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Proceso Contencioéo La firma forense Cubias & Fung,
Administrativo de Nulidad. actuando en su propio nombre vy
. | representacion, solicita que se declare

7 nula, por ilegal, la Resolucién A-063-15

Concepto de la Procuraduria de 3 de julio de 2015, emitida por la

de la Administracidén. Autoridad de Proteccién al

: | Consumidor y Defensa de Ia
Competencia.
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z .~ Honorable Magistrado Presidente de la Sala Tercereiif"""d

vejisa s
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Cohtencioso Admin%strativo, de la Corte Suprema de Justicia.

S v ay
AEELRS

del

=L

7+ Acudo ante uéted de conformidad con lo dispuesto en el numeral 3
,gll'a‘rtic‘:ulo 5 de la Ley 38 de 31 de julio de 2000, con la finalidad de intervenir en
interés de la ley deintro del proceso contencioso administrativo descrito en-el

margen superior.

1. Antecedentés.
- EI‘ dia 7 de julio de 2015, se publicé en la Gaceta Oficial 27818 :Ia
RéS'o'Iucién A—063-15 de 3 de julio de 2015, dictada por la Autd'ridadfée
ViProteE‘cién al Consu.;lmidor y Defensa de la Competencia (ACODECO), a través
de{a que se modificéd la Resolucion 042-12 de 7 de septiembre de 2012} 'medidnte
la que se establecen :Ios parametros y procedimientos técnicos en que la Autoridad
'se basara para verific;:ar los ajustes de precios debido al aumento de coé;{bs dfé;l(:)s
materiales de COhStI’L;JCCi(’)n en viviendas nuevas (Cfr. fojas 29 - 33 del e&pecgiirér:\te
judicial). |
Producto de su disconformidad en cuanto a lo normado a través del acto
objéto dé reparo, la rﬁecurrente interpuso una demanda contencioso adfnlnlstPat|Va

de nulidad, fundamentandose, entre otras consideraciones, en que la‘résol;ﬁ‘c’:’it’)n

| it LaCE

Panama, 16 de septiembre de 2016¢ " i




impugnada excede lo dispuesto en el articulo 79 de la Ley 45 de 31 de octubre de

2007 y en el articulo 43 del Decreto Ejecutivo 46 de 23 de junio de 2009, de’ Ios

que nace la facultad de la ACODECO para determinar las formulas tendlen "a

verificar la validez de los incrementos pactados en los contrato (Cfr. fojas 5591

del expediente judicial). |
Il. Normas que se aducen infringidas.

iispus La’ actora alega que la resolucibn acusada infringe las ¥giguientés

disposiciones: N

; A. El articulo 15 del Cédigo Civil, el cual establece que las ordenes‘ydemas
actés ejecutivos del Gobierno, expedidos en ejercicio de la potestad reglé’r'n‘ehtaff’a,
tienén fuerza obligatoria, y seran aplicados mientras no sean contrarios a la
Constitucién o a las leyes (Cfr. foja 12 del expediente judicial).

‘B. El articulo 79 de la Ley 45 de 31 de octubre de 2007, el cual‘dlspone

entre otras cosas, que en los contratos de promesa de compraventa y de

compraventa de construcciones nuevas, de lotes de terrenos serwdos oo,

urb«anos o rurales, asi como de bienes muebles en general, se debe e'x"r|’o"'re's‘é"r1"§;él
total de las sumas a pagar, asi como los casos en que se podran adoptar ajustes
en-el precio. En caso de aumento de los costos de materiales de construccién, la

Autondad establecera los parametros y los procedimientos técnicos para verlﬁcar
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dIChOS ajustes (Cfr. fojas 12 - 13 del expediente judicial).

C. El articulo 43 del Decreto Ejecutivo 46 de 23 de junio de 2009 el il

dué::"}establece la posibilidad pactar contractualmente el aumento en el"'];c)r"ecié"}"f(;:le
%/en;'fa' de un inmueble, debiendo asi mismo indicarse el monto total del 'precié’i"de
venta por pagar y su forma de pago. Estos contratos podran detallar condmones
y/o factores que puedan motivar la revisién e incremento del precio de venta
establecnendo valores de referencia, féormulas especificas a emplear y el tope de

tal incremento.




pre_cio p‘or aumento de costos de materiales de construccion, la AL{ltOI!'ldatd
éstapleceré los indices de variacion de productos, actualizados periédicamente.
Para efecto de determinar y actualizar estos indices, la Autoridad conformaré una
comision de trabajo, con la participacion de los representantes del sector privado
(Cfr. fojas 13 del expediente judicial).

Ill. Concepto de la Procuraduria de la Administracion.

e

I' #4l Una vez examinados los cargos de ilegalidad en los que se s_,d,{é‘fen”f___"%iﬂlé
pretension demandante, este Despacho se aboca a intervenir en interés:de &1y,
advirtiendo que es de la opinidn que no le asiste la razén; criterio que ‘basarmos
en'las razones de hecho y de Derecho que exponemos a continuacién. rach

( El articulo 15 del Cdédigo Civil, invocado por la actora dispone que las

ordenes y demas actos ejecutivos del Gobierno, expedidos en ejercicio de'la

potestad reglamentaria, tienen fuerza obligatoria, y seran aplicados mi&#itra& rio

sean contrarios a la constituciéon o a las leyes.

il En este contexto, la demandante indica que dicho articulo ha sido vulnef&do
toda’ vez que el acto objeto de reparo sélo determina los procedimientos p‘éra
verificar el aumento en el precio sustentado en el incremento en el costo de los

matériales de construccion, limitando asi el alcance dispositivo del articuld 79 dé ia

s Az

Ley 45 de 31 de octubre de 2007, ya que la ley dispone que los inéféméntds
bue’den producirse por cualquier causa que se encuentre establec'idla é:.ﬁig":él
éohifat"o, motivo por el cual la ACODECO no puede, mediante una rééolué n
limitar la validez de los incrementos solamente a los que se originen producto ael
incremento de los precios en los materiales de construccion (Cfr. fojas 12 del

expediente judicial).

En cuanto a lo indicado por la actora consideramos importante acli

dtie
el articulo 79 de la Ley 45 de 31 de octubre de 2007, se refiere a do§7“\(2“)




situaciones distintas, a saber, el aumento en el precio de venta de los inmuebles

producto del aumento en el costo de los materiales de construccion; y‘por otro

GG

Iado el aumento en el precio de venta de los inmuebles que se orlglne en

cualquner otra causa debidamente establecida en el contrato de promesa. de
compraventa y/o contrato de compraventa.
En este sentido, la Resolucion A-063-15 de 3 de julio de 2015, entra a

regdlar los incrementos que se originen debido al aumento en los costos déllas

materiales de construccién, lo que encuentra se fundamento, precisaimente’en
el articulo 79 de la referida ley, el cual es del tenor siguiente: @

A “Articulo 79. Construcciones nuevas. SR

Los contratos deberan expresar el total de las sumas a el
_ pagar, asi como los casos en que se podran adoptar
ajustes en el precio. En caso de aumento de los & ¥
costos de materiales de construccién, la Autoridad ‘
establecera los parametros y los procedimientos técnicos B
para verificar dichos ajustes.” (El resaltado es nuestro). '

En este orden de ideas, resulta igualmente necesario sefnalar que ‘&l
Decreto Ejecutivo 46 de 23 de junio de 2009, que reglamenta el Titulo Il de la Ley

45 de 31 de octubre de 2007, establece, entre otras cosas, lo siguiente:

“Articulo 43. Construcciones nuevas.

Los contratos deberan expresar el monto total del
precio de venta por pagar y su forma de pago. Los 5.3
contratos podran detallar condiciones y/o factores que e
puedan motivar la revisidén e incremento del precio de
venta, estableciendo valores de referencia, férmulas =
especificas a emplear y el tope de tal incremento.

En el caso particular del incremento del precio por R
aumento de costos de materiales de construccion, la K
Autoridad establecera los indices de variacién de
productos, actualizados periédicamente. Para efecto de
determinar y actualizar estos indices, la Autoridad




conformara una comision de trabajo, con la participacion
de los representantes del sector privado.”

Dicho lo anterior y para lograr una mejor aproximacién al tema que ocupa
nuestra atencion, resulta necesario citar la parte resolutiva del acto objeto de
reparo, el cual dispuso, entre otras cosas, lo siguiente:

i “RESUELVE:
ARTICULO PRIMERO: MODIFICAR la Resolucién
No.042-12 del 07 de septiembre de 2012, mediante la cual
se establecen los parametros y procedimientos técnicos
en que La Autoridad se basara para verificar los ajustes de
precios debido al aumento de costos de materiales la cual

quedara asi: UL CUDs
”

[ i o8
En el marco de lo antes indicado, el que la resolucién cuya legalidad se

cuestiona no regule el mecanismo de verificacion para incrementos que se
originen por causas distintas al aumento en el precio de los materiales de
construcciéon, de ningun modo le resta validez; puesto que como se desprende
de la lectura del articulo 79 de la Ley 45 de 2007, arriba transcrito, la potestad
regl_gmentéria de la Autoridad va enmarcada en dos sentidos, a ‘_saber), ,l_,el
establecimiento de un procedimiento técnico que permita verificar los ajustes de
precios que se produzcan en virtud del aumento en el costo de los materiales
de donstruccién y por otro lado, el establecimiento de un procedimiento' t&éénico
qué ‘permita verificar el ajuste en el precio de venta que se origine por ‘€iial§uiér

causa distinta al aumento en el costo de los materiales de construccién.’

1'A

Dentro de este contexto nada impide que la Autoridad, de manera fpdsté,ri,cfr,
emita otra resolucién en la que se regule lo relativo a los incrementos en el precio
de’venta por razones distintas al aumento en el costo de los materiales y'*'%lsi
‘curﬁ’blir con la reglamentacién de los dos puestos contenidos en el artictilo 79 de
la Léy 45 de 31 de octubre de 2007 y en el articulo 43 del Decreto Ejecu"%i\?b i de

23 de junio de 2009.




El articulo 1106 del Coédigo Civil, alegado en la demanda disponé quéi'l'OS

contratantes pueden establecer los pactos, clausulas y condiciones qué’:'-te"“
por»t;onveniente, siempre gue no sean contrarios a la ley, a la moral ni al orden
publico; la recurrente considera que ha sido vulnerado de manera directa puésto
que a su concepto resulta imposible que la Resolucion A-063-15, pueda
desconocer causas de incremento pactadas en un contrato cuando las mismas

difieren del aumento de materiales (Cfr. fojas 14 del expediente judicial). ¢ -

En relacion a lo indicado por la recurrente, consideramos que tdmpodste
asiste la razén en cuanto a este cargo de infraccién ya que, como hemos ihdi"é"a‘:{’do
en-péarrafos que anteceden, la resolucién cuya legalidad se cuestiona g6 limitsd a
regular lo relativo al aumento en el costo del precio de venta de los inmuebles que
prddTU'ZGan en razédn del aumento en el costo de los materiales de constréiccidiiiital

y como lo mandata el articulo 79 de la Ley 45 de 31 de octubre de 2007, sirif'izfﬁe

esto conlleve la imposibilidad para la Autoridad de verificar que, de».- :
aumento en el precio final de venta, por alguna justificacion distinta al adiment&i8n
el costo de los materiales de construccion, ésta pueda entrar a verificar las céuéés
que motivaron dicho incremento.

*>‘ La facultad arriba mencionada queda claramente definida al ‘ihdicar ‘el

articulo 43 del Decreto Ejecutivo 46 de 23 de junio de 2009, que:

“Articulo 43.

En los contratos se especificara el término en que el
promitente vendedor debera comunicar al promitente
comprador el ajuste de precio. De igual manera, las partes
deben pactar el término con el que contara el promitente . .

" comprador para hacer el pago del incremento. Ty e

El promitente vendedor debe comunicar al promitente
comprador el ajuste del precio pactado con la debida
justificaciobn de los incrementos de los precios, por
cualquier de las causas establecidas en el contrato. El
incremento sera proporcional al aumento de los costos
efectivamente ocasionados.” (Lo destacado es nuestro).




Lo anterior, permite concluir que la Ley 45 de 31 de octubre de 2007
contempla dos (2) situaciones en virtud de la cual se puede dar un aumento éh el
precio final de un inmueble, siendo el primero de ellos, los motivos que asi hayan
sido dispuestos en el contrato de promesa de compraventa y/o compraventa, y de
manera adicional y distinta a la anterior, el aumento que puede experimentar el
precio de venta en razén del aumento en el costo de los materiales de
construccion, encontrandose ambas situaciones debidamente reguladgs 3RO
Decreto Ejecutivo 46 de 23 de junio de 2009. o en

El articulo 79 de la Ley 45 de 31 de octubre de 2007, al que hace ‘alusiéiéla
recurrente establece, entre otras cosas, que los contratos de compraventa' y/o
promesa de compraventa deben expresar el total de las sumas a pagarlﬁ?ési cdmo
los casos en que se podran adoptar ajustes en el precio; indicando igualiiente que
en caso de aumento de los costos de materiales de construccion, IaAutoridad
estdblecéra los parametros y los procedimientos técnicos para verificar dithds
ajustes (Cfr. fojas 12 - 13 del expediente judicial). LA

Por otro lado el articulo 43 del Decreto Ejecutivo 46 de 23 de junio de
2009 alegado en la demanda establece entre otras cosas, que en ‘el ¢&so

particular del incremento del precio por aumento de costos de matérialésde

construccién, la Autoridad establecera los indices de variacién de p‘foductos
actualizados periédicamente. o Ehe

| En cuanto a la violacién de estos dos (2) articulos, la recurrente indicafq::ue
la ACODECO no cumple con la funcién que dichos articulos le imponen que no es
btrg—?":‘que la de verificar la validez de un incremento, sin importar la fuefﬁté quelo
origine, ’exigiéndole a que solo en caso de amento de materiales de construcmén
debera hacerlo mediante un método de indices (Cfr. foja 13 del e&bédie __t:e

judicial).




En este sentido, al realizar una lectura de los articulos en mencion.se puede

concluir que los mismos se regulan a dos (2) situaciones distintas, a_saber,la

ob!igacién que en los contratos de compraventa y/o promesa de compraventa se
exprese la totalidad de las sumas a pagar en virtud de la adquisicion de la unidad
inmobiliaria, asi como los motivos que pudieran traer como consecuencia una
modificacion en el precio de venta; y por otro lado, que la Autoridad

establecera los parametros y los procedimientos técnicos que : permitan

justificar un aumento en el precio de venta producto del aumentoé ery

costos de materiales de construccién, situaciones que son distintas eritre sig

En atencién a lo antes expuesto, no compartimos el argumento del'la
recurrente indicar que la Resolucién A-063-15 discrimina otras causales ide
incrémento, cercenando el alcance dispositivo del articulo 79 de la Ley*45 d&ia1
de’octubre de 2007, ya que éste es claro al indicar que “en caso de auliiertéitle
los costos de materiales de construccion, la Autoridad establecera los p%‘:"r:émiéi‘?os
y 108 procedimientos técnicos para verificar dichos ajustes” en donde si bien no se
establece la obligacion de aplicar estos mismos procedimientos para la verificacion
delos ajustes de precios que deriven de alguna situacién distinta al aumento en ‘el
coé‘fb de los materiales, no quiere decir que la Autoridad se "éthé%t“;re

imposibilitada para la verificacién de los mismos.

En este orden de ideas, del analisis del articulo primero del acto’;f'é'bjéf de
reparo podemos observar que el mismo es claro al indicar que su finalidad és
modificar la Resolucién 042-12 de 7 de septiembre de 2012, mediante Ia 'éilal

se establecen los parametros Yy procedimientos técnicos en que la Autoridad

se basara para verificar los ajustes de precios debido al aumento de costos

de los materiales, circunscribiéndose de esta manera a lo dispuesto en 'é;i':a
79 de la Ley 45 de 31 de octubre de 2007, en cuanto al estableCImlento de Ios

parametros y procedimientos técnicos que sirvan de sustento para poder verrﬁcar




los aumentos que se puedan efectuar producto del aumento en el costo de

los materiales de construccion.

De lo antes expuesto, se desprende que la Autoridad si tiene la facultad de
ver;lflcar un incremento en el precio de venta, independientemente que el mlsmo
se deba a un aumento en el costo de los materiales, asi como a cual'guier gtro
motivo debidamente identificado en el contrato de compraventa, motivo por elicr,vu‘al
la facultad de verificacidon que le confiere la ley a la Autoridad de ningunréimé?hé?a
se ve afectada. |

__Cdmo consecuencia de lo anteriormente expuesto, este Despachdﬁis‘olicifé‘:gl
Tribunal se sirva declarar que NO ES ILEGAL Resoluciéon A-063-15 de 3 de ijIio
de 2015, emitida por la Autoridad de Proteccion al Consumidor y Defensa ‘d‘é'_" la

Comipetencia, y en consecuencia, se niegue el resto de las declaracionées

solicitadas en la demanda. aEE - Hhel

@lgﬁr‘%on ez Mont

Procurador de la Adminis

Lo LGl (-

Monica I. Castillo Arjoha
Secretaria Gener;

Del Honorable Magistrado Presidente,

Expediente 790-15




