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ABOGADOS/ATTORNEYS

DIVISION DERECHO INMOBILIARIO

Nos referimos al Reglamento de la Ley Federal de Proteccion al Consumidor (en
adelante referido Unicamente como el “Reglamento”) publicado recientemente en el
Diario Oficial de la Federacion el dia 3 de agosto de 2006, para lo cual mediante el
presente hacemos de su conocimiento las disposiciones relevantes que deben ser

consideradas por ustedes en relacién con el ramo de su empresa.

La Ley Federal de Proteccion al Consumidor (en adelante referida unicamente como la
“Ley”), contiene un capitulo que se refiere a las operaciones con bienes inmuebles en
gue intervengan fraccionadores, constructores, promotores y demas personas que se
dediquen a la asesoria y venta al publico de viviendas destinadas a casa habitacién o
cuando se otorgue al consumidor el derecho de usar inmuebles mediante el sistema de

tiempo compartido.

El mismo articulo 73 mencionado dispone que las operaciones con bienes inmuebles
antes descritas se hardn mediante un Contrato de adhesion que debe estar inscrito
ante la Procuraduria Federal del Consumidor (en adelante referida Unicamente como

“Profeco”).

Igualmente, dentro de los dispositivos aplicables, el articulo 73 BIS de la Ley impone la
obligacion al proveedor de poner a disposicién del consumidor previo a la operacion a

realizar con el inmueble al menos lo siguiente:

I. En caso de preventa, el proveedor debera exhibir el proyecto ejecutivo de
construcciéon completo, asi como la maqueta respectiva y, en su caso, el inmueble

muestra;



Il. Los documentos que acrediten la propiedad del inmueble. Asimismo, debera
informar sobre la existencia de gravamenes que afecten la propiedad del mismo, los
cuales deberan quedar cancelados al momento de la firma de la escritura

correspondiente;

lll. La personalidad del vendedor y la autorizacion del proveedor para promover la

venta,

IV. Informacion sobre las condiciones en que se encuentre el pago de contribuciones y

servicios publicos;

V. Para el caso de inmuebles nuevos o preventas, las autorizaciones, licencias o
permisos expedidos por las autoridades correspondientes para la construccion, relativas
a las especificaciones técnicas, seguridad, uso de suelo, la clase de materiales utilizados
en la construccion; servicios basicos con que cuenta, asi como todos aquellos con los
qgue debe contar de conformidad con la legislacion aplicable. En el caso de inmuebles
usados que no cuenten con dicha documentacion, se debera indicar expresamente en el

contrato la carencia de éstos;

VI. Los planos estructurales, arquitectonicos y de instalaciones o, en su defecto, un
dictamen de las condiciones estructurales del inmueble. En su caso, sefalar
expresamente las causas por las que no cuenta con ellos asi como el plazo en el que

tendré dicha documentacion;

VII. Informacién sobre las caracteristicas del inmueble, como son la extension del

terreno, superficie construida, tipo de estructura, instalaciones, acabados, accesorios,



lugar o lugares de estacionamiento, areas de uso comun con otros inmuebles, porcentaje

de indiviso en su caso, servicios con que cuenta y estado fisico general del inmueble;

VIII. Informacién sobre los beneficios que en forma adicional ofrezca el proveedor en
caso de concretar la operacion, tales como acabados especiales, encortinados, azulejos

y cocina integral, entre otros;

IX. Las opciones de pago que puede elegir el consumidor, especificando el monto total

a pagar en cada una de las opciones;

X. En caso de operaciones a crédito, el sefialamiento del tipo de crédito de que se
trata, asi como una proyeccion del monto a pagar que incluya, en su caso, la tasa de
interés que se va a utilizar, comisiones y cargos. En el caso de la tasa variable, debera

precisarse la tasa de interés de referencia y la formula para el calculo de dicha tasa.

De ser el caso, los mecanismos para la modificacion o renegociacion de las opciones
de pago, las condiciones bajo las cuales se realizaria y las implicaciones econémicas,

tanto para el proveedor como para el consumidor;

Xl. Las condiciones bajo las cuales se llevara a cabo el proceso de escrituracién, asi
como las erogaciones distintas del precio de la venta que deba realizar el consumidor,
tales como gastos de escrituracion, impuestos, avallo, administracion, apertura de
crédito y gastos de investigacion. De ser el caso, los costos por los accesorios o

complementos;

XIl. Las condiciones bajo las cuales el consumidor puede cancelar la operacién, y



XIll. Se deberd indicar al consumidor sobre la existencia y constitucion de garantia

hipotecaria, fiduciaria o de cualquier otro tipo, asi como su instrumentacion.

A este respecto, el articulo 31 del Reglamento indica que los promotores y asesores

inmobiliarios deben cumplir con dichos requisitos.

De igual forma, el articulo 26 del Reglamento ordena que el proveedor debe comunicar
al consumidor que tiene derecho a consultar la informacion antes detallada, y poner
dicha informacion a disposicion del consumidor previo a que, de cualquier forma, dicho

consumidor asuma el compromiso de adquirir el inmueble correspondiente.

Conforme al Reglamento, la maqueta debera exhibirse desde la promocion del
inmueble hasta que se entregue el mismo, definiendo como maqueta la representacion
fisica o virtual que tiene por objeto mostrar las caracteristicas generales, distribucién y
dimensiones del bien inmueble objeto de la compraventa, y en su caso, del desarrollo
habitacional en donde se encuentre.

Ahora bien, como lo ordena el articulo 28 del Reglamento el proveedor debera hacer
del consumidor, previamente y por escrito, los casos en que el consumidor deba cubrir
honorarios, comisiones 0 gastos adicionales al precio del inmueble que sean
determinados por terceros, que sea necesario cubrir para recibir el inmueble en los

términos y condiciones ofrecidos y acordados, verbigracia gastos de escrituracion.

Lo anterior, con el fin de evitar que el consumidor adquiera un bien inmueble
inexistente, o que no sea propiedad del vendedor o que celebre una operacion en la
gue no se le respeten las condiciones originalmente pactadas.

El articulo 73 TER de la Ley, impone como requisitos minimos del Contrato de

adhesioén que debe ser registrado ante la Profeco los siguientes:

I. Lugar y fecha de celebracion del contrato;



Il. Estar escrito en idioma espafiol, sin perjuicio de que puedan ser expresados, ademas,
en otro idioma. En caso de diferencias en el texto o redaccion, se estara a lo manifestado

en el idioma espafiol;

Ill. Nombre, denominacion o razén social, domicilio y registro federal de contribuyentes

del proveedor, de conformidad con los ordenamientos legales sobre la materia;

IV. Nombre, domicilio y, en su caso, registro federal de contribuyentes del consumidor;

V. Precisar las cantidades de dinero en moneda nacional, sin perjuicio de que puedan ser
expresadas también en moneda extranjera; en el caso de que las partes no acuerden un
tipo de cambio determinado, se estara al tipo de cambio que rija en el lugar y fecha en

que se realice el pago, de conformidad con la legislacion aplicable;

VI. Descripcion del objeto del contrato;

VII. El precio total de la operacion, la forma de pago, asi como las erogaciones

adicionales que deberéan cubrir las partes;

VIII. Relacion de los derechos y obligaciones, tanto del proveedor como del consumidor;



IX. Las penas convencionales que se apliguen tanto al proveedor como al consumidor por
el incumplimiento de las obligaciones contraidas, las cuales deberdn ser reciprocas y

equivalentes, sin perjuicio de lo dispuesto por los ordenamientos legales aplicables;

X. En su caso, las garantias para el cumplimiento del contrato, asi como los gastos

reembolsables y forma para su aplicacion;

XI. El procedimiento para la cancelacion del contrato de adhesion y las implicaciones que

se deriven para el proveedor y el consumidor;

XIll. Fecha de inicio y término de ejecucion de la actividad o servicio contratado, asi como

la de la entrega del bien objeto del contrato;

XIll. En los casos de operaciones de compraventa de inmuebles, el proveedor debera
precisar en el contrato, las caracteristicas técnicas y de materiales de la estructura, de las

instalaciones y acabados.

De igual manera, debera sefialarse que el inmueble cuenta con la infraestructura para el

adecuado funcionamiento de sus servicios basicos;

XIV. En el caso de operaciones de compraventa, deberan sefialarse los términos bajo los
cuales habréa de otorgarse su escrituracion. El proveedor en su caso, deberéa indicar que
el bien inmueble debera estar libore de gravamenes a la firma de la escritura

correspondiente, y



XV. Las demas que se exijan conforme a la presente ley para el caso de los contratos de

adhesion.

Aunado a lo anterior, el Contrato de adhesion debe contener una clausula en la que se
determine que la Profeco sera competente en la via administrativa para resolver
cualquier controversia que se suscite sobre la interpretacion o cumplimiento de los

mismos y deberan contener el nimero de registro otorgado por la Profeco.

Adicionalmente, el articulo 29 del Reglamento refiere que el Contrato de adhesion debe
sefalar las condiciones a que se sujete la entrega del inmueble en la fecha pactada,
sefialando aquellos casos o situaciones que, sin contravenir las disposiciones de la Ley
y demas aplicables, pueda existir un retraso en la entrega del inmueble sin
responsabilidad para el proveedor.

Con el fin de salvaguardar los derechos del consumidor, la Ley ordena a su vez que el
proveedor debera efectuar la entrega fisica o real del bien materia de la transaccién en
el plazo pactado con el consumidor y de acuerdo con las especificaciones previamente
establecidas u ofrecidas, e incluso otorga a la Profeco la facultad de promover ante una
Autoridad Judicial la peticibn de que se aseguren los bienes inmuebles relacionados

con operaciones que se consideren de dificil o imposible cumplimiento.

Por lo que hace a los defectos y vicios ocultos de los inmuebles objeto de las
operaciones antes descritas, el articulo 30 del Reglamento ordena que las
reclamaciones se haran conforme a lo previsto en el Contrato de adhesiéon y conforme

a la legislacion civil aplicable.

Igualmente, los Contratos de adhesién que se relacionen con las operaciones con
inmuebles antes descritas se sujetan a las disposiciones del Capitulo X de la Ley, que
se refiere a los Contratos de adhesiéon en general, y deben contener a su vez la fecha

de entrega, especificaciones, plazos y demas elementos que individualicen el bien.



La Ley ordena que los proveedores no podran recibir pago alguno hasta que conste por

escrito la relacion contractual, excepto el relativo a gastos de investigacion.

Tocante a los Contratos de adhesion, el Capitulo X de la Ley, los describe como el
documento elaborado unilateralmente por el proveedor, para establecer en formatos
uniformes los términos y condiciones aplicables a la adquisicion de un producto o la
prestacidon de un servicio, aun cuando dicho documento no contenga todas las
clausulas ordinarias de un contrato, y que no puede implicar prestaciones
desproporcionadas a cargo de los consumidores, obligaciones inequitativas o abusivas,
o cualquier otra clausula o texto que viole las disposiciones de la Ley.

Los contratos de adhesion, en términos generales deben inscribirse ante la Profeco por
disposicion de la Ley o de Normas Oficiales Mexicanas, o voluntariamente si asi lo

desea el proveedor.

En adicion a lo previsto por el articulo 73 TER de la Ley, los Contratos de Adhesién
debe incluir por escrito o por via electrénica los servicios adicionales, especiales, 0
conexos, que pueda solicitar el consumidor de forma opcional por conducto y medio del

servicio basico.

Cualquier diferencia entre el texto del contrato de adhesién registrado ante la Profeco y

el utilizado en perjuicio de los consumidores, se tendra por no puesta.

La sancion por no reqgistrar ante la Profeco los Contratos de adhesidn cuando sea

obligatorio, como en el caso de las operaciones con bienes inmuebles antes detalladas,
es que dicho Contrato no producira efectos contra el consumidor.

El procedimiento para registrar los Contratos de adhesion es presentarlos ante la
Profeco con anterioridad a su utilizaciéon, quien se limitara a verificar que los modelos
se ajusten a las disposiciones de la Ley o la Norma Oficial Mexicana correspondiente,
para emitir su resolucion dentro de los 30 dias siguientes a la fecha de presentacion.

La Profeco, en la tramitacion del registro de modelos de contratos de adhesion, podra

requerir al proveedor la aportacion de informacién de caracter comercial necesaria para



conocer la naturaleza del acto objeto del contrato, siempre y cuando no se trate de

informacioén confidencial o sea parte de secretos industriales o comerciales.
antes descritas.

Las clausulas que no pueden contenerse en los Contratos de adhesion y que se

tendran por no puestas, en su caso, son:

I. Las que permitan al proveedor modificar unilateralmente el contenido del contrato, o

sustraerse unilateralmente de sus obligaciones;

Il. Las que liberen al proveedor de su responsabilidad civil, excepto cuando el consumidor

incumpla el contrato;

lll. Las que trasladen al consumidor o a un tercero que no sea parte del contrato la

responsabilidad civil del proveedor;

IV. Las que prevengan términos de prescripcion inferiores a los legales;

V. Las que Prescriban el cumplimiento de ciertas formalidades para la procedencia de las

acciones que se promuevan contra el proveedor; y

VI. Las que obliguen al consumidor a renunciar a la proteccion de esta ley o lo sometan a la

competencia de tribunales extranjeros.



En caso de que la Profeco no emita resolucion alguna dentro de dicho plazo, ya sea
aprobandolos o sugiriendo modificaciones al mismo, se entenderan aprobados,
guedando la Profeco obligada a registrarlos.

El Reglamento en su articulo 41 habla de un Registro Publico de Contratos de
Adhesion, cuyos lineamientos de organizacién y funcionamiento seran dados por el

Procurador y publicados en el Diario Oficial de la Federacion.

A la vez, el Reglamento prevé en el mismo articulo 41 que las cAmaras o0 agrupaciones
de proveedores de una rama industrial o comercial podran inscribir modelos de
contratos para que sean adoptados por sus agremiados una vez que den aviso a la
Profeco, por escrito o via electronica de su adopcion.

La Profeco a su vez tiene la facultad de publicar en el Diario Oficial de la Federacion,
el modelo de aquellos contratos que deban ser registrados de conformidad con
disposiciones de la Secretaria de Comercio, a fin de que los proveedores puedan
utilizarlos. En caso de que un proveedor pretenda utilizar dicho modelo, deberd dar
aviso a la Profeco sobre la adopcién del modelo del contrato para efectos de registro, la
adopcion del modelo debe ser en su totalidad, cualquier modificacion que pretenda
hacerse al modelo publicado debe registrarse como si se tratara de un nuevo Contrato
de adhesion.

El Reglamento sefiala en su articulo 41 que el aviso que dé el proveedor para utilizar el

modelo publicado por la Profeco puede ser por escrito o por via electrénica.

En concordancia con lo dispuesto por el articulo 48 del Reglamento, la Profeco
efectuard modificaciones a los modelos de Contratos de adhesion que publique en el
Diario Oficial de la Federacion, cuando las practicas comerciales asi lo requieran o
cuando la Norma Oficial Mexicana sea modificada o adicionada. Los proveedores que
deseen adoptar el modelo modificado deberan dar aviso a la Profeco por escrito o por

via electronica.

Las modificaciones a los Contratos de adhesién o a los modelos publicados por la

Profeco deben tramitarse conforme a las reglas de registro de Contratos de adhesion.



La Profeco, tratandose de un Contrato de adhesion ya registrado, cuando aprecie que
contiene clausulas que sean contrarias a la Ley o a las normas oficiales mexicanas, la
Procuraduria, de oficio o a peticiébn de cualquier persona interesada, procedera a la
cancelacion del registro correspondiente, mediante el procedimiento administrativo de
infracciones a la Ley, siempre y cuando, en atencién a lo preceptuado por el articulo 50
del Reglamento, la resolucién dictada en el procedimiento administrativo haya quedado

firme.

Las anteriores disposiciones del Reglamento son aquellas que deben ser consideradas
por las empresas que se dedican a promover la venta de inmuebles, relacionadas con
las disposiciones de la Ley que ya eran conocidas y que deben a la vez ser

observadas.



