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Resolucidn No. -15
(Panamd, 3 de . de 2015)

Mediante |a cual se MODIFICA la Resolucidn No. 042-12 del 07 de septiembre del 2012

CONSUMIDOR Y DEFENSA DE LA COMPETENCIA EN
FACULTADES LEGALES

CONSIDERANDO: lg _

&=
. iﬁ-ﬂutr}:ﬁ“‘i
Que la Ley 45 del 31 de octubre del 2007 (en adelante la Ley), mediante |2 veal-5e=

dictannormas sobre proteccion al consumidor v defensa de la competencia, establece en ¢l
articulo 79 la obligacion para el proveedor de viviendas nuevas de expresar ¢l total de

sumas a pagar por parie del consumidor, asi como los casos en que se podrin adoptar

ajustes en el precio;

Oue la Ley incorpora en ¢l articulo 79 las disposiciones concernientes a las Construcciones
Mucvas que establece que “los contratos deben expresar el total de las sumas a pagar, asi
como casos on que se podedn adoptar ajustes en ¢l precio. En caso de aumento en los
eostos de materiales de construecitn, La Autoridad de Proteccion al Consumidor y
Defensa de la Competencia (en adelante la Autoridad) establecerd pardmetros v los
procedimientos técnicos para verificar dichos ajustes.™(Enfasis suplido)

Que segin lo dispone el articulo 43 del Decreto Ejecutivo Mo, 46 del 2009 mediante el cual
s¢ Reglamenta el Timlo I de la Lev, en los contratos podran detallarse condiciones v
factores gue puedan motivar la revision o incremento del precio de venta, estableciendo

valores de referencia, formulas especificas a emplear y el tope del incremento;

Que La Autoridad debe establecer el procedimiento mds adecuado para que tanto
consumidores como agentes econdmices puedan obtener la respuesta a su solicitud de

verificacion de la forma mas expedita posible.

Que los procedimientos internos deben ser ajustados a la lue de la distribucién real de las

tareas asignadas por las diferentes Direcciones y Departamentos de La Autoridad, de forma
tal que s¢ pueda coordinar de manera eficiente los tiempos de respuesta,

Uue es funcion del Administrador ejecutar las politicas de la Entidad, delegar vigilar,
supervisar y dirigir la labores de los Directores Nacionales asi como coordinar mecanismos

para ¢] mejor ejercicio de sus funciones.
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Que en cumplimicnto de las normas citadas, La Autoridad, con base en las consideraciones
anteriores,:
RESUELVE:
ARTICULO PRIMERO: MODIFICAR ln Resolucion No. 042-12 del 07 de
septiembre del 2012, mediante la cual se establecen los parimetros
procedimientos téenicos en que La Awtoridad se basara para verificar los ajustes de

precios debido al aumento de costos de los materiaiesla cual quedard asi:

A. PARAMETROS ¥V PROCEDIMIENTOS

1. Gencralidades y documentacion requerida:

oonatitiyen clementos de andlisis para La Awtoridad y los particularcs,
pero cada caso serd estudiade ¥ decidido o la luz de sus propios

kechos. Asimisme, debe enerse en cuenta lo expuesto en estaResalucin,

b. En tedo case, el porcentaje de incremento notificado por ¢l agente
econdmico al precio de la vivienda, no sobrepasard, en ningin caso, el
poreentaje establecido er el contrato de promesa de compraventa
firmado por las partes,

e. El ajuste de precio en concepto de aumenta por eosto de materiales de
constreceion solo podrd realizarse una voz, v posterior a que &l proyecto

haya cumplide un 80% de svence §a obra,

d. En su efecto, el agente econdmico debe presentar una centificacion
firmada por el ingeniero residente de la obra donde se sustente quela
misma ha sido complelada en un $0%.

€. Segin zea el caso, La Autoridad podra solicitar el presupuesio original
de la vbra, certificada por ¢l banco que le otorgé el financiamiento o por
quisnes hayan aporade ¢l capital ¥ la estructura de costos actualizados
de la misma

En su defecto, podrd entregar copia de la carta de financiamiento intering
olorgada por el banco que linancia el proyeeto,

f. Los aumenios de costos que afecten el precio de vents de la vivienda se
reconocerdan segin los métodos u opciones establecidos en la presente

Reselucion, a saber:
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i. Método de comprobacidn documentada.

i, Método de indices, que utilizaindices de ponderaciones fijas
trimestrales con precios al por mayor (mejor conocidos como

indice de Laspeyres),

1. Método de comprobacién documentada:

a. Este método serd el dnico que utilizard hasta tanto se hayan construido los
indices deseritos en el acdpite . ii del pérrafo anterior. Método de fndices.
Una vez construido el método de indice, este serd optativo del agente
econdmico, en el caso de validaciones previas que se hayan solicitado. En
efecto, si el indice no esta actualizado, ¢l agente econdmico deberd acogerse al
andlisis documental de la Autoridad.
En los casos de consultas de verificacion presentadas por los consumidores,la
Autoridad escogerd el método por el que se validardn los incrementos en el

costo de los materiales de construccion.

b. Para sustentar el incremento de costos mediante ¢l método documentado se tomard
en consideracion todos los costos presupuestados originalmente como los costos
reales, los cuales deben estar debidamente sustentados mediante la presentacion de
por lo menos tres (3) copias de facturas trimestrales, drdenes de compra o
cualguier otro documento que la Autoridad considere idéneo para reflejar el
detalle de los materiales de comstruccion gue componen la canasia hdsica
conformada por los materiales que se detallan a continuacian:

CANTIDAL
ESTIMADA
Mo MATERIALES DE CONSTRUCCHON UNIDAD PEOYECTO
AREA HABITABLE
¥ AREA COMIN
1| Conereto Mezela Cosriente (hasta 6,000 PSI) m3 |
2 | Acero (refuerzn, estructural v cables) kg
3 | Madera {estructura, albafiileria v puertas) pie
4 | Concreto de Alta Resistencia { mas de 6,000 PS1) mi
¥ | Ventaneria (aluminio) pie
6 | Alambres v Cables Eléciricos (cobre) pie
T | Tuberias v Piezas (FYC-CPVC) pic
Unidad
(sacns 94
8 | Cemento libras) |
9 | Blogues unidad
10 | Pintiira galdn |
11 |Arena yarda3 |
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El agente ceconomico deberd presentar una relacion de los costos presupuestados versus

costos reales, para determinar la variacion correspondienteutilizando la siguiente forma.

ESTIMADA ATy COST
TRRIALES FROVECTO UNITARIO | pore o e PRRSIMIEETO
wo| e pman | AREA gstiano | PRl | REALFOR || ESTIMADD
CONSTRUCCHON HABITABLEy | PORLMIDAD (A UNIDAD DE [
AREA COMIR mu‘gum METHDA (T}
A}
Concreto
Mezcla
Corrienie
(hasta &,000
1 | PSI) mi_ |
Acern
(refuerza,
estructural y
2 | cables) ke |
Madera
[estructura,
alhaftileria v
3 [ puerias) pic
Concreto de
Al
Resistencia
(midis de & 00
4 | P51 md
Wentaneria
5 | (aluminio) pie
Alambges v
Cables
Eldctricos
& | {cabae pit
Tuberins ¥
Piezns (FVC-
T TPV pig
Ulnddad
LESTE]
od
B | Cemenlo libras)
9 | Blogues unidad
10 | Pinturs paldn .
i1 | Arena yardad

Aplicacion del método documentado
Para validar el incremento de los costos en los materiales de construccion correspondiente a

todas las unidades de vivienda (casas o apartamentos) de un provecto, ACODECO toma en

cuenta lo siguiente:

Detalle del presupuesto de los 11 materiales de construccidn estimados y reales (al
80%4).

Fecha de firma de contrato de promesa o contrato de compraventa, precio de venta y
el porcentaje de incremento estipulados en todos los contratos.

Hito del 80% de avance del proyecto antes mencionado.

Metros cuadrados de drea habitable total por unidad habitacional.

Precio Original de venta de cada unidad habitacional

Comtral ebetimien (3071 5 10-1302 Adencion ol Conssesidor (30T ] % 10-1300,
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INCREMENTO PROPUESTD POR UINIDAD DE VIVIENDA

%de %do

e [T I Facha da Compra Pradioide incramants |  Incrementos

Mo. - habitable (Firmsa de: Venta Inidal establecddo |notificedo por el

Contrata Inicial) enal agents

Contrato acondmico
1 PE-1 a2 11N 2001 5000000 L5% 1.5%
2 PE-2 100 103820011 E2000.00 5% 1.8%
3 1-4 82 1102011 5300000 L5% 1.8%
4 2-A 100 LRI 65, 00000 L5% 1.2%

Mota: Los datos que sé coloedaran san & manera de ilustracitn.

Lucgo para cada unidad inmobiliaria del provecto se caleula lo siguiente:

* Promateo simple del incremento en el costo (por M2)

s  Tiempo transcurrido entre Fecha de Compra e Hito del 80% de avance (# de dias)

s Promateo ponderado en el tiempo del incremento en el costo (por M2)
* [Promateo ponderado (por tiempo ¥ bM2) + Total de Costos

El incremento en el precio de venta calculado no debe exceder al

contralo de compraventa.

=

incremento de costos en los materiales de construccidn en una determinada obra, se
utilizard un indice de precios de Laspeyres (ponderado), el cual 5 un indicador que

toma en consideracion el precio relativo del costo de cada material respecto del

Método de indices

presupuesto de construccion, a partir de una canasta de materiales de construccion.

En la elaboracién del indice de precios de materiales de construccion se toma en

consideracidn los siguientes rubros:

El indice Laspeyres aplicado para la determinacidn de los incrementos de costos de los

F P

De mavor incidencia en la obra

¢. Los genéricos v especificos

P

Los suseeptibles de ser utilizados cn otros tipos de obra

materiales de construceion, se aplicard conforme a la siguiente farmula:

n

TPOIQ0

Materiales importados o producidos en el dmbito nacional,

Cemral welefonica (507) S10-1313, Asencitn al Corsumidor (507) $10-1300.
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Donde:

P07 = Precio Promedio del periodo base del rubro i
Pni = Precie Promedio corriente del rubro ="

O = Cantidad del periado base utilizada del rubro "

. Otras Consideraciones:

1. Cuande se utilice ¢l método de comprobacién documenmtada, ¥ la Autoridad
considers insuficientz la informacién suministrada por el agente econdmico, poded
desestimanse de plano el sumento de costos promovido por dicho agente econdmico.

2. Se precisa que inerementa en el costo de los materiales de censtruccidn ne es igeal
a incremento en ¢l precio de venta,

3. En el caso de viviendas con distintas dreas de constraceidn, el incrementn deberd ser
proparcienal al drea de construeeion de cada vivienda

4, 5ien un contralo de comprafventa de una unidad de vivienda, su fecha es posterior a
aquélla en la que se certifique yue el proyecto tuvo un avance de construccién de
un B0%, se entendord que ¢ precio reflzjadn en ese contrato es definitivo, por le que
0 e5tos cases no proccde ningdn ajuste al mismo alegando fncrementa on el costo

de los materiales de construccion.

ARTICULO SEGUNDO: APROBAR los requisites v el procedimiento que dispondri La
Autoridad para resolver las consultas de verificacion de aumento de costo de materiales,

gue scan solicitadas por un consumidor o agente econdmico,
El procedimiento aplicable para el consumidor serd el sigubente;

1. El consumidor que solicite que La Autoridad verifique el aumento de precio de la
vivienda propuesto por el agente ccondmice o que ya hava pagado, producto del
aumento en el coste de los materiales de construceion, deberd presentar ante la
Dhreceidn Macional de Libre Competencia de La Awvtoridad, una solicitud de

vertficasion de atmento de costos de los materiales de construcciin,

2. Esta soliciled de verificacidn deberd estar acompafada por; una copia de su cédula,
copia del contrato de promesa de compravents ¥ sus respectivas adendas, si las
tuviere, ¥ eapia de la nota, corren electrdnico o cualguier otea comunicacidn

medinnte la cual el agente ccontmico informa el respective aumenta de precia,
El procedimiento aplicaple para el apente econdmico serd el siguieme:

1. El agente econdmico que considere necesario o prudente hacer una consulta de
verificacion de aumente de costo de materiales previa a la imposicion de un
aumento de precic de las viviendas a sus promitentes compradores, puede solicitar
la walidaciom previa ante la Direccién Macional de Libre Competencia de La
Autoridad.
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2. La solicitud del agente econdmico deberd estar acompaiiada de: certificacion

firmada por el ingeniero residénts de la obra donde se sustente que 1a misma ha sido
completada en un B0%, presupucsto original de la obra, certificada por <l banco que
le otorgd el financiamiento o por quienes han aportado el eapital v s estructura de

costos actualizados de la misma, presupuesto real que comemple la estructura de

(= o 8 -

costos actualizados, tres copias de facturas trimestrales, Grdenes de m&ti

e

--.‘J'L-".'”:' !
cualguier otro docwnento que La Autoridad considers idéneo para refles; -%!ﬂﬁfﬂﬁ

de los materiales de construccidn que componen la canasta bdsica, &< /o

Comprobacidn  Documentada, 1a Direccidn Macional de Libre Competencia
solicitard al proveedor (promotor) wo al consumidor teda la informacién que
requiers para comprobar el aumento en el precio de los materiales de construceitn,
comforme a los pardmetros establecidos en la presente Resolucidn,  Esie
roquerimicnto debe realizasse en un téeming no mavoer de diex (107 dias hdbiles
pasteriores al recibo por parte de la Direccidn Nacional de Libre Competencia de la

solicitud de verificacian.

Snjete a gque hayan sido adoptados por La Awtoridad, oo ¢l caso de aumentos
sustentados mediante ¢l Meétodo de indices, la Direccién Nacional de Libre
Competencia, a través del Departamento de Andlisis v Estudios de Mercade,
verificara que la misma haya sido aplicado adecuadamente,

En el métoda de comprobacion documentada, ¢ agente econdmico v el consumidor
tendrén un término comin de quince (15) dias habiles para entregar la informacion
que le sea solicitada. Este plazo poded ser promrogedo por la Direccidn Nacional de
Libre Competencia a solicilud de alguna de las pares por un érming no mayor de

cineo (3 dias hibiles.

D no entregarse la informacidn requerida al consumidor, en el plazo indicado, se
entenderd el desistimignto Jde la consulta procediéndose al archivo de la misma por
dicha cavsa. 51 la informacion requerida al agente econdmico no es entregada a La
Autoridad en el plazo indicado, se entenderd que el aumento de costo de materiales
ni ha sida debidamente sustentado,

La solicitud gue hace ¢l agente ecombinico de manera voluntaria puade ser desisiida
en cualguier momento, v la falta de entrzga de informacidn no causard los efectos
de infraceion a la Ley. Para este tipo de consultas, aplicardn los mismos plaros
como & hubiers sido presentada una solicitud de verificacion por parte de un
consimidor

¥ - _'_'. {\"'\-._,_\_'_.
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Después de cotregarse toda la informacidn requerida de conformidad con los
parametros solicitados, la Direccidn Nacional de Libre Competencia tendrd un plaza
unpromogable de treinta (3 Ul_'r dias calendarios para emilir una nota da rc';puwla Eﬁ_-

5i el Director Macional de 1ibre Competencia no valida el aumento pranQFsTD
agentc ccondmice, on caso de que éste insista cn ¢l cobro de los eostas aﬂmtm&]es _,_F_-'f
de materiales o no proceda a la devolucidn de la sumas pagadas en este mn::;pw EL_' '-'F:“
consumidor poded solicitar 2 La Auteridad, que inicie ¢l proceso ﬁdmlmstmtlm o

Judicial que comesponda & efectos de evitar el cobro indebide o procurar Jz

devalucion de lo pagado de mids, todo lo anterior, zin perjuicio de la sancidn
administrativa que puede imponer La Autoridad por el incumplimiente de la Tey ¥

sus Reglamentos.

En los casos donde un consumider prescnte solicitud de verificacion  por
incremento e ¢l precio de venta de una vivienda por aumento de costo de
materiales, en el que el promotor o apents econdmico tenga la validacion previa de
la Direceidn Macional de Libre Compelencia, ne constituird impedimento para que

s& reciba la solicitud ¥ se analice €] caso de manera individual,

La zolicitud de verificacién de awmneito en los costos de meteriales de construceion
regulades en la presente Resolucidn, deberd ser presentadn por el consumidor ante
la Autoridad, en un téemine no mayor un afio despuds de la recepeidn, por el

comsurmidor, de la carta de requerimicnto de pago por parte del agente econdmico.

ARTICULQ TERCERO: Se crea una Comision para Ja elaboracion v actualizacién del

indice de incremento de costo de materiales de construccidn, Esta comision estard

conformada por dos representantes de La Awtoridad, uno de los cuales ciercerd <] carpo de

Presidente y otro de Secretario Téenica de 1o Comisidn, quicn enire otras facultades sexd el

responsable de eonvocar 8 las reunioncs del Comdtd: un representants de la Cdmara
Panamedia de la Construecion designado por el Presidente de este gremio, un representante
de CONVIVIENDA designade por el Presidente de este gremio ¥ un represeniante de una

Asociacion de Consumidores, designado por La Autoridad,

Los miembros de la comision podrin ser sustituidos temporalmente por la paste que los

designd. lgualmente cada miembro de la comisidn eontard con su respective suplente,

designado de la misma forma como se designa los miembros principales.

La Camision estableccrd su reglamento de funcionamiento,
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ARTICULO CUARTO: Esta Resolucidn emperard a vegir a partir de su publicacion en la
Gaceta Oficial.

FUNDAMENT( DE DERECHO: Ley 45 del 31 de octubre del 2007, Decreto Ejecutivo
Mo, 46 de 23 de junie de 2009,

COMUNIQUESE Y CUMPLASE,

Fate dacummewrs oo ol copin e nn rigim il

o 10AD E PROTECCTEM AL COMSH Y

HEFENSA DE LA CUMPETERCTA
SECRETARLA GENERAL

M_&_v 3’1*_.&#&‘9 e 2OCE
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