LCN63 / SENTENCIA

.JUZGADO OCTAVO DE CIRCUITO, RAMO CIVIL DEL PRIMER CIRCUITO JUDICIAL DE LA PROVINCIA DE PANAMA. Panami,

veintitrés (23) de septiembre de dos mil once (2011),

SENTENCIA N° 37

VISTOS:

Procede ¢l Tribunal al dictado de 1a sentencia que pondra fin a Ta primera instancia del Proceso de Proteccién al Consumidor intarpussto en fecha 16 de julio
de 2010 por JULIO ARMANDO LAYERGNE con cédula de identidad personal 8-190-793 y LAVCOV HOLDING, S.A. sociedad inscrita a Ficha
$78785, Documento 1183888 del Registro Piblico de Panam4 en contra de GRUPO PAN-AMERICAS, S.A . ente mercantil registrado a Ficha 345811,

Rollo 60024 e Imagen 10.

L.a representacién judicial de la parte demandante estuvo a cargo de los abogados defensores de oficio de la Autoridad de Proteccion &) Consumidor y

LA PRETENSION Y §U FUNDAMENTO FACTICO

Defensa de la Competencia (ACODECO).

Las pretensiones de los actores consisten en Jo siguiente:

« S¢ declare ilegal ¢! cobro de la suma de VEINTE MIL TRESCIENTOS OCHENTA BALBOAS CON 56/100 (B/.20,380.56) y que a su vez s¢
ordenc !a devolucion de dicha suma, pagada de acuerdo a 1a clausula Sexta del Contrato de Promesa de Compravents, mas los intereses legales.

« Se condene & 1a sociedad demandada GRUPO PAN-AMERICAS, S.A., por incumplir ¢! contrato de compraventa, a la devolucion de la suma de
QUINCE MIL SETENTA Y CUATRO BALBOAS CON 65/100 (B/.15,074.65) pagada por Ja parie actora por el aumento de 1a superficie del
< .

apartamento.

+ Se ordene 2 GRUPO PAN-AMERICAS, S.A., |2 reparacién de los daflos y vicios de construccisn que presenta ¢f apartamento 3-B del Edificio
P.H. Amador Hill, objeta del contrato o, n su defecto, se le condene a pagar Ja suma de SIETE MIL CIENTO SETENTA Y SIETE BALBOAS
CON 40/100 {B/.7.177.40) para sufragar los gastos de reparacién del apartamento mis NOVECIENTOS NOVENTA Y SIETE BALBOAS
CON 50/100 (B/.997.50) en concepto de dafios y perjuicios causados por los vicios de ta construccidn que presenta el apartamento, mis los
inferescs legales que se generen y gastos de la accidn,

Los hechos en los cuales fundamentan la demanda son los siguientes:

« El 7 de agoste de 2006, 1a socicdad LAYCOV HOLDING, S.A., suscribi6 un contrato de Promesa de Compraventa con la sociedad GRUPO
PAN-AMERICAS, S.A., con Iz finalidad de comprar el apertamento 3-B, del edificio P.H. Amador Hill.

« La claiisula sexta del Contrato de Promesa de Compraventa establecia que ¢l Prominente Comprador se obligaba a pagar Ia suma equivalente al
1.5% del saldo del precio de venta, una vez notificado de que la unidad departamental contaba con ¢l Permiso de Ocupacién, hasta tanto el
Banco desembolsard ¢f préstamo hipotecario.

» Mediante carta de 27 de julio de 2007, ¢l Banco General notifica a-la empresa demandada 18 aprobacion del préstamo del sehor Julio A.
Lavergne F., al mismo tiempo la emidad bancaria solicita la minuta de venta correspondiente y todos los documentos nccesarios dentro de los 15
dias siguientes para proceder con la confeccion de la misma.

« Por medio de ta nota de 8 de marzo de 2010, ¢l Banco General, notifica al seflor Julio A. Lavergne que GRUPO PAN-AMERICAS, 5.A., no
completd con laz documentacidn solicitada mediante 18 carta descrita en el hecho anterior, hasta el 11 de junio de 2008, es decir,
aproximadamente 11 meses desde Ia fecha en que fue solicitada.

« Producto del atraso en los trémites y documentacion, ¢} agente econdmico en base a la cléusula sexta del contrato, e cobrd al sefior Julio A.
Lavergne F., Ja suma de VEINTE MIL TRESCIENTOS OCHENTA BALBOAS CON 56/100 (B/.20,380.56), suma que fue cancelada por ¢l
demandante., obro éstc totalmente ilegal, dado que e] agente econdmico negligentemente retrasé toda la documentacién necesaria,

= La cldusula primera del contrato establecfa claremente que el apartamento contarfa con una superficic aproximada de 155mts2. Tamblen se
schalaba que los linderos y medidas constaban inscritos en el Registro Piblico.



* Mediante Escritura Piblica 5537 de 17 de junio de 2008, de ia Notarla Tercera, la parte actora formaliza contrato de Compraventa, con |la
empresa impugnada, para la adquisicién de apartamento 3-B, correspondiente 2 1 finca 79733, inscrita al Documento | 193943,

« Por medio de Ia Escritura Pibtica nimero 14,430 del 21 de agosto de 2007 de 1a Notaria Novena, inscrita al documento 1193943, se inscribe la
unidad departamental 3-B con una superficie de 163mts2, '

« Mediante Nota de 24 de julic de 2007, ta empresa demandada notifica al scfior Julio A. Lavergene, el cobro de la suma de SEIS MIL
CUATROCIENTOS OCHENTA BALBOAS CON 00/100 (B/.6,480.00), dado que la superficie habia aumentado 9mts2 cuando, realmente, una
vez medido el apartamento por parte del demandante se da como resuliado el cobro injustificado de QUINCE MIL SETENTA Y CUATRO
BALBOAS CON 65/100 {B/.15,074.65),

= Una vez habitado el apartamento al scnc;r Julio Lavergne, ¢l mismo presenta fos siguientes dafios estructurales y vicios de la construccion:
o La losa superior del baleém, asi como los vanos de |as ventanas, no tienen corta goteros.
o Rajadura en el dinte] de 1a puerta corvediza gue va hacia ¢l baledn,
o Las tinas de Ia lavanderia al abrirse bortan agua hacia afuera,
o El toma corriente de 1a lavanderia no cuenta con tapa de seguridad.
o El apartamento no tiene salida de calor para la secadora. R
o Azulcjos bofos, mal instalados en !a pared de Ia ducha del bafio de la recdmara principal y del cuarto de empleada.
o La puerta deslizante del bale6n no cierra con el segure (tado izquitrdo).
» Rajaduras en ! pasillo gue va hacia las recimaras.
o El batcdn de ia sala comedor presenta rajaduras, filraciones y humedad..
o El batio secundario tiene filtraciones.
o La pared que va hatia ¢! balcén del cuarto principal presenta rajaduras,
o Deficiencias en ¢! apartamento en la instalacion de los sistemas eléctricos.
o La llave de salida del gas para la estufa estd mal instalada,
o Las mangueras de suministro de agua S(;l'l r.leiun didmetro menor &l que corresponde.

o Mediante carta de 17 de junio de 2008, la parte demandante solicité a la empresa impugnada la reparacion de los dafios mencionados
anteriorments por vicios en Ja construccién, sin embargo fa solictud no fue atendida por el agente econdmice.

= El seftor Julio A. Lavergne contratd a la empresa [n Situ Inspector para realizar un estudio de todo lo acontecido en su apartamento, 12 misma
dictaming que la superficic real cra de 153.77 mis2, no como se sefiald cn la inscripeidn en <} Registro Piblico de 163 mts2. El costo del
mencionade estudio ascendit & la suma de (B/.997.50).

+E1 12 de noviembre de 2009, la paric demandante presenté ants 1a Autoridad Nacional de Proteccitn al Consumidor y Defesensa de fa
Competencia, una quefa administrativa en conira de GRUPQ PAN-AMERICAS, S.A., referente 2 todo lo sefialado anteriormente, identificada
con el pitmero 584-09C. .

LA POSICION DE LA PARTE DEMANDADA

La representacién judicial de Ja sociedad demandada GRUPO PAN-AMERICAS, §.A., estuvo a cargo de la licenciada SANDRA PAGUES, quien en tiempo

aportuno did contestacion al libelo de la demanda de Ia siguiente manera;

« El contrato de promesa de compraventa fue suscrito a titulo personal por ¢l sefior Julic Armando Lavergne Fenscca con la sociedad Grupo
Pan-Americas, 5.4, no como sefiala la demandante.

« La cldusula sexta del referido contzato indica que se le cobraria “el 1.5.% mensual sobre el saldo insoluto del precio hasta tanto el promitente
vendedor recibiese el saldo final del precio de la compraventa®™

« La carta cmitida por e} Banco General de 27 de julio de 2007 es 1a conocida como Carta Promesa de Pago Imevocable y lo medular de ela es la
fecha de vencimiento de la misma, en este caso cl 24 de enero de 2008.

» Dicha carta fue solicitads a Banco General para dar cumptimiento a la ¢léusula segunda, acépite ¢) del contrato de promesa de compraventa y
fue aportada por el demandantc en forma tardia (cinco meses después de lo pactado en el contrato).



= La nota fechada 8 de marzo de 2010 en ninguna parte comunica a Julic Lavergne o Lavcov Holding, $.A.. que Grupo Pan-Americas, S.A.. no
completé la documentacion parm la escritura de compraventa, mas bien la carta en mencidn que fue solicitada por los demandantes, indican las
fechas en que ¢l Banco recibié documentoes para el trdmite o bien los completd, independientemente de la fuente de donde provenfan y todo
atraso obedecid precisamente a los cambies solicitados y realizados por los demandantes,

*» La suma de dinero indicada en ¢] hecho quinto de la demanda no se corresponde con los valeres emitidos en los mencionados recibos de dinero,
El recibo de 5 de encro de 2008 comresponde a !a cuota inicial de mantenimiento por $750.00 mis $131.25 de gastos legales; ¢l recibo de 12 de
marzo de 2008 por $1,435.16 para cancelar intereses del 15 al 30 de enero de 2008, el recibe del 17 de junio de 2008 por 1a suma de $12.656.00
para cancelar los intereses hasta el 15 de junio de 2008.

» Las demoras y atrasos no son imputables a fa demandada.

» Dejaron de cobrarse intereses a la parte actora, que pudieron ser cobrades de conformidad a) contrato, sin embargo, cuando los demandantes
abusaron del tiempo en que podian hacer entrega de 1a documentacién que le exigia ¢! Banco, fue que se cobraron intereses por la injustificable
dilacién de los tramites. .

« E] permiso de ocupacién fue cmitido en agosto de 2007, fecha a partir de 1a cual podian ser cobrados intereses por mora en ¢l pago del saldo
‘insolut adecudado, o cual no hizo 12 demandada.

« El tnico acuerdo suscrito con a sociedad demandante es el referet;!e a la descripeidn del area de Ia unidad 3B del PH Amador Hill, el cual indica
que es de 163 metros cuadrados.

« Por medio de la Escritura Piblica nimero 14,430 del 21 de agosto de 2007 de la Notaria Novena, inscrita a} documento 1193943, se inscribe la
unidad departamental 3-B con una superficie de 163mts2,

« Ambas partes suscribieron un acuerdo suplementario al contrato de promess de compraventa con fecha 4 de encro de 2008, mediante el cual
aceptaron con amplirud los costos finales de la unidad departamental que adquirié Lavcov Holding, S.A.

» La inspecci6n inicial que realizd personalmente el sefior Lavergne en diciembre de 2007 indicaba reparaciones muy distintas & las indicadas en
el libelo de demanda. Unas pudicron realizarse, otras no, debide a que los inquilinos del scfior Lavergne no siempre se encontraban disponibles
pare gue los obreros ingresaran al apariamento a realizar las reparaciones.

» En ¢l acta de inspeccion se indicé que las reparaciones tendrian un afio de garantia contados a partir de la fecha de la entrega del apartamento es
decir del 1 de diciembre de 2007,

» Los supuestos dafios enumerados no son considerados udafios estructurales» pues nio ponen en peligro Ja estructura del edificio.

= La sociedad demandada Grupo Pan-Americas, S.A., cumplid a cabalidad y oporfunamente con la entrega de toda la documentacion Jegal
necesaria para lograr confeccionar ] protocolo y 1a Escritura Pablica de compraventa y en ningin momento ha incumplido ¢l contrato de
promesa de compraventa,

« Grupo Pan-Americas, S.A., nunca s¢ ha negado a reparar ninguno de los defectos que pudiera tener la unidad departamental 3B del PH Amador
Hil. '

SOLUCION DE LA CONTROVERSIA

Superado lo referente a la existencia y calidad de las partes, asi como su representacion y vigencia, extremos estos que quedaron acreditados al momento de

interponer la demanda, 1o que queda €s incursionar en las labores de andlisis y valoracion de las pruebas relacionadas con los hechos relevantes.

Reposa en este expedicnte, en calidad de prucba, copia autenticada del Expediente No, 584-09C que contiene la queia presentada el 12 de noviembre de 2009
ante 1a ACODECO por parte de |a actora. Incluido en ese paquete probatorio se encuentra el Contrato de Promesa de Compraventa det apartamento 38 en ¢l
PH Amador Hill, contrato dste suscrito entre GRUPO PAN AMERICAS, 5.A,, ¥y JULIO LAVERGNE (no figura como contratante la sociedad LAVCOV-
HOLDING, 5.A. '

De ese convenio inicial que tiene por fecha el 7 de agosto de 2006, resulta de interds para este proceso el contenido de algunas de sus cléusulas, las cuales

pasamos a transcribir para mayor claridad de analisis.

PRIMERA: Declara EI, PROMINENTE VENDEDOR:

* Oue GRUPO PAN-AMERICAS, S.A, scciedad andnima constituida de acuerdo a las Leyes de la Repiiblica de Panamd, debidamente inscrita en el
Registro Piiblico o Iz Flcha 345811, Role 624, Imagen 0010, Seccidn de Mlcropeliculay (Mercantll), repreventads en ate octo per su director y
apoderado Ing. CARLOS EDUARDO ANGUIZOLA, vardn, panamefio, mayor de edad, casade, con cédula de identidod personal nimero 8-208-1853,
declars ser propigtario de la flnca 183215, inscrita al di 17430, ublcado en ef correglinients de Ancdn, Cludad de Panamd.




* Que sobre ef terreno descrito en el punto anterior desarroila un Edificio Resid taf de 20 aparic de los cuales dos corresponden o un drea de
apraximadaments 335mis2 cada uro, dos de 326mis2 cada uno, ocho con un drea de 169mes3 cada uno y ofres oche com un dred de 155mts2 cada uno
todes formando parte del edificlo gue ha de sor denominado AMADOR HILL.

-Qucdeﬁﬁdom:n‘mubmmddalhpmnpmmwpbdnc.munpmm,wnn-uﬂhubprhc@d,dwdelwm.cm
de geguridad, planta eléctrica pora dreas dos niveles de k ! » & i para visd)

« Que EL PROMINENTE COMPRADOR tendrd todos los derechos que sobre los dreas comunes le gorantizan tanto la Ley como el Reglamente de
Copropledad de EL EDIFICIG.

« Oue EL APARTAMENTO en vents corresponde of Mdentificado como ¢l 3-B, con dres aproximada de clento clncuenta y clnco metros cadrados
{155.00mts2), ubicado en el nivel tercero que en Io sucesivo se llamard EL APARTAMENTO, ¢! cual tendrd lay caracteristicas denominadas en LOS
PLANOS, entre los cuales figstran: Sala-Comedor, bafcdn (mirador), una recdmara principel con su bafa y wolk in closes, una segunda recdmara y un
segundo bafto complets, cuarto de empleada con baflo, cocina y drea de lavanderia.

« Oue EL PRIMITENTE COMPRADOR, al adquirtr EL APARTAMENTO, tendrd derecho exchutivo, ol uso de dos (2) espaciox de estacionamientos, en
¢f drea de uso comiin destinada parc tales propésitos segén planos; ambos espacios de extaclonamientos son bilznes anejos de EL APARTAMENTO.

« Que GRUPO PAN-AMERICAS, S.A., actvando en s diclén de DUENA del proyecto, ex LA ADMINISTRADORA, con suficlente poder para
desarroller, pr lonar, negoclzr, der, recibir pages, y firmar cualgnler di reloclonads con la buena marcha y veniz de este proyecto de
viviendns.

SEGUNDA: Declara EL PROMINENTE VENDEDOR que por este medio ve obliga o vender ilbre de grovamen a EL PROMINENTE COMPRADOR
o a cuaiquier familier que éste dexigne, comprometiéndose ol sancamients en caso de eviceldn, y EL PROMITENTE COMPRADOR se obllga &
comprar el Apartamento identificado come nimero 3-B del EDIFICIO AMADOR HILL por ef conven de D DIECISIETE M

QUINIENTOS DOLARES (US$217,500.00) moneda de cargo legal de los Enados Unldos de América, suma ésta que serd pogada por el
PROMITENTE COMPRADOR o EL PROMINENTE VENDEDOR de la siguiente manera:

a)...
Bhoue

) El saido incolute del precio, dmizlqru!mkahtmdcdmu:mymmouﬂdﬂnn(u!ﬂﬂ.mm)neﬂmuhprmuddnd:umom
de compromize de pego Ir ‘k,mMumkmmwahmmeundmmdmawaL
PROMITENTE COMPRADOR, contra Is presentacion del PERMISO DE OCUPACION DE LA UNIDAD DEPARTAMENTAL y la presentacién de
la exeriture debldamente Inscrita en ef Registro Péiblico, o por medlo de la cexidn Irrevocabls & fuvor de EL PROMITENTE VENDEDOR la caal
deberd darse n wds wrdar a los clento ochenta (180} dlas de o firma de este contrato y el saldo remanente sord pagadero mediante carta de promesa de
pogo que deberd presentarse & mds tardar dentro de los dlet diay hdbilcs de In notificacidn ded permiso de ocupacidn.

QUINTA: EL PROMITENTE COMPRADOR séle podrd ocupar LA UNTDAD DEPARTAMENTAL una vez firmada la correspondiente Escyitira que
contiene of contrato de compraventa y sl ex el cazo, el da présiamo can garantia hipotecaria y anticrética s favor del banco que le otorgue of préstamo al
{gual que s cesiom lrrevocable de su crédlto o fovor de EL PROMITENTE VENDEDOR y la carta de aceptacidn de L4 UNIDAD ~
DEPARTAMENTAL .

SEXTA: EL FROMITENTE COMPRADOR 12 obliga & pagar & EI, PROMITENTE VENDEDOR q pertir de la fecha en que se le notiflque qae la
UNIDAD DEPARTAMENTAL citenta con el Parmiso de Ocupecidn vespectivo, una suma equlvalente al uno y medio por clento (1.5%) mensual sobre
f monte del saldo insoluto del precia hosta tanto EL. PROMINENTE VENDEDOR recida el saldo final def precio de la compraventa.

DECIMA: EL PROMITENTE VENDEDOR z¢ compromete a entregar LA UNIDAD DEPARTAMENTAL, motive de este contrato, tam pronto ze le
entregue el permiso de ocupacion correspondi te y se Le firma {a Escritura de Compra Venta, salvo fuerza moyor o case fortuito. ‘

En ¢ mes de encro de 2008 fue suserito un Acuerdo Suplementario ai contrato de.compraventa; en este figura como promitente comprador LAVCOV
HOLDING, S.A., ¥ lleva la firma de Julio Lavergne. Esto s¢ explica con documento que milita en el expediente cusl es el contrato de cesitn de derechos de
14 de diciembre de 2007 en &f que figura como cedente JULIO LAVERGNE y como cesionario LAVCOV HOLDING, §.A., firmando también como
aceptante GRUPO PAN AMERICAS, §.A, Nétese que la posiEiiidad de cesion fue contemplada en ¢l contrato suscrito previamente entre ¢l sefior Lavergne
y la sociedad demandada, donde se condicionaba dicha cesidn a 1a notificacidn y sceptacion de la empresa proveedora del inmueble en cuestién, El Acuerdo
Suplementario a que hicimos referencia signific algunos cambios en cuanto a la superficie del apartamento y su precio. Veamos un punto de fa cldusula

primera de este Acuerdo.



» Que el apartamenio en venta corresponde al identificado como ef 3-8 con drea aproximada de clento sesentg y tres metros cuadrados
(163.00 m 3), ublcado en ...

Y la cliusula segunda de dicho acuerdo se lee:

SEGUNDA; Declara EL PROMINENTE VENDEDOR que por este medio se obliga a vender libre de gravamen, comprometiendose al
sancamdento em caso de eviceldn, p el PROMINENTE COMPRADOR se obliga o comprar el apartcmento identificado como niimero 3-B

del EDIFICIO AMADOR RILL WW&WLMLMM%
06/100 (T/S$234,855,00), moneda de curso legal de los Estados Unidoy de América, suma ésta que serd pagada por el FROMINENTE

COMPRADOR a EL PROMINENTE VENDEDOR de lo xigulente manera:
2. .

...

[

&) EL gaido jnsolutp del precio, ¢l cual equivale. ¢ fa suma de clento ochenta p slete mil ochoclentos ochenta y cuatro délares
(USS137,884 00) mediarae la presentacidn de una carta de compromiso de pago trrevocable, emitida por un bance de reconocido prestigio
de Ia localidad la cual establezca que el saldo serd pagado pot EL PROMITENTE COMPRADOR, contra in presentacion del PERMISO
DE OCUPACION DE LA UNIDAD DEPARTAMENTAL y la presentacidn de la escritura debidamente inscrifa en «l Registro Piiblico, 0
wmaMMnhmbmfmaurmmmmxm&Mmmmm ’

En lo tocante a la primera pretension de la parte actora, esto ¢s, que s declare ilegal ¢l cobro de 1a suma de VEINTE MIL TRESCIENTOS OCHENTA
BALBOAS CON 56/100 (B/.20,380.56) y que a su vez se¢ ordene la devolucién de dicha suma, pagada de acuerdo a la cliusula Sexta del Contrato de
Promesa de Compraventa, m4s los intereses legales, son televantes Jos contenidos contractuales recién transcriptos, También lo son una serie de correos
clectronicos y notas cruzadas sobre los trdmites bancarios y de inscripcion. De ese candz] probatorio no pucde concluirse en forma absolut negligencia o
alguna forma de culpa en la actuacién de 1 sociedad demandada. Ello es asi por cuanto se desprendc de dicha documental toda una seric de situaciones ¢
inctuso inconvenientes que se fueron presentando en la tramitacién que tienen causa, principaimente, en dos hechos: la inclusién de un tercero, Yolanda
Lavergne, en el mes de marzo de 2008 a fin de que actuase en nombre del demandante en ¢} papeleo de rigor ¥ Ja celebracién del contato de cesidn
celebrado entre Julio Lavergne y LAVCOV HOLDING, S.A., en fecha 14 de diciembre de 2007. Consta en autos que la contratacion inicial fue modificada
con ei documento de cesion lo cual, implica, indudablemente, cambios en los contenidos escriturales o cambio de la minuta. Otro aspecto que marcd cn la
ditacién fue ta actuacidn por medio de poder (e] demandante tiene su primera residencia en otro pais) y hubo de otorgar poder para ¢l ndcla.mamienlo_ de los
tramites. Ese poder que fus otorgado por el actor a favor de |a seflora Lavergne fue objetado pos 12 institucién bancaria (Banco General), io que trajo dilacién
ent ¢l trémite. Estas cuestiones fueron explicadas por las personas que reconocicron los documentos que obran ¢n los autos en tal sentido (cfr.
reconocimientos de documentos de Bertha Libia Acosta de Garcia, Evelyn Van Het.n-de, Felix Alberto Young Carballe, Hercilia Rivera B., Indira Zeballos y

Carlos E. Anguizola (¢ste ultimo s¢ refiere incluso a Ia necesidad de unos exdmenes médicos def sefior Lavergne).

Especificando, Carlos Anguizola, segiin consta en acta de audiencig scftald:

RESPUESTA: CORRECTQ, $! ESE LC MANDE YO, SE REFIERE A UN PODER QUE DON JULIO, EL DOCTOR LAVERGNE MANDO A
SU HERMANA YOLANDA PARA LOS TRAMITES CON EL BANCO GENERAL, PERO EL BANCO NO LO QUISQ ACEPTAR Y HABIA
QUE HACER CAMBIO EN LA MINUTA DE COMPRAVENTA, ETC.

Por su parte, HERCILIA ESTHER RIVERA BEDOYA explict enel reconocimiento de documentos:

RESPUESTA: CORRECTO, ES UNA NOTIFICACION DONDE YO LE HACIA SABER AL SEROR JULIO QUE ME HABIA COMUNICADO
VIA TELEFONICA CON EL YA QUE HABIA RECIBIDO UN PODER PERO EL MISMO NO CONSTABA CON LA TNFORMACION
NECESARIA PARA USARLO EN EL TRAMITE HIPOTECARIO QUE EL ESTABA LLEVANDO A CABO Y LE NOTIFICABA LOS
CAMBIOS QUE REQUERIA Y LOS DOCUMENTOS QUE NECESITABA PARA CONTINUAR AVANZANDO CON EL TRAMITE AQUI
TAMBIEN YO LE DECIA QUE LA MINUTA DE VENTA DEL VENDEDOR TENIA QUE SER CAMBIABA PORQUE LA QU'E YO TENIA
NO CONSTABA EL PODER EN LA MINUTA.

RESPUESTA: §1, PERC ESTE ES EL QUE EL ME ESCRIBE A MI, INGICANDOME QUE COMO EL NO VIVE EN PANAMA EL HABIA
SOLICITADO A LA SERORA YOLANDA QUE ES 5U HERMANA PARA QUE LO REPRESENTARA EN.LA COMPRAVENTA DE LA
PROPIEDAD Y ME SOLICITABA QUE HICIERAMOS LOS CAMBIOS PARA PODER PROCEDER.

RESPUESTA: ME ESCRIBE LA PROMOTORA A MI Y ME PREGUNTAN QUE COMO IBAMOS A PROCEDER QUE $! ELLOS TENIAN
QUE CAMBIAR LA MINUTA STEMPRE, BUENO AQUI NO CONSTA LO QUE PASA ES QUE ME COMUNIGUE CCN LA PROMOTORA



VIA TELEFONICA PARA DECIRLES LO QUE ESTABA PASANDO POR ESO ES QUE AQU! ME PIDE QUE CONFIRME, PORQUE NO
TENIAMOS RESPUESTA DE LO QUE IBAMOS A HACER.

RESPUESTA: EL ONCE DE MARZO LE RESPONDO YO A LA PROMOTORA QUE EL CLIENTE EN EFECTO VA A UTILIZAR EL _
PODER, QUE YO ME HABIA COMUNICADO CON LOS ABOGADOS PARA QUE REVISARAN EL PODER PERQ QUE EN EFECTO
IBAMOS A TENER QUE CAMBIAR LA MINUTA DE VENTA, EL |1 DE MARZO ME RESPONDE LA PROMOTORA Y ME DICE QUE
APRECIAN QUE LE CONFIRME PORQUE LA CHICA QUE 5E ESTABA ENCARGANDO DE ESO SE IBA DE. VACACIONES ¥
NECESITABA DEJAR ESO LISTO, ESE MISMO DIA HABIA HABLADO CON LOS ABOGADOS DEL CLIENTE Y ELLOS INSISTIAN
QUE EL PODER ESTABA CORRECTO Y YO IBA A LLEVAR ESE PODER NUEVAMENTE A REVISION DE NUESTROS ABOGADOS.

RESPUESTA: EL 17 DE MARZOQ LE CONFIRMO A LA PROMOTORA QUE DEBEN CAMBIAR LA MINUTA YA QUE EL SENQR:
LAVERGNE ESTA INCLUYENDO A LA SENORA YOLANDA COMO APODERADA.

En cuanto a documento presentado a INDIRA IVETH ZEBALLOS DE RODRIGUEZ exptict lo siguicnte:

RESPUESTA: BUENO YO RECUERDO EN EL CASO DEL SENOR LAVERGNE QUE INICIALMENTE LA COMFPRA SE HACE A NOMBRE
PROPIO, LUEGO CUANDO YA ESTA EL APARTAMENTO LISTO PARA ENTREGAR EL SENOR CAMBIA, SOLICITA CAMBIAR EL
CONTRATO A NOMBRE DE UNA SOCIEDAD, SE REALIZARON, SE FIRMARON EL CONTRATO Y EL ACUERDO SUPLEMENTARIO, EL
CONTRATO DE CESION, YA QUE ESTO ERA LO QUE SE REQUERIA PARA HACER EL CAMBIO Y QUE FUESE ACEPTADO POR EL
BANCO Y RECUERDO ESTO PORQUE A LA LICENCIADA PAGES SE LE PAGARON DOS MINUTAS DE COMPRAVENTA POR EL
SERVICIO PRESTADO ¥ ELLA REALIZO LOS CAMBIOS QUE SE LE SERALARON,

RESPUESTA: BUENO DEFINITIVAMENTE LA DEMORA EN EL TRAMITE DEL SENOR LAVERGNE PRIMERO Pé)R EL CAMBIO A LA
SOCIEDAD, LUEGO POR LA FIRMA PORQUE ENTIENDO QUE LA HERMANA DEL SEROR LAVERGNE QUE FUE LA PERSONA QUE EL
SENOR LAVERGNE SE FUE DE VIAJE Y DIO EL PODER- A SU HERMANA, PERO EL BANCO CONSIDERO QUE ESTABA MAL
CONFECCIONADO EL DOCUMENTO Y BUENO ESTA FUE LA DEMORA. PERO COMO PANAMA PROYECTS ESTUVIMOS SIEMPRE AL
BlA EN TODOS LOS DOCUMENTOS PARA HACERLOS LLEGAR TANTO A LA LICENCIADA PAGES COMO A LOS BANCOS.

Lo aseverado par ACODECO ¢n nota enviada el sefior Anguizola (Representante Legal de Grupo Pan Americas, S.A.} en fecha 2 de julio de 2008 que

reposa en ¢l expediente, referente al criterio ya extemado por el Tercer Tribunal Superior de Justicia en cuanto a los intereses aplicables, sc ajusta a la

realidad. Dicho Tribunal, ¢n efecto ha seftalado:

“es el criterio de esia Sala Colegiada, que no esth ante un cargo, tras ¢l cual s¢ esconde el interés de la empresa demandada de alterar
unilateralmente ¢l precio de vents originalmente convenido o de cobrar un cénon de armendamiento -como lo estima I opositora det recurso ~
¥ que, en ese sentido se traduzea en abusiva al tenor de 1o entonces normado en los ordinales 1y S del articulo 62 de la Ley 29 de 1996, sino
ante una auténtica cldusula pene) debidamente fundamentada en una razén objetivacomo lo es la no satisfaccidn del precio de venta
convenido™,

Asl las cosas esta primema pretension de Ia parte demandante ha de ser desestimada.

Sigue el examen de lo referente a la segunda pretensién cual es que se condene a la sociedad demandads GRUPO PAN-AMERICAS, S.A., por incumplir ¢l
cantrato de compraventa, & la devolucién de la suma de QUINCE MIL SETENTA Y CUATRO BALBOAS CON 65/100 (BJ.IS.OM.&S) pagada por la parte

actora por ¢l aumento de la superficie del apartamente,

Se discute, ya n'o ¢l incremento en cf precio por razém de un aumento en ¢l metraje o superficie del inmueble (cuestion sobre 1a cual hubo conformidad y se
dejd constancia escrita), sino .quc dicho incremento se aplict sin que exista tal sumento en cl metraje. Y entances el tema es atendible y ha de corroborarse si,
efectivamente, la superficie declarada se ajusta a 1a realidad. A tal fin se auxilib este &espacho de profesionales expertos en la materia quienes en asocio con
¢l Tribuna! s¢ trasladaron para su inspeccién al apartamento 3-B del edificio P.H. Amador Hill. Ello por cuanto el documento denominadoe «Descripcidn
Técnica» preparado por 1 Arquitecto Luis Bustos no resuita suffciente para arribar a una conclusién, a pesar de que concurrid a csta sede tribunalicia y

reconocié la autoria de dicho documente sobre ¢l edificio Amador Hill.

Las medidas del apartamento objeto del procese, segtn los informes de los peritos, son las siguientes:
DEMANDANTE DEMANDADA TRIBUNAL

147.75 MTS2 161.72 MTS2 163.48 MTS2

Es obvio que las cifras ofrecidas por Jos peritos designados por la parte demandada y por el Tribunal son similares y aceptables desde el punto de vista del
margen de error que puede darse (temdtica que explictd uno de los peritos al ser preguntado al respecto en andiencia de ‘ratificacion de dictimenes). A primera

vista resuita sorprendente ia cifra que presenta la perito designada por la parte demandante; sin embargo, ¢l distanciamiento (si bien existe) no es tan amplio



como ¢l que pudiera concluirse de las cifras presentadas. Y es que, esta perito, a diferencia de los otros especialistas, no incluyd en la medicién ni tas paredes
exteriores ni los aleros, puntos que s incluyeron en sus dictamenes los otros dos peritos para quienes deben ser tomados en consideracion dado que se trata
de ascas que, «a pesar de ser partes comunes del edificio, prestan un servicio directo a la respectiva unidad departamental» , a Ja juz de lo dispuesto en el
articulo 71 de Ta Ley 13 de 1993, reformada en el afio 2010, Vistas asi las cosas, en lo que toca aesta segunda pretensitn tampoco es de recibo por cuanto la
La Ley 31 de de 18 de junio de 2010, que establece ¢) Régimen de Propiedad Horizontal, estipula lo que se debe incluir para el calculo de las unidades

inmobiliarias, ¥ dicta la norma lo siguiente:

Articulo 96, Para ¢} célculo de las dreas de las unidades inmabiliarias, se incluird el drea que ocupen las columnas dentro de la respectiva
unidad inmobilizria, asi coma el drea que ocupen las paredes exteriores, ya que, a pesar de ser partes comuncs del edificio, prestan un
servicio directo a la respectiva unidad inmobiliaria.

Le tercera pretensidn de la parte demandante es que se ordene a GRUPO PAN-AMERICAS, S.A., ]a reparacion de los dafos yAvicios de construccion que
presenta <l apartamento 3-B del Edificio P.H. Amador Hill, nbjelu_ de! contrato o, en su defecto, sc le condene a pagar la suma de SIETE MIL CIENTO
SETENTA Y SIETE BALBOAS CON 40/100 (B/.7,177.40) para sullfragu.r los gastos de reparacion del apartamenio mis NOVECIENTOS NOVENTA Y
SIETE BALBOAS CON 50/100 (B/.997.50) en conuplo-de dafios y perjuicios causados por los vicios de 1a construccién que presenta ¢l apartamento.

Hay prucbas, obtenidas en distintos momentos (al momento de cnircga del apartamento y tas producidas en 1a ctaps probatoria de este proceso judicial) que

dan cuenta de una serie de defectos y danos en el apartamento objcto del contrato. Los listé el demandante en su escrito de demanda como sigue:

o La losa superior del balcon, asl como los vanos de las ventanas, no tienen corta goteros.
o Rajadura en e} dintel de Ja puerta corrediza que va hacia el balcon.

o Las tinas de |a lavanderia al abrirse bortan agua hacia afuera.

o El toma cormiente de la lavanderia no cuenta con tapa de seguridad,

e E] apartamente no tiene salida de calor para la secadora.

o Azulejos bofos, mal instalados en la pared de 1a ducha del bafio de la recamara principal y del cuarto de empleada.
o La puenia deslizante del balcén no cierra con ¢ seguto (lado izquierdo).

= Rajaduras en ¢l pasillo que va hacia las recimaras.

o El balcén de la sala comedor presenta rajaduras, ﬁlrmci-ones y humedad,

o E! bafio secundario tiene filtraciones.

o La pared que va hacia el balcon del cuarto principal presenta rajaduras.

o Deficiencias en ¢! apartamento ¢n la instalacién de los sistemas eféctricos.

o Le llave de salida dc! gas pars la estufa est mal instalnda.

o Las mangueras de suministro de agua son de un didmetra menor al que corresponde.

Este listado viene sustentado en lo observado por el consumidor pero también del resultado del informe de inspeccién realizado por IN STTU IT;ISPECT ORS,
empresa que contrato ¢l schior Lavergne. La inclusidn en ¢l peritaje ordenado por este despacho, de un dictamen acerca de los dafios que presenta el
apartamento, salva €l hecho cieno de que dicho documento «Informe de Inspeccidny» no ¢s mas que una pericial documentada gue no ha sido sometida at
contradictorio de fa demandada por Jo que asiste razén a su objecidn en cuznto al mérito o valor de dicho documento. No obstanie 1o anterior, como se dijo.

¢l peritaje ordenado también recayd sobre los siguientes punios:

1. SILOS DANOS QUE PRESENTA O HA PRESENTADO EL APARTAMENTO SON IMPUTABLES A LA DEMANDADA. -

"2, S11.OS MISMOS PUEDEN SER REPARADOS Y CUANTC COSTARIAN DICHAS REPARACIONES,

El Mgtr. Ricardo Carrillo, perito designado por el Tribunal, explica en su informe que ef edificio PH Amador Hill no tiene daflos visibles, sin embargo, segin

¢l plano del edificio si s¢ presentan ervores de construccién y omisién imputables al agente econémico y son Tos que citamos a continuacién;

= La puerta del cuarto de empleada, segin ¢! plano deberin de abrir hacia afuera, actualmente abre hacia adentro restdndole érea util a la
habitacibn.



* El mucble denotade como M/6, segin plano, debieron construirse dos (2). a saber, en 2 sala y otro en el comedor, no existe ninguno
actualmente.

» Los sobres de cocina, que segin el plano debieron construirse a una altura de 0.90 metros, actualmente, estin a 0.84 metros. Igualmente los
disefios de estos sobres son distintos fisicamente a lo que sefiala €] plano.

« Los muebles de cocina (arriba del fregador) segin ¢l plano falta un mueble de doble accion de 0,80 mts por 0.80 mts.

« Segin ef plano, entre la cocina y el comedor debieron construirse e instalarse un sobre mas ancho, al igual que un mueble de 0.60mis por 0.70
mis ¥ uno doble de 0.60 mis por 0.40 mts,

= La puerta No. P/14 en la Lavanderia segan e! plano es de madera con dimensiones de 2.20 mts por 0.70 mis no aparcce en la realidad.
« Los azulejos en fa cocin:a. cerdmica de 0.60 m1s2 por 0.33 mts, scgin el plano hasta arriba det ciclo raso, falta un érea de 6.27 mis2,

+ El sobre de cocina, segin plano debe tener un ancho de 1.90 mts ¢n Ja reatidad tiene 1.25 mts.

+ En la recdmara nimero 2 segun el plano , el armario debe tener un ancho de de 1,70 mts, se encontrd con un ancho de 1.40m1s.

Concluye este perito que el total de las reparaciones anteriormente descritas ticnen un costo aproximado de SIETE MIL QUINCE BALBOAS CON 00/100.
(B/. 7,015.00). '

Por otro lado, el perito de 1a parte demandada, Arquitecto Jorge Luis Pitalua G., se 1imit6 a sefiatar:

« En uno de los closet, especificamente en ¢! de la recdmara 2, se nota en los laterales dos dreas rellenas a mancras de calzas para ajustar el
mueble modular al espacio existente, Esto se debe a la produccidn en serie de los muebles debido al closet tipico a instalar en todo el edificio.

= Con relacién al mueble aereo de |a coting, et demandante no especifica donde deberla ir ef mismo de acuerdo a su interpretacién, No obstante
en los planos suministrades aparece detalle minitno de dicho mueble.

Apunta el perito que ¢l costo de las deficiencias apreciadas es de B/, 300.00 y B/.250.00, respectivamente.

Por iltimo expanemos las consideraciones del perito designado por la parte demandante:
« Falta mucble aéreo divisorio entre la cocina y €l comedor.
» Falta mueble sobre ¢l drea de la estufa y estractor de Ia grasa.
» El mostrader entre la cocina y el comedor no ticnen !os tamafios que indica ¢l plano.
+ Ninguno de los mostradores de la cocina tienen el tamafto indicado en los planos.

» Faltan azulejos en la pared de )a cocina . Deberian cubrir todas las paredes hasta el techo, segin los planos deberia ser a la altura de 240 mts y en
todas las paredes de la cocina

« Falta ¢l oificio y el tubo de salida al exterior del edificio para ¢l calor generado por la secadors.
» Hay una salida que no se cubrié sobre el 4rea de la estufa.
+ La tina de 1a lavanderia esté sin acabado y las llaves salpican el agua hacia afuera por la ubicacién cn donde se colocaron.

+ El techo de gypsum board del bafio secundario tienc un hongo constante, se deben revisar las les tuberfas del piso superior ya que podria tener un
liqueo qué hace que exista humedad constante.

« La puerta de! cuarto de empleada abre hacia adentro, reduciendoe ¢l tamafic del cuarto.
» La cermadura de la puerta del baledn de |a salz comedor esta mal instalade , impide abrir 1a puerta y cerrarla con facilidad.
» La puerta de I entrada principal segin los planos era de madera y marco de metat, fue colocada una puerta de segutidad.

« Los closets del dormitorio secundario y del pasillo entre cuartos estan incompletos y los acabados de los mismos no son los que aparecen en los
los planos.

- » La llave de gas no esta coiocada de forma adecuada, en caso de alguna emergencia es diificil cerraria donde se encugntra.

A su juicio, ¢l valor de todas !as reparaciones asciende a CATORCE MIL TREINTA Y DOS CON 10/100, (B/.14,032.10) y adjunta cotizacién de Kitchens

and Cabinets por la suma de B/.4,353.85, que corresponde a mobiliario de la cocina.



Luego de la inspeccién llevada a cabo por este despacho y el resultado de lag pericias practicadas, considera esta juzgadora que el dictamen del perito
designado por la demandada, en ‘este aspecto, es incompleto. Ciertamente que lo evidenciado en el apartamento objeto de este proceso no puede calificarse
como daflos en las estructuras de! edificio, sin embargo las omisiones y defectos estin presentes en ¢l mobiliaria, su instalacion y detalles que deben cuidarse’
antes de proceder a la entrega de un bien por pante de su proveedor y que fueron informados por el demandante (cft. correos. actas de cntrega y notas) desde
¢l inicio; es obvio que, a la fecha de presentacidn de Ja demanda y de la inspeccion, y pese 8 manifestaciones escritas que figuran como prueba en este
expediente, con las cuales la sociedad demandada informa Ja realizacién de 1as reparaciones debidas, esto no ha sido cumplido a cabalidad y por ¢Ho serd
condenads al pago de |a suma reclamada cn es¢ renglén per el consumidor, esto es, al pago de SIETE MIL CIENTOQ SETENTA Y SIETE BALBOAS CON

40/100 (B/.7,177.40) para sufragar las reparaciones y omisiones que el inmueble requicre.

Y es que la relacion -de consumo que vincula a las partes sc completd cuando se consigné ¢l consentimiento de los contratantes en instrumento publico
inscrito en ¢l Registro Piiblico de Panamd. Ello implica el cumplimicnto de una y otra parte en los términos pactados. Dispone el articulo 1107 del Cédigo
Civil que la validez y ¢l cumplimiento de los contratos no puede dejarse al arbitrio de uno de los contratantes. El cumplimiento defectuoso en cusnto a las
caracteristicas de! bien vendido no fue remediado en el momento en gue se fueron advirtiende. Dadas las circunstancias qu-e presentz el caso (el detnandante
ticne como primera residencia otro pais), parece mis conveniente el pago del dinero para que, por su cucnta, haga las reparaciones. Se trata de unz una
reparacién o indemnizacién por equivalents dinerario y no al cumplimiento in natura o a 1a reparacién natural con cjecucion forzada de la prestacién debida

por ¢l deudor, como opcidn tzmbién contemplada en las pretensiones de | demanda,

Es una forma de Teparacifn que parcce la mas idénca para este caso, eleccién que es perfectamenie vélida, reconocida y aceptada en el derecho de las
obligaciones. Explica ¢l macstro Eduardo A, Zannoni en la pigina 305 de la tercera edicitn actuslizada y amptiada de su obra El dafo en la responsabilidad
civil , Editorizl Astrea de Alfredo y Ricardo Depalma, afio 2005, que ... fos términos en que ¢! damnificado plantes su reclamacion de dafios seran los que

marcardn “cuil es la reparacion que corresponde™,

En suma, encuentra esia séde de administracién de justicia, que los defectos que presenta ¢l apartamento adquirido por el demandante son anomalias
reparables y de 1 esiricta responsabilidad (objetiva) de la demandada quien deberd hacerles frente conforme a su obligacion legal y contractual de garantia
. como proveedora de una construccién residencial nueva. El nexo causal entre ¢l hecho dafioso y los dahos infligidos no ha side :fracm:ado de ninguns manera’
por alguna conducta reprochable que pueda scr atribuida al consumidor o por una concurrencia de culpas de igual entidad, por lo que serd dictada una -
decisidn propicia a los intereses econdmicos del consumidor en 1o que toca a esta pretensién en garantia y reconocimiento de su derecho fundamental a ser
protegidos en sus intereses econdmicos, obfener bicnes de calidad y recibir un trato equitativo y digno en su relacién de consumo, directrices de rango
constitucional (articulo 49 de Ia Constitucién Naciona!) que recogia y recoge nuestro Estatuto de Proteccion el Consumidor (ahora en sus cdnones 34 Y 35,
numeral 4). EI uso normal de una vivienda nueva que se adquicre por un consumidor no debe implicar la necesidad de que éste deba incurrir en los gastos y

molestias que significa realizar reparaciones o llenar omisiones -con tos consecuentes gastos-,

Presiden la contratacién ciertas reglas generales: 1a relatividad, Ia inalterabilidad y la ircvocabilidad De esta altima detiva que, si alguna de las partes no se
ajusta o lo pactado esté incumpliendo con el contrato y surge |a responsabilidad, en este caso recalcada por la proteccidn especial a esa clase o calidad de
personas que son los consumidores. Por Itimo sélo resta sefalar que no han sido probados los dafios y perjuicios alegados por fo que los mismos no serdn

reconocidos.

Toda vez que la parte demandante se encuentra representada en proceso por abogados de la Defensoria de Oficio de la Autoridad de Proteccién ‘al
Consumidor y Defensa de |a Competencia (ACODECO) la parte demandada serd exancrada del pago de costas, debiendo hacerle frente, eso si, a los gastos

que acarred ¢l desarrollo de este proceso, los cuales serdn liquidados por secretarfa

DECISION:

En mérito de lo expuesto, quien suscribe, JUEZ OCTAVA DE CIRCUITO, RAMOQ CIVIL, DEL PRIMER CIRCUITO.JUDICIAL DE LA
PROVINCIA DE PANAMA, administrando justicia en nombre de |a Repiiblica y por autoridad de Ja ley RESUELVE:
Pﬁ[MEB 0: NO ACCEDER a la pretensién de la parte actora JULIO ARMANDO LAVERGNE y LAVCOV HOLDING, 8.A. consistente

en que se declare ilegal ¢l cobro de la suma de VEINTE MIL TRESCIENTOS OCHENTA BALBOAS CON 56/100 (B/.20,380.56) en concepto
de intereses por parte de fa demandada GRUPO PAN-AMERICAS, S.A.



BEGUNDO;NO ACCEDER g ia pretensitn de Ta parte actora JULIO ARMANDO LAVERGNE y LAVCOV HOLDING, S.A. consistente
en que se ordene a GRUPO PAN-AMERICAS, 5.A,, la devolucidn de la suma de QUINCE MIL SETENTA Y CUATRO BALBOAS CON
65/100 (B/.15,074.65) relacionada con la superficic del apartamento 3-B del Edificio P.H. Amador Hill.

TERCERQ: NO ACCEDER a 12 pretensidn de la parte actora JULIO ARMANDO LAVERGNE y LAVCOV HOLDING, 8.A. consistente
en que GRUPQ PAN-AMERICAS, §.A,, sca condenada a pagar en concepto de dafios y perjuicios la'suma de NOVECIENTOS NOVENTA Y
SIETE BALBOAS CON 50/100 (B/.997.50).

CUARTO: ACCEDER a la pretension de |2 pane actora JULIO ARMANDO LAVERGNE y LAVCOV HOLDING, S.A., consistente en |a
condena de la socieded GRUPO PAN-AMERICAS, 5.A., al pago de SIETE MIL. CIENTO SETENTA Y SIETE BALBOAS CON 407100
(B/.7,1'77.40) para sufragar Jos gastos de reparacidn del apartamento 3-B del Ediﬁcib P.H. Amader Hill.

QUINTO:ORDENAR gue por Secretaria se liquiden 1o's gastos que debe pagar 1a sociedad demandada y ARCHIVAR ! expediente una vez
ejecutoriada esta sentencia, con anotacion de su salida en el libro correspondiente

Fundamento de Derecho; articulos 31, 32, 33, 34 y 35 de la Ley No, 29 de ! de febrero de 1996, adicionada y modificada por ¢l Decreto Ley No. 9 de 20
de febrero de 2006, articulos 976, 993, 1132 y 1221 del Cédigo Civil, artfculos 780, 781, 792, 832, 833, 835, 990 y 991 del Cédigo Judicial,

Notifiquese,

MARIA TERESA GARCIA SANTIAGO
JUEZ (A)
2011-09-23 16:10:15 -
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