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SUMILLA: Se declara la nulidad parcial de la Resolucion 2y de la resolucion
venida en grado, en el extremo que imputd y se pronuncio, respectivamente,
sobre la conducta consistente en que Vida.Casa Constructora e Inmobiliaria
S.A.C. habria vendido al denunciante un departamento donde las &reas
comunes no cumplirian con la Ley 29090 ya que no contaria con una escalera
de evacuacion. Ello, toda vez que este hecho ya se encontraba contenido en
otra imputacion, referida a que la denunciada habria vendido al denunciante
un departamento que vulneraria lo dispuesto en los articulos 26° y 28° de la
Norma A.010 del Reglamento Nacional de Edificaciones, puesto que la
escalera seria integrada mas no de evacuacion y el departamento no contaria
con deteccion de humos ni alarma contraincendios.

De igual forma, se declara la nulidad parcial de la Resolucién 2 y de la
resolucion venida en grado por vulneracion al Principio Non Bis In Idem, en
los extremos que imputd y se pronuncidé sobre las siguientes conductas
denunciadas contra Vida.Casa Constructora e Inmobiliaria S.A.C.:

(@) Habria ofrecido al denunciante un departamento que perteneceria a una
estructura que tendria las siguientes caracteristicas: un semisétano y
diez (10) niveles mas azotea libre; sin embargo, vendria construyendo
dos niveles adicionales;

(b) no habria realizado los tramites de independizacién del departamento
adquirido por el denunciante, entre ellos, el registro de la Junta de
Propietarios, del Reglamento Interno y de la declaratoria de fabrica en los
Registros Publicos;

(c) habria abastecido al edificio con agua, durante el periodo de cuarentena,
mediante un camion cisterna descargando agua en el tanque del edificio
de la etapa | y de ese mismo tanque habria compartido al edificio de la

etapa Il, sin consultarle previamente y, en fechas anteriores, el
abastecimiento de agua se habria dado mediante una conexion
clandestina;

(d) habria vendido al denunciante un departamento que vulneraria lo
dispuesto en los articulos 26° y 28° de la Norma A.010 del Reglamento
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Nacional de Edificaciones, puesto que la escalera seria integrada mas no
de evacuacion;

(e) habria vendido al denunciante un departamento donde las areas
comunes no cumplirian con la Ley 29090 ya que no contaria con un
sistema de bombeo de agua contra incendio, con un sistema de agua
potable ni tampoco con un sistema de alarma contra incendio
plenamente operativo;

(f) habriavendido al denunciante un departamento dentro de un edificio que
no cumpliria con el articulo 69° de la Norma A.130 del Reglamento
Nacional de Edificaciones ya que el sistema contra incendios no estaria
en funcionamiento; vy,

(g) habria vendido al denunciante un departamento en un predio con
zonificacion R3-A (Plan de Desarrollo Urbano de Huancayo) que
permitiria solo viviendas de tres (3) pisos mas azotea.

Ello, toda vez que estas mismas conductas fueron objeto de imputacién y
analisis en los Expedientes 063-2020/CPC-INDECOPI-JUN y 067-2020/CPC-
INDECOPI-JUN, por lo que estos hechos no debieron ser objeto de imputacién
y de analisis de nuevo en este procedimiento.

En consecuencia, se dejan sin efecto las medidas correctivas reparadoras
ordenadas, las sanciones impuestas, la condena al pago de los costos del
procedimiento y lainscripcion en el Registro de Infracciones y Sanciones del
Indecopi, referidas a estos extremos.

Adicionalmente, se revoca la resolucion venida en grado, en el extremo que
declaré fundada la denuncia interpuesta contra Vida.Casa Constructora e
Inmobiliaria S.A.C. por infraccién de los articulos 18° y 19° del Cédigo de
Proteccion y Defensa del Consumidor, referida a que habria vendido al
denunciante un departamento que vulneraba lo dispuesto en los articulos 26°
y 28° de la Norma A.010 del Reglamento Nacional de Edificaciones, puesto
qgue no contaria con deteccion de humos ni alarma contra incendios; y, en
consecuencia, se declarainfundadala misma. Ello, toda vez que, antes de que
resultara exigible dicha obligacién, era necesario que la denunciada adoptara
como solucién arquitecténica el contar con una Unica escalera de evacuacion
con determinadas caracteristicas, lo cual no se acredit6 en el procedimiento.

En ese sentido, se deja sin efecto la sancion impuesta, la medida correctiva
reparadora ordenada, la condena al pago de los costos del procedimiento y
lainscripcion en el Registro de Infracciones y Sanciones del Indecopi.

Asimismo, serevocalaresolucion venida en grado, en el extremo que declaro
fundada en parte la denuncia interpuesta contra Vida.Casa Constructora e
Inmobiliaria S.A.C. por infraccién de los articulos 18° y 19° del Cddigo de
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Proteccion y Defensa del Consumidor, referida a que le habria vendido al
denunciante un departamento que no cumpliriacon el articulo 36° de la Norma
A.010 del Reglamento Nacional de Edificaciones, puesto que no contaria con
medidores por departamento con registro de Sedam Huancayo y, a causa de
ello, las instalaciones sanitarias no estarian concluidas; y, en consecuencia,
se declara infundada la misma. Ello, toda vez que quedé acreditado que, ala
fecha de interposicién de la denuncia, solo existia una unidad inmobiliaria (el
edificio) con inscripcién en los Registros Publicos, por lo que la denunciada
solo estaba obligada a realizar los actos necesarios a fin de que el edificio (y
no los departamentos sin independizacion inscrita) tuvieran un medidor de
agua.

En ese sentido, se dejan sin efecto la sancidon impuesta, la condena al pago
de los costos del procedimiento y lainscripcién en el Registro de Infracciones
y Sanciones del Indecopi.

Finalmente, se revoca la resolucion venida en grado, en el extremo que
declaré fundada la denuncia interpuesta contra Vida.Casa Constructora e
Inmobiliaria S.A.C. por infraccion de los articulos 18° y 19° del Cddigo de
Proteccion y Defensa del Consumidor; y, en consecuencia, se declara
infundada la misma, en lo referido a que le habria ofrecido al denunciante un
departamento que contaria con 69m?; sin embargo, le entregé un bien
inmueble que contaba con 65,96m?2. Ello, en la medida que existi6 una
variaciéon del metraje del lote adquirido que no superaba el limite permitido
por el articulo 1577° del Cédigo Civil (horma que regula la compraventa ad
corpus).

En ese sentido, se dejan sin efecto la sancidon impuesta, la condena al pago
de las costas y los costos del procedimiento y lainscripcién en el Registro de
Infracciones y Sanciones del Indecopi.

Lima, 20 de setiembre de 2021
ANTECEDENTES

1. El7dejuliode 2020, el sefior Deyvis Casas Pocomucha (en adelante, el sefior
Casas) interpuso una denuncia contra Vida.Casa Constructora e Inmobiliaria
S.A.C. (en adelante, la Inmobiliaria) ante la Comision de la Oficina Regional
del Indecopi de Junin (en adelante, la Comisién), por presunta infraccion de la
Ley 29571, Cadigo de Proteccion y Defensa del Consumidor (en adelante, el
Cabdigo).

2. En virtud de lo anterior, mediante Resolucion 2 del 14 de agosto de 2020, la
Secretaria Técnica de la Comision admitio a tramite la denuncia interpuesta en
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contra de la Inmobiliaria por presuntas infracciones al Cdédigo, segun el
siguiente detalle:

(i) Por presuntas infracciones de los articulos 18° y 19° del Cédigo, toda vez

que:

(@)

(b)

(©)

(d)

(e)

(f)

(@)

(h)

M-SPC-13/1B

Habria ofrecido al denunciante un departamento que perteneceria
a una estructura que tendria las siguientes caracteristicas: un
semisotano y diez (10) niveles mas azotea libre; sin embargo,
vendria construyendo dos niveles adicionales;

no habria realizado los tramites de independizacion del
departamento adquirido por el denunciante, entre ellos, el registro
de la Junta de Propietarios, del Reglamento Interno y de la
declaratoria de fabrica en la Superintendencia Nacional de los
Registro Publicos (en adelante, Sunarp);

habria considerado en el Reglamento Interno las areas de uso
exclusivo y uso comun de los departamentos triplex ubicados en los
niveles adicionales que vendria construyendo, siendo que no habria
expuesto ni informado acerca de su contenido;

habria abastecido al edificio con agua, durante el periodo de
cuarentena, mediante un camion cisterna descargando agua en el
tanque del edificio de la etapa | y de ese mismo tanque habria
compartido al edificio de la etapa Il, sin consultarle previamente vy,
en fechas anteriores, el abastecimiento de agua se habria dado
mediante una conexion clandestina;

vendria efectuando cobros por mantenimiento al denunciante sin
entregarle comprobantes de pago, siendo que solo habria
entregado recibos simples;

habria vendido al denunciante un departamento en un predio con
zonificacion R3-A (Plan de Desarrollo Urbano de Huancayo) que
permitiria solo viviendas de tres (3) pisos mas azotea;

habria vendido al denunciante un departamento que vulneraria lo
dispuesto en los articulos 26° y 28° de la Norma A.010 del
Reglamento Nacional de Edificaciones, puesto que la escalera seria
integrada mas no de evacuacion y el departamento no contaria con
deteccion de humos ni alarma contra incendios;

habria vendido al denunciante un departamento donde las areas
comunes tampoco cumplirian con la Ley 29090, Ley de Regulacién
de Habilitaciones Urbanas y de Edificaciones (en adelante, la Ley
29090), ya que no contaria con una escalera de evacuacion, con un
sistema de bombeo de agua contra incendio, con un sistema de
agua potable ni tampoco con un sistema de alarma contra incendio
plenamente operativo;

habria vendido al denunciante un departamento dentro de un
edificio que no cumpliria con el articulo 69° de la Norma A.130 del
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Reglamento Nacional de Edificaciones ya que el sistema contra
incendios no estaria en funcionamiento;

() le habria vendido al denunciante un departamento que no cumpliria
con el articulo 36° de la Norma A.010 del Reglamento Nacional de
Edificaciones, puesto que no contaria con medidores por
departamento con registro de Sedam Huancayo y, a causa de ello,
las instalaciones sanitarias no estarian concluidas;

(k) habria ofrecido al denunciante un departamento que contaria con
69m?; no obstante, le habria entregado uno de 65,96m?; y,

() no habria cumplido con desinfectar y limpiar el tanque cisterna y el
tanque elevado, abasteciendo a los inmuebles con agua potable
insalubre;

(i) por presunta infraccion del numeral 2 del articulo 76° del Codigo, toda
vez que no habria atendido el requerimiento del denunciante consistente
en que le proporcionara determinada informaciéon como la resolucion de
edificacion, la licencia de edificacién, expediente de habilitacién urbana,
estudio de suelos, entre otros;

(iii) por presunta infraccion del articulo 150° del Cadigo, en tanto no facilitaria
el libro de reclamaciones; v,

(iv) por presunta infraccion del literal c) del articulo 80° del Codigo, toda vez
gue habria designado al sefior Miguel Caso Tejada (en adelante, el sefior
Caso) para las coordinaciones del edificio, quien en reiteradas
oportunidades habria faltado el respeto a los propietarios.

3. El 1 de setiembre de 2020, la Inmobiliaria present6 sus descargos:

() ElICondominio Bellavista estaba compuesto de dos (2) etapas; la primera
fue construida en 2015 y entregada en 2016, mientras que la segunda
continuaba en construccion desde el 2018;

(i) los departamentos del Condominio Bellavista Etapa Il fueron vendidos
mediante contratos de compraventa de bien futuro;

(i) existi6 demora en la entrega del proyecto a causa de la cuarentena
ordenada por el Gobierno en virtud de la pandemia por Covid-19;

(iv) este hecho también ocasiond una reduccion de sus ventas, lo cual le
genero un percance econémico;

(v) estos atrasos fueron informados a la Junta de Propietarios del
Condominio Bellavista Etapa Il, para lo cual se solicitd en varias
oportunidades una reunién con ellos;

(vi) conforme a la clausula diez del contrato de compraventa celebrado con
el sefior Casas, se debia recurrir a un arbitraje, por lo que la Comision se
debia declarar incompetente y declarar improcedente la denuncia;

(vil) nego todas las infracciones que se le imputaron;
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(viii) no se ofreci6 al consumidor un bien inmueble con estructura y
caracteristicas como semis6tano, maximo de diez (10) niveles ni azotea
libre;

(ixX) el medio probatorio que present6 el consumidor (aviso publicitario) para
acreditar esto era una simple copia, la cual impugnaba y desconocia
como perteneciente a su representada;

(x) el denunciante debia mostrar el documento original;

(xi) indicé que estaba presentando otros documentos (avisos publicitarios)
gue si pertenecian a su representada;

(xii) en el contrato no se indic6 que el edificio tendria diez (10) niveles;

(xiii) el consumidor visitd en reiteradas oportunidades el proyecto inmobiliario;
(xiv) la declaratoria de fabrica del Condominio Bellavista Etapa Il se presento
el 31 de diciembre de 2019, siendo aprobada el 6 de junio de 2020;

(xv) el 3 dejuliode 2020 solicité ante la Sunarp la inscripcion de la declaratoria
de fabrica, independizacion y Reglamento Interno, las mismas que se
encontraban en evaluacion a la fecha;

(xvi) el consumidor conocia y aceptd que su bien inmueble no podia ser
inscrito de manera inmediata en el Registro de Propiedad Inmueble ya
gue se trataba de un bien futuro a la fecha de suscripcién del contrato de
compraventa,

(xvii) el denunciante renuncid6 de manera expresa e irrevocable a realizar
cualquier reclamo o a interponer cualquier accion judicial o extrajudicial
por dicha situacion;

(xviii)nego que no se haya informado ni expuesto a los consumidores sobre el
contenido del Reglamento Interno;

(xix) neg6 que el Reglamento Interno considerara las areas de uso exclusivo
y uso comun de los departamentos triplex ubicados en los niveles once
(11) y doce (12);

(xx) el 21 de diciembre de 2019, se realiz6 una reunion con todos los
propietarios asistentes en la cual se entrego, informd, expuso y explico el
Reglamento Interno y Manual de Uso;

(xxi) el denunciante acudi6 a esta reunion;

(xxii) negd no haber atendido la solicitud de informacion realizada por el sefior
Casas, pues, en realidad, nunca existio solicitud alguna;

(xxiii)sin perjuicio de ello, la solicitud de igual forma era impertinente e
incongruente pues esa informacion no solucionaria los problemas que el
consumidor decia que su departamento tenia;

(xxiv) la informacion solicitada fue emitida por la Municipalidad, por lo que
era de dominio publico;

(xxv) se le mostro los documentos solicitados al consumidor antes de realizar
la compra del departamento;

(xxvi) neg6 que durante el periodo de cuarentena se hubiera realizado, a
través de un camion cisterna, descarga de agua en el tanque del edificio
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de la etapa | y que de ahi se compartiera al edificio de la etapa Il sin
previamente consultarle;

(xxvii) no existia posibilidad de trasegar agua de un edificio a otro, siendo
esta una mera especulacion del sefior Casas;

(xxviii) cada edificio tenia su sistema de almacenamiento de agua
independiente;

(xxix) negd que en periodos anteriores a la cuarentena se hubiera
abastecido de agua al edificio de la etapa Il mediante una conexion
clandestina;

(xxx) el abastecimiento de agua potable era responsabilidad de Sedam
Huancayo;

(xxxi) su representada realizo los tramites correspondientes ante la entidad
competente el 24 de junio de 2019, lo cual se acreditaba, a su decir,
segun los siguientes documentos que presentaba: solicitud de
factibilidad de agua y desagtie, contrato de servicio y recibo de pago;

(xxxii) negd haber efectuado cobros por mantenimiento sin emitir
comprobantes de pago;

(xxxiii) indicé que impugnaba y desconocia los recibos presentados por el
consumidor, pues ninguno de estos fue emitido por su representada;

(xxxiv) el denunciante debia presentar los recibos originales;

(xxxv) existia una Junta de Propietarios cuya funcion era, entre otros,
administrar los gastos del edificio;

(xxxvi) en diciembre de 2019 se suscribié con la empresa Multiservicios Rojas
un contrato de administracion de edificio, siendo esta empresa la
encargada de hacer la cobranza y pagos de servicios;

(xxxvii) en febrero de 2020 la Junta de Propietarios resolvio el contrato antes
mencionado;

(xxxviii) desde esa fecha, toda la administracion del edificio recaia en la Junta
de Propietarios, segun el acuerdo que adoptaron;

(xxxix) negd que el sefior Caso hubiera sido designado para las
coordinaciones y mucho menos que hubiera faltado el respeto a los
propietarios;

(xI) el sefior Caso se dedicaba a la culminacién de la obra en los pisos once
(11) y doce (12), asi como de las areas comunes, por lo que el
denunciante debia acreditar lo alegado;

(xli) el sefior Caro se dedicaba unica y exclusivamente a las actividades
técnicas de construccién y no a la atencion al cliente;

(xlii) nego haber vendido un departamento en un predio con zonificacion R3-
A que solo permitiria viviendas de tres (3) pisos mas azotea;

(xliii) la etapa | fue entregada en 2016; este era un edificio multifamiliar de doce
(12) pisos y contaba con declaratoria de fabrica y licencia de edificacion;

(xliv) el edificio de la etapa Il donde habitaba el sefior Casas tenia las mismas
caracteristicas que el de la etapa I;
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(xlv) en el Nuevo Plan Urbano 2017-2037, la zonificacién era residencial
media-alta;

(xIvi) este plan modificé los parametros de urbanidad;

(xlvii)su obra media 34,80 metros de altura, siendo que la nueva normativa
establecia que se podia construir hasta la altura maxima de 97,20 metros;

(xIviii) cuando las viviendas eran calificadas como de interés social, las
cuales eran subsidiadas por el Estado y destinadas a reducir el déficit
habitacional, su valor maximo y requisitos estaban establecidos en el
marco de los programas Techo Propio y crédito Mi Vivienda,

(xlix) el Condominio Bellavista etapa Il pertenecia al area urbana denominada
Cooperativa de Vivienda Centenario, en la cual también estaba la
Universidad Continental S.A.C., entre otros;

()  eran més de siete (7) edificios que tenian las mismas caracteristicas;

(li)y el departamento vendido al denunciante no vulneraba los articulos 26° y
28° de la Norma A.010 del Reglamento Nacional de Edificaciones;

(liiy su proyecto tenia conformidad de obra emitida por la Municipalidad, la
cual permitia la existencia de una escalera integrada;

(liif) respecto a los detectores de humo, alarmas contra incendio, luces de
emergencia y extintores, indicé que estos se estaban instalando;

(liv) la pandemia de Covid-19 lo afecté duramente, no teniendo ventas desde
enero, por lo que no podia terminar el proyecto al 100%;

(Iv) neg6 que las areas comunes no cumplieran con la Ley 29090 al no contar
con una escalera de evacuaciéon, con un sistema de bombeo de agua
contra incendio ni con un sistema contra incendio plenamente operativo;

(Ivi) lo cierto era que la Municipalidad le aprobé el proyecto inmobiliario;

(Ivii) su representada no podia rebasar su presupuesto ya que estos
inmuebles eran de interés social, los cuales fueron subsidiados por el
Estado, cuyo valor maximo y sus requisitos se encontraban establecidos
en el marco de los programas Techo Propio y crédito Mi Vivienda,

(Iviii) conforme al articulo 67° de la Norma A.130 del Reglamento Nacional de
Edificaciones: “de contar con un hidrante a no mas de 75 metros de
distancia medidos de la conexion de bomberos siamesa, no se
necesitaria de un sistema de bombeo de agua contra incendio”,

(lix) el hidrante se ubicaba de conformidad con dicha norma;

(IX) estaba planteada la instalacion de un hidrante de agua en la parte frontal,
segun una resolucién emitida por Sedam Huancayo;

(Ixi) negd que hubiera vendido un departamento dentro de un edificio que no
cumpliria con el articulo 69° de la Norma A.130 del Reglamento Nacional
de Edificaciones;

(Ixii) nego que el sistema contra incendios no estuviera en funcionamiento,
pues lo cierto era que este recién se estaba instalando a causa de la
pandemia por Covid-19;
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(Ixiii) negd que su representada tuviera la obligacion de instalar medidores por
departamento con registro de Sedam Huancayo y que las instalaciones
sanitarias no estuvieran concluidas;

(Ixiv) segun el articulo 32° de la Norma A.020 del Reglamento Nacional de
Edificaciones, la gestion de su representada fue solo respecto a la del
medidor principal;

(Ixv) lo referido a los medidores para cada una de las viviendas solo era
posible si cada uno de los propietarios o la Junta de Propietarios lo
gestionaba ante Sedam Huancayo;

(Ixvi) las conexiones sanitarias estaban concluidas al 100%, lo cual podria ser
corroborado por la Comisién si realizaba una inspeccion in situ;

(Ixvii)el denunciante no acredito la falta de acceso al libro de reclamaciones de
su representada, existiendo reclamos interpuestos por otros
consumidores;

(Ixviii) negd que no se haya cumplido con desinfectar y limpiar el tanque
cisterna y el tanque elevado, abasteciendo a los inmuebles con agua
potable insalubre;

(Ixix) este servicio debia ser contratado por la Junta de Propietarios;

(Ixx) en su calidad de condémino, cancel6 sus cuotas de mantenimiento;

(Ixxi) negé que su representada emitiera certificados de desinfeccion del
sistema de abastecimiento de agua del edificio, pues este servicio era
brindado por Sedam Huancayo; v,

(Ixxi)negd que su representada haya ofrecido al denunciante un metraje
determinado para el bien inmueble adquirido.

4. Por Resolucién 0043-2021/INDECOPI-JUN del 5 de febrero de 2021, la
Comision emitié el siguiente pronunciamiento:

(i) Declar6 fundada la denuncia interpuesta por el sefior Casas contra la
Inmobiliaria, por infraccion de los articulos 18° y 19° del C4digo, en los
siguientes extremos: (a) ofreci6 al denunciante un departamento que
pertenecia a una estructura de diez (10) pisos; sin embargo, construyo
dos (2) pisos adicionales; (b) no realizé los tramites de independizacion
del departamento adquirido por el denunciante; (c) abastecié de agua el
edificio mediante una conexién clandestina; (d) vendié un departamento
en un predio con zonificacion R3-A (Plan de desarrollo urbano de
Huancayo) que permitia solo viviendas de tres (3) pisos mas azotea; (e)
vendié un departamento que vulneraria lo dispuesto en los articulos 26°
y 28° de la Norma A.010; (f) vendi6é un departamento dentro de un edificio
donde las areas comunes tampoco cumplian con la Ley 29090, Ley de
Regulacion de Habilitaciones Urbanas y de Edificaciones; (g) vendié un
departamento dentro de un edificio que no cumplia con lo dispuesto en
el articulo 69° de la Norma A.130, ya que el sistema contra incendios no
estaba en funcionamiento; (h) vendiéo un departamento dentro de un
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edificio que no cumplia con el articulo 36° de la Norma A.010, ya que no
contaba con medidores por departamento; y, (i) ofreci6 al denunciante un
departamento que contaria con 69m?; no obstante le entregé uno de
65,96m?; sancionandola con una multa total de 12 UIT por las conductas
mencionadas;

declar6 infundada la denuncia interpuesta por el sefior Casas contra la
Inmobiliaria, por presunta infraccion de los articulos 18° y 19° del Cddigo,
en los siguientes extremos: (a) incumpli con informar sobre la
consideracion prevista en el Reglamento Interno respecto de las areas
comunes y exclusivas; (b) incumpli6 con atender un requerimiento de
informacion efectuado por el denunciante; (c) el personal de la
denunciada brind6é un trato descortés al denunciante; (d) negativa de
acceso al libro de reclamaciones; y, (e) el mantenimiento de tanques
cisterna y tanque elevado correspondia a la denunciada;

declar6 improcedente la denuncia interpuesta por el sefior Casas contra
la Inmobiliaria, por presunta infraccion de los articulos 18° y 19° del
Caddigo, al considerar que la falta de entrega de comprobantes de pago
era competencia de la Superintendencia Nacional de Aduanas y
Administracion Tributaria;

ordend a la Inmobiliaria, en calidad de medidas correctivas reparadoras
gue, dentro del plazo de quince (15) dias habiles de notificada la
resolucion, cumpla con: (a) realizar la inscripcién de la independizacion,
del Reglamento Interno y declaratoria de fabrica; y, (b) realizar la
adecuacion de la escalera integrada de evacuacion, debiendo efectuar la
instalacion de detectores de humo y alarmas contra incendio;

condend a la Inmobiliaria al pago de las costas y costos del procedimiento
a favor del denunciante; vy,

dispuso la inscripcion de la denunciada en el Registro de Infracciones y
Sanciones del Indecopi (en adelante, el RIS), una vez que la resolucién
guedara firme en sede administrativa.

5. El 1 de marzo de 2021, el sefior Casas presentd un escrito, mediante el cual
apeld la Resolucion 0043-2021/INDECOPI-JUN, en los extremos que le fueron
desfavorables, detallados en los numerales (i) y (iii) del punto anterior.

6. Por su parte, la Inmobiliaria presentd un recurso de apelacion contra la
Resolucién 0043-2021/INDECOPI-JUN, en los extremos que le resultaron
desfavorables, detallados en el numeral (i) del punto 4 de la presente
resolucién, manifestando lo siguiente:

Cuestiones previas

(i)

M-SPC-13/1B
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(i) no obstante, la finalizacion de la obra estaba prevista para el primer
semestre del 2020;

(iif) existié un retraso en su entrega debido a la cuarentena ordenada por el
Gobierno;

(iv) se detuvo la construcciéon desde el 15 de marzo al 15 de julio de 2020;

(v) sus ventas disminuyeron;

(vi) se le informé a la Junta de Propietarios sobre esta situacion y se
solicitaron en diversas oportunidades reuniones;

(vii) la pandemia de Covid-19 constituia un caso fortuito;

(viii) la Comisién no tenia competencia para dirimir eventuales conflictos entre
particulares derivados de la interpretacion y aplicacion de leyes y
contratos, como tampoco podia autorizar la modificacién de clausulas
contractuales ni instruir de forma determinada a otros 6rganos del Poder
Publico;

(ix) de ser asi, se debia recurrir al 6rgano jurisdiccional que si tenia
competencia para ello y pedir la nulidad del contrato o derogar las nomas
del Cédigo Civil referidas a la naturaleza del contrato y la ley entre las
partes;

(x) ante ello, la Comision indicé que “no existe el principio de preclusion de
los actos en el presente procedimiento”, violentando el debido
procedimiento;

(xi) siesto era asi, se le dejaba en estado de indefension;

(xii) la Ley era claray precisa, si los actos no precluyeran, carecia de sentido
gue se le concediera a su representada quince (15) dias para presentar
descargos;

(xiii) cabia preguntar qué pasaria si los descargos hubieran sido presentados
fuera de plazo, ¢ estos habrian sido valorados?;

(xiv) solicitoé que la Sala analizara a fondo este principio procesal;

(xv) la Comision no era competente, pues no podia declarar la nulidad de
actos administrativos emitidos por la Municipalidad; vy,

(xvi) la comision vulnerd el Principio de Tipicidad ya que no aclar6é si el
parametro bajo el cual se estaba analizando su responsabilidad
administrativa era subjetivo u objetivo.

Sobre el hecho consistente en gue habria ofrecido al denunciante un
departamento gue perteneceria a una estructura que tendria las siquientes
caracteristicas: un semisé6tano y diez (10) niveles mas azotea libre

(i) La Comision incurrio en una violacion al debido procedimiento, asi como
en una falta de motivacion y valoracién de los medios probatorios;

(i) para sustentar su denuncia el denunciante presentd unas fotocopias de
supuesta publicidad de su representada;
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(i) estas fotocopias fueron desconocidas, negadas e impugnadas por su
representada, por lo que, de conformidad con los articulos 234°, 251° y
256° del Codigo Procesal Civil, se debieron exhibir los originales;

(iv) presento su publicidad, en la cual se podia ver que en ninguna parte se
ofrecio al consumidor un departamento que estuviera en un edificio de
diez (10) pisos;

(v) en sus descargos presento el contrato de compraventa, indicando lo
siguiente: “...) se le ofert6 un bien inmueble bajo contrato de
compraventa de bien futuro; es decir, (en maqueta, en proyecto de
arquitectura, en proceso de construccion) (...)”

(vi) con los descargos se presentaron fotografias —que no fueron negadas
por el consumidor—, en las que se evidenciaba el estado de la obra (hasta
doce (12) pisos), lo cual era conocido por el consumidor al momento de
suscribir el contrato;

(vii) la Municipalidad lo autorizé, mediante la licencia de edificacion, para
construir doce (12) niveles;

(viii) en el contrato de compraventa se consigno lo siguiente: “Clausula [sic]
2.1.1 departamento N° 1001, ubicado en el 102 nivel del CONDOMINIO
BELLA VISTA Il ETAPA, que se viene construyendo sobre la extension
superficial de la unidad inmobiliaria, descrita el numeral 1.1 de la clausula
1ra, de manera mas detallada figura en el proyecto de arquitectura que
el COMPRADOR declara conocer”;

(ix) el denunciante siempre supo que la obra estaba en construccién, siendo
gue la etapa |, la cual estaba al lado, concluida en el 2016, tenia doce
(12) pisos; Y,

(x) la Comision solo comparé los logos y colores de la fotocopia presentada
por el consumidor y la publicidad que adjuntd su representada
(considerando 41 de la resolucion apelada).

Sobre el hecho consistente en gue no habria realizado los tramites de
independizacion del departamento adquirido por el denunciante, entre ellos, el
registro de la Junta de Propietarios, del Reglamento Interno y de la declaratoria
de fabrica en la Sunarp

(i) La Comision incurrio en una violacion al debido procedimiento, asi como
en una falta de motivacion y valoracién de los medios probatorios;

CODIGO PROCESAL CIVIL. Articulo 234°.- Son documentos los escritos publicos o privados, los impresos,
fotocopias, facsimil o fax, planos, cuadros, dibujos, fotografias, radiografias, cintas cinematogréaficas, microformas
tanto en la modalidad de microfilm como en la modalidad de soportes informaticos, y otras reproducciones de audio
o video, la telematica en general y demas objetos que recojan, contengan o representen algin hecho, o una actividad
humana o su resultado.

Articulo 251°.- Las publicaciones en diarios, revistas, libros y demas impresos, cualquiera sea el medio técnico
utilizado, seran reconocidos por sus autores o responsables.

Articulo 256°.- Si se tacha o0 no se reconoce una copia o un documento privado original, puede procederse al cotejo
de la copia con el original o la del documento privado, en la forma prevista para la actuacién de la prueba pericial en
lo que corresponda.
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la denuncia fue presentada el 7 de julio de 2020 (hecho que no valoro la
Comision) y la Resolucién 018-2020/MPH/GDU de conformidad de obra
fue emitida por la Municipalidad el 2 de junio de 2020;

era como si se suscribiera el contrato de compraventa con determinada
fecha de entrega y al otro dia se denunciara no haberlo entregado;
reiterd que la Comision no tuvo en cuenta la pandemia por Covid-19 ni la
subsecuente cuarentena ordenada por el Gobierno;

entre la presentacion de la denuncia y la resolucion de conformidad de
obra solo transcurrié un (1) mes;

la Sunarp observo el titulo presentado, siendo que se le solicitd subsanar
unos planos que debian ser resellados por la Municipalidad;

el 18 de setiembre de 2020 se presentdé una carta ante la Sunarp
solicitandole una prérroga de plazo para absolver las observaciones
realizadas, considerando que la Municipalidad habia suspendido
actividades por mas de treinta (30) dias a causa de la pandemia por
Covid-19;

ante tal solicitud, la Sunarp le respondio el 21 de setiembre de 2020,
mediante la Resolucion Jefatural 230-2020-ZR, otorgandole una
prérroga;

la Comision le dio valor probatorio solo a partes y extractos de la
Resolucion 408-2020-MPH/GM del 8 de octubre de 2018;

con esto se falseaba la verdad, pues hasta su representada podia copias
y pegar partes de lo que le interesara de una sentencia o resolucion;

el denunciante sostuvo su denuncia en partes de la Resolucion de la
Municipalidad que declaré la nulidad de la resolucion de conformidad de
obra otorgada a los pisos once (11) y doce (12), lo cual nada tenia que
ver con la conformidad de obra del piso uno (1) al diez (10); y,

esto retrasO las diligencias de inscripcién en la Sunarp pues los
expedientes debieron ser evaluados nuevamente por la comisién técnica.

Sobre el hecho consistente en gue habria abastecido al edificio con agua,

durante el periodo de cuarentena, mediante un camion cisterna descargando

agua en el tranque del edificio de la etapa | y de ese mismo tanque habria

compartido al edificio de la etapa ll, sin consultarle previamente vy, en fechas

anteriores, el abastecimiento de agua se habria dado mediante una conexién

clandestina

(i) La Comision incurrié en una violacion al debido procedimiento, asi como
en una falta de motivacion y valoracién de los medios probatorios;

(i) existieron varios vicios en la valoracion que realizé la Comision del acta
de intervencion policial que present6 el denunciante para sustentar este
presunto hecho infractor;
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(i) la solicitud de constatacion policial fue presentada por el sefior Jolvy
Giovanni Pérez Huanuco (en adelante, el sefior Pérez) y no por el sefior
Casas;

(iv) el acta hacia referencia a que se habia constatado la existencia de una
conexion clandestina desde el Parque Centenario hasta el Condominio
Bellavista, no especificando que fuera hasta el Condominio Bellavista
Etapa Il;

(v) en la misma acta se consigno que fue el sefior Caso, administrador y
habitante del departamento 1103 del Condominio Bellavista Etapa I, fue
quien instalé la toma de agua; y,

(vi) en ese sentido, el hecho infractor ocurri6 en otro edificio donde no
habitaba el consumidor y fue el sefior Caso (no su representada) quien
instalo la conexion clandestina.

Sobre el hecho consistente _en que habria vendido al denunciante un
departamento gue vulneraba lo dispuesto en los articulos 26° y 28° de la
Norma A.010 del Reglamento Nacional de Edificaciones, puesto que la
escalera era integrada mas no de evacuacion y el departamento no contaba
con deteccién de humos ni alarma contra incendios

(i) La Comision incurrio en una violacion al debido procedimiento, asi como
en una falta de motivacion y valoracion de los medios probatorios;

(i) reiteré que la Comision no era competente para declarar la nulidad de
actos administrativos de la Municipalidad,;

(i) la Comisidén ni siquiera se apersono al lugar de los hechos;

(iv) no habia criterio técnico para concluir que se debia construir una escalera
de evacuacion;

(v) estaerauna vivienda de interés social, siendo que su habilitacién urbana
y/o edificacion se podian desarrollar en cualquier zonificacién residencial
y compatible con dicho uso; vy,

(vi) no podia rebasar su presupuesto ya que estas eran viviendas de interés
social, cayo valor maximo y requisitos eran establecidos en el marco de
los programas Techo Propio y Mi Vivienda.

Sobre el hecho consistente _en que habria vendido al denunciante un
departamento donde las areas comunes no cumplirian con la Ley 29090 ya
gque no contaria con una escalera de evacuacion, con un sistema de bombeo
de agua contra incendio, con un sistema de agua potable ni tampoco con un
sistema de alarma contra incendio plenamente operativo

(i) La Comision incurrio en una violacion al debido procedimiento, asi como
en una falta de motivacion y valoracién de los medios probatorios;

(i) reiteré que la Comision no era competente para declarar la nulidad de
actos administrativos emitidos por la Municipalidad;
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(i) a Comision ni siquiera se apersono al lugar de los hechos;

(iv) no habia criterio técnico para concluir que se debia construir una escalera
de evacuacion;

(v) la Comision interpreté erroneamente el articulo 67° de la Norma A.130
del Reglamento Nacional de Edificaciones;

(vi) la norma utilizé el verbo “podran”, por lo que era facultad del constructor
decidir si, entre otras opciones, en vez de instalar una red de agua contra
incendio, se optaba por un hidrante contra incendios; vy,

(vii) los sistemas de seguridad recién se estaban instalando, pues la
pandemia de Covid-19 evit6 que estos pudieran ser implementados por
completo.

Sobre el hecho consistente _en que habria vendido al denunciante un
departamento dentro de un edificio gue no cumplia con el articulo 69° de la
Norma A.130 del Reglamento Nacional de Edificaciones ya que el sistema
contra incendios no estaba en funcionamiento

() La Comision incurrié en una violacion al debido procedimiento, asi como
en una falta de motivacion y valoracion de los medios probatorios;

(i) reiter6é que la Comisién no era competente para conocer esta presunta
infraccion;

(iii) reiteré que la Comisién no habia tenido en cuenta la pandemia por Covid-
19, lo cual le impidi6é culminar el proyecto;

(iv) se informd la situacion a los propietarios y a la Junta de Propietarios;

(v) tenia conformidad de obra (casco habitable) otorgada por la
Municipalidad;

(vi) se les advirti6 a los consumidores que los departamentos fueron
vendidos como bienes futuros (mientras pagaban, se venian
construyendo); vy,

(vii) la Comisién no se pronuncid sobre su solicitud de que se realizara una
inspeccion para constatar que venia implementando los sistemas de
seguridad.

Sobre el hecho consistente en que le habria vendido al denunciante un
departamento _que no _cumpliria con el articulo 36° de la Norma A.010 del
Reglamento Nacional de Edificaciones, puesto que no contaria con medidores
por departamento con reqgistro de Sedam Huancayo y, a causa de ello, las
instalaciones sanitarias no estarian concluidas

() La Comision incurrié en una violacion al debido procedimiento, asi como
en una falta de motivacion y valoracién de los medios probatorios;

(i) la Comision interpretd de manera errada el articulo 36° de la Norma
A.010 del Reglamento Nacional de Edificaciones;
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(i) al referirse a “unidades inmobiliarias”, la norma se referia a edificios y no
a departamentos; vy,

(iv) el Condominio Bellavista estaba integrado de dos (2) etapas, esto es, dos
(2) edificaciones independientes cada una con su propio medidor de
agua.

Sobre el hecho consistente en que le habria vendido al denunciante un
departamento en un predio con zonificaciéon R3-A (plan de desarrollo urbano
de Huancayo), que permitia solo viviendas de tres (3) pisos, mas azoteas

(i) La Comision incurrio en una violacion al debido procedimiento, asi como
en una falta de motivacion y valoracion de los medios probatorios; vy,

(i) contrariamente a lo sefialado por la primera instancia, si bien el edificio
donde se encuentra el departamento del denunciante esta ubicado en
una zonificacion R3-A, lo cierto era que se encontraba en una zona
considerada de densidad alta; ello, conforme a la Ordenanza Municipal
0636-MPH/CM; siendo posible la construccion de diez (10) pisos.

Sobre el hecho consistente en que le habria ofrecido al denunciante un
departamento gue contaria con 69m?: sin embargo, le entreqd uno de 65,96m?

() La Comision incurrié en una violacion al debido procedimiento, asi como
en una falta de motivacion y valoracién de los medios probatorios; vy,

(i) en el contrato de compraventa suscrito con el denunciante, este
manifestd su voluntad y la aceptacién de que las areas y linderos recién
serian definidos a la terminacién de la obra y en caso hubiera una
diferencia entre el precio y el inmueble de mas o menos se hacian mutua
y reciproca donacion.

Sobre la graduacién de la sancion

(i) La resolucion venida en grado le causaba un percance econdmico,
obligandolo a solventar una multa elevada de doce (12) UIT, la cual era
injusta y excesiva pues no actud con intencionalidad.

7. ElI 23 de marzo de 2021, el sefior Casas presento un escrito, a través del cual
se desistio del recurso de apelacion interpuesto contra la Resolucion 0043-
2021/INDECOPI-JUN.

8. EI 5 de abril de 2021, la Inmobiliaria presentdé un escrito manifestando lo
siguiente:

() Lapandemia de Covid-19 y la declaratoria de la cuarentena por parte del
Gobierno impidié que pudiera finalizar y entregar a tiempo la obra;
(i) esta situacion, ademas, lo habia afectado economicamente; vy,
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(iif) solicitd que se tomara en cuenta esto para reducir al minimo la sanciéon
impuesta en cada uno de los extremos en los que se declaré su
responsabilidad administrativa.

El 7 de abril de 2021, la Inmobiliaria presentd un escrito solicitando que se
acumularan los procedimientos recaidos en los Expedientes 063-2020/CPC-
INDECOPI-JUN, 064-2020/CPC-INDECOPI-JUN, 065-2020/CPC-INDECOPI-
JUN, 066-2020/CPC-INDECOPI-JUN, 067-2020/CPC-INDECOPI-JUN, 068-
2020/CPC-INDECOPI-JUN y 069-2020/CPC-INDECOPI-JUN, en lo que
estaba referido a las infracciones detalladas en los puntos (a), (b), (c) (d) y (e)
del numeral (iii) y (a) y (b) del numeral (iv) del considerando 4 de la presente
resolucion.

El 24 de abril de 2021, la Inmobiliaria presenté un escrito manifestando lo
siguiente:

(i) Presentod la Resolucion 209-2021-MPH/GM del 20 de abril de 2021, la
cual, a su decir, confirmaba la validez de las licencias de edificacion y
conformidad de obra;

(i) los trdmites de independizacion se dilataron a causa de la actitud
asumida por el denunciante y los demas propietarios al pedir ante la
Municipalidad la nulidad de los actos administrativos de licencias de
edificacién y conformidad de obra,;

(iii) la Municipalidad indic6 que no debia valorarse el Informe 001-2021-
C/ADHOC-CAP-RJ ya que este era ilegal,

(iv) la Municipalidad conminé a los propietarios a abstenerse de formular
pretensiones ilegales, de declarar hechos contrarios a la verdad o no
confirmados como si fueran fehacientes, de solicitar actuaciones
dilatorias o de cualquier otro modo afectar el Principio de Conducta
Procedimental; y,

(v) quedaba asi demostrada la actitud del denunciante y los propietarios de
actuar con dolo, sembrando terror y desprestigiando a su representada.

Por Resolucién 1995-2021/SPC-INDECOPI del 8 de setiembre de 2021, la
Sala Especializada en Protecciéon al Consumidor acept6é el desistimiento
formulado por el sefior Casas de su apelacion contra la resolucion de
Comision en los extremos que le resultaron desfavorables, detallados en los
numerales (ii) y (iii) del punto 4 de la presente resolucion; por lo que, los
mismos han quedado consentidos.

Mediante escrito del 17 de setiembre de 2021, el sefior Casas absolvio el
recurso de apelacion interpuesto por la Inmobiliaria, alegando lo siguiente:
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(i) Contrariamente a lo sefialado por la Inmobiliaria, la conformidad de obra
fue obtenida el 29 de marzo de 2019;

(i) los medios probatorios adjuntados (publicidad y planos) en calidad de
medios probatorios, evidenciaba que se le ofrecio un edificio con diez
(10) niveles, un semiso6tano y una azotea; y,

(i) adjunt6 en calidad de medio probatorio una opinién vinculante, emitida
por el Ministerio de Vivienda a fin de acreditar que se le vendio un
departamento que vulneraba lo dispuesto en los articulos 26° y 28° de la
Norma A.010; vy,

(iv) reiteré que se le entregd un departamento que contaba con un metraje
distinto al ofrecido.

ANALISIS

A)

13.

14.

15.

Cuestiones previas:

Sobre la solicitud de acumulacidon de diversos procedimientos planteada por
la Inmobiliaria

En su escrito del 7 de abril de 2021, la Inmobiliaria solicité que se acumularan
los procedimientos recaidos en los Expedientes 063-2020/CPC-INDECOPI-
JUN, 064-2020/CPC-INDECOPI-JUN, 065-2020/CPC-INDECOPI-JUN, 066-
2020/CPC-INDECOPI-JUN, 067-2020/CPC-INDECOPI-JUN, 068-2020/CPC-
INDECOPI-JUN y 069-2020/CPC-INDECOPI-JUN.

Sobre el particular, el Codigo Procesal Civil —-norma de aplicacién supletoria a
los procedimientos administrativos en lo que no contradiga su naturaleza—
indica en su articulo 90°2 que la acumulacién sucesiva de procesos debe
pedirse antes que uno de ellos sea sentenciado. Precisando que el pedido
impide la expediciébn de sentencia hasta que se resuelva en definitiva la
acumulacion.

Por lo tanto, en atencién a dicha norma, considerando que el pedido se ha
efectuado durante la tramitacion en segunda instancia, esto es, existiendo una
resolucién final de la Comisién, corresponde desestimar lo solicitado por la
Inmobiliaria.

CODIGO PROCESAL CIVIL. Articulo 90°.- La acumulacion sucesiva de procesos debe pedirse antes que uno de
ellos sea sentenciado. El pedido impide la expedicion de sentencia hasta que se resuelva en definitiva la acumulacion.
La acumulacion sucesiva de procesos se solicita ante cualquiera de los Jueces, anexandose copia certificada de la
demanda y de su contestacion, si la hubiera. Si el pedido es fundado, se acumularan ante el que realizé el primer
emplazamiento.

De la solicitud de acumulacién se confiere traslado por tres dias. Con la contestacion o sin ella, el Juez resolvera
atendiendo al mérito de los medios probatorios acompafiados al pedido. La decisién es apelable sin efecto
suspensivo.

Esta acumulacion seré declarada de oficio cuando los procesos se tramitan ante un mismo Juzgado.
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Sobre la solicitud de gue se convogue a las partes a una audiencia de
conciliacidon planteada por la Inmobiliaria

El articulo 147° del Cddigo: establece que los representantes de la Autoridad
de Consumo autorizados para tal efecto pueden promover la conclusion del
procedimiento administrativo mediante conciliacion.

Aunado a lo anterior, el articulo 29° del Decreto Legislativo 807, Ley sobre
Facultades, Normas y Organizacion del Indecopi+, sefiala que la citacion a una
audiencia de conciliacion constituye una facultad de la autoridad
administrativa, quien en el ejercicio de su discrecionalidad podra disponer su
realizacion o denegarla.

Tal y como se indicd en los antecedentes de la presente resolucion, la
Inmobiliaria solicitdé a la Sala que convoque a las partes a una audiencia de
conciliacién, respecto a los procedimientos recaidos en los Expedientes 063-
2020/CPC-INDECOPI-JUN, 064-2020/CPC-INDECOPI-JUN, 065-2020/CPC-
INDECOPI-JUN, 066-2020/CPC-INDECOPI-JUN, 067-2020/CPC-INDECOPI-
JUN, 068-2020/CPC-INDECOPI-JUN y 069-2020/CPC-INDECOPI-JUN.

Dicho pedido fue trasladado al sefior Casas mediante Resoluciéon 1995-
2021/SPC-INDECOPI del 8 de setiembre de 2021; sin embargo, pese a que el
denunciante fue debidamente notificado el 10 de setiembre de 2021, no
manifesté su voluntad de querer acceder al pedido de la recurrente.

Por consiguiente, considerando que de los actuados no se desprende &nimo
conciliatorio por parte del denunciante ni ningun otro elemento o circunstancia
que justifique convocar a una audiencia de conciliacién, corresponde denegar
el pedido planteado por la Inmobiliaria, referente a citar a las partes a una
audiencia de conciliacion.

Finalmente, cabe precisarle a la Inmobiliaria, respecto a su solicitud de
conciliaciébn en el resto de los procedimientos, que esta serd atendida
oportunamente.

LEY 29571. CODIGO DE PROTECCION Y DEFENSA DEL CONSUMIDOR. Articulo 147°.- Conciliacion.

(--)

Los representantes de la autoridad de consumo autorizados para tal efecto pueden promover la conclusion del
procedimiento administrativo mediante conciliacion.

()

DECRETO LEGISLATIVO 807. LEY SOBRE FACULTADES, NORMAS Y ORGANIZACION DEL INDECOPI.
Articulo 29°.- En cualquier estado del procedimiento, e incluso antes de admitirse a tramite la denuncia, el Secretario
Técnico podra citar a las partes a audiencia de conciliacion. La audiencia se desarrollara ante el Secretario Técnico o
ante la persona que éste designe. Si ambas partes arribaran a un acuerdo respecto de la denuncia, se levantara un acta
donde conste el acuerdo respectivo, el mismo que tendra efectos de transaccion extrajudicial. El cualquier caso, la
Comision podra continuar de oficio el procedimiento, si del analisis de los hechos denunciados considera que podria
estarse afectando intereses de terceros.

M-SPC-13/1B 19/53

INSTITUTO NACIONAL DE DEFENSA DE LA COMPETENCIA Y DE LA PROTECCION DE LA PROPIEDAD INTELECTUAL
Calle De la Prosa 104, San Borja, Lima 41 - Per Telf: 224 7800 / Fax: 224 0348
E-mail: postmaster@indecopi.gob.pe / Web: www.indecopi.gob.pe



C)

22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

TRIBUNAL DE DEFENSA DE LA COMPETENCIA
Y DE LA PROPIEDAD INTELECTUAL
Sala Especializada en Proteccion al Consumidor

PERU [ Presidencia »
del Consejo de Ministros
RESOLUCION 2086-2021/SPC-INDECOPI

EXPEDIENTE 0066-2020/CPC-INDECOPI-JUN

Sobre la competencia del Indecopi

En apelacién, la Inmobiliaria sefial6 que el Indecopi no contaba con
competencia para dirimir eventuales conflictos entre particulares, derivados de
la interpretacion y aplicacion de leyes y contratos, asi como modificarlos.

Asimismo, indico que el Indecopi carecia de competencia para declarar la
nulidad de actos administrativos emitidos por la Municipalidad.

Sobre el particular, corresponde sefialar que, contrariamente a lo sefialado por
la Inmobiliaria, el Indecopi si cuenta con competencia para analizar los
contratos que las partes puedan celebrar y las infracciones que podrian
producirse en la ejecucion de los mismos; ello dado que se parte de la premisa
de que nos encontramos frente a una relacibn de consumo (dmbito de
aplicacién del Cdédigo)s; esto es, la relacion de consumo celebrada entre un
consumidor y un proveedor a fin de adquirir un producto y/o servicio.

A mayor abundamiento, es importante destacar que la celebracion de un
contrato es la via por la que regularmente se entablan relaciones de consumo
en el mercado, siendo este el motivo por el cual el andlisis de una infraccién al
Cddigo puede implicar el estudio de las relaciones juridicas patrimoniales
establecidas a través de un contrato entre el consumidor y el proveedor, sin
gue por ello se configure un exceso en las competencias atribuidas al
Indecopie.

En tal sentido, la evaluacion de los contratos que los administrados presentan
como medios probatorios, en el marco de un procedimiento administrativo por
infraccién a las normas de proteccion al consumidor, no torna al hecho
denunciado en uno de competencia del Poder Judicial.

Sin perjuicio de ello, resulta pertinente indicar que la Comisién en ningun
momento emitié algiin mandato dirigido a modificar el contrato celebrado entre
las partes como aleg6 la apelante.

Por otro lado, tampoco se verifica que la Comisién en alguno de sus extremos
haya declarado la nulidad o haya revocado alguna resolucién emitida por otra
Autoridad Administrativa como alego la Inmobiliaria.

6

LEY 29571, CODIGO DE PROTECCION Y DEFENSA DEL CONSUMIDOR. Titulo Preliminar. Articulo IIl.- Ambito
de aplicacion.

1. El presente Cadigo protege al consumidor, se encuentre directa o indirectamente expuesto o comprendido por una
relacion de consumo o en una etapa preliminar a ésta.

2. Las disposiciones del presente Cédigo se aplican a las relaciones de consumo que se celebran en el territorio
nacional o cuando sus efectos se producen en éste.

3. Estan también comprendidas en el presente Cadigo las operaciones a titulo gratuito cuando tengan un propésito
comercial dirigido a motivar o fomentar el consumo.

Ver Resoluciones 0967-2019/SPC-INDECOPI del 10 de abril de 2019 y 0899-2019/SPC-INDECORPI del 1 de abril de
2019.
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Es pertinente aclarar que los procedimientos administrativos que llevd la
proveedora ante la Municipalidad, asi como los actos administrativos que se
emitieron en el marco de los mismos, no son un hecho que sea materia de
controversia en el presente procedimiento.

Ello, pues en el marco de las competencias del Indecopi, solo es materia de
controversia la comision de presuntas infracciones al Cddigo en la relacion de
consumo celebrada entre el sefior Casas y la Inmobiliaria.

En efecto, el Indecopi no puede avocarse a la labor de analizar la validez o
invalidez de los procedimientos y actos administrativos de la Municipalidad
pues no existe norma gue le otorgue tal competencia. Se debe recordar que la
Administracion Publica Unicamente se puede avocarse a las labores cuya
competencia ha sido asignada de manera expresa por la Ley.

No obstante, eso no enerva que esta Sala puede valorar dichos actos
administrativos, en su calidad de medios probatorios, a fin de determinar si se
han cometido infracciones al Codigo.

En esa misma linea, el Indecopi tampoco es competente para determinar las
responsabilidades funcionales que podrian haber incurrido funcionarios de
entidades publicas, por lo que ello tampoco sera analizado por esta Sala.

Por las razones expuestas, corresponde desestimar los argumentos
planteados por la Inmobiliaria.

Sobre la presunta vulneracién al Principio de Tipicidad

Como se ha detallado a los antecedentes de la presente resolucion, la
Inmobiliaria indicé que se habria vulnerado el Principio de Tipicidad ya que no
se habria aclarado si la responsabilidad administrativa en este caso era
subjetiva u objetiva.

Al respecto, cabe indicar que, la responsabilidad administrativa por
infracciones al CdAdigo se determina segun el pardmetro establecido en el
articulo 104° del Codigo-

Por ende, en primer lugar, el consumidor debe probar al defecto alegado v,
solo en caso esté acreditado, se invierte la carga de la prueba, siendo el
proveedor el que debe demostrar que el mismo no le era imputable por

LEY 29571. CODIGO DE PROTECCION Y DEFENSA DEL CONSUMIDOR. Articulo 104°.- Responsabilidad
administrativa del proveedor. El proveedor es administrativamente responsable por la falta de idoneidad o calidad,
el riesgo injustificado o la omision o defecto de informacion, o cualquier otra infraccién a lo establecido en el presente
Cadigo y demas normas complementarias de proteccién al consumidor, sobre un producto o servicio determinado.
El proveedor es exonerado de responsabilidad administrativa si logra acreditar la existencia de una causa objetiva,
justificada y no previsible que configure ruptura del nexo causal por caso fortuito o fuerza mayor, de hecho
determinante de un tercero o de la imprudencia del propio consumidor afectado.

En la prestacion de servicios, la autoridad administrativa considera, para analizar la idoneidad del servicio, si la
prestacion asumida por el proveedor es de medios o de resultado, conforme al articulo 18.
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haberse configurado una ruptura del nexo causal por caso fortuito o fuerza
mayor, hecho determinante de un tercero o negligencia del propio consumidor.
Ello, sin perjuicio de que, en determinados supuestos, se puede aplicar la
carga dinamica de la prueba.

Si bien la Comisién no cito este articulo de manera expresa, de la revision del
analisis realizado por la Comision se verifica que ese fue el criterio que utilizo
para analizar la responsabilidad administrativa de la Inmobiliaria, por lo que
corresponde desestimar este alegato.

Sobre la preclusion en el presente procedimiento: presentacion de medios
probatorios vy alegatos

En su apelacion, la Inmobiliaria alegd que el consumidor habria aportado
medios probatorios y alegado nuevos hechos (reformado su denuncia) de
manera extemporanea, siendo que la Comision, de manera errénea, habria
sefialado que el procedimiento no tenia etapas que precluian.

Al respecto, cabe indicar que el presente procedimiento administrativo
sancionador no cuenta con etapas preclusivas ya que no existe norma que de
manera expresa lo sefale.

En efecto, el articulo 155° del TUO de la LPAG establece “la unidad de vista”;
esto es, que los procedimientos administrativos se desarrollan de oficio, de
modo sencillo y eficaz sin reconocer formas determinadas, fases procesales,
momentos procedimentales rigidos para realizar determinadas actuaciones o
responder a la precedencia entre ellas, salvo disposicién expresa en contrario
de la ley en procedimientos especiales. Asimismo, el articulo 172°.1 del TUO
de la LPAG, sefala que los administrados pueden en cualquier momento del
procedimiento, formular alegaciones, aportar los documentos u otros
elementos de juicio, los que seran analizados por la autoridad, al resolver.

A mayor abundamiento, este Colegiado aprecia que existen principios
generales del Derecho Administrativo, como es el Principio de Verdad Material,
gue imponen a la Autoridad Administrativa el deber de procurar desentrafiar la
realidad de los hechos, mas alla de los aspectos meramente formales.

Ergo, considerando el Principio de Verdad Material y el hecho de que no existe
norma que establezca un limite temporal para la presentacion de medios
probatorios y alegatos, este Colegiado estima que imponer una restriccion a
las partes como la que plantea la Inmobiliaria implicaria una vulneracion al
Derecho al Debido Procedimiento que asiste tanto a ella como a su
contraparte.

No obstante, esto no debe interpretarse como una facultad otorgada al
consumidor de reformar o ampliar su denuncia en cualquier etapa del
procedimiento.

M-SPC-13/1B 22/53

INSTITUTO NACIONAL DE DEFENSA DE LA COMPETENCIA Y DE LA PROTECCION DE LA PROPIEDAD INTELECTUAL
Calle De la Prosa 104, San Borja, Lima 41 - Per Telf: 224 7800 / Fax: 224 0348
E-mail: postmaster@indecopi.gob.pe / Web: www.indecopi.gob.pe



45.
46.

47.

48.

49.

F)

50.

TRIBUNAL DE DEFENSA DE LA COMPETENCIA
Y DE LA PROPIEDAD INTELECTUAL
Sala Especializada en Proteccion al Consumidor

PERU [ Presidencia
del Consejo de Ministros

RESOLUCION 2086-2021/SPC-INDECOPI

EXPEDIENTE 0066-2020/CPC-INDECOPI-JUN

Segun se detalld en un acapite anterior, solo es posible ampliar la denuncia
hasta antes que se notifique la imputacion de cargos a la denunciada.

Siguiendo ese mismo criterio, también seria factible modificar la denuncia
Unicamente hasta tal momento.

Sin embargo, este no es el caso pues, mas alla de los copiosos alegatos que
ha presentado el consumidor, lo cierto es que existe una correspondencia
entre lo que imputd la Secretaria Técnica de la Comisidén (Resolucién 2) y lo
gue finalmente resolvié la Comisién en la resolucion venida en grado. Es decir,
la Comision cumplié con pronunciarse en atencion a la imputacion de cargos
efectuada por su Secretaria Técnica.

Esto significa que no se alteré durante el procedimiento (luego de imputarse
cargos) los puntos controvertidos.

En consecuencia, corresponde desestimar este alegato de la Inmobiliaria.

Sobre la nulidad parcial de las resoluciones de imputacion de cargos v de la
resolucidon venida en grado por vulneraciones al Principio de Congruencia, por
haber imputado dos (2) veces una misma conducta

El articulo 10° del TUO de la LPAG establece que uno de los vicios del acto
administrativo que causa su nulidad de pleno de derecho es la omision o
defecto de sus requisitos de validezs, entre los cuales se encuentra el que se
respete el procedimiento regular previsto para su generacions, esto es, que se
respete el Principio del Debido Procedimiento, que garantiza el derecho de los
administrados a exponer sus argumentos, a ofrecer y producir pruebas y a
obtener una decisién motivada y fundada en derechor.

10

TEXTO UNICO ORDENADO DE LA LEY 27444, LEY DEL PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO GENERAL
APROBADO POR EL DECRETO SUPREMO 004-2019-JUS. Articulo 10°.- Causales de nulidad. Son vicios del
acto administrativo, que causan su nulidad de pleno derecho, los siguientes:

1. La contravencion a la Constitucién, a las leyes o a las normas reglamentarias.

2. Eldefecto o la omisién de alguno de sus requisitos de validez, salvo que se presente alguno de los supuestos de
conservacion del acto a que se refiere el Articulo 14.

3. Los actos expresos 0 los que resulten como consecuencia de la aprobacion automatica o por silencio
administrativo positivo, por los que se adquiere facultades, o derechos, cuando son contrarios al ordenamiento
juridico, o cuando no se cumplen con los requisitos, documentacion o tramites esenciales para su adquisicién.

4. Los actos administrativos que sean constitutivos de infraccion penal, o que se dicten como consecuencia de la
misma.

TEXTO UNICO ORDENADO DE LA LEY 27444, LEY DEL PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO GENERAL
APROBADO POR EL DECRETO SUPREMO 004-2019-JUS. Articulo 3°.- Requisitos de validez de los actos
administrativos. Son requisitos de validez de los actos administrativos:

(--)

5. Procedimiento regular.- Antes de su emisién, el acto debe ser conformado mediante el cumplimiento del
procedimiento administrativo previsto para su generacion.

TEXTO UNICO ORDENADO DE LA LEY 27444, LEY DEL PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO GENERAL,
APROBADO POR EL DECRETO SUPREMO 004-2019-JUS. Articulo IV.- Principios del procedimiento
administrativo.
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Por otro lado, el articulo 3.4° del TUO de la LPAG establece como requisito de
validez de los actos administrativos, el que estos se encuentren debidamente
motivados:. Asimismo, el articulo 5.4° de dicha ley dispone que el contenido
de un acto administrativo debe comprender todas las cuestiones de hecho y
derecho planteadas por los administrados en el procedimientoz. En ese
sentido, la resolucion debe ser congruente con las peticiones formuladas por
el administrado=.

El Principio de Congruencia se sustenta en el deber de la Administracién de
emitir un pronunciamiento respecto de todos los planteamientos formulados
por los administrados, sea para acogerlos o desestimarlos, de modo tal que
mediante la resolucion que decida sobre dicha pretension la autoridad
administrativa emita integramente opinidon sobre la peticién concreta de los
administrados.

En el presente caso, la Secretaria Técnica de la Comision y la Comision
imputaron y se pronunciaron, respectivamente, sobre las siguientes
conductas: (a) habria vendido al denunciante un departamento que vulneraria
lo dispuesto en los articulos 26° y 28° de la Norma A.010 del Reglamento
Nacional de Edificaciones, puesto que la escalera seria integrada mas no de
evacuacion y el departamento no contaria con deteccion de humos ni alarma
contra incendios; y, (b) habria vendido al denunciante un departamento donde

11

12

13

1. El procedimiento administrativo se sustenta fundamentalmente en los siguientes principios, sin perjuicio de la
vigencia de otros principios generales del Derecho Administrativo:

()

1.2. Principio del debido procedimiento. Los administrados gozan de los derechos y garantias implicitos al debido
procedimiento administrativo. Tales derechos y garantias comprenden, de modo enunciativo mas no limitativo, los
derechos a ser notificados; a acceder al expediente; a refutar los cargos imputados; a exponer argumentos y a
presentar alegatos complementarios; a ofrecer y a producir pruebas; a solicitar el uso de la palabra, cuando
corresponda; a obtener una decision motivada, fundada en derecho, emitida por autoridad competente, y en un plazo
razonable; y, a impugnar las decisiones que los afecten.

La institucion del debido procedimiento administrativo se rige por los principios del Derecho Administrativo. La
regulacion propia del Derecho Procesal es aplicable solo en cuanto sea compatible con el régimen administrativo.

TEXTO UNICO ORDENADO DE LA LEY 27444, LEY DEL PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO GENERAL
APROBADO POR EL DECRETO SUPREMO 004-2019-JUS. Articulo 3°.- Requisitos de validez de los actos
administrativos. Son requisitos de validez de los actos administrativos: (...)

4. Motivacion. - El acto administrativo debe estar debidamente motivado en proporcion al contenido y conforme al
ordenamiento juridico.

TEXTO UNICO ORDENADO DE LA LEY 27444, LEY DEL PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO GENERAL
APROBADO POR EL DECRETO SUPREMO 004-2019-JUS. Articulo 5°.- Objeto o contenido del acto
administrativo.

(--)

5.4 El contenido debe comprender todas las cuestiones de hecho y derecho planteadas por los administrados,
pudiendo involucrar otras no propuestas por estos que hayan sido apreciadas de oficio, siempre que la autoridad
administrativa les otorgue un plazo no menor a cinco (5) dias para que expongan su posicién y, en su caso, aporten
las pruebas que consideren pertinentes.

TEXTO UNICO ORDENADO DE LA LEY 27444, LEY DEL PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO GENERAL
APROBADO POR EL DECRETO SUPREMO 004-2019-JUS. Articulo 198°.- Contenido de la resolucioén. -

198.2 En los procedimientos iniciados a peticion del interesado, la resolucién serd congruente con las peticiones
formuladas por éste, sin que en ningln caso pueda agravar su situacion inicial y sin perjuicio de la potestad de la
administracion de iniciar de oficio un nuevo procedimiento, si procede.
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las areas comunes no cumplirian con la Ley 29090 ya que no contaria con una
escalera de evacuacion, con un sistema de bombeo de agua contra incendio,

con un sistema de agua potable ni tampoco con un sistema de alarma contra
incendio plenamente operativo.

Como se puede evidenciar, la Comision incluyé un mismo hecho (falta de
escalera de evacuacion) en dos imputaciones diferentes por lo que
corresponde declarar la nulidad parcial de la segunda (b), pues este hecho,
como se esta explicando, ya esta considerado en la primera (a).

Por las razones expuestas, corresponde declarar la nulidad parcial de la
Resolucion 2 y de la resolucién venida en grado, en el extremo que imputé y
se pronuncio, respectivamente, sobre la conducta consistente en que la
Inmobiliaria habria vendido al denunciante un departamento donde las areas
comunes no cumplirian con la Ley 29090 ya que no contaria con una escalera
de evacuacion. Ello, toda vez que este hecho ya se encontraba contenido en
otra imputacion, referida a que la denunciada habria vendido al denunciante
un departamento que vulneraria lo dispuesto en los articulos 26° y 28° de la
Norma A.010 del Reglamento Nacional de Edificaciones, puesto que la
escalera seria integrada mas no de evacuacion y el departamento no contaria
con deteccion de humos ni alarma contra incendios.

Sobre la nulidad parcial de la Resolucién 2 v de la resolucién venida en grado
por vulneracién al Principio Non Bis In Idem

El Principio de Non Bis In Idem, reconocido en el articulo 139° incisos 3y 13
de la Constitucion Politica del Perux, constituye una expresion del Principio del
Debido Procesos y de Proporcionalidad o prohibicion de excesos por el cual
no es posible establecer de manera simultanea o sucesiva una doble
persecucion o sancién cuando se presenta concurrentemente la identidad de

14

15

CONSTITUCION POLITICA DEL PERU. Articulo 139°.- Son principios y derechos de la funcion jurisdiccional:

(--)

3. Laobservancia del debido proceso y la tutela jurisdiccional. Ninguna persona puede ser desviada de la jurisdiccién
predeterminada por la ley, ni sometida a procedimiento distinto de los previamente establecidos, ni juzgada por
6rganos jurisdiccionales de excepcién ni por comisiones especiales creadas al efecto, cualquiera sea su
denominacion.

(--)

13. La prohibicién de revivir procesos fenecidos con resolucién ejecutoriada. La amnistia, el indulto, el sobreseimiento
definitivo y la prescripcién producen los efectos de cosa juzgada.

Sentencia del Tribunal Constitucional recaida en el Expediente N° 2050-2002-AA del 16 de abril de 2003:

“2. El derecho de no ser sancionado dos veces por un mismo hecho o el de no ser procesado dos veces (ne bis in idem), constituye
un contenido implicito del derecho al debido proceso reconocido en el inciso 3) del articulo 139° de la Constitucion.
3. (...) Este principio contempla la prohibicién de la aplicacién de multiples normas sancionadoras, la proscripcién de ulterior
juzgamiento cuando por el mismo hecho ya se haya enjuiciado en un primer proceso en el que se haya dictado una resolucion
con efecto de cosa juzgada”
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sujeto, hecho y fundamento=. En el ambito administrativo el Principio de Non
Bis In Idem se encuentra expresamente comprendido dentro de los principios
gue deben regir los procedimientos sancionadores, de conformidad con el
articulo 248° del TUO de la LPAG~.

El Principio de Non Bis In Idem tiene una doble configuracion: una vertiente
material o de orden sustantivo y una vertiente formal de naturaleza procesal.
En su aspecto sustantivo o material, este principio expresa la imposibilidad de
imponer, por un mismo hecho, dos sanciones sobre el mismo administrado. En
su aspecto formal o procesal, este principio se configura en la prohibicion de
gue nadie puede ser juzgado dos veces por los mismos hechos infractores:.
Por ello, el Estado debe cuidar que no se produzca una duplicidad de
procedimientos, pues de lo contrario, se vulneraria el Principio de Non Bis In
Idem en su dimensién procesal.

Para determinar si se verifica un supuesto de doble juzgamiento que vulnera
el Principio de Non Bis In Idem en su vertiente procesal, debe establecerse si
concurren los siguientes requisitos:

(i) Identidad subjetiva, que consiste en que la doble incriminacion o
imputacion sea dirigida frente al mismo administrado;

(i) identidad objetiva, esto es que los hechos constitutivos de la infraccion
sean los mismos que fueron materia de analisis en un procedimiento
previo; e,

(i) identidad causal o de fundamento, entendida como la existencia de
coincidencia (superposicion exacta) entre los bienes juridicos protegidos
y los intereses tutelados por las distintas normas sancionadoras.

En el presente caso, se verifica una coincidencia de identidad subjetiva,
objetiva y causal entre las conductas denunciadas y las analizadas en otro
procedimiento previo, segun el siguiente detalle:

16

17

18

MORON URBINA, Juan Carlos. Comentarios a la Ley del Procedimiento Administrativo General. Lima: Gaceta
Juridica. 2001, p. 522.

TEXTO UNICO ORDENADO DE LA LEY 27444, LEY DEL PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO GENERAL
APROBADO POR EL DECRETO SUPREMO 004-2019-JUS. Articulo 248°- Principios de la potestad
sancionadora administrativa.

La potestad sancionadora de todas las entidades esta regida adicionalmente por los siguientes principios especiales:
()

11. Non bis in idem. — No se podran imponer sucesiva o simultdaneamente una pena y una sancién administrativa
por el mismo hecho en los casos en que se aprecie la identidad del sujeto, hecho y fundamento.

Dicha prohibicion se extiende también a las sanciones administrativas, salvo la concurrencia del supuesto de
continuacién de infracciones a que se refiere el inciso 7.

El Tribunal Constitucional se ha referido a ambas manifestaciones del non bis in idem en el fundamento 19 de la
Sentencia recaida en el Expediente 2050-2002-PA/TC:

“a.  En su formulacién material (...) expresa la imposibilidad de que recaigan dos sanciones sobre el mismo sujeto por una
misma infraccion, puesto que tal proceder constituiria un exceso del poder sancionador, contrario a las garantias propias del
Estado de Derecho. (...)

b. En su vertiente procesal, tal principio significa ‘nadie puede ser juzgado dos veces por los mismos hechos’, es decir, que
un mismo hecho no pueda ser objeto de dos procesos distintos o, si se quiere, que se inicien dos procesos con el mismo
objeto”.
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Identidad objetiva (hecho constitutivo de infraccion
objeto de andlisis)
Identidad
n
Identidad Conducta de%%ni?:éz e dei?;?g?:ég e causal (bien
subjetiva denunciada por imputada en el i juridico
o el sefior Casas e putada imputada en el ;
(administrado imoutada por la procedimiento procedimiento protegido e
denunciado) nputacda porfe recaido en el recaido en el interés
primera instancia . :
en este Expediente 063- | Expediente 067- tutelado)
procedimiento ZLZiERe 2020/CPC-
INDECOPI-JUN INDECOPI-JUN
Habria ofrecido al Habria ofrecido al Tutelar el derecho
denunciante un denunciante un del consumidor de
departamento que | departamento que obtener un
perteneceria a una | perteneceria a una departamento que
estructura que estructura que se encuentre en
Vida.Casa tgndria las tgndp’a las un edifipio que
Constructora e S|gu[e|jtes S|gu[er?tes tuviera
Inmobiliaria caracteristicas: un | caracteristicas: un determlpaQas
SAC semisotano y diez semisotano y diez caracteristicas
e (10) niveles mas (10) niveles mas comunes a todos
azotea libre; sin azotea libre; sin los condominos:
embargo, vendria embargo, vendria nimero de
construyendo dos | construyendo dos niveles,
niveles niveles semisotano y
adicionales. adicionales. azotea libre.
No habria No habria
realizado los realizado los Tutelar el derecho
trdmites de trdmites de del consumidor de
independizacion independizacion que el edificio en
del departamento del departamento el que se
Vida.Casa adquir_ido por el adquir_ido por el encuentra su
’ denunciante, entre | denunciante, entre departamento
Constructora e - -
o ellos, el registro de | ellos, el registro de cuente con un
Inmobiliaria
SAC. la _Junt_a de la _Junt_a de Reglamento
Propietarios, del Propietarios, del Interno, una Junta
Reglamento Reglamento de Propietarios y
Interno y de la Interno y de la una Declaratoria
declaratoria de declaratoria de de Fabrica inscrita
fabrica en la fabrica en la en Sunarp.
Sunarp. Sunarp.
Habria abastecido | Habria abastecido
al edificio con al edificio con
agua, durante el agua, durante el
periodo de periodo de
cuarentena, cuarentena, Tutelar el derecho
mediante un mediante un del consumidor de
Vida.Casa camion cisterna camion cisterna que gl_ tanque del
) descargando agua | descargando agua edificio (area
Constructora e -
Inmobiliaria en e_I tanque del en e_I tanque del comun)_fuera
SAC edificio de la etapa edificio de la etapa abastecido de
T |'y de ese mismo | y de ese mismo agua potable
tanque habria tanque habria mediante un
compartido al compartido al medio regular.
edificio de la etapa | edificio de la etapa
Il, sin consultarle I, sin consultarle
previamente y, en | previamentey, en
fechas anteriores, fechas anteriores,
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el abastecimiento el abastecimiento
de agua se habria | de agua se habria
dado mediante dado mediante una
una conexion conexién
clandestina. clandestina.
Habria vendido al Habria vendido al
denunciante un denunciante un
departamerJto que departamer]to que Tutelar el derecho
vulneraria lo vulneraria lo )
dispuesto en los dispuesto en los del consurmdpr de
) . o ) . o que el edificio en
. articulos 26° y 28 articulos 26°y 28
Vida.Casa de la Norma A.010 | de la Norma A.010 el que se
Constructora e del Reglameﬁto del Reglameﬁto encuentra su
Inmobiliaria : . departamento
S.AC. nglongl de N‘.E‘.C'On."“l de cuente con una
Edificaciones, Edificaciones, escalera de
puesto que la puesto que la evacuacion (rea
escalera del escalera del .
iy - gy ; comun).
edificio seria edificio seria
integrada mas no integrada mas no
de evacuacion. de evacuacion.
Habria vendido al Habria vendido al
denunciante un denunciante un
departamento departamento
donde las areas donde las areas Tutelar el derecho
comunes no comunes no del consumidor de
cumplirian con la cumplirian con la que el edificio en
Ley 29090 ya que Ley 29090 ya que el que se
Vida.Casa no contaria con un | no contaria con un encuentra su
Constructora e sistema de sistema de departamento
Inmobiliaria bombeo de agua bombeo de agua cuente con
S.A.C. contra incendio, contra incendio, sistemas (areas
con un sistema de | con un sistema de comunes)
agua potable ni agua potable ni implementados y
tampoco con un tampoco con un en
sistema de alarma | sistema de alarma funcionamiento.
contra incendio contra incendio
plenamente plenamente
operativo. operativo.
Habria vendido al Habria vendido al
denunciante un denunciante un
departamento departamento Tutelar el derecho
dentro de un dentro de un del consumidor de
edificio que no edificio que no que el edificio en
Vida.Casa cu'mplirl'a Eon el cu'mpliria Eon el el que se
Constructora e articulo 69° de la articulo 69° de la encuentra su
S Norma A.130 del Norma A.130 del departamento
Inmobiliaria
Reglamento Reglamento cuente con un
S.AC. . . :
Nacional de Nacional de sistema contra
Edificaciones ya Edificaciones ya incendios (area
que el sistema que el sistema comun) en
contra incendios contra incendios funcionamiento.
no estaria en no estaria en
funcionamiento. funcionamiento.
Habria vendido al Habria vendido al | Tutelar el derecho
Vida.Casa denunciante un denunciante un del consumidor de
Constructora e departamento en departamento en que la altura del
Inmobiliaria un predio con un predio con edificio en el que
S.A.C. zonificacién R3-A zonificacién R3-A se encuentra su
(Plan de (Plan de departamento, se
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Desarrollo Urbano
de Huancayo) que
permitiria solo
viviendas de tres
(3) pisos mas
azotea.

Desarrollo
Urbano de
Huancayo) que
permitiria solo
viviendas de tres
(3) pisos mas
azotea.

hallara conforme
a los parametros
urbanisticos y
edificatorios para
zonas de
densidad media
(area comun).

60. A mayor abundamiento, mediante Resoluciones 1 del 7 de agosto de 2020,
emitidas por la Secretaria Técnica de la Comision en el marco de los
procedimientos recaidos en los Expedientes 063-2020/CPC-INDECOPI-JUN y
067-2020/CPC-INDECOPI-JUN, se le imputé a la Inmobiliaria las mismas
conductas denunciadas en este caso, conforme a lo detallado en el cuadro
precedente.

61. Considerando que estas resoluciones fueron notificadas a la Inmobiliaria el 1
de setiembre de 2020 (fecha en la que inicid los procedimientos antes
mencionados), correspondia que, en atencién al Principio Non Bis In Idem, la
primera instancia se abstuviera de emitir alguna otra imputacion de cargos
adicional que involucrara los mismos hechos, considerando que existia, como
ya se ha explicado, una identidad subjetiva, objetiva y causal.

62. Sin embargo, ello no fue cumplido pues, en el marco del presente
procedimiento, emiti6 otra imputacion de cargos contenido los mismos hechos
denunciados.

63. Ergo, este Colegiado considera que la Resolucién 2 y la resolucion venida en
grado, emitidas en este procedimiento, vulneraron el Principio de Legalidad ya
gue no se tuvo en consideracién el Principio Non Bis In Idem, lo cual implica,
adicionalmente, una vulneracién al derecho al debido procedimiento que asiste
a la Inmobiliaria.

64. Por las razones expuestas, corresponde declarar la nulidad parcial de la
Resolucion 2 y de la resolucién venida en grado por vulneracion al Principio
Non Bis In Idem, en los extremos que imputé y se pronuncié sobre las
siguientes conductas denunciadas contra la Inmobiliaria:

(a) Habria ofrecido al denunciante un departamento que perteneceria a una
estructura que tendria las siguientes caracteristicas: un semisétano y
diez (10) niveles mas azotea libre; sin embargo, vendria construyendo
dos niveles adicionales;

(b) no habria realizado los tramites de independizacién del departamento
adquirido por el denunciante, entre ellos, el registro de la Junta de
Propietarios, del Reglamento Interno y de la declaratoria de fabrica en la
Sunarp;

(c) habria abastecido al edificio con agua, durante el periodo de cuarentena,
mediante un camion cisterna descargando agua en el tanque del edificio
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de la etapa | y de ese mismo tanque habria compartido al edificio de la

etapa I, sin consultarle previamente y, en fechas anteriores, el
abastecimiento de agua se habria dado mediante una conexion
clandestina;

(d) habria vendido al denunciante un departamento que vulneraria lo
dispuesto en los articulos 26° y 28° de la Norma A.010 del Reglamento
Nacional de Edificaciones, puesto que la escalera seria integrada mas no
de evacuacion;

(e) habria vendido al denunciante un departamento donde las areas
comunes no cumplirian con la Ley 29090 ya que no contaria con un
sistema de bombeo de agua contra incendio, con un sistema de agua
potable ni tampoco con un sistema de alarma contra incendio plenamente
operativo;

() bhabria vendido al denunciante un departamento dentro de un edificio que
no cumpliria con el articulo 69° de la Norma A.130 del Reglamento
Nacional de Edificaciones ya que el sistema contra incendios no estaria
en funcionamiento; v,

(g) habria vendido al denunciante un departamento en un predio con
zonificacion R3-A (Plan de Desarrollo Urbano de Huancayo) que
permitiria solo viviendas de tres (3) pisos mas azotea.

Ello, toda vez que estas mismas conductas fueron objeto de imputacién y
analisis en los Expedientes 063-2020/CPC-INDECOPI-JUN y 067-2020/CPC-
INDECOPI-JUN, por lo que estos hechos no debieron ser objeto de imputacion
y de analisis de nuevo en este procedimiento.

En consecuencia, se dejan sin efecto las medidas correctivas ordenadas, las
sanciones impuestas, la condena al pago de los costos del procedimiento y la
inscripcién en el RIS, referidas a estos extremos.

Sobre el deber de idoneidad

El articulo 18° del Codigo» define a la idoneidad de los productos y servicios
como la correspondencia entre lo que un consumidor espera y lo que
efectivamente recibe, en funcién a lo que se le hubiera ofrecido, la publicidad
e informacion transmitida, entre otros factores, atendiendo a las circunstancias
del caso. La idoneidad es evaluada en funcién a la propia naturaleza del
producto o servicio y a su aptitud para satisfacer la finalidad para la cual ha

19

LEY 29571. CODIGO DE PROTECCION Y DEFENSA DEL CONSUMIDOR. Articulo 18°.- Idoneidad. Se entiende
por idoneidad la correspondencia entre lo que un consumidor espera y lo que efectivamente recibe, en funcion a lo
que se le hubiera ofrecido, la publicidad e informacién transmitida, las condiciones y circunstancias de la transaccion,
las caracteristicas y naturaleza del producto o servicio, el precio, entre otros factores, atendiendo a las circunstancias
del caso.

La idoneidad es evaluada en funcién a la propia naturaleza del producto o servicio y a su aptitud para satisfacer la
finalidad para la cual ha sido puesto en el mercado.

Las autorizaciones por parte de los organismos del Estado para la fabricacién de un producto o la prestacion de un
servicio, en los casos que sea necesario, no eximen de responsabilidad al proveedor frente al consumidor.
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sido puesto en el mercado. A su vez, el articulo 19° del Codigo= indica que el
proveedor responde por la idoneidad y calidad de los productos y servicios
ofrecidos.

En ese sentido, los proveedores tienen el deber de brindar los productos y
servicios ofrecidos en las condiciones acordadas o en las condiciones que
resulten previsibles, atendiendo a la naturaleza y circunstancias que rodean
la adquisicion del producto o la prestacion del servicio, asi como a la
normatividad que rige su prestacion.

En concordancia con ello, el articulo 20° del Cédigo» dispone que, para
determinar la idoneidad de un producto o servicio, se debera comparar al
mismo con las garantias que el proveedor haya brindado y a las que esté
obligado, pudiendo estas ser explicitas (términos y condiciones expresamente
ofrecidos), implicitas (fines y usos previsibles del producto/servicio segun usos
y costumbres del mercado) y legal (cumplimiento de los mandatos legales y
las regulaciones vigentes).

Por su parte, el articulo 104° del Cédigo= establece que el proveedor es
administrativamente responsable por la falta de idoneidad o calidad sobre el
producto o servicio determinado y que es exonerado de responsabilidad
administrativa si logra acreditar la existencia de una causa objetiva, justificada
y no previsible que configure una ruptura del nexo causal por caso fortuito o

20

21

22

LEY 29571. CODIGO DE PROTECCION Y DEFENSA DEL CONSUMIDOR. Articulo 19°.- Obligacion de los
proveedores. El proveedor responde por la idoneidad y calidad de los productos y servicios ofrecidos; por la
autenticidad de las marcas y leyendas que exhiben sus productos o del signo que respalda al prestador del servicio,
por la falta de conformidad entre la publicidad comercial de los productos y servicios y éstos, asi como por el contenido
y la vida util del producto indicado en el envase, en lo que corresponda.

LEY 29571. CODIGO DE PROTECCION Y DEFENSA DEL CONSUMIDOR. Articulo 20°. — Garantias. Para
determinar la idoneidad de un producto o servicio, debe compararse el mismo con las garantias que el proveedor esta
brindando y a las que esta obligado. Las garantias son las caracteristicas, condiciones o términos con los que cuenta
el producto o servicio.

Las garantias pueden ser legales, explicitas o implicitas:

a. Una garantia es legal cuando por mandato de la ley o de las regulaciones vigentes no se permite la comercializacion
de un producto o la prestacion de un servicio sin cumplir con la referida garantia. No se puede pactar en contrario
respecto de una garantia legal y la misma se entiende incluida en los contratos de consumo, asi no se sefiale
expresamente. Una garantia legal no puede ser desplazada por una garantia explicita ni por una implicita.

b. Una garantia es explicita cuando se deriva de los términos y condiciones expresamente ofrecidos por el proveedor
al consumidor en el contrato, en el etiquetado del producto, en la publicidad, en el comprobante de pago o cualquier
otro medio por el que se pruebe especificamente lo ofrecido al consumidor. Una garantia explicita no puede ser
desplazada por una garantia implicita.

c. Una garantia es implicita cuando, ante el silencio del proveedor o del contrato, se entiende que el producto o servicio
cumplen con los fines y usos previsibles para los que han sido adquiridos por el consumidor considerando, entre otros
aspectos, los usos y costumbres del mercado.

LEY 29571. CODIGO DE PROTECCION Y DEFENSA DEL CONSUMIDOR. Articulo 104°.- Responsabilidad
administrativa del proveedor. El proveedor es administrativamente responsable por la falta de idoneidad o calidad,
el riesgo injustificado o la omision o defecto de informacion, o cualquier otra infraccién a lo establecido en el presente
Cadigo y demas normas complementarias de proteccién al consumidor, sobre un producto o servicio determinado.
El proveedor es exonerado de responsabilidad administrativa si logra acreditar la existencia de una causa objetiva,
justificada y no previsible que configure ruptura del nexo causal por caso fortuito o fuerza mayor, de hecho
determinante de un tercero o de la imprudencia del propio consumidor afectado.

En la prestacion de servicios, la autoridad administrativa considera, para analizar la idoneidad del servicio, si la
prestacion asumida por el proveedor es de medios o de resultado, conforme al articulo 18.
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fuerza mayor, de hecho determinante de un tercero o de la imprudencia del
propio consumidor afectado.

El referido supuesto de responsabilidad en la actuacion del proveedor le
impone a este la carga procesal de sustentar y acreditar que no es
responsable por la falta de idoneidad del bien o servicio colocado en el
mercado, debido a la existencia de hechos ajenos que lo eximen de
responsabilidad. Asi, corresponderé al consumidor acreditar la existencia de
un defecto en el producto o servicio vendido, luego de lo cual el proveedor
debera acreditar que dicho defecto no le es imputable.

Sobre la valoracién de los medios probatorios, este Colegiado considera
pertinente citar lo dispuesto en el articulo 197° del Cddigo Procesal Civil, el
cual sefala que todos los medios probatorios deben ser valorados en forma
conjunta, utilizando su apreciacion razonada; sin embargo, en la resolucién
sOlo_seran expresadas las valoraciones esenciales y determinantes que
sustentan la decisién. En ese sentido, este Colegiado hara mencién puntual
de aquellos medios probatorios y argumentos que tienen incidencia en la
controversia.

Sobre el hecho consistente _en que habria vendido al denunciante un
departamento _que vulneraria lo dispuesto en los articulos 26° y 28° de la
Norma A.010 del Reglamento Nacional de Edificaciones, puesto que el
departamento no contaria con deteccion de humos ni alarma contra incendios

En el presente caso, la Comision declaré fundada la denuncia interpuesta
contra la Inmobiliaria por infraccion de los articulos 18° y 19° del Cédigo, toda
vez que quedo acreditado que vendio al denunciante un departamento que
vulneraba lo dispuesto en los articulos 26° y 28° de la Norma A.010 del
Reglamento Nacional de Edificaciones, puesto que el departamento no
contaba con deteccion de humos ni alarma contra incendios.

En su apelacion, la Inmobiliaria sostuvo que, en resumen, que la Municipalidad
le habia otorgado conformidad de obra.

Conforme lo establece el articulo 26° de la Norma A.010 del Reglamento
Nacional de Edificaciones, existias dos (2) tipos de escaleras, las cuales
podian es integradas o de evacuacion:

“Articulo 26°.- Las escaleras pueden ser:

a) Integradas

Son aquellas que no estan aisladas de las circulaciones horizontales y cuyo
objetivo es satisfacer las necesidades de transito de las personas entre pisos
de manera fluida y visible. Estas escaleras pueden ser consideradas para el
calculo de evacuacion, si la distancia de recorrido lo permite. No son de
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construccion obligatoria, ya que dependen de la solucién arquitectonica y
caracteristicas de la edificacion.

b) De Evacuacion

Son aguellas a prueba de fuego y humos, sirven para la evacuacion de las
personas y acceso del personal de respuesta a emergencias. Estas escaleras
deberan cumplir los siguientes requisitos: (...)”

Asimismo, el articulo 28° del cuerpo normativo antes mencionado sefiala lo
siguiente:

“Articulo 28°.-, En edificaciones residenciales, por cada edificacion:

1. De hasta 5 pisos, medidos desde el nivel de la vereda, podran contar con
una sola escalera, la que podra ser integrada y debera cumplir con las
caracteristicas del Art. 26 incisos b).1, 2, 7, 8 y 20.

2. De mas de 5 pisos se requieren como minimo dos escaleras de evacuacion,
salvo que se cumplan todos los siguientes requisitos para que se pueda contar
con una sola escalera de evacuacion:

a) No mayor de 20 niveles medidos desde el nivel de la calle.

b) El acceso a la escalera de evacuacion sea a través de un vestibulo previo,
sin carga combustible, de acuerdo a cualquiera de las alternativas planteadas
en la presente Norma.

¢) Cuente, cada uno de los departamentos, con deteccién de humos, por lo
menos en el hall que une los dormitorios y alarma de incendios en el interior del
departamento, ambos conectados a un sistema centralizado”.

Como puede apreciarse, el Condominio Bellavista Etapa I, al tener diez (10)
pisos culminados a nivel de caso habitable al momento de interponerse la
denuncia (2 de julio de 2020), debia contar con dos (2) escaleras de
evacuacion (no integradas) o, en su defecto, con una (1), empero,
cumpliéndose una serie de requisitos. Entre ellos, contar, en los
departamentos, con detectores de humos y alarma contra incendios.

Cabe precisar que, de acuerdo se determind en la Resolucién 1644-
2021/SPC-INDECOPI del 22 de julio de 2021, emitida por esta Sala en el
marco del procedimiento recaido en el Expediente 063-2020/CPC-INDECOPI-
JUN, el edificio solo contaba con una (1) escalera que era integrada, estando
pendiente que se determinara la solucion arquitecténica que iba a adoptar la
Inmobiliaria a fin de cumplir con las normas precitadas (tener dos (2) escaleras
de evacuacion o una Unica pero con determinados requisitos como contar, en
los departamentos, con detectores de humos y alarma contra incendios).

Por ende, a diferencia de la Comision, este Colegiado considera que aun no
resultaba exigible a la Inmobiliaria contar con detectores de humo y alarmas
contra incendios en los departamentos.
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A mayor abundamiento, como se explicé anteriormente, estos elementos solo
seran de obligatoria implementacioén si, previamente, se optd por contar con
una (1) unica escalera de evacuacion.

No obstante, se reitera, en este caso no esta acreditado que la denunciada se
hubiera decantado por dicha solucion arquitecténica pues, en general, no esta
acreditado que tenga alguna escalera de evacuacion (segun lo resuelto
mediante Resolucion 1644-2021/SPC-INDECOPI).

Verbigracia, se podria optar (para cumplir con esta norma) con tener dos (2)
escaleras de evacuacion, con lo cual ya no existiria obligacion alguna de
instalar detectores de humo y alarmas contra incendios en los departamentos.
No obstante, eso esta aun por definirse, de acuerdo con la medida correctiva
ordenada por esta Sala mediante la Resolucion 1644-2021/SPC-INDECOPI.

Por las razones expuestas, corresponde revocar la resolucion venida en
grado, en el extremo que declar6 fundada la denuncia interpuesta contra la
Inmobiliaria por infraccion de los articulos 18° y 19° del Cadigo, referida a que
habria vendido al denunciante un departamento que vulneraba lo dispuesto
en los articulos 26° y 28° de la Norma A.010 del Reglamento Nacional de
Edificaciones, puesto que no contaria con deteccidbn de humos ni alarma
contra incendios; y, en consecuencia, declarar infundada la misma. Ello, toda
vez que, antes de que resultara exigible dicha obligacion, era necesario que
la denunciada adoptara como solucién arquitecténica el contar con una Unica
escalera de evacuacion con determinadas caracteristicas, lo cual no se
acredit6 en el procedimiento.

En ese sentido, se deja sin efecto la sancion impuesta, la medida correctiva
reparadora ordenada, la condena al pago de los costos del procedimiento y la
inscripcion en el RIS.

Por dltimo, se debe precisar que una conducta similar también fue objeto de
analisis en el procedimiento recaido en el Expediente 063-2020/CPC-
INDECOPI-JUN; sin embargo, respecto a esta conducta en particular no existe
identidad causal pues en ambas situaciones el bien juridico protegido es
distinto, esto es, en el caso de este procedimiento, la expectativa del sefior
Casas de que su departamento tuviera deteccién de humos y alarmas contra
incendios y, en el caso recaido en el Expediente 063-2020/CPC-INDECOPI-
JUN, la expectativa del sefior Espinoza de que su departamento tuviera
deteccion de humos y alarmas contra incendios.

A mayor abundamiento, como se ha sustentado en el cuadro del acapite
anterior, las conductas denunciadas que esta Sala ha declarado nulas tenian
identidad subjetiva, objetiva y causal, considerando que versaban sobre
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hechos que resultaban ser transversales a ambos denunciantes (por ejemplo,
involucraban &reas comunes o, en general, aspectos que comprometian un
interés conjunto de los dos consumidores, asi como de todos los condominos,
como sistemas de alarmas, trdmites ante Sunarp, caracteristicas del edificio
(niveles), etc.).

Sobre el hecho consistente en que le habria vendido al denunciante un
departamento _que no _cumpliria con el articulo 36° de la Norma A.010 del
Reglamento Nacional de Edificaciones, puesto que no contaria con medidores
por departamento con reqgistro de Sedam Huancayo y, a causa de ello, las
instalaciones sanitarias no estarian concluidas

En el presente caso, la Comision declar6 fundada en parte la denuncia
interpuesta contra la Inmobiliaria por infraccién de los articulos 18° y 19° del
Cadigo, referida a que le habria vendido al denunciante un departamento que
no cumpliria con el articulo 36° de la Norma A.010 del Reglamento Nacional
de Edificaciones, puesto que no contaria con medidores por departamento con
registro de Sedam Huancayo y, a causa de ello, las instalaciones sanitarias
no estarian concluidas. Ello, toda vez que quedo acreditado que el proveedor
debia instalar medidores en cada departamento, pero la diferenciacion en el
acceso al servicio (registro de Sedam Huancayo) le competia a cada uno de
los propietarios 0 a la Junta de Propietarios.

En su apelaciéon, la Inmobiliaria indicé que se estaba malinterpretando el
articulo 36° de la Norma A.010 del Reglamento Nacional de Edificaciones,
siendo que solo existia obligacion de instalacion de medidores por unidad
inmobiliaria (esto es, por edificio).

Ahora bien, el articulo 36° de la Norma A.010 del Reglamento Nacional de
Edificaciones sefala lo siguiente:

“Articulo 36°.- Las edificaciones que contengan varias unidades inmobiliarias
independientes deberan contar con medidores de agua por cada unidad. Los
medidores deberan estar ubicados en lugares donde sea posible su lectura sin
gue se deba ingresar al interior de la unidad a la que se mide”.

Es pertinente indicar que la norma no sefiala que sea una obligacion de las
constructoras (como la Inmobiliaria) instalar los medidores de agua.
Unicamente indica que las edificaciones deben contar con estos, sin sefialar
especificamente quien seria el sujeto obligado a cumplir con ello.

Adicionalmente, de la revision de la Tabla de infracciones, sanciones, escala
de multas y de factores agravantes y atenuantes, anexo 4, de la Resolucion
de Consejo Directivo 021-2018-SUNASS-CD, Resolucion de Consejo
Directivo que aprueba la modificacion del Reglamento General de
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Supervision, Fiscalizacion y Sancion de las EPS, se verifica que existen una
serie de infracciones punibles a las empresas prestadoras del servicio de
saneamiento (como Sedam Huancayo) vinculadas a los medidores de agua
como es el “mantener instalados medidores que la EPS conoce que estan

P 1]

inoperativos por sobreregistro”, “no reinstalar los medidores de consumo de
agua potable dentro de los plazos establecidos por la Sunass”, “no cumplir con
realizar el mantenimiento del parque de medidores de acuerdo a la normativa
establecida por Sunass”, “instalacion del medidor sin afericion inicial o sin

entregar al usuario el resultado de la prueba de afericion inicial”, entre otros.

En concordancia con ello, la Superintendencia Nacional de Servicios de
Saneamiento (en adelante, Sunass), en su pagina web, tiene una Guia de
Usuario en la que expresamente se indica que las empresas prestadoras de
servicios de saneamiento (como Sedam Huancayo) son las obligadas a
instalar los medidores de consumo=.

De tal forma, queda claro que era Sedam Huancayo, y no la Inmobiliaria, quien
tenia la obligacién de instalar el o los medidores que debia tener el
Condominio Bellavista Etapa II; sin embargo, ello no enerva que la Inmobiliaria
debia ejecutar y tramitar todos los actos necesarios a fin de posibilitar que se
concretara esta instalacion.

En ese sentido, lo que corresponde analizar no es en realidad si la Inmobiliaria
instald6 0 no uno o varios medidores (pues eso le correspondia a Sedam
Huancayo), sino si ejecutd los actos necesarios a fin de que se pudieran
instalar este o estos medidores.

Como se sefialé anteriormente, el articulo 36° de la Norma A.010 del
Reglamento Nacional de Edificaciones sefialaba que las unidades
inmobiliarias independientes debian contar con medidores de agua por
unidad.

Si bien la Inmobiliaria indicé que “unidad inmobiliaria” significaba edificio, lo
cierto es que el articulo Unico de la Norma G.040 del Reglamento Nacional de
Edificaciones, establece que una “unidad inmobiliaria” es “un area
independizada de propiedad exclusiva inscrita en el Registro de Predios, que
es definida mediante una poligonal que la encierra”.

Por ende, no siempre una unidad inmobiliaria sera un edificio. Por ejemplo, un
edificio de vivienda multifamiliar con independizacion de propiedad exclusiva
inscrita no podria ser considerado como una “unidad inmobiliaria”.

23

Ver: “https://www.sunass.gob.pe/wp-content/uploads/2020/09/Gu%C3%ADa-del-Usuario.pdf”. Fecha de consulta: 11
de julio de 2021.
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No obstante, como la misma definicion lo recoge, para que una unidad
inmobiliaria sea considerada como tal, el &rea independizada de propiedad
exclusiva debe estar inscrita en los Registro Publicos. Esto significa que los
departamentos del Condominio Bellavista etapa Il —como el del sefior Casas—
no pueden aun ser considerados, bajo dicha definicion, como unidades
inmobiliarias.

Siendo que a la fecha de interposicion de la denuncia Unicamente existia un
predio inscrito en la Sunarp (el edificio de la etapa Il), la “unidad inmobiliaria”
en este caso seria la totalidad del edifico como indicé la Inmobiliaria.

Teniendo en cuenta lo preceptuado en el articulo 36° de la Norma A.010 del
Reglamento Nacional de Edificaciones, a la fecha de interposicién de la
denuncia, la denunciada Unicamente estaba obligada a realizar los actos que
fueran necesarios para que el edificio (no los departamentos que aun no se
encuentran independizados e inscritos en los Registro Publicos) contaran con
el medidor de agua correspondiente.

Esto es concordante con los requisitos que exige la propia Sedam Huancayo
para la instalacién de conexiones nuevas de agua y alcantarillado, pues
solicita, entre otros, una copia legalizada del titulo de propiedad. No seria
posible realizar dicho tramite respecto a cada uno de los departamentos, como
el del sefior Casas, pues tal titulo ain no existia.

Por las razones expuestas, corresponde revocar la resolucion venida en
grado, en el extremo que declaré fundada en parte la denuncia interpuesta
contra la Inmobiliaria por infracciéon de los articulos 18° y 19° del Cadigo,
referida a que le habria vendido al denunciante un departamento que no
cumpliria con el articulo 36° de la Norma A.010 del Reglamento Nacional de
Edificaciones, puesto que no contaria con medidores por departamento con
registro de Sedam Huancayo y, a causa de ello, las instalaciones sanitarias
no estarian concluidas; y, en consecuencia, declarar infundada la misma. Ello,
toda vez que quedd acreditado que, a la fecha de interposicion de la denuncia,
solo existia una unidad inmobiliaria (el edificio) con inscripcion en los Registro
Publicos, por lo que la denunciada solo estaba obligada a realizar los actos
necesarios a fin de que el edificio (y no los departamentos sin independizacion
inscrita) tuvieran un medidor de agua.

En ese sentido, se dejan sin efecto la sancion impuesta, la condena al pago
de los costos del procedimiento y la inscripcion en el RIS.

24

Ver: ‘“https://web.sedamhuancayo.com.pe/conexiones-nuevas-de-agua-y-alcantarillado/”. Fecha de consulta: 11 de
julio de 2021.
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Por ultimo, se debe precisar que una conducta similar también fue objeto de
andlisis en el procedimiento recaido en el Expediente 063-2020/CPC-
INDECOPI-JUN; sin embargo, respecto a esta conducta en particular no existe
identidad causal pues en ambas situaciones el bien juridico protegido es
distinto, esto es, en el caso de este procedimiento, la expectativa del sefior
Casas de que su departamento tuviera un medidor y, en el caso recaido en el
Expediente 063-2020/CPC-INDECOPI-JUN, la expectativa del sefior
Espinoza de que su departamento tuviera un medidor.

A mayor abundamiento, como se ha sustentado en el cuadro del acapite
anterior, las conductas denunciadas que esta Sala ha declarado nulas tenian
identidad subjetiva, objetiva y causal, considerando que versaban sobre
hechos que resultaban ser transversales a ambos denunciantes (por ejemplo,
involucraban &reas comunes o, en general, aspectos que comprometian un
interés conjunto de los dos consumidores, asi como de todos los condominos,
como sistemas de alarmas, tramites ante la Sunarp, caracteristicas del edificio
(niveles), etc.).

Sobre el ofrecimiento al denunciante de un departamento gue contaria con
69m?; sin embargo, le otorgd uno de 65,96m?

En el presente caso, la Comision declaré fundada la denuncia interpuesta
contra la Inmobiliaria por infracciéon de los articulos 18° y 19° del Cadigo,
referida a que le habria ofrecido al denunciante un departamento que contaria
con un metraje de 69m?; sin embargo, le otorgd uno de 65,96m?. Sustent6 su
decisiébn en la informaciébn consignada en el documento denominado
“Proyecto de Arquitectura”, en la medida que a través del mismo se ofrecio al
denunciante que el bien materia de denuncia contaria con un area de 69m?;
no obstante, se le entregd un bien de 65,96m?, conforme a lo consignado en
el documento denominado “Acta de Entrega”.

En su apelacion, la Inmobiliaria indicé que, en el contrato de compraventa
suscrito con el denunciante, este manifestd su voluntad y la aceptacion de que
las areas y linderos recién serian definidos a la terminacion de la obra y en
caso hubiera una diferencia entre el precio y el inmueble de mas o menos se
hacian mutua y reciproca donacion.

Sobre el particular, obra en el expediente la minuta de compraventa del bien
inmueble celebrado por las partes el 29 de noviembre de 2019, cuya clausula
2.3 establecio expresamente que el area del bien materia de denuncia era de
69m?, tal como se aprecia a continuacion:

25

Ver fojas 73 a 85 del Expediente.
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“..)
2.3 LAS CARACTERISTICAS TECNICAS DEL(LOS) INMUEBLE(S) QUE SE

ENCUENTRA(N) EN PROCESO DE CONSTRUCCION A CARGO DE EL
PROMOTOR, ESTAN DESCRITAS EN EL PROYECTO DE ARQUITECTURA
QUE EL COMPRADOR DECLARA CONOCER, ACEPTANDO QUE LAS
CARACTERISTICAS FINALES SERAN ESTABLECIDAS A LA TERMINACION
DEL PROYECTO.

(Imagen del bien materia de denuncia en el proyecto de arquitectura)

107. Asimismo, se advierte que en la minuta de compraventa se estipul6 la venta
de un inmueble bajo la aplicacion de la clausula ad corpus, tal como se aprecia
a continuacion:
“..)
3. NATURALEZA Y ALCANCES DE LA COMPRAVENTA
3.1 La venta se efectia Ad-Corpus y comprende ademas de los inmuebles
descritos en la clausula precedente, sus usos, servidumbres, entradas, salidas
y en general, todo aquello que de hecho o por derecho pudiere corresponder a
los bienes enajenados, sin reserva ni limitacion alguna, asi como el porcentaje
de participacion sobre las areas, bienes y/o servicios comunes.

(..)

108. En ese sentido, del citado medio probatorio, se verifica que la Inmobiliaria
ofrecié al sefior Casas un inmueble con un area de 69m?, bajo la modalidad
ad corpus. Al respecto, dicha figura legal se encuentra recogida el articulo
1577° del Codigo Civil, el cual establece lo siguiente:

“Compraventa ad corpus.
Articulo 1577.- Si el bien se vende fijando precio por el todo y no con arreglo a
su extension o cabida, aun cuando ésta se indique en el contrato, el comprador

% Cabe precisar que dicho documento fue presentado por la denunciada en su escrito del 2 de setiembre de 2020.
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debe pagar la totalidad del precio a pesar de que se compruebe que la extension
0 cabida real es diferente.

Sin embargo, si se indic en el contrato la extension o cabida, y la real difiere
de la sefalada en mas de una décima parte, el precio sufrira la reduccion o el
aumento proporcional.”

(Subrayado agregado)

Como puede apreciarse, el citado articulo 1577° del Cadigo Civil sefiala que
los contratos de compraventa pueden incluir el pacto ad corpus (tal como
ocurrié en el caso que nos ocupa), lo cual implica que: (i) el precio del bien
inmueble se fija “por el todo” y no por su extensién (aun cuando esta ultima se
indique en el contrato de compraventa); v, (ii) en caso exista una diferencia de
medidas entre la sefialada en el contrato y la entregada finalmente, que supere
el 10%, unicamente procederia la reduccion y/o ajuste del precio del inmueble.

En relacion con dicha disposicion, se ha manifestado en doctrina que la
normativa civil admite la posibilidad de entregar un inmueble con una diferencia
en el area (de hasta el 10%), debido a la l6gica dificultad en la determinacién
exacta y precisa de la extension de las unidades inmobiliarias# (en razén a la
inexistencia de una base catastral Unica a nivel nacional, geometria irregular
de los poligonos que conforman el perimetro de algunos inmuebles, métodos
de medicion inexactos, entre otros).

Ahora bien, de una revision del contrato de compraventa se aprecia que el
sefior Casas acept6 y suscribié -dentro de los alcances de la compraventa-
una clausula ad corpus, vale decir, la posibilidad de que el bien tuviera un
metraje inferior a la medida que fue aludida en el contrato de compraventa.

Siendo ello asi, de verificarse que la Inmobiliaria puso a disposicion el bien
inmueble materia de denuncia con un metraje inferior que no superaba el 10%
de diferencia con el metraje inicialmente pactado (69m?), dicha conducta no
constituiria una infraccion a las normas de proteccion al consumidor, al
encontrarse dentro de los parametros permitidos por el Codigo Civil para los
contratos con clausulas ad corpus. No obstante, de superarse dicha diferencia,
el proveedor si habria incurrido en una infraccion del deber de idoneidad.

En el caso en concreto, el area del departamento de los denunciantes (65,96
m?) diferia del area ofrecida (69 m?) en 3,04 m? (lo que equivalia al 4,40% de
dicha area aproximada), encontrandose ello dentro del margen establecido en
el Cadigo Civil (10%), con lo cual este Colegiado considera que la Inmobiliaria
no incurrié en una infraccion del deber de idoneidad previsto en el Cédigo.

27

VASQUEZ REBAZA, WALTER. La clausula ad corpus en la compraventa inmobiliaria. Gaceta Civil & Procesal
Civil (2016). Pp 73-76.
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114. En consecuencia, corresponde revocar la resolucion venida en grado, en el
extremo que declar6 fundada la denuncia interpuesta contra la Inmobiliaria por
infraccion de los articulos 18° y 19° del Cddigo; y, en consecuencia, declarar
infundada la denuncia, en lo referido a que le habria ofrecido al denunciante
un departamento que contaria con 69m?; sin embargo, le entregé un bien
inmueble que contaba con 65,96m2. Ello, en la medida que existi6 una
variacion del metraje del referido bien que no superaba el limite permitido por
el articulo 1577° del Cédigo Civil (norma que regula la compraventa ad corpus).

115. En ese sentido, se dejan sin efecto la sancion impuesta, la condena al pago
de las costas y de los costos del procedimiento, y la inscripcion en el RIS.

RESUELVE:

PRIMERO: Declarar la nulidad parcial de la Resolucion 2 del 14 de agosto de 2020
—emitida por la Secretaria Técnica de la Comision de la Oficina Regional del
Indecopi de Junin—y de la Resolucion 0043-2021/INDECOPI-JUN del 5 de febrero
de 2021 —emitida por la Comision de la Oficina Regional del Indecopi de Junin—, en
el extremo que imputd y se pronuncid, respectivamente, sobre la conducta
consistente en que Vida.Casa Constructora e Inmobiliaria S.A.C. habria vendido al
denunciante un departamento donde las areas comunes no cumplirian con la Ley
29090 ya que no contaria con una escalera de evacuacion. Ello, toda vez que este
hecho ya se encontraba contenido en otra imputacion, referida a que la denunciada
habria vendido al denunciante un departamento que vulneraria lo dispuesto en los
articulos 26° y 28° de la Norma A.010 del Reglamento Nacional de Edificaciones,
puesto que la escalera seria integrada mas no de evacuacion y el departamento no
contaria con deteccion de humos ni alarma contra incendios.

SEGUNDO: Declarar la nulidad parcial de la Resolucion 2 y de la Resolucion 0043-
2021/INDECOPI-JUN por vulneracion al Principio Non Bis In Idem, en los extremos
gue imputé y se pronuncié sobre las siguientes conductas denunciadas contra
Vida.Casa Constructora e Inmobiliaria S.A.C.:

(a) Habria ofrecido al denunciante un departamento que perteneceria a una
estructura que tendria las siguientes caracteristicas: un semisétano y diez (10)
niveles mas azotea libre; sin embargo, vendria construyendo dos niveles
adicionales;

(b) no habria realizado los tramites de independizacion del departamento
adquirido por el denunciante, entre ellos, el registro de la Junta de Propietarios,
del Reglamento Interno y de la declaratoria de fabrica en los Registros
Publicos;

(c) habria abastecido al edificio con agua, durante el periodo de cuarentena,
mediante un camion cisterna descargando agua en el tanque del edificio de la
etapa | y de ese mismo tanque habria compartido al edificio de la etapa I, sin
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consultarle previamente y, en fechas anteriores, el abastecimiento de agua se
habria dado mediante una conexién clandestina;

(d) habria vendido al denunciante un departamento que vulneraria lo dispuesto en
los articulos 26° y 28° de la Norma A.010 del Reglamento Nacional de
Edificaciones, puesto que la escalera seria integrada mas no de evacuacion;

(e) habria vendido al denunciante un departamento donde las areas comunes no
cumplirian con la Ley 29090 ya que no contaria con un sistema de bombeo de
agua contra incendio, con un sistema de agua potable ni tampoco con un
sistema de alarma contra incendio plenamente operativo;

() habria vendido al denunciante un departamento dentro de un edificio que no
cumpliria con el articulo 69° de la Norma A.130 del Reglamento Nacional de
Edificaciones ya que el sistema contra incendios no estaria en funcionamiento;
Y,

(g) habria vendido al denunciante un departamento en un predio con zonificacién
R3-A (Plan de Desarrollo Urbano de Huancayo) que permitiria solo viviendas
de tres (3) pisos mas azotea.

Ello, toda vez que estas mismas conductas fueron objeto de imputacion y analisis
en los Expedientes 063-2020/CPC-INDECOPI-JUN y 067-2020/CPC-INDECOPI-
JUN, por lo que estos hechos no debieron ser objeto de imputacion y de analisis de
nuevo en este procedimiento.

En consecuencia, se dejan sin efecto las medidas correctivas ordenadas, las
sanciones impuestas, la condena al pago de los costos del procedimiento y la
inscripcion en el Registro de Infracciones y Sanciones del Indecopi, referidas a estos
extremos.

TERCERO: Revocar la Resolucion 0043-2021/INDECOPI-JUN, en el extremo que
declar6 fundada la denuncia interpuesta contra Vida.Casa Constructora e
Inmobiliaria S.A.C. por infraccion de los articulos 18° y 19° del Cédigo de Proteccion
y Defensa del Consumidor, referida a que habria vendido al denunciante un
departamento que vulneraba lo dispuesto en los articulos 26° y 28° de la Norma
A.010 del Reglamento Nacional de Edificaciones, puesto que no contaria con
deteccion de humos ni alarma contra incendios; y, en consecuencia, declarar
infundada la misma. Ello, toda vez que, antes de que resultara exigible dicha
obligacion, era necesario que la denunciada adoptara como solucién arquitectonica
el contar con una Unica escalera de evacuacion con determinadas caracteristicas,
lo cual no se acredito en el procedimiento.

En ese sentido, se deja sin efecto la sancion impuesta, la medida correctiva
reparadora ordenada, la condena al pago de los costos del procedimiento y la
inscripcion en el Registro de Infracciones y Sanciones del Indecopi.
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CUARTO: Revocar la Resolucién 0043-2021/INDECOPI-JUN, en el extremo que
declar6 fundada en parte la denuncia interpuesta contra Vida.Casa Constructora e
Inmobiliaria S.A.C. por infraccion de los articulos 18°y 19° del Cédigo de Proteccion
y Defensa del Consumidor, referida a que le habria vendido al denunciante un
departamento que no cumpliria con el articulo 36° de la Norma A.010 del
Reglamento Nacional de Edificaciones, puesto que no contaria con medidores por
departamento con registro de Sedam Huancayo y, a causa de ello, las instalaciones
sanitarias no estarian concluidas; y, en consecuencia, declarar infundada la misma.
Ello, toda vez que quedo acreditado que, a la fecha de interposicién de la denuncia,
solo existia una unidad inmobiliaria (el edificio) con inscripcion en los Registros
Publicos, por lo que la denunciada solo estaba obligada a realizar los actos
necesarios a fin de que el edificio (y no los departamentos sin independizacién
inscrita) tuvieran un medidor de agua.

En ese sentido, se dejan sin efecto la sancién impuesta, la condena al pago de los
costos del procedimiento y la inscripciéon en el Registro de Infracciones y Sanciones
del Indecopi.

QUINTO: Revocar la Resoluciéon 0043-2021/INDECOPI-JUN, en el extremo que
declar6 fundada la denuncia interpuesta contra Vida.Casa Constructora e
Inmobiliaria S.A.C. por infraccion de los articulos 18°y 19° del Codigo de Proteccion
y Defensa del Consumidor, referida que le habria ofrecido al denunciante un
departamento que contaria con 69m?; sin embargo, le entregé un bien inmueble que
contaba con 65,96m?. Ello, en la medida que existié una variacion del metraje del
lote adquirido que no superaba el limite permitido por el articulo 1577° del Cdodigo
Civil (norma que regula la compraventa ad corpus).

En ese sentido, se dejan sin efecto la sancién impuesta, la condena al pago de las
costas y los costos del procedimiento y la inscripcién en el Registro de Infracciones
y Sanciones del Indecopi.

Con la intervencion de los sefiores vocales Javier Eduardo Raymundo Villa
Garcia Vargas, Juan Alejandro Espinoza Espinoza, Roxana Maria Irma
Barrantes Caceres y Oswaldo Del Carmen Hundskopf Exebio.

JAVIER EDUARDO RAYMUNDO VILLA GARCIA VARGAS
Presidente
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El voto en discordia del sefior vocal Julio Baltazar Durand Carrion, en lo que
respecta: (i) alanulidad de la Resolucion 2y de laresolucién venida en grado
por vulneracion al Principio Non Bis In idem; y, (ii) al ofrecimiento al
denunciante de un departamento que contaria con 69m?; sin embargo, la
denunciada le otorg6 uno de 65,96m?, es el siguiente:

(i)

Respecto a la nulidad de la Resolucion 2 y de la resolucién venida en grado
por vulneracién al Principio Non Bis In Idem

El Principio de Non Bis In idem, reconocido en el articulo 139° incisos 3y 13
de la Constitucion Politica del Per(=, constituye una expresion del Principio del
Debido Proceso> y de Proporcionalidad o prohibicion de excesos por el cual
no es posible establecer de manera simultanea o sucesiva una doble
persecucion o sancion cuando se presenta concurrentemente la identidad de
sujeto, hecho y fundamento». En el ambito administrativo el Principio de Non
Bis In idem se encuentra expresamente comprendido dentro de los principios
gue deben regir los procedimientos sancionadores, de conformidad con el
articulo 248° del TUO de la LPAG=.

El Principio de Non Bis In idem tiene una doble configuracion: una vertiente
material o de orden sustantivo y una vertiente formal de naturaleza procesal.
En su aspecto sustantivo o material, este principio expresa la imposibilidad de
imponer, por un mismo hecho, dos sanciones sobre el mismo administrado. En
su aspecto formal o procesal, este principio se configura en la prohibicion de

28

29

30

31

CONSTITUCION POLITICA DEL PERU. Articulo 139°.- Son principios y derechos de la funcion jurisdiccional:

()

3. Laobservancia del debido proceso y la tutela jurisdiccional. Ninguna persona puede ser desviada de la jurisdiccion
predeterminada por la ley, ni sometida a procedimiento distinto de los previamente establecidos, ni juzgada por
érganos jurisdiccionales de excepcién ni por comisiones especiales creadas al efecto, cualquiera sea su
denominacion.

()

13. La prohibicion de revivir procesos fenecidos con resolucién ejecutoriada. La amnistia, el indulto, el sobreseimiento
definitivo y la prescripcién producen los efectos de cosa juzgada.

Sentencia del Tribunal Constitucional recaida en el Expediente N° 2050-2002-AA del 16 de abril de 2003:

“2. El derecho de no ser sancionado dos veces por un mismo hecho o el de no ser procesado dos veces (ne bis in idem),
constituye un contenido implicito del derecho al debido proceso reconocido en el inciso 3) del articulo 139° de la Constitucion.
3. (...) Este principio contempla la prohibicién de la aplicacion de mltiples normas sancionadoras, la proscripcion de ulterior
juzgamiento cuando por el mismo hecho ya se haya enjuiciado en un primer proceso en el que se haya dictado una resolucién
con efecto de cosa juzgada”

MORON URBINA, Juan Carlos. Comentarios a la Ley del Procedimiento Administrativo General. Lima: Gaceta
Juridica. 2001, p. 522.

TEXTO UNICO ORDENADO DE LA LEY 27444, LEY DEL PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO GENERAL
APROBADO POR EL DECRETO SUPREMO 004-2019-JUS. Articulo 248°.- Principios de la potestad
sancionadora administrativa.

La potestad sancionadora de todas las entidades esta regida adicionalmente por los siguientes principios especiales:
(--)

11. Non bis in idem. — No se podran imponer sucesiva o simultineamente una pena y una sancién administrativa
por el mismo hecho en los casos en que se aprecie la identidad del sujeto, hecho y fundamento.

Dicha prohibicion se extiende también a las sanciones administrativas, salvo la concurrencia del supuesto de
continuacién de infracciones a que se refiere el inciso 7.
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gue nadie puede ser juzgado dos veces por los mismos hechos infractores=.
Por ello, el Estado debe cuidar que no se produzca una duplicidad de
procedimientos, pues de lo contrario, se vulneraria el Principio de Non Bis In
idem en su dimension procesal.

Para determinar si se verifica un supuesto de doble juzgamiento que vulnera
el Principio de Non Bis In Idem en su vertiente procesal, debe establecerse si
concurren los siguientes requisitos:

(i) Identidad subjetiva, que consiste en que la doble incriminacién o
imputacion sea dirigida frente al mismo administrado;

(i) identidad objetiva, esto es que los hechos constitutivos de la infraccion
sean los mismos que fueron materia de analisis en un procedimiento
previo; e,

(i) identidad causal o de fundamento, entendida como la existencia de
coincidencia (superposicion exacta) entre los bienes juridicos protegidos
y los intereses tutelados por las distintas normas sancionadoras.

El voto en mayoria declaré la nulidad parcial de la Resolucion 2 y de la
resolucién venida en grado, por vulneracién al Principio Non Bis In Idem,
respecto a las siguientes presuntas infracciones:

(@) Habria ofrecido al denunciante un departamento que perteneceria a una
estructura que tendria las siguientes caracteristicas: un semisotano y
diez (10) niveles méas azotea libre; sin embargo, vendria construyendo
dos niveles adicionales;

(b) no habria realizado los tramites de independizacién del departamento
adquirido por el denunciante, entre ellos, el registro de la Junta de
Propietarios, del Reglamento Interno y de la declaratoria de fabrica en los
Registros Publicos;

(c) habria abastecido al edificio con agua, durante el periodo de cuarentena,
mediante un camioén cisterna descargando agua en el tanque del edificio
de la etapa | y de ese mismo tanque habria compartido al edificio de la
etapa I, sin consultarle previamente y, en fechas anteriores, el
abastecimiento de agua se habria dado mediante una conexién
clandestina;

(d) habria vendido al denunciante un departamento que vulneraria lo
dispuesto en los articulos 26° y 28° de la Norma A.010 del Reglamento

32

El Tribunal Constitucional se ha referido a ambas manifestaciones del non bis in idem en el fundamento 19 de la
Sentencia recaida en el Expediente 2050-2002-PA/TC:

“a.  En su formulacién material (...) expresa la imposibilidad de que recaigan dos sanciones sobre el mismo sujeto por una
misma infraccion, puesto que tal proceder constituiria un exceso del poder sancionador, contrario a las garantias propias del
Estado de Derecho. (...)

b. En su vertiente procesal, tal principio significa ‘nadie puede ser juzgado dos veces por los mismos hechos’, es decir, que
un mismo hecho no pueda ser objeto de dos procesos distintos o, si se quiere, que se inicien dos procesos con el mismo
objeto”.
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Nacional de Edificaciones, puesto que la escalera seria integrada mas no
de evacuacion;

(e) habria vendido al denunciante un departamento donde las areas
comunes no cumplirian con la Ley 29090 ya que no contaria con un
sistema de bombeo de agua contra incendio, con un sistema de agua
potable ni tampoco con un sistema de alarma contra incendio plenamente
operativo;

(H habria vendido al denunciante un departamento dentro de un edificio que
no cumpliria con el articulo 69° de la Norma A.130 del Reglamento
Nacional de Edificaciones ya que el sistema contra incendios no estaria
en funcionamiento; vy,

(g) habria vendido al denunciante un departamento en un predio con
zonificacion R3-A (Plan de Desarrollo Urbano de Huancayo) que
permitiria solo viviendas de tres (3) pisos mas azotea.

Ello, toda vez que estas mismas conductas fueron objeto de imputacién y
analisis en los Expedientes 063-2020/CPC-INDECOPI-JUN y 067-2020/CPC-
INDECOPI-JUN, por lo que estos hechos no debieron ser objeto de imputacion
y de analisis de nuevo en este procedimiento.

5. Sobre el particular, en una posicién contraria al voto de mayoria, el vocal que
suscribe este voto considera que, si bien es cierto que la responsabilidad
administrativa de la Inmobiliaria fue analizada anteriormente por los hechos
antes descritos que ahora son materia de denuncia por el sefior Casas,
también es cierto que las conductas discutidas, en cada procedimiento, deben
ser tratadas y estudiadas como infracciones distintas e independientes entre
Si.

6. Como puede advertirse, no se cumple el requisito de la identidad subjetiva,
dado que se tratan de diferentes denunciantes que se han visto afectados,
cada uno de modo particular y segun las circunstancias de su caso en
concreto, respecto a la infraccién cometida por la Inmobiliaria, por lo que estan
legitimados a reclamar de manera individual las conductas que perjudicaron
sus derechos como consumidores (aungue los dafios hayan tenido un mismo
origen).

7. En atencion a lo expuesto, en la medida que no se advierte la concurrencia de
los tres (3) requisitos (identidad subjetiva, objetiva y causal), atendiendo a sus
dos vertientes (material y procesal), para la aplicacién del Principio de Non Bis
In idem, se concluye que el referido principio no debe ser aplicado al presente
procedimiento seguido por el sefior Casas contra la Inmobiliaria.

8. Por consiguiente, el vocal que suscribe el presente voto se aparta de la
posicion plasmada sobre el particular en el voto en mayoria, debiéndose haber
emitido un pronunciamiento sobre el fondo de la controversia.
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(i) Respecto del area del departamento adquirido por el denunciante

9.

10.

11.

El sefior Casas denunci6 a la Inmobiliaria, sefialando que esta le entregd un
departamento con medidas menores a las ofrecidas. Es decir, se le ofrecio un
departamento de 69 m?; sin embargo, se le otorgd uno de 65,96 m?, existiendo
una diferencia de 3,04 m?.

En su defensa, la Inmobiliaria indicé que, en el contrato de compraventa
suscrito con el denunciante, este manifestd su voluntad y la aceptacion de que
las areas y linderos recién serian definidos a la terminacion de la obra y en
caso hubiera una diferencia entre el precio y el inmueble de mas o menos se
hacian mutua y reciproca donacién.

Obra en el expediente la minuta de compraventa del bien inmueble celebrado
por las partes el 29 de noviembre de 2019=, cuya clausula 2.3 establecié
expresamente que el area del bien materia de denuncia era de 69m?2, tal como
se aprecia a continuacion:

[

2.3 LAS CARACTERISTICAS TECNICAS DEL(LOS) INMUEBLE(S) QUE SE
ENCUENTRA(N) EN PROCESO DE CONSTRUCCION A CARGO DE EL
PROMOTOR, ESTAN DESCRITAS EN EL PROYECTO DE ARQUITECTURA
QUE EL COMPRADOR DECLARA CONOCER, ACEPTANDO QUE LAS
CARACTERISTICAS FINALES SERAN ESTABLECIDAS A LA TERMINACION
DEL PROYECTO.

(Imagen del bien materia de denuncia en el proyecto de arquitectura*)

33

34

Ver fojas 73 a 85 del Expediente.

Cabe precisar que dicho documento fue presentado por la denunciada en su escrito del 2 de setiembre de 2020.
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Asimismo, se advierte que en la minuta de compraventa se estipuld la venta
de un inmueble bajo la aplicacion de la clausula ad corpus, tal como se aprecia
a continuacion:

“...)
3. NATURALEZA Y ALCANCES DE LA COMPRAVENTA

3.1 La venta se efectia Ad-Corpus y comprende ademas de los inmuebles
descritos en la clausula precedente, sus usos, servidumbres, entradas, salidas
y en general, todo aquello que de hecho o por derecho pudiere corresponder a
los bienes enajenados, sin reserva ni limitacién alguna, asi como el porcentaje
de participacion sobre las areas, bienes y/o servicios comunes.

(..)

En ese sentido, del citado medio probatorio, se verifica que la Inmobiliaria
ofrecié al sefior Casas un inmueble con un area de 69m?, bajo la modalidad
ad corpus. Al respecto, dicha figura legal se encuentra recogida el articulo
1577° del Cdédigo Civil, el cual establece lo siguiente:

“Compraventa ad corpus.

Articulo 1577.- Si el bien se vende fijando precio por el todo y no con arreglo a
su extension o cabida, aun cuando ésta se indique en el contrato, el comprador
debe pagar la totalidad del precio a pesar de gue se compruebe gue la extensién
0 cabida real es diferente.

Sin embargo, si se indico en el contrato la extensién o cabida, vy la real difiere
de la sefalada en mas de una décima parte, el precio sufrira la reduccion o el
aumento proporcional.”

(Subrayado agregado)

No obstante, considero que debe tenerse en cuenta que, si el proveedor
inmobiliario informa que el bien inmueble tendra determinada medida, este
tiene la obligacién de entregarle un inmueble con el metraje ofrecido; lo
contrario, implicaria una afectacion al deber de idoneidad; ello,
independientemente de que se haya celebrado la compraventa del bien bajo
la modalidad ad corpus, figura legal que se encuentra recogida el articulo
1577° del Cdédigo Civil. Asimismo, al margen de si el bien aun se encuentra
pendiente de construccién (en planos) o si este ya se encuentra edificado de
manera previa a la compra, no se puede exigir al consumidor que compruebe
las medidas exactas de un bien pues el consumidor siempre tendré la legitima
confianza de que recibird el mismo en base al metraje que proveedor le
informd.

Sobre este dispositivo legal, es pertinente precisar que el mismo data del afio
1984, y obedece a una realidad distinta a la regulada en el Cdédigo de
Proteccion y Defensa del Consumidor. En efecto, dicha figura legal
(compraventa ad corpus) resultaba mucho mas compatible con los bienes
comercializados en aquella época (fundos, fincas, terrenos), siendo
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perfectamente comprensible que un bien fuera vendido fijando el precio por
un todo y no por su extension=.

En relacion a la famosa clausula ad corpus, la doctrina es unanime en sefalar
gue su uso era porque existian dificultadas con la determinacion exacta de los
metrajes y porque solian haber diferencias catastrales que mediatizaban el
registro inmobiliario , por ello con dicha disposicion, - tal como lo ha sefalado
la doctrina, la normativa civil admite la posibilidad de entregar un inmueble
con una diferencia en el area (de hasta el 10%), debido a la l6gica dificultad
en la determinacion exacta y precisa de la extension de las unidades
inmobiliarias®®, (en razoén a la inexistencia de una base catastral Gnica a nivel
nacional, geometria irregular de los poligonos que conforman el perimetro de
algunos inmuebles, métodos de medicidn inexactos, entre otros).

Por lo expuesto ut supra, es en las unidades inmobiliarias fisicamente
existentes a la hora de celebrar el contrato de compra venta, en las que se
aplica con mayor rigurosidad y frecuencia la clausula ad corpus , porque tiene
sentido, tiene logica y es comprensible su estipulacion, obviamente porque a
la hora de adquirir el inmueble existe un “corpus physicum” , es decir una
unidad corpérea , un inmueble real y existente al momento de la compra, la
misma que se realiza por sobre todo el cuerpo independientemente de la
medida o cabida, no dando derecho a reajuste salvo que la diferencia de la
medida aproximada prevista sea superior a la tolerancia del 10% establecida
por ley. Sin embargo, en este caso se trata de la compra venta de un inmueble
con existencia virtual en planos o disefios arquitectdnicos, es decir una unidad
gue no tiene existencia fisica al momento de comprar, por lo tanto, no se puede
hablar de ad corpus, cuando no existe materialmente un corpus.

En ese sentido, atendiendo las caracteristicas fisicas que se presentan en este
tipo de bienes, en los cuales resulta comun que la superficie o las medidas y
colindancias no sean exactas o sea dificil calcularlas debido a su forma
geomeétrica irregular (un terreno accidentado, por ejemplo), pactar una venta
ad corpus encuentra su razén de ser, mas no en la actualidad y sobre un area
urbana en el que la tecnologia permite entregar exactitud en la informacion al
consumidor.

La clausula ad corpus es una categoria conceptual del Derecho Romano que
implica adquirir un corpus, una cosa y esta pensada para la compra de bienes

35

36

Sobre el particular, Max Arias Schreiber ha sefialado que “(...) cuando se hace esta clase de contratos, se indica que
se trata de una venta ad corpus y esta es una clausula de estilo, empleada usualmente en nuestro trafico contractual,
habida cuenta de las deficiencias catastrales existentes y del hecho de que en numerosas circunstancias se dan
diferencias entre la extension o cabida real y la que figura eventualmente en el contrato” ARIAS SCHREIBER PEZET,
Max. “EXEGESIS DEL CODIGO CIVIL PERUANO DE 1984”, Editorial Gaceta Juridica, Primera Edicién Mayo 2006,
Lim

VASQUEZ REBAZA, WALTER. La clausula ad corpus en la compraventa inmobiliaria. Gaceta Civil & Procesal Civil
(2016). Pp 73-76..

M-SPC-13/1B 49/53

INSTITUTO NACIONAL DE DEFENSA DE LA COMPETENCIA Y DE LA PROTECCION DE LA PROPIEDAD INTELECTUAL
Calle De la Prosa 104, San Borja, Lima 41 - Per Telf: 224 7800 / Fax: 224 0348
E-mail: postmaster@indecopi.gob.pe / Web: www.indecopi.gob.pe



20.

21.

22.

TRIBUNAL DE DEFENSA DE LA COMPETENCIA
Y DE LA PROPIEDAD INTELECTUAL
Sala Especializada en Proteccion al Consumidor

PERU [ Presidencia
del Consejo de Ministros

RESOLUCION 2086-2021/SPC-INDECOPI

EXPEDIENTE 0066-2020/CPC-INDECOPI-JUN

generalmente en los que no se puede determinar con precision las
dimensiones exactas. Se trata puesta en el Cédigo Civil para otro tiempo y
espacio, cuando no teniamos el boom inmobiliario y la tecnologia que hoy nos
permite saber con precision cuantos metros tendra un inmueble desde antes
de construirse, ya que las constructoras contando con un estudio de suelo, la
existencia de planos ya proyectados y el disefio estructural, arquitectonico y
de ingenieria de la obra a construirse, saben con precisién el metraje que
tendra cada unidad inmobiliaria y si hubiera eventualmente alguna diferencia
por mas minima que sea, deberia informarse, y en ese sentido variar
unilateralmente el metraje de lo prometido, apoyandose en la clausula ad
corpus como institucion justificante de modificacion, es en esencia defraudar
las expectativas de los consumidores y ademas , poniéndolo en una situacion
de desventaja y actuando contra el principio de buena fe contractual.

Dejamos en claro que podria haber una diferencia en el metraje ofrecido y
entregado, y que esta situacion pueda estar inclusive prevista en el propio
contrato, tal como sucede en el presente caso; pero eso debe informarse
oportunamente y llegar a un acuerdo con el consumidor para hacer un reajuste
de precio, porque la diferencia de metros cuadrados tiene un valor y es
susceptible de ser monetizada para que exista equilibrio en las relaciones
contractuales, mas no puede el proveedor escudarse en la regla de la
clausula ad corpus en desventaja econémica para el consumidor

En el presente caso, se ofrecié 69m? y se le ha entregado un inmueble con
el metraje 65,96m?; es decir 3,04 m? menos, y esa diferencia representa el
4,40% menos del metraje ofrecido, pero no se trata solo del metraje, sino del
valor econémico que representa esa diferencia de metros y también de lo que
representa para el consumidor, porque 3,04 m? es un espacio importante que
puede constituir una sala o un dormitorio de un departamento y eso en esencia
es una afectacion a la expectativa del consumidor, mas aun si el departamento
ofrecido es de 69m?, es decir un metraje regularmente pequefio y 3,04m? es
en esencia una pérdida de espacio importante para el adquirente, mas aun si
la clausula ad corpus esta estipulada dentro de un contrato por adhesién
donde hay un déficit de informacion, de reflexion y de negociacion para el
consumidor , lo que lo coloca en un situacién de asimetria y obviamente se
gueda de insatisfecho, frustrado, engafiado e impotente ante un sistema
contractual en el que subyace una situacién de desventaja que afecta sus
derechos y ésta es una situacion que debe ser evaluada por la autoridad.

En efecto, el contrato celebrado por la parte denunciante, se trata de un
contrato por adhesion y, por ende, asimétrico, donde una de las partes, que
es el consumidor, no tiene la posibilidad de negociar las estipulaciones
establecidas, es decir es un contrato de consumo y ninguna persona en su
sano juicio y que haga una contratacion interindividual negociada va a aceptar
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recortes a sus derechos, salvo que se trate obviamente de una clausula de
adhesién en un contrato masivo, como en este caso. Las clausulas ad corpus
contenidas en los contratos inmobiliarios encuentran justificacion y respaldo
legal, conforme a lo dispuesto en el articulo 1577° del Cddigo Civil. Claro que
si, siempre que se trate de un contrato de compraventa de un inmueble que
existe fisicamente y se trate de un contrato interindividual negociado, mas no
de un contrato de compraventa inmobiliaria masivo, de adhesion y que prevé
la compraventa de un inmueble en planos, con entrega diferida. Para poder
entender a cabalidad este tema, es necesario revisarlo desde un enfoque mas
profundo, partiendo sobre la naturaleza juridica de la contratacion inmobiliaria
y las distintas situaciones que se presentan en este sector del mercado.

El Derecho del Consumidor no puede seguir utilizando categorias
conceptuales que son de otro tiempo y para otras situaciones, no es posible
gue en el mundo moderno, en el mercado actual, donde el patron de referencia
gue se usa en el mundo de la construccion es el metro cuadrado, que es la
unidad de medida sobre la base de la cual se determina el precio, se siga
razonando que las compraventas de departamentos adquiridos en planos son
ad corpus, solo porque se sigue utilizando en las notarias y en formatos
contractuales la palabra ad corpus. Una palabra no puede desnaturalizar la
esencia misma de un contrato y en ese sentido es valido aplicar el principio de
primacia de la realidad establecido en el articulo V inciso 8 del Cddigo de
Proteccion y Defensa del Consumidor (en adelante, el Cédigo), que establece
claramente que la determinacion de la verdadera naturaleza de las conductas,
se consideran las situaciones y relaciones econémicas que efectivamente se
realicen, persigan o establezcan y que la forma de los actos juridicos
utilizados en la relacion de consumo no enerva el analisis que la autoridad
efectle sobre los verdaderos propdésitos de la conducta que subyacen al acto
juridico que la expresa.

El Cédigo es sistema global de normas, principios, instituciones e instrumentos
consagrados por el ordenamiento juridico a favor del consumidor para
garantizar en el mercado una posicién de equilibrio con los empresarios
proveedores, en unarelacién de consumo y a su vez para proteger y garantizar
los derechos fundamentales de las personas en el mercado, porque es en el
mercado donde naturalmente se materializan los derechos de las personas,
como es en este caso el derecho a la vivienda. Considero que el Derecho Civil
es valido poder aplicarlo supletoriamente cuando sea necesario en alguna
relacion de consumo, pero en este caso considero que no se puede anteponer
la legislacion civil, y con ello se anteponga la figura de la clausula ad corpus
para una realidad que no corresponde como es la compra venta inmobiliaria
en planos.
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El mencionado Codigo estd hecho para desmitificar algunas figuras de la
contratacion civil y en ese sentido el Caodigo es en esencia un instrumento legal
nuevo que posibilita otro tipo de soluciones, a veces incompatibles con el
Derecho tradicional, y eso es lo que debe tenerse en cuenta para resolver
este caso, porque estamos en un mundo de contratacion masiva, es decir
contratacion de consumo, donde muchas de las reglas del Cédigo Civil no son
aplicables por la naturaleza misma de las relaciones asimétricas entre los
consumidores y los proveedores.

Considero que nuestra posicion es a favor de la contratacion inmobiliaria, para
gue hayan mas transacciones y que se construyan mas y mas viviendas para
felicidad de las familias, pero lo que estamos promoviendo, desde mi punto de
vista, es que haya un equilibrio contractual, lo que se busca es que las reglas
de juego sean claras no solo para beneficio de los consumidores, sino para
los propios proveedores y para el propio mercado, para que haya mas
transparencia y equilibrio en la contratacion inmobiliaria en el Pera.

Es importante tener en cuenta que en el mercado inmobiliario, el consumidor
estd en una situacion de desventaja y de debilidad estructural frente a las
empresas constructoras que, por su propia naturaleza, estdn en mejores
condiciones para establecer la dimension determinada y precisa de un
inmueble que sera objeto de transaccion; por lo que interpretar la clausula ad
corpus en contra de los intereses del consumidor implica una contravencion al
Principio de Protecciéon Minima establecido en el Cédigo¥ y significa no
reconocer en esencia la posicion de debilidad del consumidor al interior de un
contrato en el mundo real y concreto de las transacciones inmobiliarias a
contrario sensu de las tendencias actuales de la contratacion de consumo que
postula una mayor proteccién al consumidor y una mayor responsabilidad
social empresarial de los proveedores, por lo cual corresponde desestimar lo
alegado por la denunciada.

Por tanto, el vocal que suscribe el presente voto se aparta de la posicidén
plasmada sobre el particular en el voto en mayoria, considerando que
correspondia confirmar la resolucién venida en grado, que declar6 fundada la
denuncia interpuesta contra la Inmobiliaria, por infraccion de los articulos 18°
y 19° del Cdédigo, al haber quedado acreditado el ofrecimiento al denunciante
de un departamento que contaria con 69m?; sin embargo, le otorgd uno de
65,96m?2.
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LEY 29571. CODIGO DE PROTECCION Y DEFENSA DEL CONSUMIDOR. TiTULO PRELIMINAR. Articulo V.-
Principios. El presente Codigo se sujeta a los siguientes principios: (...) 6. Principio de Proteccién Minima.- El
presente Cédigo contiene las normas de minima proteccion a los consumidores y no impide que las normas sectoriales
puedan dispensar un nivel de proteccién mayor.
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29. En consecuencia, corresponderia confirmar la sancion impuesta, la condena
al pago de los costos del procedimiento y la inscripcién de la denunciada en
el Registro de Infracciones y Sanciones del Indecopi.

JULIO BALTAZAR DURAND CARRION
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