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CAPITULO TERCERO

ASPECTOS ESPECIFICOS EN MATERIA
INMOBILIARIA DE LA REFORMA MAYOR DE 2004

I. CUESTIONES GENERALES

Al hacer un balance de la reforma mayor de 2004 (expuesta en el
capitulo primero, apartado II1) en lo concerniente a la materia in-
mobiliaria, se pueden formular diversas consideraciones:

1) El total de las nuevas facultades otorgadas a la Profeco y el
fortalecimiento de otras mas parece abrumador; sin embar-
go no tienen un destinatario en particular ni son exclusivas
para un sector especifico, por lo que no son arbitrarias ni de
aplicacion discrecional. No todas implican la realizacion
de acciones concretas en contra de los proveedores, pues ya
se sefial6 que la mayoria de ellas van encaminadas a preve-
nir afectaciones en contra de los consumidores y no son de
corte sancionador.

2) Respecto a las facultades sancionadoras de la Profeco, se ha
dicho que tres de ellas ya se incluian en la ley de 1992. Los
proveedores inmobiliarios, al igual que otros sectores eco-
némicos —gasolineras y gaseros— que también impugna-
ron la reforma de 2004, no se pueden llamar sorprendidos
por las sanciones que se les pueden aplicar en caso de in-
cumplimiento. Su alegato de que aumentan los montos de
las sanciones o de que hay nuevas medidas de apremio es
una muestra de que buscan una ley que les resulte comoda
en caso de incumplimiento. La realidad hasta antes de la re-
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forma era insostenible para los propdsitos de la Profeco: a
los proveedores les resultaba mas barato asumir una san-
cion que resarcir o cumplir al consumidor.

3) Las nuevas facultades de la Profeco en materia inmobiliaria
no traen como consecuencia una afectacion a la actividad
de los proveedores inmobiliarios, sino que coadyuvaran a
mejorar el mercado en el que participan, pues aquellos que
no cumplan con las nuevas disposiciones tendran menores
condiciones de competencia frente al resto de los partici-
pantes. Los propios proveedores podran denunciar a quie-
nes no cumplan con lo exigido por la LFPC.

4) Los derechos de los consumidores en su relacion con las
obligaciones por parte de los proveedores no implican una
carga desproporcionada. Segun se explicara en los siguien-
tes rubros, una debida informacién conlleva la transparen-
cia de la transaccion, mientras que un clausulado previa-
mente sefialado en la ley brinda seguridad juridica a ambas
partes y no es favorecedora s6lo para una de ellas. Asimis-
mo, el incorporar como proveedor a un nuevo grupo de
protagonistas del sector inmobiliario representa contemplar
en la regulacion a la totalidad de los participantes. No es
dable aseverar que las reformas de la ley les imponen obli-
gaciones desproporcionadas. Ni siquiera en tratindose de
los intermediarios inmobiliarios como nuevos proveedores
en la ley, quienes también deben cumplir con la misma.

II. TEMAS PARTICULARES DE LA REFORMA
1. Sujetos obligados

A. Ampliacion del espectro de proveedores.
Desglose del a. 73

Al analizar el capitulo VIII de la LFPC, lo primero que resulta
es el contenido del a. 73, en el que a la par de establecer que to-
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dos los actos juridicos relacionados con lo inmobiliario se suje-
tan a la ley, se precisa quiénes son los obligados por la ley, a qué
se obligan y cuando quedan obligados por la misma. Igualmente,
por exclusion se puede determinar quiénes y qué supuestos no
estan previstos en la ley.

Hoy en dia, los sujetos obligados por la ley son todos los que
participan en el mercado inmobiliario, tanto los constructores,
fraccionadores y comercializadores de los inmuebles como quie-
nes actiian como intermediarios o promotores, asesores y agentes
de ventas. En todos los casos se incluye a las personas fisicas y a
las personas morales. En estricto sentido, salvo los intermedia-
rios inmobiliarios, que son incorporados en la ley, el resto ya fi-
guraba como proveedor en la ley de 1992.

El reto es lograr que sean los duefios o propietarios de los in-
muebles o de los terrenos en que se construyan o se pretendan
construir viviendas quienes respondan de manera solidaria ante
los consumidores cuando hay incumplimiento, pues es frecuente
que una persona sea la propietaria del terreno, otra la constructo-
ra, una mas la desarrolladora y una distinta la que vende, es de-
cir, hay una cadena de participantes en el mercado inmobiliario
que provoca que los primeros no aparezcan frente a los consumi-
dores en la relacion de consumo. En ese supuesto, quienes cele-
bran la relacion juridica con los consumidores, en muchas oca-
siones cometen fraude y evaden su compromiso, y en caso de
llegar a enfrentar el compromiso no pueden cumplir la carga
obligacional por no tener patrimonio suficiente. Los afectados no
pueden ejercer accion respecto del titular del terreno en cuestion.
Debid preverse un esquema de obligacion solidaria en que se es-
tableciera una vinculacién juridica de todos los actores que apa-
recen en la construccion, fraccionamiento y comercializacion de
los inmuebles que se ofrecen en venta con destino para casa ha-
bitacion.

En ese punto, el a. 73 bis, fraccion II, exige que se muestren
los documentos que acrediten la propiedad del inmueble (se in-
terpreta que incluye tanto el terreno como la casa o departamen-
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to construido), aunque debid ser mas explicito en cuanto a que
haya una relacion contractual con obligacion solidaria entre el
propietario del terreno y el proveedor que celebra la relacion de
consumo con el consumidor.

Por otra parte, la realidad presenta una practica viciada en
perjuicio de los consumidores en la que el proveedor inmobilia-
rio exige al interesado en adquirir un inmueble la firma de una
carta compromiso, oferta de compra o un documento similar en
el que se establece el acuerdo sobre determinada operacion in-
mobiliaria y se fija el precio de la misma. Esos documentos que
los consumidores firman no son del conocimiento de la Profeco,
pues se argumenta que no se trata de un contrato, aunque se utili-
cen machotes o modelos tipo. Se esta en presencia de una zona
gris no prevista en la ley, lo que provoca situaciones de abuso
del proveedor. Juridicamente, al estar en presencia del acuerdo
entre las partes sobre el objeto y sobre el precio, deberia ser obli-
gatorio para los proveedores que a la par de la solicitud de regis-
tro de los modelos de C de Ad. se acompaiiaran tales documen-
tos que se utilizan en la practica comercial.

Por lo que se refiere al anélisis del a. 73, hay que partir de la
hipoétesis de que el precepto comprende cuatro aspectos:

a) Incluir en la regulacion todos los actos que se relacionen o
tengan por objeto algun inmueble.®

b) Que se trate de la venta de un inmueble.

¢) Enumerar a los sujetos que tienen la calidad de proveedores.

d) Que la vivienda que se comercialice esté destinada a casa
habitacion.

Lo que excluye la hipétesis legal es cualquier otro supuesto
contractual, como puede ser el inmueble destinado a renta o a
comodato de casa habitacion, o la venta, la renta o el comodato

63 En relacion con la situacion de los terrenos y el derecho de propiedad re-
lacionado con el a. 73, véase supra, capitulo segundo, apartado I.1.B.
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de locales comerciales, o cualquiera de estos supuestos cuando
se celebran entre comerciantes.®* La exclusion no desvirtaa el
acto de intermediacion cuando se trate de la actividad ordinaria
de ofrecer y prestar servicios para conseguir locales comerciales
en renta o en venta, es decir, que el hecho de que no se apliquen
las disposiciones de la LFPC no les quita su calidad de comer-
ciantes.

El mismo supuesto legal hace que se excluyan las compraven-
tas de inmuebles destinados a casa habitacion cuando se celebran
entre particulares o entre comerciantes entre si, cuando lo hacen
con tal caracter. En el primer caso se aplicaran reglas civiles y en
el segundo preceptos mercantiles.

Esto significa que el sujeto que aparezca como proveedor ten-
ga el caracter de comerciante, sea en su faceta individual o socie-
taria, ademds de que el inmueble tenga destino habitacional. No
se exige que se ubique en una zona geografica determinada o
que se use de manera permanente. Esto hace que la venta de in-
muebles en zonas turisticas quede sometida a las disposiciones
del a. 73 de la ley, siempre que la venta se realice por un comer-
ciante y dicho bien se destine a casa habitacion. Lo que importa
es el fin comercial que persigue el proveedor y el tipo de opera-
cion juridica celebrada (compraventa). No es dable considerar
que haya fines turisticos en lugar de fines comerciales para que-
dar excluidos de la aplicacion legal (véase supra capitulo segun-
do, apartado 1.1.C).

Por otra parte, la obligacion que se impone a los sujetos in-
cluidos en la ley es que inscriban en el RPCA los modelos de

64 Podria quedar la duda de los arrendamientos financieros sobre inmue-
bles, en los que al vencimiento del plazo contractual se presenta como una de las
tres opciones terminales —a que alude el a. 27 de la Ley General de Organiza-
ciones y Actividades Auxiliares de Crédito— el que el arrendatario elija la com-
pra del bien a un precio inferior a su valor de adquisicion por parte de la arren-
dadora financiera. Sin embargo, la disposicion del a. 5o. de la LFPC es clara al
excluir de la aplicacion de la ley los servicios regulados por leyes financieras,
como es el caso en cuestion.



106 ENRIQUE GUADARRAMA LOPEZ

contratos que utilicen en la relaciéon de consumo con los consu-
midores. Esta obligacion recae en los promotores o intermedia-
rios inmobiliarios cuando su actuacion la realicen de manera or-
dinaria y habitual, es decir, que actien en forma independiente y
con el caracter de comerciantes, pero no cuando figuren como
trabajadores en la plantilla de una empresa.

B. Situacion particular de los intermediarios inmobiliarios

Al incluir la reforma de 2004 a los intermediarios inmobilia-
rios en el concepto de proveedor, vino el rechazo y cuestiona-
miento por parte de los mismos. Pretendieron ser excluidos de la
ley alegando estar en el supuesto de excepcion del a. 5o0. Al res-
pecto, a través de una asociacion presentaron escritos de incon-
formidad ante la Profeco en los que sefialaron que no les era
aplicable la ley. La respuesta fue puntual, con los siguientes ar-
gumentos:

1) La actividad de los profesionales o intermediarios inmobi-
liarios no encuadra en la excepcion que prevé el primer pa-
rrafo del a. 50. de la LFPC. En efecto, al descartar por su
propia naturaleza los casos en que hay una relacién o con-
trato de trabajo y aquellos en que se trata de servicios que
prestan las sociedades de informacion crediticia, solo resta
la hipotesis del servicio profesional que no sea de caracter
mercantil. Al respecto, la propia LFPC en su a. 2o0., frac-
cion 11, califica como proveedor a la persona fisica o moral
que de manera habitual o periddica ofrezca y, por ende,
preste servicios al consumidor. En ese supuesto se ubica la
prestacion de los servicios de intermediacion inmobiliaria,
toda vez que en este tipo de servicios, si bien es cierto que
la relacion con un consumidor puede ser esporadica o even-
tual, también lo es que dicha actividad la realiza de manera
habitual o periddica y que es su modus vivendi, indepen-
dientemente de que el proveedor sea persona fisica o moral.
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2) El caracter de proveedor no presupone un niimero minimo
0 maximo de operaciones o actos juridicos a celebrar. Tam-
poco que su actividad sea unica o exclusiva. La hipotesis
normativa es que la actividad del proveedor sea ordinaria y
habitual. En este sentido, la figura del proveedor se corres-
ponde con la de comerciante y, por lo tanto, la actividad
que realizan es de caracter mercantil.®

Los promotores inmobiliarios tienen el caracter de pro-
veedores, cuya prestacion de servicios es efectuada respec-
to de una o mas personas. En cuanto al objeto de la relacion
juridica que celebren con los consumidores, lo pueden ha-
cer respecto de un bien inmueble o un conjunto de ellos.

3) Entre los profesionales inmobiliarios se distinguen quienes
forman parte de una empresa y quienes actian de manera
independiente.5

65 Para el anlisis de las caracteristicas del comerciante persona fisica a la
que se refiere el primer parrafo del articulo 3o0. del C. Co. véase, de entre la tra-
dicional doctrina mercantilista, a Barrera Graf, J., Instituciones de derecho
mercantil, pp. 161 y ss., en particular la explicacion que realiza de lo que signi-
fica hacer del comercio la ocupacién ordinaria: “ejercerlo en forma habitual o
profesional, lo que a su vez implica una actividad, una reiteracion de actos de
comercio que realice el sujeto, los cuales sean homogéneos y configuren una
actividad sistematica y lucrativa”. No hay duda de que en esa caracterizacion
encaja la actividad que realizan los intermediarios inmobiliarios.

66 Entre los temas que se abordan cuando se analiza la figura de la empresa
mercantil se encuentra la del personal. En este punto se debe hacer la distin-
cion entre los denominados auxiliares del comerciante o dependientes de la
empresa y los auxiliares del comercio o independientes de la empresa. Los pri-
meros forman parte de la estructura organizacional de la empresa, dentro de los
que podemos distinguir tres: los directivos (a los que el C. Co. —a. 309— cali-
fica como factores), los funcionarios y los trabajadores; la distincion entre ellos
radica en las facultades de representacion que les reconoce el comerciante. Por
lo que se refiere a los auxiliares del comercio, que no figuran en el organigra-
ma interno de la sociedad, se trata de personas independientes de la empresa
que se vinculan con ella a través de contratos de prestacion de servicios profe-
sionales y que estan al servicio de cualquier empresario que requiera de sus
servicios, por ejemplo comisionistas, corredores, agentes de comercio, etcétera.
Véase ibidem, pp. 211-232.



108

ENRIQUE GUADARRAMA LOPEZ

En el primer caso, al formar parte de una empresa, es
claro que su actuacion es a nombre y por cuenta de la em-
presa, con la cual establecen un vinculo juridico-laboral.
Frente a terceros, en especial frente a los consumidores, el
titular de la empresa sera el que figure como proveedor en
la relacion juridica correspondiente, aunque asumen la res-
ponsabilidad por los actos propios que atenten contra los
derechos del consumidor y por los de sus colaboradores y
subordinados (a. 90. de la LFPC).

En el segundo caso, los intermediarios independientes
son la contraparte en la relacion juridica con el consumidor,
como prestadores de un servicio o mandatarios o comisio-
nistas en una comision mercantil. Ellos son los que tienen
el caracter de proveedores.

4) La relacion juridica que se busca proteger con la reforma de

la LFPC es aquella que se establece entre el intermediario
inmobiliario independiente y una persona fisica o moral
que adopta el caracter de consumidor, quien solicita sus
servicios para vender o adquirir a través de una compraven-
ta un inmueble determinado o en una zona especifica, siem-
pre que esté destinado a casa habitacidon. El intermediario
inmobiliario no figura en el contrato de compraventa res-
pectivo, que sera celebrado entre quien —como propietario
de un inmueble— solicito sus servicios y la persona a la que
el propio intermediario inmobiliario logr6 contactar, la cual
adoptara el caracter de comprador. De esa suerte, es dable
distinguir dos relaciones contractuales distintas: a) la que se
genera entre el intermediario inmobiliario y el cliente que
contrata sus servicios, y b) la que surge entre el cliente del
intermediario inmobiliario, como vendedor de un inmueble,
y el tercero, como comprador, a quien el intermediario con-
venci6 de celebrar el contrato de compraventa en cuestion.
Esta segunda relacion también se presenta cuando el cliente
del intermediario inmobiliario contraté con éste la busque-
da de un inmueble para adquirirlo.
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5) De los dos contratos que se mencionan, el segundo puede
ser de naturaleza civil cuando el vendedor es un particular
que no tiene como actividad habitual la venta de inmuebles,
o puede ser una relacion de consumo cuando si se dedica a
ello. En cambio, el contrato que celebran el intermediario
inmobiliario y su cliente es un contrato en el que ambos
asumen la calidad de proveedor y de consumidor, respecti-
vamente. Tanto a este contrato como al de compraventa,
cuando el que vende lo hace como actividad ordinaria y ha-
bitual, se refiere la ley cuando exige que deben ser inscritos
en el RPCA. Por supuesto que la inscripcion no se refiere a
cada uno de los contratos que celebren, sino al modelo de
contrato que habra de utilizar con los consumidores para la
prestacion del servicio de mediacion mercantil, de comision
mercantil o de compraventa.

6) Para entender el alcance del a. 73 bis en lo que se refiere a
la informacion que habrd de ponerse a disposicioén de los
consumidores, debe tenerse en cuenta la distincidon que se
hizo de las dos relaciones juridicas que se presentan. En lo
que se refiere al contrato de mediacién inmobiliaria o comi-
sion mercantil no aplica la hipotesis del precepto. Sin em-
bargo, para que el intermediario inmobiliario o comisionis-
ta mercantil pueda actuar en nombre de su cliente frente a
los posibles compradores interesados en celebrar el contrato
de compraventa o cuando el vendedor sea un fraccionador,
un constructor o su actividad habitual sea la de comercializar
inmuebles, es necesario que este ultimo provea al interme-
diario de la informacién consignada en dicho precepto. Es
recomendable que se incluya una clausula de ese tenor en el
contrato de mediacion inmobiliaria. Dicha clausula resulta
benéfica para el intermediario inmobiliario o comisionista
mercantil, ya que le permite desempefiar su encargo de un
modo mas eficaz.



110 ENRIQUE GUADARRAMA LOPEZ

Finalmente, a manera de colofon respecto a la incorporacion
del intermediario inmobiliario en la LFPC, se puede senalar que
la reforma de 2004 quedo corta, pues debid incluir el supuesto
en el que el consumidor celebre un contrato con el intermediario
para que éste contacte a un tercero a quien habra de rentar o para
la bisqueda de un inmueble que pretende le sea rentado. Esta rela-
cion debid calificarse de consumo, pues es diferente a la que en-
tabla el cliente del intermediario inmobiliario y el tercero que
contactd este ultimo para firmar un contrato de arrendamiento
para casa habitacion, el cual, es muy claro, no es de la competen-
cia de la Profeco.

2. Derecho de informacion

A. Aspectos preliminares

Ya se senald que uno de los derechos de los consumidores for-
talecidos por la reforma de 2004 fue el de informacion. En mate-
ria inmobiliaria, la ley delimit6 el contenido de dicho derecho.
Sin embargo, debe reconocerse que la redaccion del primer pa-
rrafo del a. 73 bis no es del todo afortunada, pues si se analizan
las trece fracciones de que consta el precepto, resulta exagerado
que deba proporcionarse a cualquier persona, que eventualmente
puede ser un consumidor, todo lo enumerado en el articulo. Se
debieron precisar dos supuestos y determinar en cada uno de
ellos lo que los proveedores deben informar:

a) El primer supuesto es la informacion general que se brinda
a cualquier persona que esta en proceso de comparar opcio-
nes, analizar sus posibilidades econdémicas, revisar las con-
diciones ofrecidas, etcétera.

b) Un segundo supuesto, cuando una persona adquiere la cali-
dad de consumidor y decide comprar un inmueble en parti-
cular. En este caso, el consumidor requiere conocer toda la
informacioén a la que se refiere la ley para realizar una ad-
quisicion no s6lo meditada, sino muy informada.
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La redaccion del precepto hace obligado interpretar y determi-
nar el alcance de la expresion “debera poner a disposicion del
consumidor”. Esto ya es materia del RLFPC, en proceso de
aprobacion, que establece: “se entendera como la obligacion del
proveedor dar a conocer al consumidor, en el lugar en que se
ubique el inmueble o en sus oficinas, los datos sefialados en el
articulo. El proveedor debera dar a conocer la informacion al
consumidor cuando éste le manifieste su intencion de analizar la
viabilidad de celebrar la operaciéon”.

Debido a que el a. 73 bis es un precepto extenso, se requiere
hacer un desglose con base en tres interrogantes: qué se informa,
como se informa y cuando se informa.

B. ;/Qué se informa?

Para una mejor comprension de lo que debe informarse, el te-
ma se ubica en tres planos: a) distinguir entre los documentos
que acrediten informacion y los datos que contengan informa-
cion; b) distinguir entre poner documentacion y datos a disposi-
cion del consumidor y el entregar documentacion y datos al con-
sumidor, y ¢) distinguir entre preventa, venta de inmueble nuevo
y venta de inmueble usado.

1) En el primer plano de ubicacion de lo que se informa, esto
es, el de distinguir entre los documentos que acreditan informa-
cion y los datos que contengan informacion, las seis primeras
fracciones del a. 73 bis exigen documentos que acreditan infor-
macion tanto del inmueble en cuestion como del proveedor.

A) Respecto al inmueble, la documentacion debe acreditar:

— La propiedad del mismo.

— La existencia o no de gravamenes sobre el inmueble.

— La situacién del pago de contribuciones y servicios pu-
blicos.

— Las autorizaciones, licencias o permisos para la construc-
cion, en los que se determinen las especificaciones téc-
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nicas y de seguridad, uso de suelo, clase de materiales,
servicios basicos con que cuenta y todo lo que exija la le-
gislacion aplicable.

— El proyecto ejecutivo de construccion, la maqueta del in-
mueble, los planos estructurales, arquitectonicos y de ins-
talaciones o un dictamen de las condiciones estructurales
del inmueble.

B) Respecto del proveedor, la documentacion debe acreditar
la personalidad juridica del vendedor y la autorizacion al
proveedor para promover la venta. En este punto, ya se
dijo que la ley quedo corta, ya que se requiere obligar so-
lidariamente al propietario del inmueble o terreno en don-
de se construira el inmueble, sea persona fisica o moral, a
la par del constructor, del desarrollador inmobiliario y del
vendedor (supra, apartado 1I.1.A de este capitulo).

C) Por lo que se refiere a los datos que contienen informa-
cion, las ultimas siete fracciones del a. 73 bis enumeran
lo que el proveedor inmobiliario estd obligado a dar a co-
nocer al consumidor. Se distinguen dos aspectos: por un
lado lo relativo al inmueble, y por otro la forma de pago
y condiciones generales de contratacion.

a) Respecto al inmueble se deben precisar:

— Las caracteristicas del inmueble: extension del terre-
no, superficie construida, tipo de estructura.

— Instalaciones.

— Acabados.

— Accesorios.

— Lugar o lugares de estacionamiento.

— Areas de uso comun con otros inmuebles.

— Porcentaje de indiviso.

— Servicios con que se cuenta.

— Estado fisico general del inmueble.
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b) De la forma de pago y condiciones generales de con-
tratacion, la ley es muy puntual. Es obligatorio dar a
conocer al consumidor lo siguiente:

— Los beneficios adicionales respecto a acabados espe-
ciales, encortinados, azulejos y cocina integral.

— Las opciones de pago y el monto a pagar en cada op-
cion. En el proyecto de RLFPC se establece que las
cantidades de dinero que se deban cubrir podran ser
determinadas en unidades de inversion o en salarios
minimos, indicando los criterios para su conversion a
cantidades en moneda nacional.®’

— El tipo de crédito y una proyeccion del monto a pa-
gar, que incluya la tasa de interés a establecer, las co-
misiones y cargos. De ser tasa variable, sefialar la tasa
de referencia y la formula para el calculo.

— Los mecanismos para la modificacion o renegocia-
cion de las opciones de pago.

— Las condiciones del proceso de escrituracion y los pa-
gos a efectuar en el mismo.

— Las condiciones para que el consumidor pueda cance-
lar la operacion.

— La constitucion de garantia hipotecaria, fiduciaria o
de cualquier otro tipo, asi como su instrumentacion.

2) En el segundo plano de ubicacién de lo que se informa en
lo inmobiliario, esto es, distinguir entre poner documentacion y

67 Dentro del estudio de las caracteristicas y funciones del dinero se distin-
guen tres teorias explicativas: el metalismo (se basa en el valor del metal que
contenia la moneda); el nominalismo (la moneda tiene el valor que le atribuye
su emisor, quien sera en exclusiva el Estado), y el valorismo. En esta tltima, la
moneda se convierte en un signo, al que el Estado le atribuye un valor nominal
y la sociedad la acepta como moneda del pais. Es el caso de las UDIS, a las
que el Banco de México les determina su equivalencia en moneda nacional;
lo que se busca es pagar el valor recibido. Véase Las unidades de inversion y el
sistema juridico mexicano, México, Barra Mexicana Colegio de Abogados, The-
mis, 1995.
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datos a disposicion del consumidor y el entregar documentacion
y datos al consumidor, la distincidn radica en que en la primera
se requiere hacer del conocimiento del consumidor la informa-
cion sefialada en el a. 73 bis. En este supuesto, el sentido comin
indica que de tratarse del publico en general debiera aceptarse
que se cumple con las disposiciones de la ley al proporcionar lo
relativo a los datos que contienen la informacion a que aluden
las ultimas siete fracciones del precepto en cuestion. En cambio,
para cumplir con la exigencia de la ley de poner la documenta-
cion a disposicion del consumidor deberia aceptarse que se lleve
a cabo cuando se exhibe la documentacion a una persona en par-
ticular con la que se han iniciado las gestiones para celebrar la
compraventa (tal vez que haya entregado alguna cantidad de di-
nero o se haya llevado a cabo el proceso de investigacion de cré-
dito). Se trata de un consumidor que ha tomado la decision de
iniciar las gestiones minimas para adquirir el inmueble.

En cuanto a la entrega de la documentacion, el cumplimiento
de la ley se presenta cuando se cierra la operacion de compra-
venta del inmueble. Aqui debemos hacer una distincion entre los
documentos que se entregan al momento de la escrituracion ante
notario publico de aquellos otros que deben entregarse al firmar-
se el contrato de compraventa. Entre estos ultimos se encuentran
el proyecto ejecutivo, los documentos que acrediten la propiedad
del inmueble, la personalidad del vendedor y las autorizaciones,
licencias y permisos de construccion. A la firma de la escritura
publica se entregaran los documentos relativos al pago de contri-
buciones y servicios publicos, asi como los planos estructurales,
arquitectonicos y de instalaciones hidraulicas, eléctricas, de gas,
etcétera.

3) En el tercer plano de ubicacion del derecho a la informa-
cion en materia inmobiliaria se requiere diferenciar entre preven-
ta, venta de inmueble nuevo y venta de inmueble usado. Hay pre-
venta cuando se han iniciado o estan por iniciarse las obras de
construccion. En la venta de un inmueble nuevo, el proveedor
inmobiliario transmite por primera vez, a través de una compra-
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venta, un inmueble ya construido a un consumidor. La venta de
inmueble usado se presenta a partir de la segunda transmision a
un consumidor de un inmueble ya construido; en este caso no es
determinante el tiempo que lleve construido el inmueble, sino
que se trate de un segundo adquirente.

C. ;Como y cuando se informa?

De manera general, estas interrogantes se resuelven diciendo
que el proveedor podra escoger los medios que considere idd-
neos para cumplir con la obligacion de informar a los consumi-
dores, teniendo en cuenta dos aspectos: la modalidad de preven-
ta, venta de inmueble nuevo o venta de inmueble usado y si la
persona forma parte del publico en general o es un consumidor
que ha decidido adquirir el inmueble.

En todo caso, para determinar la manera como el proveedor
va a informar en cada caso en particular y en qué momento ha-
cerlo, se deben tener en cuenta las consideraciones formuladas
en el rubro anterior sobre los tres planos de ubicacion del tema.

Respecto de los medios a utilizar, se incluyen los tradicionales
(copia, fax, etcétera) y los medios electronicos (Internet, discos
compactos, disquetes). Lo cierto es que para cumplir con esta
obligacion, el proveedor podra contar, en la oficina promotora
de ventas, con copias de los documentos enumerados en el pre-
cepto o bien exhibirlos a través de medios electronicos. Esto es
independiente de la politica que siga cada empresa para publici-
tar los inmuebles en venta, por ejemplo, imprimir y entregar a
los clientes dipticos, tripticos, volantes o hacer anuncios en me-
dios de comunicacion.

En caso de preventa, el proveedor debe informar respecto del
total de aspectos incluidos en las trece fracciones del a. 73 bis.
En la venta de inmueble nuevo, salvo lo relativo al proyecto eje-
cutivo y la maqueta respectiva, también se debera informar del
resto de lo establecido en el precepto. En cambio, en caso de
venta de inmueble usado, el proveedor debe exhibir lo exigido
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en las fracciones V —de no contar con los documentos a que se
refiere esta fraccion, deberd indicarlo expresamente en el contra-
to—, VI, VII, IX, X, XI y XIII.

Lo que requiere una reflexion especial en caso de preventa es
la manera como se exhiba la maqueta del inmueble a que alude
el a. 73 bis. En el proyecto de RLFPC se da una definicion de
maqueta como “la representacion fisica o virtual, es decir, por
medios Opticos o electronicos, que tiene por objeto mostrar las
caracteristicas generales, distribucion y dimensiones del bien in-
mueble objeto de la compraventa y, en su caso, el desarrollo ha-
bitacional en donde se encuentre éste”. Se aprecia el propodsito
de que el consumidor tenga claridad sobre el inmueble que pre-
tende adquirir.

3. Derecho de seguridad juridica. Clausulado minimo
de los contratos inmobiliarios

A. Aspectos preliminares

El derecho de seguridad juridica en materia contractual impli-
ca la certidumbre de las partes firmantes de un contrato sobre el
alcance, contenido y consecuencias que se derivan de dicho ins-
trumento juridico. En el caso de los consumidores que firman C
de Ad. (cuya caracteristica principal es que no tienen opcion de
discutir respecto al clausulado), la certeza juridica la tienen
cuando los modelos de C de Ad. son inscritos en el RPCA, ya
que la Profeco, antes de proceder a su registro, hace las veces de
lector del contenido contractual de los modelos de contratos que
el proveedor va a utilizar en sus relaciones comerciales con los
consumidores. A los abogados de la institucion les toca leer y re-
visar lo que coloquialmente se conoce como “las letras chiqui-
tas” de un contrato.

En el caso especifico de la materia inmobiliaria, la reforma de
2004 busca un esquema integral de proteccion de los consumido-
res que adquieren un inmueble para casa habitacion. Por tal ra-
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z6n, incluyd como precepto nuevo el a. 73 ter, en el que se enu-
meran las clausulas que deben incluir los contratos que utilicen
los proveedores inmobiliarios. La decision de contar con un ar-
ticulo en particular sobre cldusulas contractuales va acorde con
una adecuada técnica legislativa, ya que el capitulo general de
los C de Ad. no incluye un listado de cldusulas minimas. Algo
similar ocurre con otros rubros como el autofinanciamiento y los
tiempos compartidos, en los que la ley incluye en preceptos es-
pecificos las clausulas que debe contener el C de Ad. respectivo.

Es importante tener presente que a los contratos inmobiliarios
también les resulta aplicable el capitulo X de la LFPC relativo a
los C de Ad. en general, en cuyo a. 85 se precisa que estos con-
tratos no podran implicar prestaciones desproporcionadas a car-
go de los consumidores, obligaciones inequitativas o abusivas o
incluir cualquier otra cldusula o texto que viole las disposiciones
de la ley. Por su parte, en el a. 90 se incluyen seis aspectos que
en caso de ser incorporados en un contrato haran que las clausu-
las respectivas no sean validas y se tendran por no puestas.

B. Clasificacion de las clausulas inmobiliarias

Para una mejor comprension de las clausulas enumeradas en
el a. 73 ter que de manera obligatoria se deben incluir en los
contratos inmobiliarios, resulta conveniente agruparlas en fun-
cion de la similitud de aspectos que comprenden. El punto de
partida es la clasificacion de las clausulas de los contratos que
utiliza la autora H. Ledn Tovar:%® clausulas esenciales, clausulas
naturales y cldusulas accidentales.

Las clausulas esenciales se refieren a los requisitos ineludibles
e indispensables que se deben incluir en el clausulado para que
se produzcan los efectos del contrato acordado por las partes;
por ejemplo, en la compraventa es esencial precisar el objeto del

68 H. Leon Tovar, Z., Contratos mercantiles, quien encuadra el tema en el
capitulo “Formacion del contrato mercantil”, dentro del cual también analiza
los C de Ad. previstos en la LFPC, pp. 106-113.
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contrato. En caso de omision, este tipo de clausulas se tienen por
puestas en el contrato por derivar de la obligacion misma y de la
intencion de las partes (a. 1839, CCF).

Las clausulas naturales se refieren a los aspectos que resultan
como consecuencia de la firma de un contrato, aun cuando no se
hayan incluido en el mismo, pues la ley establece que se tienen
como puestas; por ejemplo, resolucion tacita del contrato, evic-
cion, plazo, etcétera.

Las clausulas accidentales se refieren a los aspectos que las
partes incluyen en el clausulado de manera voluntaria, sin exigirlo
una disposicion legal y sin que incidan en la esencia del contrato.
Reflejan la autonomia de la voluntad y la libertad contractual
dentro de los limites permitidos en la ley.®® En esta clasificacion

69 Derivado de los aa. 60., 70. y 80. del CCF, H. Leédn Tovar distingue y
analiza a la luz de disposiciones constitucionales y legales tres tipos de limi-
tes a la autonomia de la voluntad, a la libertad de contratar y a la libertad con-
tractual:

A) Limites de orden o interés ptiblico. Segtn criterio de la SCJN corres-
ponde al juez examinar tales factores en cada caso concreto, pues se trata de
conceptos juridicos indeterminados, de imposible definiciéon, cuyo contenido
s6lo puede ser delineado por las circunstancias de modo, tiempo y lugar preva-
lecientes en el momento en que se realice la valorizacion, en la que se tengan
en cuenta las reglas minimas de convivencia social y no descansar en meras
apreciaciones subjetivas.

B) Limites en atencion a las leyes prohibitivas. La ley, de manera cate-
gorica, prohibe ciertos actos o clausulas contractuales cuya inclusion en los
contratos provoca la nulidad de las mismas o del contrato, por ejemplo el pacto
de retroventa y la exoneracion de responsabilidad por dolo.

C) Limites a la renuncia de derechos. Segun los aa. 60. y 70. del CCF, la
renuncia es valida respecto de ciertos derechos y siempre que no perjudique
derechos de terceros ni afecte el interés publico. Es posible la renuncia de dere-
chos hecha por una de las partes en el contrato siempre que se trate de derechos
disponibles, es decir, derechos privados que no afecten el interés publico ni
perjudiquen derechos de tercero; asimismo, que se haga de manera clara y pre-
cisa, es decir, que se seflale de manera expresa a cudl o cudles derechos se re-
nuncia, pues no basta con la mencion de los preceptos legales a los que se haga
referencia, ya que no debe quedar duda del derecho que se renuncia. /bidem,
pp- 16-20.
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entran la mayor parte de las clausulas que se insertan en un con-
trato, que pueden ir desde fijar el esquema de solucion de contro-
versias, el esquema de notificaciones y avisos, hasta el detalle de
los bienes, productos o servicios que son objeto del contrato.

Respecto a lo establecido en el a. 73 ter de la LFPC, lo prime-
ro que descartamos es que se trate de clausulas accidentales, ya
que al ser exigidas por la ley, no queda a voluntad de las partes,
principalmente del proveedor inmobiliario, el discutir su inser-
cion o no.”

De esta manera, restan dos opciones de la clasificacion dentro
de las cuales ubicar a las clausulas inmobiliarias:?! las esenciales
y las naturales.

De las quince fracciones del a. 73 ter de la LFPC, cuatro son
esenciales: III, IV, V y VI, que se refieren a la identificacion de
las partes contratantes y al objeto del contrato, asi como su pre-
cio. Las restantes once fracciones seran clausulas necesarias.

70 Surge la interrogante de si una cldusula que es mencionada de manera
genérica en el listado de clausulas previstas en la ley, pero cuyo contenido es
detallado en el contrato, se puede calificar de natural o accidental, por ejemplo
lo relativo a las garantias o a las penas convencionales. En cuanto al topico ju-
ridico, se trata de una clausula natural que por exigencia legal no puede omitir-
se en el contrato, pero su contenido queda sujeto al acuerdo de las partes.

71 En estricto sentido, diversas clausulas previstas en el a. 73 ter se ubican
dentro de las clausulas accidentales, por implicar condiciones que las partes
determinan en los contratos en general; sin embargo, el legislador ha conside-
rado retirarlas del ambito de libertad contractual en la relacion proveedor in-
mobiliario-consumidor. Es el caso de las garantias, las penas convencionales,
la jurisdiccion y los términos de cumplimiento. En este punto, H. Leén Tovar
sefiala que las clausulas accidentales responden a las preguntas obligadas que
se deben contestar a través del clausulado del contrato: cual es el objeto del
contrato, quién, en donde, como, de qué forma debe cumplir sus prestaciones,
qué sucede si no cumple, cuéles son las consecuencias del incumplimiento, qué
sanciones son compatibles con la ley y la naturaleza del contrato, etcétera.
Entre las clausulas que la autora incluye como accidentales estan las relativas
al plazo, forma, lugar, época y términos de cumplimiento, propiedad industrial,
seguros, intereses, mora, saneamiento para el caso de eviccion, confidenciali-
dad, publicidad, preferencia, exclusividad, competencia, lugar de notificacio-
nes y avisos, arbitraje, etcétera.
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C. Clasificacion por rubro temdtico de las clausulas
inmobiliarias

A la par de la clasificacion de las clausulas en esenciales y na-
turales, es conveniente agrupar las quince fracciones del a. 73 ter
de la LFPC en siete rubros: a) datos generales; b) situacion del
objeto; ¢) aspectos de forma; d) derechos y obligaciones; e) as-
pectos del pago; f) aspectos de incumplimiento, garantias y ter-
minacion, y g) otras.

— Datos generales: nombre, domicilio, registro federal de con-
tribuyentes. Del proveedor: denominacion o razén social.
Del contrato: lugar y fecha de celebracion.

— Situacion del objeto: descripcion del mismo; fecha de ini-
cio y término de ejecucion de la actividad o servicio con-
tratado, asi como la de entrega del bien; caracteristicas téc-
nicas y de materiales de la estructura, de las instalaciones
y acabados.

— Aspectos de forma: estar escrito en idioma espafiol, sin
perjuicio de que pueda ser expresado, ademas, en otro
idioma.”> Asimismo, los términos bajo los cuales habra de

72 Respecto de los C de Ad. en general (a. 85) y no de los contratos inmo-
biliarios en particular, la exigencia de que estén escritos en idioma espafiol es
cuestionada por H. Ledn Tovar, quien sefiala que resulta inadecuado y localis-
ta, pues no se puede dejar de reconocer que existen infinidad de contratos en
los que se usan términos en idioma inglés o siglas que no corresponden a una
palabra en espafiol, por ejemplo las compraventas en las que se recurre a los in-
coterms, que ademas estan reconocidos en la Ley de Navegacion. Es valido el
argumento de la autora, sin embargo hay que precisar que en la practica, cuan-
do se presenta a inscripcion en el RPCA un modelo de C de Ad. en inglés, se
exige que venga acompaiiado de la traduccion al espaiiol hecha por perito tra-
ductor; asi ocurre, por ejemplo, con los contratos de tiempo compartido. En to-
do caso, no se ve con claridad la razén de permitir que los C de Ad. inmobilia-
rios puedan ser escritos en espailol y al mismo tiempo en otro idioma, mientras
que en el resto de los C de Ad. se esté a lo dispuesto por el a. 85 de la LFPC.
Creo que falt6 una adecuada concordancia legislativa y que lo que ahora se au-
toriza a los contratos inmobiliarios debid ser la regla general de todos los mo-
delos de C de Ad.
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otorgarse la escrituracion y precisar que el inmueble estara
libre de gravamenes a la firma de la escritura.

— Derechos y obligaciones: establecerlos de manera clara y
expresa.

— Aspectos del pago: precisar las cantidades de dinero en
moneda nacional, sin perjuicio de que puedan ser expresa-
das también en moneda extranjera;” el precio total de la
operacion; la forma de pago y las erogaciones adicionales.

— Aspectos de incumplimiento, garantias y terminacion: pe-
nas convencionales reciprocas y equivalentes; las garantias
para el cumplimiento, asi como los gastos reembolsables y
su forma de aplicacion; el procedimiento para la cancela-
cion y las implicaciones que se deriven de ella.’

— Otras: las demas que se exijan conforme a la LFPC para
los C de Ad. Es el caso de la clausula en la que se determi-
ne que la Profeco sera competente en la via administrativa
para resolver cualquier controversia que se suscite sobre la

73 Este aspecto también debio ser adecuado a las reglas generales de los C
de Ad. por ser algo que se presenta en la practica, por ejemplo en los contra-
tos de tiempo compartido. Por otra parte, el proyecto de RLFPC agrega la posi-
bilidad so6lo en los modelos de C de Ad. inmobiliarios, pero no para todos los
contratos en general (es decir, no se hace extensivo al capitulo X de la LFPC),
de que las cantidades en dinero se determinen en unidades de inversion o en sa-
larios minimos, indicando los criterios para su conversion a cantidades en mo-
neda nacional.

74 El tema de las garantias en el contrato inmobiliario presenta una parado-
ja. Si bien en la practica se exige que el modelo de C de Ad. incluya una clau-
sula especifica para las garantias de cumplimiento de las condiciones ofertadas,
asi como de los mecanismos para corregir o reparar los defectos o fallas que
llegue a presentar el inmueble, lo cierto es que el a. 73 ter, fraccion X, esta re-
dactado a manera de ser opcional para el proveedor inmobiliario incluir la
clausula de garantias. El legislador siguio la regla establecida en el capitulo IX
de la LFPC que regula las garantias, en el sentido de que sélo en el supuesto de
que se ofrezca un bien o servicio con garantia se seguiran las disposiciones
de ese capitulo. Creo que el legislador debid exigir sin mas la obligacion al
proveedor inmobiliario de ofrecer en todas las operaciones con inmuebles las
garantias suficientes en favor del consumidor. Asi ocurre en el caso de los
tiempos compartidos (a. 65).
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interpretacion o cumplimiento del C de Ad. en particular
(a. 86). Igualmente, lo relacionado con la informacién re-
querida en el capitulo VII, “De las operaciones a crédito”,
la fecha de entrega, especificaciones, plazos y demas ele-
mentos que individualicen el bien, asi como la informa-
cion requerida en el a. 73 bis.

4. Obligatoriedad del registro del modelo de C de Ad.
A. Aspectos preliminares

En la reforma de 2004 se incluy6 el ultimo parrafo del a. 73
de la LFPC para exigir que los modelos de C de Ad. inmobilia-
rios se registren en el RPCA.

La inclusion de esta obligacion de los proveedores va apareja-
da con otros temas de nueva incorporacion en la ley: los efectos
registrales, la competencia administrativa de la Profeco en mate-
ria de C de Ad., la adopcion de modelos de C de Ad. publicados
en el DO y la cancelacion de modelos de C de Ad.

A reserva de que a cada tema se dedica un apartado especial,
el primer punto a analizar es el de la repercusion juridica en la
practica de lo adicionado como ultimo parrafo al a. 87 en cuanto
a los efectos de la no inscripcion o a la negativa de inscripcion
de modelos de C de Ad. en el RPCA.

Previo al desarrollo del tema conviene dilucidar la aparente
discordancia de los aa. 73 y 86 de la LFPC. En efecto, pareceria
que la exigencia de inscribir los modelos de contratos inmobilia-
rios no va acorde con la regla de que la SE es la que determina,
mediante la emision de NOMs, los casos en los cuales se sujeta a
registro previo un determinado modelo de C de Ad. Es cierto
que dentro del esquema de jerarquia de normas, la LFPC no esta
supeditada a una NOM, por lo que la nueva fraccion del a. 73 en
nada contraviene o choca con lo dispuesto en el a. 86, ni mucho
menos que se requiera acreditar situaciones de desproporcion en
las prestaciones de los consumidores ni de obligaciones inequita-
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tivas o abusivas (este punto se explica en el capitulo cuarto, apar-
tado VIL.2); sin embargo, para evitar confusion respecto de am-
bos preceptos y acorde con una adecuada tarea de simetria legis-
lativa, resultaba conveniente precisar en el capitulo de los C de
Ad. que la obligacién de inscribir los modelos de contratos en el
RPCA puede derivar de la exigencia de la ley o de la prevision
que haga una NOM.”

B. Efectos juridicos de la no inscripcion registral
y de la negativa de registro

Este tema se desarrolla en el capitulo siguiente (apartado I11.2)
por ser uno de los aspectos controvertidos con el sector inmo-
biliario y respecto al cual la SCIN emiti6 jurisprudencia (véase
capitulo quinto, apartado II.11). Sin embargo, para la debida
coherencia en la exposicion de los temas, aqui sélo se hace una
explicacion genérica.

El desglose del ultimo parrafo del a. 87 arroja lo siguiente:

1) Existen C de Ad. que la LFPC, las NOMs u otras disposi-
ciones aplicables’ exigen su inscripcion en el RPCA.

75 En el proyecto de RLFPC se subsana esa asimetria legislativa al estable-
cer que el registro de un modelo de C de Ad. sera obligatorio cuando lo exija la
ley o una NOM,; en caso contrario, los proveedores podran solicitar el registro
de su modelo de contrato de manera voluntaria.

76 La determinacion de cuales pueden ser las disposiciones aplicables con-
lleva algunas interrogantes: ;solo seran las que tengan el caracter de leyes?, ¢lo
podran ser normas reglamentarias?, ;se admitiria que el registro lo exija una
disposicion legal de caracter local?, ;s6lo podrian ser disposiciones de caracter
federal? Creo que el dilucidar estas interrogantes es importante para determinar
aquellos casos fuera de la LFPC o de una NOM en los que se impongan obliga-
ciones registrales a proveedores de bienes y servicios distintos a los actualmen-
te obligados, sin que esté de por medio la duda acerca de la constitucionalidad
de la disposicion legal en cuestion. De hecho, se tiene el caso de la Ley de Se-
guridad Publica del Distrito Federal, que exige en el a. 69 que se cuente con la
autorizacion y el registro ante la Procuraduria General de Justicia del Distrito
Federal, asi como el acuerdo A/011/1994 del procurador general de Justicia del
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2) Ante la obligacion de registro se pueden presentar dos hipo-
tesis: @) que un proveedor no cumpla con la obligacién y no
presente ante la Profeco su modelo de C de Ad., y b) que
un proveedor busque cumplir con la obligacion legal y soli-
cite la inscripcion registral de su modelo de contrato, pero
el clausulado contractual se encuentra en los supuestos de
los aa. 85 0 90 de la LFPC, por lo que se resuelve negar el
registro hasta en tanto el proveedor no realice los ajustes
necesarios al modelo de contrato.

3) En cualquiera de los supuestos del punto anterior, la nueva
redaccion del a. 87 establece que “los contratos... no produ-
cirdn efectos contra el consumidor”. Este es el punto de
controversia juridica. Por ahora solo se adelanta que la re-
daccion del texto legal no es la mas afortunada, pues podria
suponer que la referencia es a todos los contratos que en lo

Distrito Federal, en el que se establecen las Reglas Generales del Titulo Nove-
no de la Ley de Seguridad Publica del Distrito Federal, que en su a. So. esta-
blece: “Para obtener autorizacion y registro, los prestadores deberan de cumplir
con los siguientes requisitos: ...IV. Modelo del contrato de prestacion de servi-
cios aprobado y registrado por la Procuraduria Federal del Consumidor, asi co-
mo de los contratos que se celebren con alguna policia oficial o algin otro
prestador...” . Con independencia de calificar el registro del modelo de C de
Ad. como obligatorio o voluntario, me inclino a considerar algunos parametros
para una posible formula de solucion: @) que si se admitan disposiciones de in-
dole local siempre que estén establecidas en leyes y no en reglamentos u otros
textos normativos; b) que la exigencia del registro sea acorde con actividades o
prestacion de servicios en los cuales podria darse una afectacion a una parte
considerable de la colectividad; ¢) que se reconozca a la Profeco la facultad de
determinar en cada caso concreto si se esta en el supuesto anterior; d) de no es-
tar en los supuestos anteriores y dado que no hay impedimento para el registro
de modelos de C de Ad. se considerard como registro voluntario, y e) entre los
elementos de analisis a cargo de la Profeco se incluiria lo previsto en el a. 86
de la LFPC. Bajo este esquema, resultaria necesario solicitar la opinion de la
Profeco al elaborarse las iniciativas de leyes locales que pretendieran imponer
la obligacion de inscribir en el RPCA ciertos modelos de C de Ad. para deter-
minar si en efecto se corre el riesgo de una afectacion general. Por lo que con-
cierne a leyes como la del gobierno del Distrito Federal, no hay otra opcion
mas que registrarlos, aunque en la modalidad de registro voluntario.
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cotidiano puedan celebrar los proveedores obligados a re-
gistrar sus modelos de contratos y que incurran en los su-
puestos del punto anterior. No creo que sea la intencion del
legislador, ni lo mas adecuado a la realidad juridico-comer-
cial ni a los principios generales civiles y registrales.

Con independencia del analisis que mas adelante se hace so-
bre el tema en particular, por ahora vale sefalar que en torno a la
ultima parte del a. 87 se tienen dos opciones de interpretacion:

a) Que la referencia a “contratos” con la que inicia el parra-
fo en cuestion se entendiera como modelo de C de Ad.,
lo cual implicaria que al no estar inscritos en el RPCA
no podrian ser utilizados por los proveedores.

b) Que la expresion “contratos” se refiere al instrumento ju-
ridico que sustenta la relacion proveedor-consumidor y
que la prevision “no produciran efectos contra el consu-
midor” se entendiera referida a las clausulas del contrato
celebrado entre un proveedor y un consumidor que afec-
taran a éste, pero sin dejar sin efecto juridico al contrato
en si.

De optarse por la primera opcion, el problema que se genera-
ria seria la imposibilidad de imponer una sancion para la rela-
cion de consumo en particular, ya que solo se podria aplicar la
sancion al proveedor por concepto de infracciéon a la ley, pero no
habria ninguna repercusion favorable al consumidor.

En cambio, en la segunda opcion, ademas de la sancion por
infraccion a la ley, al no inscribir el modelo de C de Ad. o al ne-
garse su registro, se tiene la posibilidad de dejar sin efecto juridi-
co aquellas clausulas que resulten contrarias a los intereses juri-
dicos del consumidor.”” Esta opcién es la mas conveniente para

77 En el proyecto de RLFPC, la decision legislativa recae en la segunda op-
cion. En efecto, se indica que “no produciran efectos contra el consumidor y se
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la debida proteccion de los consumidores. Sin embargo, como
adelante se explica (infra capitulo quinto, apartado II.11), la SCIN
interpreta que tal precepto legal genera la nulidad relativa de los
contratos que celebre el proveedor con sus clientes cuando no
cumple con la obligacion de inscribir su modelo de C de Ad. en
el RPCA.

En estricto sentido juridico, la formula para evitar el debate so-
bre la ultima parte del a. 87 tendria que derivar de la propia ley, al
acotar que no se trata de una declaratoria de nulidad por disposi-
cion legal sino de una repercusion a ciertas clausulas del contra-
to que sean contrarias a los intereses de los consumidores que la
ley protege. Habra que meditar sobre la conveniencia de que este
punto y otros mas que requieren precision y concordancia legis-
lativa se estudien en una perspectiva de correccion legal.

5. Publicacion de los modelos de C de Ad.
Adopcion del modelo publicado

Ante la nueva facultad que se le reconoce a la Profeco de ela-
borar y publicar modelos de C de Ad. en el DO, los proveedores
adquieren el derecho de utilizar dichos modelos. La ley lo califi-
ca como derecho de adopcion.

El esquema recoge legalmente una practica en materia de ins-
cripcion registral en el RPCA consistente en que la Profeco, en
aras de agilizar el tramite de registro, se da a la tarea de elaborar
tipos de modelos de C de Ad. que promueve entre los proveedo-
res obligados a inscribir su modelo. El beneficio es triple:

1) El proveedor no requiere de la asistencia de un abogado pa-
ra cumplir con la ley y preparar el modelo de contrato en el
que se cumplan los requisitos legales y normativos.

tendran por no puestas las disposiciones o clausulas contenidas en los contratos
que debiendo inscribirse no hayan sido registrados, y que contravengan los in-
tereses o derechos de aquél, consignados en la ley, en las normas oficiales me-
xicanas o en otras disposiciones aplicables”.
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2) Profeco suprime del tramite registral la fase de revision del
clausulado del modelo de C de Ad., pues en su momento ya
lo hizo.

3) El consumidor tiene la certeza de que el contrato que cele-
bra, al tener el visto bueno de la Profeco, contiene condi-
ciones y obligaciones ajustadas a la ley.

En este esquema de beneficio trilateral permea la seguridad
juridica para las partes contratantes.

Abhora se potencia la trilogia benéfica al hacer mas sencillo y
expedito el tramite de registro. En efecto, el proveedor sélo dara
aviso a la Profeco de que en lo sucesivo habra de utilizar el mo-
delo de C de Ad. publicado en el DO y le sera asignado el nime-
ro de registro correspondiente que debe utilizar en los contratos
que celebre con los consumidores.

El a. 87 bis establece la salvaguarda para los modelos de C de
Ad. adoptados, en el sentido de obligar al proveedor a no modi-
ficar ni incluir o excluir clausulas o excepciones a su aplicacion.
De hacerlo, deberan realizar el tramite ordinario de registro, en
el cual la Profeco procede a revisar esas clausulas diferentes o
excepciones incluidas, asi como determinar si la supresion de al-
gunas clausulas no afecta los derechos de los consumidores. De
no hacerlo, es claro que se debe aplicar el rigor de las sanciones
legales en el sentido de considerar que no se cumple con la obli-
gacion legal, y de tenerse por no puestas las clausulas que perju-
diquen al consumidor (a. 86 quater).

Se puede presentar el caso de un proveedor que omita dar el
aviso de adopcion a Profeco, pero que en la practica utilice el mo-
delo publicado. Estaria en falta a la ley, pero sin repercusion para
el consumidor. Sin imponer una sancién especifica, se le invitaria
a realizar el tramite por cualquiera de los medios que reconoce la
ley (fax, teléfono, correo electronico).

La facultad de la Profeco de publicar modelos de C de Ad.
también se refiere a la posibilidad de hacer modificaciones a los
modelos publicados cuando las practicas comerciales lo requie-
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ran o cuando una nueva NOM haya sido aprobada, o una NOM
existente sea modificada o adicionada. En ese supuesto, los pro-
veedores que hubieren adoptado el anterior modelo publicado
podréan adoptar el nuevo o solicitar el registro a través del tramite
ordinario.”®

A la par de los modelos que se publiquen en el DO, la Profeco
podra continuar con su tarea de elaborar tipos de modelos de C
de Ad. que, sin elevar al DO, se sugieran a los proveedores sean
registrados en el RPCA.

6. Competencia de la Profeco en la solucion de controversias
derivadas de los C de Ad. inmobiliarios

Una de las clausulas especificas que de manera obligatoria de-
ben figurar en todos los modelos de C de Ad. —no es exclusivo
de los inmobiliarios— es el de reconocer la competencia admi-
nistrativa de la Profeco. Hasta antes de la reforma de 2004 so6lo
se obligaba a los proveedores a registrar el modelo de contrato,
pero no a intentar la conciliacion en caso de controversia deriva-
da de la firma del contrato. Con esta insercion legal se cierra la
pinza de proteccion a los consumidores.

Si bien el tema se aborda en el siguiente capitulo (apartado
IV) y es parte de la resolucion de la SCIN (capitulo quinto, apar-
tado 11.12), para efectos de una adecuada sistematizacion en el
desarrollo del trabajo, por ahora so6lo se recalca que la via admi-
nistrativa a la que hace alusion el a. 86 de la LPFC se refiere a
los procedimientos previstos en la propia ley, esto es, el procedi-
miento conciliatorio (aa. 111-116) y el procedimiento arbitral
(aa. 117-122), y no so6lo a este ultimo.

El procedimiento conciliatorio inicia con la queja presentada
por el consumidor, luego se corre traslado al proveedor y se le
cita a una audiencia de conciliacion. En este punto, el proveedor

78 A la fecha, la Profeco ha publicado en el DO cuatro modelos de C de
Ad. en materia inmobiliaria (véase anexo 2).
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tiene dos opciones: presentarse a la audiencia o no hacerlo. En el
primer caso puede ocurrir una doble situacion: el proveedor
acepta la conciliacion y se resuelve el asunto, o bien, el pro-
veedor no acepta la conciliacion. En este ultimo supuesto, la
Profeco deja a salvo los derechos de las partes para que se hagan
valer ante la autoridad judicial. No hay forzamiento alguno a so-
meterse al procedimiento conciliatorio.

De no presentarse el proveedor a la audiencia a la que fue ci-
tado, la Profeco esta facultada para utilizar las medidas de apre-
mio y, en su caso, iniciar un procedimiento por infracciones a la
ley (aa. 123-124 bis). En este esquema, es claro que queda al li-
bre albedrio del proveedor aceptar o no la intervencion concilia-
toria de la Profeco.

Suponer que la cldusula competencial a favor de la Profeco que
se exige incluir en los modelos de C de Ad. se traduzca en que la
institucion se erija como un tribunal, es desconocer las razones
del surgimiento, desarrollo y consolidacion del derecho de pro-
teccion al consumidor. En efecto, la LFPC tiene el objetivo de
equilibrar las relaciones de consumo y brindar a los consumido-
res la oportunidad de contar con un mecanismo agil y gratuito
para resolver los excesos y abusos que con frecuencia sufren por
parte de los proveedores.

El proposito del legislador, plasmado en el a. 86, es buscar de
manera preventiva que cualquier controversia que surja sobre la
interpretacion o cumplimiento de los contratos pueda ser resuelta
de manera agil y gratuita para los consumidores, pero sin que es-
to implique desconocer a los proveedores su derecho de acceder
directamente a los tribunales judiciales. Después de todo, no solo
es diferente la via administrativa a la que se refiere el a. 86 de la
via jurisdiccional, sino que el ejercicio de una (la judicial) no pre-
supone el requisito de agotar previamente la otra (la administra-
tiva). Se trata de instancias independientes.

De esa suerte, el contenido del a. 86 es el resultado de la con-
gruencia juridica que tuvo el legislador al reformar la ley. La in-
clusion de la clausula a la que alude dicho precepto no tiene la
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intencioén ni provoca el desconocimiento del derecho del provee-
dor de acudir a las instancias jurisdiccionales; por el contrario, se
trata de favorecer la solucion pronta y expedita de la controver-
sia tanto para el proveedor como para el consumidor.

7. Cancelacion de los modelos de C de Ad.
A. Analisis del a. 90 bis de la LFPC

Una figura que se incorpord con la reforma de 2004 fue la de
cancelacion de modelos de C de Ad. El supuesto legal es que
luego del registro otorgado a un proveedor para utilizar un mo-
delo de C de Ad., la Profeco se percate de que éste contiene
clausulas que son abusivas o desproporcionadas para el consu-
midor y, por tanto, contrarias a la ley o a una NOM. Se debera
iniciar el procedimiento de cancelacion siguiendo las reglas que
fija la LFPC para el procedimiento por infracciones a la ley (en
materia de notificacion, plazos, recepcion y desahogo de prue-
bas; en su caso, procedera la aplicacion supletoria de la Ley Fe-
deral de Procedimiento Administrativo).

El inicio del procedimiento de cancelacion de un modelo de C
de Ad. puede ser de oficio o a peticion de cualquier persona inte-
resada. Esto implica que:

a) La propia Profeco conozca de la situacion contraria a la ley
de un modelo de C de Ad. En este supuesto se pretende en-
cuadrar la posibilidad de que proceda la afirmativa ficta en
favor de un proveedor y que se deba hacer el registro en los
términos en los que fue presentada la solicitud (véase en
contrario lo expuesto en el apartado I11.2 de este capitulo).
Creo que la intencion del legislador va mas alla, en cuanto
puede haber una situacion que no se analice con deteni-
miento y que en la practica genere afectacion a los consu-
midores, situacion en la que la Profeco tendria la facultad
de cancelar el modelo de C de Ad.
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b) Corresponda a un consumidor solicitar la cancelacion. Cuan-
do el precepto se refiere a cualquier persona interesada, pa-
rece exigir que debe ser aquella que tenga un interés juridi-
co, esto es, que haya tenido una relacion de consumo con el
proveedor. Bajo una interpretacion extensiva favorecedora
a los intereses de los consumidores en general, la disposi-
cion legal tendria que referirse a cualquier persona que pu-
diera celebrar y no so6lo haber celebrado la operacion de
consumo.

B. Razones para incorporar nuevos supuestos
de cancelacion

Una interrogante que de manera logica se genera es si con la
prevision legal de la figura de la cancelacion se pueden incluir
reglamentariamente otras causales de cancelacion que coadyu-
ven a contar con un RPCA moderno, 4gil y funcional, o si la pre-
vision legal de la figura en el a. 90 bis es cerrada y exclusiva y
no admite otras posibilidades de cancelacion de un registro. Para
resolver la duda hay que tener en consideracion que el Registro
busca proporcionar seguridad juridica a los consumidores y que
cualquier medida debe cumplir con ese propdsito.

Al respecto, es dable distinguir razones juridicas y razones
operativas para considerar que se debe ampliar el abanico de op-
ciones para cancelar el registro de un modelo de C de Ad. en el
RPCA:

e En ninglin caso se otorgan nuevas facultades a la Profeco
en materia de cancelacion de registros que puedan implicar
una afectacion al derecho adquirido de los proveedores. So-
lo se trata de formalizar o regularizar situaciones del propio
proveedor que deben hacerse del conocimiento publico.

e No se trata de aplicar una figura juridica no prevista en la
LFPC; por el contrario, se trata de hacer que la figura que
se incorpord en la reforma de 2004 resulte mas eficaz, en
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aras de un RPCA que tenga mayor cobertura de certeza ju-
ridica al consumidor.

e La prevision del a. 90 bis para que opere la cancelacion de
un registro se refiere a situaciones en que se puede afectar
el interés juridico de los proveedores que cuentan con un
registro y estan operando frente a consumidores. Por ello se
exige que se observe un procedimiento especial en el que
se respete la garantia de audiencia del proveedor. En cam-
bio, en otros supuestos de cancelacion no esta de por medio
un interés o derecho del consumidor sino una obligacioén o
interés particular del propio proveedor y de la Profeco. A
manera de ejemplo se pueden mencionar los casos en que
un proveedor efectiie un traspaso y deje de realizar activida-
des comerciales, o ante un cambio de una NOM esté obliga-
do a ajustar su modelo de C de Ad. Por lo que se refiere a la
Profeco, por simple sentido comun, habria la obligacion de
cancelar un registro cuando tenga conocimiento de la quie-
bra de un proveedor. En esos casos seria absurdo considerar
vigentes los registros.

e De no prever otras causales de cancelacion, en la practica
todos los registros siempre estarian vigentes, lo cual es con-
trario a toda logica de actualizacion y modernizacion fun-
cional del RPCA. El registro requiere una seccion historica
de modelos de C de Ad. sin vigencia y otra seccion de mo-
delos vigentes.

C. Enumeracion de nuevos casos de cancelacion

Se pueden distinguir las causales de cancelacion entre las es-
trictamente juridicas y las de caracter operativo:

a) El proveedor persona moral sea disuelta y liquidada en tér-
minos de la Ley General de Sociedades Mercantiles.

b) El proveedor persona fisica suspenda definitivamente sus
actividades mercantiles.



LA PROTECCION JURIDICA DE LOS CONSUMIDORES 133

¢) El proveedor se ubique en alguno de los supuestos del ar-
ticulo 12 del C. Co.

d) El proveedor lo solicite expresamente.

e) El proveedor solicite, y la Procuraduria autorice, modifica-
ciones al modelo de C de Ad. registrado.

f) Cuando por modificaciones a la ley o a la NOM, el modelo
de C de Ad. registrado ya no se ajuste a las disposiciones
legales vigentes.

g) Cuando por modificaciones a los modelos de C de Ad. pu-
blicados en el DO, el modelo de contrato registrado ya no
se ajuste a las disposiciones legales vigentes.

ITI. OTROS TOPICOS JURIDICOS COLATERALES
1. Nueva época del RPCA
A. Configuracion y funcionamiento

Durante 2005 se presentd una cuadruple circunstancia en el
RPCA:

1) Se cumpli¢6 el vigésimo aniversario del RPCA (véase la no-
ta 14).

2) Se cambid la adscripcion del area de C de Ad. De pertene-
cer a la Subprocuraduria Juridica se incorpora a la Subpro-
curaduria de Servicios (aa. 11, fraccion 111, del Reglamento
de la Profeco del 16 de julio de 2004, que entrd en vigor el
16 de agosto, y 30. del Estatuto Organico de la Profeco del
23 de noviembre de 2004, que entrd en vigor el 23 de di-
ciembre de ese afio).

3) Se incorporé al nuevo sistema informatico denominado SIIP
(Sistema de Informacion Integral de Procesos), en el que
esta inmersa toda la Profeco en los procesos que realiza.

4) Se empezaron a observar nuevas reglas en materia de trans-
parencia y acceso a la informacion gubernamental estable-
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cidas en la Ley Federal de Transparencia y Acceso a la In-
formacion Publica Gubernamental.

Este camulo de situaciones oblig6 a replantear el esquema de
funcionamiento con el que venia operando el RPCA a lo largo
de dos décadas.

Se decidi6 la apertura de la nueva época del Registro, en la
que se establecieron diversos mecanismos de operacion y funcio-
namiento, que van desde los juridico-normativos hasta los técni-
cos. Ahora, el RPCA busca operar bajo el siguiente esquema:

a) Politicas generales:

— Elaboracion del acuerdo del procurador en el que se fijen
las reglas de operacion, integracion y funcionamiento del
RPCA.

— Establecer la seccion de modelos de C de Ad. histéricos y
la de modelos de C de Ad. vigentes.

— Hacer que cada expediente se corresponda con un registro
de modelo de C de Ad. Ya no serd un expediente por pro-
veedor solicitante.

— Distinguir cuatro procedimientos: @) registro de C de Ad.;
b) modificacion de C de Ad.; ¢) cancelacion de registro, y
d) aviso de adopcion de un modelo de C de Ad. publica-
do en el DO. En este punto, se realizo el tramite ante la
Cofemer para incorporar esos procedimientos en el Regis-
tro Nacional de Tramites. De ahi derivan los formatos de
solicitudes que se utilizan por los proveedores.

— Utilizar los medios previstos en la ley para hacer las notifi-
caciones (por teléfono, correo electronico, fax), a efecto de
agilizar el tramite. Se cuenta con el correo electronico con-
tratosdeadhesion@profeco.gob.mx.

b) Procedimiento:

— Se distinguen y definen las funciones de tres areas de tra-
bajo: 1) oficialia de partes, asesoria y turno de solicitudes;
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2) analisis juridico de los contratos, y 3) registro de contra-
tos, notificacidon de resoluciones y archivo de expedientes.

— Al definir funciones y responsabilidades, los abogados
dictaminadores se ven liberados de tareas administrativas
y se dedican a la revisidon juridica. El documento que se
emita debe ser integral, es decir, incluir los aspectos de
forma y los de fondo juridico.

— La asignacion de solicitudes de registro se hace de pares e
impares entre las dos direcciones de area, aunque habra
materias de cierta especialidad: autofinanciamiento, inmo-
biliario, tiempos compartidos y sector automotriz.

— Los abogados identificardn las clausulas de los contratos a
los que de manera recurrente se les formulan observacio-
nes juridicas. El propoésito es elaborar un catalogo que lue-
go se analice para elaborar recomendaciones de caracter
general a enviar a las diversas camaras y asociaciones de
proveedores.

¢) Sistema Integral de Informacion y Procesos (SIIP):

— A la par de la revision juridica de la estructura legal de la
Profeco, que se tradujo en la reforma de 2004, se decidio
modernizar —con ayuda de la tecnologia— los procedi-
mientos juridicos y administrativos de la institucion, lo que
se traduce en un mejor control de calidad en los procesos,
celeridad en los tramites, coordinacion entre las areas y ob-
tencion de informacion confiable. Los beneficios se refle-
jan ante los consumidores, los proveedores y hacia el inte-
rior de la institucion.

— Por lo que se refiere al area de C de Ad., ya se sefiald que
en 2005 cambio la adscripcion, lo que se aprovechd para
ajustar el tramite procedimental del registro de C de Ad.
con base en las politicas y reglas de procedimiento arriba
enumeradas. Asimismo, se disefio dentro del SIIP el es-
quema de las nuevas figuras que se incorporaron a la
LFPC (adopcidn, cancelacion y modificacion).
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B. Funciones y efectos registrales

1) EI RPCA tiene funciones declarativas y no constitutivas de
derechos. No se inscriben contratos celebrados entre pro-
veedores y consumidores (como ocurre en el registro publi-
cos de la Propiedad y en el de Comercio), sino los modelos
o machotes que se utilizan en todas y cada una de las rela-
ciones de consumo que entablen. Por eso se exige que sean
los modelos de C de Ad.

2) La inscripcion brinda seguridad juridica en el trafico co-
mercial, en particular a la parte que solo se adhiere al con-
trato que se celebra. Al inscribir un modelo de C de Ad. se
tiene la certeza de que el clausulado contractual guarda un
equilibrio juridico-comercial al no contener clausulas abu-
sivas o desproporcionadas.

3) En las materias civil y mercantil, la inscripcion en los regis-
tros publicos de la Propiedad y en el de Comercio produce
dos tipos de efectos: a) de caracter positivo: los documen-
tos inscritos se presumen conocidos por terceros y produ-
cen su efecto legal desde la fecha de inscripcion (a. 29, C.
Co.), y b) de caracter negativo: lo no inscrito es inoponible
a terceros (a. 3007, CCF), quienes en materia mercantil y
no civil pueden hacer valer a su favor la no inscripcion si
ésta les favorece (a. 27, C. Co.).

En cambio, la inscripcion en el RPCA produce el efecto
positivo de que el contrato celebrado entre proveedor y
consumidor en el que se sefiale un niumero de registro asig-
nado por la Profeco, se presume que se corresponde con el
modelo de C de Ad. inscrito en el RPCA.” En cuanto al

79 Sale a colacion el supuesto en que un proveedor obtenga el registro de
un modelo de C de Ad., pero en la practica utilice un contrato con clausulas di-
ferentes. En un primer momento, se cuenta con la prevision del a. 86 quater de
la LFPC de que cualquier diferencia entre el modelo de contrato registrado y el
utilizado con los consumidores se tendra por no puesta cuando sea en perjuicio
de estos ultimos. Sin embargo, el problema tiene mas fondo en cuanto al enga-
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efecto negativo, la no inscripcion del modelo de C de Ad.
provoca que el contrato que firmen el proveedor y el consu-
midor adolezca de nulidad relativa (en los términos estable-
cidos por la jurisprudencia de la SCJN), aunque el consu-
midor podra hacer valer a su favor la no inscripcion cuando
le favorezca y considerar como no puestas aquellas clausu-
las que le perjudiquen.

4) La inscripcién del modelo de C de Ad. no implica que el o
los contratos que celebre el proveedor con los consumido-
res sean validos, pues el registro no tiene efectos sanato-
rios. Pueden presentarse defectos o vicios en el contrato en
particular que no son subsanables por la mera inscripcion
registral.

C. Caracteristicas de la inscripcion registral

1) El Registro es publico, lo que significa que cualquier perso-
na, sin importar la calidad de consumidor o de proveedor,
puede consultar datos en el RPCA vy, en su caso, solicitar
certificaciones. Esto ocurre, por ejemplo, cuando un pro-
veedor hace mencion expresa en su publicidad que cuenta
con el registro ante la Profeco. Se conoce el caso concreto
de multiples consultas hechas por los consumidores respec-
to a una escuela que promovia cursos de preparacion para
el examen de ingreso al bachillerato y que se comprometia
a que el alumno que no ingresara a alguna de las opciones
de escuelas elegidas se le devolvia el pago realizado. En
efecto, una de las clausulas del modelo de C de Ad. preveia
esa obligacion por parte del proveedor, aunque se estable-
cian diversas condiciones: que hubiera asistido a un mini-

fio del proveedor a la Profeco. Por ello, a pesar de que no hubiera una queja de
por medio, si con motivo de una verificacion se acredita la inobservancia por el
proveedor, se estara frente a una infraccion a la ley, que es sancionada en los
términos del a. 127.
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mo de clases, que hubiera hecho el pago en los tiempos fi-
jados, etcétera.

2) El numero de registro es intransferible. Esto significa que el
numero registral se asigna a un proveedor, quien sera el Uni-
co que podra utilizarlo para la actividad comercial estipulada
en el modelo de C de Ad. respectivo. Ni siquiera el propio
proveedor puede utilizar el mismo registro en otra actividad
comercial o respecto de otra empresa; por ejemplo, la em-
presa duefia de un hotel requiere registros individuales para
la prestacion del servicio de hospedaje, de lavanderia y
planchaduria, de los tiempos compartidos, etcétera. Ante el
traspaso de una negociacion mercantil, el nuevo adquirente
o proveedor tiene que realizar el tramite de inscripcion.

3) El registro es permanente. Esto significa que al autorizarse
un nimero de registro para un modelo de C de Ad., éste no
se limita a un periodo determinado, por lo que su utiliza-
cion no es temporal .80

4) Los efectos del registro, asi como de las modificaciones au-
torizadas o la cancelacion registral, inician a partir de la fe-
cha de la resolucién en la que se asigne el numero de regis-
tro correspondiente.

5) La regla general es que no todos los proveedores o comer-
ciantes estan obligados a inscribir su modelo de C de Ad.
La determinacion de quiénes estan obligados deriva de la
LFPC o de las NOMs correspondientes. En ese sentido, se

80 El caracter permanente queda supeditado a que no haya modificaciones a
la LFPC o a la NOM correspondiente. Creo que resulta importante replantear
la conveniencia o no de continuar con el esquema de durabilidad del registro.
Para un mejor control de los proveedores que utilizan el RPCA resulta mas
adecuado que se fijara una vigencia al registro, tal vez cinco afios, y que hubie-
ra renovacion quinquenal. Asimismo, que se analizara la posibilidad de cobrar
un derecho por la inscripcion registral. En contrapartida, al posible cobro por la
inscripcion se puede argiiir que se desalienta el registro, aunque por tratarse de
una obligacion legal no se trata de desalentar o no el cumplimiento de la ley,
sino de analizar el beneficio econdmico que acarrea a la institucion y la reper-
cusion de una mayor carga legal a los proveedores.
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distinguen contratos de registro obligatorio ante el RPCA y
contratos de registro voluntario. El listado de las NOMs
que exigen el registro lo efectuamos en el capitulo segundo,
apartado II.1.

6) En los casos de registro voluntario de modelos de C de Ad.
se aplican las disposiciones legales previstas para los mode-
los de registro obligatorio. Si bien no hay precepto que lo
establezca de manera expresa, lo cierto es que seria ilégico
suponer que se registran solo para ostentarse frente a los
consumidores pero no asumen ninguna consecuencia juridi-
ca en cuanto a las obligaciones derivadas del registro; por
ejemplo, utilizar en la practica un modelo de C de Ad. dis-
tinto al que fue registrado. En ese sentido, la Profeco hace
el analisis del clausulado de un modelo de C de Ad. de re-
gistro voluntario con el mismo rigor juridico que uno de
registro obligatorio. Esa debe ser la interpretacion del a. 88
de la LFPC.

7) El registro del modelo de C de Ad. no exime al proveedor
del cumplimiento de cualquier otro requisito legal que se
exija para la operacion de sus actividades comerciales.

2. Anadlisis de la afirmativa ficta en la LFPC
A. Esquema legal

El a. 87 de la LFPC establece que la Profeco debe resolver la
solicitud de inscripcion de un modelo de C de Ad. dentro de los
treinta dias siguientes a la fecha de su presentacion. De no emi-
tirse la resolucion correspondiente, los modelos se entenderan
aprobados y serd obligacion de la Profeco registrarlos. Se trata
de una prevision cuya incorporacion legal data de la ley de
1992 81

81 En ese afio se dio un giro en el tema de no respuesta de la Profeco en el
plazo legal a las solicitudes de registro. En 1985 se habia incluido en el a. 63
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En la LFPC se opt6 por la formula de lo que la doctrina califi-
ca como “afirmativa ficta”, en cuanto que de no haber respuesta
en el tiempo legal, se considera la resolucion favorable al solici-
tante del registro del modelo de C de Ad. En cambio, en otros
ordenamientos, como el fiscal, se opta por reconocer la “negati-
va ficta”, es decir que la no respuesta en tiempo a una solicitud
se considera que la resolucion de la autoridad es negativa. Una
diferencia entre la afirmativa ficta en materia de proteccion a los
consumidores y la negativa ficta fiscal radica en el plazo legal
para emitir la resolucion, pues la LFPC establece un plazo menor
(treinta dias) que el de la materia fiscal, que lo fija en tres meses
(aa. 37, 210, fraccion I, y 215 del Codigo Fiscal de la Federa-
cion).

B. Justificacion y objetivo legal

La figura de la afirmativa ficta tiene por objeto que el solici-
tante del registro de un modelo de C de Ad. no se vea afectado
en su esfera juridica ante la no respuesta de la Profeco. Se busca
que no sea indefinida la conducta de abstencion para resolver
por parte de la autoridad.

El esquema adoptado para la LFPC en cuanto al sentido de la
resolucion ante la no respuesta y en cuanto al término para que
opere la afirmativa ficta, asi como la obligacion de la Profeco de
registrar el modelo de C de Ad., se entiende en funcion de la di-
namica de las relaciones comerciales. Dado que el proveedor re-
quiere contar con el instrumento contractual que utiliza con sus
consumidores, es claro que por certeza juridica se necesita cele-
ridad en la resolucion de la Profeco.

Sin embargo, el proposito del legislador es brindar seguridad
juridica tanto al proveedor como al consumidor, pues en tanto no

de la LFPC la negativa ficta en materia de C de Ad., aunque la referencia era
al dictamen que tenia que emitir la Profeco. Se sefalaba que “de no emitirse el
dictamen en dicho plazo [un mes] se considerara no aprobado el contrato de
adhesion”. Véanse las notas 21 y 25.
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se cuente con el registro ante la Profeco, se corre el riesgo de
que en la practica comercial, los contratos que se celebren con
los particulares no cumplan con las disposiciones legales o re-
quisitos de la NOM que corresponda.

Como se trata de una obligacion a cargo del proveedor, en
contrapartida se les reconoce el derecho de que se registre el mo-
delo de C de Ad. si no hay resolucién de la Profeco. Empero,
hay que destacar que detrds de ese derecho y de esa obligacion
legal se encuentra la finalidad de respaldar juridicamente la rela-
cion de consumo entre proveedor y consumidor, al brindar un
adecuado equilibrio juridico-contractual con clausulas paritarias
y equitativas.

C. Consideraciones juridicas

De una lectura rapida del a. 87 de la ley se desprende la obli-
gacion de la Profeco de registrar de inmediato y de manera auto-
matica aquel modelo de C de Ad. del que no se emita una resolu-
cion en el término de los treinta dias. Si ese fuera el caso, el
riesgo es que se registre un modelo de C de Ad. que sea contra-
rio a los intereses de los consumidores, por contener cldusulas
desproporcionadas o abusivas, lo que implicaria ir en contra del
proposito fundamental de la LFPC.

El primer punto a dilucidar es si los treinta dias a que alude el
precepto son habiles o inhabiles. El a. 87 no establece nada en
particular. Ante esta falta de sefialamiento, aplica lo dispuesto
en el a. 108 de que a falta de mencion expresa, los plazos esta-
blecidos en dias en esta ley se entenderan naturales.

El a. 87, al establecer que se debe emitir la resolucion dentro de
los treinta dias de presentada la solicitud, no hace mencion a que
dentro de ese plazo deba acreditarse que se haya hecho la notifi-
cacion respectiva. En ese sentido, puede darse el caso de que se
emitiera la resolucion en el término de los treinta dias pero que
la notificacion al solicitante estuviera en proceso, por ejemplo en
los casos de notificacion via correo postal. El proveedor tendria
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que constatar que al vencimiento del plazo no se haya resuelto la
solicitud.

La expresion “se entenderan aprobados” implica la presun-
cion legal de que el modelo de C de Ad. sea aprobado de no ha-
ber resolucion en el plazo legal. Sin embargo, es importante de-
terminar si se trata de una presuncion iure et de iure (absoluta o
de pleno derecho) o de una presuncion iuris tantum (relativa o su-
jeta a prueba en contrario). En el primer caso, el mero transcurso
del plazo implicaria que el proveedor esta legitimado para utili-
zar sin mayor formalidad el modelo de C de Ad. Sin embargo,
dado que se debe acreditar que no se ha emitido la resolucion co-
rrespondiente y de que las NOMs establecen que en los modelos
de C de Ad. se debe incluir el nimero de registro otorgado por la
Profeco, se concluye que se trata de una presuncion iuris tantum.
Esto se traduce en dos circunstancias:

1) Que el proveedor deba promover ante la Profeco la afirma-
tiva ficta.

2) Que no se trata de una obligacion per se a cargo de la Pro-
feco de realizar el registro.

La figura de la afirmativa ficta se incorpor6 en la LFPC de
1992, aunque no se establecié un mecanismo a través del cual el
proveedor pueda hacerla efectiva. Por tanto, la simple presenta-
cion ante la Profeco de un escrito en el que se haga valer la afir-
mativa ficta, obliga a la institucion a pronunciarse respecto a la
procedencia de la solicitud.

Surge la interrogante de si la mera promocién del proveedor
de la afirmativa ficta acarrea una respuesta afirmativa de la Pro-
feco de registrar el modelo de C de Ad. o es dable pronunciarse
sobre el clausulado del modelo de C de Ad. Al respecto, es vali-
do aplicar mutatis mutandis el criterio jurisprudencial de que al
transcurrir el plazo legal se entiende que el proveedor se encuen-
tra autorizado para utilizar el modelo de C de Ad., siempre que
no haya omitido los datos y requisitos de la LFPC y la NOM co-
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rrespondiente. La SCJN precisa que no se pueden otorgar mas
prerrogativas a los proveedores en su trato con las autoridades.3?
En tal medida, aun transcurrido el plazo legal, ante una promo-
cion de afirmativa ficta, Profeco debe analizar el modelo de C de
Ad. antes de proceder a su registro. No se cuestiona la proceden-
cia del derecho a la afirmativa ficta que hace valer el proveedor,
sino que debe prevalecer la obligacion de la Profeco de cotejar
que el contenido del modelo de C de Ad. se ajuste a lo previsto
en la LFPC y a la NOM que corresponda para, en su caso, proce-
der al registro.

Para sustentar el argumento hay que distinguir los intereses
juridicos en juego en torno a la afirmativa ficta. Por un lado se
encuentra el derecho en favor de los proveedores y, por otro, el
interés general de los consumidores. Es claro que debe prevale-
cer el interés colectivo, maxime que la Profeco tiene la obliga-
cion de resolver en funcion del principio de igualdad juridica
mediante clausulas contractuales equitativas.

Otra interrogante que surge es si ante la promocion de la afir-
mativa ficta la Profeco puede resolver con la negativa de registro
o con la prevencion de corregir aspectos del modelo de C de Ad.
que no cumplan con la LFPC o con la NOM. Por supuesto que
si. Se debera precisar que, sin desconocer el derecho a la afirma-
tiva ficta, no procede el registro con base en las consideraciones
de que se trata de una presuncion iuris tantum, del criterio juris-
prudencial antes descrito; por los intereses en juego que se bus-
can salvaguardar y por el espiritu de busqueda de un equilibrio
en la relacion de consumo de la ley. Resultaria de mayor reper-
cusion negativa el registro de un modelo de C de Ad. que con-
tenga clausulas abusivas y desproporcionadas.

Podria alegarse que el a. 90 bis de la ley se incorporo en la re-
forma de 2004 para prever los casos en que la Profeco tuviera
que registrar un modelo de C de Ad. al proceder la afirmativa
ficta. No es el proposito del legislador, ya que de tener que regis-

82 SJF, 9a. época, 2a. Sala, t. 1, junio de 1995.
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trar y luego iniciar el procedimiento por infracciones a la ley, re-
sultaria de alto riesgo la posibilidad de afectacion a los consumi-
dores, pues en el tiempo que dure el procedimiento, el proveedor
podria celebrar contratos con clausulas desfavorecedoras para los
consumidores.

En suma:

1) La afirmativa ficta es un derecho que no opera ipso facto,
sino que requiere ser ejercitado ante la Profeco.

2) El proveedor tiene una doble alternativa: a) hacer valer la
afirmativa ficta, o b) esperar la resolucion e impugnarla en
caso de ser negativa, aunque esta ultima seria poco practica
si se considera que el dictamen respectivo se motiva y fun-
da debidamente.

3) El ejercicio del derecho a la afirmativa ficta por parte del
proveedor no produce el registro automatico del modelo de
C de Ad., sino que la Profeco requiere analizar su conteni-
do clausular para, en su caso, proceder al registro corres-
pondiente.



