad, debido a que al ser inexiﬁt‘&ntas‘ los contratos de promesa de venta por la
falta de perfeccionamiento de la voluntad de una de las partes, resulta inexistente cualquier inclusion de
cldusulas 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 dommenms simples, como se sostiene en 1a resolucidn v la denuncia.

Sobrg mi punto, este Tribunal ha estab?ecidn;en sus resoluciones, que con el objeto de‘ intentar disminuir
las grandes desigualdades generadas por la aparicion del contrato por adhesion a cldusulas predispuestas o
condiciones generales, ss;irg_e Iax-imerv&ﬁcién del Estado, la cual busca el equilibrio en la balanza de {a relacion

contractual y evitar asi, que la configuracion interna del contrato venga moldeada sélo por una de las partes
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(v.gr. SCA en la resolucién de las quince horas nueve minutos del 13/’0’67,’2016, en ¢l procedimiento bajo
referencia 275-2010), precisando quedas contrataciones comerciales se llevan a cabo actualmente por medio
de contratos de adhesion o, como modernamente e denominan, wediante condiciones genemlex de
contratacion, mismos que se caracterizan por su formulacion unilateral por parte de quien ostenta la
posicién de ventaja frente al consumidor, condiciones que por antonomasia no son negociadas (V.gr.
resolucidn del 30/06/2010, ref. 320/2010 vy 23/01/2012, ref. 762/2011). Los resaltados son nuestros.
Ademés, ha sefialado que, para que tales condiciones sean consideradas como abusivas, deben coneurrir
fos siguientes 4 requisitos: Contractualidad, Predisposicién, Imposicidn y Generalidad, resaltando respecto

de éste dltimo requisito, que el mismo se refiere a que; las ¢lduswlay deben estar incorporadas a una

| pluralidad de contratos o estar destinadas a tal fin ya que, como afirma la doctring, se trata de modelos de

declaraciones negociables que tienen la finalidad de disciplinar uniformemente los contratos que van o
realizerse (..)".

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

disposicién de los consumidores, son establecidas de forma uniluteral e incluidas de forma general, las

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

En ese sentido, sobre la base de los hechos probados, se concluye que la proveedora, efactivameﬁmi
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 negacia%
los inmuebles. Y siendo que, el Estado se encuentra obligado a defender los intereses de los consumidores,
limitando valida ¥ legitimamente la libertad de contratacién en una relacion de consumo, control estatal que

se ejerce en todos los momentos del proceso de contratacién, mediante ¢l 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—- v mediante Ia prohibicién y sancién por la incorporacion de clausulas abusivas en
los contratos por parte de los proveedores ——control posterior-—, resulta procedente declarar sin lugar la

falta de tipicidad alegada por la proveedora.

G. INFRACCION ATRIBUIDA Y ELEMENTOS DE LA INFRACCION AL ARTICULO 44
' LETRA E) EN RELACION AL ARTICULO 18 LETRA (), AMBOS DE LA LPC.

Por otra parte, a la proveedora denunciada se le atribuye también la posible comisién de la infraccion
muy grave establecida en el articulo 44 letra e) de la LPC; que estipula: “Son infracciones muy graves, las

acciones u omisiones siguientes: “(...) realizar prdcticas abusivas en perjuicio de los consumidores (...)"

en relacién al articulo 18 letra ¢) de la misma ley, que establece que son précticas abusivas y por tanto estan

del Consuimo,

7 Marin Lopez, Manuel 5%:55135; (2018) La nulidad de la clausula de gastos en los préstamos hipotecarios. Coleccion Derecho
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prohibido: “Efectuar cobros indebidos, tales como cargos directos a cuenta de bienes o servicios que no
hayan sido previamente autorizados o solicitados por el consumidor (...)". En caso de comprobarse la
comision de dicha infraccién, acarrearfa la sancién establecida en el artfculo 47 en relacién al articulo 48 del
referido cuerpo normativo.

L.as préeticas abusivas son todas aquellas actuaciones de los proveedores que coloquen al consumidor en
una situacion de desventaja, de desigualdad o que anulen sus derechos, motivo por el cual, el articulo 18 letra
¢y de la LPC establece, en especifico; como practica abusiva el cobro indebido, y sefiala a titulo de ejemplo
algunas causas por las que un cobro puede considerarse como tal: la falta de autorizacién o solicitud del
consumidor.

El cardcter indebido del cobro que c¢ita el articulo antes mencionado se fundamenta en el hecho que ne
sea obligatorio ni exigible, que sea ilicito, injusto o falto de equidad; es decir, que no se pueda acreditar la
existencia de una obligacion que emane de la ley o de 1a libre voluntad de las partes dentro del marco legal.

En ese orden de ideas, la Sala de lo Contencioso Administrativo —en adelante SCA— mediante
sentencia pronunciada el 06/11/2013, en el proceso referencia 305-2010, sostiene que «En ocasiones,
Ios cobros indebidos tienen origen en una actuacion "fraudulenta” o con malicia por parte del proveedor, |
sin embargo, la mayor parte de los casos corresponden a deficiencias en la administracidn interna del
proveedor. El articulo 18 literal ¢) de la LPC, es el que nos enmarca como practica abusiva efectuar cobros |
indebidos, éste articulo tiene wna naturaleza enunciativa y no taxativa, ya que se entiende en la ley, en
derecho comparade y en doctring, que un agente econdmico realiza cobros indebidos cuando el proveedor
cae enwno-omads de los siguientes Suﬁuestm: a) cuando se cobra por medio de facturas o por cualguier otro
medio con el mismo fin, servicios que no han sido efectivamente prestados; b) cuando se altera la estructura
tarifaria sin que medie autorizacicn del cobro por parte del consumidor; y ¢} cuando se efectia un cobro sin
el respaldo que lp legitime para realizarios.

Por todo lo anterior, para.que se configure la-infraceidn muy grave contenida en el articulo 44 letra e) de
laLPC “realizar prdacticas abusivas” en relacién al articulo 18 letra ¢) de la misma ley, que establece como
» practica abusiva los cobros. indebidos, este Tribunal debera analizar, que la denuncieda haya ejecutado
cobros indebidos sin el respaldo —legal o contractual— que lo legitime para efectuario, lo que en caso de
Hegér a comprobarse, darfa lugar a la sancién prescrita en el articulo 47 del referido cuerpo normative.

- H. VALORz}C}J{’}N DE PRUEBA/HECHOS PROBADOS RELATIVOS A LA INFRACCION
AL ARTICULO 44 LETRA E) EN RELACION AL ARTICULO 18 LETRA C), AMBOS
DE LA LPC. »

En el presente procedimiento sancionatorio, se incorpord prueba documental -—relacionada con la
referida infraccién a la LPC relativa a posibles cobros indebidos— consistente en fotocopia simple de
contrate de promesa de venta debidamente suscrito por la proveedora GLOBAL DEVELOPERS, S.A. de

C. V. y ¢l sefior _ folios 640-646, tomo 111, el cual incluye las siguientes
cldusulas:
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T Cliusula 1) PRECIO DEL INMUEBLE: Bl precio del inmueble anies descrito y las
construcciones que contiene asciende a §42,964.74, oforgando en concepto de descuento 1a
cantidad de $2,148.24 (...). ‘

2. Clausula III) PRIMA: En este acto “El Cliente” paga en concepto de prima la cantidad dej
$6,000, quedando pendiente la cantidad de $34,816.50 (...)

3. Clausula IV) PLAZQ, INTERES Y FORMA DE PAGO, las siguientes condiciones ——cuyosj
montos de cuotas varfan por consumidor, conforme a 1o consignado en cada contrato—: |

b. INTERES: “El Cliente” reconoce a favorde GLOBAL DEVELOPERS el 16 por ciento

de interés anual sobre el capital pendiente de pago.

d. FORMA DE PAGO: La cantidad pendiente de pago serd cancelada por medio de 24(}

cuotas mensuales, vencidas v sucesivas, asi;

La primera cuota deberd ser cancelada el dia 11/01/2022, y las cuotas restantes los dias 11,

de cada uno de los meses comprendidos dentro del plazo, en las oficinas de GLOBAL

DEVELOPERS o donde la misma indique.

o Las 240 cuotas por el valor de $484.39, cada una y una dltima si existiese saidmj‘
pendientes, Tas cuotas antes mencionadas incluyen capital e intereses del 16.00% anual
sobre saldos. |

» Al estar caﬁceiado‘ totalmente el saldo financiade v sus ‘intereses, G!C}BAL
DE’VELOPERS, a solicitud de “Fl Cliente”, se compromete a otergar a su favor 'lé
Escritura Piblica de Compi‘aventa. |

Asimismo, constan agregadas los siguientes recibos emitidos por la proyeedora a nombre del 'referidé
consumidor —CUADRO N° 4ot

Fecha de Pagn - Papo
Mde recibo | canceladd reguetido i Folie
~ /012022 | sansee | Sesras | 834
" 11/02/2022. | $a8BBS | %a3BBO L 635
B 11/03/2022 | sassds | sasooo | sa7
N 1i/os/2022 | samv2s | Zasnoo | 639
- 09/05/2022 | $45433 | $238000 | €31

Ademds. consta la carta de reclamo presentada por el consumidor en fecha 11/01/2022 (folio 668, mmio
{11} en el que se consigna —~en sintesis-— lo siguiente:
s Informaba su desacuerdo respecto de los incumplimientos de los promotores de
ya que cuando contrato la- adquisicién de suvivienda en fecha 29/10/2021, dejd ciam
que éi tramite del crédito seria con el FSV, ofertdndole una tasa del 9% mientras gl i:ramxte
finalizaba y una tasa posterior del 16% si el mismo era denegado; |

s Que cuando recibié su vivienda en fecha 11/12/2021, tuvo la sorpresa que la tasa de interés de

entrada era del 16%, que no iba recibir la vivienda y por ¢l contrario solicitarfa la reversién de




lo pagado, pero-que el vendedor lo convencié que la recibiera porque los papeles para iniciar e
tramite se los darfan el siguiente dfa, que el FSV resolvia rapido v solo serfa el primer mes;

e Queel ofrecimiento de proporcionar la documentacién 24 horas después de recibido el inmueble
no se cumplio, ya que a la fecha de presentacién de su carta de reclamo auin sigue esperando,
quenadie le solventa, ni contestan sus Hamadas (...).

Cabe destacar que el consumidor adjunté captura de pantalla de una conversacion sostenida con un
representante de la proveedora en fecha 10/11/2021 (folio 669, tomo I1I), en la que se hace constar que el
sefior solicit6 la documentacion para,’in:ic:iar su tramite con el FSV, manifestando el asesor de la
proveedora que la misma se entregaria 24 horas después de entregada la llave de su casa, inmueble que
conforme a lo denunciado fue entregado el 11/12/2021, por lo que a la fecha de su carta de reclamo la

proveedora llevaba un mes-de refraso.

I ANALISIS DE LA CONFIGURACION DE LA INFRACCION AL ART. 44 LETRA E)DE
- LALPC, EN RELACION AL ART. 18 LETRA C) DE LA MISMA LEY.

1. Previo a emitir un pronunciamiento sobre la referida infraccién, resulta importante hacer las siguientes
consideraciones:

(i) Bl Derecho de Consumo se fundamenta, entre otras razones, en la necesidad de equilibrar fa posicién
de las partes en las relaciones de consumo, considerande que en ellas el consumidor se encuentra
intrinsecamente en una situacién de vulnerabilidad o debilidad frente al proveedor. Dicha vulnerabilidad,
| propia de la relacién de consumo, se ha catalogado foda bvez que se genera aviparﬁr de la posicién que ocupa
el consumidor en la sociedad de consumo, asocidndose a las fallas propias del mercado.

A partir de ello, se tiene que todos los consumidores son estructuralmente vulnerables frente a los
proveedores de bienes y servicios. La vulnerabilidad es por tanto inherente a la posicién que tiene el
consumidor en la sociedad, obedeciendo a su calidad de tal y no a condiciones o caracteristicas particulares,
al menos ne en gfincipie, En otras palabras, la vulnerabilidad estructural en que se encuentran los
consumidores viene dada por el hecho que las relaciones de consumo son esencialmente asimétricas, en la -

cual se presenta una suerte de debilidad negocial o inferioridad manifiesta que debe tutelarse.

Asi, para acreditar la configuracién de las infracciones atribuidas a los proveedores en el marco de
proteccién de laLPC, este Tribunal debe considerar precisamente esta condicidn estructural de vulnerabilidad
de los consumideres, con el objetivo de equilibrar esa marcada asimetria.

(ii) En otro punto, es necesario recordar que con la globalizaci6n y los nuevos procesos econémicos que

generan una mayor competencia entre las emipresas, surgieron riuevas formas de contratacién tendientes a

capturar el mayor niimero de consumidores posibles, conocidos como contratos de adhesidn, mismos que

tienen como caracteristica que limitan y condicionan la contratacién, propenden a que siempre tna de las

partes pueda abusar de la otra o que se presenten desigualdades que limitan la autonomia de la voluntad y

poseen como elemento relevante la desigual posicion juridica entre las partes contratantes; es decir, el

g
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contrato de adhesion es aquel en el que hay uniformidad de contenido para un grupo de'pe:rsonas, sin que
necesariamente el cliente se someta a &%, |

A partir de ellos, surgieron varios conceptos, entre ellos el de prdeticas abusivas, €l cual conforme a la.
doctrina, ha sido ampliado y puede comprender tanto los actos abusivos comisivos, entendidos como una‘
actuacién positiva de quien abusa del derecho, por ejemplo introduciendo una cliusula abusiva, y los
omisives, los cuales se configuran por ejemplo cuando el predisponents, abusando de su derecho en la
elaboracién del contrato deje de incluir una clausula de importancia para el consumidor, como el no establecer
el plazo de entrega del bien al adquirente, dato esencial para el contrato que celebra’.

Por ultimo, cobra importancia la aplicacion el principio de buena fe, el cual, conforme al derecho
comparado, involucra la lealtad en el comportamiento de las partes, lo que implica el respeto por los derechos
ajenos v, a.su vez, ¢l no abuso de los propios'®. Y es que, el actuar bajo la buena fe, la lealtad y la confianza
hacen eficiente las relaciones contractuales, garantizando la existencia de justicia entre las partes y
asegurando —a través de principios éticos—una contratacion justa, durante todas las etapas del contrato:
negociacién, celebracion, desenvolvimiento y ejecucion.

2. Establecido lo anterior, en el caso particular, se atribuye a la proveedora GLOBAL DEVELOPERS,
S.A.de C.V. la infraccion descrita en el articulo 44 letra €) de la LPC p,oé realizar practicas abusivas emi
perjuicia de los {:Orzsémz‘dbres {...J, consistentes en haber realizado cobros indebidos resultantes de cai;myj
una tasa de interés superior a la pactada con el seior en el contrato de
pmmeea de venta.

As, al realizar el ejercicio de adecuacidn de los hechos {ienunuados a los alcances del referido ilicito
administrativo, se aeivzeme:n distintas obhgacmnes contractuales de las cuales existe la certeza que: l

s Que conforme al contrato de promesa de venta las partes pactaron una fase de interés del

© 16.00% anual sobre saldos (folios 640-646, tomo I1D); |

o Qué ‘el consumidor presenté su carta de reclamo argumentando que desde la -eta;r:a{
precontractual —fase de negociacion—, le manifesté a la proveedora su intencién de financiar

su vivienda con el FSV (folio 668, tomo IID);

»  Que la proveedora tuve conocimiento de tal situacion —previo a la suscripcion del contrato-—

conforme a la conversacion sostenida con un asesor de la proveedora a través de la aplicacién
Whatsapp (folio 669, tomo [I);

¥ Cdbrera Pefia, Ixamn [sabel (2011), Revista de Derecho: El derecho da SORSUMS, Desde o teorfa clésica del c:omrato'
hasta los nuevos contratos. Universidad del Norte, Colombia.
% Celia Weingarten (2004) Revista Juridica: Bmpresa, mercado y consumidores. Practicas empresariales abusivas,
Pégina 29, )
-0 Cabrera Pefia, Kdren Isabui (201 1) Revista.de Derecho: El derecho de consumo. Desde la. teoria clisica del contrato’
hasta los nuevos contratos. Universidad del Norte, Colombia.
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s Que é pesar de ello, la proveedcfa omitié incluir en la clausula respectiva a la tasa de interds,

la tasa inicialmente ofrecida que era del 9.00%, conforme a las condiciones negociadas entre
ellos, reconociendo de manera general en su redaccion la tasa de interés del 16.00%.
Sobre este punto, resulta importante sefialar que conforme a precedentes estudiados por este
Tribunal —resolucién final del 20/06/2023 en el procedimiento administrativo bajo referencia
884-2021 ACUM.~, la aplicacién de dicha tasa preferencial consistia en que la proveedora
ofrecia un descuento en la tasa de interés durante los primeros 2 meses del plazo del contrato
en tanto se tramitaba el traslado del financiamiento del inmueble con el FSV o con otra entidad
financiera; por consiguiente, veneido dicho plazo, el consumider reconoceria a la proveedora
la tasa de interés normal sobre el saldo de capital pendiente de pago, entre otros aspectos
ampliamente detallados en dicha resolucidn.

¢ Que en virtud de tal omision, el consumidor manifestd a la proveedora su intencién de desistir
del contrato, no obstante, la proveedora se comprometid a prestar toda su colaboracion en el
sentido-de entregar los documentos respectivos en el plazo de 24 horas posterior a la entrega de
su vivienda, manifestandole que el tramite con el FSV serfa rapido y que por tanto no se verfa
“afectado durante mucho tiempo por la tasa de interés del 1 6.00%, compromiso que no cumplié
conforme alo-expuesto-porel-consumidor en la carta de fecha 11701/2022 (folio 668, tomo I11),
motivando la presentacion de su denuncia ante la DC.

3. La proveedora GLOBAL DEVELOPERS, S.A. de C.V,, al referirse sobre tal infraccién manifestd que
la imputacién es atipica, sefialando que las obligaciones contractuales se pactan de buena fe y que en dicho
caso, es el mismo contrato el que indica bajo qué condiciones serd modificado el precio del servicio o bien
que se pacta, esto es cuando existan fluctuaciones en el mercado, lo cual es licito ¥ razonable va que la venta
de un inmueble que se esta construyendo se encuentra condicionado a las diferentes modificaciones en los
precios que incorporen los insumos para su prestacién o elaboracion; en Cdrxsecxlencim considera que no existe
la discrecionalidad, ya que hay pardmetros objetivos como es la variabilidad en el valor de los insumos dados
por el mercado necesarios para la prestacion del servicio, lo que habilita la modificacién en este caso al alza.

No obstante lo anterior, dicho argumento resulta invalido de igual forma para el presente caso, va que el
reclamo del seflor no versa sobre el incremento del precio de venta del
inmueble, sino sobre la realizacion de cobros indebidos por la aplicacién de una tasa superior a la inicialmente
ofrecida; vulnerando con tal situacién las exigencias de la buena fe, va que tal practica abusiva incrementd
la desigualdad y vulnerabilidad estructural del consumidor respecto de la proveedora. Y es que, como es
sabido, la proveedora para la comercializacion de las viviendas utiliza contratos de adhesion, en los que los
consumidores se hallan completamente indefensos en la determinacion de las obligaciones a su favor, por
cuanto son los proveedores los que se arrogan la formulacién exclusiva de los mismos, omitiendo en algunos
casos la declaracion de derechos a favor de sus clientes, situacidon que generalmente da lugar a la

imposibilidad de exigir su-cumplimiento.




et

En otro punto, resulta importante mencionar que, conforme a lo manifestado por el consumidor, la
proveedora trato de justificar la omisién de incorporar en el documento contractual la tasa que le fue
inicialmente ofrecida del 9.00% como un error del vendedor que ingreso la gestion de venta por creer que el
financiamiento de la vivienda serfa directamente con la proveedora y no con el FSV.

No obstante, es necesario reiterar a GLOBAL DEVELOPERS; $:A. de C.V., que como comerciante social
se encuentra regulada en sus actuaciones por lo establecido en el Cédigo de Comereio, cuerpo normativo quas’
prevé que las actuaciones del dependiente obligan al principal, segin lo dispuesto en ¢l articulo 379 de dicho:
chdigo “Los actos de los dependientes obligan a sus principales en todas las operaciones que tuvieren a su
cargo, en razén del puesto que ocupan frente al publico™. Por tanto, no puede atenderse como eximente f:ieﬁ
responsabilidad el error del vendedor de nb haber incluido enla redaccion del contrato la tasa offecida, ma’siv
atin cuando posteriormente otro representante de la proveedora se comprometis con el consumidor mluego\f
de que esté le notificara tal incumplimiento— que la documentacion se entregarfa en el plazo de 24 }’K)E‘%?
con la finalidad que no desistiera del contrato, exigiera la reversién de lo pagado y de ocasionar la menor
afectacién respecto de la tasa de interés pactada del 16.00%, manifestandole inclusive que el trdmite con e§
FSV era rapido.

4. Por todo lo antes expuesto, es que este Tribunal considera que el hecho que el contrato se encuentrﬁ
suserito por ambas partes, no exime a la proveedora de la responsabilidad que tiene de dar esmcm
cumplimiento al principio de buena fe —entendida como la conciencia de haberse adguirido 1 dominio de
la cosa por medios legitimos, exentos de fraude y de todo otro vicio, articulo 750 del Codigo Civil— a }
largo de todo el :raymto de celebracién, mterpr&tacmn v ejecucion de los contratos, tal como lo dispone €§
articulo 1417 del referido cuerpo legal que dlspﬂne que los contratos deben é‘jéiflt?a}"se de buena fe (...). k}
cual conforme a la valoracion de la prueba agregada al expediente no consta acreditado, por cuanto la
Dro‘vesciorz{ omitié incm'porar en el contrato determinaciones ——rnegociadas en la etapa precontractual-— qué
eran favorables al consumidor, esto es la aplzm cién de una mm del 9.00% durante la tramitacion {fe
Jfinanciamiento con el FSV, por el contrario, se ha acreditado que la proveedora gestioné de mmem
incorrecta la ff}mluldblﬁn del contrato, ocasmnaneia un perjuicio en la esfera de los derechos del comsumldex‘
mediante el cobro indebido de una fasa de interés del 16.00%, la cual es superior a la ofrecida durante ig
negacmcain del contralo de promesa de venti. 3

En consecuencia, de las reflexiones anteriores, ha quedado de mamnesm que {a provaédma al efectuar d
cobro indebido de una tasa superior a la ofrecida inicialmente incurrié en la infraccién establecida en f:i

-
articulo 44 letra &) de la LPC que determina “Son infracciones muy graves. e) (...) realizar prdcticas abusivas

en perjuicio de los consumidores.”, yaque la omisién de la proveedora de dejar de incluir —a su beneﬁcm«--L

la chwmka que c:cmtema una tasa de 0.00% durante el traslado del financiamiento de la vivienda conel F 3\/'

mcmnforme ai precedem:e pmvxameme citado— cnnsumyc grd modiiwacwasdéi contrato perjudicial para f:
consumidor denunciante, mas a0n cuando dicha informacion pre»cmtraumai fue: comumcada por éste altimo

desde ¢l fnicio de la empa de nemcxacmn fo que dejaen ewde:nma qur:: los uontratos de adhnsmn que suscnbe
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la préwee,ciofa con los consumidores constituyen una manifestacion de abusividad, pues colocan en una
situacién de asimetria a los mismos, infringiendo el deber legal que posee de obrar de buena fe durante todas
las etapas de la relacién contractual, es deeir, tanto en la formacidn del consentimiento como en el presente
caso como enel de'la ejecucion; por consiguiente, constituye un cobro indebido a la luz del articulo 18 letra
¢} de la LPC.

VI '?RONWC&MIENTO SOBRE EL PRINCIPIO DE CULPABILIDAD

‘Ahora bien, establecidas las conductas ilicitas, es importanf;e hacer referencia al tema de culpabilidad,
asf:

El principio de culpabilidad estd reconocido por el articulo 12 de la Constitucion de la Reptblica, que
prescribe: «[t_]bda persona a quien se impute un delito, se presumird inocente mientras no se pruebe su
culpabilidad conforme ala ley y en juicio publico, en el que se le aseguren todas las garantias necesarias para
su defensay, disposicién que es aplicable 1o solo en el ambito penal, sino ademads en el administrativo
sancionador (sentencia de inc. 3-92 Ac. 6-92 de la SCn de las doce horas del 17/12/1992).

Eneste sentido, la $Cn respecto al principio de culpabilidad en materia administrativa sancionadora ha
expresado que «[e]l principio de culpabilidad en esta materia supone el destierro de las diversas formas de |
respensdbi.iidad objetiva, y rescata la operatividad de dolo y la culpa como formas de respomlsabiiidad, De
igual forma; reconoce la méxima de una responsabilidad pﬂisenal por hechos propios, y de forma correlativa
un deber procesal de la Administracién de evidenciar este aépecm subjetivo sin tener que utilizar
pr&smncione$ legislativas de culpabilidad, es decir, que se veda la posibilidad de una aplicacién automadtica
de las sanciones Ginicamente en razén del resultado producidoy (sentencia de Ine. 18- 2008 de 8Cn de las :
doce horas veinte minutos del 29/04/2013).

Cabe destacar que unade la subcategorias o corolarios del principio de culpabilidad, es la responsabilidad
por el hecho o responsabilidad por la accidén ilfeita como se denomina en la doctrina administrativa
sancionadora. Este principio implica que la sancién Gnicamente puede recaer a quien en forma dolosa o
culposa ha participado enlos hechos que configuran una accidn ilicita; asf lo expone Nieto al referir que «{ell
gravamen que la sancién representa solo podré recaer sobre aquellas [personas] que han participado de forma ’
dolosa o culposa en los-hechos constitutives de infraccion. Por o 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 vein a la
responsabilidad Q&jeti’%» [Nieto, Alejandro, Derecho Administrativo Sancionador; quinta edicién totalmente
reformada, Madrid. Editorial Tecnos, p 329, 2011). En este orden, conforme al principio de. culpabilidad
sblammtevre:sponde el admimgtmdm por-sus actos propios, de este modo, se rgpéle la posibilidad de construir
una r’éspo‘nsabﬁ‘idad objetiva o basada en la simple relacion causal inde‘per‘zdimta de la voluntad del autor,

En congrue_ncia‘con lo expu;:st_o, én el Derecho Administ;mti.vo Sancioﬁadér, 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 ‘::incumia}
y uno minutos del 24/10/2019).

En relacién 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
transgresién 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, v parael 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 mas especifica, en la LPC; en consecuencia, tiene la responsabilidad de cumplir con la obligacion de
entregar los bienes en los términos contratados y de no introducir cldusulas abusivas en los ducumenmg
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 omision
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, situacién que no
consta en el prfzscmté procedimiento, pues se ha determinado que de manera negligente:

i) No entregd los inmuebles en los términos contratados, ya que, de forma unilateral e injustificada,
decidié no é,piic&r el descuento ofrecido v/o realizé el incremento de los precios inicialmente
ofrecido y pactado en contravencion a lo establecido en el articulo 24 de la LPC.

i) Introdujo clausulas abusivas en los documentos contractuales en contravencion a los articnioé
17 letras b), d) ¢ 1) de la LPC.

iii) Realixé précticas abusivas consistentes en el cobro indebido de una tasa de interés superiora la

ofrecida, en contravencion a lo establecido en el articulo 18 letra¢) de 1a LPC;

VIL ?&M%TR@& ?AM La S?TﬁR&ﬁNACE@N DE LA& &AN{?K}?QES

Como se ex;ﬁrﬁ:sé en los acéapites ;::mcedentes, se establecié ——en resumen— la comision de las
infracciones detalladas a continuacion:

1. La infraccién grave regulada en el articulo 43 letra &) de la LPC, la cual se sanciona cen multa

hasta de 200 salarios finimos mensuales urbanos en la industria —articulo 46 LPC— por no

entregar los bienes en los términos contratados.

T

Las infracciones muy graves reguladas en el articulo 44 letra'e) de la LPC, que se mncmné étm
multa hasta de 500 salarios minimos urbanos en la industria —articulo 47—, por iﬁtro&acir
cldusulas abusivas en los documentos contracmaies en relacion al articnlo 17 letras b), dy e 1‘; ‘
y por realizar pricticas abuzﬁms en perjuicio de los consumidores en relacion al articulo 18
letra ¢), todos de la referida Ley. . |

Por consiguiente, es facultad de este Tribunal deierminar la sancién y cuantificar las muttas qﬁe

correspondan a la luz de los pardmetros establecidos en la LPC, su reglamento v la jurisprudencia aplicable.
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- Asi, el asticulo 49 de la TPC 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
de-afectacion a la vida, salud, integridad o patrimonio de los consumidores, el grado de intencionalidad del
infractor, el grado de participacién en la accidn u omisién, cabro indebido realizado v las circunstancias en
que ésta se cometa, la reincidencia o incumplimiento reiterado, segiin sea ¢l caso.

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

a. Tamasio de la empresa.

Segin la Ley de Fomento, Proteccién y Desarrollo de la Micro y Pequefia Empresa (ley Mype) en su
articule 3 define a las micro y pequefias empresas de la siguiente manera: “Microempresa: Persona natural
o juridica que operaen los diversos sectores de la economia, a través de una unidad econdmica con un rivel
de ventas brutas anuales hasta 482 salarios minimos mensuales de mayor cuantia y hasta 10 trabajadores.
Pequefia 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 mdximo 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 colaboracion que le es requerida para el buen desarrollo de los procedimientos (art. 17 nimero 3
de la LPA), por haber omitido presentar la infarmécién financiera solicitada por esta autoridad sancionadora
en la letra f) de la resolucidn de inicio de folios 1248-1262, tome VI

No obstante lo-anterior, es un hecho piblico y notorio que la provesdora 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 mds de 5,000 unidades habitacionales, destacando
entre sus desarrollos recientes Quintas San Antonio, Ciudad Marsella'y Mall Marsella, segin publicacion

realizada por la denunciada en su pagina web https//elobalelsalvadorcomy/.

-

Ademds, seglin publicacidn efectuada por La Prensa Gréafica en la red social Twirter en fecha 08/02/2021,
bajo el titular El mejor afio para la constructora de : © la constructora  GLOBAL
DEVELOPERS, S.A,‘de CV 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 v activos valorados en $43

millones de délares, situacién que coincidid con la salida al mercado de . 1o cual consta en

el link: hitps:/twitter.com/prensagrafica/status/135 8765069979549698 lang=es.

Al contrastar 1a informaeién ‘?ublicada por la p’rovéedora, con lo establecido en el articulo 3 de la Ley
| Mype, este Tribunal concluye que GLOBAL DEVELOPERS, S.A. de C.V,, cuenta con ingreéms superiores
a los regulados por dicha ley, los cuales se equiparan a los de un gran contribuyente, por lo que, para ios |
efectos de la cuantificacion de la multa seré considerada como una empresa de tamafio gronde.

b Grado deintencionalidad del infractor.
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Este Tribunhal considera este elemento en el sentido de analizar si el sujeto ha obrado dolosa o cuandoj
menos culposamente; es decir, que la transgresién a la norma haya sido querida o se deba a imprudencia o
negligencia del sujeto. Por tanto, la existencia de un nexo de culpabilidad constituye una condicion para la
configuracion de la conducta sancionable. ' :

Asi, en reiteradas ocasiones este Tribunal ha estableeido a través de sus resoluciones, conforme a E{}
dispuesto en el articulo 40 inciso segundo de la LPC, que las infracciones administrativas son s;ancmnablcg

aun a titulo de simple negligencia o descuido. |
!

Por otra parte, v de conformidad a lo dispuesto én el articulo 42 inc. 2° del Cédigo Civil, segln el cual:
“Culpa leve (...) es la falta de aquella diligencia y cuidado que los hombres emplean ordinariamente en sus
negocios propios (...) 7, asi como a lo estipulado en el inc. 3° del mismo articulo: “El que debe admz‘nisimr%
un negocio como un buen padre de familia es responsable de esta especie de culpa”, y a lo sefialado en ei?
articulo 947 del Cédigo de Comercio, relativo a que: “Las obligaciones mercantiles deben cumplirse con !a?
diligencia de un buen comerciante en negocio propio” i

En virtud de lo anterior, de la prueba agregada al presente procedimiento se comprobé que la proveedm#
incurri6 en las referidas infracciones actuando con negligencia, ya que como- pr{weedem que se ci‘edica.aé
préstamo de dinero u otorgamiento de financiamiento, estaba obligada a: - !

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

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

por parte de la proveedora, pues en unos caso no aplico el descuento ¥ en otros realizd el

incremento_unilateral e injustificado del precio que inicialmente habia ofrecido v pactado con

log consumldore& astando obligada a cumplir con las condiciones contratadas. ‘

(i) En wantcs alainfraccion regulada en el articulo 44 letra ) de la LPC, consistente en “Infroducir

efaumf@ abusivas en los documenios contractuales {...)”. la provéedora actud my.ii
negligencia, pues a través de los documentos contractuales, limit6 el ejercicio de derechos a los
”Om"zzmz'dores' yf?) amplic derechos por parte de la proveedora en perjuicio del Comsmzidor}g
impuso un domicilio especial a los consumidores, se sustrajo unilateralmente de ,sm
m&iz gaciones y establecis una penalizacion excesiva en los casos de incumplimiento del '“onmml)
por parte de los consumidores, pese a que debia cumplir diligentemente con ciertas
especificaciones como lo dice el Reglamento de la LPC y demés leyes aplicables al preseme

pr owdmuenm a fin de evitar, enperjuicio de los consumidores, el desethbne enlos der“chss
y obligaciones de las partes. : , i
(i) En relacién a la infraccion al articulo 44 letra €) de la LPC, consistenie en “e) (... realizar
prdcticas abusivas en perjuicio de los consumidores” 1a danunuad;a estaba obligada, en vmtud
. ‘c‘i ibvpm ncipio de buena fe que rige las relaciones contractuales, a Cumplir con la tasa de mteres
del 9.00% conforme a lo negociado en la etapa contractual; sin embargo, del andlisis de los

hechos y documentacién agregada al expediente, ha quedado evidenciada una actuacion
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negligente por parte de la proveedora, al haber omitido incluir en la cléusula respectiva dicho i

dato relevante la que generd el cobro de interés a una tasa superior del 16.00%.

¢ Graido de participacivr én la accidn u omision.

A partir del examen del presente expediente administrative, queda demostrado que el grado de
participaci6n por parte de la proveedora en las infracciones, es directo e individual, pues:

{1 Respecto ala infracciéﬂ esta&iecida en el articulo 43 lefra e) de la LPC relativa a no entregar

con las obligaciones contractuales adquiridas, al no aphcar el descuento rf:specuvo y efectuar el

incremento unilateral e injustificade del precio de venta de los inmuebles, cc.}nfomxé a lo
inicialmente ofrecido y pactado con los consumidores.

(i) En lo concerniente a la infraccion establecida en el articulo 44 letra e) en relacion al articulo 17
letras b), dy e i) de la LPC, GLOBAL DEVELOPERS, §.A. de C.V. infrodujo cldusulas abusivas

en los documentos carz,l:mcma%es que causaron un evidente desequilibrio en perjuicio de los

Henite

0 amp!za cion de derechos por parte de la prm?eedgm en perjuicio del consumidor, la imposicidn
del domicilio especial en caso de reclamos, la sustraceion unilateral de sus obligaciones como
proveedora y la imposicién de una penalizacicn excesiva en caso de incumplimiento del
contrato por parie de la proveedora fue determinada de forma unilateral, es decir, su ejecucion
dependia tnicamente de la veluntad de la proveedora y los consumidores no pudieron influir en
su-supresion o en su contenido dentro del contrato de adhiesidn, de tal forma que consintieron
contratar con dicha clausula, so pena de venunciar a contratar, con lo cual se lesiond el normal
equilibrio de la figura del contrato. |
(i) Respeeto a ja infraccion establecida en el ardicnlo 44 letra e de la LPC, velativas a realizar
practicas abusivas consistentes en efecmér cobros indebidos, la misma fue responsabilidad
directa de la proveedora, puesto que, omitié incluir en ¢l contrato de adhesidn la tasa de interés
del 9.00% en los términos inicialmente ofrecidos y libremente discutidos con el consumidor, lo
que generd el cobro de unatasa de interés superior del 16.00%, por un monito de $999.45 délares
d. Impacto en los devechas del consumidor, fzammiem del perjuicio ocasionado v grado de
ajéctaczén a los consumidores.
‘En el caso conereto, es pertinente sefialar o siguiente: ,
¥ Infraccion relativa a no entregar los bienes en los términes cammmdos.
Resp«ecta ala infraccién 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,
iafameme es de indole econémica, pues con el cometimiento de tal infraceion dio como resul Itado un impacto
negativo en los d&rechos econdmicos de Io‘»; vsons;umtdore*; pueqm que en principio, al no cumplir con lo

pactado éstos se vieran afectados en su pammnmo pues erogaron ciertas cantidades de dinero en concepto
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| caso de conflicto sin tomar en cuenta los costos que pueden implicar para éstos el fitigar fuera de su domieilio,

de prima y pago de contratos por los inmuebles ubicados en el proyecto : abjéiq
de reclamo, los cuales no pudieron ser adquiridos por la no aplicacién del descuento respectivo asi como pm}:
el incremento unilateral e injustificado enel precio inicialmente ofrecido y pactado. Por otra parte, se genez'é
una falsa expectativa en los consumidores sobre el gjercicio de su derecho de propiedad, ya que, las vivianda;;
objeto del contrato fueron vendidas por la proveedora GLOBAL DEVELOPERS, S.A. de C.V. a terceras
personas por un precio superior. |

» Infraccién relativa a la introduccién de cldusulas abusivas.

i

“n cuanto a la configuracion de la infraccién regulada en el articulo 44 e) de la LPC en relacién al articulo |

17 letras b), d) e 1) de la citada ley, éstas materializan situaciones de desequilibrio o desigualdad en la
titularidad de los derechos y obligaciones, pues, por un lado, la situacion de superioridad de la proveedora R%:
permite autoconcederse mayores derechos o facultades, o reducir, limitar o exonerar, total o pm*s:iahnente;
sus obligaciones o cargas contractuales; en tanto que del otro lado de la palestra, se concreta y acentia tmét
situacion de ﬁesventaja injustificada para los consumidores, expresada mediants el incremento excesivo de
sus obligaciones y cargas, 0, la limitacion o supresion de sus derechos o facultades contractuales. |

Con ello se afecta la buena fe del contrato de consume que supone un comporiamiento leal, transparem:
vy 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 fas
negociaciones que preceden la formacién del contrato, incluida su celebracién o concrecion, hasta el pem’odé
post-contractual, pasando por supuesto por la ejecucion del mismo, por lo que, como ha sostenido la

jurisprudencia, dicho principio esta presente in extenso, ademds de que dicha presencia se caracteriza por si

marcada “intensidad”, durante todas las etapas eén comento, razén per la cual cuando haya de juzgarse si f,i
comportamiento de las partes se ajustd o no a los postulados de 1a buena fe, ello debe evaluarse de mane%
integral, revisando las posturas de las mismas en todos y i,ada uno de {os momentos del negocio su?}
examine.!t

Aunado a @L‘E.o, v de forma més aspeciﬁca, el hecho de introducic en los documentos contractuales las
clausulas que imponen la renuncia anticipada a los derechos que laley reconoce a los consumidores, tal como

el establecimiento de un domicilio especial, en caso de reclamos, denota por si misma un impacto negativ

<

en la economia de los consumidores, va que obliga al consumidor a dirigirse a un domicilio exclusivo en

lo que a su vez podria ser un obstdculo para el acceso a los tribunales, atentando contra los derechos d

audiencia y defensa.

Al respecto, la SCA mediante la resolucién del procedimiento bajo referencia 144-2010 ant&s

relacionado, ha confirmado que: “(..) el criterio que la infraccion por introducty clausulas abusivas se

.

LG

n Neme Villarreal, Martha I ucla g2006) El prmmpw de buena fe en-materia contractual enel sistema juridico coiumbmnv}
Ravista de Derecho Privade, ndrm.
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configura por el s6lo hecho de incluir la cliusula en los actos contractuales, sin gue sea necesaria su
aplicacion (...)”, considerando que: “En ese sentido, no es exigible que la introduccion de wna cldusula
abusiva cause un perjuicio-real o concreto a consumidores determinados; sine que la mera inclusién, bajo
el posible riesgo que dicha cléusula se aplique y vulnere concretamente los derechos analizados en el
apartado precedente, se configura como wn perjuicio potencial en la esfera juridica de los consumidores que
suscribieron dichos contratos (...) "

En consecuencia, las estipulaciones contractuales objeto de infraccidn han causado una afectacién en la
esfera juridica de los consumidores, de manera potencial en la fase de comercializacion, as{ como de manera
especifica, en relacidn de los consumidores que efectivamente suscriben los contratos de promesa de venta,
| por cuanto dichos documentos incluyen en su redaccién clausulas abusivas, que implicaban una limitacion
del gjercicio de derechos a los consumidores y/o ampliacion de derechos por parte de la proveedora en
perjuicio del consumidor, la imposicion de wun domicilio especial a los consumidores, la sustraccion
wnilateral de sus obligaciones y el establecimiento de wna penalizacion. excesiva en los casos de
incumpliniento del contrato por parte de los consumidores.

» Infraccion relativa a realizar prdcticas abusivas.

Este Tribunal estima que la naturaleza del dafio causado al consumidor, claramente es de indole
econdmica, pues con el cometimiento de la misma, le privé de disponer de una cantidad de dinere que
formaba parte de su patrimonio la cual asciende a la cantidad de $999.45 déiares, gvitdndole hacer uso del
valor cobrado de manera ilegal en concepto de interés, siendo ia proveedora denunciada la que finalmente
obtuvo las ventajas de dichos fondos en perj uicio del sefior

e Finalidad inmediata 0 mediata perseguida con la imposicion de la sancidn.

Mediante la imposicion 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 cumplimientb a las obligaciones que le
impone la LPC, siendo pertinente advertir respecto de cada una de ellas lo siguiente:

Respecto ala infraceién contenida en el articulo 43 letra €) de la LPC en relacién con el articulo 24 de 1a
misma ley, es menester sefialar que este Tribunal, con la imposicidn de la multa, busca prevenir futuros

incumplimientos a la LPC como los que nos ocupan, méxime 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

12 e

() Lasancién adminisirativa, persigue una ﬁncdzdad puiblica por parte del Estado, que es desincentivar conducta
ilicitas, razén por la cual no admite como motivacién posible un afén retributivo-a favor del particular interesado. M
taf sentido, es la propia Adminisiracion Piblica la encargada de establecer la procedencia y naturaleza de la sancidn o
imponer., asi como la cuantia, de ser e/ caso, de mode tal que cumpla con los fines piblicos antes citados”, Resolucién
Final N° 08-2020/CC2 emitida el 07/017/2020 por la Cotnisién de Proteceidén al Consumidor N°2 Sede Central del Instituto
Nacional de Defensa de la Competencia.y de.la Proteccion de la Propiedad Intelectual de Pert.
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externos que durante la ejecucién de los mismos podrian a llegar a afectar el precio que inicialmente ofrece
y pacta con los consumidores.

En cuanto a la infraccién contenida en el articulo 44 letra €) de la LPC en relacion con el articulo 17

letras b), d) e 1) de la misma ley, se pretende prevenir la introduccién por parte de los proveedores de cldusulas

que impliguen la renuncia o limiten los derechos que la ley confiere alos consumidores, amplien los derechos

por parte de la proveedora en perjuicio del consumidor, la imposicién del domicilio especial en caso de.
reclamos, la sustraceién unilateral de sus obligaciones como proveedora o la imposicion de una penalizacién

excesiva en caso de incumplimiento del contrato por parte de la proveedora, trayendo como consecuencia

una desnaturalizacion o desequilibrio en la relacion juridica creada por el contrato.

Finalmente, respecto a la infraccion al articulo 44 letra e) en relacién con el articulo 18 letra ¢) ambos de

la LPC, debe reiterarse que la LLPC prohibe realizar practicas abusivas por tener un componente de asimezriai:

que aumenta de manera significativa el costo social en el caso en concreto del sefior
va que dicha practica resulté en un perjuicio directo a la esfera juridica del mismo, consistente en el
cobro indebido de una tasa de interés superior a la negociada en la etapa precontractual.

De ahf que el objetivo de la LPC, en el caso de la infraceion 4l artiould 44 letra €) de 1a LPC sea que los

consumidores se encuentren en igualdad de condiciones durante todas las etapas de formacion de las
relaciones contractuales, en donde, ambas partes tengan la facultad de establecer y aceptar mutuamente ia:,‘

condiciones de los contratos.en cumplimiento y respeto del principio de buena fe y de la libre voluntad de

las partes, negociando, haciendo contraofertas y/o modificando los términos propuestos por el proveedor, y}"

no siruplemente aceptando o rechazando en su integridad, comeo ha sucedido en el presente caso. ,
Por consiguiente, para la determinacion y cuantificacién de las multas procedentes, este Tribunal debe

prever que, en el caso concreto, la comision 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 habierido considerado los
elementos deseritos en el romano anterior, incluido el articulo 48 de la LPC, procedera a realizar el cd cm(}

de las multas a imponer a la infractora GLOBAL DEVELOPERS, S.A. de C.V., determinando que:

1. Respecto a la infraccion del articalo 43 letra ¢) dela LPC en relacion al articulo 24 de la misma

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

l}gauon contractual de mtregar a los consumidores los inmuebles ubmac!os en ¢l proyecto Rczcudenaai

conforme al precio inicialmente ofrecido y pactado en las cartas de aprobacién de créditos,

mcremenm L/I prﬁcm ocasionando con ello un perjuicio en los derectmg econémwas de los conaammdcsre‘;'
puesto que, se vieron afectados en su patrimonio, pues erogaron ciertas caxmdades ‘de dinero en concepto de
prima de pago de c:ontraro por los bienes objeto de reclamo, los cuales no pudwmn ser adquiridos por la

modificacion en el precio inicialmente ofrecido y pactado, aunado que ¢ geners una faha m;pectatw& en

1ya que en uno casos no aplicé el descuento respectivo y en atros de manera unilateral e mgustxtlcada :
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los consumidores sobre el-gjercicio de su derecho de propiedad puesto que las viviendas ya fueron vendidas,
a excepcidn del caso de la sefiora quien posee contrato de promesa de venta
debidamente firmado.

2. Respecto 2 la infraccién regulada articulo 44 letra e) en relacion al articulo 17 letras b), d) e i)
de la LPC —sancionable hasta con 5000 salarios minimos urbanes en la industria—, la proveedora
introdujo 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, Unicamente pudieron ace?t&r las mismas si querfan tener acceso al crédito,
ocasionando un daseqaiiibﬁo en los derechos y obligaciones de las partes y una afectacion al principio de
buena fe, asf como a los derechos econdmicos y de tutela judicial efectiva de los consumidores.

3. Respecto a la infraccién regulada articulo 44 letra ¢) en relacién al articulo 18 letra ¢) de la LPC
—sancionable hasta con 5000 salarios minimos urbanos en la industria—, la proveedora ejecutd la
practica abusiva consistente en realizar cobros indebidos de una tasa de interés superior a la negociada en Ja
etapa _precentracs:uél por la cantidad de $999.45 ddlares.

Ademss, 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 resolucidn—; que en razén del grado de intencionalidad de las conductas cometidas por la
proveedora, no- se acredité el dolo sino negligencia; v que, se acreditd una afectacion patrimonial de
$1,020.07 délares por pagos efectuados por los consumidores en concepto de prima, $12,114.02 délares por
pagos efectuados en concepto de contratos, y $999.45 dilares por cobros indebidos, haciendo un total de

$14,133.54 dolares. |

Por ofra parte, en el presente procedimiento la proveedora GLOBAL DEVELOPERS, S.A. de C.V., ha |
mostrado una conducta procesal que evideneia el incurnplimiento de su deber a prestar la colaboracion que
le es requerida para el buen desarrollo de los procedimientos (articulo 17 numero 5 de la LPA), pues no .
presentd la informacidn 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 iddrea, necesaria y proporcional para la consecucion de los fines constitucionalmente
legitimos —efecto disuasorio~— previniendo asf, situaciones en donde la comisidén de las conductas:
prohibidas por parte de los sujetos i:nfréctc}res resulta mas beneficiosa que el c:umplin‘limté de la norma
misnia, lo cual a su vez podria llevar a incumplir la finalidad de tutela de los derechos de informacion v
amnémi«:w de.los cénsmxigiows. : o _ _

Asu vez, &8 importante tener en cuénta lo dispuesto en el articulo 48 de la LPC, que establece que cuando

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

Sobre lo anterior, este Tribunal considera importante advertir, que desde el inicio del procedimiento,
administrativo la proveedora comunicé su intencién de efectuar acciones correctivas destinadas a subsanari
la conducta infractora en favor de los consumidores, mediante la devolucién del monto pagado por éstos en
concepto de reserva y de gastos administrativos, 1o cual no pudo coneretar previo a la fecha de emisién de {ag
presente resolucion final; no obstante lo anterior, en fecha 14/05/2024 (folio 1079, tomo IV), en un acto de
determinacidn propia y de manera espontdnea y libre, 1a proveedora presenté un cheque por la cantidad dej
§21,702.12 ddlares, monto que representa las cantidades pagadas por los consumidores durante las fases és‘
comercializacién de las viviendas.

En tal sentido, en el presente caso, en relacién a la infraceién al artfculo 43 letra €) de la LPC, es:tc,
Tribunal considera procedente valorar que la proveedora de manera reiterada ha ejecutados actos destixmdoﬁ
a revertir los efectos de su incumplimiento a través de su reparacién mediante la devolucitn de las cantidades
de dinero pagadas en concepto de reserva y de gastos administrativos a un grupo de consumidores. |

Por consiguiente, y conforme al andlisis antes expuesto, considerando los principios de disuasién,
proporcionalidad y razonabilidad que deben sustentar la imposicién de las sanciones, y de conformidad ce@i
lo regulado en el articulo 139 nimero 7 de la LPA este Tribunal Sancionador impone 2 la psmeedma
GLOBAL DEVELOPERS, S.A. de C.V., las multas por infraccidn, segin el detalle siguiente:

1) Multade SIETE MIL SEISCIENTOS CUATRO DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE
AMERICA CON VEINTICINCO CENTAVOS DE DOLAR (8§7,604.25), equivalentes 3
veinticinco salarios minimos mensuales urbanos en el sector de industria, por la comisién de ’ic?
infraccidn estipulada en el artculo 43 letra e}v en relacién al articulo 24, ambos de la LPC, por n.c?;:
entregar los bienes en los términos contratades, segin se ha establ lecido en el presente pm(:edimiam@
administrativo, multa que represerita el 0. 50% dentro del margen méximo estipulado por ley comﬁ
consecuencia para la comisién de tal infraccion.

2) Multade (',INCO MIL SETECIENTOS SETENTA Y NUEVE DOLARES DE LOS ESTAB{}S
UNIDOS DE AMERICA CON VEINTITRES CENTAVOS DE DOLAR {35,779.233,
equivalentes a diecinueve salarios minimos urbanos déi, sector industria, por la comision de Ea
infraccién estipulada en el articulo 44 letra e) en relacién al artfculo 17 letras b), dy e 1), ambos de iia
LPC, por introducir clausulas abusivas en los documentos contractuales, segiin se ha establecido eh_ ’
el presente procedimiento administrativo, multa que representa ef 0.38% dentro del margen méximo
empulatio por ley como consecuencia para la comisién de tal infraccion. ‘

3) Multa de UN MIL DOSCIENTOS DIECISEIS DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS I}E

AMERICA CON SESENTA Y OCHO CENTAVOS DE DOLAR (81,216.68), equivalentes 2

cuatfo salarios minimos urbanos del sector industria, p"or la comisién de la infraccion estipulada en

el articulo 44 letra e) en relacion al articulo 18 letra ¢), ambos de la LPC, por realizar précticés
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abusivas en perjuicio del sefior por ejecutar cobros indebidos de una

-tasa de interés superior a la negoeiada en la etapa precontractual, segin se ha establecido en el
presente procedimiento administratiﬁfo, multa que representa el 0.68% dentro del margen méximo
estipulado por ley como consecuencia para la comisién de tal infraccién.

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
consacuéncia de la comision de las mismas en casos colectivos, es decir, 5600 salarios minimos urbanos en
la-indusiria, siendo, a juicio de este Tribunal, proporcionales a la gravedad que comportan los hechos, segtn

las circunstancias objetivas y subjetivas previamente analizadas.

IX. REPOSICION DE LA SITUACION ALTERADA

A. Concerniente a la reposicién de la situacién alterada por las conductas infractoras, la letra ¢) del
articulo 83 de la LPC, expresamente sefiala que dentro de las atribuciones de este Ttibunal se encuentra:
“(...) ¢ Ordenar al infractor, en los casas de afectacion a intereses individuales, colectivos o difusos, la
reposicion de la situacion alterada por la infraccidn, a su estado original. Entre las medidas para lograr la
reposicion de la situacion alterada podrdn ordenarse, la sustitucidn del bien; la devolucion de lo cobrado
i}ﬁ@bfdument@ o larebaja 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, sefiald Quea “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 mencidn, 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 consaéuencia iGgica es reparar el dafio, restaurando las cosas al estado en que se encontraban antes de la
gjecucion del acto violatorio de derechos. Agrega que las sentencias pue&én tener distinto cardcter,
dependiendo del soporte juridico y féctico de la pretensién. ' v

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, afirmd que el ebjeto de la normativa de consumo hace
referencia a la proteccion de los derechos de los consumidores, a efecto de procurar el equilibrio, certeza. v
seguridad juridica en las relaciones de consumo con los proveedores.
 En respeto al principio de léga’l.idad y con la finalidad de darle cumplimiento al articulo 101 de la
Constitucién y a los principios y directrices de las Naciones Unidas paré' la proteccidn 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
| resolucién definitiva estimatoria a la pretensién de los consumidores, este Tribunal.gsta obligado por ley a
ordenar la ;reposicién'dé la situacién alterada por las infracciones, segiin lo dispuesto en el articulo 83 letra
1e) ;ie la LPC.




C. Por consiguiente, y en virtud de lo expuesto en el presente apartado, este Tribunal oonsiéera%
procedente ordenar a la proveedora GLOBAL DEVELOPERS, S.A. de C.V., como medidas para 1a1
reposicion de la situacion alterada por las infracciones:
1. Realizar la devolucién de $13,134.09 délares pagados por los consumidores en m."t::e}:n‘@E

de prima y pago de contrato, por lo que el monto total a pagar se individualiza conforme a?

lo siguiente: —CUADRO N° 5 4

COMPROBANTES DEPAGO: :
RECIBOS, FACTURAS O ?
N® CONSUMIDORES DENUNCIANTES TRANSFERENCIAS BANCARIAS
pago de X ‘
‘pago de prima !
contrato. pago ae prima :
1 $34.29 $1,364.84
2 §214.29 $1,250.00 .
3 $714.29 No cons‘*{a
comprobante
4 v S—B&ZQ $1,250:00
5 521430 3500
& $34.29 Na consta
) comprobante
7 $34.29 No consta
v - L comprobante
a $34.29 $726.58
g Ef\kc»‘c:fons&a $712.00 _
. comprobante . |
10 ¢34.29 Mo consta |
. ) gomprobante:]
11 . $34.29 Noconsta
I R comprobanie
12 $3£¥‘2§ $4,560.60
13 $34:29 $1,250.00
14 $34.24 $500.00
D 1 Noconst
LT I . 43478 Noconsta
leomprobante
TOTAL ' $1,020.07 §12,114.02

2. Realizar la devolucion de $999.45 délares pagados por el sefior
en concepto de tasa de interés del 16.00%, monto que resulta de restar de la cw@a
efectivamente pagada —CUADRQO N° 4 letra H. romano VI de la presente resoiuoéén-%,
la cuota que correspondia con la aplicacién de la tasa de interés inicialmente negociada déi ,
9.00%; ' |
3. Realizar la devolucién de $7,568.58 délares al sefior
en virtud del acuerdo conclliatorio alcanzado con ld proveedora antes de la emision de }a

presente resolucién final; y,




4. Mantener el precio de venta z‘m‘cz’abneme ofrecido a la sefiora
el cual ascendia a la cantidad de 324,999.72 délares durante la vigencia del
contrato, para lo cual deberd prorratear el valor del resto de cuotas.

D. En este punto, resulta importante sefialar que en el presente expediente se ha acreditado la devolucién
efectuada por la proveedora en la etapa de contestacion de audiencia inicial a los sefiores

¥ zazoén por la cual los montos que ellos reclamaban en sus denuncias no
fueron incluidos en el monto del cheque entregado por la proveedora por $21,702.12 délares.

Respecto del referido cheque, es importante sefialar que este Tribunal es del criterio que dicha devolucién
debe ser efectuada directamente por la proveedora, razén por la cual considera procedente ordenar la
devolucién a GLOBAL DEVELOPERS, S.A. de C.V. del cheque certificado no negociable nimero

por el valor de §21,702.12 ddlares, emitido por ésta a nombre del Tribunal Sancionador de la
Defensorfa del Consumidor —el cual se encuentra en custodia de la Secretaria de este Tribuna— para que,
bajo su cargo y responsabilidad, realice la devolucion de las respectivas cantidades de dinero a favor de los
consumidores afectados conforme a lo consignado en la letra C de este apart’adi), montos que suman el valor

total del cheque.

X. PRONUNCIAMIENTO RELATIVO A LA MEDIDA CAUTELAR

Medtante resalucién de inicio del presente procedimiento, a las ocho horas del dia 16/02/2024 (folios
i248~ 1262, tomo V1), este Tribunal resolvi6: ) Ordénese a GLOBAL DEVELOPERS, S.A. de C.V. suspenda
la comercializacion y se abstenga de vender las viviendas detalladas en el CUADRO N° 6 de la letra C. del
romano VI de la presente resolucién, asi como de los inmuebles p}'ﬂﬁf@daa’ de los sefiores

¥y mientras dure el presente procedimientio

sancionatorio y no se alteren las condiciones bajo las cuales se ha decretado la medida cautelar, conforme
a lo expuesto en la letra D. del romano VI de la presente resolucion (..); y J Ordénese a GLOBAL
DEVELOPERS, S.A. de CV. rendir fianza suficiente para garantizar los resultados del presente
procedimiento por el monto de VEINTIDOS MIL DOSCIENTOS SETENTA DOLARES DE LOS ESTADOS
UNIDOS DE AMERICA CON SETENTA CENTAVOS DE DOLAR ($22,270.70), equivalentes a los pagos
abonados por los consumidores denunciantes en cumplimiento de los contratos de promesa de venia
inicialmente suscritos con la proveedora, por las razones expuestas en la letra E. del romano VI de la
| presente résaé’ixcién, reiterando a la proveedora que en caso de incumplimiento este Tribunal tiene la
j&aiz!f&d de aplicar lo dispuesto en el articulo 50-A letra c) de la LPC. La referida fianza deberd presentarse
Ven el plazo de diez dias habzfes contados a paf*m del dia siguiente al de la natx/u:,auun de esta resolucion
() v :
Al respecto, es necesario sefialar que, seglin lo verificado mediante los dmumento: dem llados en el
Q@Ai}RO IN® 3 letra B romano V de la presente resolucién, la pmvmdma demmmada camercializé y vendid

efectivamente las viviendas objeto de reclamo, ubicadas en el proyecto o , antes
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que le fuera notificada la medida cautelar —el 22/02/2024, folio 909, tomo I'V— situacién que es congruente.
a lo manifestado en el escrito de la proveedora de folios 915-928, tomo IV,

Del mismo modo, en el referido escrito, manifestd no estar de acuerdo con el requerimiento de ﬂm
ordenado, por considerar que el monto determinado no era claro; sin embargo, en fecha 14/05/2024 (fmiﬁ3
1079, tomo IV, presentd en la sede de este Tribunal un cheque que amparaba el monto total de las cami«_:iadesi
pagadas por los consumidores en concepto de prima y gastos administrativos para su resguardo, con el fin de?
demostrar su buena voluntad en devolver las cantidades objeto de rectamo del presente procedimiento.

En congruencia con lo anterior, de conformidad a lo dispuesto en el articulo 78 inciso tercero de la LPA:T
“Las medidas provisionales podrdn dejarse sin efecto o modificarse durante la itramitacion del
procedimiento, de oficio o a instancia de parte, en virtud de circunstancias sobrevenidas 0 que no pudiero}{
ser tenidas en cuenta en el momento de su ddopeion. En todo caso, se extinguirdn eon la eficacia de Zq
resolucién  administrativa que ponga fin ol procedimiento correspondiente”; en este estado del
procedimiento es procedente dejar sin éfécto las medidas cautelares ordenadas en los términos supra

relacionados.

X1 DECISION

Por tanto, sobre la base de lo anteriormente expuesto y con fundamento e los articulos 11, 14, 101 inciso
2° de la Constitucion de la Repuiblica; 17 letras b), d) e 1), 18 letrac), 24, 43 letra ¢), 44 letra ¢), 46, 47, 48*
49, 83 letra b), 144 y siguientes de la LPC; v 3, 78 inciso tercero, i'3‘9' ¥ 154 de la LPA, este Tribunal
RESUELVE: |
a) Téngase por recibido e escrito presertado-en fecha 08/05/2024 (folivs 1077 y 1078, tome IV) posj:
los sefiores y en calidad de
consumnidores denunciante, mediante el cual solicitan se ordene a la proveedora: 1. la devolucién de
la cantidad de dinero que le entregaron en cumplimiento de los contratos suscritos y 2. se aplique e:}m
su beneficio la clausula penal que se establecio en tales contratos, peticién que respecto del segundo
punto fue declarado sin lugar por los motivos expuestos en ¢l numeral 8 letra C. romano V de la
presente resolucion. '
b) - Ténganse por recibidos los escritos presentados en fechas14/05/2024 y 21/05/2024 (folios 1079 y
1097, tomo V) por el licenciado én su calidad de apoderado de la|
pmveedofa‘ danuﬁciada,, a través de los cuales contesta la-audiencia probatoria, realiza acl_aracim?se;s
y pone de conocimiento de este Tribunal el acuerdo alcanzado con un consumidor denunciéﬁté; :
téngase por agregada la documentacién que adjunta a los mismos de folios, 1080-1096 y 1098-1099,
todos del tomo [V,
¢)  Dejar sin efecto las medidas cautelares decretadas en la resolucién de inicio de folios 896-908, tomo
IV, respecto a la suspemsién de comercializacién vy abstencion de venta de las viviendas ubicadas clerz

el proyecto v al requerimiento de fianza por los motivos expuestos en
[

el romano X de la presente resolucion.
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Desestimese la presunta configuracién de las infracciones previstas en los articulos 43 letra ¢) de la

LPC, por “No entregar los bienes 0 (...) en los términos contratados (...) ", y articulo 44 letra ¢) de

lamisma ley “Por introducir cldusulas abusivas en los documentos contractuales o (...) ", en el caso

de log consuntidores denunciantes: . ¥
, por haber alcanzado un acuerdo con la proveedora denunciada conforme

a lo acreditado en el presente expediente.

¢) Absuélvase ala proveedora GLOBAL DEVELOPERS, S.A. de C.V., de la supuesta comision de

/)

k)

las infracciones consignadas en los articulos 43 letra e) y 44 letra ), ambos de la LPC, en relacién
a la denuncia presentada por la Presidencia de la DC respecto Gnicamente de los consumidores:

\ ¥ . por haber
alcanzado un acuerdo con la proveedora denunciada conforme a lo acreditado en el presente
expediente.

Sancidnese a la proveedora GLOBAL DEVELOPERS, S.A. de C.V. con la cantidad de SIETE
MIL SEISCIENTOS CUATRO DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA
CON VEINTICINCO CENTAVOS DE DOLAR (87,604.25), equivalentes a veinticinco salarios
minimos mensudales 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
enel articulo 43 letra ¢) en relacién al articulo 24, ambos de la LPC, por no entregar los bienes sf;:-é
los términos contratadoes, conforme al analisis expuesto en el romano V, letras A, By C. de la
presente resolucion y con fundamento en las disposiciones legales precitadas.

Sancidnese a la proveedora GLOBAL DEVELOPERS, 8.A. de C\V, ‘Ci)ﬂ la cantidad de CINCO
MIL SETECIENTOS SETENTA Y NUEVE DOLARES DE LOS .'ES@Ai}GS UNIDOS DE
AMERICA CON VEINTITRES CENTAVOS DE DOLAR (85,779.23), equivalentes a
diecinueve salarigs minimos urbanos del sector industria —D.E. N°6 del 21/12/2017, publicado
enel D.O. N°240, tomo 417 del 22/12/2017—, en concepto de multa por la comisidn de la infraccidn
estipulada en el articulo 44 letra ) en relacién al articulo 17 letras b), d) e 1), ambos de la LPC, por
introducir cldusulas abusivas en los documentos contractuales, conforme al andlisis expuesio en
romano V, letras D, E v F de la presente resolucion v con fundamento en las disposiciones legales

precitadas.

'Sqncio’ﬂgse a la proveedora GLOBAL DEVELOPERS, S.A. de C.V. con la cantidad de UN ML

DOSCIENTOS DIECISEIS DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA CON
SESENTA Y OCHO CENTAVOS DE DOLAR (51,216.68), equivalentes a cuatro salarios
minimos urbanos del sector industria —D.E. N°6 del 21/12/2017, publicado en el D.0O. N2240,
tomo 417 del 22/12/2017—, en coneepto de multa por la comision de la infraccion estipulada w el
articulo a4 letra e) en relacidn al articulo (8 letra ¢) ambos de la LPC, por realizar practicas

abusivas en perjuicio del sefior : conforme al andlisis expuesto en |
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V)

&)

romano V, letras G, H e I de la presente resolucién y con fundamento en las disposiciones legales

precitadas.

Dichas multas, que ascienden a la cantidad de CATORCE MIL QUINIENTOS NOVENTA
DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA CON DIECISEIS CENTAVOS DE
DOLAR (514, 590. 16) deben hacerse efectivas en la Direccién General de Tesoreria del Mmmterm
de Hacienda, dentro de los diez dias hibiles siguientes al de la notificacion de esta rew]mmn-

debiendo comprobar a este Tribunal su cumplimiento dentro del plazo indicado; caso contrario, la

. I
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, 8.A. de C.V., como medidas para la reposicién de 13
situacién alterada por la infraccion al articulo 43 letra ) en relacién al articulo 24 y articulo 44 letra
¢) en relacién al articulo 18 letra ¢), todos de la LPC; que, en el plazo de diez dias habiles, contado&‘t
a partir del dia siguiente a la fecha al de la notificacion de la presente resolucién: |
e Devolver los montos detallados en el CUADRO N° 5 de la letra C. del romano IX de la
presente resolucién, los cuales ascienden a la cantidad de TRECE MIL CIENTO TREINTA
Y CUATRO DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA CON mmvﬁ
CENTAVOS DE DOLAR ($13,134.09). i

o Devolver la cantidad de NOVECIENTOS NOVENTA Y NUEVE DOLARES DE LOS
ESTADOS UNIDOS DE AMERICA CON CUARENTA Y CINCO CENTAVOS DE

DOLAR ($999.45) al sefior _ ‘monto que corresponde por el | ‘

cobro indebido de una t&a de interés del 16.00%; v, |
o Devolver la cantidad de SIETE MIL QUINIENTOS SESENTA Y OCHO DOLARES BE,

LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA CON CINCUENTA Y OCHO CENTAVOS

DE DOLAR (87,568.58) al seffor , &n virtud del vacueré!(}_

conciliatorio aleanzado con la proveedora. v '
Tales montos deberan devolverse del cheque certificado que consta agregado al expediente ¥ que
suma la cantidad total de VEINTION MIL SETECIENTOS DOS DOLARES DE L{}“%
ESTADOS iWﬁ}OS DE AMERICA CON DOCE CENTAVOS ?)E DOLAR (821,702.12).
Asmwmu, se ordena:
® A{ffl?’zf@ﬁ@? ci precio de venta del inmueble de su propiedad ubicado en

inicialmente ofrecido a la sefiora el cual ascendia ala cann&a(i

de $24,999.72 délares, durante la vigencia del contrato. ’ 1
Qg}fyfé;fygzse a GLOBAL DEVELOPERS, 8.A. de C.V. el chéque cemﬁcado 10 negociable mxmcm
e , cuenta N° a cargo de ia mlsma, emitido por el Bancg

medan, A en fecha 09/05/2024, por la cantidad de $21,702.12 ddlares, para que, bajo s cargo

y rmpcnsabx fidad, realice la devolucién de las re%pecmva.z« cantidades de dinero a favor de los
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consumidores afectados conforme a lo consignado en los numerales del 1 al 3 letra C. romano 1X de
la presente resolucion final, en el plazo de veinte dias habiles, contados a partir del dia siguiente a la
fecha al de la notificacién de la presente resolucion, debiendo comprobar posteriormente en esta
sede el resj}es;tiva éu‘mpmniemo, ' '

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

m) Hdgase del conocimiento de los intervinientes, que en cumplimiento a los articulos 132 y 133 de la
de la. LPA, la presente resolucién admite el recurso de reconsideracion, contando las partes con el
plazo de 10 dias habiles —~contados a partir del dia siguiente a la notificacion de la misma— para su
‘interposicién en las oficinas dé este Tribunal Sancionador ubicadas en 7 Calle Poniente y Pasaje
“D #5143, Colonia Escalén, San Salvador.

n) Notifiguese.
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