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contrato de compraventa inmMobiliaria...........ccocceeverereerieneerienesienieseenen 165

5 Denuncia de clausula abusiva: No caracter de adhesion o clausula general del acuerdo
de anulacion de compraventa inmobiliaria............cceceveeveerereenienen. 166

6 Declaracion (parcial) de clausula abusiva: No enervacion de activacion de resto de
clausula por iINMODILATIA. .....c.coveeierierieieiieeeeeee e 167

7 Supeditacion de otorgamiento de escritura publica a voluntad de la inmobiliaria
(renuncia a reserva de dominio): Clausula abusiva. ...........cccoceveevieeerieneennnnn. 168

8 Supeditacion de firma de minuta a pago total de precio, culminacion de trabajos y
aprobacion de habilitacion urbana: Clausula no abusiva.........cc.coceeveneenneee. 169

9 Supeditacion de firma de minuta o escritura ptblica a culminacion de trabajos y
aprobacion de habilitacion urbana: Clausula abusiva..........cccceeeeeveeveenenen. 170

10 Fijacion de fecha de entrega “estimada” del inmueble: Clausula abusiva...... 171

11 Posibilidad de modificacion unilateral de acabados de inmueble: Clausula abusiva.

12 Posibilidad de incumplimiento por variacion de costo de insumos, materiales y/o de
condiciones de financiacion de proyecto: Clausula abusiva. ............... 173

13 Devolucién de excedente pagado por resolucion contractual con nueva venta del
inmueble: Clausula abusiva. .........cccoccvirereierriniineneiceeceneereeeee 174

14 Limitacién de derecho de resolucion contractual o reintegro dinerario por diferencia
de metraje: Clausula abusiva. ........cccceceevierierienieeiienienceie e 176

15 Obligacion de pago del impuesto predial del afio de la venta: Clausula abusiva. 178

16 Clausula de venta ad corpus en contratacion inmobiliaria: Clausula no abusiva. 179
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17 Prérroga automatica de fecha de entrega por causas no imputables al proveedor
inmobiliario: Clausula N0 abUSIVA. ......ccevierieriieieriieieeeeee e 181

18 No devolucion de precio total pagado tras desistimiento contractual y sin fecha de
reembolso: ClAusula N0 abUSIVA........ccccveririereiieiesieiee et 182

19 Reembolso de gastos de cobranza, intereses, comisiones, impuestos y otros por
resolucion por incumplimiento: Clausula no abusiva..........ccccceecverveenenee. 183

20 Asuncidn de costo de carta fianza por financiarse precio con entidad financiera
distinta: Clausula N0 abUSIVA. .......ccoeiiiririerieiiircseeeeee e 184

21 No concesion contractual de periodo de gracia en crédito hipotecario: Clausula no
ADUSIVAL vttt ettt ettt ettt ettt ettt sae st e naenene 186

22 Clausula penal: Caracter no abusivo por excesiva onerosidad existiendo garantia
crediticia y sin penalidades a favor del comprador..........cccceveecveverveniennnnen. 187

23 Clausula penal: No configuracion de desventaja significativa (abusiva) por no
aplicacion contractual de penalidad por incumplimiento similar.................... 188

24 Clausula penal: No aplicacion de regulacion sobre clausulas abusivas a valor fijado y
base de calculo (precio acordado).........eevevveeierieniiecienieeeeieneeeeie e 189

25 Clausula penal: Caracter no abusivo de aplicacion de porcentaje respecto del precio
del inmueble y no del monto pagado. .........cccevveveevieneeienienieieeeenn 190

26 Clausula penal: Caracter no abusivo de aplicacion de porcentaje respecto del precio
total y no del monto pagado hasta resolucion contractual. .................. 192

27 Clausula penal: Caracter no abusivo de cobro de porcentaje (30%) del valor del
inmueble por resolucion del CONtrato.........ceecvereeverierierieneeierieseeveneeens 193

28 Clausula penal: Caracter no abusivo de retencion de porcentaje (50%) de ahorro
hipotecario depositado por resolucion solicitada por comprador.................... 195

29 Clausula penal: No relevancia de conducta de otras inmobiliarias sobre no
abusividad de cobro de porcentaje (50 %) de valor del inmueble. ................. 196

CAPITULO V

DEBER DE INFORMACION:
ASPECTOS GENERALES Y SUPUESTOS

1 Deber de informacion en contratos inmobiliarios: Alcances. ........ccceeevueeennn. 197

2 Proceso de compra: Periodo y finalidad de obtencion de informacion necesaria sobre

condiciones principales ofrecidas.........ccooevveeririenienieiienieeeeieseeee 198
3 Proceso de compra: Etapas y finalidad de obtencion de informacion suficiente para la
fase posterior de consolidacion. ..........ccceeeveririenieneenieneeiese e 199
4 Requerimiento de informacion: Deber de brindar respuesta oportuna. .......... 199

5 Mitigacion de consecuencias por informacion inoportuna (no aplicacion de arras): No
subsanacion de INfracCion..........co.coeveveeniecercnenenenierieeecnenenens 200
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6 Pedido de informacion sobre inmueble adquirido: No infraccion del deber de
idoneidad por omision de ateNCION. ........ceeeveeriiriieiieniieieiereetese et 201

7 Informacion legal minima de proveedores inmobiliarios: Grupos y tipos de
INFOIMACION. ..e.vitiiiiiiiiiiiitinc ettt e 201

8 Informacion legal minima de proveedores inmobiliarios: Obligacion de cumplimiento
al formularse la oferta o tratativas para adquisicion del bien. ........ 202

9 Informacion legal minima de proveedores inmobiliarios: No enervacion de deber por
presuncion de conocimiento de informacion registral.................... 203

10 Informacion minima sobre el contrato de compraventa: Proveedores respon
SADIES. ...ttt ettt bttt 204

11 Identificacion del representante legal: Desestimacion de sefialamiento que
informacion pudo obtenerse por Registros PUblicos..........cccvevvevircieneriennnnne. 205

12 Identificacion del representante y cantidad de unidades inmobiliarias: oportunidad de
INFOrMACION. ...c.eoiiiiiiiiiiniiicicicc ettt 206

13 Identificacion del representante legal, direccion del inmueble y datos de contacto: No
ofrecimiento informativo a la suscripcion de contrato de venta. .... 206

14 Memoria descriptiva del inmueble en minuta de compraventa: Informacion no
obligatoria (no la calidad de informacion minima)..........c..ceceeveceecrenennens 207

15 Informacion en cuadro de acabados: Expectativa de misma informacion graficada en
Planos entre@ados. ......cc.evveriiriierieniieieieeeee e 208

16 Informacion relevante sobre areas comunes (acabados y otros): Calidad de
informacion minima en contrato de compraventa............cceeceevvereeeeniereennenne 209

17 Identificacion de partida matriz: Incumplimiento de exigencia legal minima por
consignacion de partida matriz cerrada. .........cooeveverienieniniieneneeens 210

18 Situacion legal de inmueble: Infraccion de norma especial de proteccion del
consumidor en contratos inmobiliarios por omision informativa. .................. 211

19 Situacion legal de inmueble: No implicancia de conocimiento por visita a
INIMUEDIE. ...ttt 212

20 Partida registral de inmueble o del predio matriz: Deber de informacion en etapa
INICTIAL (PIEVENILA)....eveeuiiitienieiieiieie ettt ettt sttt sbe e 213

21 Independizacion sujeta a prescripcion adquisitiva: Insuficiencia de solo informar
sujecion a la aprobacion de otras entidades administrativas.................... 213

22 Fecha de inicio de obras: Falta de vinculatoriedad de informacion trasladada en
conversacion coloquial (WhatsApp) y que refiera a una fecha aproximada... 214

23 Fecha de entrega de inmueble: Deber de informacion..............cc.cceveveveeeenen. 216

24 Fecha de entrega de inmueble: Expectativa de que se informe nuevo plazo de entrega
en caso de incumplimiento de plazo original.........ccccceecveveervrvennnnne. 216

25 Fecha de entrega de areas comunes en proyecto en etapas: Deber de
INFOIMACTON. ....coviiiiiiiiictcctec ettt et 217
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26 Precio total mayor por aplicacion contractual de intereses (financiamiento directo):
No omision de deber de informacion. .........cccoeeveereninenereencnnns 218

27 Precio total por financiamiento (directo) mayor a precio al contado informado:
Caracter oportuno de informacion por suscripcion de proforma.................... 219

28 Medio de pago (emision de letras de cambio): Deber de informacion oportuna.. 220

29 Emision de letras de cambio: Insuficiencia de informacion posterior al pacto de
AITAS. ©euviueenriiteentenie et et e et et e st e ets et ebte b e sateab e bt s bt eab e s bt e s b e s bt eane b e sat et e bt eanene e 221

30 Clausula penal: No exigencia de estipulacion per se como informacién minima en el
cONtrato de COMPIAVENTA. .....ecveeuiereieeieierieeientieteteeeeete e eeenaesaeeeeseeenes 222

31 Hipoteca sobre el inmueble: Inoportunidad de informacion a la suscripcion del
CONtrato de COMPIAVENLA. .....evveerereeeieienieeienteeterieeetesteseeesesseeseensesaeesenee 223

32 Embargo sobre el inmueble: No posibilidad de comunicacion antes de su inscripcion
TEGISTIAL ..oviiieiiceiee et 224

33 Embargo en forma de inscripcion en la partida matriz: Informacion no obli
BALOTIA. ¢ttt ettt sttt et ettt ae bttt ettt ettt et sttt ene b 225

34 Medida cautelar (anotacion de demanda) sobre predio de ubicacion de inmueble:
Deber de informacion. .........c..cocoveeieerininenienieineneneneeeeeec e 226

35 Incidencia en partida o demora de inscripcion registrales: Expectativa de ser
informado sobre hechos SusCItados...........ccceeverenieniecieicniinineneeceececnenens 227

36 Conocimiento dependencia de inscripcion sobre predio matriz: No implicancia de
conocimiento de no inscripcion de VENta. .........cceeeveruereenienieeieneneenienneens 228

37 Cesion de posicion contractual de terreno matriz (no al vendedor): Deber de
INFOIMACION. ..oiiiiiiiiiiiiicctecc ettt 229

38 Cesion de posicion contractual de predio matriz (para saneamiento): Deber de
INFOIMACION. ..cuiiiiiiiiiiiiiicrer ettt e 230

39 Cesion de derechos y obligaciones sobre resolucion de habilitacion urbana: Deber de
INFOIMACION. ..e.viiiiiiiiiiiiiiniitctccte et 231

40 Demanda de nulidad sobre inmueble posterior a la venta: Deber de informa

41 Demanda de nulidad sobre predio matriz con posterioridad a la venta: Deber de
INFOIMACION. ..e.vitiiiiiiiiiiiitircccte ettt 233

42 Demanda de nulidad sobre predio matriz posterior a compromiso de venta: Deber de
INFOrMACION. ....eoviiiiiiiiiiicictrcr e 234

43 Deuda existente por venta de terreno matriz: Deber de informacion aun asumiéndose
conocimiento del hecho por comprador............ccceveveevienvrieniennen. 235

44 Convenio de financiamiento de proyecto inmobiliario entre inmobiliaria y entidad
financiera: Deber de informacion..........c..coccoeeveeeecinicncnencnneccecncne. 236

45 Cambio de entidad que financia proyecto inmobiliario: Informacién no obligatoria
por falta de implicancias negativas para el comprador. ...................... 237
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46 Rechazo de crédito hipotecario conocido por inmobiliaria: Informacion no

ODLIGALOTIA. ..veeuveiieiieieeitete ettt ettt sttt et ettt e b bt et e b saee e ees 238
47 Observaciones al bono habitacional familiar: Necesidad de comunicacion oportuna.
......................................................................................................... 239
48 Procedimiento de duplicidad registral: Deber de informacion. ...................... 240
49 Anotacion preventiva (posterior) de Provias: Deber de informacion. ............ 240

50 Existencia de anterior propietario: Informacion no obligatoria de no existir
controversia legal sobre inmueble............ccevieievieniecienieieeeeeee e 241

51 Etapa de ubicacién de inmueble: Informacion relevante e infraccion por cambio aun
Sin variacion de dir€CCION. .......ceeueeuiruiieriiieieceeeeiesee et 242

52 Cambio de etapas (nimero) de proyecto inmobiliario: Deber de informacion
oportuno (no en acto de entrega de 4reas COMUNES). .....cceeeeveeeeeceerveneenvennnnn 243

53 Inconvenientes en tramite municipal de habilitacién urbana: Deber de infor
IACIOML ¢+ttt ettt b ettt s bbbt et e sttt s b et et eee st eneabeneen 244

54 Estado de habilitacion urbana y saneamiento: Informacion no obligatoria cuando
inmueble se encuentra en zona Uurbana. ..........cccceceeererereneeenenennene 244

55 Forma de independizacion: Informacion no obligatoria............ccceeveereeernnee 245

56 Riesgo por la ubicacion del inmueble: Deber de informacion por conocimiento aun
sin pronunciamiento oficial de autoridad. ..........ccccvevverenievieneeciee e, 245

57 Condicion de sismorresistente del inmueble: No exigencia de entrega de certificado
como informacion MiNIMa...........cccvveereeuereeiererieineeneeeneeeeereenaenens 246

58 Riesgo bajo de inundacion: Caracter veraz de informacion ante evento climatico
extraordinario (Fendmeno del Niflo COStero). .....ccocvveverueeeeerieneeirenieeeenienenns 247

59 Inmuebles fuera de oferta inmobiliaria: Informacion no relevante. ............... 248

60 Tipo de edificaciones o comercios en zona de proyecto inmobiliario: Informacién no
ODLIGALOTIA. ...vvevieeieeieiieiieie et ettt te et ete s e teeseebeeseenbeseeas 249

61 Existencia de grifo junto a proyecto inmobiliario: Informacion no obligatoria. 250

62 Situacion de inmueble contiguo (falta de tarrajeo y pintura): Informacioén no
10] o) 17 170) o - VAU UTTUPSRUPRI 250

63 Caracteristicas del terreno y zonas adyacentes: Inoponibilidad de exigencia de
CONOCIMICTITO. ...vinvvinieteniteeirtetet ettt sttt ettt s s eae e ee 251

64 Colindancia de inmueble con areas comunes recreativas: Deber de informacion. 252

65 Modificacion de proyecto inmobiliario: No infraccion por conocimiento via
documental del comprador aun con disconformidad en el acta de entrega. ... 253

66 Modificacion de inmueble contemplada en planos no revisados (compra en edificio
construido): Infraccion del deber de informacion.............ccceevevneene. 254

67 Fachada del inmueble: Necesidad de informar cambio sustancial producido por
modificacion de elemento (ventana) solicitada por comprador. ............... 255
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68 Vista abierta (hacia zona especifica): No consideracion como referencial de
ubicacion de los ambientes en plano del inmueble (distribucion). ................. 255

69 Reduccion de metraje (de habitacion): Insuficiencia de entrega de planos para
comunicacion fehaciente

70 Material utilizado en construccion: No necesidad de comunicacion en etapa previa a
celebracion de compraventa

.............................................................. 258
71 Material utilizado en construccion (drywall): Deber de informacion............. 258 72
Material utilizado en acabados: Deber de informacion. .............cccccecevinennene 259 73
Empleo de material drywall: Deber de informacion.............cceeeevevieneeeennnne 259
74 Empleo de material drywall: Asuncion de que acabados seran de cemento por
OMISION INFOTMALIVA. ..ouveiiiiiiiiiieitieitee ettt st 260
75 Variacion de distribucion y acabados: Deber de informacion oportuna. ........ 260

76 Fallas anteriores en ascensor (solucionadas): Responsabilidad por no informacién a
NUEVO PIOPICLATIO. ....euiiirerenieireieeiceteetenteeereae et 261

77 Estacionamiento no techado: No subsanacion de falta de informacién con
ofrecimiento de otro estacionamiento (techado y contiguo)............ccccceeueuee. 262

78 Rejilla de ventilacion en techo de estacionamiento: Deber de informacion... 263

79 Tipo de cimentacion reglamentaria de edificacion (pared medianera): Informacion
detallada no obligatoria (superposicion en terrenos contiguos)......... 264

80 Condiciones de prestacion de servicios (agua y desagiie): No imputacion de falta de
idoneidad por omision informativa. ..........ccoceeveeverienienerceenenienenenn 266

81 Condiciones de servicio (agua potable) de no responsabilidad del vendedor: Deber
de INOIMACION. ...eeuvieiieeiieiieeee ettt e e e saneeeneas 267

82 Informacion técnica sobre servicios publicos: Informacion no obligatoria.... 267 83

Tipo de sistema de desagiie: Informacion no relevante. ..........cccceceveeeennennen. 268

84 Oportunidad de implementacion de desagiie habilitado: Informacion no obli

GALOTIA. c.eeuveiienieitteite ettt et e et et et e et e bt e te e be s bt e st e sbeeseentesbeenbesbeenbenbeentenbenseennente e 268
85 Cesion de aportes de areas para fines de recreacion publica: Informacion no
18] o) 1T 11 o) o - TSROSO 269

86 Reserva de informacion por Indecopi: Documentacion sobre costos incurridos en la
construccion del inmueble

CAPITULO VI

PUBLICIDAD INFORMATIVA
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1 Aviso publicitario: Calidad de prueba valida de ofrecimiento aun sin consignacion de
razon social, representante o domicilio de inmobiliaria................. 271

2 Publicidad escrita de bien inmueble futuro de primer uso: Competencia de la CPC
sobre afectaciones concretas a derechos de los consumidores............... 271

3 Publicidad informativa: Expectativa de cumplimiento de ofrecimientos publicitarios en
contrato preparatorio con obligaciones de definitivo. ................... 273

4 Publicidad informativa: Expectativa de cumplimento de aspectos ofrecidos por falta
de precision sobre diferencia de inmuebles ofertados...................... 274

5 Publicidad informativa: Generacion de expectativa sobre aspectos estéticos de la
CONSLIUCCION. ¢ttt ettt ettt sttt et sbe et besae et sbeeneas 275

6 Publicidad informativa: Integracion al contrato de venta y obligacion de cumplir
caracteristicas ofrecidas de proyecto inmobiliario...........cccceecveveveevieneneenne 275

7 Publicidad informativa: Integracion al contrato de venta y obligacion de cumplir
caracteristicas publicitarias de edificacion (fachada).........cccccecevveevirienrnnene. 276

8 Publicidad informativa: Relevancia en decision de consumo de informacioén sobre
fachada de €difiCIO......ccuuviiiiiiiiiieceeee e 277

9 Publicidad informativa: No obligatoriedad de ofrecimiento (conexion a gas natural)
por exclusion expresa en contrato de compraventa............co.ceeeuenneee 277

10 Publicidad informativa: Falta de responsabilidad por imagenes de referencia sin
existir compromiso CONtractial. .........cccecoveverierieiieininenencieeeencee e 278

11 Publicidad informativa: Responsabilidad por ofrecimiento realizado en brochure de
EMPTeSa CONSOTCIAA. ...e.veeueetieiieieriieierie ettt 279

12 Ofrecimiento de fecha de entrega de inmueble: Prevalencia de regulacion
CONETACTUAL ... ettt ettt b et 280

13 Ofrecimiento de dormitorios de concreto: Falsedad informativa por pared divisoria
de material drywall (AOTMILOTIOS). c..eevververieiieieieeeeiereeeeie e 281

14 Ofrecimiento de muros verdes (sistema termorregulador) en fachada de edificio:
Insuficiencia de enredaderas (pequefias) en crecimiento...........ccceeeeeereennne 282

15 Ofrecimiento de jardin: Expectativa de jardin natural (no artificial).............. 283

16 Ofrecimiento de gestion de crédito hipotecario: Obligatoriedad atn no se pruebe
acceso a publicidad. .......cocovieieriiniee e 284

17 Ofrecimiento de acceso a crédito hipotecario con pago de cuota inicial: No
impedimento de valoracion de reporte de central de riesgos.........ccccevvennnnen. 285

18 Ofrecimiento de acceso a crédito hipotecario con pago de cuota inicial: Prevalencia
sobre clausula de responsabilidad del comprador............cccceeeenennen. 286

19 Ofrecimiento de urbanizacion “muy segura”: No obligacion de brindar servicio de
VIZILANICIA. ©.utitieiieieeieieccee ettt ettt 287
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20 Ofrecimiento de centro comercial propio en urbanizacion: No contradiccion con
ofrecimiento en otro folleto de cercania a centro comercial. ................... 287

21 Ofrecimiento de zona no inundable: Obligacion de efectuar gestiones necesarias
(obtener certificado de inexistencia de restos arqueologicos)........cvevevenneene. 288

22 Indicacion “venta de lotes con escritura ptiblica”: No implicancia de asuncion de
gastos de esCritura PUDIICA.........ccieierieeeeiecie ettt 289

23 Existencia de otros inmuebles disponibles no ofrecidos: Insuficiencia probatoria de
partidas registrales con escrituras de fecha posterior. ..........ccoceevevvecvennnne 290

24 Departamento piloto: No consideracion de ofrecimiento de implemento (tipo de
griferia) no incluido en contrato de venta. ..........ccceecvevieeeevieneecieneerenee 291

25 Invitacion a exposicion o feria inmobiliaria: Deber de asistentes de prever intencion
de captacion de potenciales compradores. ........ccceeveeeeriereeiennenne 291

CAPITULO VII

ENTREGA DE DOCUMENTACION DEL INMUEBLE

1 Deber de entrega de documentacion: No cumplimiento con sola posibilidad de
revision en establecimiento de inmobiliaria.............ccceeveevviieieiiiieieieeenns 293

2 Entrega de partida registral y minuta: No responsabilidad por demora prevista por
hipoteca SObIe teITeNn0 MALIIZ........evveeeeerrerreeierreeeesiesteeeesreeeesreseeeaesseeens 294

3 Entrega de declaratoria de fabrica e independizacion: No exigencia de validaciones
técnicas para determinar dafo por incumplimiento.............ccccerveeneene. 295

4 Entrega de resolucién municipal y plano de aprobacion de proyecto de habilitacion en
bien futuro (lote): Informacién minima sobre compraventa......... 296

5 Entrega de documentos y titulos relativos a la propiedad: Calidad de garantia

7 Entrega de documentos preliminares o copia parcial de contrato no firmado: No
IMPedimento 1€Zal...........ccveiiiieieieeieiere et 298

8 Entrega de contrato de venta no suscrito por inmobiliaria (documento preliminar):
Justificacion por carecer de representantes legales en provincia. ...... 298

9 Entrega de contrato (compromiso de compraventa): Deber de agotar todo medio al
ALCANCE. ...ttt e 300

10 Entrega de anexos como informacion minima sobre compraventa: No necesidad en
tratos en etapa Preliminar. ..........c.ocvieeecierieiesese et 300

11 Minuta de compraventa: No exigencia legal de entregarla con firmas legali
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12 Entrega de minuta de compraventa: No aplicacion de condicion suspensiva
(habilitacion urbana e independizacion) por tramitacion temporal no idénea...
302

13 Entrega de reglamento interno: Obligacion de entregar documentacion que acredite
SU EXISEENICTAL ...veuvnieiieiirientinteietettetc ettt ettt sttt s ne 303

14 Entrega de reglamento interno: No obligacion de informar o exponer su contenido
salvo solicitud expresa del comprador. ...........cceveveerieneeiienenieienieene 303

15 Entrega de nuevo reglamento interno (modificaciones): Obligacion legal de
INMODIHATIA. ..evetiieiiiiiiei ettt 304

16 Entrega de manuales y documentos sobre uso de bienes de edificacion: Obli
GALOTICAAG. ...ttt sttt ettt n 305

17 Entrega de manual de usuario: No posibilidad de contravencion contractual ni
exclusion respecto de bienes implementados o no (con acabados). ........... 306

18 Entrega de documentacion sobre representacion, propiedad matriz y licencia de
construccion: No obligatoriedad a la suscripcion contractual.................... 307

19 Entrega de planos: Expectativa de entrega y firma por profesionales respon

20 Entrega de planos: Expectativa de inclusion de modificaciones acordadas. .. 310

21 Entrega de planos de aprobacion de anteproyecto o proyecto y de distribucion: No

obligatoriedad legal en bien inmueble terminado..........cccccceverenevecnnenne. 311
22 Entrega de plano as built (obra terminada): Obligacion legal. ....................... 311
23 Entrega de planos estructurales, eléctricos y sanitarios: Inaplicacion de condiciones
contractuales y no razonabilidad de traslado solo verbal. ................ 312
24 Entrega de planos de servicios: Idoneidad de entrega en CD...........cccceeeee. 313

25 Entrega de planos de servicios: Necesidad de firma por profesionales respon

26 Entrega de planos de servicios: Garantia implicita de firma por profesionales
TESPONSADIES. ...euviiuieniiitieiiittete sttt ettt ettt ettt et et s bt et e st st e besaeenbesreens 315

27 Entrega de planos estructurales de ampliacion: Obligatoriedad en solicitud de
ampliacion o remodelacion posterior a suscripcion contractual. .................... 316

28 Entrega de estudio de impacto ambiental (EIA): No obligatoriedad ni necesidad.
....................................................................................................... 316

29 Falta de entrega de documentacion (expediente técnico de obra): Carga de prueba de
INMODILAIIA. .ottt 317

CAPITULO ViII

ACTOS ADMINISTRATIVO-MUNICIPALES,
NOTARIALES Y REGISTRALES
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1 Deber de diligencia del proveedor inmobiliario: Efectuar lo necesario para que
autoridades cumplan funciones para ulterior cumplimiento contractual. ....... 319

2 Deber de saneamiento: Expectativa de adquirir inmueble (estand) sobre terreno
SANEAAO. ...ttt ettt ettt ettt st 319

3 Deber de saneamiento: Subsistencia de obligacion frente al comprador en caso de
transferencia del inmueble a teTCero.........ccoeirieinircrincineincieeceeeeene 320

4 Deber de saneamiento: Inoponibilidad al comprador de incumplimientos atribuibles a
anterior administracion de la inmobiliaria..........c.ccccceeeecreennene. 321

5 Deber de saneamiento: No calidad de hecho fortuito de inconvenientes sostenidos con
anterior propietario del inmueble. ........ccocceeveriievienieeciee e 321

6 Deber de saneamiento (registral): Expectativa de realizacion de tramites por
inmobiliaria (inscripcion de declaratoria de fabrica y junta de propietarios). 322

7 Deber de saneamiento (registral): Expectativa de gestiones pertinentes y oportunas a
la entrega del inmueble...........ccevveriecierieieniiiieeeeee e 323

8 Compromiso de ayuda a inscripcion registral (cuota de areas comunes): Con
figuracion de obligacion por lenguaje empleado y fijacion de plazo.............. 323

9 Tramitaciones administrativas inmobiliarias: Diligencia minima de acogerse al
silencio administrativo positivo en tramites ante entidades...............c........ 324

10 Tramitaciones administrativas inmobiliarias: Consideracion de plazos de aprobacion
de autoridades para el cumplimiento.............cceevvereeceerreseeneernenne 326

11 Tramitaciones administrativas inmobiliarias: No verificacion por el Indecopi de
validez de actos ni responsabilidad de funcionarios (municipales). .......... 326

12 Invalidez de informe técnico municipal: Necesidad de cuestionamiento previo ante
la autoridad administrativa €miSOTa. ...........cceeerreuireerireerenerueerieennenenns 327

13 Habilitacion urbana: No caracter de titulo habilitante para construccion de

15 Habilitacion urbana: No calidad de areas comunes de aportes gratuitos y obligatorios
para fines de recreacion publica...........ccocveverieeeecieneeieieseenns 329

16 Levantamiento topografico (predio matriz): No responsabilidad de proveedor
INMODIIATIO. ...ttt 330

17 Falta de licencia de construccion: Incompetencia de verificacion por el Inde

[070) 02 FE OO SU USROS 332
18 Falta de licencia de construccion: Competencia del Indecopi por defraudacion de
expectativas del COMPrador. .......c.ocviveevierieieniniee e 332
19 Independizacion: Caracter consustancial al contrato de compraventa. .......... 334

20 Independizacion: Expectativa de periodo aproximado de inscripcion registral por
comunicaciones remitidas al comprador sin existir plazo contractual. .... 335
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21 Independizacion: Obligacion de apelar tacha de titulo de inscripcion. .......... 335

22 Independizacion (e instalacion de redes de luz, agua y desagiie): Inexistencia de
plazo razonable en venta de inmueble sin habilitacién urbana aprobada. 336

23 Falta de independizacion: Improcedencia de denuncia por subsanacion antes de
notificacion de imputacion de Cargos. .........cceevereeriererienieneeieneeiesieeenens 338

24 Obligacion de realizar actos y suscribir documentos para formalizar transferencia: No
implicancia de sefialar fecha ni notaria ptiblica. ...........cccceenneneee. 338

25 Redaccion de minuta de compraventa: Expectativa de no presentacion de cierto tipo
de inconvenientes (incoherencia de pacto resolutorio).........ccceeceeveneene. 339

26 Firma de minuta de compraventa: Detentacion por inmobiliaria de mecanismos
necesarios para CUMPIMIENTO........cc.eveerierieiierienieiesieeie et 340

27 Firma de minuta de compraventa: No afectacion de idoneidad por demora imputable
en caso de condicionamiento a tramite de habilitacion urbana...... 341

28 Elevacion de escritura publica: Responsabilidad del proveedor por el tramite salvo
PACLO €N CONMLTATIO. ..evvivieuieeieiieieetteiesteeetestesieetesteetesteeseesesseeneesbeennens 342

29 Elevacion de escritura pablica: Oponibilidad de condicionamiento a pago
determinable por inmobiliaria (gastos por habilitacion urbana). .................... 342

30 Elevacion de escritura publica: Justificacion de negativa de cambio de titularidad a
falta de ofrecimiento expreso o garantia implicita..........cceceevveruennennne. 343

31 Elevacion de escritura publica: Obligacion de cumplimento independientemente de
suscripcion de fideicomiso respecto del inmueble. .........cceceeveeeerieneennnne. 344

32 Incumplimiento de elevacion de escritura publica: Responsabilidad de inmobiliaria
por desvinculacién de entidad financiera original del proyecto. ........ 345

33 Inscripciodn registral de propiedad: No obligacion de entregar partida registral de
compraventa al COMPrador. ..........ocuevverierierieiienie ettt 346

34 Inscripcion registral de propiedad: Expectativa de realizacion en plazo razo

35 Inscripcion registral de propiedad: Responsabilidad por tiempo transcurrido atn con
condicionamiento a previa habilitacion urbana e independizacion... 348

36 Venta unilateral de unidades inmobiliarias (estacionamiento y depdsito): Expectativa
de registro independiente............cceveeiererienienienieeeee e 349

37 Levantamiento de hipoteca: Perjuicio por incumplimiento por dificultades para
transferir 1a propiedad. .........cceeveriirieniriee e 350

38 Levantamiento de hipoteca: No afectacion de expectativa de adquirir inmueble sin
cargas ni gravamenes por falta de plazo de cumplimiento.............ccc.c..... 351

39 Levantamiento de hipoteca: No obligacion por prevalencia de publicidad registral
sobre declaracion de inmueble libre de cargas y gravamenes. ......... 352

40 Levantamiento de hipoteca: No justificacion de incumplimiento por mantener
inmobiliaria obligaciones pendientes con entidad financiera. ..........c..c.cc...... 353
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41 Levantamiento de hipoteca: Obligacion de gestion por el comprador (no por el
banco) por asuncion de costos para inscripcion de cancelacion de mutuo. 354

42 Levantamiento de hipoteca (predio matriz): No justificacion en actos de la autoridad
publica por incumplimiento de la inmobiliaria............cccevuereennenee. 355

43 Gastos notariales: No asuncion por el comprador en caso de modificacion
contractual por errores de la inmobiliaria. ..........cccccevievirieneninienieeee 356

44 Gastos notariales: No asuncion por el comprador en caso de adenda contractual en
interés de la inmobiliaria..........c.cocvevinieiiininiiinicnccce 357

45 Declaracion de tributos municipales: Acreditacion de transferencia de dominio con
acta de entrega y sin exigencia de previa independizacion...................... 358

46 Pago de tributos municipales: No necesidad de conformidad de obra para asuncion
POT €1 COMPTAOT. ..c.eviiiiieiieiieieectee et 359

47 Pago de tributos municipales: No impedimento por existencia de fideicomiso sobre
inmueble adquirido........coeeviererieriinieieeee e 360

CAPITULO IX

PAGO DEL PRECIO Y FINANCIAMIENTO

1 Obligacion dineraria (pago del precio): Naturaleza de obligacion de resultado. 361

2 Precio del inmueble: Incompetencia del Indecopi para determinar caracter elevado.
........................................................................................................... 361

3 Precio del inmueble: Incompetencia del Indecopi para analizar caracter excesivo en
denuncia de haberse recibido un inmueble distinto del ofrecido. .............. 362

4 Precio del inmueble: Caracter no sancionable de supuesta sobrevaloracion por
diferencia con valor comercial a efectos hipotecarios. ..........ccceeevererveriennenne. 363

5 Precio del inmueble: Improcedencia de peritaje para determinar superioridad de valor
respecto del valor comercial. .........occoveevienierieniinieiesceeeee e 364

6 Pago de separacion de inmueble: Obligacion de entregar comprobante de pago aun
con devolucion posterior del iImpPoTte..........ocvevveveeriereerierierieieseeieniene 364

7 Pago del precio: Necesidad de comunicar y solicitar nulidad contractual para justificar
INCUMPIIMIETILO. ..eovvintiriieiiiiieieteetee e 365

8 Pago del precio: Falta de caso fortuito por no acceso a crédito hipotecario (por reporte
€N CeNral de T1ESZ0) .. eviruieiiriieieriieiieiereete ettt 366

9 Pago del precio (cuotas): Obligacion de devolucion inmediata de titulo valor (letra de
CAIMDIO). ©eviiiiiiiiieiii et et et ettt et e et et e et e ebe e teeeabeebeestaeesseesseenanas 367

10 Pago del precio (cuotas): Inexistencia de obligacion legal de entregar al comprador
copia de titulos valores completos (letras de cambio) aceptados. ....... 368
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11 Compensacion de cuotas impagas: Necesidad de pacto para efectuarse con (supuesto)
pago de cuota iNiCial.........coevirierieniieieieciee e 369

12 Retraso de pago de cuota: Aplicacion del Codigo Civil sobre vencimiento del plazo
en dia inhabil para el cobro de intereses moratorios y otros conceptos.. 370

13 Requerimiento de pago adicional por cambio del proyecto inmobiliario:
Configuracion de método comercial COETCItIVO.......cvuirverurrieerierieeieiesieeieneen 372

14 Comprobante de pago: Responsabilidad por correspondencia con la realidad de
informacion contenida (etapa de proyecto inmobiliario). .........cceceveenenee. 373

15 Entrega de recibo por pago parcial: No violacion de derechos al consumidor (pago
de saldo por sistema bancario)..........eceecvereerrerieeienerienieneeee e 374

16 Devolucion de letra de cambio por pago: No necesidad de requerimiento por el
COMPTAQOT.c..cutitieiieteeeiete ettt ette b e te et e te et esbesteesbesbesseensesaeentensesseensesseens 375

17 Falta de entrega de constancia de pago (precio): Competencia de Indecopi. . 376

18 Falta de entrega de boleta o factura (servicio de construccion): Incompetencia del
TNAECOPI. ettt ettt sttt st s 378

19 Reputacion financiera propia: Responsabilidad de conocimiento antes de suscripcion
e COMPTAVENLA......eeiiiiriieiieeieieit ettt st 378

20 Crédito hipotecario: Falta de unidad de negocio con contratos de financiamiento y
COMPTAVEITA. ¢..eervteireeieeteeeiteeteeriee ettt ebeestee sttt eteesbeesbseeabeenbeesstesabeenbeesssenane 379

21 Crédito hipotecario: No posibilidad de evaluacion de validez de parametros o
criterios de la entidad financiera para su otorgamiento.............coceeeevereerenene. 380

22 Tasacion inmobiliaria (crédito hipotecario): No obligacion de realizar nueva
medicion de area perimétrica por posible diferencia de metraje. ................... 381

23 Preclasificacion por inmobiliaria (crédito hipotecario): Expectativa de obtencion de
condiciones previstas frente a entidad financiera.........c..coccoccveeennne. 383

24 Cuota inicial ofrecida menor a la bancaria: Infraccion del deber de idoneidad. 384

25 Obligacion de emision de carta fianza por inmobiliaria: Aplicacion de fecha maxima
de pago de precio como fecha limite a falta de pacto. ........cccecvenenee 385

26 Contrato de factoring con entidad financiera: Naturaleza no modificatoria de
compraventa inmobiliaria y no necesidad de consentimiento del comprador. 386

27 Contrato de factoring con entidad financiera: No obligacion de inmobiliaria de
entregar de letras de cambio canceladas (cuotas inmobiliarias). ............... 387

28 Contrato de factoring con entidad financiera: Obligacion de inmobiliaria de
comunicar prepago de comprador en caso de acuerdo de traslado de pagos.. 388

29 Contrato de factoring con entidad financiera: No obligacion de inmobiliaria de fijar
nuevo cronograma de pago de letras de cambio en caso de prepago. 389

30 Contrato de factoring con entidad financiera: Obligacion de reportar a Central de
Riesgos de la SBS estado de crédito del comprador. ..........cccceevereereennnnne. 390

31 Contrato de factoring con entidad financiera: No variacion de términos de
compraventa por reporte negativo a Central de Riesgos de la SBS................ 391
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CAPITULO X

ENTREGA DEL INMUEBLE

1 Obligacion de entrega del inmueble: Expectativa de recibir inmueble culminado y
TiStO PATa TESIAIT...cuveeueeeieiieiieii ettt ettt ettt enee e 393

2 Obligacion de entrega del inmueble: Expectativa de recibir inmueble completo (areas
comunes y todo tipo de instalacion). .........cceeeeerereerienierienieneeienieenen 394

3 Obligacion de entrega del inmueble: Expectativa de recibir inmueble con
caracteristicas ofrecidas (completo) y céalculo de penalidad...............c........... 394

4 Obligacion de entrega del inmueble: No cumplimiento en caso de resolucion del
contrato por inmobiliaria previa al pago efectuado del total del precio.... 396

5 Obligacion de entrega del inmueble: Sujecion a plazo estimable en caso de entrega
sujeta a condiciones CONtractuales.........cecververeerieriierieneeieriereeieniene 396

6 Obligacion de entrega de inmueble ofertado: No enervacion por contemplacion de
inmueble distinto en compraventa iNSCrita..........ccecereerverierieerieneerienennens 397

7 Obligacion de entrega de inmueble: Expectativa de recibir llave de acceso al edificio
(puerta Principal).......cccecereerierienienieeieieneeee e 398

8 Falta de entrega de llaves de inmueble y control de estacionamiento: Necesidad de
probanza (al menos indiciaria) por el comprador...........ccceceevvereerveriennennn. 399

9 Entrega de inmueble (lote) “sin existencia juridica”: Responsabilidad de entregar bien
saneado y conforme a 1o pactado..........cccevverereeerienienienienieieenn 400

10 Entrega de bienes (areas) comunes: Necesidad de descripcion especificay entrega
FOIMALES. ...ttt 400

11 Entrega de bienes (areas) comunes: No implicancia de aceptacion con sola
aceptacion de bienes de USO eXCIUSIVO.....cc.evveiirieiiiiiieieiecieieceee e 401

12 Entrega de bienes (areas) comunes: Expectativa de recepcion junto con inmueble por
falta de fecha clerta. .......cccocevvireniiniiiieiininiccee e 402

13 Entrega de bienes (areas) comunes: Razonabilidad de realizacion informada a la
culminacion del proyecto inmobiliario...........ceceverieriereenienieeienieneeienne 403

14 Entrega de bienes (areas) comunes: No responsabilidad por no culminacion
contractualmente contemplada en proyecto a desarrollarse en etapas............ 403

15 Falta de inicio de obras: Capacidad plena de inmobiliaria para establecer plazos o
formas de iniciar y avanzar construccion de inmueble..........c..coceoveveennenne. 404

16 Falta de inicio de obras: No configuracion de incumplimiento por falta de plazos de
construccion (fecha exacta de iNiCio)........cceveevveriereerieneeeenienienns 405

17 Clausula de inicio de construccion con preventas exigidas por entidad financiera:
Oponibilidad solo en caso de financiacion del proyecto....................... 406
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18 Fecha de entrega de inmueble: Pacto implicito de nueva fecha por permitirse
modificaciones al inmueble con posterioridad...........cccccevveviereecienenenieninne. 407

19 Fecha de entrega de inmueble: Implicancia de evaluacion por inmobiliaria de
existencia de inmueble y factibilidad de traspaso al comprador..................... 408

20 Fecha de entrega de inmueble: Insuficiencia de fijar solo plazo de no posibilidad de
1eClamo de ENIEEA. ...ccvevvveiiiieieeiieteeee e 409

21 Fecha de entrega “estimada”: No razonabilidad de sujetar entrega a condiciones en
control de inmobiliaria o terceros sin limites MAXimOS. ........cccceevveruerneenee. 409

22 Fecha de entrega “estimada’: Razonabilidad de consideracion como fecha definitiva
A€ ENETEZA.....eeiiieieiiitieierteeete ettt sttt ene 411

23 Error (tipografico) en fecha contractual de entrega: Evidencia por condicionamiento
de entrega al posterior pago total del precio. .......cccceeeevvereervennennen. 412

24 Falta de plazo de entrega: Aplicacion de plazo otorgado en habilitacion urbana para
€JECUCION A€ ODTA....cueeiiiiiieieiiciieieeee ettt 412

25 Falta de plazo de entrega: No aplicacion de plazo de licencia de habilitacion urbana
al existir pruebas de plazo aproximado..........cccceevveverieecierieneecienennnnn 413

26 Prorroga del plazo de entrega: Necesidad de comunicacion formal, directa y
oportuna por iniciativa propia (no via descargos en otro procedimiento). ..... 414

27 Prorroga del plazo de entrega: Insuficiencia de probar el simple conocimiento del
COMPTAQOT. ...ttt ettt et ettt ebe bt entesbe et e besseebesaeeaseseeneenbeseeenes 415

28 Prorroga del plazo de entrega (caso fortuito, fuerza mayor, hecho de tercero):
Necesidad de comunicacion antes de la fecha pactada..........ccceceeveevveiennne. 416

29 Derecho de expresar por escrito aprobacion o no del inmueble: No limitacion del
derecho de desaprobacion de entrega...........cceecvevververieneenieneneenieneenenes 417

30 Adelanto de entrega (informado): Obligacion de cumplimiento aun existiendo fecha
contractial de eNtrega.........ccveveruerienieniieieriieiee sttt 418

31 Acto de entrega: Determinacion de ausencia del comprador al no acudir de forma

PUNTUAL Lottt sttt ettt et st enbesbeens 418
32 Acta de entrega: Finalidad. ..........cccoovevieiiiniiniiicicieceeeeee e 419 33
Acta de entrega: Expectativa de reCepCiOn. .........ccecveveerieriieienieneeieneeieniens 419

34 Acta de entrega: Expectativa de firma por representante de proveedor al momento de
18 ENLIEZA. .vivieeieiieiieie ettt ettt s 420

35 Acta de entrega: No liberacion de responsabilidad por desperfectos del inmueble con
lectura y firma por COMPIador. ........cceeverierierieniieienie e e 421

36 Acta de entrega: No implicancia de plena conformidad por suscripcion sin
ODSCIVACIONES. ...ttt ettt ettt sttt eb e bt et te e ebeeae b 422

37 Acta de entrega: Suscripcion en conformidad no resta defectos visibles posteriores a
ser atendidos por INMODbIlIAriA..........ccevververiereeiereeieie e 423

38 Acta de entrega: No necesidad de dejar constancia expresa de entrega de aires.
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39 Incumplimiento (demora) de entrega: No eximicion de responsabilidad por calidad
de bien inmueble fUturo.........cccevvviiiiiiiiiicceee 424

40 Incumplimiento (demora) de entrega: No eximicion de responsabilidad por falta de
reclamacion anterior............couveivieuiriiiiinieiieiecec e 425

41 Incumplimiento (demora) de entrega: Necesidad de probar falta de entrega
(insuficiencia del solo sefialamiento). ........ccccevereererienieneeieneeeee e 425

42 Incumplimiento (demora) de entrega: No exoneracion de responsabilidad por
problemas con entidad fiNANCIEra........cceveevieriirieriiiieieseeeeeee e 426

43 Incumplimiento (demora) de entrega: No exoneracion de responsabilidad por
demora en preventa de inmuebles (departamentos) de proyecto inmobiliario. 427

44 Incumplimiento (demora) de entrega: No exoneracion de responsabilidad por
extorsion por delincuentes (Pagos de CUPOS). ..cvevververiireierierieeienieeieie e 428

45 Incumplimiento (demora) de entrega: No exoneracion de responsabilidad por
paralizacion municipal por dafio a predio colindante. ........c..ccccoevcveccrcnnenne. 428

46 Incumplimiento (demora) de entrega: Desestimacion de alegacion de que se vienen
levantando observaciones municipales y otras........coceevevereerienneennenn. 430

47 Incumplimiento (demora) de entrega: No eximicion de responsabilidad por
paralizacion de obras por entidades de servicios publicos (riesgo eléctrico). 430

48 Incumplimiento (demora) de entrega: No subsanacion con correccion de conducta
antes de notificacion de imputacion de cargos. .........coeeeeeverereennenne 432

49 Incumplimiento (demora) de entrega: No eximicion de responsabilidad por puesta a
disposicion de inmueble y penalidad antes de denuncia................... 433

50 Incumplimiento (demora) de entrega: No enervacion de responsabilidad por pago de
compensaciones economicas reparadoras del dafio..........ccceceeeenenee. 434

51 Incumplimiento (demora) de entrega: No eximicion de responsabilidad por
realizacion de mejoras gratuitas a inmueble como forma de compensacion. . 434

52 Incumplimiento (demora) de entrega: No subsanacion por ofrecimiento de
reembolso de gastos por concepto de alquiler. .........cceecvevveeienieneeienenienieene 435

53 Incumplimiento (demora) de entrega: No oponibilidad de hechos ocurridos (caso
fortuito) tras vencimiento del plazo contractual primigenio. ................ 436

54 Incumplimiento (demora) de entrega: No eximicion de responsabilidad por
allanamiento a deNUNCIA............ccciviiiiiiiiiiiiiiccce e 437

55 Prevision contractual de demora de entrega por tramites municipales: Liberacion de
responsabilidad solo por causas no imputables............cccceeerveruenenne. 438

56 Demora de entrega por fallecimiento de aportante al proyecto: No constitucion de
causa razonable para exceso (Mayor a un aflo). ......ccceecververeereerieenuenennenns 439

57 Demora de entrega de areas de recreacion: Falta de idoneidad aun cuando ningtin
propietario haya ocupado su inmueble (10tes). .......coeceevverercieriereennene 439

58 Error (tipografico) en fecha contractual de inicio de penalidad: Configuracion por no
razonabilidad de posterioridad de fecha de entrega del inmueble....... 441
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59 Penalidad por incumplimiento (retraso) de entrega: No obligacion legal de
INCTUSION. ...ttt ettt sttt et eaes 441

60 Penalidad por retraso de entrega en contrato preparatorio: Permanencia en caso no se
deje sin efecto en contrato definitivo de venta. .........cccceevevenennen. 442

61 Penalidad por retraso de entrega: No obligatoriedad legal de inclusion......... 442

62 Penalidad por retraso de entrega: No enervacion de responsabilidad administrativa de
inmobiliaria por acuerdo de Pago.........cccevereeriereerieneniee e 443

63 Penalidad por retraso de entrega: No eximicion de responsabilidad de inmobiliaria
por realizacion del PAgO........ccceveerierieienieiereeeee e 444

64 Penalidad por retraso de entrega: No implicancia de conformidad con retraso por
CODIO de COMPTAAOT. ...covvivieiieieeiieieeieie sttt 445

65 Penalidad por retraso de entrega: No descuento de dias de demora en pago de cuotas
por comprador a falta de acuerdo exXpreso.........eecveveeeeerienereenieneene. 445

66 Penalidad por retraso de entrega: Posibilidad de analisis independiente del supuesto
de entrega tardia del inmueble. ...........ccccoveevienieiieninieeeee e 446

67 Penalidad por mes de retraso de entrega: Exigencia de transcurso de mes completo
PAra APLICACION. ..ouvievieniiiieieeieeiete ettt 448

68 Penalidad por mes de retraso en la entrega: No admision de pago total recién con
entrega de INMUEDLE. ........oceviiiiriiiieeeee e 449

CAPITULO XI

IDONEIDAD DEL INMUEBLE:
ASPECTOS GENERALES

1 Idoneidad del inmueble: Competencia del Indecopi para analizar defectos en
IIMUEDIE. ...ttt 451

2 Idoneidad del inmueble: Caracter de garantia legal de requisito obligatorio en el RNE
y aplicacion del Codigo de Consumo...........eevverveerverieeeenieneeeenienenens 451

3 Idoneidad del inmueble: Expectativa de recibir inmueble con area fisica reflejada en
documentos regiStrales. ........ccovveierieeeeiienieierie e 452

4 Idoneidad del inmueble: Expectativa de construccion cumpliendo caracteristicas
acordadas en €l ProYECtO......ceveerierierieriieieieeieetesteete e eeete e eee e ennens 453

5 Idoneidad del inmueble: Expectativa de construccion conforme a especificaciones
tECNICAS SECTOTIALES. ...c.veviteiiieieiieicriceteteteee et 454

6 Idoneidad del inmueble: Expectativa de construccion conforme a parametros
normativos de diseflo y CONStruccion VIigentes...........coevverveeeervereereenueseennennes 455

7 Idoneidad del inmueble: Expectativa de construccion integra con ladrillos en zona
UFDANA. ..ottt 456
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8 Idoneidad del inmueble: Expectativa de ampliacion con igual material que el resto del
inmueble (material NoOble). ...........cceeeviiiiiiiieicee e 456

9 Idoneidad del inmueble: Expectativa de realizacion optima sin defectos estructurales
de riesgo para integridad fisica o salud..........cccceveevieniriceniniennnns 457

10 Idoneidad del inmueble: Expectativa de no presencia de desperfectos aun
subsanables 0 no riesgosos para la vida o salud..........cccceeeevienencieninicenennnne. 458

11 Idoneidad del inmueble: Expectativa de adquirir inmueble nuevo sin presencia de
defectos (filtracion de agua en bafno).........ccevevverierierieneerieneniee e 458

12 Idoneidad del inmueble: No responsabilidad por falta de estructuras no ofrecidas
contenidas en plano no visto al comprarse inmueble construido.................... 459

13 Idoneidad del inmueble: No descarte de existencia de defectos (filtraciones) por
contarse con licencia o conformidad de obra municipales. ...................... 460

14 Idoneidad del inmueble: Necesidad de analisis desde entrega y no desde
conocimiento del desperfecto por inmobiliaria. .........c.ccccoeverecieinininenene. 461

15 Idoneidad del inmueble: Posibilidad de cuestionamiento posterior en caso de no
consignacion de observacion en acta de entrega..........oceevveveeevenieneenienneans 461

16 Idoneidad del inmueble: No descarte de defectos verificados en diligencia de
inspeccion por contarse con conformidad de obra..........c..coceovecieciniiniininennne 462

17 Idoneidad del inmueble: No impedimento de corroboracion en caso de conformidad
de obra municipal o falta de observaciones..........c.cccoceevveveervenennene 463

18 Idoneidad del inmueble: No posibilidad de retencion de parte del precio pagado ante
resolucion por carencia de idoneidad. ..........cccovvvieriinienieninieeeeeee 464

19 Idoneidad del inmueble: Responsabilidad del comprador de asesorarse e investigar
zona de ubicacion del inmueble a adquirir. ........cceeeveveeveecienenienenne 465

20 Idoneidad del inmueble: No responsabilidad por sonidos excesivos en zona de
UDICACION. ..euiniiiiiiiieti ittt ettt ettt sttt 465

21 Idoneidad del inmueble: No responsabilidad por accidentes naturales u obras fuera
de linderos de oferta inmobiliaria. ..........ccccccevevenievienininicninenececnene. 466

22 Idoneidad del inmueble: No responsabilidad por obras fuera de proyecto
inmobiliario (POste ElECIIICO)....c.coirimirieieiririneieictecrese et 467

23 Idoneidad del inmueble: No responsabilidad por contaminacion de zona de
ubicacion por actividades de teICETOS. ......cuevverierieriieierieeieieeeeee e 468

24 Modificacion del inmueble (contra lo pactado): No habilitacion de decidir

25 Garantia por fallas estructurales: No aplicacion a responsabilidad por venta de
inmueble con defectos estructurales (aplicacion de multa municipal)....... 470

26 Garantia por fallas estructurales: No aplicacion por desperfectos producidos en
ACADAAOS (PUETLAS)..c..eeuretiriietiriieiesteeteste et ete sttt et et sae et e ste e beseeenees 471

27 Responsabilidad por fallas en inmueble: Aplicacion de plazo legal de garantia sin
perjuicio de responsabilidades contractuales de consumo. ...........c..c........ 472

Compralo en  modopro.pe



mOdoprG Sé un mejor profesional

28 Responsabilidad por fallas en inmueble: No exoneracion en caso de falta de
comunicacion de dafios (por el cliente) existiendo garantia. ...........ccccecuenneee. 473

29 Responsabilidad por fallas en inmueble: Existencia de defectos evidenciables de
manera inmediata (defectos en muebles de cocina).........cccceveeveevereennnnnee. 474

30 Responsabilidad por fallas en inmueble: Limitacion a desperfectos dentro de
proyecto inmobiliario salvo condicion u ofrecimiento distinto. ..................... 475

31 Responsabilidad por fallas en inmueble: Ejecucion de acciones necesarias para
evitar alteracion del inmueble Por teTCETOS. ........ueririeriereeierieeieie e 475

32 Responsabilidad por fallas en inmueble: Ejecucion de acciones necesarias ante fallo
de operarios para evitar dafio por agentes eXternos.........ceeververveverenenn 476

33 Responsabilidad por fallas en inmueble: No desvirtuacion por reparaciones
efectuadas por el COMPIador. ........cocuevuivierienieieicee e 477

34 Responsabilidad por fallas en inmueble: No exoneracion por ausencia del defecto en
otros departamentos de edifiCio.........ceverirvieriirienieneeieeceeee, 477

35 Responsabilidad por fallas en inmueble: No exoneracion por coordinaciones
efectuadas para subsanacion de desperfecto. ........cocevereerienercienenienieniens 478

36 Responsabilidad por fallas en inmueble: Desestimacion por desperfecto no
observado en acta de entrega y tiempo transcurrido (mas de un afio). ........... 478

37 Responsabilidad por fallas en inmueble: No eximicion por construccion de piso
superior bajo control de la inmobiliaria. ...........cccceverievieninceninieienns 479

38 Solicitud de reubicacion (por defectos en inmueble): Inexistencia de trato
discriminatorio por concesion a otro propietario por condiciones distintas. .. 480

39 Reparacion de fallas de inmueble: No exoneracion de responsabilidad......... 481

40 Reparacion de fallas de inmueble: Refuerzo probatorio de existencia del defecto por
TEPATACIONES ANLETIOTES. ..vevverveerrerreereerreruteterreetesteestesseesensesseesessessensennes 482

41 Responsabilidad por fallas en inmueble: No enervacion por origen del defecto
(filtraciones) en un inmueble diStinto.........c..ccecervereninerieneininenccceee 482

42 Reparacion de fallas de inmueble: Expectativa de subsanacion de defectos en
primera oportunidad y justificaciéon de negacion de ingreso a personal. ........ 483

43 Reparacion de fallas de inmueble: Justificacion de negacion del comprador de
desocupar bien por tiempo prolongado (diez dias). ........ceeceevverervveneneenienens 484

44 Reparacion de fallas estéticas de inmueble: Expectativa de realizacion en un solo
acto y justificacion de no ingreso de personal de inmobiliaria................ 485

45 Responsabilidad por fallas en areas comunes: Atribucion a inmobiliaria (no a junta
de propietarios) por existir ofrecimiento expreso (garantia posventa). . 486

46 Idoneidad del mobiliario: Expectativa de vida util con parametro de duracion en el
periodo de Garantia. ...........oceeevevieeierienieienee e 487

47 Variacion contractual de mobiliario: Expectativa de no reduccion de funcionalidad
por reemplazo con bien similar (de precio SUPErior)..........ccceeveneennen. 487

48 Idoneidad de areas comunes: Continuacion de oficio de procedimiento desistido por
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existencia de intereses de terceros afectados.........c.ccoevvvveeveeinineeenneeennnen. 488

49 Responsabilidad por dafio en areas comunes: Obligacion de probar deficiencia de
MANTENIMICNTO. . .c.eviiiieiiiieiiiieieeeceeet e 489

50 Cerco perimétrico de edificio: Falta de idoneidad por modificacion (posterior a la
entrega) que restringe vista inicial desde departamento...........c..c.cec..... 490

51 Deuda pendiente por mantenimiento y agua potable: Infraccion del deber de
1AONEIAA. ...c..evireiieiieiicrcc et e 490

52 Error material documental en caracteristicas de inmueble ofrecidas: Acciones de
SUDSANACION NECESATIAS. ... vveeeeureeeenreeeerreeeereeeeireeeeaeeeeiseeesiseeeeiseeesireeeerreeens 492

53 Diligencia de inspeccion de Indecopi: Finalidad de dar fe de existencia de defectos
(no magnitud ni caracteristicas especificas). .....c..coccoeeveverericrennennee 492

54 Diligencia de inspeccion de Indecopi: No nulidad por no ser inspector ingeniero o
ATQUITECEO. 1. eevtenteeeteteettetestte e ete et e ste et ebesbeenbesbeeatesbeesbensesseenbesseennenaeeneensesees 493

55 Informe pericial: No generacion de conviccion sobre defectos de inmueble por no
realizacion de inspeccion integral..........cecevvreieriirienieneeiieneseeienene 494

56 Informe pericial: Insuficiencia de la no verificacion de defectos en diligencias como
criterio unico para desestimacion de denuncia...........ecceeeveveereecienennnens 494

57 Informe pericial: Invalidez por emision por ingeniero no habilitado aun con
presentacion posterior de certificado........ouvvererieriinieienieieeeee e 496

58 Informe pericial: Falta de conviccion por elaboracion por ingeniero del proveedor
INMODILATIO. ...ttt 497

59 Constatacion notarial: No desvirtuacion con fotografias de dia distinto de la
QIHZENCIA. ettt sttt et et ettt st sreens 497

60 Verificacion policial: No pertinencia para acreditar problemas técnicos inmo
DILIATIOS .ottt e 498

61 Fotografias de defectos de inmueble: Eficacia probatoria a falta de cuestionamiento
POr 1a INMODBIHATIA. .....cceeiiriieieiieieccee e 499

CAPITULO XIi

REGULACION DE EDIFICACIONES Y FALTAS
DE IDONEIDAD (FALLAS) ESPECIFICAS

1 Reglamento Nacional de Edificaciones: Alcances y obligatoriedad de cumpli
TTHEIIEO. ¢ttt ettt ettt ettt bttt ebe bt e bbbt et b et naen 501

2 Reglamento Nacional de Edificaciones: Obligacion de cumplimento en trabajos de
construccion a modo de liberalidad...........cccccevineninciiiiinininincecenn, 502

3 Reglamento Nacional de Edificaciones: No exoneracion de infraccion por contarse con
aprobacion de la edificacion, conformidad de obra u otros. ...... 502
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4 Condominio: No configuracion por alto numero de residentes y cesién de aportes
reglamentarios municipales (urbanizacion)............cceeceeevereereerienneennn. 503

5 Inmueble de estreno: Desestimacion indiciaria por existencia de estado de cuenta por
mantenimiento de edificio de otro propietario. ........cccceceevvreeennrnne 503

6 Construccion de lujo: No fijacion de caracteristicas en Resolucion Ministerial
367-2014-VIVIENDAL. .....ooiiiiiieiieiieteeee ettt 504

7 Casa de playa: Nocion de distancia razonable con acceso abierto para ingreso al mar
(no necesidad de cercania eXtrema)..........ceeeveevueeiriesieenieesieeee e 505

8 Acceso directo al mar: Configuracion en caso deban bordearse propiedades de
EEICETOS. eveuviieenririeeiteteeit et sttt sr et aeeae e s sbe et et saee b sueennesaeensennesbeennesneenn 506

9 Disminucion de pisos de proyecto inmobiliario: Vulneracion del deber de
1AONEIAAd. ..o 507

10 Modificacion de sistema constructivo: Insuficiencia de declarar conocimiento en
acta de entrega sin precision sobre modificacion efectuada...........cc.c.c..... 508

11 Remodelacion: Nocion y no configuracion por el solo cambio de elemento en
edificacion (VENLANA).........ccueruirierieriieienieeiesiesieete st eete e e etesseetessesaeebeseeens 510

12 Ingeniero firmante: Inversion de carga de prueba en caso de alegacion de no
participacion en obra (remodelacion). .........cccceeevieriiienienieieneeee e 511

13 Diferencia de metraje: Infraccion en caso de diferencia pequefia sin pacto de
ClAUSULA A COTPUS ..ottt 512

14 Diferencia de metraje: No justificacion de superacion de limite en ventas ad corpus
en la necesidad de lograr aprobacion de habilitacion urbana.............. 513

15 Diferencia de metraje: Falta de idoneidad por esencialidad de caracteristica del
tamafio en inmueble a adqUITITSE........ccueverieriererieniniee e 514

16 Diferencia de metraje: Falta de idoneidad por ofrecimiento conforme a registros
publicos pero distinto del real. ..........coecvevirienienieieiceeeeeeee e 515

17 Diferencia de metraje: No obligacion del Indecopi de efectuar peritaje. ....... 516

18 Diferencia de metraje (area de jardin y patio de nifios): Necesidad de efectuar
medicidn en inspeccion y no simple cotejo con publicidad...........ccceecveurnene 516

19 Fachada de edificio: Calidad de aérea comtn y funciones frente al comprador
(estética y de seguridad)........ccceevueruirieniinieieseeee e 518

20 Fachada de edificio: Afectacion de expectativas por cambio de estructura (puerta de
acceso a garaje de otro propietario). .....eeceveeeereereeecveneseenieneennes 518

21 Sistema para abrir puerta principal (condominio) desde departamento: No
razonabilidad de expectativa al contarse con porteria encargada. .................. 519

22 Intercomunicador: Falta de idoneidad por intensidad muy baja (no escucha de timbre
en segundo nivel de departamento dUplex). ........ceceverievienirceeniennnns 520

23 Intercomunicador: No obligatoriedad que enlace entre inmueble y entrada a
conjunto residencial conecte directamente con garita de ingreso................... 521
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24 Puerta de evacuacion: Cumplimiento de tipo de cerradura (manija) en puerta
principal de edificio cOmO UNICA ViA. ...ccvevveeeevieriieieniieiesieeeeieee e 522

25 Ascensor: Expectativa de instalacion conforme a caracteristicas ofrecidas y normas
técnicas (pozo a tierra independiente)...........ccevevvereeriereeeenieseeiennes 523

26 Ascensor: Desestimacion de criterio de posibilidad (normalidad) de fallas por su
fabricacion 0 comercializaCion............cevveueveereerueirueenieenieieneereeeree e 524

27 Ascensor: Razonabilidad de contratacion de tercera empresa para reparacion ante
fallas constantes pese a ManteNimMiento.........c.ccvecverreeeerreseeruereseesnenneas 525

28 Ascensor: Falta de idoneidad por lentitud en abrir sus puertas. ..................... 526

29 Ascensor: Obligacion de inmobiliaria de probar caracteristicas ofrecidas (ahorro de
[ 11S) 524 ) TSRS 527

30 Ascensor de acceso directo: Necesidad de ingreso directo a ambiente interno de
INMUEDIE PIIVAAO....cuviiieiieiieiieieieeest ettt 527

31 Elevador para discapacitados: Expectativa de colocacion donde el desplazamiento de
personas ocupantes no dificulte ingreso al edificio..........c............. 528

32 Cuarto de maquinas de ascensor: No obligatoriedad legal de sefializacion o
identificacion de tableros. .........c.cccveirieiiriniicineiinercec e 529

33 Acceso a azotea: Inclusion de mecanismo de seguridad (candado) como garantia
implicita por posible ingreso de terceros a inmueble de propietario. ............. 530

34 Estacionamiento: No enervacion de denuncia por defectos en caso de uso por el
COMPTAQOT.....euvivieiteteeeieteeteeteste et esteeteebesseessessesseessesseessessesseessesseessesesseens 531

35 Estacionamiento: No aplicacion de porcentaje legal de estructuras (5%) en caso de
metraje menor al legal..........coceviecieiiiiecieieeee e 532

36 Estacionamiento: No idoneidad de contigiiidad con deposito de otro propietario para
cuyo uso deba moverse el vehiculo constantemente...............c.ccveeveeneene. 533

37 Estacionamiento: Necesidad de construccion de veredas (acceso a menos de 150
VERICULOS ). ..ttt sttt ettt et te e sbeeaeensesreens 534

38 Estacionamiento: Idoneidad funcional de area disponible de circulacion pea tonal
(1,00 10 ). ettt e 535

39 Estacionamiento en sétano: Obligacion legal y necesidad de colocacion de
TTUMINATIA. ©.eiietiiitcitcc ettt 536

40 Rampa de acceso vehicular (estacionamiento): Incumplimiento de condicién basica
de funcionalidad por metraje inferior a medida minima legal............. 538

41 Rampa de acceso vehicular sin vereda peatonal (estacionamiento): No obli gacion de
sefializacion de evacuacion (entrada y salida)..........ccoeveeeevierinennes 539

42 Control remoto (estacionamiento): Acreditacion indiciaria de fallas por
comunicaciones cursadas y entrega de aparato a administracion del edificio. 540

43 Veredas: Formas reglamentarias de diferenciacion de pistas..........c.cccoeueneee. 542

44 Ambientes: Dimensiones minimas vigentes entre piso y cielo raso............... 543
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45 Acabados: Caracter per se no defectuoso al no ser del agrado del

46 Aspectos decorativos no obligatorios: No obligacion de volver a colocarlos al
modificarse construccion (escalera) que los tenia (filetes y dicroicos)........... 544

47 Mobiliario (material): No implicancia de cajoneras en ofrecimiento de material
determinado (muebles de melamine). ........ccocveeeecieriirieniinierieneeeeeee e 545

48 Memoria descriptiva de calzaduras: No finalidad de brindar detalles sobre zona de
CONSIIUCCION. ...ventenieiietiitetirte ettt ettt ettt b et sbe e 546

49 Cimentaciones superficiales (zapatas y cimientos corridos): Profundidad
TEELAMEINTATIA .. eevvenveeeieie ettt ettt ettt et esae e e esbeeseenbesseenseseeenns 546

51 Pared superficie exterior: Altura de impermeabilizacion (no necesidad de contacto
directo con jardin de predio contiguo)..........ccerveeveriereesienencreniennnn 548

52 Impermeabilizacion: Responsabilidad por filtraciones por conocimiento de
existencia de jardin de inmueble colindante. ...........ccoeervverieniecienerieie e, 549

53 Muro divisorio: Altura minima legal. .........ccccoeevvevieieiiiiiceeeeeeee e 550

54 Muro divisorio: No regulacion de altura minima entre edificios de dos 0 mas niveles
Y construccion de Un NIVEL. ......cccvevveeiecienieieie e 550

55 Muro divisor (entre estacionamiento y departamento): Afectacion de expectativas
por baja altura (no funciones de privacidad y seguridad).................... 551

56 Espacio vacio en pared colindante: Transgresion de normas de consumo por no
inclusion de pasamanos conforme al RNE. ........ccccovivviiniinincienicieenen, 552

57 Tarrajeo de muro: No obligacion por no detalle de caracteristicas en acuerdo de

CONSTIUCCION. ..ttt ettt ettt sttt b e bbb a e eaeenes 553
58 Fisuras y grietas: DIferencia. ...........cceeveeeieiiiiriiieeieeceereciereeeee e 554 59
Fisuras y grietas: Dominio del constructor de causas de aparicion. ............... 554

60 Fisuras y grietas: Causas de la contraccion o expansion de ladrillos o de concreto de
€dIfICACION. ..o.eeuiiiiiiciicitc et 555

61 Fisuras y grietas: Acreditacion de progresivo deterioro y/o debilitamiento de
elementos estructurales de no probarse otro evento causal............cccceeueenenne. 555

62 Fisuras: Posibilidad de aparicion posterior a la entrega como vicio oculto de la
COMSLIUCCION. .evuerieiteiirteiirtetertetee ettt ettt et ettt b e b e eae e enens 556

63 Fisuras: Necesidad de probar causa de falta de mantenimiento establecido (fisura en
S0 1S] 4 1) T USSP 556

64 Fisuras no estructurales: Responsabilidad aun con advertencia contractual de posible
APATICION. .veeviiiieeieieiteeieste e ste et et e e et et e s te e b e teesbeseeseessesseessesesssenes 557

65 Fisuras no estructurales: Afectacion de idoneidad del inmueble por (sola) existencia
Y caracter SO0 ESLELICO. ...vvvuirriieriieeiieiiesie e 558
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66 Fisuras no estructurales: Afectacion de idoneidad del inmueble por (sola) presencia
al margen de acciones correctivas de inmobiliaria. ............cceceenene 558

67 Fisuras no estructurales: Necesidad de analisis particular y especifico en el inmueble
€N INOIrmME tECIICO. ...c.veueiuiriiriiiiieiciccrice et 559

68 Grietas (rajaduras): No desvirtuacion de aparicion por resultados de resistencia
alcanzados POr € CONCTELO. .....ocueeviriieieiieieieeieetee ettt 560

69 Grietas (rajaduras): No necesidad de dejar constancia en acta de entrega. .... 560

70 Fisuras y desprendimiento de tarrajeo: Insuficiencia de presentacion de fotografias
Para acTeditACION. ......eevvireeeieriieienieeiieie sttt ettt 561

71 Desprendimiento de porcelanatos de pared: Indicacion de inminencia o ausencia de
estructura de respaldo por vacios (sonido hueco) al golpeo..........c........... 562

72 Desprendimiento de pintura (exposicion a factores climatoldgicos): No idoneidad en
inmueble recién adquirido. .......cceeeevieririieniiniereseeee e 562

73 Desprendimiento de pintura: Expectativa de no necesidad de resanar por supuesta
presentacion en proceso de asentamiento del edificio...................... 563

74 Grietas en piso: Reparado no idoneo por impregnacion de cera y no brindarse
acabado UNITOIMIC. .....co.iviiiiiiiiiiireecetc ettt 564

75 Hinchamiento de piso (laminado): Insuficiencia de verificacion visual para acreditar
10 1eSponsSabilidad..........cceviriiiriiriieniiie e 564

76 Sonidos y crujidos del piso: Falta de idoneidad en caso de inmueble (departamento)
TIUEV ...ttt ettt sttt a e b s ae et e st saee bt sbe s esae e e ebesaeennenneennes 565

77 Filo que sobresale del piso (entrada a terraza): Vulneracion del deber de ido
NEIAAA. ...ttt 566

78 Sistema de iluminacion: Deber de asegurar iluminacion natural y artificial necesaria
Para USO de€ OCUPANLE. ......evveereriieiieierieeienieeieenieeieeeesieenresaeseeeneeseeas 566

79 Interruptor de luz: Expectativa de ubicacion al ingreso y de iluminacion de los
AMDICTITES. ..eiiiiiiiiciicec s 567

80 Instalaciones eléctricas: Expectativa de cumplimiento completo y adecuado y de no
presentacion de defectos poco tiempo (meses) de la entrega................ 568

81 Paso interior de cables de inmuebles vecinos: Falta de idoneidad. ................ 568

82 Ventilacion de habitacion: Criterio legal de medicion y tipo de ventilacion en
AOTMILOTIO. ...ttt 569

83 Instalacion interior para balon de gas: No idoneidad de instalacion dentro de mueble
sin espacios libres para circulacion de aire. .........cccceeceeeeeververiennnennn. 570

84 Dificultad de limpieza de ventana: No acreditacion por sola existencia de suciedad o
polvo en interseccion de hoja..........cecueverieninienieneeieneneeeeee 571

85 Sistema de agua (caliente): Expectativa de instalacion de llave para cierre por

86 Moho u hongos (aparicion en ladrillos): Subsuncion en imputacion sobre filtraciones
€I PATEA. 1.eeeiieiiiii ettt ettt 572
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87 Moho u hongos (en techos y paredes): Posibilidad de configuraciéon como vicio
OCUIED. 1.ttt ettt ettt sttt et 573

88 Humedad (techo): No acreditacion de fuga de agua de instalaciones sanitarias por
SOLA PIESEICIA....uveuvieureniirtietesteete it ete e et ete st estesbeeetenbeeseebesbeentesesneenseee 574

89 Tubo de rebose de cisterna: Obligacion de conexion indirecta a desagiic a través de
brecha de aire (0,05 metros Minimo)..........cceveeeervererceereneeniennenns 575

90 Desprendimiento de griferia (de bafio): No razonabilidad de acaecimiento en menos
dE UM ATI0. ...ttt 576

91 Ventana o abertura de ventilacion en bafio: Deficiencia por no poder cerrarse y
abrirse a la necesidad del USUATIO.........cocceirveiirieieiciininccccccce 576

92 Extractor de aire en ducto de ventilacion de bafio: Obligacion legal de instalacion en

construcciones con mas de ¢inco niveles. .........ooveeeeveeeeineieeineeeenen. 577
93 Tarrajeo de ductos de ventilacion de bafios: No obligacion legal................... 578 94
Estructuras e instalaciones sanitarias: Distincidn normativa............c............ 579

95 Reflujo de aguas servidas: Insuficiencia de aprobacion de instalaciones edificadas y
acciones por mal funcionamiento para probar no imputabilidad....... 579

96 Olor fétido de baifio: Insuficiencia de alegacion de falta de uso de ductos de
VENTIACION. ...ttt ettt ettt 580

97 Sistema de desagiie: Posibilidad alternativa de empleo por gravedad o por elevacion
(bombeo) en proyecto inmobiliario. ..........cceveeveeriereecrenieneenrenenn 581

98 Sistema de drenaje: Expectativa que cumpla con evitar empacamientos de

99 Sistema de desagiie (instalaciones sanitarias): Instalacion legal no indiscutible de
sumideros en caso de MOtIVOS tECNICOS. .....ccverrerrierierieeieieeeeieneeeaenieeenens 582

100 Sistema de evacuacién de aguas pluviales: Obligatoriedad legal de incorpora

101 Sistema de evacuacion de aguas pluviales: Instalacion obligatoria no solo en
localidades con altas PrecipitaCiones. .........ceeeeveriereerieseesienieeeeneeseereneeennes 584

102 Sistema de evacuacion de aguas pluviales: No necesidad de drenaje especial por
sola colindancia con terreno que discontiniia evacuacion. ....................... 585

103 Sistema de drenaje de aguas pluviales de azotea: Tipos de montantes a em plearse.
............................................................................................................ 585

104 Parapetos en techo o azotea: No obligacion de colocacion por sola existencia de
tanques de agua o antenas de cable. .......cocvvieeiiiiieniinieeee e 586

105 Elementos en el techo (de construccion y monticulos de arena): Afectacion de
idoneidad (INMUEDIE NUEVO)......cecverieeieieriieieiieiesie et 587

106 Proyeccion de fierros en azotea: No acreditacion de intencion de construccion de
mas niveles de edificacion...........oceverererieiininineeeee 588

107 Sistema de recoleccion y almacenamiento de basura: Obligacion de implementacion
e idoneidad en urbanizacion construida. ..........ccevereeceenienieniennen. 588
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108 Centro de acopio de basura (edificio-condominio): Tipo y capacidad de
CONtENEAOTES EXIZIAOS. ...veeueeurirtieieriieierie ettt ettt ettt et e st eaesbesaeenaesteennenbe e
589

109 Seiializaciones de seguridad e hidrantes (incendios): Obligacion de implementacion
en edificios aun con certificacion de defensa civil. ........c.ccceeveceecnnenne. 590

110 Sistema contraincendios: Aplicacion de caracteristicas y distancias legales entre
hidrantes a complejo inmobiliario (urbanizacién) sin areas comunes. .. 591

111 Sistema contraincendios: Falta de idoneidad de presion de agua inconstante en
PISOS. ettt ettt ettt ettt ettt ettt sttt s b e n e beeht et e s ae et e tesneenbesbeens 592

112 Mangueras contraincendios: Expectativa de acciones de inmobiliaria frente a
SUSLTACCION. ...ttt 593

CAPITULO XIiI

PROVISION DE SERVICIOS PUBLICOS

1 Servicios publicos: Obligacion de culminar instalacion al momento de entrega del
inmueble a falta de ofrecimiento diStinto...........ccoeceevueeeeviesiecienieeieienenn 595

2 Servicios publicos: Acreditacion de instalacion por haberse obtenido licencia de
habilitacion urbana (Ley N° 29090).......ccccccevieieriiienienieeieieeeeee e 595

3 Servicios publicos: Distincion de infraccion a deberes de informacion e idoneidad por
deficiente abastecimiento (agua y desagiie).........cceevevveruereerrenenn 597

4 Servicios publicos: Expectativa de cobro de tarifa doméstica (residencial) y no
industrial en condominio (agua potable).........ccecvvrieriereerierieeierieneeieeiens 598

5 Servicio de agua potable: Expectativa de disfrute de manera regular en zona

6 Servicio de agua potable: Expectativa de provision por empresa proveedora (no
CAMIONES CISTEITNIA). 1euvievvevieeierrieteetesteetesteeeestesteessesseessessesseessesseessessesseens 599

7 Servicio de agua potable: Asuncion valida de provision por Sedapal ante indicacion de
empresa prestadora del servicio (Lima Metropolitana)............ 600

8 Servicio de agua potable y desagiie: Obligacion de informar no prestacion temporal
por entidad que lo hace regularmente (Sedapal).........ccccceevevennennen. 601

9 Servicio de agua potable: Independizaciéon como garantia implicita de contrato de
venta de inmueble en eStreno. .......c..ceveeveeercinieineineeeeeeee e 603

10 Cambio de tarifa de servicio de agua potable (de industrial a doméstica): Expectativa
razonable del comprador y oportunidad de cumplimiento.......... 603

11 Instalacion de medidor de agua: Obligacion solo en unidades inmobiliarias
INAEPENAIZAAAS. .....ecvieieiieeieiecieie ettt ens 605

12 Instalacién de medidor de agua: No obligacion legal de inmobiliaria (solo ejecucion
de ACTOS NECESATIOS). cuvirvrerrrerierierreeeeeiesteeresteeseessesseesesseeseesesseensens 606
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13 Servicio de electricidad: No expectativa de independizacion en compra de terreno.

14 Ofrecimiento de conexiones de gas natural: No exoneracion de responsabilidad por
no instalacion de tuberias en zona por concesionaria............cecverveevennne 608

15 Servicio de gas natural: Falta de idoneidad de inmueble con cocina no adecuada para
INSLAlACION. ....ooviiiiiiiiiiiciicc e 609

16 Gestion de recojo de residuos solidos: Responsabilidad por tramite de inmobiliaria
titular del inmueble (predio no independizado).........ccceevervevenurnnne. 610

CAPITULO XIV

SEGURIDAD POR RIESGOS Y HECHOS
DE LA NATURALEZA

1 Deber de seguridad por riesgos: Alcances legales en caso de infraccion. ...... 611

2 Deber de seguridad por riesgos: No enervacion de infraccion por riesgo en inmueble
(departamento) por conformidad de obra de edificio...................... 612

3 Deber de seguridad por riesgos: Infraccion en caso de desprendimiento y caida de
vidrio (no deber de idoneidad). ........ccoeceeviieieiiinieiiiceeee 613

4 Deber de seguridad por riesgos: Imputacion en caso de no adoptarse medidas de
seguridad (posible desborde de 1i0). .....ccoveeeirieiieneeeee e 614

5 Cambios climaticos: No posibilidad de exigir gastos adicionales no pactados por
entorpecimiento de ejecucion de Obra. ..........cocceeeeeeererineneneeeeeeeen 615

6 Dafios por lluvias: No configuracion de caso fortuito en caso de hecho regu
LT ettt ettt st 615

7 Hecho de fuerza mayor: Incapacidad de inmuebles construidos con técnicas del RNE
para soportar lluvias (fendémeno de El Nifio costero de 2017)......... 616

8 Hecho de fuerza mayor: Incapacidad de urbanizaciones e inmuebles de costa norte de
Pert para soportar lluvias (fenomeno de El Nifio costero de 2017). 616

9 Hecho de fuerza mayor: Inversion excepcional de la carga de la prueba de la causa de
defectos en inmueble (fenomeno de El Nifio costero 2017). ........... 617

10 Barrido de agua de azotea: Acreditacion de no realizacion por no ocupacion del
inmueble por comprador (fendmeno de El Nifio costero de 2017)........... 619

11 Plan de contingencia y procesos de gestion del riesgo ante desastres naturales: No
obligacion de implementacion o puesta en conocimiento. .............c......... 620

12 Deficiencias en cimentacion: Imputacion como violacion de deber de seguri

13 Falta de pared medianera independiente: Analisis como infraccion del deber de
seguridad por riesgo (no deber de idoneidad). ........cccooveiiiriieieiiie 621
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14 Instalacion interior para balon de gas: No necesaria implicancia de atentado contra la
salud, integridad o seguridad por no ventilacion correcta................ 622

15 Falla grave de ascensor: Infraccion presunta de deber de seguridad por riesgo (no
deber de idoneidad)..........cccooiiiiieiiiiiiiee e 623

16 Riesgo ambiental: NOCION..........ccveieirirririeieieeiete ittt eeeeeese e ereeaeas 624

17 Riesgo ambiental: Competencia de Direccion Ejecutiva de Salud Ambiental para
verificar cumplimiento del RNE. ........ccccooiiiiiiiiiiieecceceee 625

18 Canal de aguas vertidas: Competencia de la Autoridad Nacional del Agua para
determinar caracter de foco infeccioso o peligrosidad..........ccceveevverieneeennnne. 626

CAPITULO XV

RESPONSABILIDAD DE OTROS AGENTES
INTERVINIENTES

1 Agente inmobiliario (intermediario): Obligaciones............cccooeveververeereerennene 629

2 Agente inmobiliario (intermediario): Alcance general de responsabilidad
INFOIMATIVAL ...ttt 629

3 Agente inmobiliario (intermediario): Caracter particular de situacion o posicion de
brindar informacion legal minima (entrega de planos). .........cccceeevvevennene 630

4 Agente inmobiliario (intermediario): Responsabilidad por omitir brindar informacién
relevante sobre inmueble (falta de servicio de desagiie)............ 631

5 Representante: No responsabilidad por sola suscripcion de contrato de venta
TNCUMPIIAO. ittt sttt ettt e b eene e e 632

6 Representante (gerente): Necesidad de participacion activa mas alla de la necesaria y
PIEVISIDIC. ...ttt s 633

7 Representante (gerente): Responsabilidad por actuacion negligente para entrega de
INMUEDIES. ..ottt 634

8 Representante (gerente): Responsabilidad solidaria por venderse a tercero el terreno
del proyecto inmobiliario antes de la entrega...........ccceceevvererceeniennnnns 635

9 Representante (gerente): Responsabilidad por efectuarse (firmar) declaratoria de
fabrica deficiente (no se condice con realidad). ........cccoeceeviervecienenciennnnen. 636

10 Representante (gerente): Responsabilidad por riesgo a la integridad y vida del
comprador (terreno N0 compactado)........cvereeveruerierierierierieeeeieseerenie e 637

11 Representante (administrador): Insuficiencia de alegacion de que se avalaron
ITEGUIATIAAAES. ...t 638

12 Entidad financiera: Falta de legitimidad pasiva en pretension de levantamiento de
hipoteca constituida por inmobiliaria por pago del precio............ccceeueenee. 639
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13 Entidad financiera: No asuncion de responsabilidad por calidad, idoneidad, entrega u
otro factor del bien inmueble en contrato de crédito hipotecario.... 640

14 Entidad financiera: No supeditacion de cobro de crédito hipotecario e intereses a
verificacion previa de situacion de inmobiliaria (constructora)................... 641

15 Entidad financiera: No obligacion de supervisar o garantizar cumplimiento por
difusion del proyecto iNmMObIliario........ccvevirieriirierierieiereeeee e 642

16 Entidad financiera: No responsabilidad por demoras o defectos del proyecto
inmobiliario en caso de participacion en la publicidad como financista......... 642

17 Entidad financiera: No implicancia de evaluacion de estado legal o financiero de
inmobiliaria en obligacion de asegurar saneamiento del inmueble............ 643

18 Entidad financiera: No implicancia de evaluar financieramente ni requerir firma de
escritura a inmobiliaria en obligacion de efectuar estudio de titulos. ........ 644

19 Entidad financiera: No obligacion de informar sobre problemas financieros u otros
de 12 INMODIHATIA. ...c.ooveviieiiiiiiiic e 645

20 Entidad financiera: No filtracion indebida de informacion crediticia sobre nueva
evaluacion del comprador en copia de correo a inmobiliaria............... 646

21 Entidad financiera: No generacion de obligaciones frente al comprador por uso de
logo por 1a iNMObIlIATIA. ...ceevveeeieieiieieieceee e 647

22 Entidad financiera: Falta de idoneidad por desembolsarse crédito hipotecario antes
del momento pactado de la firma de escritura ptblica de compraventa. 648

23 Entidad financiera: No responsabilidad por hipoteca constituida bajo la fe de
registros sobre inmueble previamente vendido...........cocceveevieriecieneneeniennnnne 649

24 Entidad financiera: No implicancia de supervisar entrega oportuna del inmueble en
obligacion de designar supervisor técnico de la obra..........ccceveveeienennen. 650

25 Entidad financiera: No implicancia de obligacion de gestionar crédito hipotecario por
uso compartido de oficina con inmobiliaria.............ccccevervenereennens 651

26 Empresa suministradora: No constitucion de vicio de procedimiento ni exoneracion
de responsabilidad de inmobiliaria por no emplazamiento.............. 652

27 Empresa suministradora (equipos de elevadores): Responsabilidad solo por
mantenimiento si no hubo imputacion como fabricante. ........c..c.cceevvevecnnnn. 653

CAPITULO XViI

JUNTA DE PROPIETARIOS Y ADMINISTRACION GENERAL

1 Inscripcion de junta de propietarios: Obligacion de inmobiliaria por ser requisito para
inscribir la declaratoria de fAbrica...........cccocecvveiiniciiniiiniiicice, 655

2 Junta de propietarios: No exigencia de cantidad determinada de propietarios con
viviendas edificadas para instalacion y traslado administrativo............... 656
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3 Junta de propietarios (condominio): No calidad de proveedor frente a propietario que
la integra y por no realizacion de actividad econdmica................... 656

4 Junta de propietarios (condominio): No calidad de proveedor frente a propietario que
la integra y por no realizacion de actividad econdmica................... 658

5 Junta transitoria de propietarios: No representacion verdadera de los
PTOPICLATIOS. .. eveutiiienietteiterte ettt e et et ete st eate bt eat e besseensesbeentenbesseensesseensens 659

6 Junta transitoria de propietarios: Obligacion de inmobiliaria de atender pedidos del
PIESIACNLL. ..veeiiiiieiieiieiiete ettt sttt sttt ettt et et sbeeanesbeennens 660

7 Presidente de junta de propietarios: Legitimidad para obrar con poder no inscrito
(ampliacion de poderes de representacion)............coeeeeeeeceeecruennennee 661

8 Acuerdo de solucion con inmobiliaria (idoneidad de bien comun): No posibilidad de
cuestionamiento POT PrOPICTATIO. ...cverveererreerrerieeierienieeeerteeeesieseeens 662

9 Acuerdo de solucién con inmobiliaria (idoneidad de bien comiin): No oponibilidad de
incumplimiento de formalidades sobre junta de propietarios. ....... 663

10 Administracion general: Ejercicio de funcion por inmobiliaria a falta de junta de
propietarios iNStalada.........ceeeerierieiererieesiee e 664

11 Administracion general: No posibilidad de traslado de funcion a junta transitoria de
PTOPICLATIOS . .euteveenieieeitenie ettt sttt ettt et e st e saeenbe s bt entesaeeneensesseensenbeenes 664

12 Administracion general: Justificacion de impedimento de acceso a cuarto de
Medidores ElECIICOS. ..o 665

13 Administradora de edificio: Calidad de proveedor frente a propietario en contrato
con junta de propietarios (prestacion de servicios)........co.coeeveeeeuene. 666

14 Administradora de edificio: Designacion legal por la junta de propietarios... 668

15 Administradora de edificio: No posibilidad de eximicion de responsabilidad en
supuesta falta de fondos NECESATIOS.......ccuevveriirierierieeieieeieeie e 669

16 Administradora de edificio: Exoneracion de responsabilidad por pago no autorizado
por no acreditarse formalidad reglamentaria establecida.............. 670

17 Administradora de edificio: Responsabilidad por cobros a propietarios basada en
presupuesto anual administrativo (no costos reales y efectivos)................ 671

18 Administradora de edificio: Responsabilidad por cobro de servicio futuro
(mantenimiento preventivo de eqUiP0). .....eevecvererieriirierieneeienieeeee e 672

19 Gastos comunes: Obligacion de pago proporcional por propietarios (incluyendo a
inmobiliaria propietaria) aun sin junta de propietarios inscrita.................... 673

20 Gastos comunes: Obligacion de pago proporcional por los propietarios aun sin
derecho INSCIILO. ...couevuiriiriiiiieiriertiectet ettt 674

21 Cuota de mantenimiento: Justificacion de exclusion de unidad inmobiliaria sin
propietario para CAICUIO........ccvervieieriinieieriieiee et 675

22 Fijacién inadecuada de cuota de mantenimiento y participacion en gastos comunes
por inmobiliaria: Competencia del Indecopi. .......cc.ceccvervencvecnnnn 676
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23 Método abusivo de cobranza de servicios y mantenimiento: No configuraciéon por
envio de informacion sobre pagos pendientes............cocevvereeveerereeniennenn 677

24 Independizacion de aires (azotea) de edificio: Forma legal y requisito de aprobacion
por junta de propietarios en caso de calidad de bien comun........ 678

25 Seguridad (condominio): Necesidad y razonabilidad de permiso de ingreso a
terceros por venta de NUEVAS €LaAPAS. ......ceerverueerieeieerierieienieererieeeeeesieeeeneens 679

CAPITULO XVII

SERVICIO POSVENTA, GESTIONES Y RECLAMOS

1 Servicio posventa inmobiliario: No calidad de prerrequisito para interposicion de
ENUNCIA. ...vviieiiiiciictc ettt 681

2 Servicio posventa inmobiliario: Necesidad de que comprador sustente reclamo o
1epOortes de defeCtos......uiviiriirieiieieieceee e e 683

3 Servicio posventa inmobiliario: Necesidad de implementar procedimientos para
informacion de periodos de garantia y manual de uso del propietario. .. 684

4 Obligacion legal de ofrecer alternativas de contacto: No referencia al deber de
atencion de reclamos o solicitudes de gestion debidamente canalizados... 685

5 Solicitud de gestion: Infraccion por falta de atencion bajo argumento de realizacion de
entrega de inmueble requerida............cccevveieriecienieneeeseee e 685

6 Solicitud de gestion: Negacion implicita de devolucion de abonos (cuota inicial) en
comunicacion de improcedencia de resolucion contractual...............cc...... 686

7 Solicitud de gestion: No razonabilidad de plazo (mas de dos meses) para revisar
alarma contratainCendios. .. .....eoveeruirueriinieieeeetese et 687

8 Solicitud de gestion: Fijacion de plazo supletorio para atender requerimiento de
cliente (devolucion de aporte dinerario)..........cecerveeverieneerieseseesieseenenns 688

9 Atencion de reclamo: Insuficiencia de respuesta por correo electronico de la misma
fecha de carta notarial del comprador............cccoocvevieveeienienieienieeeenn, 688

10 Atencion de reclamo: Suficiencia de respuesta de inmobiliaria con carta notarial
diligenciada Dajo PUETTA. ......ceecverieieeiieieeei ettt es 689

11 Atencion de reclamo: No necesidad de contestacion de disconformidad con respuesta
POr NO cONStItUIr NUEVO TECIAMO......ecvervieeieiieeieiieeeieeeeee e 690

12 Denuncia de dafios ocasionados en represalia por reclamo: Cuestionamiento no
enmarcado en una relacion de CONSUMO. .......ccervereeieirenienienieieeeeee e 691

13 Libro de reclamaciones: Calificacion del local usado para informar y/o cotizar
compras de inmuebles como establecimiento comercial. ..........cccovvevieniinnnnns 692

14 Libro de reclamaciones: Calificacion de caseta de ventas en edificio (proyecto
inmobiliario) como establecimiento comercial...........ccoccveeverieeeerieneecierienenns 693
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15 Libro de reclamaciones: No calificacion de caseta u oficina interior de empresa
administradora de condominio como establecimiento comercial................... 693

16 Libro de reclamaciones: Obligacion de puesta a disposicion en caso de ventas solo
VIQ POTTAL WED. .eevviiieiiiiiieieceeeee e 694

17 Libro de reclamaciones: Obligacion de probar falta de implementacion. ...... 695

18 Libro de reclamaciones: Suficiencia de constatacion policial de negativa de entrega
POT INMODIIATIA. ¢..cevieieiieiteieieeee e 695

CAPITULO XVl

MEDIDAS Y SANCIONES ADMINISTRATIVAS

1 Medida cautelar: No apariencia de verosimilitud de cobro posterior a resolucion
(compraventa) con requerimiento de pago de central de riesgo. .........ceceunene. 697

2 Medida cautelar: No apariencia de verosimilitud de no informacion sobre zona
colindante al manifestarse conocer condiciones del inmueble. ...................... 698

3 Medida cautelar (suspension de cobro de cuotas): Caracter no irreparable de
afectacion por demora de pronunciamiento final...........ccccoeeevienincenencnnnnne. 699

4 Medida cautelar (suspension de pagos y penalidad): Falta de peligro en la demora por
posible obtencion de decision favorable de autoridad................. 700

5 Procedimiento sancionador: Prohibicion de cuestionar no inicio contra obligado a
brindar informacion (InmMobiliaria).............ccceeeeeiriiiierieeiecieeeeeie e 701

6 Doble sancion: No configuracion en caso de sancion por los mismos hechos por
reclamacion de otro COMPrador. .........cceeieriirierieniieienieeieie e 702

7 Multa: Prohibicion de impugnacion por denunciante (comprador)................ 702

8 Multa: No asuncion solidaria en caso de corresponsabilidad del representante y limite
LEGAL ..ttt 703

9 Multa por no levantamiento de hipoteca: Aplicacion de monto fijado en casos
SIMIIATES (2 UTT) ittt s 704

10 Multa por infraccion sobre libro de reclamaciones: Nulidad por no requerirse
volumen de ventas o ingresos brutos percibidos...........cceevevereecienereeniennenne 705

11 Graduacion de sancion: Caracter no determinante del valor infimo de bien sustraido
(no repuesto) de inmueble (CaN0). .....ceeeervirierierieieneeeeieseeeie 705

12 Graduacion de sancion: No atenuacion por existir sanciones por los mismos hechos
de procesos anteriores de otros propietarios (condominio). ............... 706

13 Graduacion de sancion: Impedimento en apelacion si no se disgregan defectos. 707

14 Graduacion de sancion: Aplicacion de factor de Decreto Supremo N° 006-
2014-PCM solo para casos de libro de reclamaciones..........c.ccocevveveniennnenne. 708
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15 Atenuacion de sancion: Necesidad de imposicion de multa base para aplicacion a
inmobiliaria INfractora.........c.coevireiiieiiinececer e 709

16 Atenuacidn de sancion: Subsanacion de defectos advertidos en inmueble con
anterioridad a emision de resolucion recurrida...........coeeeevveeeeivereeineeenineeenen. 710

17 Atenuacion de sancion: Reconocimiento de no entrega oportuna de inmueble por
INMODIHATIA. ¢..cuetiiiieiciee e 710

18 Atenuacion de sancion: No aplicacion por falta de intencionalidad en incum
plimiento (de construccion y entrega de inmueble)..........cccceveecierierveniennnnne. 711

19 Atenuacion de sancion: No aplicacion por falta de intencionalidad en infraccion (no
saneamiento del proyecto por causa ajena e informada). ..........cccceeennen. 712

20 Atenuacion de sancion: Coincidencia de medida correctiva con propuesta
conciliatoria de la inmobiliaria. ..........coccoeveeieiniiniinininciiinccecn 712

21 Elevacion de multa por naturaleza y efectos de la infraccion: Inaplicacion a falta de
dafio (muy grave) personal...........cccceveveerienieienieienieneeese e 713

22 Agravante de multa: Infraccion vinculada con servicios de saneamiento (re cursos
basicos y esenciales para Una Persona)...........ceeeervereeerverueeeerueseenuennes 714

23 Reincidencia para graduacion de sancion: No configuracion si expediente anterior no
ST fIMMIC. ... 714

24 Reincidencia para graduacion de sancion: No configuracion si hecho denunciado no
es posterior a resolucion final de expediente anterior....................... 715

25 Beneficio ilicito: Determinacion y probabilidad de deteccion en caso de no
resolucioén de compraventa y devolucion de monto cancelado....................... 715

26 Beneficio ilicito: No enervacion por contratacion de personal para tramitacion
MUNicipal y re€ZIStral......c.cevuiviiriiiiiieieeeeee e 716

27 Beneficio ilicito: Determinacion enfocada en el importe dinerario no entregado en
caso de penalidad IMPaZa........cceveerieriieieriieieiereeee e 717

28 Beneficio ilicito: No determinacion sobre cuota inicial de conjunto de compradores
por fraccionamiento de montos individuales cancelados................. 718

29 Registro de Inscripciones y Sanciones (RIS): No generacion de dafio a la imagen de
inmobiliaria por INSCIPCION. .c..ooveuveeriririiiieinireneereceesee 719

30 Medida correctiva: No necesidad de ocurrencia de dafio al consumidor (com

J 16 01 ) OO SRR 719
31 Medida correctiva: Deber de ordenar medida idonea solicitada por comprador y no
OTTA. ittt ettt ettt ettt st et bt b e sttt e 720
32 Medida correctiva: Inaplicacion cuando se afecte derechos de otros propietarios de
condominio (terceros ajenos al procedimiento). ..........coceevvereeverereenenne 721
33 Medida correctiva: Orden de construir lo dejado de construir........................ 721

34 Medida correctiva: Necesidad de verificar previamente posibilidad de cambio de
Proceso constructivo SOICItado. .....cvevvereieieririeniisieieseeeeeeee e 722
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35 Medida correctiva: No razonabilidad de establecer plazo especifico de tramitacion registral
(declaratoria de fabrica y otro) pero si de inicio. ................... 723

36 Medida correctiva: Procedencia de variacion a devolucidn del dinero ante
defraudacion de expectativas por falta de informacion relevante................... 723

37 Medida de resolucion o dejar sin efecto contrato de venta: Medida legalmente no
PETMNILIAA. 1.eeiviiiieiieiieieie ettt ettt s e e seeen 725

38 Medida de prohibicion de inclusion de clausula abusiva en contratos de inmobiliaria:
Ambito de aplicacion territorial............coecvevvereerienieeiieneneeieseeeene 725

39 Medida de adenda contractual: Caracter de inica aplicable por no consignaciéon de
fecha de entrega en compraventa de bien futuro..........oceeceeveeecesieneeeenen. 726

40 Medida de devolucion del dinero pagado: Criterios de procedencia.............. 727

41 Medida de devolucion del dinero pagado: Implicancia de dejarse sin efecto relacion
de consumo y desestimacion de medidas de cumplimento............... 728

42 Medida de devolucion del dinero pagado: Ordenacion en caso de fisuras es
TTUCTULALES ...ttt sttt st 729

43 Medida de devolucion del dinero pagado: No aplicacion en caso de negativa
injustificada de devolver al comprador importe pagado. ........cccceeeeveriereennens 729

44 Medida de devolucion del dinero pagado: No significacion de pronunciamiento
sobre validez del contrato de cOmpraventa............ccoceevereereeneeneenieneenienieennn 730

45 Medida de devolucion de dinero pagado: No caracter indemnizatorio. ......... 731

46 Medida de devolucion de dinero pagado: Obligacion de devolver valor comercial
actual del DIN.....c.oouiviiiiiiiiiriccct e 732

47 Medida de devolucion del dinero pagado: Obligacion de devolver valor comercial
actual del DIen. ......ccccoeiiininiiiiiincc e 733

48 Medida de devolucion del dinero pagado: No devolucién del valor actual del
inmueble (terreno) por revestir caracter indemnizatorio...........ceceevvereereennnne. 735

49 Medida de devolucion del dinero pagado: Posibilidad de devolucion del valor de
mercado del inmueble (fecha de resolucion) por pacto de partes. ............. 736

50 Medida de devolucién de dinero pagado: Responsabilidad del comprador de
devolver inmueble en el mismo estado adquirido..........ccceveveevierercienirnnenne. 737

51 Medida de devolucion del dinero pagado: Desestimacion de imposibilidad por
embargo de cuenta y/o situaciéon econémica de inmobiliaria. ..........cccceeueneene 738

52 Medida de devolucion del dinero pagado: Ordenacion en moneda distinta debe
entenderse por el tipo de moneda del precio pactado. ........ccccoeeveccvenircnnenne. 739

53 Medida de devolucion del dinero pagado: No reembolso de gastos en inmueble que
no retrotraigan al comprador a momento anterior..........c..ceeveerveeeeecnnns 740

54 Medida de devolucion del dinero pagado: Obligacion de gestionar directamente
cancelacion de financiamiento contratado por comprador...........ccceecverveneenee. 740

55 Medida de devolucion del dinero pagado: Obligacion de cancelar deudas, intereses y
gastos directamente a entidad financiera y transferir excedente... 741
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56 Medida de devolucion del dinero pagado: Cancelacion de crédito con entidad
financiera no incluye intereses moratorios de pago del comprador. ............... 742

57 Medida de devolucion del dinero pagado: No analisis de correccion de descuento
pactado en caso comprador lo desconozca y exija pago total. ............ 743

58 Medida de devolucion de diferencia de valor: Aplicacion por servicio de agua
potable y desagiie no brindado conforme a expectativas del comprador........ 744

59 Medida de pago de monto por diferencia de metraje: Forma de realizacion
(LASACION).....vieeeiieeieeieeeite ettt ettt et e et e et e e s taeeaseeabeesteeeaseenbeesssaenseenseessseesseas 745

60 Medida de valorizacion y reembolso de lo construido y porcentaje en areas comunes:
Forma de realizacion (Peritaje)........cceceevveruerveniereerieneneenieseeeenes 746

61 Medida de reembolso de gastos: Insuficiencia de presentacion de relacion de gastos
POT MALETIALES. ...ttt sttt ettt be b s e 747

62 Medida de reembolso de gastos: Insuficiencia de declaracion jurada de prestador de
servicios (albafiileria) que pudo emitir recibo de honorarios..................... 748

63 Medida de reembolso de gastos de arrendamiento por no entrega: Razonabilidad y
ALCATICES. ..ttt ettt ettt et 749

64 Medida de reembolso de gastos de arrendamiento por no entrega: Obligacion de
inmobiliaria aun a falta de pacto. ........cceceeviriierinieieeeee e 750

65 Medida de reembolso de gastos de arrendamiento por no entrega: Caracter no
TESATCILOTIO. ..euvenrirenieiieientietenteatent ettt ettt est ettt sttt ettt ebe bt na e eneeneenes 751

66 Medida de reembolso de gastos de arrendamiento por no entrega: Determinacion por
meses de alquiler pagados de forma efectiva..........cccecuevercienireennens 752

67 Medida de reembolso de gastos de arrendamiento por no entrega: Calculo por meses
desembolsados y no por monto proporcional a dias de retraso............ 753

68 Medida de reembolso de gastos de arrendamiento por no entrega: Razonabilidad del
plazo de ejecucion (15 dias habiles).........ccoceeirenencieiiinininicicceenn, 754

69 Medida de reembolso de gastos de arrendamiento por no devolucion de cuota inicial:
Ineficacia por no suscripcion de contrato de compraventa................. 755

70 Medida de garantizar suministro de servicio publico: Incongruencia por sujecion de
cumplimiento a actuacion de empresa prestadora..........ceeevereeeeereereenienen. 756

71 Medida de reembolso de pago en exceso por no variacion de tarifa industrial (agua
potable): Forma de caAICulo.........ceveierieiinieiiiieieceeescee e 757

72 Medida de reparacion del inmueble: Prohibicion de solicitar realizacion por tercero
8alVO IMPEAIMENLO. ....cvieererieeieieiieieie ettt 757

73 Medida de reparacion del inmueble: Procedencia de variacion a devolucion del
dinero pagado por transcurso de tiempo sin entrega del bien. .................. 758

74 Medida de edificar nuevamente el inmueble: Insuficiencia de fotografias e
inspeccion de Secretaria Técnica como prueba de fallas estructurales........... 759

75 Medida de depreciacion del inmueble: No idoneidad en caso de desperfectos...... 760

76 Medida de reembolso de valor de bienes perdidos (inundacion): Necesidad de

Compraloen  modopro.pe



mOdopro Sé un mejor profesional

acreditar documentalmente valor de bienes y no resarcimiento de dafios. ..... 761

77 Medida de realizacion de gestion registral (independizacion): Desproporcion de
variacion a devolucion de valor de inmueble adquirido por inversiones... 762

78 Medida de levantamiento de hipoteca: Obligatoriedad de cumplimento aun cuando
la inmobiliaria mantenga obligaciones frente a entidad financiera. ....... 763

CAPITULO XIX

PRESCRIPCION DE LA POTESTAD SANCIONATORIA

1 Interrupcion de plazo prescriptorio: Configuracion con interposicion de denuncia (no
con comunicaciones a inmobiliaria). ...........cccoceeevieeieeieeieenenne 765

2 Interrupcion del plazo prescriptorio: Configuracion con actuaciones del Indecopi (no
del consumidor) en plazo de tres (3) afios desde infraccion............. 766

3 Suspension de plazos administrativos por situacion de emergencia sanitaria:
Consideracion para el computo prescriptorio (criterio vigente). .........c.c.c..... 768

4 Suspension de plazos administrativos por situacion de emergencia sanitaria: No
consideracion para el cOMputo PreSCriptorio. .......cevververeeereervereervereenens 770

5 Consignacion erronea de domicilio de comprador: Infraccion de caracter instantaneo.
..................................................................................................... 771

6 Venta de inmueble con hipoteca inscrita: Oportunidad de conocimiento al momento
de 12 adqUISICION. ...ocveeieeieeieieeiieieseeee et e 772

7 Doble venta de inmueble: Computo prescriptorio desde la fecha de inscripcion
TEZISIIAL ...ttt ettt st st et ettt 773

8 Modificacion de fecha de entrega (inauguracion) de elemento (laguna artificial):
Coémputo de prescripcion desde que se pudo tomar conocimiento................. 774

9 Clausula de plazo adicional con penalidad: Cémputo prescriptorio desde conocimiento
de incumplimiento de obligacion inicial. .........cccoceeenereeennnne. 776

10 Clausula defectuosa: Infraccion de caracter instantaneo y consumacion con toma de
COMNOCIMICIIEO. «.covevitinreiieiieiietertetet ettt ettt st ene b e 776

11 Clausula abusiva: Cémputo prescriptorio desde la suscripcion contractual por
adMmitirse CONOCIMICITO. ... euveuieiieiiriintiieieteiteie ettt st eie i 777

12 Clausula abusiva: Infraccion de caracter instantaneo y computo prescriptorio desde
SU 0pOSICiON al COMPTAAOT. ....cveeeeeeieieieiieieie et 779

13 Clausula abusiva: Infraccion de caracter instantaneo en la consignacion
(incorporacion) en contrato de venta (momento de conocimiento).....................
780

14 Clausula abusiva: Computo de prescripcion desde aplicacion (momento de
CONOCTIMICTIEO).. . eeuviiierieerieetieeeteeteeeteeeteeteeeteeeaaeebeessseesseesseessseesseenseassseenseessens 780
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15 Clausula abusiva: Computo prescriptorio desde toma conocimiento de aplica

16 Falta de entrega de minuta de compraventa suscrita: Infraccion instantanea con
efectos permanentes (Criterio VIZENte). ......ceceveeruerueerierieneerienieeeenieenns 782

17 Falta de entrega de minuta y escritura publica sin plazo: Infraccion de caracter
PEIMANECIILL. .......eeutieiiieiteeteeeiie et eet ettt et esbte st e e bt e bt e sateeabeebeesateenbeebeesieens 783

18 Falta de entrega de partida registral independizada y saneada: Infraccién instantanea
con efectos PErMANENLES. ......cecvervirierieriieienieeeerieeeetesreeeesieeneens 784

19 Falta de entrega de planos (eléctrico y de tuberias de agua o sanitarios): Infraccion de
Caracter INSTANTANEO. .....cc.eeerirririiieiieieriertenteteeee et 785

20 Falta de informacion sobre datos y caracteristicas del inmueble: Infraccion de
CArACTEr INSTANTAINCO. .....eeveeuitirenieiieierienterteteet ettt ettt ettt sttt eaeeaenaens 785

21 Falta de saneamiento de titulos: Infraccion de caracter instantaneo............... 787

22 Falta de obtencion de proyecto de habilitacion urbana: Infraccion de caracter
instantadneo y plazo razonable aplicable (criterio vigente)..........c.coeceevuerueennene 787

23 Falta de declaratoria de fabrica, recepcion de obras e independizacion: Infraccion de
cardcter instantaneo y plazo razonable (criterio vigente)................... 788

24 Falta de obtencion de proyecto de habilitacion urbana con fecha limite: Infraccion de
caracter instantaneo y COMPULO. ....ocveevereerreerierieeienieeeeienieeeenieseeenees 789

25 Falta de inscripcion de declaratoria de fabrica: Infraccion de caracter perma

27 Reduccion de area en calidad de aporte reglamentario: Infraccion de caracter
INSTANTANICO. ...oveviiiiititet ettt ettt ettt ettt ettt ebe b e naeas 792

28 Ampliacion de hipoteca sobre predio matriz de proyecto inmobiliario: Conducta de
caracter instantaneo en la fecha de inscripcion registral............cocevuennee. 793

29 Falta de levantamiento de hipoteca: Infraccion instantanea con efectos perma nentes.

............................................................................................................. 794

30 Construccion de mayor cantidad de pisos que la ofrecida en edificio: Infraccion de
CArACter INSTANTANCO. .....coveruirrereiieiietirienteteteit ettt et ebe e eeeeaeere e 795

31 Falta de entrega de inmueble: Infraccion de caracter instantaneo. ................. 796 32

Falta de implementacion de areas comunes: Infraccion de caracter instantaneo.. 796

33 Entrega de certificado de garantia de ascensor: No operacion de plazo prescriptorio
por solicitud dentro del plazo de vigencia..........ccccceveevverienercvennne. 797

34 Consignacion erronea de saldo deudor: Infraccion de caracter instantaneo... 798

35 Falta de entrega de letras de cambio por pago de precio: Infraccion de caracter
INSTANTATICO. .e.veutinienieiieiietiitert ettt ettt ettt ettt st seene i 798
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36 Falta de pago de penalidad diaria por demora en entrega: Infraccion de caracter
INSTANTANICO. ...viiviiiiietitct ettt ettt ettt ebe bt saenaens 799

37 Diferencia de metraje y desperfectos del inmueble: Infracciones de caracter
INSTANTATICO. ...vevititiienreiieitritet ettt ettt ettt ettt ettt st sae st s 800

38 Diferencia de metraje: Computo de prescripcion desde la inscripcion registral con
MELraje difereNte......ccueveieiiiieieiieeeteecee et 801

39 Desperfectos de inmueble: Reglas para establecer prescripcion de la facultad
sancionadora de la Administracion. ..........c.cccceceveveniecieicniinenenienieencnenenene 801

40 Deficiencias en cimentacion: Computo prescriptorio desde informe pericial por no
perceptibilidad de defecto a simple Vista..........ceceveeeerieneecienienieniene 803

41 Cambio de materiales de construccion: Infraccion instantanea con efectos
PEIMANECIIEES. ...eouviiiiiriiertieitenite et et e st e et et e sbeesateebe e bt e sabesabe e bt e satesaeeenbeenae 804

42 Fisuras y grietas: Fecha cierta prescriptora en caso de conocimiento posterior a la
AAQUISICION. ...ttt ettt sttt sttt et st besbeeseebesneenne e 804

43 Desperfecto en red de desagiie: Infraccion de caracter instantaneo. .............. 805

44 Falta de servicio de agua y desagiie: Infraccion de caracter instantaneo (criterio
VIZEIIEE) .. cvvetieetenteettete st eit et et e e st e e bt eat et e ste e st e bt eat e besseensesseentenbesseensesseentens 806

45 Falta de servicio de agua y desagiie: Infraccion de caracter permanente. ...... 807

46 Falta de servicio de agua y desagiie: Infraccion de caracter permanente por origen en
inaccion de INMOoDbIliaria..........ocevevveieiiininenencecceceeee 807

47 Falta de sistema de drenaje de aguas pluviales: Computo del plazo prescriptorio
desde que se producen precipitaciones que afectan inmueble. ............c.ccc.... 808

48 Contaminacion en zona (ubicacion) del inmueble: Infraccion de caracter instantaneo.
..................................................................................................... 809

49 Contaminacion de urbanizacion construida y falta de servicios de saneamiento:
Infraccion de caracter inStaNtaneo. .......c.ccceeverererienieieieeneneneeeeeeeceee e 810

50 Falta de pago del impuesto predial: Computo de prescripcion desde el afio siguiente
a la suscripcion del contrato de compraventa...........c.cecceeeueneeeeenenn 811

51 Falta de pago de arbitrios municipales: Cémputo de prescripcion desde el mes
siguiente a la fecha de recepcion del inmueble adquirido. ...........cccocceenuennee. 812
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