JUZGADO OCTAVO DE CIRCUITO, RAMO DE LO CIVIL, DEL PRIMER CIRCUITO JUDICIAL DE LA
PROVINCIA DE PANAMA. Panama, veintiocho (28) de septiembre de dos mil dieciocho (2018).

SENTENCIA N° 77

VISTOS:

Compelidos a plenitud las etapas procedimentales correspondientes, se encuentra preparado para recibir
el dictado de la sentencia el expediente que recoge el proceso de Proteccién al Consumidor promovido
por GABRIEL GRANT con cédula de identidad personal 8-213-495 y DOLORES TEJADA A., cedulada 8-
278-176 en contra de PROMOTORA POBLADOS PANAMA, S.A. (antes EL POBLADO, PANAMA, S A).

sociedad anénima debidamente inscrita a Folio 673516 (S) de la Seccién Mercantil del Registro Publico de
Panama.,

PRETENSION DE | A PARTE DEMANDANTE

La parte demandante con su demanda, pretende lo siguiente:

* Que se declare que es abusiva la clusula sexta del contrato de opcién de promesa de
compraventa nimero 458 (contrato de adhesién) suscrito por los demandantes GABRIEL

GRANT y DOLORES TEJADA A, y la sociedad PROMOTORA POBLADOS PANAMA, SA,
antes EL POBLADO PANAMA, S.A.

* Que se declare judicialmente, por incumplimiento, la resolucién del contrato de opcién de
promesa de compraventa ndimero 458 (contrato de adhesién) suscrito por los demandantes

* Que se condene a la demandada PROMOTORA POBLADOS PANAMA, S.A., antes EL
POBLADO PANAMA, S.A., por publicidad engafiosa. ;

* Que se ordene la devolucién de las Sumas abonadas por los demandahtes, equivalente a
VEINTIOCHO MIL SEISCIENTOS CINCUENTA Y CUATRO BALBOAS CON 50/100 (B/.

28,654.50), més los intereses legales, gastos y costas Que genere el presente proceso.

HECHOS DE LA DEMANDA

La parte actora fundamenta su demanda en los siguientes hechos:

B El dia 17 de agosto de 2014, los demandantes suscribieron un Contrato de Opci6n de
Promesa de Compraventa N°458 (Contrato de Adhesi6én) con Promotora Poblados
Panam4, S.A. (antes) El Poblado, Panam4, S.A,, para la adquisicion del lote 7, manzana
186, area de 386.07 mts 2 en el corregimiento de Bejuco, Distrito de Chame.

B Los demandantes cancelaron a la demandada la suma de B/.28,654.50 en concepto de

Pagos para la compra del lote 7 en el proyecto en construcciéon en la Urbanizacion
Poblado Campestre Aquamar, Club- Spa & Resort. '

B Los demandantes intentaron comunicarse via telefénica con la demandada, para
informarle su disconformidad con respecto al contrato, a la entrega y desarrollo del

proyecto, toda vez que no han terminado la construccion de la etapa 2, pero no recibieron
respuesta alguna. ,

B Ante esta situacion, acudieron a la oficina del agente econémico y solicitaron el Estado de
Cuenta y copia del contrato pero le negaron la entrega de dicha documentacion.

® Los demandantes no recibieron informacién clara, veraz ¥ oportuna. El proyecto en |a
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actualidad no estd terminado
expectativas que ellos tenfan.

® Los demandantes interpusieron ante Ia Aut'oridad de Protecci
Competencia que administrativa identificada con el N

y el dia 23 de marzo de 2017 el Departamento de Conciliacién de la A
audiencias pero las partes no lograron acuerdo alguno.

TESTACION DE LA DEMANDA

®  La representacion judicial de la parte demandada
derecho invocado y solicita que se desestime las pretensiones.

PRONUNCIAMIENTO DEL TRIBUNAL

La Juez sefiala lo siguiente:

Queda a cargo de la parte actora acreditar todos los hechos de la demanda;

y lo ofertado en los brochures no cumple con las

6n y Defensa de Ia
°235-17 contra el agente econdémico

utoridad programa

niega todos los hechos las pruebas, el

B Celebracion del contratc‘) 0 relacién de consumo existente entre las partes.

B Caracter de adhesioén del contrato suscrito entre las partes.

® Suma cancelada por los demandantes en razén del contrato de Opcién de Promesa de
Compraventa.

B Falta de informaci6n clara Y veraz.

B Lo ofertado en los brochures no cumple con las expectativas de los demandantes .

B Incumplimiento en Ia entrega del inmueble.

B Fechas de los permisos de construccion y ocupacion.

¥ Solicitud de devolucion de los abonos.

B Interposici6n de queja ante ACODECO.

MATERIAL PROBATORIO

Solamente hizo uso del derecho a la prueba, la parte demandante
siguiente material probatorio:

Certificacion expedida por el Registro Publico, en el cual constan los datos dei
existencia de la Sociedad Anénima PROMOTORA POBLADOS PANAMA, S.A.

Certificacién expedida por el Registro Pablico, en el cual constan |
existencia de la Sociedad Anénima EL POBLADO, PANAMA, S.A

quien hizo llegar al expediente el

nscripcion y

0s datos de inscripcion y

ORIGINAL DEL CONTRATO DE OPCION DE PROMESA DE COMPRAVENTA, nimero
458, (CONTRATO DE ADHESION) entre GABRIEL GRANT y DOLORES TEJADA A con

PROMOTORA POBLADOS PANAMA, S.A (antes) EL POBLADO, PANAMA, S.A.

Copia autenticada del Expediente administrativo No. 23

5-17C, que contiene la queja que

presentaron los consumidores GARRIEL GRANT y DOLORES TEJADA A., contra
PROMOTORA POBLADOS PANAMA, S.A (antes) EL POBLADO, PANAMA, S.A el dia 27

de marzo 2017, ante |a ACODECO.

Cuatro (4) fojas de estado de cuenta, calendado 24 de agosto de 2017, dirigido al sefior

GABRIEL GRANT, Proyecto AQUAMAR,

Diecinueve recibos de pagos, detallados como siguen:

Recibo 6864 EL POBLADO, PANAMA, -S.A., por la sama de MIL
CUATROCIENTOS TRENTA Y DOS BALBOAS CON 16/100 (Bl

1,432.16), calendado el 7 de octubre de 2016.
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Recibo 5552, EL POBLADO, PANAMA, S.A por ia suma de MIL
CUATROCIENTOS TRENTA Y DOS BALBOAS CON 15/100 (B/.
1,432.15), calendado el 30 de mayo de 2016.

Recibo 4895 EL POBLADO, PANAMA, S.A por la suma de MIL
CUATROCIENTOS TRENTA Y DOS BALBOAS CON 16/100 (B/.
1,432.16), calendado el 28 de marzo de 2016. ‘

Recibo 4687, EL POBLADO, PANAMA, S.A por la suma de MIL
CUATROCIENTOS TRENTA Y DOS BALBOAS CON 96/100 (B/.
1,432.96), calendado el 22 de febrero de 2016.

Recibo 3947 EL POBLADO, PANAMA, S.A por la suma de MIL
CUATROCIENTOS TRENTA Y DOS BALBOAS CON 16/100 (B/.
1,432.16), calendado el 12 de noviembre de 2015.

Recibo_‘3612, EL POBLADO, PANAMA, S.A por la suma de QUINCE
CENTESIMOS (B/.15), calendado el 21 de septiembre de 2015.

Recibo 3611 EL POBLADO, PANAMA, S.A por la suma de MIL
CUATROCIENTOS TRENTA Y DOS BALBOAS CON 00/100 (Bl
1,432.00), calendado el 21 de septiembre de 2015. '
Recibo 3290, EL POBLADO, PANAMA, S.A por la suma de QUINCE
CENTESIMOS (B/.15), calendado el 5 de agosto de 2015.

Recibo 3289, EL POBLADQ, PANAMA, S.A por la suma de MIL
CUATROCIENTOS TRENTA Y DOS BALBOAS CON 00/100 (B/.
1,432.00), calendado el 5 de agosto de 2015,

Recibo 2831, EL POBLADO, PANAMA, S.A por la suma de MIL

CUATROCIENTOS TRENTA Y DOS BALBOAS CON 15/100 (B/.
1,432.15), calendado el 1 de junio de 2015,

Recibo 2400, EL POBLADO, PANAMA, SA por la suma de MIL
CUATROCIENTOS TRENTA Y DOS BALBOAS CON 16/100 (B/,
1,432.16), calendado el 30 de marzo-de 2015.

Recibo 1941, EL POBLADO, PANAMA, S.A por la suma de MIL
CUATROCIENTOS TRENTA Y DOS BALBOAS CON 15/100 (B/.
1,432.15), calendado el 26 de enero de 2015. :

Recibo 1661, EL POBLADO, PANAMA, S.A por la suma de TRES MIL

SEISCIENTOS TRENTA Y TRES BALBOAS CON 34/100 (B/. 3,633.34),
calendado el 11 de diciembre de 2014.

Recibo 1388, EL POBLADO, PANAMA, S.A por la suma de TRES MIL
SEISCIENTOS TRENTA Y TRES BALBOAS CON 33/100 (B/. 3,633.33),
calendado el 24 de octubre de 2014.;

Recibo 1257, EL POBLADO, PANAMA, S.A por la suma de TRES MIL
SEISCIENTOS TRENTA Y TRES BALBOAS CON 33/100 (B/. 3,633.33),
calendado el 2 de octubre de 2014. II

Recibo 1075, EL POBLADO, PANAMA, S.A por la suma de
SEISCIENTOS BALBOAS CON 00/100 (B/. 600.00), calendado e| 3 de
septiembre de 2014,

Recibo 1076, EL POBLADO, PANAMA, S.A por la suma de

NOVECIENTOS BALBOAS CON 00/100 (B/. 900.00), calendado el 3 de
septiembre de 2014.

Recibo 0991, EL POBLADO, PANAMA, S.A por la suma de

DOSCIENTOS BALBOAS CON 00/100 (B/. 200.00), calendado el 19 de
agosto de 2014,

Recibo 0979, EL POBLADO, PANAMA, SA por la suma de
TRESCIENTOS BALBOAS CON 00/100 (B/. 300.00), calendado el 18 de
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agosto de 2014,

Doce (12) fotografias del Proy
CAMPESTRE AQUAMAR, CLUB
Chame.

ecto en construccién en la urbanizacién POBLADO
- SPA & RESORT, corregimiento de Bejuco distrito de

Dos (2) brochures del proyecto POBLADO CAMPESTRE AQUAMAR, CLUB- SPA &
RESORT.

En sesién de audiencia a pedido de la parte atora, se inspeccion6 USB en la cual se d

ej6 plasmado lo
siguiente:

AL EXAMINAR ESE DISPOSITIVO SE OBSERVA QUE CONTIENE DOS

ARCHIVOS. UNO DE ELLOS ES UNA CARPETA QUE CONTIENE 45
FOTOGRAFIAS Y UN VIDEQ.

LAS FOTOGRAFIAS MUESTRAN TERRENOS BALDIOS, SIN
PAVIMENTAR, DOS CAMIONES, UNA GRUA, TUBOS DE PVC PARA
TUBERIAS COLOCADOS UNOS ENCIMA DE OTROS, HAY DIFERENTES
VISTAS DEL TERRENO, SIN EMBARGO EN ELLAS SE OBSERVA UN
TERRENO SIN TRABAJAR. EN OTRAS FOTOGRAFIAS SE PUEDE
OBSERVAR QUE HAY UNA CONSTRUCCION CASI TERMINADA EN LO
QUE PARECE SER LA ENTRADA DEL PROYECTO, A MANERA DE
GARITA, QUE DIVIDE DOS VIAS PARA EL ACCESO AL AREA, UNA DE
ENTRADA Y OTRA DE SALIDA. CERCANO A ESTA CONSTRUCCION DE
GARITA SE OBSERVA UNA CONSTRUCCION A MANERA DE OFICINA DE
ATENCION A LOS CLIENTES Y SE VEN PERSONAS CAMINANDO POR
EL AREA Y VEHICULOS TRANSITANDO EN LAS DOS DIRECCIONES.
EN OTRAS FOTOGRAFIAS SE OBSERVA UN LETRERO QUE OFRECE
DATOS DE LA UBICACION, DIRECCION Y CERCANIA DEL PROYECTO
ASi COMO INFORMA LA OFERTA DE LOTES DESDE 330 METROS

CUADRADOS. EN ESTOS LETREROS HAY IMAGENES DE AREA
SOCIAL DEL PROYECTO ACUAMAR.

FINALMENTE SE OBSERVA EN EL ULTIMO ARCHIVO DE ESTA
CARPETA UN VIDEO MUY CORTO QUE TOMA VISTAS DEL PAISAJE, EN
EL CUAL NUEVAMENTE SE OBSERVA TERRENO BALDIO, SIN
CONSTRUCCIONES, Y EL LETREO DEL QUE SE HABLO EN EL

PARRAFO ANTERIOR. EL VIDEO PARECE SER TOMADO DESDE UN
VEHICULO EN MOVIMIENTO.

EL OTRO ARCHIVO QUE CONTIENE EL DISPOSITIVO USB CONTIENE
UN CUADRO (HOJA DE TRABAJO DE MICROSOFT EXCELL) QUE SE
IDENTIFICA CON EL NOMBRE DE “PAGOS LOTE 7 MANZANA 16

AQUAMAR" EN EL QUE SE ANOTAN DISTINTAS CANTIDADES Y ESE
CUADRO SE MUESTRAASI: '
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INFORME DE PAGOS AQUAMAR - LOTE 7, MANZANA 16

Compradores: Gabriel Grant y Dolores Tejada

PRECIO DE VENTA - B/.43,000,00

RECIBO N° MONTO
17/08/2014 0139 -abono inicial 300.00
18/08/2014 0979 - reeroplaza 0139 300.00
15/08/2014 0991 - 2° abono inicial 200.00
03/09/2014 1075 - 3° abono inicial 600.00
03/09/2014 1076 - 4° abono micial 500.00
02/10/2014 1257 - 5° abono inicial 3,633.33
24/10/2014 1388 - 6° abono inicial 3,633.33
11/12/2014 1661 - 7° abono inicial 3,633.34
agado el 30% de venta 12.900.00
60 cuotas de 716.00 SALDO 30,100.00 |
26/01/2015 j 1941 pago de dic 14
1941 y enero 15 1,432.15
30/03/2015 2400 pago de febrero 15
2400 y marzo 15 1,432.16
01/06/2015 2831 pago de abdl 15
2831y mayo 15 1,432.15
05/08/2015 3289 pago de junio 15
3289 y julio 15 1,432.00
05/08/2015 3290 pago diferencia 0.15
21/09/2015 3611 pago de agosto 15
3611 y septiembre 15 1,432.00
21/09/2015 3612 pago de diferencia 0.15
12/11/2015 3947 pago de oct 15
3947 v noviembre 15 1,432.16
2270272016 (4687 pago diciembre 15 .
4687 pago enero 2016 1,432.96
28/03/2016 4995 pago de febrero 16
4995 pago de marzo 16 1,432.16
30/05/2016 5552 pago de abril 16
5552 Pago de mayo 16 1,432.15
21/06/2016 6222 pago de junio 16
6222 pago de julio 16 1,432.15
07/10/2016 ‘|6864 pPago de agosto 16
6864 pago de septiem 16 1,432.16
AGO DE CUOTAS 15,754.50
|ITOTAL PAGO INICIAL ¥ COOTAS 28.654.50)
TOTAL ADEUDADO SAI DO 14.345.50
NOTA:

SEGUN E/C DELAND DEBEMOS FINANCIAMIENTO DE B/ .8,514,22

A solicitud de los demandantes se realiz6 inspeccion judicial ocular con participacion de peritos, en materia
de ingeniera, a fin de que los mismos respondieran al siguiente cuestionario:

1, Si el proyecto se encuentra en 6ptimas condiciones para ser habitado.

2. Si el proyecto se encuentra con los servicios de alcantarillados,

acueductos, y energia
eléctrica.

3. Desde cuando tienen dichos servicios basicos instalados para su uso.

4. Determinar si el proyecto POBLADO CAMPESTRE AQUAMAR, CLUB- SPA & RESORT,
ubicado en el Corregimiento de Bejuco, carretera Bejuco- Punta Chame, El Pajonal, Distrito
de Chame, Provincia de Panama Oeste, cumple con todas las dimensiones, estructuras,
instalaciones, amenidades Yy condiciones ofrecidas a mis representados.

5. Determinar el estado actual del proyecto POBLADO CAMPESTRE AQUAMAR, CLUB-
SPA & RESORYT, ubicado en el Corregimiento de Bejuco, carretera Bejuco- Punta Chame,
El Pajonal, Distrito de Chame, Provincia de Panama Oeste.

Consta también como material probatorio en presente cuaderno procesal inspeccion judicial, via diligencia
exhibitoria practicada en el domicilio de la sociedad demandada por peritos en materia contable a fin de
EXAMINAR LA DOCUMENTACION CONSISTENTE EN cartas, estados de cuenta, correos electrénicos,
contratos suscritos ENTRE LAS PARTES, CONSTANCIAS DE PAGOS efectuados por LOS
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DEMANDANTES PARA LA ADQUISICION DEL INMUEBLE OBJETO DE ESTE PROCESO, POBLADO
CAMPESTRE AQUAMAR, CLUB- SPA & RESORT, localizado en el Corregimiento de Bejuco, carretera
Bejuco- Punta Chame, El Pajonal, Distrito de Chame, Provincia de Panam4 Oeste.

ANALISIS DEL TRIBUNAL Y SOLUCION DE LA CONTROVERSIA

Procede este Tribunal a la valoracién de las Pruebas aportadas, con su confrontacién con los hechos de la
demanda y la respectiva contestacion, de la mano de la normativa a;

plicable al caso concreto, de acuerdo
con las reglas de la sana critica. '

En este proceso se enfrentan como litigantes personas que han podido ser identificadas con las

cualidades de consumidor Y proveedor que la Ley N°45 de 2007 exige apara que las normas que integran

su titulo de Protecci6én al Consumidor puedan ser aplicadas como lo es todos los consumidores de bienes
y servicios finales y que quedan obligados a su cumplimiento todos los proveedores.

Ha quedado acreditada en este expediente la relacién de consumo que vincula a las partes, relacion que
se materializ6 con el Contrato de Opcién De Promesa de Compraventa N°458, suscrito entre GABRIEL
GRANT y DOLORES TEJADA A con PROMOTORA POBLADOS PANAMA, S.A. (antes) EL POBLADO,

PANAMA, S.A,, el dfa 19 de agosto de 2014, para la adquisicién del lote N°7, manzana N°16, drea de

386.07 mts2 en el Corregimiento de Bejuco, Distrito de Chame, en la cual los demandantes figuran como

consumidores de un bien final y la demandada €omo proveedora dedicada profesional y habitualmente a
ofrecer servicios de bienes y raices.

Fueron incorporados sendos documentos aportados por el apoderado judicial de la parte demandante

tanto con la demanda como en el acto de audiencia ordinaria, que no conté con la comparecencia de la
parte demandada.

Ahora bien, para lograr coherencia expositiva y franco respeto al orden que fueron plasmadas las

pretensiones, se iniciara revisando acerca de |a nulidad absoluta por abusiva de la clausula sexta del
contrato de promesa de compraventa.

lausula Sexta de r Opcidn n

SEXTA En los casos en los que el OPCIONADO PROMITENTE COMPRADO decida
dar por terminado, unilateralmente, el presente contrato o no cancele cualquiera de
las cuotas en la forma aqui convenida o no suscriba en el dia sefialado para tal
evento el contrato de Promesa de Compraventa, el OPCIONANTE PROMITENTE
VENDEDOR entendera que el OPCIONADO PROMITENTE COMPRADOR renuncia
a la opcién de compra v, en consecuencia, éste Gltimo reconocer4 a favor del
OPCIONANTE PROMITENTE VENDEDOQR, a tftulo de indemnizacién, una suma
equivalente al (30%) treinta por ciento del valor total del presente contrato, suma que
autoriza sea retenida por el OPCIONANTE PROMITENTE VENDEDOR de las
sumas recibidas, quien a su vez podra disponer del inmueble objeto de ente
convenio. En la eventualidad de que sea el OPCIONANTE PROMITENTE
VENDEDOR quien no suscriba el contrato de Promesa de Compraventa y este
hecho sea imputable a su culpa o voluntad de no hacerlo, se obliga a reembolsar la
suma previamente recibida del OPCIONADO PROMITENTE COMPRADOR més

intereses del uno por ciento (1%) mensuales durante todo el tiempo que el dinero
esté en su poder.
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La solucién de este conflicto encuentra su fundamento juridico en la Ley 45 de 31 de octubre de 2007,
habida cuenta la celebracién de Contrato de Opcién de Promesa de Compraventa el 17 de agosto de
2014. Este cuerpo legal regula lo concemiente a la abusividad en contratos de adhesién celebrados con
consumidores, Iniciara el despacho analizando esa abusividad

(por tanto ilegalidad) que se le atribuye a la
clausula décima del contrato suscrito.

Téngase presente que, a la luz del citado cuerpo legal, en términos
por abusivas las clausulas que:

generales son absolutamente nulas

1. Restrinjan los derechos del adherente o consumidor, aunque tal circunstancia no se
desprenda claramente de/ texto.

2. Limiten o extingan la obligacion a cargo del otorgante o proveedor.

3. Favorezcan excesiva o desproporcionadamente |a posicién contractual de Ia parte
otorgante o proveedor, e importen renuncia o restriccion de los derechos del
adherente o consumidor. (lo subrayado es del Tribunal)

4. Exoneren o limiten Ia re

sponsabilidad del otorgante o proveedor por dafios corporales,
incumplimiento o mora.

5. Faculten al otorgante o proveedor para rescindir unilateralmente el contrato, modificar
Sus condiciones, suspender su ejecucion, revocar o limitar cualquier derecho del adherente
0 consumidor, nacido del contrato, excepto cuando la rescisién, modificacién, suspension,
revocacion o limitacién esté condicionada a incumplimiento imputable al consumidor.

6. Obliguen al adherente o consumidor a la renuncia anticipada de cualquier derecho
fundado en el contrato.

7. Impliquen renuncia del adherente o consumidor de las acciones procesales, los términos
Y las notificaciones personales, establecidos en el Cddigo Judicial o en leyes especiales.

8. Sean ilegibles.

9. Estén redactadas en idioma distinto de/ espafiol.

Teniendo en cuenta el contenido del citado articulo 74 de la Ley 45 de 2007, es que sera examinada la
clausula tildada de abusiva. No sobra sefalar que a la hora de juzgar el contenido del clausulado
contractual debe tenerse presente tanto las normas imperativas de derecho como las dispositivas que, en
todo caso, expresan una valoracién imparcial, objetiva o neutra de los intereses de los contratantes. La
sancion por no respeto a una norma imperativa de derecho en materia de contratos es su nulidad. Se trata
de una nulidad de pleno derecho lo que implica que el juzgador debe declarar la nulidad de la cldusula y
no dispone de un poder de apreciacion que le permita elucubrar o discurrir si la clausula (o parte de ella)
debe ser anulada. De otra parte, en el evento de apreciarse algin grado de alejamiento de las normas
legales, entonces entran en juego los principios juridicos, como lo son la conformidad con la buena fe y el
equilibrio en las prestaciones. Cobra relevancia en esta materia el Principio de Conservacién del Contrato,
esto es, pese a cualquier potencial imperfeccién en el proceso de formacién del contrato, este no deviene

ineficaz o invalido en su totalidad, sino por el contrario, se preservan todos sus efectos, cobrando
aplicacién el contenido de la ley (en el punto o tema especifico) y,
contrato por parte del juzgador.

en algunos casos, con la integracién del

Encuentra esta juzgadora que esta clausula sexta del Contrato de Opcién de Promesa de Compraventa si -
denota abusividad, por cuanto es desproporcionada. La desproporcién se manifiesta al establecer que en
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los casos en los que el OPCIONADO PROMITENTO COMPRADOR no cancele cualquiera de las cuotas
en la forma convenida en el contrato o no suscriba en el dia sefialado para tal evento el contrato de

promesa de Compraventa, dard derecho al OPCINADO PROMITENTE VENDEDOR al cobro de la
clausula pena la cual establece en un equivalente al 30%

decir, que asciende a B/.12,900.00 (en el caso espe
desigualdad o desequilibrio se materializa cuando la consecuencia de un desistimiento o incumplimiento
Por parte del proveedor no es la misma. Observese que si es el proveedor quien incumple, la sancién sera

la devolucién de lo pagado (conforme lo exige la Ley) mas el 1% pero ya no del valor del contrato (en este
Caso como se dijo B/.43,000.00) sino el 1% de las sumas abonadas.

del valor del contrato que es de B/.43,000.00 es
cifico en funcién del valor del inmueble). La

Al ser declarada la clausula abusiva Yy por tanto nula, el contrato se mantiene
mismo respecto al tema del

dispone que «La nulidad de

pero queda un vacio en el
resarcimiento en caso de incumplimiento. El articulo 1142 del Cédigo Civil
la_cléusula penal no lleva consigo la de la obligacion principal>. Como se
dijo, el contrato se preserva, se mantiene. Los vacios que dejen las clausulas (o partes de las clausulas)
encontradas abusivas y por tanto nulas, deben ser llenados con la normativa le
integracion del juzgador de |a Causa, con fundamento ineludiblemente en
materia. Es por ello que la reglamentacion apropiada resuita ser aquella Que contempla igual sancién para

caso de incumplimiento (ya sea del proveedor o del consumidor). Asi las cosas se dispone que el
incumplimiento de Cualquiera de las partes conllevara como sancién el 30% d

gal y, en su defecto, con la
los principios que rigen la

e las sumas abonadas que
te y que deberd pagar el
si el incumplimiento o desistimiento es

podra retener el promitente vendedor si su contraparte incumple o desis

promitente vendedor -ademas de la devolucién de lo pagado-
atribuible a e, '

Presiden la contratacién ciertas reglas: la relatividad, la inalterabilidad y la irrevocabilidad. De esta dltima
deriva que, si alguna de las partes no se ajusta a lo pactado esta incumpliendo con el contrato y surge la
responsabilidad, salvada por la oportunidad de quebrar lo convenido mediante el mutuo disenso pero no
por la voluntad unilateral de uno de los contratantes, Dispone el articulo 1107 del Cédigo Civil que la
validez y el cumplimiento de los contratos no puede dejarse al arbitrio de uno de los contratantes.

El articulo 79 de la Ley 45 de 2007 (construcciones nuevas) establece que <en los contratos de promesa
de compraventa y de Compraventa de construcciones nuevas, lotes de terrenos servidos o no, urbanos o
rurales, asf como de bienes muebles en general, debe constar la fecha cierta o determinable de entrega.
En caso de incumplimiento por causa no imputable al proveedor, deberan dejarse por escrito las causas
por las cuales no se hizo entrega del inmueble en el plazo establecido. En caso de incumplimiento del
plazo de entrega, el consumidor tendra la opcién de dar por terminado el contrato, con la correspondiente
devolucién total de las sumas abonadas y sin ningtin tipo de penalizacién.>

En el caso que ocupa la atencién de esta sede de administracién de justicia en el contrato N°458 de 17 de
agosto de 2014, establece en su clausula quinta que la opcién de promesa de comprave
dicho contrato, se extinguira el dia 30 de noviembre de 2014 y que en esa misma fecha deb
por las partes el contrato de compraventa del inmueble
CAMPESTRE AGUAMAR, CLUB-

nta, objeto de
eré suscribirse
(lote 7 manzana 16 en la Urbanizacién POBLADO
SPA & RESORT, localizado en el Corregimiento de Bejuco, Chame)- en
MITENTE VENDEDOR, Y es que a la fecha no consta o al menos no en
el expediente que las partes en proceso hayan celebrado |a suscripcién del contrato de promesa de
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Compraventa, la cual de acuerdo con lo estipulado en el contrato opcién de promesa de compraventa

debié darse el dia 30 de noviembre de 2014, por lo que no se ha establecido la fecha en la que Ia
promitente vendedora har entrega del lote. Ello contraviene el articulo 79 de la Ley 45 de 2007 (<<en los

contratos de promesa de compraventa y de compraventa de construcciones nuevas, lotes de terrenos...
debe constar la fecha cierta o determinable de entrega., >,

La ley especial no contempla cual serd la consecuencia de que en el contrato no se haya establecido Ia
fecha de entrega. De ahf |a aplicacion del articulo 1142 del Cédigo Civil, numeral 2, el cual establece que
hay nulidad relativa Y accién para rescindir los actos o contratos <cuando falta alguno de los requisitos o
formalidades que la ley exige teniendo en mira el exclusivo y particular interés de las partes>>. Y es que,
al no establecerse fecha determinada o determinable de entrega del lote, el consumidor gqueda en
indefensién en lo que toca a exigir el cumplimiento (la entrega) pues, como lo dispone el articulo 79 de Ia

Ley 45 de 2007 una vez vencido el plazo pactado para la entrega sin que se haya cumplido con ella, nace
el derecho del consumidor de dar por terminado el contrato con

sumas abonadas y sin ningtin tipo de pPenalizacién=>.

la correspondiente devolucién de las

En cuanto a la condena a la sociedad demandada por publicidad engafiosa, debe decirse que para los
efectos de la Ley 45 de 2007, se define publicidad como la informacién que se transmite por cualquier
medio o forma de comunicacién para promover u ofrecer bienes o servicios al consumidor final. Adem4s,

indica la norma que la informacién suministrada via publicidad, formara

parte del contrato de venta que se
celebre entre el proveedor y el consumidor.

En atencién a lo dispuesto por la norma, tenemos que la parte demandante aporté documentos
consistentes en panfletos o brochures que dan cuenta de las caracteristicas sefialadas por el agente

economico, en relacién a los bienes inmuebles que estaban en construccion en el proyecto Urbanizacién
Poblado Campestre Aquamar, Club- Spa & Resort.

La Ley de Proteccién al Consumidor, en su articulo 59, define la publicidad engafiosa como aquellas que
contiene caracteristicas o informacién relacionada con algln bien, producto o servicio, que induce a error
0 confusidn por la forma inexacta, exagerada, parcial, artificiosa o tendenciosa en que se presenta. Para el

caso de que exista publicidad engaosa, la ley faculta al consumidor a resolver el contrato de venta. La
parte final del precepto legal dispone:

"Los consumidores afectados por publicidad engafiosa tendrén

derecho a resolver el contrato de venta, cada parte devolviendo lo
que hubiera recibido."”

Ademas, el Decreto Ejecutivo N°46 de 2009, que la reglamenta, en el artfculo 34
veracidad en la publicidad lo siguiente:

“ Veracidad en la publicidad . La informacién que se difunda mediante

anuncios y campaiftas publicitarias debe ser veraz, congruente entre lo
que anuncia y lo que efectivamente se ofrece al consumidor. La
informacién que se refiera a |a naturaleza, composicion, origen o
cualidades sustanciales o las propiedades de los productos o servicios
debera ser siempre exacta, comprobable y exenta de textos, didlogos,
sonidos o imégenes que induzcan a error 0O confusién al consumidor,

, dispone respecto a la
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ya sea de manera directa o por ambigiedad, omisién o exageracion.,

Los consumidores afectado r publicidad engafi I

aresolver el contrato de venta, cada parte devolviendo lo que Lz_qgigrgj
recibido .” (lo subrayado es del tribunal).

Notese que la consecuencia legal por publicidad engafiosa consiste en la facultad del consumidor de
resolver el contrato con la consecuente devolucién del dinero que hubiera pagado; la parte demandante,
calificé como publicidad engafiosa, la informacién dada a través de los panfletos, brochures respecto a las
areas sociales y otras estructuras con las que contarfa la Urbanizacién, indicando que hasta la fecha de la
presentacion de la demanda las mismas no se habian construido o terminado de construir,

A solicitud de la parte demandante, se practicé inspeccién en la Urbanizacién, a fin de que peritos

determinar si el proyecto POBLADO CAMPESTRE AQUAMAR, CLUB- SPA & RESORT ubicado en el

Corregimiento de Bejuco, carretera Bejuco- Punta Chame, EI Pajonal, Distrito de Chame, Provincia de

Panamé Oeste, cumple con todas las dimensiones, estructuras, instalaciones, amenidades y condiciones
ofrecidas a los demandantes, Los informes rendidos por los expertos, asi como su ratificaciones, seran
apreciados conforme lo indica el articulo 980 del Cddigo Judicial que es del tenor siguiente:

‘La fuerza del dictamen pericial serd estimada
principios cientificos en que se funde, la relacién
de su aplicacién con las reglas de la sana c
uniformidad o disconformidad de sus opiniones
conviccién que ofrezca el proceso.”

por el juez teniendo en consideracién los
con el material de hecho, Ia concordancia
ritica, la competencia de los peritos, la
y demds pruebas y otros elementos de

Llegados a este punto, de acuerdo con los informes periciales trafdos al proceso, detallamos lo siguiente:

1. Si el proyecto cuenta con los servicios basicos instalados parta su uso.

Segln lo manifestado en los informes periciales de los peritos designados (del Tribunal y la parte
demandante) al momento de la inspeccién pudieron constatar que en el drenaje pluvial no esta instalado
€n su totalidad, se observé la instalacion del mismo solo en la calle principal con un avance de un 20% ,
no se observé ningln avance en los trabajos de la infraestructura sanitaria o de aguas negras, tampoco
se encontré o aprecié infraestructura para agua potable y en cuanto a los trabajos de infraestructura
eléctrica se pudo observar algin avance en el tema eléctrico, especificamente en el renglén del suministro
e instalacién de los postes del tendido eléctrico y no se ha desarrollado ningan trabajo de cableado.

En sesién de audiencia de ratificacion, se le pregunté al perito designado por el tribunal JULIO DAVIS
URENA de |a siguiente manera:

“PREGUNTA: DIGA EL PERITO EN BASE A SU EXPERIENCIA EN LA MATERIA LOS
PLANOS ACTUALES DESARROLLAN TODAS LAS AMENIDADES, SERVICIOS

CONSUMIDORES,

RESPUESTA: EN LAS CONDICIONES ACTUALES NO PODEMOS ASEGURAR
PLENAMENTE QUE LOS PLANOS DESARROLLAN TODAS LAS AMENIDADES,
SERVICIOS BASICOS EN OPTIMAS CONDICIONES DEBIDO A QUE AL MOMENTO DE
LA INSPECCION LOS PLANOS REVISADOS NO CONTABAN CON LOS DEBIDOS
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SELLOS NI DE LOS PROFESIONALES IDONEOS NI DE APROBACION POR PARTE
DEL MUNICIPIO, POR LO TANTO NO ES UNA GARANTIA DE QUE LOS PLANOS
OBSERVADOS PUEDAN SER LOS MISMOS QUE ESTAN SIENDO SOMETIDOS A

Por su parte,
cuestiond asi:

al perito designado por la parte demandante, ORLANDO BOWEN REDWOOD, se le

“PREGUNTA: DIGA EL PERITO EN BASE A SU EXPERIENCIA EN LA MATERIA LOS
PLANOS ACTUALES DESARROLLAN TODAS LAS AMENIDADES, LOS SERVICIOS
BASICOS TAL CUAL FUE OFERTADO A NUESTROS REPRESENTADOS.

RESPUESTA: EN INVESTIGACION REALIZADA EN LA DIRECCION DE VENTANILLA
UNICA DEL MINISTERIO DE VIVIENDA ME PUDE PERCATAR QUE EL PROYECTO NO

PREGUNTA: DIGA EL PERITO S| ES NORMAL QUE SE DE ESA SITUACION NARRADA
EN SU CONTESTACION DE LA PREGUNTA ANTERIOR.

REQUISITO INDISPENSABLE PARA ESO "

2. Determinar si el proyecto POBLADO CAMPESTRE AQUAMAR, CLUB- SPA & RESORT, ubicado en el
Corregimiento de Bejuco, carretera Bejuco- Punta Chame, El Pajonal, Distrito de Chame, Provincia de

Panama Oeste, cumple con todas Jas dimensiones, esiructuras, instalaciones, amenidades ¥ condiciones
ofrecidas a los demandantes.

Coinciden los peritos en sus informes al indicar que a la fecha de inspeccién del proyecto el mismo no cumple
en esos momentos con las amenidades, sin embargo, el perito designado por la parte demandante destaca la
existencia de un 50% de avance en la piscina y que el resto de las amenidades no se ha iniciado su
instalacién, en cambio el perito del tribunal refiere que desde su perspectiva, la cual equivale a realizar una
comparacion de lo ofrecido al momento de la compra y lo gue se ha observado en construccién dentro del
proyecto no difiere sustancialmente con lo ofertado en la actualidad, toda vez que se pudo apreciar los mismo
lotes descritos en el brochure promocional original con la diferencia, que ahora se promocionan otras areas a
desarrollar o etapas de desarrollo Y que aparentemente el proyecto si contard con lo ofrecido a los
demandantes, sin embargo, hay un desface sumamente grande en el lapso de tiempo transcurrido entre el
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periodo en donde se realizé la venta por parte de la promotora en donde promocionaban el proyecto y el
estado actual de avance del proyecto.

Por otro lado, al perito del tribuna | se le pregunté de la siguiente manera:

PREGUNTA: DIGA EL PERITO QUE QUIERE DECIR USTED CON QUE “NO DIFIEREN
SUSTANCIALMENTE CON LO OFERTADO EN LA ACTUALIDAD TAL CUAL SE PUEDE

APRECIAR EN LA FIGURA DOS DE ESTE INFORME", LA PREGUNTA ESTA REFERIDA A LA
FOJA NUMERO NUEVE DEL INFORME DEL PERITO.

RESPUESTA: BASANDONOS EN LOS BROCHURES PROMOCIONALES ENTREGADOS A LOS
DEMANDANTES Y COMPARANDO LA ESTRUCTURA DEL PROYECTO CON LA PROMOCION
ACTUAL DEL MISMO SE PUEDE APRECIAR QUE LO OFERTADO EN LA ACTUALIDAD ES

DE QUE AHORA PROMOCIONAN UNA FASE ADICIONAL, SIN EMBARGO EL AVANCE DEL
PROYECTO DISTA MUCHO DE ESTAR COMPLETO DADA LA FECHA DE SU INICIO.

PREGUNTA: DIGA EL PERITO CUAL ES LA FASE ADICIONAL QUE SE REFIERE USTED EN LA
CONTESTACION DE LA PREGUNTAANTERIOR.

RESPUESTA: EN LA PAGINA NUEVE DE MI INFORME SE APRECIA EN LA FIGURA OCHO LA
FASE INICIAL DE PROMOCION DEL PROYECTO, S| ESTA ES COMPARADA CON LA FIGURA
DOS QUE APARECE EN LA FOJA CUATRO, SE PUEDE APRECIAR LA PROMOCION EN
ESTOS MOMENTOS DE UNA FASE NUEVA, SIN EMBARGO PODEMOS AGREGAR QUE AL
DIA DE HOY NINGUNA DE LAS DOS FASES ESTATERMINADA

PLANOS, ESTUDIO DE PACTO AMBIENTAL, DRESNER, BROCHURE, PANFLETOS Y
REVISTAS.

RESPUESTA: EL TIEMPO DE DESARROLLO DE UN PROYECTO PUEDE VARIAR
CONSIDERABLEMENTE DEPENDIENDO DE VARIOS FACTORES, LO CUAL INCLUYE
OBVIAMENTE EL TAMANO DEL PROYECTO. POR LO GENERAL EN ESTE TIPO DE

PREGUNTA: DIGA EL PERITO SEGUN SU EXPERIENCIA CUANTO TIEMPO REQUIERE UN
PROYECTO DE ESTA MAGNITUD COMO ES EL PROYECTO POBLADO CAMPESTRE
ACUAMAR CLUB, SPA Y RESORT, PARA DESARROLLAR TODAS LAS AMENIDADES,

ESTRUCTURAS, SERVICIOS BASICOS TAL CUAL FUE OFERTADO A LOS CONSUMIDORES
EN LOS BROCHURES, PANFLETOS, DRESNERS Y PLANOS.

RESPUESTA: BUENO UN PROYECTO DE ESA MAGNITUD QUE CONSISTE EN LOTES
SERVIDOS Y AREA SOCIAL PUEDE TOMAR COMO MAXIMO UN ANO Y MEDIO.

De lo sefialado en lineas anteriores y de acuerdo con los informes periciales, todo indica que no se constituye
la publicidad engafiosa sino mas bien el atraso en la construccion por parte del proveedor y los ajustes
que en ese transcurso se han ido realizando; lo cual no se ajusta a la correccién que debe impulsar a un
proveedor, pero que es cosa distinta a la configuracién de publicidad engafiosa. De cualquier forma se

reitera que la consecuencia para un proveedor por incurrir en publicidad engafiosa no es la condena a lo
que solicita la demandante. De ahi que la tercera pretensién serd negada.
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En cuanto a la cuarta pretension de que se ordene Ia devolucién de las sumas abonadas por los
demandantes, equivalente a VEINTIOCHO MIL SEISCIENTOS CINCUENTA Y CUATRO BALBOAS CON
50/100 (B/. 28,654.50), se tiene constancia en la carpeta Que recoge el presente proceso, que los
demandantes pagaron la suma de VEINTIOCHO MIL SETECIENTOS DOCE CON 16/100 (B/.28,712.16)
a través de documentacién que fueron recogida en diligencia exhibitoria en la oficina de la sociedad
demandada con participacion de perito especializados en materia contable, que en su respectivo dictamen
fue conteste en indic_ar que de la sumatoria de los recibos que les fueron suministrados en tal diligencia,
los abonos efectuados ascienden a la suma antes indicada, se trata de los siguientes recibos:

e Recibo Fecha Abono o pago
979 08/28/14 B/.300.00
991 17/08/14 B/.200.00
1075 03/09/14 B/.600.00
1076 09/03/14 B/.900.00
1257 10/02/14 B/.3,633.35
1388 10/24/18 B/3,633.33
1661 12/11/14 B/.3,633.34
1941 01/26/15 B/.1,432.15
2400 03/30/15 B/.4,432.16
2381 06/01/15 B/.1,432.15
3289 08/05/15 B/.1,432.00
3290 08/05/15 B/.0.15
3611 09/21/15 B/1,432.00
3612 09/21/15 B/.0.15
3947 11/12/15 B/.1,432.16
4687 01/22/16 B/.1,432.96 |
4995 03/28/16 B/.1,432.16
5552 05/30/16 B/.1,432.15
6222 08/02/16 B/.1,432.16
6249 08/03/16 B/.57.56
6864 10/07/16 B/.1,432.16
TOTAL Bl.28,712.06

La perito contable del tribunal, ISABEL ANGULO en sy pericia indicé que el total abonado por los

demandantes es la suma de B/.27,712.06 y que dichos abonos fueron cotejados contra el estado de
cuenta, los pagos agrupas por conceptos se clasifican asi:

® Abono inicial completo por
®m Abonos del afio 2015 completos por B/. 8,592.91
B Abonos del afio 2016 hasta octubre por B/. 7,161.59
® Condonacién de intereses moratorios Bl. 57

TOTAL Bl 28,712.06

B/.12,900.00

Por otro lado, reposa en el proceso acta levantada de la practica de inspeccién judicial de fecha 24 de julio

de 2018, realizado al proyecto de la demandada denominado Poblado Campestre Aquamar, Club Spa &
Resort, localizado en el Corregimiento de Bejuco, carretera bejuco-

Chame, el Pajonal Distrito de Chame,
Provincia de Panama Oeste en |a que se observé que el lote ests e

N construccién y lejos de ser terminado
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manzana 16.

CISION

En mérito de todo lo antes éxpuesto, quien suscribe, JUEZ OCTAVA DE CIRCUITO, RAMO DE LO
CIVIL DEL PRIMER CIRCUITO, JUDICIAL DE LA PROVINCIA D

E PANAMA, administrando justicia
en nombre de la Republica Y por autoridad de la Ley RESUELVE:

PRIMERO : DECLARAR QUE ES ABUSIVAy por consiguiente Nula la
clausula sexta establecida en el Contrato de Opci6n de Promesa de
Compraventa N°458 suscrito entre GABRIEL GRANT y DOLORES

TEJADA con PROMOTORA POBLADOS PANAMA, S.A. (antes EL
POBLADO PANAMA, S.A). '

SEGUNDQ: DECLARAR RESUELTO el Contrato de Opcién_ de
Promesa de Compraventa N°458 suscrito entre GABRIEL GRANT y
DOLORES TEJADA con PROMOTORA POBLADOS PANAMA, S.A,
(antes EL POBLADO PANAMA, S.A), por incumpliendo de la
demandada.

TERCERO: NEGAR la pretensibn de condena por Publicidad

Engafiosa por parte de PROMOTORA POBLADOS PANAMA, S.A.
(antes EL POBLADO PANAMA, S.A).
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CUARTO: ORDENAR a la sociedad demandada PROMOTORA
POBLADOS PANAMA, S.A. (antes EL POBLADO PANAMA, S.A) LA
DEVOLUCION a los demandantes de la sumas abonadas para la
venta del Lote 7 de la manzana 16 del Proyecto denominado Poblado
Campestre Aquamar, Club Spa & Resort, las cuales ascienden a la
suma de VEINTIOCHO MIL SETECIENTOS DOCE CON 16/100
(B/.28,712.16), més los intereses legales que genere dicha suma a
partir de la fecha de presentacion de la demanda.

QUINTO: EXONERAR del pago de costas a la sociedad demandada
vencida en proceso, por cuanto la parte demandante estuve

representada por abogados adscritos a la Defensoria de Oficio de la
Autoridad de Proteccién al Consumidor y Defensa de la Competencia.

LIQUIDE el Secretario los gastos que por ley le corresponde liquidar.

SEXTO: ARCHIVAR este expediente que recoge el presente proceso
de proteccién al consumidor, una vez ejecutoriada esta sentencia,
previa inscripcién de su salida en el libro de registro correspondiente.

EUNDAMENTO DE DERECHQ: Articulo 2,32, 33, 59, 74, 79, 83, 128 y 191 de la Ley 45 de 2007;

articulos 1107 y 1142 del Cédigo Civil y articulos 780, 781, 783, 980, 989, 990, 991, 1071 y demas
concordantes del Cédigo Judicial.

NOTIFIQUESE,

MARIA TERESA GARCIA SANTIAGO
JUEZ (A)
28-09-2018 02:01:28 PM
1jd1180918shfc4

1jd1180918shfc4



