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RESUMEN

Estudio del deber de idoneidad en las relaciones de consumo en el sector
inmobiliario, distrito de Tarapoto - 2023

La presente tesis, contiene por objetivo general: estudiar cobmo se cumple el deber de
idoneidad por parte de las empresas inmobiliarias, en el marco de las relaciones de
consumo por la venta de lotes de terreno, en el distrito de Tarapoto - 2023, y como
objetivos especificos: identificar las practicas comerciales especificas en el sector
inmobiliario de venta de lotes en el distrito de Tarapoto - 2023, que contribuyen al
incumplimiento del deber de idoneidad por parte de las empresas inmobiliarias; explorar
las percepciones y experiencias de los consumidores en relacion con el deber de
idoneidad de las empresas inmobiliarias en la venta de lotes de terreno en el distrito de
Tarapoto — 2023; e identificar los elementos y criterios que definen la relacion de
consumo en la venta de lotes de terreno por parte de una empresa inmobiliaria, en el
distrito de Tarapoto - 2023.

El tipo de investigacion es aplicada, con enfoque cualitativo, muestreo no probabilistico,
por conveniencia, nivel exploratorio y con disefio de investigacion no experimental. Tuvo
como poblacién 05 profesionales en derecho con experiencia en materia de proteccion
al consumidor y 20 consumidores que han formado parte de una relacién de consumo
con una empresa inmobiliaria en el distrito de Tarapoto y 5 representantes de empresas
inmobiliarias siendo: Grupo Inmobiliario Cerro Azul, Constructora e Inmobiliaria
Andrémeda S.A.C., Constructora e Inmobiliaria S & S SAC, LTPROYECTS y VELFA
SAC; en ese sentido, aplicando una guia de andlisis documental, respecto a nuestro
primer objetivo, se tuvo como resultado que son practicas comerciales que influyen en
incumplimiento del deber de idoneidad, los siguientes: i) Falta de transparencia en la
informacion; i) La diseminacion de informacién incorrecta o engafiosa; iii) La omision de
informacion relevante; iv) Retraso no justificado en la entrega de documentos; v)
Incumplimiento de los estandares legales y otros; del segundo objetivo, aplicando una
guia de cuestionarios y de entrevistas, se obtuvo que, la informacion proporcionada por
el proveedor, sobre las caracteristicas, naturaleza y situacion juridica del lote, forma
parte de las percepciones y expectativas de los consumidores, empresas inmobiliarias
y expertos, puesto que asumen la importancia que debe existir entre la correspondencia
de lo ofrecido y lo que se recibe; del tercer objetivo, aplicando una guia de entrevista,
se obtuvo que, para definir una relacién de consumo, se hace necesario identificar si
tanto vendedor como comprador, son catalogados como proveedor y consumidor,
respectivamente, para lo cual se debera tener en cuenta lo contemplado en el numeral
2 del articulo IV del Titulo Preliminar de la Ley 29571; siendo asi, a manera de
conclusién, se tiene que las practicas comerciales que infringen el deber de idoneidad
en el ambito inmobiliario abarcan desde la falta de transparencia informativa hasta
demoras injustificadas en la entrega del lote; tanto las empresas inmobiliarias, como
consumidores y expertos coinciden en la importancia de la informacién y el cumplimiento
de acuerdos en el proceso de toma de decisiones por parte del consumidor; es de
relevancia los contratos escritos para definir la relacion de consumo, sefialando que los
comprobantes de pago, aunque Utiles como prueba, no son suficientes por si solos;
asimismo, es imperativo identificar al comprador como consumidor final y a la empresa
como proveedora para determinar la relacibn de consumo, considerando criterios
legales establecidos la Ley 29571.

Palabras claves: Deber de idoneidad, empresas inmobiliarias, préacticas

comerciales y consumidor.
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ABSTRACT

Study of the duty of suitability in consumer relations in the real estate sector,
district of Tarapoto - 2023.

The general objective of this thesis is to study how the duty of suitability is fulfilled by real
estate companies in the context of consumer relations for the sale of land lots in the
district of Tarapoto - 2023, and as specific objectives: to identify the specific commercial
practices in the real estate sector of sale of lots in the district of Tarapoto - 2023, which
contribute to the non-compliance with the duty of suitability by real estate companies; to
explore the perceptions and experiences of consumers in relation to the duty of suitability
of real estate companies in the sale of land lots in the district of Tarapoto - 2023; and to
identify the elements and criteria that define the consumer relationship in the sale of land
lots by a real estate company, in the district of Tarapoto - 2023.

It is an applied research, with a qualitative approach, non-probabilistic sampling, by
convenience, exploratory level and with a non-experimental research design. The
population consisted of 05 legal professionals with experience in consumer protection
and 20 consumers who have been part of a consumer relationship with a real estate
company in the district of Tarapoto and 5 representatives of real estate companies:
Grupo Inmobiliario Cerro Azul, Constructora e Inmobiliaria Andrémeda S.A.C.,
Constructora e Inmobiliaria S & S S SAC, LTPROYECTS and VELFA SAC. The results
of the first objective, by applying a documentary analysis guide, showed that the following
are commercial practices that influence non-compliance with the duty of suitability: i)
Lack of transparency in information; ii) Dissemination of incorrect or misleading
information; iii) Omission of relevant information; iv) Unjustified delay in the delivery of
documents; v) Non-compliance with legal standards and others. From the second
objective, by applying a questionnaire and interview guide, it was obtained that the
information provided by the supplier on the characteristics, nature and legal situation of
the lot is part of the perceptions and expectations of consumers, real estate companies
and experts, since they assume the importance that must exist between the
correspondence of what is offered and what is received. As for the third objective, after
applying an interview guide, it was obtained that, in order to define a consumer
relationship, it is necessary to identify whether both seller and buyer are classified as
supplier and consumer respectively, for which purpose the provisions of numeral 2 of
Article IV of the Preliminary Title of Law 29571 must be taken into account. Thus, in
conclusion, the commercial practices that infringe the duty of suitability in the real estate
field range from lack of information transparency to unjustified delays in the delivery of
the lot; both real estate companies, consumers and experts agree on the importance of
information and compliance with agreements in the decision-making process by the
consumer; written contracts are relevant to define the consumer relationship, noting that
proof of payment, although useful as evidence, are not sufficient on their own. Likewise,
it is imperative to identify the buyer as the final consumer and the company as the
supplier in order to determine the consumer relationship, considering the legal criteria
established in Law 29571.

Keywords: duty of care, real estate companies, commercial practices, and
consumer.
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CAPITULO |

INTRODUCCION A LA INVESTIGACION

En los dltimos afios, el sector inmobiliario en nuestro pais ha experimentado un notable
crecimiento, especialmente impulsado por el entusiasmo de los ciudadanos peruanos
por adquirir una vivienda propia. Aunque los contratos relacionados con bienes
inmuebles inicialmente se establecen en el ambito privado, regulados por el Cédigo Civil
y normativas especificas, la evolucién de nuestras sociedades ha dado origen al
concepto del derecho de los consumidores, lo que, consecuentemente, genera la
necesidad de que los consumidores tengan acceso a productos y servicios idéneos,

reduciendo la asimetria informativa.

A escala internacional, conforme Carranza (2023) la fiducia inmobiliaria y su aplicacion
en la adquisicion de viviendas sobre planos puede resultar compleja para los
adquirentes, porque implica celebrar una serie de contratos preforma, donde los
terceros interesados en adquirir vivienda no pueden negociar sus clausulas y términos,
lo que puede vulnerar los derechos del consumidor inmobiliario. Por ello, se debe buscar
actividades que desplieguen la maxima diligencia para lograr los objetivos de la fiducia

y garantizar la proteccion a los adquirentes de vivienda como consumidores

Por otro parte, en nuestra realidad nacional, resulta sencillo encontrar informes
periodisticos que respaldan esta tendencia. El diario El Comercio (2023) destaca en su
articulo "ASEI: Sector inmobiliario crecid 4% en 2022" que, segln una entrevista al
gerente de la Division de Negocios de ASEI, la oferta en el ambito inmobiliario aumenté

casi un 6% entre enero de 2022 y enero de 2023.

Asimismo, el Diario Pert21 (2022) informa en su nota del 10 de noviembre de 2022
"¢, Como le haido al sector inmobiliario peruano en el 20227?" que, a pesar de los desafios
ocasionados por la pandemia de COVID-19, el sector inmobiliario no ha visto una

detencién en la tendencia de crecimiento en las ventas.

No obstante, este rapido crecimiento en el sector ha traido consigo desafios
relacionados con la calidad del servicio prestado por estas empresas. De acuerdo con
un articulo de diario Gestion (2022) titulado "Sector inmobiliario: estos son los cinco
problemas mas reportados por los consumidores", el Instituto Nacional de Defensa de
la Competencia y de la Proteccion de la Propiedad Intelectual (Indecopi) ha sefialado

cinco problemas recurrentes en las relaciones entre los consumidores y las empresas


https://parafrasist.com/
https://parafrasist.com/
https://parafrasist.com/

17

inmobiliarias. Estos incluyen incumplimiento de contratos, falta de reembolso de abonos,

no entrega de inmuebles, defectos en los inmuebles y un servicio al cliente deficiente.

En efecto, en los dltimos tiempos, Indecopi ha emitido una serie de resoluciones
relacionadas con cuestiones inmobiliarias, basandose en su autoridad otorgada por el
Cadigo de Proteccion y Defensa del Consumidor, concretamente en su titulo IV, Capitulo
IV, se aborda los productos y servicios inmobiliarios, estableciendo disposiciones para
la proteccion del consumidor en contratos de bienes inmuebles, que, respetandose,

serian las bases para proteger integralmente al consumidor.

Esta situacion también afecta al distrito de Tarapoto, que ha sido testigo de la
proliferacion de empresas inmobiliarias que ofrecen lotes de terreno bajo diversas
modalidades. Es comun encontrar publicidad en calles y medios locales en relacion con
la oferta de estos lotes, lo que refleja la aspiracidon de los habitantes por cumplir el suefio

de la propiedad.

Este rapido crecimiento en el sector se refleja en el informe del Fondo MIVIVIENDA
(2023), una entidad estatal que tiene como objetivo mejorar la calidad de vida mediante
la adquisicion de viviendas. Segun el informe, 1142 ciudadanos de la regién San
Martin han accedido a créditos desembolsados en lo que va del afio, lo que indica

un interés continuo en la adquisicion de propiedades.

Este auge en el sector inmobiliario, plantea dificultades para aquellos que buscan
adquirir propiedades. Estas dificultades se relacionan con la falta de informacién sobre

los terrenos, su situacion juridica y el incumplimiento de términos contractuales.

En suma, esta expansion rapida de empresas inmobiliarias, ha dado lugar a problemas
para aguellos que buscan acceder a servicios inmobiliarios y comprar lotes de terreno
acordes a sus expectativas. La falta de claridad en torno a la naturaleza del terreno, su
situacion legal y los términos contractuales, a menudo resulta en desafios para los
consumidores. Con estas circunstancias en mente, el derecho de protecciéon y defensa
del consumidor, y como se aplica a estas empresas inmobiliarias en calidad de
proveedores, es un tema de debate relevante, siendo una alternativa como precisa
Farias (2021) brindar informacion relevante desde un inicio, asi el consumidor decida si

contratar o no.

Con respecto, a nuestra localidad, esta problematica tampoco es ajena. Se evidencia
situaciones donde las empresas inmobiliarias aprovechando el auge econémico que
esto denota, comercializan lotes de terreno y casas construidas listas para habitar,

mediante contratos con clausulas que vulneran el deber de idoneidad en las relaciones


https://www.mivivienda.com.pe/PORTALCMS/archivos/Transparencia/202301/Informe%20del%20POI%20y%20Presupuesto%202023.pdf
https://www.mivivienda.com.pe/PORTALCMS/archivos/Transparencia/202301/Informe%20del%20POI%20y%20Presupuesto%202023.pdf
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de consumo en el sector inmobiliario, produciendo una situacion desventajosa frente a
las empresas inmobiliarias, se requiere acciones preventivas por parte de entidades
como INDECOPI.

Bajo esta situacion, el problema de investigacion fue formulado de la siguiente manera:
¢, Como se cumple el deber de idoneidad por parte de las empresas inmobiliarias en el
marco de las relaciones de consumo por la venta de lotes de terreno, Indecopi-Tarapoto,
20237 Y se establecieron los siguientes objetivos: Objetivo General: Estudiar como se
cumple el deber de idoneidad por parte de las empresas inmobiliarias, en el marco de
las relaciones de consumo por la venta de lotes de terreno, en el distrito de Tarapoto -
2023. Objetivos Especificos: 1) Identificar las practicas comerciales especificas en el
sector inmobiliario de venta de lotes en el distrito de Tarapoto en el afio 2023, que
contribuyen al incumplimiento del deber de idoneidad por parte de las empresas
inmobiliarias. 2) Explorar las percepciones y experiencias de los consumidores en
relacion con el deber de idoneidad de las empresas inmobiliarias en la venta de lotes de
terreno en el distrito de Tarapoto — 2023. 3) Identificar los elementos y criterios que
definen la relacion de consumo en la venta de lotes de terreno por parte de una empresa

inmobiliaria, en el distrito de Tarapoto — 2023.
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CAPITULO Il

MARCO TEORICO

2.1. Antecedentes de lainvestigacion

Carranza (2023) en “La responsabilidad en la fiducia inmobiliaria: un enfoque desde el
derecho del consumo” (trabajo de investigacion de post grado) por la Universidad de los

Andes, Colombia. Concluye que:

“En reciente jurisprudencia la SIC ha reconocido que en los contratos de fiducia
inmobiliaria existe una relacion de consumo entre los adquirentes de vivienda
(consumidores) y la sociedad fiduciaria (proveedor) como vocera y administradora del
patrimonio autbnomo que se constituye en el mismo. Por lo cual, su responsabilidad
esta vinculada al ejercicio y cumplimiento de dichos propésitos, segun lo establecido por
la Corte Suprema de Justicia. En otras palabras, la sociedad fiduciaria tiene la
responsabilidad de brindar informacion clara y veraz, evitar la inclusion de clausulas
abusivas en los contratos y garantizar el respeto de los derechos de los adquirentes de
vivienda como consumidores. Sin embargo, su responsabilidad se limita al ambito de su
funcién como vocera de los patrimonios auténomos y al cumplimiento de los propésitos

establecidos en la fiducia”, (p.68).

Arteaga y Trujillo (2022) en “Proteccién al consumidor de vivienda nueva frente a
clausulas abusivas”. (trabajo de investigacion de grado) por la Universidad Libre,

Colombia. Concluyen que:

“En la legislacién colombiana se establecen diferentes garantias para el consumidor de
vivienda, las cuales estan repartidas en diferentes normas como el codigo civil y el
estatuto del consumidor. Respecto de las clausulas abusivas el legislador previ6 la
sancién de ineficacia en el estatuto del consumidor, el cual, a pesar de regular de forma
general las relaciones de consumo, aplica en virtud de la proteccion al consumidor
inmobiliario que se predica de dicho texto legal. La proteccion del consumidor de
vivienda nueva frente a clausulas abusivas fijadas por el vendedor se materializa
mediante la accion de proteccion al consumidor que puede ser incoada ante la
superintendencia de industria y comercio, y por medio de la cual se materializa la

ineficacia de las clausulas abusivas que fueron pactadas en el contrato”, (p. 13).
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Toro y Herrera (2022) en “La existencia de responsabilidad civil postcontractual del
proveedor inmobiliario”, (trabajo de investigacion de grado) por la Universidad de

Valparaiso, Chile:

“(...) en el mercado inmobiliario, aunque existen consumidores de caracter profesional,
medio e hipervulnerable, también podemos encontrar con mayor frecuencia
consumidores de los que la doctrina considera consumidores medios, aunque esto sea
de por si mismo dudoso frente a la caracterizaciéon propia de dicho consumidor, dadas
las caracteristicas propias del mercado inmobiliario, su desigualdad estructural de
informacion, la presencia recurrente de criterios circunstanciales y situacionales. Por
ello, se debe buscar actividades que desplieguen la maxima diligencia para lograr los
objetivos de la fiducia y garantizar la proteccion a los adquirentes de vivienda como

consumidores”, (p.35).

Cueva (2022) en “Las limitaciones a la aplicacién de las clausulas ad-corpus en los
contratos de consumo de compraventa inmobiliaria de bienes futuros desde el enfoque
de las normas de proteccioén al consumidor”. (trabajo de investigacion de grado) por la

Pontificia Universidad Catdlica del Pert. Concluye que:

El consumidor inmobiliario se encuentra en una posicion de desequilibrio contractual,
debido a su limitada capacidad de negociacién, la complejidad inherente al sector y
la asimetria informativa respecto al proveedor inmobiliario. Este desequilibrio se
acentla aun mas cuando la adquisicion se refiere a bienes futuros, como en el caso de
la compra de departamentos en planos. En resumen, el consumidor enfrenta desafios
significativos al buscar vivienda, y es crucial garantizar su proteccion y derechos en este

contexto, (p. 53).

Jara (2021) en “Vinculacion del Deber de Idoneidad y el Deber de Informacién en las
Relaciones de Consumo”. (trabajo de investigacion de grado) por la Universidad

Peruana de Ciencias Aplicadas, Pera. Concluye que:

“(...) la relacion de consumo es esencial para la economia de todos los paises, pero
debe estar regulada para garantizar la calidad, competitividad y beneficios tanto para

el consumidor como para el proveedor”, en otras palabras, (p. 94).

Rodriguez (2020) en “Los perjuicios ocasionados al consumidor como consecuencia de
la vulneracion del deber de idoneidad regulado en el Codigo de Proteccion y Defensa
del Consumidor, por parte de las inmobiliarias en los contratos de compraventa de
bienes inmuebles con clausula ad corpus”. (trabajo de investigacién para grado) por la

Universidad Privada del Norte, Perd. Concluye que:
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“En el &mbito inmobiliario, el consumidor se encuentra en una posicion de desventaja,
siendo la parte méas vulnerable frente a las empresas inmobiliarias. Estas ultimas, debido
a su conocimiento especializado y dominio en la materia, tienen una ventaja para
establecer las dimensiones precisas de una propiedad. Por lo tanto, interpretar la
clausula “ad corpus” en contra de los intereses del consumidor seria una violacion de
sus derechos y una negacion de su posicidén de debilidad en los contratos inmobiliarios.
En la actualidad, las tendencias apuntan hacia una mayor proteccién al consumidor y

una mayor responsabilidad por parte de los proveedores.

Es fundamental proporcionar al consumidor informacién relevante y necesaria para que
pueda tomar decisiones informadas y contribuir a mejorar las condiciones de los

productos o servicios ofrecidos en el mercado”, (p.117).
2.2. Fundamentos teoricos

2.2.1 El deber de idoneidad

El modelo econdmico del Perd, es una economia social de mercado, donde la riqgueza
se da mediante relaciones de intercambio de bienes y servicios. Bajo este sistema
economico, la asignacién de recursos se determina a través de la interaccion entre la
oferta y la demanda, excepto en casos legalmente establecidos, como en mercados
regulados. Esto significa que las necesidades de las personas se satisfacen a través de
las numerosas transacciones realizadas de manera libre entre aquellos que necesitan
bienes y servicios para satisfacer sus demandas y aquellos que ofrecen dichos bienes

y servicios, (Thorne, 2010, p. 62).

Entonces, desde un enfoque econdémico, la proteccién al consumidor, es de relativa
importancia, tal es el caso que la Cénstitucion Politica del Perud, en su articulo 65,
dispone una protecciéon especial al consumidor, partiendo por la defensa de su interés
y, a su vez, garantizando su derecho a la informacién, para una libre eleccion de los

bienes y servicios en el mercado. Al respecto, (Thorne, 2010) indica que:

“La libertad de eleccion del consumidor se protege al garantizar que la informacion
proporcionada sea veraz y completa, permitiéndole formar una percepcion realista del
valor. Ademas, es fundamental que el bien o servicio se entregue conforme a las
condiciones ofrecidas, siguiendo las practicas habituales del mercado. La
correspondencia entre lo prometido y lo recibido (la condicion de idoneidad) respeta la

eleccion del consumidor basada en la informacion veraz y suficiente que ha recibido”,
(p. 62).
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Entender nuestro régimen econémico nos permite establecer una justa definicion del
deber de idoneidad, pero, a su vez, resulta menester conocer lo concerniente al derecho
del consumidor como disciplina juridica, la misma que se constituye como una rama del
derecho que se encarga de regular los derechos de las personas que adquieren bienes
0 servicios (consumidores) y las responsabilidades de quienes los proveen, en el
contexto de una transaccién comercial. Esta regulaciéon abarca no solo la fase final de
la transaccion, sino también la etapa previa, con el proposito de garantizar que los
consumidores no se vean perjudicados por la falta de informacion equitativa que a

menudo existe en las relaciones comerciales, (Durand, 2015, p. 110).

De igual forma, Durand (2016) precisa que “los derechos del consumidor son aquellos
gue posibilitan que la dignidad de la persona también adquiera contenido en el plano
economico” (p. 99). A su vez, debemos tener presente la teoria del consumidor, la
misma que se enfoca en analizar en profundidad el comportamiento de los
consumidores, sus preferencias y el proceso de toma de decisiones en relacion con la
adquisicion y el consumo de bienes y servicios. Partiendo de la idea fundamental de que
los consumidores tienen preferencias distintas que reflejan sus evaluaciones subjetivas
de los bienes y servicios disponibles en el mercado, se adentra en la consideracion de
cémo los individuos toman decisiones respecto a la adquisicion de un bien o servicio,
(James, 2002, p.171-185).

Bajo esas consideraciones, podemaos acercarnos a la definicién de deber de idoneidad
esbozada por Merino (2008) que, citando la Resolucién 0457-2001/TDC-INDECOPI,
opina que “(...) se entiende al deber de idoneidad como aquel deber de prestar los

bienes y servicios en las condiciones ofrecidas y acordadas expresa o implicitamente”,
(p. 32).

De igual forma, un importante pronunciamiento en torno a su delimitacion conceptual,
es compartida por el Tribunal de Defensa de la Competencia y de la Propiedad
Intelectual en la Resolucion 1008-2013/SPC-INDECOPI al indicar que:

“El deber de idoneidad implica la responsabilidad de proporcionar productos que se
ajusten a las caracteristicas ofrecidas y a las expectativas del consumidor. En caso de
incumplimiento, los remedios juridicos como la reparacién, reposicion o devolucién del
dinero ofrecidos por los proveedores son soluciones residuales después de que se ha

producido una infraccion al deber de idoneidad”, (p. 23).

Asimismo, tenemos una acepcion legal recogida del Cédigo de Proteccion y Defensa

del Consumidor (Ley 29571), segun el cual:
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“Se entiende por idoneidad la correspondencia entre lo que un consumidor espera y lo
que efectivamente recibe, en funciéon a lo que se le hubiera ofrecido, la publicidad e
informacion 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 funcion 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”, (articulo
18°).

La definicién legal del "deber de idoneidad" se acompafa de elementos distintivos que
resaltan su singularidad. En este contexto, la clave para evaluar si una empresa ha
cumplido con este deber radica en la correspondencia entre las expectativas del
consumidor en una relacién de consumo y lo que efectivamente recibe. Para determinar
este cumplimiento, la norma exige examinar lo que se prometid, la publicidad y la
informacién proporcionada, asi como las condiciones fundamentales de la relacion de
consumo. También se deben considerar las caracteristicas y la naturaleza del producto

0 servicio, prestando especial atencion a su proposito en el mercado.

En ese sentido, el Tribunal de Defensa de la Competencia y de la Propiedad Intelectual
en la RESOLUCION 1971-2018/SPC-INDECOPI, argumenta que:

“Cabe resaltar que los articulos 18° y 19° del Cadigo, relativos al deber de idoneidad,
tutelan las legitimas expectativas generadas en los consumidores, es decir, o que estos
legitimamente esperan de los productos y servicios brindados por los proveedores sobre
la base de la normativa que los rige, la informacién proporcionada (como la publicidad),
los actos de los propios proveedores o los fines y usos previsibles para los que han sido

adquiridos dichos bienes y servicios”, (p.12).

2.2.1.1 ldoneidad en el servicio y en el producto

La Real Academia de la Lengua Espafola (en adelante, RAE), define a la idoneidad
como “cualidad de idéneo”; asimismo, lo idoneo, seria aquello que es adecuado y
apropiado para algo; esta cualidad, sin embargo, surge de la propia naturaleza de
aquello al cual imputaremos o no una cualidad de idéneo; asi, en el marco del derecho
del consumidor, la idoneidad es la correspondencia que debe existir entre aquello que
ha sido ofrecido por el proveedor y lo que efectivamente el consumdor a recibido. Bajo
eso mismos términos, Aguila y Gallardo (2011) concluyen que “el analisis de idoneidad
pasa por la reconstruccién de este bien o servicio que hubiera esperado el consumidor

para luego compararlo con el bien o servicio que recibi6 en la realidad”, (p.36).
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En ese mismo sentido, Merino (2008) refiere que:

°(...) laidoneidad es una caracteristica del bien (producto o servicio) objeto del contrato
de consumo. (...) En otras palabras, se requiere una evaluacién de idoneidad para
determinar si el bien que es objeto del contrato es apropiado para satisfacer las
expectativas del consumidor. El analisis se centra no tanto en la prestacion (la actividad
del deudor) y el cumplimiento del deber, sino en el bien mismo y las expectativas del

consumidor”, (p.37).

Entonces, resulta claro que la idoneidad no forma parte, como tal, de la prestacion a
cargo del proveedor, en razon al servicio o producto, sino que integra el contenido del
bien (servicio o producto) orientada por la expectativa del consumidor con ocasion a

este y, en ese sentido, se convierte en el objeto mismo del contrato de consumo.

Aunado a lo que se indica, el servicio, conforme regula el Cédigo de Proteccion y
Defensa del Consumidor (Ley 29571) en su articulo IV numeral 4 del titulo preliminar,
se refiere a toda accion que implica proveer un conjunto de prestaciones en el mercado,
abarcando incluso las actividades de caracter bancario, financiero, crediticio, de
seguros, de prevision, asi como los servicios de indole técnica y profesional. A ello se
excluye aquellos servicios realizados por personas que estan empleadas por otros, es

decir cuando forma parte de una relacion laboral.

Por su parte, de igual forma, el precitado cuerpo normativo precisa que se debe entender
como producto “(...) cualquier bien mueble o inmueble, material o inmaterial, de origen

nacional o no” (articulo IV numeral 3 del titulo preliminar)
Ahora bien, El Codigo de Proteccién y Defensa del Consumidor (Ley 29571) regula que:

“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 (til

del producto indicado en el envase, en lo que corresponda”, (articulo 19).

La norma resulta clara al sefialar que el proveedor debe responder por la idoneidad y la
calidad de los productos y servicios que incorporan en el mercado. En ese sentido, con
acierto se tiene que la idoneidad representa una de las expresiones derivadas de la
asimetria informativa. De esta forma, se origina una situacién de carencia de adecuacion
cuando no se produce concordancia entre las expectativas del comprador y lo que

finalmente recibe, (Aguila y Gallardo, 2011, p. 35).
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2.2.1.2 Lainformacion y su valor en el consumo

Alexy (1993) al estudiar la teoria de los derechos fundamentales, sugiere la propuesta
de Carl Schmitt en cuanto a la definicion de este tipo de derechos. En resumen, Alexy
argumenta que es posible establecer un criterio que combine elementos materiales y
estructurales. Segun esta perspectiva, los derechos fundamentales son aquellos que
forman parte esencial de la base misma del Estado y, por lo tanto, se reconocen como
tales en la Constitucion. La nocién de que un derecho sea parte esencial de la base del
Estado se considera un aspecto material. Schmitt, segun Alexy, limita este concepto a
un conjunto especifico de derechos, es decir, aquellos relacionados con las libertades

individuales, (p. 63).

En ese sentido, los derechos fundamentales son los derechos esenciales inherentes a
la dignidad de la persona, y al mismo tiempo, desempefian un papel fundamental en la
conformacion del Estado y la sociedad en su totalidad. (Landa, 2017, p. 11). Siendo asi,
la informacién, precisamente, en el Perd, encuentra efectiva proteccion al ser
considerada como un derecho fundamental conforme se desprende de los incisos 4y 5

del articulo 2 de la Constitucién Politica del Peru.

Asimismo, en cuanto a la informacién proporcionada al consumidor, tanto antes de
establecer la relacion de consumo como en el momento mismo de su formacién, reviste
gran importancia, ello por cuanto, conforme se ha establecido previamente, la idoneidad
se refiere a la concordancia entre las expectativas del consumidor y lo que
efectivamente recibe. Las expectativas del consumidor estan influenciadas por la
informacion brindada por el proveedor acerca de lo que es necesario conocer acerca
del producto o servicio que esta ofreciendo. Lo que se indica, a su vez, encuentra

amparo en nuestra Constitucion Politica:

“El Estado defiende el interés de los consumidores y usuarios. Para tal efecto garantiza
el derecho a la informacion sobre los bienes y servicios que se encuentran a su
disposicién en el mercado. Asimismo, vela, en particular, por la salud y la seguridad de

la poblacién”, (articulo 65°).

De alli surge, no solo el deber de informacion a cargo de una empresa proveedora, sino
el deber de que dicha informacién resulte suficiente para que el consumidor pueda tomar
una decision en torno a la adquisicion de un producto o servicio. En ese sentido, la
informacion y la idoneidad estan estrechamente vinculadas, ya que brindar datos al
consumidor le proporciona los elementos esenciales para formar una expectativa sobre

la calidad y las caracteristicas del producto o servicio ofrecido. En esencia, estas dos
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facetas trabajan en conjunto para influir en la expectativa del consumidor, (Supo y
Bazan, 2020, p. 73).

Tal es la importancia de la informacion en el marco de una relacién de consumo que el
articulo 1 literal b) del Cédigo de Proteccion y Defensa del Consumidor (Ley 29571),
establece el derecho de los consumidores de acceder “(...) a informacién oportuna,
suficiente, veraz y facilmente accesible, relevante para tomar una decision o realizar una
eleccién de consumo que se ajuste a sus intereses, asi como para efectuar un uso o

consumo adecuado de los productos o servicios”.

Y de igual forma, precitado cuerpo normativo, realza el valor de la informacién, y como
tal el deber de las empresas proveedoras para con ella, cuando en su articulo 3° regula

que:

“Esta prohibida toda informacién o presentacion u omisién de informacion que induzca
al consumidor a error respecto a la naturaleza, origen, modo de fabricacion,
componentes, usos, volumen, peso, medidas, precios, forma de empleo, caracteristicas,
propiedades, idoneidad, cantidad, calidad o cualquier otro dato de los productos o

servicios ofrecidos”.

Y este deber de informacion, no es sino la contraparte del derecho a elegir que tienen
los consumidores. Al respecto Merino (2008) precisa que:

“La obligacién de proporcionar informacion es la contraparte de uno de los principios
fundamentales de la teoria econdémica clasica: el derecho a elegir. En otras palabras,
cuando los contratantes son libres e iguales para tomar decisiones sobre productos o
servicios, la clave esta en asegurarse de que estén bien informados. En este contexto,

no serian necesarios otros mecanismos de control”, (p.41).

Ello explica y dota de importante valor el pronunciamiento del Tribunal de Defensa de la
Competencia y de la Propiedad Intelectual en la RESOLUCION 1971-2018/SPC-
INDECOPI, cuando manifiesta que “la informacién produce seguridad y simplifica la
conducta del consumidor al permitirle comprender sus derechos y deberes; y también le
posibilita anticipar eventuales situaciones imprevistas y disefiar estrategias para

acciones especificas”, (p.21).

2.2.1.3 La compraventa en el marco de la proteccion al consumidor

El deber de idoneidad es una instituciéon que, sin duda, puede ser analizar en el trafico
inmobiliario, no sélo en cuanto al servicio, sino tambien en cuanto al producto, puesto

gue el inmueble o lote, es de tal naturaleza. Siendo asi, una empresa, sometida a los
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términos y condiciones del contrato de compraventa, deberd responder ante al
consumidor frente a los posibles incumplimientos de estos acuerdos, ya sea en los
plazos de entrega o porque las caracteristicas del producto entregado no responde a lo
previamente ofrecido; por ejemplo, falta de correspondencia en el metraje del bien o
porgue la situacién juridica del mismo dista de la informacion que el consumidor

anteriormente recibid.

Por lo cual, siendo que la caracteristica principal de los contratos de compraventa es la
transferencia de la propiedad que recae sobre un bien, lo concreto es analizar la
propiedad y la forma en la que se adquiere. Asi, tenemos la definicibn que nos comparte

Gonzales (2018) quien la define como:

“El derecho de propiedad, que otorga a un individuo el disfrute exclusivo y perpetuo de
un bien, imponiéndose sobre el Estado y terceros, debe conciliarse, limitarse o
restringirse en funcién de los intereses colectivos considerados relevantes para el
bienestar de la sociedad. Esto se logra a través de la clausula general del bien comun.”,
(p.176).

A ello sebe agregar que la propiedad es un derecho fundamental conforme se
desprende del inciso 16 del articulo 2 de nuestra Carta Magna, por lo cual cumple una
funcién social y econémica. Esta funcion, habilita que la propiedad sea entendida como
el “presupuesto de la libertad econdémica y, por consiguiente, en muchos casos, de la
misma libertad politica ... [ya que] la regulacién de la propiedad es la piedra de toque
gue expresa un sistema econdémico y explica la ideologia bajo la cual la sociedad se

organiza”, (Gonzales, 2018, pp. 58-59).

Fernandez y La Rosa (2011), por su parte, refieren que la propiedad se adquiere ya sea
a titulo derivativo o a titulo originario (p. 434). Es a titulo derivativo cuando en la
transferencia de la propiedad intervienen dos sujetos y esto da lugar a la transferencia
del derecho de un sujeto a otro. Esta transferencia, “importa que el sucesor adquiere la
titularidad del derecho que, precedentemente, correspondia al titular” (Torres, 2019, p.

203). Un ejemplo de esta forma derivativa de adquisicion es la compraventa.

En ese sentido, que duda cabe que el contrato de compraventa es un acto juridico de
suma importancia, porque mediante este se transfiere la propiedad (derecho) de un bien
ya sea este mueble o inmueble y tiene como elementos esenciales: el bien y el precio.

Ello conforme se desprende del articulo 1529° de nuestro Cadigo Civil.

A ello, de manera concordante, se suma lo dispuesto en el articulo 949° del precitado

cbdigo, en torno a la transferencia del bien inmueble y su naturaleza consensual, sin
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embargo, para asumir que estamos ante un contrato eficaz, resulta necesario atender

los requisitos legales del bien objeto de la compraventa.

En torno a los requisitos y en aplicacion de lo dispuesto en el articulo 1532° del Codigo
Civil, Muro (2016), precisa como requisitos “la existencia, la determinabilidad y la
comerciabilidad del bien; de modo que si faltara alguna de estas caracteristicas en el

bien materia de la venta el contrato seria nulo (...)", (p. 42).

Todas estas consideraciones, deben ser asimiladas por un proveedor en cuanto oferte
como parte de sus servicios la transferencia de la propiedad de un inmueble o lote o, en
todo caso cuando ofrezcan los mismos como productos a ser adquiridos por los
consumidores. Ello por cuanto, el consumidor, al buscar los servicios de una empresa
inmobiliaria, lo que busca es adquirir un inmueble para las necesidades o intereses que
este tenga, por lo cual, puede asumir que al suscribir un contrato de compraventa, ello
automaticamente lo convierte en propietario del inmueble objeto del contrato, sin
embargo, puede ocurrir que, la empresa haya omitido informacién relevante y lo que en
esencia el consumidor suscribié no era un contrato de compraventa sino un contrato

sobre un bien futuro.

2.2.1.4 Laidoneidad respecto a los bienes futuros

El articulo 1534° del Codigo Civil dispone una excepcion a la regla de la existencia del
bien, claro esta con la condicion de que el mismo llegue a tener existencia. Nos referimos
al bien futuro: “En la venta de un bien que ambas partes saben que es futuro, el contrato

esta sujeto a la condicion suspensiva de que llegue a tener existencia”.

2.2.1.5 La habilitacién urbana y la existencia juridica del bien

Un ejemplo de bien futuro, seria un lote, integrante de un predio rustico, ofertado como
producto inmobiliario cuando se encuentra en camino la habilitacion urbana. Alcanzara
existencia juridica con la respectiva inscripcion de la independizacion del lote, puesto
gue, conforme al Reglamento Nacional de Edificaciones, aprobado mediante Decreto
Supremo Nro. 011-2006-VIVIENDA, para la independizacion en lotes respecto de un
predio rastico, se hace necesario proceder con la habilitacién urbana y todo lo que ello
implica. Esto que se indica también en concordancia del articulo 957° del Cédigo Civil,
(Gonzales, 2011, p.242).

Al respecto, agrega Gonzales (2011) que “mientras el suelo es rustico, su destino natural
es servir de asiento a la explotacion agricola y/o pecuaria, mientras que el destino del

suelo urbano es la vivienda, el comercio y la industria”, (p. 245).
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Esto que se indica, encuentra especial relevancia en la informacién que el proveedor
transmita al consumidor de cara a la suscripcién del contrato de compraventa, porque
si el proveedor no informa sobre la situacion juridica del bien y de su calidad futura 'y de
lo que ello implica, el consumidor, razonablemente, puede considerar que ya es

propietario del inmueble, lo cual seria equivoco.

2.2.2 Larelacion de consumo, su estructura (sujetos, objeto y vinculo contractual)

Para Vidal (1985) “una relacién juridica es una relacién humana que el derecho hace
relevante, tutelandola en salvaguarda de intereses econémicos, morales o sociales”
(p.97). En ese mismo sentido, se puede decir que relacion juridica se describe como
una relacion regulada por el derecho entre situaciones subjetivas o sujetos titulares de
situaciones subjetivas que estan conectados entre si. Una de ellas esta funcionalmente
coordinada con la satisfacciéon de la otra en términos de necesidad. (Morales, 2019, p.
66). En esa linea, se encuentra la relacion de consumo, como especie, regulada por el

Caddigo de Proteccion y Defensa del Consumidor, y la relacion juridica, el género.
Respecto a la relacion de consumo, Gonzales (2021) la define como:

“La relacién juridica entre consumidores y proveedores es mas compleja de lo que
parece a simple vista. Va mas alla de la simple adquisicién de un producto o la utilizacién
de un servicio. Esta relacion implica una serie de derechos y deberes que pueden surgir
tanto durante como después de la transaccion. En otras palabras, no se limita solo al
momento de la compra o0 uso, sino que abarca todo el ciclo de vida del producto o
servicio”, (p. 118-121).

Asimismo, el articulo IV numeral 5 del titulo preliminar del Cédigo de Proteccion y
Defensa del Consumidor (Ley 29571), esboza la siguiente definicion “es la relacion por
la cual un consumidor adquiere un producto o contrata un servicio con un proveedor a

cambio de una contraprestacién econémica”.

Siendo asi, la estructura que comprende la relacién de consumo se encuentra determina
por los sujetos que la integran (consumidor y proveedor) y el objeto. Respecto a los
sujetos, sera consumidor tanto una persona natural como juridica, en tanto tengan la

calidad de destinatarios finales del producto o servicio.

Por su parte, sera proveedor, aquella persona natural o juridica que fabrica, manipula,
elabora, acondiciona, suministra, entre otros un producto o presta servicios, claro esta
si dicha actividad responde a una habitualidad y una finalidad de independencia, las

cuales son sus notas distintivas, (Gonzales, 2021, p.122).
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En cambio, en lo que al objeto se refiere, esta estard integrada por la entrega del
producto o la prestacion de un servicio y por el respectivo pago en contraprestacion. De
alli que no se debe olvidar que la relacion de consumo surge de un contrato,
propiamente de un contrato de consumo, en los términos del articulo 45° de la Ley
29571: “El contrato de consumo tiene como objeto una relacion juridica patrimonial en
la cual intervienen un consumidor y un proveedor para la adquisicion de productos o

servicios a cambio de una contraprestacion econémica”.
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CAPITULO Il

MATERIALES Y METODOS

3.1. Ambito de lainvestigacién

Geograficamente, el &mbito de investigacion, se encuentra ubicado en el distrito de

Tarapoto.
3.1.1. Periodo de ejecucion

El desarrollo de esta investigacion fue durante el periodo de setiembre a diciembre de
2023.

3.1.2. Autorizaciones y permisos

Para acceder y obtener informacién suficiente para esta investigacién, se hizo gestiones
personales y coordinaciones con el grupo de expertos, representantes de empresas
inmobiliarias y los consumidores, quienes, con mucha amabilidad y predisposicién,
respondieron los cuestionarios y las entrevistas que han servido de instrumentos para

el presente trabajo.

3.1.3. Control ambiental y bioseguridad
No es de aplicacion.
3.1.4. Aplicacion de principio éticos

Los investigadores manifiestan que esta investigacién respet6é los principios éticos
fundamentales y que, con enfoque especial, buscaron siempre preservar la
confidencialidad de la informacién obtenida, asi como la custodia adecuada de los datos

personales recopilados en el transcurso de este estudio.
3.2. Sistema de categorias

Categoria 1: Deber de idoneidad.
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Tabla 1
Descripcién de la categoria objetivo especifico N° 01

Objetivo especifico N° 01. Identificar las practicas comerciales especificas en el sector
inmobiliario de venta de lotes en el distrito de Tarapoto en el
afio 2023, que contribuyen al incumplimiento del deber de
idoneidad por parte de las empresas inmobiliarias.

Categoria abstracta Categoria concreta Med.lo de Unldapl de
registro medida
Informacién y comunicacion Método directo a
Aquel deber de prestar los adecuada. través del empleo
bienes y servicios en las de herramientas .
condiciones ofrecidas y Cumplimiento de los términos Nominal

- de recopilacion de
acordadas expresa o Y condiciones

implicitamente. Merino, R. datos (Guia
(2008, p. 32) Responsabilidad y atencién al ~ analisis
cliente documental)

Tabla 2

Descripcién de la categoria objetivo especifico N° 02
Objetivo especifico N° 02. Explorar las percepciones y experiencias de los
consumidores, de las personas naturales que representan las empresas inmobiliarias y
de expertos en relacién con el deber de idoneidad en la venta de lotes de terreno en el
distrito de Tarapoto - 2023.
Categoria abstracta Categoria concreta Medio de Unidad de

registro medida

Aquel deber de prestar los Informacién y comunicacion  Método directo a

bienes y servicios en las adecuada. través del empleo
condiciones ofrecidas vy Cumplimiento de los de herr_am_i?ntas _
acordadas  expresa 0 términos y condiciones. de recopilacion de  Nominal
implicitamente. Merino, R. datos (Guia de
(2008, p. 32) Responsabilidad y atencion cuestionario y de

al cliente entrevista)

Categoria 2: Relacién de consumo.
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Tabla 3
Descripcién de la categoria objetivo especifico N° 03

Objetivo especifico N° 03. Identificar los elementos y criterios que definen larelacion de
consumo en la venta de lotes de terreno por parte de una
empresa inmobiliaria, en el distrito de Tarapoto - 2023.

. . Medio de Unidad de
Categoria abstracta Categoria concreta . .
registro medida

Es la relacion por la cual _
un consumidor adquiere Método directo
un producto o contrata un Requisitos o estructura a través del
servicio con un proveedor empleo de Nominal

i e . ominal
a cambio de unma cgjificacion del vendedor herramientas de
contraprestacion como proveedor recopilacion de

econbmica. (articulo IV

numeral 5 de la Ley datos (Guiade
29571) entrevista)

3.3. Procedimientos de la investigacién

Se desarroll6 de acuerdo a la guia de andlisis documental mediante el cual se analizé
la Ley 29571, ademas se hizo un cuestionario a consumidores que hayan sido participes
de relaciones de relaciones de consumo con empresas inmobiliarias. Asimismo, se
utilizé una guia de entrevista especificamente disefiada para la interaccién con los
expertos legales, consumidores y representantes de empresas inmobiliarias.

3.3.1. Objetivo especifico 1

Identificar las practicas comerciales especificas en el sector inmobiliario de venta de
lotes en el distrito de Tarapoto en el afio 2023, que contribuyen al incumplimiento del
deber de idoneidad por parte de las empresas inmobiliarias.

Se recolecté datos mediante la creacion de hojas de trabajo en concordancia con el
instrumento disefiado (guia de analisis documental) la misma que estuvo orientada con
nuestras subcategorias. La cual fue sometido a la validacion por parte de expertos. Y,
habiendo obtenido los datos, los mismos fueron debidamente procesados, para el
desarrollo de nuestros resultados, discusion, conclusiones y recomendaciones.

3.3.2. Objetivo especifico 2

Explorar las percepciones y experiencias de los consumidores, de las personas
naturales que representan las empresas inmobiliarias y de expertos en relacién con el
deber de idoneidad en la venta de lotes de terreno en el distrito de Tarapoto - 2023.
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Se obtuvo informacion importante, a través de un cuestionario a consumidores, y
entrevista a los representantes de las empresas inmobiliarias como a expertos en
materia de proteccion al consumidor. Guias de instrumentos que fueron abordados en
razén de nuestras subcategorias. Y, habiendo obtenido los datos, los mismos fueron
debidamente procesados, para el desarrollo de nuestros resultados, discusion,
conclusiones y recomendaciones.

3.3.3. Objetivo especifico 3

Identificar los elementos y criterios que definen la relacién de consumo en la venta de
lotes de terreno por parte de una empresa inmobiliaria, en el distrito de Tarapoto - 2023.

Se obtuvo informacién importante, a través de nuestra guia de entrevista a expertos en
materia de proteccién al consumidor, la misma que fue elaborado en razén de nuestras
subcategorias. Y, habiendo obtenido los datos, los mismos fueron debidamente
procesados, para el desarrollo de nuestros resultados, discusion, conclusiones y
recomendaciones.



4.1.

Objetivo especifico 1

CAPITULO IV
RESULTADOS Y DISCUSION
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Se proyecta los resultados obtenidos al aplicarse una guia de andlisis documental, tomando como muestra de estudio al Cédigo de Proteccién

y Defensa del Consumidor (Ley 29571) y el Codigo Civil Peruano, a partir del cual se han podido identificar practicas comerciales que

contravienen el deber de idoneidad de las empresas inmobiliarias en sus relaciones comerciales.

Tabla 4

Claridad y veracidad en la informacion proporcionada

CATEGORIA DOCUMENTO CONTENIDO DEL DOCUMENTO ANALISIS DEL CONTENIDO RESULTADO

CONCRETA

Informacién y Constitucién El articulo en cuestién, precisa que el El articulo resalta la obligacion estatal de Frente al andlisis de los

comunicacién Politica del Pert, Estado protege los derechos e resguardar los derechos de los dispositivos normativos

adecuada articulo 65. intereses de los consumidores y consumidores, garantizando su acceso a aplicables, se destacan
usuarios, asegurando que tengan informaciébn completa sobre bienes y diversas practicas
acceso a informaciéon completa sobre servicios. También enfatiza la comerciales que presentan

los bienes y servicios disponibles en el
mercado. Ademas, se preocupa
especialmente por salvaguardar la
salud y seguridad de la poblacion.

responsabilidad del Estado de priorizar la
salud y seguridad de la poblacién. Este
compromiso legal encuentra sustento en
normativas especificas de proteccion del
consumidor, regulaciones de salud publica y
principios constitucionales que buscan
equilibrar las relaciones comerciales y

riesgos potenciales de
incumplimiento del deber de
idoneidad por parte de las
inmobiliarias: 1)
Falta de transparencia en la
informacién, al respecto,
podria ser que una empresa

empresas
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fomentar el bienestar general, con el fin de
asegurar la completa proteccién de los
consumidores en sus transacciones
comerciales.

Cédigo de
Proteccion y
Defensa del
Consumidor (Ley
29571), articulo
1.1. literal b.

De acuerdo con lo establecido en este
articulo, los consumidores cuentan
con derechos especificos, entre los
cuales se encuentra el derecho a
obtener informacion precisa,
adecuada, veraz y de facil acceso.
Esta informacion debe ser pertinente
para posibilitar la toma de decisiones y
elecciones de consumo acordes con
los intereses de los consumidores,
ademas de facilitar el uso adecuado de
productos o servicios.

Este articulo del Cdodigo establece derechos
especificos para los  consumidores,
especialmente destacando el derecho de
acceso a la informacion. Este derecho
implica la garantia de recibir informacion
precisa, adecuada, veraz y faciimente
accesible. La informacion que el consumidor
recibe, debe ser pertinente para permitir la
toma de decisiones y elecciones de consumo
alineadas con los intereses del consumidor;
siendo asi, esta disposicibn normativa,
refleja la trascendencia legal asignada a la
transparencia y proteccion del consumidor,
asegurando la claridad y accesibilidad de la
informacion esencial. La conexién entre la

inmobiliaria podria no
proporcionar de manera clara
y completa informacion sobre

las limitaciones legales,
cargas 0 gravamenes
asociados a un lote,
induciendo a los
compradores a tomar
decisiones sin una
comprension integral de la
transaccion; 2) La
diseminacion de
informacién incorrecta o
engafiosa, como por
ejemplo, informar

caracteristicas inexistentes,
como servicios publicos que
no estan disponibles en la
ubicacion del lote; 3)
Omisién de informacién
relevante, un caso hipotético

seria si  una empresa
inmobiliaria omite informar
sobre posibles riesgos

ambientales en la zona, como
inundaciones recurrentes,
etc.




37

relevancia de la informacion y la toma de
decisiones destaca la necesidad de asegurar
que los consumidores estén completamente
informados para realizar elecciones
conscientes y utilizar productos o servicios
de manera apropiada.

Cddigo de
Proteccion y
Defensa del

Consumidor (Ley
29571), articulo
2.1;2.2,23y 2.4

Los articulos en cuestién, establecen
el deber del proveedor de suministrar
al consumidor informacion esencial
para la toma de decisiones vy
elecciones de consumo apropiadas,
asi como para el uso adecuado de
productos 0 servicios. Esta
informacion debe ser veraz, suficiente,
de facil comprensién, apropiada,
oportuna y accesible en idioma
castellano. Aunque se consideran las
exigencias especificas de las normas
sectoriales, la evaluaciéon de Ila
informacion relevante abarca aquella
sin la cual la decisibn de consumo
habria sido diferente, examinando si
su omision altera las condiciones de la
oferta al consumidor. Asimismo, al
analizar la informaciéon, se deben
sopesar los problemas de confusion
que podrian surgir por el suministro de
informacion excesiva 0 compleja,

Un analisis en conjunto, nos permite
observar que los dispositivos normativos
bajo andlisis, imponen a los proveedores la
obligacion legal de suministrar informacién
esencial para decisiones y elecciones de
consumo adecuadas, asi como para el uso
apropiado de productos o servicios. Este
deber se rige por estandares especificos: la
informacion debe ser veraz, suficiente,
comprensible, apropiada, oportuna y en
idioma castellano. Por su parte, el articulo 2.3
destaca la importancia de evaluar la omisiéon
de informacion relevante y su impacto en la
decision del consumidor. Ademas, el articulo
reconoce la posibilidad de confusion vy
sugiere que la informacion debe ser
presentada de manera clara y comprensible,
adaptandose a la complejidad del producto o
servicio.
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teniendo en cuenta la naturaleza del
producto o servicio adquirido.

Cédigo de
Proteccion y
Defensa del

Consumidor (Ley
29571), articulo 3.

Este articulo prohibe cualquier tipo de
informacion, presentaciéon u omision
de cualquier informaciéon que pueda
inducir a error al consumidor acerca de
diversos aspectos de los productos o
servicios, como su naturaleza, origen,
proceso de fabricacion, componentes,
usos, dimensiones, peso, precios,
instrucciones de uso, caracteristicas,
propiedades, idoneidad, cantidad,
calidad y otros datos relevantes.

El articulo 3 del Cddigo de Proteccion vy
Defensa del Consumidor, establece una
prohibicién clara respecto a la informacion,
presentacion u omision que pueda llevar al
consumidor a error sobre varios aspectos de
productos o servicios. Este enfoque legal
subraya la importancia de la transparencia
en la comercializacién y venta, garantizando
gque la informacién proporcionada sea
precisa y completa. La diversidad de
aspectos mencionados, desde la naturaleza
hasta el precio y la calidad, destaca la
amplitud de la proteccion al consumidor en
cuanto a la veracidad de la informacion. Este
articulo no solo prohibe informacion falsa,
sino también presentaciones engafiosas o la
omisién de datos cruciales, reforzando asi la
salvaguarda del consumidor en diversas
situaciones.




Tabla 5

Transparencia en la comunicacion de las condiciones y caracteristicas del producto
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CATEGORIA
CONCRETA

DOCUMENTO

CONTENIDO DEL DOCUMENTO

ANALISIS DEL CONTENIDO

RESULTADO

Informacién y Cédigo

comunicacioén
adecuada

Civil
Peruano,
articulo 1551.

En conformidad con este articulo, el
vendedor tiene la responsabilidad
de proporcionar los documentos y
titulos  relacionados con la
propiedad o el uso del bien vendido,
a menos que exista un acuerdo
diferente entre las partes.

El articulo bajo andlisis establece una
obligacion esencial para el vendedor en
transacciones de bienes, resaltando la
necesidad de entregar documentos y
titulos pertinentes relacionados con la
propiedad o el uso del bien vendido.
Esta disposicion, clave en las
transacciones inmobiliarias, busca
garantizar la seguridad y certeza en la
transferencia de derechos sobre la
propiedad. La clausula "salvo pacto
distinto" permite la adaptacion de estas
obligaciones mediante acuerdos
especificos entre las partes,
destacando el principio de autonomia
de la voluntad en los contratos.

Cédigo de
Proteccion vy
Defensa  del
Consumidor

(Ley 29571),

articulo 76.2

Este articulo establece que el
derecho del consumidor a la
informacion impone al proveedor de
bienes y servicios inmobiliarios la
obligacién de informar sobre las
del

Ademas, se

inmueble
requiere

caracteristicas
adquirido.

El articulo que se analiza, focalizado en
la salvaguarda del consumidor en
contratos inmobiliarios, establece una
sélida base legal al imponer al
proveedor de bienes y servicios
inmobiliarios la responsabilidad de
garantizar el derecho del consumidor a

A partir del andlisis, se puede identificar
las siguientes practicas comerciales:

1) Retraso injustificado en la entrega
de documentos, como licencias Yy
certificados, constituye un retraso no
justificado en la entrega de documentos.
Este comportamiento puede
comprometer la idoneidad de las
transacciones inmobiliarias, generando
obstaculos para la toma de decisiones
informadas por parte del consumidor y
afectando la transparencia de la
transaccion.

2) Incumplimiento de los estandares
legales, se manifiesta cuando no se
siguen los requisitos fundamentales
establecidos por la ley. Esto abarca
desde la falta de obtencién de
autorizaciones municipales hasta la
omision en el seguimiento de procesos
de titulacion adecuados.

3) Ambigledad en las obligaciones
contractuales, como resultado de una
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proporcionar toda la informacién
que acredite aspectos como las
autorizaciones municipales, el area
del inmueble, el proceso de
titulacion, la habilitacion urbana, el
saneamiento, los materiales
utilizados en la construccion vy

acabados, las inscripciones
registrales del terreno, la
declaratoria de fabrica o edificacién,
el reglamento interno, la

independizacion y
documentacion relevante.

cualquier

la informacion. Desde una perspectiva
juridica, este resalta la
necesidad de proporcionar informacion
detallada sobre las caracteristicas del
inmueble adquirido, ademas de exigir la
presentacion de toda la documentacion
gue respalde aspectos criticos, como
autorizaciones municipales, area del
inmueble, proceso de titulacién,
habilitacion  urbana,
materiales de construccién y acabados,
inscripciones registrales, declaratoria
de fébrica o edificacion, reglamento
interno, independizacibn y demas
documentacién pertinente.
Juridicamente, esta disposicion
fortalece la transparencia en las
transacciones inmobiliarias,
protegiendo los derechos del
consumidor y estableciendo
estandares claros para los proveedores
inmobiliarios, contribuyendo asi a la
seguridad juridica en este &mbito y
brindando a los consumidores recursos
legales en caso de incumplimiento.

articulo

saneamiento,

redaccion o informacién ambigua,
contribuye directamente a la
ambigiedad en las obligaciones
contractuales. Esto puede generar

confusién sobre las responsabilidades
especificas de ambas partes, facilitando
que las empresas inmobiliarias eviten
compromisos concretos; ello a su vez,
puede traer consigo una 4) Falta de
transparencia en la comunicacién de
condiciones y caracteristicas del
producto.




Tabla 6

Informacidn relevante para la toma de decision del consumidor
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CATEGORIA
CONCRETA

DOCUMENTO CONTENIDO DEL

DOCUMENTO

ANALISIS DEL CONTENIDO

RESULTADO

El referido articulo dispone que
los bienes que pueden ser objeto
de compra-venta son aquellos
que existen actualmente o que
puedan llegar a existir en el
futuro, siempre y cuando sean
especificos o susceptibles de ser
especificados, y su venta no esté
prohibida por la ley

Informacién y Cédigo Civil
Peruano, articulo
1532.

comunicacioén
adecuada

El precepto normativo bajo andlisis
establece que los bienes idéneos para el
proceso de compra-venta son aquellos ya
existentes o potencialmente concebibles en
el futuro, siempre que se presenten como
especificos o susceptibles de especificacion.
Esta condicion subraya la necesidad
imperante de una identificacién precisa y sin
ambigiedades de los bienes objeto de la
transaccion, salvaguardando asi la certeza
en las relaciones contractuales. Asimismo,
se enfatiza que la enajenacion de estos
bienes no debe contravenir disposiciones
legales, evidenciando la obligacion de
adherirse a las normativas juridicas
pertinentes. Dichos principios encapsulan
fundamentos esenciales del derecho
contractual y de propiedad, garantizando la
integridad y validez de las transacciones
comerciales, al tiempo que incorporan una
flexibilidad inherente al contemplar bienes
que pudieran emerger en el curso del
tiempo.

A partir del analisis, se identifican
las siguientes practicas que podrian
influir en el incumplimiento del
deber de idoneidad por parte de las
empresas inmobiliarias en el sector
de venta de lotes:

1) La falta de proporcionar una
identificacion clara y sin
ambigiedades de los lotes en
venta.

2) La realizacion de transacciones
que contravengan disposiciones
legales en el proceso de
enajenacion de bienes inmuebles.

3) La omisiébn de informacién
precisa y completa, abarcando la
identificacién del proveedor,
descripcion detallada del inmueble,
antecedentes del proveedor y la

condicibn  sismorresistente  del
inmueble.
4) La ausencia de acceso

adecuado a informacién relevante
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Cédigo de
Proteccion y
Defensa del
Consumidor (Ley
29571), articulo
77.1

El articulo, en sintesis, establece

que los proveedores
inmobiliarios deben
proporcionar, al menos,
informacion clara y veraz que
incluya la identificacion del
proveedor, la descripcion del
inmueble, antecedentes del
proveedor, condicion

sismorresistente del inmueble, la
existencia de registros oficiales y
canales para quejas. Ademas,

que los proveedores deben
faciltar el acceso a esta
informacion para los

consumidores.

El articulo en analisis, establece una
exigencia legal clara para los proveedores
inmobiliarios, imponiéndoles la obligacion de
suministrar informacién precisa y completa.
Este mandato aborda elementos
especificos, incluyendo la identificacion del
proveedor, una descripcion detallada del
inmueble, los antecedentes del proveedor y
la condicion sismorresistente del inmueble.
La referencia a registros oficiales, como la
Central de Informacion de Promotores
Inmobiliarios y Empresas Constructoras,
refuerza la importancia de proporcionar
acceso a informacion relevante sobre el
historial y desempefio de los proveedores en
el mercado. La inclusion de canales para
guejas y la obligacién de facilitar el acceso a
esta informacion reflejan la preocupacion por
la transparencia y la rendicién de cuentas en
las transacciones inmobiliarias, reforzando la
proteccion del consumidor y la integridad del
mercado. Este enfoque legal preventivo
busca equilibrar la asimetria de Ila
informacion, promoviendo la toma de
decisiones informadas por parte de los
consumidores en el

transacciones inmobiliarias.

contexto de

sobre el historial y desempefio de la
empresa inmobiliaria en el
mercado.

En este contexto, la falta de claridad
en la presentacion de bienes
conduce a transacciones
ambiguas, comprometiendo la
certeza contractual y generando
incumplimientos en el deber de
idoneidad. La violacibn  de
normativas legales amenaza la
validez de las transacciones,
poniendo en riesgo la integridad del
proceso de compra-venta. La
omision de informacién completa
afecta la capacidad de los
compradores para evaluar la
idoneidad de los lotes, socavando
asi el deber correspondiente. La
falta de transparencia genera
desconfianza, obstaculiza la toma
de decisiones informadas y afecta
la integridad de las transacciones,
subrayando la necesidad de
abordar practicas para
garantizar la legalidad y eficiencia
en el mercado inmobiliario.

estas




Tabla 7

Incumplimiento de los plazos acordados para la entrega del terreno
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CONTENIDO DEL
DOCUMENTO

ANALISIS DEL CONTENIDO

RESULTADO

CATEGORIA DOCUMENTO
CONCRETA

Cumplimiento Cddigo  Civil
de los Peruano,
términos y articulo 1550.

condiciones

El articulo prescribe el
estado que debe tener el
bien al momento de su
entrega, indicando que
el mismo debe ser
entregado en las
condiciones en que se
encuentre al momento
de formalizar el contrato,

El articulo bajo analisis, establece que el bien
objeto del acuerdo, junto con sus accesorios,
debe ser entregado en el estado en que se
encuentre al momento de formalizar el contrato.
Este precepto destaca la obligacion de
mantener la integridad tanto del bien principal
como de sus elementos accesorios. La
referencia al momento de celebracién del
contrato enfatiza la necesidad de que las partes
estén plenamente informadas y de acuerdo con
las condiciones actuales del bien en ese
momento. En caso de incumplimiento, la parte
perjudicada puede buscar remedios legales
segun la legislacién aplicable. En conclusién, el
articulo proporciona pautas claras para la
entrega de bienes, enfatizando la relevancia de
preservar la condicion acordada durante la
celebracion del contrato, lo cual abarca también
SuUS componentes accesorios.

Cadigo

Peruano,

Civil

articulo 1552.

lo cual abarca sus
accesorios.
El bien debe ser

entregado de manera
inmediata tras la

celebraciéon del contrato,

El articulo 1552 del Cadigo Civil, al regular la
temporalidad en la entrega de bienes en el
marco contractual, instituye la obligacion de

llevar a cabo dicha entrega de manera

A partir del andlisis, se puede identificar,
como practicas comerciales: 1. Demoras
injustificadas en la entrega del lote, tal es
que, si las empresas no cumplen con la
obligacion de entrega inmediata o no
fundamentan adecuadamente demoras,
existe el riesgo de afectar el use y goce de
los compradores sobre los lotes adquiridos,
generando asi posibles incumplimientos del
deber de idoneidad. 2. Deficiencias en la
especificacion de plazos, fechas vy
condiciones de entrega, porque la
ausencia de esta especificacion detallada
podria resultar en situaciones donde las
expectativas de los compradores no se
alinean con la realidad, provocando
incumplimientos del deber de idoneidad al
generar discrepancias entre lo prometido y
lo entregado. 3. Falta de adaptabilidad en
casos extraordinarios, ello por cuanto, la
adaptabilidad insuficiente a situaciones
imprevistas afecta la capacidad de las
empresas inmobiliarias para cumplir con sus
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a menos que existan
demoras inherentes a su
naturaleza o que se haya
acordado expresamente
lo contrario.

inmediata tras la formalizacion del contrato. No
obstante, incorpora  disposiciones que
reconocen  circunstancias  excepcionales
permitiendo demoras justificadas basadas en la
naturaleza intrinseca del bien o acuerdos
particulares entre las partes. La alusién a la
naturaleza del bien indica una apreciacion
sensata de las particularidades de ciertos
bienes que podrian exigir plazos adicionales.
De igual manera, la referencia a un pacto
distinto resalta la autonomia de las partes para
negociar plazos de entrega ajustados a sus
circunstancias especificas. En casos de
incumplimiento sin causa justificada, las
repercusiones legales se sujetaran a la
legislacion pertinente y las disposiciones
contractuales.

Cadigo de
Proteccion vy
Defensa  del
Consumidor
(Ley 29571),
articulo  78.1,
literal g)

Conforme a este
articulo, que versa sobre
la informacién minima en
los contratos de
compraventa, se
especifica la necesidad
de detallar el plazo,
fecha o condiciones
especificas para la
entrega del inmueble.
Asimismo, se requiere la

Este precepto, al requerir la detallada
especificacion del plazo, fecha o condiciones
relacionadas con la entrega del inmueble, asi
como las penalidades acordadas en caso de
incumplimiento en el marco de una relacién de
consumo, no solo busca promover la
transparencia en los términos contractuales,
sino que también desempefia un papel crucial
como mecanismo de aseguramiento del
cumplimiento de ambas partes contratantes. La
precision en la formulacion de las penalidades

compromisos contractuales y, por ende,
impacta negativamente la idoneidad de los
lotes ofrecidos y va en contra de las
expectativas de un consumidor. 4.
Deficiencias en la comunicacion de
penalidades, esto debido a que la falta de
transparencia o la formulacién desmedida
de penalidades podria derivar en relaciones
contractuales desequilibradas, imponiendo
cargas excesivas a los compradores y
generando posibles incumplimientos del
deber de idoneidad.
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inclusion de

las

penalidades acordadas

en caso
incumplimiento.

de

no solo sirve como elemento disuasorio ante
posibles incumplimientos, sino que también
establece de manera inequivoca las
consecuencias derivadas de desviaciones
contractuales. Asimismo, esta normativa vela
por los intereses de las partes al proporcionar
un marco claro para las expectativas y
responsabilidades, mitigando asi la
eventualidad de disputas contractuales.

Tabla 8

Respetar las condiciones establecidas en el contrato de venta

CATEGORIA DOCUMENTO CONTENIDO DEL DOCUMENTO ANALISIS DEL CONTENIDO RESULTADO

CONCRETA

Cumplimiento Cddigo de Este articulo establece la obligacién El articulo bajo analisis reconoce el A partir del analisis, se pueden

de los Proteccion y de saneamiento por parte del derecho del consumidor a expresar identificar diversas practicas

términos y Defensa del proveedor al momento de la entrega por escrito su aprobacibn o comerciales en el sector inmobiliario de

condiciones Consumidor de un inmueble. En este contexto, el desaprobacion respecto a las venta de lotes, que influyen en el
(Ley 29571), consumidor tiene el derecho de caracteristicas del inmueble al incumplimiento del deber de idoneidad
articulo 79. expresar por escrito su aprobacion o momento de la entrega. Este por parte de las empresas

desaprobacién en relacion con las reconocimiento se detalla con reglas inmobiliarias:

caracteristicas, condiciones y estado
general del bien entregado. Si la
entrega no se ajusta a lo estipulado
en el contrato, se aplican reglas
especificas segun el tipo de venta:

especificas aplicables a distintos tipos
de ventas,
habilitaciéon urbana, bienes futuros y
bienes de segunda mano. Se destaca
la importancia de la integridad de las

como terrenos en

1. Incumplimiento de condiciones
pactadas en el contrato:

La falta de garantia en la integridad de
las condiciones pactadas en el contrato
podria conducir a situaciones donde las
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1. En la venta de terrenos dentro de
un proceso de habilitacién urbana, el
consumidor puede expresar su
desaprobacion ante cambios en el
metraje fuera de los acuerdos, la
ubicacion del lote, el mobiliario
urbano circundante y otros aspectos
que afecten su uso.

2. En la venta de bienes futuros, el
consumidor puede expresar
desaprobacion ante desperfectos,
deficiencias u otras condiciones que
disminuyan el valor del inmueble o
limiten su uso.

3. En la venta de bienes de segunda
mano, el consumidor puede expresar
desaprobaciéon si el proveedor
modifica las caracteristicas del
inmueble después del contrato de
compraventa.

En caso de cualquiera de estas
situaciones, el consumidor tiene el
derecho de exigir, a través de los
mecanismos legales pertinentes, la
reparacion, la reduccion del precio, o
la resolucion o rescisién del contrato,
segun corresponda.

condiciones pactadas en el contrato,
y en caso de desaprobacion, el
consumidor tiene el derecho de exigir
remedios legales, ya sea la
reparacion, reduccién del precio o la
resolucion del contrato. Este enfoque
refleja el propdsito del articulo de
equilibrar las relaciones
contractuales, asegurando que los
consumidores cuenten con
mecanismos efectivos para proteger
sus derechos en caso de
incumplimientos por parte de los
proveedores, promoviendo asi la
equidad en el ambito inmobiliario.

expectativas acordadas no se cumplen,
generando posibles incumplimientos

en el deber de idoneidad al
proporcionar propiedades que no
cumplen con lo inicialmente
establecido.

2. Deficiencias en los mecanismos
de remedio para el consumidor:

La ausencia de mecanismos efectivos
para remediar la insatisfaccién del
consumidor en caso de desaprobacién
podria dejar a los compradores en una
posicién vulnerable, comprometiendo
asi el deber de idoneidad de la
empresa inmobiliaria al no proporcionar
soluciones adecuadas.

3. Inobservancia de normativas
especificas paratipos de ventas:

La no conformidad con las reglas
especificas aplicables a distintos tipos
de ventas, como terrenos en
habilitacion urbana, bienes futuros,
etc., podria resultar en transacciones
que no cumplen con los requisitos
legales, afectando la idoneidad de los
lotes en venta y las expectativas del
consumidor.
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4.2. Objetivo especifico 2
4.2.1. Aplicacion a consumidores

Se proyecta los resultados obtenidos a través de una triangulacibn de datos
(consumidor, representantes y expertos) al aplicarse una guia de cuestionario a 20
consumidores que han adquirido servicios de distintas empresas del sector inmobiliario,

en razon del objetivo especifico 2.

Tabla 9

Informacién sobre las caracteristicas del lote adquirido

Pregunta 1. - ¢ Recibiste informacion clara y completa sobre las caracteristicas del lote que
estabas comprando?

INSTRUCCIONES NRO. %
Si 17 85%
No 3 15%
TOTAL 20 100%

HSi mNo

Figura 1. Informacion sobre las caracteristicas del lote adquirido.
Interpretacion:

En la tabla 9y figura 1, respecto a la recepcion de la informacion clara y completa sobre
las caracteristicas del lote que estaban comprando; de los encuestados, el 85% indica
gue recibié informacion clara y completa, mientras el 15% indic6 que no recibieron dicha

informacion.
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Tabla 10

Autorizacion municipal y estado legal del lote

Pregunta 2. - ¢ Te proporcionaron detalles sobre las autorizaciones municipales y el estado
legal del lote antes de la compra?

INSTRUCCIONES NRO. %
Si 14 70%
No 6 30%
TOTAL 20 100%

mSi mNo

Figura 2
Autorizacion municipal y estado legal del lote.

Interpretacion:

En la tabla 10 y figura 2, en cuanto a si los encuestados les proporcionaron los detalles
sobre las autorizaciones municipales y el estado legal del lote antes de la compra, el
70% indica que si les proporcionaron dicha informacion y al 30% no les proporcionaron

dichos detalles.

Tabla 11

Entrega de documentacién con informacion suficiente

Pregunta 3. - ¢La empresa inmobiliaria le entregé documentacion que acreditara la
existencia de autorizaciones municipales, el area del inmueble, el proceso de titulacion,
habilitacion urbana y las inscripciones registrales del lote?

INSTRUCCIONES NRO. %
Si 14 70%
No 6 30%

TOTAL 20 100%
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mSi mNo

Figura 3
Entrega de documentacién con informacion suficiente.

Interpretacion:

En latabla 11y figura 3, respecto a si la empresa inmobiliaria le entregd documentacién
que acreditara la existencia de autorizaciones municipales, el area del inmueble, el
proceso de titulacion, habilitacion urbana y las inscripciones registrales del lote, el 70%
de los encuestados indica que si y el 30% que no les proporcionaron mencionada

documentacion.

Tabla 12

Transparencia en la comunicacion durante la compra

Pregunta 4. - ¢Consideras que la empresa inmobiliaria fue transparente en su
comunicacion contigo durante todo el proceso de compra?

INSTRUCCIONES NRO. %
Si 14 70%
No 6 30%
TOTAL 20 100%

mSi mNo

Figura 4
Transparencia en la comunicacién durante la compra.
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Interpretacion:

En la tabla 12 y figura 4, en cuanto a si los encuestados consideran que la empresa
inmobiliaria fue transparente en su comunicacion durante todo el proceso de compra, el

70% de los encuestados indico que si y el 30% indico que no.

Tabla 13

Discrepancia entre la informacién y el lote adquirido

Pregunta 5. - ¢Hubo alguna discrepancia entre la informacion proporcionada por la
empresa inmobiliaria y la realidad del lote adquirido?

INSTRUCCIONES NRO. %
Si 9 45%
No 11 55%
TOTAL 20 100%

mSi mNo

Figura 5
Discrepancia entre la informacioén y el lote adquirido.

Interpretacion:

En la tabla 13 y figura 5, respecto a que, hubo alguna discrepancia entre la informacion
proporcionada por la empresa inmobiliaria y la realidad del lote adquirido, el 45% de los
encuestados sefialo que si, mientras que el 55% de los encuestados sefialo que no hubo
alguna discrepancia entre la informacion proporcionada por la empresa inmobiliaria y la

realidad del lote adquirido.
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Tabla 14

Discrepancia entre la informacién y el lote adquirido

Pregunta 6. - ¢ La empresa inmobiliaria cumplié con los plazos acordados para la entrega
del lote de terreno?

INSTRUCCIONES NRO. %
Si 12 60%
No 8 40%
TOTAL 20 100%

mSi mNo

Figura 6
Cumplimiento de los plazos en la entrega del lote.

Interpretacion:

En la tabla 14 y figura 6, en cuanto a si la empresa inmobiliaria cumplié con los plazos
acordados para la entrega del lote de terreno, el 60% los encuestados indica que si se
cumplié con los plazos acordados, mientras que el 40% de los encuestados indica que

la empresa inmobiliaria no cumplié con los plazos acordados.

Tabla 15

Entrega de lote acorde a necesidades y expectativas

Pregunta 7. - ¢ Sientes que la empresa inmobiliaria cumplié con su deber de proporcionarte
un lote de terreno adecuado a tus necesidades y expectativas?

INSTRUCCIONES NRO. %
Si 16 80%
No 4 20%

TOTAL 20 100%
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mSi mNo

Figura 7
Entrega de lote acorde a necesidades y expectativas.

Interpretacion:

En la tabla 15 y figura 7, respecto a si la empresa inmobiliaria cumplié con su deber de
proporcionar un lote de terreno adecuado a las necesidades y expectativas; de los
encuestados el 80% indica que si'y el 20% indica que la empresa inmobiliaria no cumplié
con su deber de proporcionar un lote de terreno adecuado sus necesidades y

expectativas.

Tabla 16

Cumplimiento de las condiciones contractuales
Pregunta 8. - ¢La empresa inmobiliaria respetd las condiciones establecidas en el
contrato?

INSTRUCCIONES NRO. %
Si 14 70%
No 6 30%
TOTAL 20 100%

mSi mNo

Figura 8
Cumplimiento de las condiciones contractuales.
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Interpretacion:

En la tabla 16 y figura 8, sobre si la empresa inmobiliaria respetd las condiciones
establecidas en el contrato, el 70% de los encuestados indico que si y el 30% manifiesta

gue no se respeto las condiciones establecidas en el contrato.

Tabla 17

Resolucién de consultas y requerimientos
Pregunta 9. - ¢La empresa inmobiliaria respondié de manera oportuna a sus consultas y

requerimientos durante el proceso de compra del lote de terreno?

INSTRUCCIONES NRO. %
Si 14 70%
No 6 30%
TOTAL 20 100%

mSi mNo

Figura 9
Resolucién de consultas y requerimientos.

Interpretacion:

En la tabla 17 y figura 9, respecto a si la empresa inmobiliaria respondié de manera
oportuna a sus consultas y requerimientos durante el proceso de compra del lote de
terreno, el 70% de los encuestados indico que si, mientras que el 30% indico que no
respondieron de manera oportuna a sus consultas y requerimientos durante el proceso

de compra del lote de terreno.
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Tabla 18

Resolucién de consultas y requerimientos

Pregunta 10. - ¢;Considera que la empresa inmobiliaria le brindd un trato adecuado y
respetuoso en todas sus interacciones durante la compra del lote de terreno?

INSTRUCCIONES NRO. %
Si 17 85%
No 3 15%
TOTAL 20 100%

mSi mNo

Figura 10. Trato respetuoso durante la adquisicion del lote.
Interpretacion:

En la tabla 18 y figura 10, sobre si considera que la empresa inmobiliaria le brind6 un
trato adecuado y respetuoso en todas sus interacciones durante la compra del lote de
terreno, el 85% de los encuestados manifiesta que si, mientras que el 15% indica que
no le brindaron un trato adecuado y respetuoso en todas sus interacciones durante la

compra del lote de terreno.

Tabla 19
Proactividad en la resolucién de problemas o reclamaciones

Pregunta 11. - ¢;La empresa inmobiliaria fue proactiva en la resolucion de problemas o
reclamaciones que usted present6 durante y después de la compra del lote de terreno?

INSTRUCCIONES NRO. %
Si 15 75%
No 5 25%

TOTAL 20 100%
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mSi mNo

Figura 11
Proactividad en la resolucion de problemas o reclamaciones.

Interpretacion:

En la tabla 19 y figura 11, respecto a si la empresa inmobiliaria fue proactiva en la
resolucion de problemas o reclamaciones que presentaron durante y después de la
compra del lote de terreno, el 75% de los encuestados indico que si, mientras que el

25% de los encuestados manifesté que no.

4.2.2. Aplicacion arepresentantes de empresas inmobiliarias.

Se proyecta los resultados obtenidos a través de una triangulacibn de datos
(consumidor, representantes y expertos) al aplicarse una guia de entrevista a 05

representantes de empresas inmobiliarias, en razén del objetivo especifico 2.

Tabla 20
Lista de entrevistados — representantes de empresas inmobiliarias

Datos

(R1) Roy Coronel Cardenas, Gerente General
de la empresa inmobiliaria “Grupo Inmobiliario
Cerro Azul”

(R2) Miguel Angel Sanchez Rodriguez,
Gerente General de la empresa inmobiliaria
“Constructora e Inmobiliaria Andrémeda
S.AC’

(R3) Sandro Padilla Cisneros, Gerente
General de la empresa inmobiliaria
“Constructora e Inmobiliaria S & S SAC”

(R4) Iris Tatianna Talexio Vargas, Gerente
General de la empresa inmobiliaria
“‘LTPROYECTS”

(R5) Juanita Milagros Alava Vargas, Gerente
General de la empresa inmobiliaria “VELFA
SAC”

Entrevistados
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Informacién clara y veras y su relacion con el deber de idoneidad en la venta de lotes

Pregunta 1. - ¢ Cémo considera su empresa que la claridad y veracidad de la informacién sobre
los lotes de terreno se relaciona con el deber de idoneidad en la venta de inmuebles?

Entrevistados

Respuesta

R1

R2

R3

R4

R5

Nuestra empresa tiene como finalidad de brindar Ila
informacion clara y precisa al cliente o consumidor de nuestro
producto o servicio por la disposicion que tenemos

Consideramos como empresa que la informacién
proporcionada a los clientes en relacién a la venta de terrenos
debe ser igual a la entrega fisica del predio, es decir, precios,
medidas, ubicacién y saneamiento. Todo lo que se ofrece de
manera verbal debe ser plasmado de manera fisica

La claridad y veracidad de la informacién sobre los lotes de
terreno es parte del deber de idoneidad, ya que a través de
ello se evita inconvenientes futuros con los compradores,
respecto a la informacién que se brinda al momento de la
venta, evitando asi, un posible desprestigio en la reputacion
del vendedor que es fundamental para la toma de decisiones
al momento de la compra.

Nuestra empresa LTPROYECTS considera fundamental ya
que el posible comprador del lote debe tener informacién
veraz de lo que en un futuro sera el hogar de su familia pues
la informacion que se le brinde le llevara a tomar la mejor
decisién al momento de hacerse efectiva la compra de su lote
y préxima casa.

Es de suma importancia proporcionar la informacién mas
clara y veraz al cliente, ya que de esa manera podra tomar
una decision en base a sus necesidades y propdésitos,
adicional a ello, brindar la mejor informacion posible ayuda a
evitar futuros malos entendidos con el cliente.

Interpretacion:

Con respecto a la claridad y veracidad de la informacién sobre los lotes de terreno vy el

deber de idoneidad en la venta de inmuebles por parte de las empresas, los

entrevistados de forma general consideran que es fundamental y de suma importancia,

ya que el cliente deberéa obtener lo ofrecido por parte de sus empresas, esto con el fin

de evitar problemas y/o inconvenientes futuros con sus clientes por la falta de

informacion clara y veraz, asimismo evitar el desprestigio en la reputacion de sus

empresas, a razon que esto es un indicador crucial para la toma de decision al momento

de la compra por parte de los consumidores.
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Tabla 22

La omisién de informacién relevante y el deber de idoneidad

Pregunta 2. - ¢ Considera que evitar la omisién de informacion relevante es esencial para cumplir
con el deber de idoneidad en la venta de lotes de terreno? ¢,Por qué?

Entrevistados Respuesta

En nuestra empresa no ocultamos ninguna informacion
referente a los lotes de terreno que nosotros vendemos por

R1 . . .
que el cliente debe estar informado sobre que producto esta
adquiriendo.

Omitir informacioén importante en la venta de pedios no es
idoneo, pues la venta seria oscura y/o ambigua, dejando

R2 vacios legales que vulneran lo licito en desmedro de una de

las partes. O se debe omitir ninguna informacion en la
realizacion de un acto juridico de compra venta de bien
inmueble.

Considero que evitar la omisién de informacién relevante es
esencial para cumplir con el deber de idoneidad en la venta

R3 de lotes de terreno, porque la claridad en la informaciéon que
se otorga al comprador es la base para iniciar un proceso de
compraventa con éxito.

Si, ya que al omitir la informacion importante del terreno no
se esta dando informacién veridica del terreno en venta que
es de gran relevancia al momento de hacer la compra de un
lote de terreno.

R4

Es muy esencial, porque el cliente adquiere los lotes
considerando toda la informacion brindada sobre los mismos,

R5 haciéndose una expectativa sobre lo que podria recibir y
hacer en el lote y omitir datos relevantes podria causar un
dafio directo a tales expectativas.

Interpretacion:

En razén a evitar a como la omisién de informacién relevante es esencial para cumplir
con el deber de idoneidad en la venta de lotes de terreno por parte de las empresas, se
puede verificar que los entrevistados consideran que el no ocultar u omitir informacién
es esencial para cumplir con el deber de idoneidad en la venta de lotes de terreno;
asimismo, se considera que, brindar informacion ambigua, podria generar una falsa
expectativa sobre lo que el consumidor compra y posteriormente recibe, causando
perjuicio en el consumidor, por lo cual, resulta fundamental brindar al consumidor la
mayor cantidad de informacion posible, siendo esto la base para iniciar un proceso de
compraventa con éxito, donde a su vez el consumidor estara totalmente informado sobre

el bien que esta adquiriendo.
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La omisién de informacién relevante y el deber de idoneidad

Pregunta 3. - ¢En qué medida la transparencia en la comunicacién de las condiciones y
caracteristicas de los lotes de terreno se vincula con el deber de idoneidad en la venta de

inmuebles?

Entrevistados

Respuesta

R1

R2

R3

R4

R5

Consideramos en gran medida debe haber transparencias
sobre nuestro producto y es de caracter vinculante en la
relacién vendedor-cliente gracias al cual demostramos
idoneidad en nuestra empresa.

Siempre en las condiciones y caracteristicas de los lotes debe
ser claras y precisas, para que las partes intervinientes en el
acto juridico puedan exigir el cumplimiento del acuerdo
contractual arribado entre las partes y evitar futuras nulidades
en arras del principio de idoneidad.

La transparencia en la comunicacién de las condiciones de
las condiciones y caracteristicas de lo los lotes del terreno, es
vinculante al deber de idoneidad en la medida que este es
decisorio para la toma de decision del interesado, ya que, si
el interesado se quedara con dudas respecto a la informacion
otorgada, este muy seguramente, desistir4 de la compra.

En la medida de que la informacién que se le brinde al posible
comprador sea compatible con la realidad de las
caracteristicas de los lotes de terrenos.

Con en la medida que la entrega del lote con las
caracteristicas ofrecidas, ya que al cliente se le debe entregar
exactamente lo que se le ofrecid e informo en su momento

Interpretacion:

Respecto a cémo la transparencia en la comunicacibn de las condiciones y

caracteristicas de los lotes de terreno se vincula con el deber de idoneidad en la venta

de inmuebles, todos los entrevistados consideran que la transparencia en la

comunicacion de las condiciones y caracteristicas del lote deben ser claras y precisas,

al ser estas vinculantes con el deber de idoneidad, en la medida que la transparencia

es un factor decisivo para que el consumidor opte por realizar o no la compra del lote de

terreno, pues al ser absueltas cualquier duda sobre el lote de terreno que esta

adquiriendo y teniendo la seguridad que recibird exactamente lo que se le ofrecié e

informo en su momento, se estaria haciendo prevalecer el deber de idoneidad;

asimismo, este accionar claro y conciso revestira de seguridad juridica a las partes

intervinientes, de forma que se pueda exigir el cumplimiento del acuerdo mutuo.
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Tabla 24

Informacién técnica proporcionada en razén de bienes futuros y el deber de idoneidad

Pregunta 4. - Tratandose de bienes futuros, es decir, lotes que aun no han sido independizados
e inscritos registralmente ¢ Consideras que proporcionar al comprador informacion relevante,
como la resolucién municipal y el plano de habilitacién urbana, contribuye a cumplir con el deber
de idoneidad y a generar confianza en los consumidores? ¢ Por qué?

Entrevistados Respuesta

Nuestra politica es brindar toda la informacion requerida o no
por el cliente, ya sea documentos, planos, tramites, etc.

R1 Porque el cliente debe estar bien informado sobre la
propiedad por adquirir y mas que todo por tratarse de una
inversion para su futuro.

Los predios que no se encuentran con habilitacién urbana y
fueron puesto de conocimiento del comprador genera

R2 confianza al brindar informacion real del bien inmueble. Ya
que existiria transparencia en la condicién fisico legal del
predio que a futuro se piensa sanear.

Si, considero que proporcionar al comprador informacion
relevante sobre la compra de un bien futuro, contribuye a
cumplir con el deber de idoneidad y a generar confianza en
los consumidores, porque este hecho permite tomar una
decisién acertada al comprador para asi evitar problemas o
contingencias futuras para ambas partes.

R3

Se considera que es muy importante ya que si se muestra
este tipo de informacion estas dando a cuenta que la

R4 documentacién para la lotizacion de los terrenos esta en su
debido proceso y es oficial que a un futuro se llevara a cabo
dicha independizacién.

Como empresa nuestra politica es siempre brindar dicha
informacion, porque de esa manera el cliente entiende el

R5 proceso que conllevara la obtencion de su lote, los plazos
aproximados y la ubicacién exacta de su lote, una vez
realizada la independizacion.

Interpretacion:

En razén a los bienes futuros, es decir, lotes que aun no han sido independizados e
inscritos registralmente y como el proporcionar al comprador informacion relevante,
como la resoluciéon municipal y el plano de habilitacién urbana, contribuye a cumplir con
el deber de idoneidad y a generar confianza en los consumidores, todos los
entrevistados concuerdan que es importante proporcionar y/o brindar dicha informacion
relevante al consumidor, mas aun, si se trata de bienes futuros, de manera que el
consumidor pueda tomar una decision acertada al adquirir un lote de terreno, a

sabiendas de toda la informacién documentaria requerida para el proceso de lotizacion
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de su terreno, previendo los plazos que existen en torno del mismo proceso, lo cual

contribuird en el cumplimiento del deber de idoneidad y a su vez generara confianza en

los consumidores, a razon que tendran toda la informacion disponible antes de tomar la

decision de adquirir un lote que aun no ha sido independizado; asimismo, estos ultimos

no seran sorprendidos por tramites y/o demoras en la independizacion de sus lotes que

no hayan sido informados oportunamente.

Tabla 25

Incumplimiento en los plazos y la percepcion sobre el deber de idoneidad

Pregunta 5. - ¢ Como afectaria el incumplimiento de plazos la percepcién de idoneidad de su
empresa por parte de los consumidores?

Entrevistados

Respuesta

R1

R2

R3

R4

R5

El incumplimiento de plazos por parte de consumidor es un
problema casi siempre recurrente, por eso es que nosotros
siempre tratamos de abrir canales al dialogo y brindamos
facilidades al cliente.

Ante el incumplimiento de los plazos y/o acuerdos por la
empresa en desmedro del comprador, afectaria la confianza
y credibilidad de la empresa, la cual en futuras ventas de
predios no habria aceptacion de los compradores al no
cumplir con los plazos acordados.

Si, podria afectar el incumplimiento de plazos respecto a la
percepcion de idoneidad de la empresa comercializadora del
producto, siempre y cuando la empresa no otorgue la
informacion en forma oportuna, ya que mucho de los
incumplimientos de plazos se genera no por culpa del
vendedor sino por causas externas a este, llamese factor
climatolégico, demoras por las instituciones publicas
(municipalidades), registros publicos, ya que el dominio del
proceso de generar un proceso inmobiliario depende de la
aprobacion de las instituciones publicas respectivas.

Afectaria de manera en que el posible comprador perderia
confianza en la empresa y dudas si deberia comprar dicho
lote de terreno.

Afectaria segun las expectativas del cliente al adquirir el lote,
arazén que algunos lo adquieren para realizar planes a largo
plazo, los cuales no tendrian ningun tipo de problema, similar
pasa con los adquirientes a mediano plazo, pero los mas
afectados serian los que han adquirido los lotes con planes a
corto plazo, sin embargo nosotros como empresa siempre
explicamos las contingencias que podrian pasar antes de
realizar una venta, de esa forma evitar malos entendidos y
que no exista ningun incumplimiento de plazos en la entrega
de los lotes.
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Interpretacion:

Respecto a como la afectacion del incumplimiento de plazos influye en la percepcion de
idoneidad de su empresa por parte de los consumidores, todos los entrevistados
concuerdan que el incumplimiento de plazos afecta la percepcién de idoneidad de los
consumidores hacia su empresa, en cuanto esto afectaria las expectativas que
motivaron al consumidor a adquirir su lote de terreno, lo que conllevaria a una
degradaciéon en la confianza depositada en la empresa, que a su vez generaria una
percepcién negativa sobre la idoneidad en el servicio que brinda la empresas,
mermando la credibilidad de las empresas que incurran en el incumplimiento de plazos;
sin embargo, muchos de los incumplimientos se generan por causas ajenas a las
empresas, como el factor climéatico, demoras en los tramites por parte de registros
publicos y municipalidades, entre otros. Por lo que es de suma importancia que las
empresas abran canales de didlogo y facilidades a los consumidores, asimismo brindar
toda la informacion necesaria a los futuros clientes sobre las contingencias que podrian
suscitarse y si la adquisicion del lote es a corto, mediano o largo plazo, pues de esa
forma se evita los malos entendidos y reduce la probabilidad de caer en un

incumplimiento de plazos de entrega de los lotes de terreno.

Tabla 26
Cumplimiento de las condiciones contractuales y el deber de idoneidad

Pregunta 6. - ¢ Considera que respetar las condiciones del contrato es crucial para cumplir con el
deber de idoneidad en esta actividad econémica? ¢Por qué?

Entrevistados Respuesta

Siempre es de caracter fundamental respetar las condiciones
o clausulas de un contrato por tratarse de un acto juridico
regulado por la legislacién de nuestro pais y porque garantiza
el cumplimiento de las partes.

R1

La idoneidad plasmado en los contratos de compra venta de
predios, mediante las clausulas determinados en dicho

R2 documento privado, deben ser cumplidas a cabalidad para no
afectar la actividad econdémica en las recaudacion de ingresos
de venta de predios.

Si, considero que respetar las condiciones del contrato es
crucial para cumplir con el deber de idoneidad en esta
actividad econdmica, porque en el contrato se establece las
obligaciones y las responsabilidades de las partes.

R3

Es de suma importancia ya que al respetar con las
R4 condiciones especificadas en el contrato se da fe que la
empresa es la mas idonea en su rubro.
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Es tal vez lo mas importante en el rublo porque de esa forma
los clientes quedan satisfechos y nos recomiendan, asi

R5 mismo nos consolida como una empresa en la cual se puede
confiar y ser reconocidos por no tener riesgos en la
adquisicién de un lote de terreno.

Interpretacion:

En razén a como el respetar las condiciones del contrato es crucial para cumplir con el
deber de idoneidad en esta actividad econdémica, los entrevistados sefialan que es de
suma importancia, crucial o fundamental, ya que, cumplir cabalmente con las
condiciones y clausulas de un contrato, fortalece la actividad econémica de venta de
lotes de terreno, en cuanto genera mayor estabilidad y confianza de invertir en
mencionada actividad econdmica, ya que, al tener mayor seguridad juridica, se
garantiza el cumplimiento de las obligaciones y responsabilidades que las partes tienen
entre si, que a su vez, genera mayor conformidad y satisfaccién por parte de los
consumidores hacia la empresa, lo que se traduce en recomendaciones hacia la
empresa por parte de los consumidores quienes ya afianzaron su confianza hacia la
empresa, brindandole reconocimiento y popularidad a las empresas que respetan las

condiciones del contrato.

Tabla 27

Atencion al cliente y la idoneidad

Pregunta 7. - ;/Cree que una atencion al cliente deficiente podria afectar la percepcion de
idoneidad de su empresa? ¢ Por qué?

Entrevistados Respuesta

Siempre una atencion con deficiencias va afectar la
percepcion de todo cliente al no haber la debida motivacion
que todo cliente se merece, toda empresa se debe a sus
clientes.

R1

El cliente en toda empresa es un pilar fundamental en la
actividad econdmica de la empresa, ya que mediante ellos se

R2 capta los ingresos econdémicos que permiten la subsistencia
de la empresa y una mala atencion generaria falta de
actividad econémica.

Si, una atencién deficiente a un cliente afecta la percepcion
de idoneidad de la empresa, porque el cliente puede percibir

R3 . . .
poca seriedad, poca responsabilidad y poco compromiso por
parte de la empresa al ofrecer un producto.
La atencion al posible comprador es clave para asegurar que
R4 se lleve a cabo la compra su lote de terreno ya que es la

primera persona que dara la primera impresién al cliente
ademas de la informacion especifica de los lotes de terreno.
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La atencién al posible cliente es de suma importancia, ya que,
cualquier mal entendido por una atencién deficiente generara
insatisfaccion al cliente nos afectaria directamente porque

R5 cambiaria la forma de percepcion no cliente hacia nuestra
empresa, pero no solo quedaria ahi, ya que por las
recomendaciones también cambiaria la percepcion de sus
familiares, amigos y conocidos.

Interpretacion:

En razbn a como una atencién al cliente deficiente podria afectar la percepcion de
idoneidad de su empresa, los entrevistados sefialan que una acertada atencion al
posible cliente es de suma importancia, ya que, una atencién deficiente afecta la
percepcién de todo cliente, percibiendo poca seriedad, irresponsabilidad y escaso
compromiso por parte de la empresa al ofrecer un producto; siendo el cliente o
consumidor el pilar fundamental de toda empresa en cualquier actividad econdémica, una
adecuada atencion es la clave para que se concrete la venta de un lote de terreno,
asimismo, en cuestién de consumidores que ya adquirieron su lote, la atencién es crucial
para no afectar la percepcion de idoneidad de las empresas, a razén que, los
consumidores se comunican con las empresas por dudas o consultas sobre su
adquisicion, esperando una adecuada absolucién a sus interrogantes y una atencion
deficiente podria acarrear malos entendidos, molestias e insatisfaccion al cliente, lo que

generaria un percepcién negativa hacia la empresa.

Tabla 28
Resolucién de problemas y reclamaciones y su relacion con el deber de idoneidad

Pregunta 8. - ¢Como ve la relacién entre la proactividad en la resolucion de problemas y
reclamaciones y el deber de idoneidad en su actividad econémica?

Entrevistados Respuesta

La rapidez con lo que se debe solucionar los problemas o
reclamaciones depende el éxito de toda empresa por que el
deber de idoneidad es efectivamente eso, es que el cliente
reciba lo que el vendedor ofrece.

R1

Todo problema o reclamos de los clientes deben ser resueltos
a la brevedad posible en arras del principio de idoneidad y los

R2 acuerdos ofrecidos, pues él no resolverlos traeria consigo
ausencia de clientes a la empresa y perjudicaria la actividad
econdmica, mediante el ingreso de flujo de caja.

Més que la proactividad para la resolucién de problemas y
reclamaciones, seria un tema de informacién adecuada y
oportuna al cliente, respecto al no cumplimiento de algunos
plazos o atrasos en general buscando siempre la conciliacién
y los acuerdos para de esa manera cautelar la actividad
econdmica de la empresa.

R3
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La relacion es directa ya que una persona proactiva siempre
R4 se va anteponer a resolver los problemas y/o reclamos que
se podria suscitar en la empresa.

Larelacién se basa en brindar la solucion mas idonea apenas
se identifique cualquier error o problema, asimismo se
tomarian las medidas necesarias para evitar futuros
problemas similares o distintos.

R5

Interpretacion:

Respecto a la relacion entre la proactividad en la resolucion de problemas y
reclamaciones y el deber de idoneidad en su actividad econémica, los entrevistados
sefialan que existe una relacion estrecha, ya que, la resolucién de los problemas y
reclamos que presenten los consumidores o clientes deben ser solucionados con amplia
proactividad, siendo esta demostrada con la rapidez o la brevedad con la que se atiende
a los consumidores, con la resolucion de sus problemas y reclamos, con el objetivo de
brindar la solucién oportuna o en su defecto buscar las alternativas mas idoneas,
ofreciendo acuerdos y/o tratos que arriben a la satisfaccion del consumidor; asimismo
se tomaran las medidas necesarias para evitar o minimizar futuros problemas similares
o distintos, garantizando el deber de idoneidad, lo que a su vez reforzara la clientela de
la empresa. Por el contrario, al no resolver los problemas y reclamos de los clientes de
forma proactiva conllevaria a la falta de idoneidad por parte de la empresa, generando
ausencia o poca afluencia de clientes, perjudicando drasticamente la actividad
econdmica, dejando de existir un flujo de caja constante, lo que traeria consigo la

paralizacion de las actividades comerciales de la empresa.

4.2.3. Aplicacion a expertos.

Se proyecta los resultados obtenidos a través de una triangulacion de datos
(consumidor, representantes y expertos) al aplicarse una guia de entrevista a 10

expertos, en razén del objetivo especifico 2.

Tabla 29

Lista de entrevistados — expertos

Datos

(E1) Abog. Linda Angulo Farge, Especialista
Entrevistados en Derecho Administrativo.

(E2) Abog. Victor Eduardo Samamé Pinedo,

Profesional del ORI (INDECOPI) — San Martin.
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(E3) Abog. Maria de los Angeles Diaz Pinedo,
Profesional del ORI (INDECOPI) — San Martin.

(E4) Abog. Flor Bernaldita Vela Sandoval,
Profesional del ORI (INDECOPI) — San Martin.

(E5) Abog. Karla Garcia Nufiez, Profesional
del ORI (INDECOPI) — San Martin.

Tabla 30

El deber de idoneidad en la venta de lotes

Pregunta 1. - Desde una perspectiva legal y técnica, ¢como definirian el deber de idoneidad en
la venta de lotes de terreno en el distrito de Tarapoto?

Entrevistados

Respuesta

El

E2

E3

E4

ES

La definiria como la falta de coincidencia entre lo que ofrece
la inmobiliaria y lo que recibe, en el momento actual o futuro,
el consumidor de estos servicios.

El deber de idoneidad es la correspondencia entre lo que el
proveedor ofrece y lo que verdaderamente el consumidor
reciba a cambio de una contraprestacién, por lo que, en
materia de servicio inmobiliario, esta relacionado a que todo
lo ofrecido de manera previa el cual pueda ser acreditado a
través de contrato o documentos que acrediten lo
correspondiente a la venta de terreno sea recibido por el
consumidor.

El deber de idoneidad en el sector inmobiliario esta referido a
la correspondencia de lo que se oferta al consumidor (a través
de diversos medios) y las caracteristicas del bien recibido.

Sobre el particular, se debe tener en cuenta que la idoneidad
es la correspondencia entre lo que un consumidor esperay lo
gue efectivamente recibe en funcién a lo que se le hubiera
ofrecido la publicidad e informacion transmitida, las
condiciones y las circunstancias de la transaccion; en ese
sentido, la idoneidad es lo mismo para el ambito inmobiliario;
toda vez que el proveedor tiene que brindar informacion
relevante a fin de que el consumidor que desee adquirir un
lote tome una decisién adecuada de consumo.

Comprende la correspondencia entre lo que el proveedor
oferta en el mercado frente a lo que el consumidor realmente
recibe a cambio de una contraprestacién por el producto y/o
servicio adquirido; en relacion al servicio del sector
inmobiliario, consiste en que todo lo ofrecido de manera
previa establecido dentro de un acuerdo o contrato, sea
entregado al consumidor.
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Interpretacion:

En razon a definir el deber de idoneidad en la venta de lotes de terreno en el distrito de
Tarapoto desde una perspectiva legal y técnica, los entrevistados en su mayoria
coinciden en gue se trataria de la correspondencia entre lo ofrecido por parte de las
empresas inmobiliarias y lo que el consumidor recibe a cambio de una contraprestacion,
lo llamado “ofrecido” también incluye la informaciéon que se le brinda al consumidor
mediante la publicidad, promociones y ofertas, las cuales influirian y muchas veces
determinarian el sentido de decisién de un consumidor al adquirir un lote en particular
por sobre todos los demas ofertados, lo anterior mencionado debera ser acreditado

documentalmente.

Tabla 31

Aspectos que se deben considerar en torno al deber de idoneidad

Pregunta 2. - ¢ Cuales son los aspectos clave que deben considerarse al evaluar si una empresa
inmobiliaria cumple con su deber de idoneidad al vender lotes de terreno en Tarapoto?

Entrevistados Respuesta

Se debe evaluar la oferta; cumplimiento de lo ofertado,
seguimiento posterior en caso sea una vivienda nueva,

El . .
cumplimiento de los acuerdos y plazos, entre otros (calidad
del bien y sus condiciones de entrega).

E2 Debe cumplir con lo establecido en los articulos 76, 77, 78,
79 y 80 del Cédigo de Protecciéon y Defensa del Consumidor.

E3 Debe cumplir con lo establecido en los articulos 76, 77, 78,
79 y 80 del Cédigo de Proteccion y Defensa del Consumidor.

E4 Todo lo establecido en el articulo 76°, 77°, 78°, 79° y 80° del
Cadigo.

Debe cumplir con lo establecido en el articulo 76°, 77°, 78°,

E5 79° y 80° del Cddigo de Proteccion y Defensa del

Consumidor.

Interpretacion:

En razén a los aspectos clave que deben considerarse al evaluar si una empresa
inmobiliaria cumple con su deber de idoneidad al vender lotes de terreno en Tarapoto,
los entrevistados en su mayoria coinciden en que el aspecto clave para considerar que
una empresa cumple con su deber de idoneidad esta directamente relacionado en el
cumplimiento de lo establecido en los art. 76, 77, 78, 79 y 80 de Cddigo de Proteccion y
Defensa del Consumidor. A razon que, el consumidor tiene derecho a acceder
informacion suficiente y el proveedor de proveer y sustentar las mismas con la

respectiva documentacion.
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Desafios legales o técnicos al cumplir con el deber de idoneidad

Pregunta 3. - En su experiencia ¢cuales son los principales desafios legales o técnicos que las
empresas inmobiliarias enfrentan al cumplir con el deber de idoneidad en la venta de lotes de

terreno?

Entrevistados

Respuesta

El

E2

E3

E4

ES

No poseer un area legal dentro de sus empresas que las
asesoren de manera adecuada en los contratos, elaboracién
de documentos referentes a las compras y area de resolucion
de conflictos.

Con relacién a los desafios que presentan las empresas
inmobiliarias, estan relacionados al incumplimiento de la
entrega del bien o unidad inmobiliaria en el plazo establecido.

Con relacién a los desafios que presentan las empresas
inmobiliarias, estan relacionados al desconocimiento de la
regulacién que tiene su sector en el Codigo Ley N° 29571, los
cual los conlleva a incumplir con sus obligaciones legales.

Con relacién a los desafios que presentan las empresas
inmobiliarias, estan relacionados al incumplimiento de la
entrega del bien o unidad inmobiliaria en el plazo establecido,
asi como también previamente realizar el saneamiento
registral.

Con relacién a los desafios que presentan las empresas
inmobiliarias, considero que en muchos casos la falta de
conocimiento de la normatividad establecida para dicho
sector econémico es parte del inicio de una suma de
arbitrariedades que pueden cometer los proveedores en
contra de los consumidores.

Interpretacion:

Respecto a los principales desafios legales o técnicos que las empresas inmobiliarias

enfrentan al cumplir con el deber de idoneidad en la venta de lotes de terreno, los

entrevistados sefialan los principales desafios de las empresas estarian relacionados al

desconocimientos de las regulaciones legales que son aplicables a su actividad

econdmica, el no poseer un area legal dentro de sus empresas agudizaria mencionada

problemética, conllevando a las empresas a cometer arbitrariedades, a incumplir los

plazos de entrega, a no realizar el saneamiento registral correspondiente, entre otros,

siendo de suma importancia realizar su actividad econémica en aplicacion del Cédigo

de Proteccion y Defensa del Consumidor.
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Abordaje de la informacion técnica y legal trasladada al consumidor

Pregunta 4. - Desde su perspectiva, ¢coOmo deberian las empresas inmobiliarias abordar la
comunicacion de informacién técnica y legal a los compradores para garantizar que comprendan
adecuadamente lo que estan adquiriendo?

Entrevistados

Respuesta

El

E2

E3

E4

ES

Con personal capacitado, con experiencia y sobre todo con
terminologia que sea facilmente entendible por el
consumidor.

Debe cumplir con lo establecido en los articulos 76, 77, 78,
79 y 80 del Codigo de Proteccién y Defensa del Consumidor.

Cumpliendo con lo establecido en los articulos 76, 77, 78, 79
y 80 del Cédigo de Proteccion y Defensa del Consumidor.

En principio brindandoles informacion veraz, suficiente, de
facil comprensién, apropiada y oportuna, ello de manera
verbal (capacitando bien al personal que emitird informacién)
con todos los documentos que sustenten la informacion
proporcionada, asi como también se deberia emitir al correo
electrénico toda esa informacion, a fin de que el consumidor
pueda leerlo detenidamente, lo cual incluye el contrato.
Debe cumplir con lo establecido en el articulo 76°, 77°, 78°,
79° y 80° del Cddigo de Proteccion y Defensa del
Consumidor.

Interpretacion:

En razén a cémo deberian las empresas inmobiliarias abordar la comunicacién de

informacion técnica y legal a los compradores para garantizar que comprendan

adecuadamente lo que estan adquiriendo, los entrevistados sefialan que se deberia

abordar la comunicacion hacia los compradores con personal capacitado, dotados de

experiencia y manejo de términos adecuados, que a su par sean facilmente entendibles

por el consumidor, brindandole informacién veraz, suficiente y oportuna; asimismo se

deberd brindar toda la documentacion que sustenten la informacion proporcionada, a fin

gue el consumidor pueda leer mencionada documentacion detenidamente, de esta

manera también se estaria cumpliendo con lo establecido dentro del Cddigo de

Proteccion y Defensa del Consumidor en sus articulos 76°, 77°, 78°, 79° y 80°.
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Posibles sanciones frente al incumplimiento del deber de idoneidad

Pregunta 5. - ¢Cudles podrian ser las posibles implicaciones legales para las empresas
inmobiliarias que no cumplen de manera adecuada con su deber de idoneidad en la venta de

terrenos?

Entrevistados

Respuesta

El

E2

E3

E4

ES

Sanciones por parte de Indecopi, demandas por
incumplimiento contractual y pago de indemnizaciones
civiles.

Los compradores pueden ejercer sus derechos y actuar sea
en el Poder Judicial o en la Autoridad Administrativa.

Los compradores pueden ejercer sus derechos y actuar sea
en el Poder Judicial o en la Autoridad Administrativa
(Indecopi).

Pueden ser pasibles de un procedimiento administrativo
sancionador y ser sancionado con una amonestacion y
multas de hasta 450 unidades impositivas.

Podria recibir sanciones en materia administrativa, civil y
hasta penal de ser el caso.

Interpretacion:

Respecto a las posibles implicaciones legales para las empresas inmobiliarias que no

cumplen de manera adecuada con su deber de idoneidad en la venta de terrenos, los

entrevistados sefalan que las empresas inmobiliarias podrian ser pasibles de un

procedimiento administrativos sancionador, accionado por parte de los consumidores al

hacer prevalecer sus derechos, por lo que, las empresas que se encuentren en

incumplimiento de su deber de idoneidad en la venta de terrenos no solo acarrearia

procesos administrativos, los cuales pueden ser sancionados hasta con multas de 450

UIT, sino que, también, estarian expuestos a que se inicien en su contra procesos civiles

y hasta penales de ser el caso y en medida de la afectacion al consumidor.

4.3. Objetivo especifico 3

Se proyecta los resultados obtenidos al aplicarse una guia de entrevista a 05 expertos,

en razoén del objetivo especifico 3.



Tabla 35

Lista de entrevistados — expertos
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Entrevistados

Datos

(E1) Abog. Linda Angulo Farge, Especialista
en Derecho Administrativo.

(E2) Abog. Victor Eduardo Samamé Pinedo,
Profesional del ORI (INDECOPI) — San Martin.

(E3) Abog. Maria de los Angeles Diaz Pinedo,
Profesional del ORI (INDECOPI) — San Martin.

(E4) Abog. Flor Bernaldita Vela Sandoval,
Profesional del ORI (INDECOPI) — San Martin.

(E5) Abog. Karla Garcia Nufiez, Profesional
del ORI (INDECOPI) — San Martin.

Tabla 36

Suscripcion de un contrato

Pregunta 1. - ¢Consideras que la existencia de un contrato en la venta de lotes de terreno por
parte de una empresa inmobiliaria es un elemento importante para definir la relacion de

consumo? ¢ Por qué?

Entrevistados

Respuesta

El

E2

E3

E4

ES

Si, porque en dicho documento se encuentra estipulado el
contenido ofrecido por la inmobiliaria, el cual se obliga a dar
cumplimiento, de igual manera consta la contraprestacion del
consumidor.

El contrato es un elemento importante en toda relacion de
consumo, toda vez que en ella se establece todas las
condiciones y obligaciones que sera ejercidas tanto por el
proveedor como por el consumidor.

Lo que define legalmente lo que debe ser considerado como
una relacién de consumo esté establecido en el articulo IV del
titulo preliminar del Cédigo Ley N° 29571; sin embargo, un
contrato es elemento importante en toda relacién de
consumo; toda vez, que a través de este se identifica a las
partes intervinientes, asi como las obligaciones en las que se
encuentran inmersas las partes.

Para la relacién de consumo tenemos al proveedor, al
consumidor y la contraprestacion econdmica; por lo tanto, el
contrato debidamente suscrito es un medio probatorio valido
para acreditar una relacién de consumo.

Si, dado que el medio de prueba que acredita la relacién de
consumo, asi como de suma importancia para el contratante
ya que en dicho documento se establecen todas las
condiciones y obligaciones que seran ejercidas tanto por el
proveedor como por el consumidor.
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Interpretacion:

Por lo que, con respecto a la consideracion de la existencia de un contrato en la venta
de lotes de terreno por parte de una empresa inmobiliaria seria un elemento importante
para definir la relacion de consumo, los entrevistados sefialan que un contrato es un
elemento sumamente importante en toda relacién de consumo, ya que en mencionado
documento se encontraria el contenido de lo ofrecido por parte de la empresa
inmobiliaria y la contra prestacion por parte del consumidor, estableciéndose asi, todas
las condiciones y obligaciones que seran ejercidas tanto por el consumidor y la empresa,
asimismo, seria un medio probatorio valido con el cual se acreditaria una relacion de
consumo; sin embargo, lo que define legalmente lo que debe ser considerado como una
relacion de consumo esté establecido en el articulo IV del titulo preliminar de la Ley N°
29571.

Tabla 37

Emision de comprobantes de pagos y su valor al determinar la relacién de consumo

Pregunta 2. - A falta de un contrato escrito ¢ La emision de comprobantes de pago por parte de
la empresa inmobiliaria puede ser considerado como un criterio relevante para determinar la
existencia de una relaciéon de consumo en la venta de lotes de terreno? ¢ Por qué seria un criterio
relevante o no?

Entrevistados Respuesta

Claro que si. Porque el comprobante como tal probaria que
El entre dicha empresa y el consumidor existié la venta de un
bien, generandose una relaciéon de consumo.

Los comprobantes de pago son documentos tributarios a
través del cual se acredita el pago o contraprestacion de un

E2 producto o servicio brindado, por lo que resulta ser un indicio
razonable para considerarlo dentro de una relacion de
consumo.

Un comprobante es un medio probatorio indiciario, siendo
E3 relevante porque acompafiara a otros elementos para
determinar una posible relacion de consumo.

Mas que un criterio relevante, un comprobante de pago es un
medio probatorio que acredita la relacién de consumo, toda
vez que al adquirir un producto o brindarte un servicio el

E4 proveedor facilita dicho documento; sin embargo, en el
contrato se encuentra establecido los términos y condiciones,
lo cual es mucho més detallado.

E5 Constituiria un elemento importante para la evaluacion de

cada caso.
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Interpretacion:

En razdn al supuesto en que el que no existiria un contrato escrito y si la emision de
comprobantes de pago por parte de la empresa inmobiliaria puede ser considerado
como un criterio relevante para determinar la existencia de una relacién de consumo en
la venta de lotes de terreno, los entrevistados sefialan en su mayoria que si, que la
emision de comprobantes de pago seria un criterio relevante, ya que, son documentos
tributarios a través del cual se acreditaria el pago o contraprestacién de un producto o
servicio brindado, por lo que resulta ser un indicio razonable para considerarlo dentro
de una relacion de consumo, de esta manera se deberia entender que los comprobantes
de pago no solo serian un criterio relevante, sino que serian un medio probatorio, el cual
permitiria acreditar la relacién de consumo, toda vez que al adquirir un producto o
servicio la empresa inmobiliaria facilita dicho documento, aun cuando esta ultima no

brinde un contrato.

Tabla 38

Caracteristicas del comprador como consumidor final

Pregunta 3. - ¢Qué caracteristicas definirian al comprador de un lote de terreno como un
consumidor final en la relacién de consumo con la empresa inmobiliaria en la venta de lotes de
terreno?

Entrevistados Respuesta

- La posesion del inmueble inmediatamente a la compra.
El - Laboleta de compra o en su defecto un documento de no
adeudo de cuotas.

Un consumidor puede ser una persona natural o juridica que
adquiere, utiliza o disfruta como destinatario final un producto

E2 0 servicio, incluyéndose aquellos que puedan estar
expuestos ante una relacién de consumo, como es el caso de
un comprador de un lote de terreno.

Un consumidor puede ser una persona natural o juridica que
E3 adquiere, utiliza o disfruta como destinatario final un producto
0 servicio.

En su mayoria el comprador de un lote de terreno es poco
diligente, en tanto no verifica que la informacion que le

E4 proporcionan sea veraz, se queda con lo que mencionan de
manera verbal, asimismo no lee detenidamente los
documentos que firman.

Puede ser cualquier persona natural o juridica que adquiere,
utiliza o disfruta como destinatario final un producto o servicio,

E5 incluyéndose aquellos que pueda estar expuestos ante una
relacion de consumo, como es el caso de un comprador de
un lote de terreno.
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Interpretacion:

Respecto a las caracteristicas que definirian al comprador de un lote de terreno como
un consumidor final en la relacion de consumo con la empresa inmobiliaria en la venta
de lotes de terreno, los entrevistados sefialan como caracteristicas la posesion del
inmueble inmediatamente a la compra, la boleta de compra o en su defecto un
documento de no adeudo de cuotas, de esta manera un consumidor final puede ser
cualquier persona natural o juridica que adquiere, utiliza o disfruta como destinatario
final un producto o servicio, incluyéndose aquellos que puedan estar expuestos ante
una relacion de consumo, como es el caso de un comprador de un lote de terreno; Sin
embargo también se menciona que en su mayoria los consumidores que adquieren un
lote de terreno son poco diligentes, en tanto no verifican que la informacion brindada
sea veraz, se conforman con lo mencionado de manera verbal, asimismo no leen

detenidamente los documentos que firman.

Tabla 39

Categorizacion de la empresa inmobiliaria como proveedora de un servicio o producto

Pregunta 4. - Segun tu experiencia o conocimiento en el sector, ¢qué criterios se aplican para
categorizar a una empresa inmobiliaria como proveedora en la relacién de consumo en la venta
de lotes de terreno?

Entrevistados Respuesta

- Su inscripcidn y reconocimiento legal como tal.
- Que su rubro sea la venta, construccion de lotes o

El .
edificaciones.
- Su experiencia en el rubro.
2 Debe cumplir con lo establecido en los articulos 76, 77, 78,
79 y 80 del Cédigo de Proteccién y Defensa del Consumidor.
Tener la caracteristica de ser una actividad que
£3 habitualmente desarrolla dentro del sector y cumplir con lo

establecido en los articulos 76, 77, 78, 79 y 80 del Cddigo de
Proteccion y Defensa del Consumidor.

Un proveedor es aquella persona natural o juridica que se
dedica a la fabricacion y comercializacion de sus bienes y
presta servicios en el mercado para responder a las
necesidades y expectativas de los consumidores a cambio de
una retribucion econdmica. Para ello es necesario observar
E4 un requisito legal: el proveedor deberd desarrollar su
actividad comercial de manera habitual. En ese sentido, la
empresa deber ser forma (tener RUC), debe contar con su
vigencia de poder, contar con una condicion de contribuyente
habido y estado de contribuyente activo, contar con un
documento que acredite la contraprestacion, entre otros.
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Debe cumplir con lo establecido en el articulo 76°, 77°, 78°,
79° y 80° del Codigo de Proteccion y Defensa del
Consumidor.

Interpretacion:

Respecto a los criterios que se aplican para categorizar a una empresa inmobiliaria

como proveedora en la relaciébn de consumo en la venta de lotes de terreno, los

entrevistados sefialan en su mayoria los criterios para categorizar a una empresa

inmobiliaria como proveedora estaria principalmente en desarrollar una actividad

habitual dentro del sector inmobiliario, siendo formal (tener RUC), debe contar con su

vigencia de poder, contar con una condicién de contribuyente habido, contar con estado

de contribuyente activo y cumplir con lo establecido en los articulos 76°, 77°, 78°, 79°y

80° del Cdédigo de Proteccion y Defensa del Consumidor; Asimismo contar con su

inscripcién y reconocimiento legal como tal, que su rubro sea la venta, construccion de

lotes o edificaciones, sumando a lo anterior mencionado se debe considerar la

experiencia que tenga la empresa inmobiliaria en el rubro de venta de lotes de terreno.

Tabla 40

Habitualidad de la actividad econémica

Pregunta 5. - En tu experiencia, ¢la habitualidad en la venta de lotes de terreno por parte de la
empresa inmobiliaria es un criterio aplicable en la calificacion del vendedor como proveedor?

¢ Por qué?

Entrevistados

Respuesta

El

E2

E3

E4

Considero que podria considerarse tal posibilidad. Pues si
una persona solo realiza una venta de un lote o bien
inmueble, no podria considerarsele como empresa
inmobiliaria.

Tener en cuenta el numeral 2 del articulo IV del Titulo
Preliminar del Cdédigo de Proteccion y Defensa del
Consumidor.

Tener en cuenta numeral 2 del articulo IV del Titulo Preliminar
del Codigo de Proteccion y Defensa del Consumidor.

La sala ha calificado como proveedores a :i) los vendedores
de departamentos de un edificio de cinco pisos que
construyeron sobre un terreno de su propiedad, debido a que
estos usaban uno de los departamentos como vivienda y
vendieron los demas a terceros; ii) los vendedores de un lote
de terreno, al verificarse que dicho terreno formaba parte de
un proyecto inmobiliario urbanistico y que habia sido
subdividido en diversos lotes para la venta por parte de los
denunciados; iii) el vendedor de las entradas a un concierto
generd la apariencia de organizador del evento; y v) el
representante de la marca de un vehiculo defectuoso, en
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tanto se vale de otros agentes del mercado (concesionarios)
para comercializar sus vehiculos y prestar sus servicios
técnicos de reparacion y mantenimiento vinculados a la
garantia del producto; en este caso, tanto el representante de
la marca como los concesionarios que venden u ofrecen el
servicio técnico son proveedores, en ese sentido, la
habitualidad es un punto a considerarse cuando se califica a
una persona natural o juridica como proveedor.

Tener en cuenta numeral 2 del articulo 1V del Titulo Preliminar

ES del Cédigo de Proteccion y Defensa del Consumidor.

Interpretacion:

En razén a la habitualidad en la venta de lotes de terreno por parte de la empresa
inmobiliaria como un criterio aplicable en la calificacién del vendedor como proveedor,
los entrevistados sefialan que la habitualidad en mencionada actividad econémica seria
un criterio aplicable en considerar a un vendedor como proveedor, a razén que una
persona natural o juridica, que solo pretenda vender solo un lote de terreno o bien
inmueble, no se podria considerar como un proveedor, ya que estos Ultimos
generalmente venden cuantiosas cantidad de lotes de terreno, asimismo , se debera
tener en cuenta la postura de la sala que ha calificado como proveedores a los
vendedores de departamentos de un edificio de cinco pisos que construyeron sobre un
terreno de su propiedad, debido a que estos usaban uno de los departamentos como
vivienda y vendieron los demas a terceros; a los vendedores de un lote de terreno, al
verificarse que dicho terreno formaba parte de un proyecto inmobiliario urbanistico y que
habia sido subdividido en diversos lotes para la venta por parte de los denunciados; Por
lo que, estaria clara la posicién en la cual, un persona natural o juridica que vende solo
un lote de terreno no podria ser considerado como proveedor en la actividad econémica

de venta de lotes de terreno.

Tabla 41

Regularidad y continuidad de las transacciones en la relacion de consumo

Pregunta 6. - ¢ Consideras que la regularidad y la continuidad de las transacciones en la relacion
de consumo en la venta de lotes de terreno por parte de una empresa inmobiliaria son criterios
relevantes para calificar al vendedor como proveedor? ¢ Por qué?

Entrevistados Respuesta
El Si, porque una venta ocasional no le daria tal condicién.
E2 No, porque de acuerdo al cAdigo existe los criterios para
considerar si es 0 no un proveedor.
E3 No, porque de acuerdo al codigo existe los criterios para

considerar si es 0 no un proveedor.
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Si, pues el Cédigo de Proteccion y Defensa del Consumidor
nos precisa que la habitualidad es aquella actividad que se
realiza de manera comun y reiterada de tal forma que pueda

E4 . .
presumirse que se desarrolla para continuar en el mercado;
no obstante, existen otros elementos para considerar si un
vendedor es proveedor.

E5 No, porque de acuerdo al codigo existe los criterios para

considerar si es 0 no un proveedor.

Interpretacion:

Con ocasion a si la regularidad y la continuidad de las transacciones en la relacion de
consumo en la venta de lotes de terreno por parte de una empresa inmobiliaria son
criterios relevantes para calificar al vendedor como proveedor, los entrevistados en su
mayoria sefialan que no, porque de acuerdo al cédigo existe los criterios para considerar
si es 0 no un proveedor, sin embargo, los otros encuestados sefialan que si,
mencionando lo prescrito en el Cadigo de Proteccién y Defensa del Consumidor, el cual,
precisa que la habitualidad es aquella actividad que se realiza de manera comun y
reiterada, de tal forma que pueda presumirse que se desarrolla la actividad econémica
para continuar en el mercado; no obstante, existen otros elementos para considerar si
un vendedor es proveedor. Por lo que se podria sefialar que la regularidad y la
continuidad de las transacciones en la relacion de consumo en la venta de lotes de
terreno no seria suficiente para calificar a un vendedor como proveedor, sin embargo,

si resultaria ser un criterio importante, mas no determinante para otorgar tal calificacion.

4.4. Discusioén

Concerniente a nuestro objetivo especifico 1, tenemos que tener en cuenta que la
idoneidad ya sea en el servicio o producto, es aquella integra correspondencia que debe
existir entre aquello que el consumidor espera y lo que efectivamente recibe; ello
partiendo de la informacién que el propio proveedor proporciona en el marco de su

relacion de consumo o la naturaleza y caracteristica del servicio o producto.

En ese sentido, Merino (2008) opina que “(...) se entiende al deber de idoneidad como
aguel deber de prestar los bienes y servicios en las condiciones ofrecidas y acordadas

expresa o implicitamente” (p. 32)

Bajo esas consideraciones, al aplicar la guia de andlisis documental al Cédigo de
Proteccion y Defensa del Consumidor y a la Constitucién, conforme a la tabla 4, 5, 6, 7
y 8, se identifico practicas comerciales que influyen en el incumplimiento del deber de

idoneidad en el sector inmobiliario, las siguientes: i) Falta de transparencia en la
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informacion; i) La diseminacion de informacién incorrecta o engafiosa; iii) La omision
de informacion relevante; iv) Retraso injustificado en la entrega de documentos; v)
Incumplimiento de los estdndares legales; vi) Ambigledad en las obligaciones
contractuales; vii) Falta de transparencia en la comunicacion de condiciones y
caracteristicas del producto; viii) Demoras injustificadas en la entrega del lote; ix)
Deficiencias en la especificacion de plazos, fechas y condiciones de entrega; x) Falta
de adaptabilidad en casos extraordinarios; xi) Incumplimiento de condiciones pactadas
en el contrato; xii) Deficiencias en los mecanismos de remedio para el consumidor; y

xiii) Inobservancia de normativas especificas para tipos de ventas.

Al respecto Supo y Bazan (2020) sefialan que la informacion y la idoneidad estan
estrechamente vinculadas, por lo cual, si no existe claridad y veracidad en la informacion
que un proveedor proporciona al consumidor, tal practica implica una afectacion a su
deber de idoneidad y una transgresion al Codigo de Proteccion y Defensa del

Consumidor.

Estando a ello, el Cédigo de Proteccién y Defensa del Consumidor, en su contenido,
protege al consumidor y promueve que las empresas proveedoras de un servicio o
producto, cumplan con la expectativa que tiene el consumidor. Por ello, se exige que el
proveedor sea transparente en la informacién que trasmite al consumidor, porque dicha
informacién, servira para que este tome una decision en torno al servicio o producto
ofrecido. Tal como refiere Merino (2008) cuando precisa que “el deber de informacion
es la contraparte de uno de los pilares de la teoria econdémica clasica: el derecho a

elegir”.

Este hallazgo, concuerda con Rodriguez (2020) en su tesis titulada: “Los perjuicios
ocasionados al consumidor como consecuencia de la vulneracion del deber de
idoneidad regulado en el Cédigo de Proteccién y Defensa del Consumidor, por parte de
las inmobiliarias en los contratos de compraventa de bienes inmuebles con clausula ad
corpus”. De la Universidad Privada del Norte, Perd, en cuanto concluye que al

consumidor:

“El consumidor debe recibir informacién relevante y necesaria para tomar decisiones
informadas. Esto permite que sus elecciones influyan en la mejora de los productos y

servicios disponibles en el mercado.”

Esto implica que la informacion en el marco de la proteccion al consumidor, es de vital
importancia, por lo cual, las empresas inmobiliarias, tienen el deber de proporcianar
informacion relevante y transparente no sélo a sus clientes, sino también a sus

potenciales clientes, en tanto la informacion influye en la decisién del consumidor.
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También, si la empresa inmobiliaria conviene en estipular plazos para cumplir con la
entrega de los lotes de terreno, lo que espera un consumidor es que efectivamente dicha
entrega ocurra en el plazo acordado y que las condiciones pactadas sean respetadas.
De igual forma, un consumidor espera que, si hay conflictos o0 ambiguedades en torno

a la adquisicion del bien, estas dudas sean absueltas por la empresa inmobiliaria.

Ahora bien, respecto a nuestro objetivo especifico 2, tenemos que la experiencia y
percepciones de los consumidores en torno al deber de idoneidad por parte de las
empresas inmobiliarias no deja de ser importante, porque el consumidor cumple un rol
importante en la economia, pero también, como concluye Rodriguez (2020), es la parte

menos privilegiada.

Esta situacion asimétrica, se encuentra determinada por la informacion, que el Cédigo
de Proteccion y de Defensa del Consumidor, precisa que el proveedor de un servicio o
producto tiene a su disposicién, mientras que el consumidor, en su situacion menos
privilegiada, espera que esa brecha informativa se vea mermada, por la informacién

clara y veraz que el proveedor le proporciona en torno a un servicio o producto.

A partir de una triangulacion de datos en la que participaron 20 consumidores, 5
representantes de empresas inmobiliarias y 5 expertos en proteccion al consumidor, se
determina que el deber de idoneidad en el marco de una relacion de consumo en el
sector inmobiliario esta vinculado a la informacion proporcionada sobre las
caracteristicas del lote. Esta conclusion se deriva de la interpretacion de la tabla 12, 24,
25y 33, donde se observa que el 85% de los consumidores encuestados afirman haber
recibido informacion clara y completa sobre las caracteristicas de los lotes adquiridos.
Los representantes de empresas inmobiliarias destacan la importancia de la informacion
para que los consumidores tomen decisiones informadas, coincidiendo con la opinién
de los expertos que subrayan la influencia de la informacion en las decisiones de los

consumidores al adquirir un lote especifico entre otras ofertas.

Las perspectivas de consumidores, proveedores y expertos sobre el deber de idoneidad
resaltan la importancia de la informacion técnica y legal de los lotes ofrecidos por las
empresas inmobiliarias, respaldada por la documentacion pertinente. La tabla 13 y 14
muestra que el 70% de los consumidores encuestados recibieron detalles técnicos y
legales, asi como la documentacion necesaria. Los representantes de empresas
inmobiliarias, segun la tabla 25 y 26, enfatizan la transparencia en la comunicacion de
las condiciones y caracteristicas del lote, vinculandolas al deber de idoneidad. Esta
postura concuerda con la opinién de los expertos, como se refleja en la tabla 36, que

sostienen que los proveedores deben proporcionar toda la documentacion que respalde
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la informacién proporcionada, cumpliendo con lo establecido en el Codigo de Proteccién

y Defensa del Consumidor en sus articulos 76°, 77°, 78°, 79° y 80°.

Asimismo, las empresas inmobiliarias deben minimizar la discrepancia entre la
informacién proporcionada y el lote adquirido por los consumidores, especialmente
cuando estas condiciones forman parte del contrato. La tabla 16 y figura 13 evidencian
que esta discrepancia puede generar insatisfaccibn en los consumidores. Los
representantes de empresas inmobiliarias (ver tabla 29) subrayan la importancia de
cumplir con las condiciones del contrato para fortalecer la actividad econémica y generar
confianza en los consumidores. Los expertos (ver tabla 35) indican que las empresas

inmobiliarias deben evitar incumplimientos de plazos y otras arbitrariedades.

Evitar estas situaciones es productivo, segun el entrevistado R4 (ver tabla 29), ya que
cumplir con las condiciones especificadas en el contrato demuestra que la empresa es
la mas idénea en su sector. Esto no solo impulsa la economia sino también las

expectativas de los consumidores respecto a los servicios inmobiliarios.

Los entrevistados E2, E3, E4 y E5 coinciden en que las empresas inmobiliarias deben
cumplir con lo establecido en los articulos 76, 77, 78, 79 y 80 del Codigo de Proteccion
y Defensa del Consumidor, ya que estos dispositivos nhormativos regulan la actuacién
especifica de una empresa inmobiliaria en relaciobn con un servicio o producto

inmobiliario.

Estos resultados, se relacionan con la investigacion de Cueva (2022) en el trabajo de
investigacion titulado “Las limitaciones a la aplicacién de las clausulas ad-corpus en los
contratos de consumo de compraventa inmobiliaria de bienes futuros desde el enfoque
de las normas de proteccion al consumidor”, de la Pontificia Universidad Catdlica del

Perq, en cuanto concluye que:

“El consumidor inmobiliario enfrenta un desequilibrio contractual debido a su limitada
capacidad de negociacion, la complejidad del sector y la asimetria informativa respecto
al proveedor. Este desequilibrio se intensifica cuando se trata de bienes futuros, como

la venta de departamentos en planos”, (p. 53).

Tal es asi que, de las perspectivas recopiladas a través de una triangulacién de datos
de consumidores, representantes de empresas inmobiliarias y expertos se resalta la
importacion de enervar la situacion desfavorable del consumidor frente al proveedor
inmobiliario, a través de una adecuada informacion. Asimismo, se debe tener presente
gue si una empresa inmobiliaria infringe su deber de idoneidad podria resultar en

sanciones administrativas o procedimientos civiles. Estas sanciones podrian afectar las
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expectativas de los consumidores en el sector inmobiliario, ya que muchos de ellos,
segun los datos obtenidos, no han recibido informacion transparente o no han cumplido
con los plazos y condiciones contractuales establecidos por las empresas inmobiliarias
con las que contrataron. Los tres grupos coinciden en la importancia de la

correspondencia entre lo que la empresa ofrece y lo que el consumidor recibe.

Lo sefalado refleja el interés del Estado en proteger a los consumidores, defendiendo
su derecho a la informacion sobre bienes y servicios en el mercado, conforme al articulo

65° de nuestra Constituciéon Politica.

Para el objetivo especifico 3, tenemos que la existencia de un contrato es un elemento
importante que permite definir la relacion de consumo entre una empresa inmobiliaria y
un consumidor, tal como refieren los entrevistados E1 y E2, E4 y E5; sin embargo,
también resulta apropiado el aporte brindado por la entrevistada E3, en tanto precisa
que la relacién de consumo, desde un aporte legal, encontrara definicion en el articulo
IV del titulo preliminar del Cédigo Ley N° 29571, no siendo por ello menos importante el

contrato como criterio para definir una relacion de consumo en el sector inmobiliario.

De igual forma, el comprobante de pago que puede ser emitido por la empresa
inmobiliaria en el marco de su actividad econdémica, es importante, no tanto para definir
una relaciébn de consumo, pero si para acreditar su posibile existencia entre una
empresa inmobiliaria y un consumidor; prueba que tendra que ser valorada con otros

medios probatorios, conforme sefialan los entrevistados E2, E3, E4 y E5.

Asimismo, en el marco de una relacion se consumo, se hace importante definir si el
comprador es un consumidor final, ello por cuanto, de ser el caso de un posible conflicto
en torno al bien o servicio, para que su actuacion ante Indecopi no se vea cuestionada
en su legitimidad, tendra que acreditarse, necesariamente, que el comprador tiene la

cualidad de consumidor.

Por ello, conforme sefala el entrevistado E2, E3 y E5, un consumidor puede ser una
persona natural o juridica y si este adquiere el bien o servicio inmobiliario y lo utiliza o
disfruta (estar en posesion conforme sefiala la entrevistada E1) sera un consumidor

final.

Aunado a ello, también se hace necesario categorizar a una empresa inmobiliaria como
proveedora, ello implica analizar la habitualidad en su actividad comercial, conforme
indicada la entrevistada E4, mas no tanto verificar si se cumple con lo establecido en el
articulo 76°, 77°, 78°, 79° y 80° del Cddigo de Proteccién y Defensa del Consumidor,

conforme indican los entrevistados E2, E4 y E5.
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Porque, para analizar los dispositivos antes sefialados primero se debe verificar si
estamos ante una relacion de consumo, materia del Codigo de Proteccion y Defensa del
Consumidor, para ello, se hace necesario definir al comprador como consumidor final y,
a la empresa inmobiliaria como proveedora de un bien o servicio en los términos

dispuestos del numeral 2 del articulo IV del Titulo Preliminar del precitado codigo.

De alli que la regularidad y la continuidad en las transacciones en la venta de lotes sea
un elemento importante para definir que una empresa es proveedora, porque como
sefala la entrevistada E4, la habitualidad se refiere a una actividad que se realiza de
manera regular lo que sugiere que se lleva a cabo con la intencion de perdurar en el

mercado.

Y si bien, existen criterios legales, como sefialan los entrevistados E2, E4 y E5, tales
criterios involucran la regularidad y la continuidad en las transacciones de las empresas
inmobiliarios en la venta de lotes, para definir si dicha actividad es habitual y por ende,
surge con la intencién de continuar en el mercado, porque, conforme indica la
entrevistada E1, una venta ocasional no podria entrar en esa condicion. A estre criterio,

claro estda, integrara otros elementos a tener en cuenta, partiendo del caso en concreto.

Esto ulitmo, relacionado a la investigacion de Jara (2021) titulada “Vinculacion del Deber
de Idoneidad y el Deber de Informacion en las Relaciones de Consumo”, de la

Universidad Peruana de Ciencias Aplicadas, en cuanto sefiala que:

“(...) la relaciébn de consumo es necesaria para la dinamica econdémica de todos los
paises, pero la misma deber ser regulada para asegurar la calidad, competitividad y
beneficios para las partes que intervienen en ella, que no son mas que el consumidor y

el proveedor”, (p. 94).

En cuanto al objetivo general, para el Tribunal de Defensa de la Competencia y de la
Propiedad Intelectual en la RESOLUCION 1971-2018/SPC-INDECOPI, precisa que
articulos 18° y 19° del Cdodigo de Proteccion y Defensa del Consumidor, que regulan lo
concerniente al deber de idoneidad, protegen las expectativas justificadas que surgen
en los consumidores, es decir, lo que estos razonablemente esperan de los productos y
servicios ofrecidos por los proveedores en conformidad con las regulaciones que los
supervisan, la informacion suministrada (como la publicidad), las acciones de los propios
proveedores o los propdsitos y usos previsibles para los cuales se han adquirido esos

bienes y servicios.

Tal es que, el deber de idoneidad, se entendera por cumplida, por parte de las empresas

inmobiliarias, en el marco de las relaciones de consumo por la venta de lotes de terreno,
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en el distrito de Tarapoto, cuando la informacién proporcionada a los consumidores sea
veraz y suficiente para que estos puedan conocer lo que resulte necesario en torno al
bien inmueble, desde sus caracteristicas y situacion juridica, para que, en funcién a ello,
cuando llegue el momento en el que proveedor cumpla con entregar el inmueble, el

consumidor reciba aquello que se ha ofrecido.

Esto que se indica, se encuentra estrechamente vinculado con el trabajo de Rodriguez
(2020) quien identific6 que es de sumo importante proporcionar al consumidor
informacién pertinente, indispensable y beneficiosa, permitiéndole tomar decisiones
informadas y libres. Esto asegura que sea el consumidor quien guie las mejoras en las
condiciones de los productos o servicios disponibles en el mercado mediante sus

elecciones.

Finalmente, es fundamental destacar las dificultades que surgieron durante el desarrollo
de la presente investigacion. Una de las principales limitaciones fue la escasa
disponibilidad de informacion bibliografica sobre la relacidon de consumo en el contexto
de una compraventa de bienes inmuebles, especialmente en el marco de proyectos

inmobiliarios, lo que constituy6 un serio inconveniente.

Ademas, en el &mbito local, carecemos de antecedentes que permitan delinear una linea
de investigacion enfocada y especifica, como por ejemplo, la relacion de consumo que
podria derivarse de un contrato de compraventa de un bien futuro o la proteccion del
consumidor frente a contratos de adhesion. Asimismo, nos enfrentamos a la ausencia
de estudios previos que aborden de manera detallada problematicas como la resolucion
contractual planteada por alguna de las partes involucradas en un contrato, con la
consiguiente restitucion de contraprestaciones. Estas situaciones requieren un
tratamiento individual y exhaustivo para establecer pautas concretas en relacion con las

consecuencias juridicas que se presentan en el mercado inmobiliario.

Por lo tanto, proponemos, con humildad, que las lineas trazadas en esta investigacion,
centradas en un andlisis general del deber de idoneidad en la relaciébn de consumo en
el sector inmobiliario, sirvan como punto de partida para futuras investigaciones mas
especificas. Estas futuras investigaciones podrian abordar alguno de los problemas
previamente mencionados, lo que sin duda constituira una contribucion importante y

necesaria al campo.
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CONCLUSIONES

Se concluye lo siguiente:

1. Las préacticas comerciales que contribuyen al incumplimiento del deber de idoneidad
de las empresas inmobiliarias son: i) Falta de transparencia en la informacion; ii) La
diseminacion de informacion incorrecta o engafosa; iii) La omision de informacion
relevante; iv) Retraso injustificado en la entrega de documentos; v) Incumplimiento
de los estandares legales; vi) Ambigiiedad en las obligaciones contractuales; vii)
Falta de transparencia en la comunicacion de condiciones y caracteristicas del
producto; viii) Demoras injustificadas en la entrega del lote; ix) Deficiencias en la
especificacion de plazos, fechas y condiciones de entrega; x) Falta de adaptabilidad
en casos extraordinarios; xi) Incumplimiento de condiciones pactadas en el contrato;
xii) Deficiencias en los mecanismos de remedio para el consumidor; y Xiii)
Inobservancia de normativas especificas para tipos de ventas.

2. Con respecto a las percepciones y experiencias de los consumidores, de las
personas naturales que representan las empresas inmobiliarias y de expertos en
relacién con el deber de idoneidad, se tiene que el 85% los consumidores accede a
informacion clara'y completa sobre las caracteristicas de los lotes adquiridos y el 70%
a documentacion oportuna en torno a las caracteristicas del lote de terreno y sus
aspectos técnicos y estado legal y que las empresas inmobiliarias como los expertos
identifican la importancia de la informacion en la toma de decisiones del consumidor
y el cumplimiento de los acuerdos y plazos en la entrega del lote de terreno como
parte del deber de idoneidad en la relaciones de consumo en el sector inmobiliario.

3. En razdn a los elementos y criterios que definen la relacion de consumo en la venta
de lotes, segun la investigacion, un contrato escrito y suscrito por la empresa vy el
consumidor es un elemento importante no solo para establecer la relacion de
consumo sino para definir los términos y condiciones celebradas por las partes; y, los
comprobantes de pagos, cumple un rol probatorio, no siendo elementos suficientes
para definir una relacién de consumo, por cuanto las misma tienen que ser valoradas
con otros elementos. Asimismo, para definir una relacion de consumo se hace
necesario identificar al comprador como consumidor final y a la empresa inmobiliaria
como proveedora de un servicio o producto. Para ello, si el comprador, que puede
ser una persona natural o juridica, adquiere el lote de terreno, para utilizarlo y/o
disfrutarlo serd un consumidor final y, por su parte, sila empresa tiene como actividad

habitual la venta de lotes de terreno, sumado a los criterios legales establecidos en
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el numeral 2 del articulo IV del Titulo Preliminar del Codigo de Proteccion y Defensa
del Consumidor, ser& proveedora.

. La investigacion ha permitido analizar como se cumple el deber de idoneidad por
parte de las empresas inmobiliarias en el contexto de las relaciones de consumo
asociadas a la venta de lotes de terreno en el distrito de Tarapoto durante el afio
2023, lo cual revela que dicho deber se materializa cuando estas proporcionan a los
consumidores informacién veraz, completa y suficiente sobre las caracteristicas y
situacion juridica de los lotes adquiridos. Este cumplimiento abarca no solo la entrega
fisica del bien inmueble, sino también la transparencia en la comunicacion, el respeto
de los plazos acordados y la conformidad con estandares legales. Ademas, en
consonancia con el Cédigo de Proteccidon y Defensa del Consumidor, el cumplimiento
efectivo del deber de idoneidad no solo protege a los consumidores, sino que también
fortalece la confianza en el sector inmobiliario, fomentando practicas éticas y
sostenibles. Destacandose la importancia de la informacién clara y completa para

gue los consumidores tomen decisiones informadas.
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RECOMENDACIONES

Para garantizar que los proveedores cumplan con sus obligaciones, se recomienda
gue los consumidores investiguen a los proveedores antes de hacer negocios con
ellos. Esto puede incluir leer resefias en linea, verificar la reputacion del proveedor
y comparar los precios y caracteristicas de los servicios ofrecidos por diferentes
proveedores en el sector inmobiliario; siendo una de las plataformas para tal fin, el
Registro de Empresas Sancionados por Indecopi.

Proporcionar talleres de capacitacion a los consumidores y proveedores dirigidos
por INDECOPI y la Facultad de Derecho y Ciencias Politicas de la Universidad
Nacional de San Martin como parte de su labor social. Los talleres podrian centrarse
en temas como los derechos y obligaciones de los consumidores y proveedores,
las mejores practicas para la prestacion de servicios inmobiliarios, y cdmo resolver
conflictos de manera efectiva.

Con respecto a los proveedores de servicios inmobiliarios se aconseja trabajar en
estrecha colaboracién con las autoridades locales para garantizar que los permisos
y autorizaciones necesarios se obtengan de manera oportuna y eficiente. Esto
puede ayudar a reducir los retrasos en la entrega del lote y mejorar la satisfaccion
del cliente.

De manera interinstitucional, los proveedores pueden participar en eventos y ferias
comerciales del sector inmobiliario para establecer contactos con otros proveedores
y consumidores a través de los eventos de consumo organizados por INDECOPI.
A los investigadores de la Facultad de Derecho y Ciencias Politicas de la
Universidad Nacional de San Martin que se motiven con este trabajo, que esta
investigacion sobre el deber de idoneidad en las relaciones de consumo en el sector
inmobiliario, les sirva como punto de partida para futuras investigaciones mas
especificas. Se recomienda explorar la relacion de consumo en contratos de
compraventa de bienes futuros, examinar la proteccién del consumidor en contratos
de adhesién utilizados en transacciones inmobiliarias, estudiar las implicaciones
legales de la resolucion contractual y la restitucion de contraprestaciones que
puedan surgir como parte de esta relacion consumo y otros. Estas areas, carentes
de antecedentes locales, representan desafios significativos que, al abordarse de
manera individual y exhaustiva, contribuiran de manera importante al desarrollo del
marco juridico en el ambito inmobiliario, proporcionando orientacion practica y

fortaleciendo la proteccion del consumidor en el mercado inmobiliario.
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Un saludo cordial a su persona, el presente cuestionario, tiene por finalidad
recoger informacién para desarrollar el trabajo de investigacion, que lleva por
titulo: “Estudio del deber de idoneidad en las relaciones de consumo en el
sector inmobiliario, distrito de Tarapoto - 2023”. Para el cual solicito a usted

su colaboracion en el desarrollo del instrumento.

Nombres y Apellidos

Fecha de aplicacion

Instrucciones:

Marque la respuesta que sea acorde a su experiencia y percepcion en torno a
su relacion con una empresa inmobiliaria en la venta de lotes de terreno en el
distrito de Tarapoto.

Categoria 1: Deber de idoneidad

Subcategoria: Informacidon y comunicacion adecuada

1. ¢ Recibiste informacion clara y completa sobre las caracteristicas del lote que
estabas comprando?

st [ ]
NO [ ]

2. ¢ Te proporcionaron detalles sobre las autorizaciones municipales y el estado
legal del lote antes de la compra?

st [ ]
NO [ ]

3. ¢La empresa inmobiliaria le entregd documentacion que acreditara la
existencia de autorizaciones municipales, el area del inmueble, el proceso de
titulacion, habilitacion urbana y las inscripciones registrales del lote?
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sl [ ]
NO [ ]

4. ¢ Consideras que la empresa inmobiliaria fue transparente en su comunicacion
contigo durante todo el proceso de compra?

st [ ]
NO [ ]

Sub categoria: Cumplimiento de acuerdos y compromisos

5. ¢ Hubo alguna discrepancia entre la informacion proporcionada por la empresa
inmobiliaria y la realidad del lote adquirido?

st [ ]
NO [ ]

6. ¢La empresa inmobiliaria cumplié con los plazos acordados para la entrega
del lote de terreno?

Sl [ ]
NO [ ]

7. ¢ Sientes que la empresa inmobiliaria cumplié con su deber de proporcionarte
un lote de terreno adecuado a tus necesidades y expectativas?

st [ ]
NO [ ]

8. ¢La empresa inmobiliaria respetdé de las condiciones establecidas en el
contrato?

st [ ]
NO [ ]

Sub cateqgoria: Responsabilidad y atencion al cliente

9. ¢La empresa inmobiliaria respondié de manera oportuna a sus consultas y
requerimientos durante el proceso de compra del lote de terreno?

st [ 1]
NO [ ]

10. ¢Considera que la empresa inmobiliaria le brindé un trato adecuado y
respetuoso en todas sus interacciones durante la compra del lote de terreno?

st [ 1]
NO [ ]
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11. ¢La empresa inmobiliaria fue proactiva en la resolucion de problemas o
reclamaciones que usted present6 durante y después de la compra del lote de
terreno?

Sl [ ]
NO [ ]
Fuente: Elaboracion propia

Muchas gracias
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PERTINENCIA

La redaccion de los items concuerda con la escala valorativa
y nombre del instrumento.
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PROMEDIO DE VALORACION: 45
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Nombre del Instrumento
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OBJETIVIDAD

Las instrucciones y los items del instrumento permitiran
recoger la informacion objetiva respecto a sus categorias

concretas e indicadores conceptuales y operacionales.

ACTUALIDAD

ORGANIZACION

El instrumento evidencia vigencia acorde con el
conocimiento cientifico, juridico inherente al trabajo de
investigacion.

Los items del instrumento estan organizados en funcion de
las dimensiones y la definicion operacional y conceptual de
manera que permitan hacer inferencias en funcion al
problema y objetivos de |a investigacion.

SUFICIENCIA

Los items del instrumento son suficientes en cantidad y
calidad acorde con la categoria abstracta y concreta e
indicadores.

INTENCIONALIDAD

Los items del instrumento son coherentes con el tipo de
investigacion y responden a los objetivos y categorias de
estudio.
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COHERENCIA

La informacién que se recoja a través de los items del
instrumento, permitirda analizar, describir y explicar la
realidad motivo de |a investigacion.

Los items del instrumento se relacionan con los indicadores
de cada categoria concreta de las categorias abstractas de
estudio.

METODOLOGIA
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Anexo 05 - Instrumento de recoleccion de

BINES datos
g, O - ENTREVISTA A
e, REPRESENTANTES

Universidad Nacional de San Martin
Facultad de Derecho y Ciencias Politicas
Escuela Profesional de Derecho

Un saludo cordial a su persona, la presente entrevista, tiene por finalidad recoger
informacion para desarrollar el trabajo de investigacion, que lleva por titulo:
‘Estudio del deber de idoneidad en las relaciones de consumo en el sector
inmobiliario, distrito de Tarapoto - 2023”. Para el cual solicito a usted su

colaboracion en el desarrollo del instrumento.

Razon social de la empresa
Datos del Representante

Fecha de aplicacion

Instrucciones:

Por favor, proporcione una respuesta objetiva y clara basada en su
experiencia, ya que esto sera de gran utilidad para abordar los temas
planteados en este trabajo de investigacion.

Categoria 1: Deber de idoneidad

Subcategoria: Informacidon y comunicacion adecuada

1. ¢Como considera su empresa que la claridad y veracidad de la informacion
sobre los lotes de terreno se relaciona con el deber de idoneidad en la venta de
inmuebles?
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2. ¢Considera que evitar la omision de informacion relevante es esencial para
cumplir con el deber de idoneidad en la venta de lotes de terreno? ¢, Por qué?

3. ¢En qué medida la transparencia en la comunicacion de las condiciones y

caracteristicas de los lotes de terreno se vincula con el deber de idoneidad en la
venta de inmuebles?

4. Tratdndose de bienes futuros, es decir, lotes que aun no han sido
independizados e inscritos registralmente ¢Consideras que proporcionar al
comprador informacion relevante, como la resolucién municipal y el plano de

habilitacion urbana, contribuye a cumplir con el deber de idoneidad y a generar
confianza en los consumidores? ¢ Por qué?

Sub categoria: Cumplimiento de acuerdos y compromisos

5. ¢Como afectaria el incumplimiento de plazos la percepcion de idoneidad de
su empresa por parte de los consumidores?
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6. ¢ Considera que respetar las condiciones del contrato es crucial para cumplir
con el deber de idoneidad en esta actividad econdémica? ¢ Por qué?

Sub cateqgoria: Responsabilidad y atencion al cliente

7. ¢ Cree que una atencion al cliente deficiente podria afectar la percepcion de
idoneidad de su empresa? ¢ Por qué?

8. ¢CAmo ve la relacién entre la proactividad en la resolucién de problemas y
reclamaciones y el deber de idoneidad en su actividad econémica?

Fuente: Elaboracion propia

Muchas gracias
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Anexo 06 — Instrumento de recoleccidon de

BINES datos
E\H_I_ E ENTREVISTA A EXPERTOS
AacionaL D

Universidad Nacional de San Martin
Facultad de Derecho y Ciencias Politicas
Escuela Profesional de Derecho

Un saludo cordial a su persona, la presente entrevista, tiene por finalidad recoger
informacion para desarrollar el trabajo de investigacion, que lleva por titulo:
‘Estudio del deber de idoneidad en las relaciones de consumo en el sector
inmobiliario, distrito de Tarapoto - 2023”. Para el cual solicito a usted su

colaboracion en el desarrollo del instrumento.
Nombre
Profesion

Cargo y area

Fecha de aplicacion

Instrucciones:

Por favor, proporcione una respuesta objetiva y clara basada en su
experiencia, ya que esto sera de gran utilidad para abordar los temas
planteados en este trabajo de investigacion.

1. Desde una perspectiva legal y técnica, ¢,como definirian el deber de idoneidad
en la venta de lotes de terreno en el distrito de Tarapoto?

2. ¢Cuales son los aspectos clave que deben considerarse al evaluar si una
empresa inmobiliaria cumple con su deber de idoneidad al vender lotes de
terreno en Tarapoto?
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3. En su experiencia ¢ .cudles son los principales desafios legales o técnicos que
las empresas inmobiliarias enfrentan al cumplir con el deber de idoneidad en la
venta de lotes de terreno?

4. Desde su perspectiva, ¢como deberian las empresas inmobiliarias abordar la
comunicacion de informacion técnica y legal a los compradores para garantizar
gue comprendan adecuadamente lo que estan adquiriendo?

5. ¢Cudles podrian ser las posibles implicaciones legales para las empresas
inmobiliarias que no cumplen de manera adecuada con su deber de idoneidad
en la venta de terrenos?

Fuente: Elaboracion propia
Muchas gracias
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Anexo 07 — Instrumento de recoleccion de

BINES datos
E\H_I_ E ENTREVISTA A EXPERTOS
AacionaL D

Universidad Nacional de San Martin
Facultad de Derecho y Ciencias Politicas
Escuela Profesional de Derecho

Le extendemos nuestro saludo cordial, y del mismo le indicamos que la presente
entrevista tiene por finalidad recoger informacién para desarrollar el trabajo de
investigacion, que lleva por titulo: “Estudio del deber de idoneidad en las
relaciones de consumo en el sector inmobiliario, distrito de Tarapoto -
2023”. Para el cual solicito a usted su colaboracion en el desarrollo del

instrumento.
Nombre
Profesion

Cargo y area

Fecha de aplicacion

Instrucciones:

Por favor, proporcione una respuesta objetiva y clara basada en su
experiencia, ya que esto sera de gran utilidad para abordar los temas
planteados en este trabajo de investigacion.

Categoria 2: Relacién de consumo

Subcategoria: Requisitos o0 estructura

1. ¢Consideras que la existencia de un contrato en la venta de lotes de terreno
por parte de una empresa inmobiliaria es un elemento importante para definir
la relacion de consumo? ¢ Por qué?
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2. A falta de un contrato escrito ¢ La emision de comprobantes de pago por parte
de la empresa inmobiliaria puede ser considerado como un criterio relevante
para determinar la existencia de una relacion de consumo en la venta de lotes
de terreno? ¢ Por qué seria un criterio relevante o no?

3. ¢ Qué caracteristicas definirian al comprador de un lote de terreno como un
consumidor final en la relacion de consumo con la empresa inmobiliaria en la
venta de lotes de terreno?

Subcategoria: Calificacion del vendedor como proveedor

4. Segun tu experiencia 0 conocimiento en el sector, ¢qué criterios se aplican
para categorizar a una empresa inmobiliaria como proveedora en la relacion
de consumo en la venta de lotes de terreno?
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5. En tu experiencia, ¢la habitualidad en la venta de lotes de terreno por parte
de la empresa inmobiliaria es un criterio aplicable en la calificacion del
vendedor como proveedor? ¢ Por qué?

6. ¢ Consideras que la regularidad y la continuidad de las transacciones en la
relacién de consumo en la venta de lotes de terreno por parte de una empresa
inmobiliaria son criterios relevantes para calificar al vendedor como
proveedor? ¢ Por qué?

Fuente: Elaboracion propia

Muchas gracias
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“Estudio del deber de idoneidad en las relaciones de consumo en el sector

Nombres y apellidos del experto
Institucién en la que trabaja /Cargo
Nombre del Instrumento

Autores de los instrumentos

Bardalez

Muy deficiente (1)
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: ORI San Martin/ Jefe
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CRITERIOS

INDICADORES
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CLARIDAD

Los items estan redactados con lenguaje apropiado y libre
de ambigliedades acorde con los sujetos muéstrales.

OBJETIVIDAD

Las instrucciones y los items del instrumento permitiran
recoger la informacién objetiva respecto a sus categorias

concretas e indicadores conceptuales y operacionales.

ACTUALIDAD

El instrumento evidencia vigencia acorde con el
conocimiento cientifico, juridico inherente al trabajo de
investigacion.

ORGANIZACION

Los items del instrumento estan organizados en funcién de
las dimensiones y la definicién operacional y conceptual de
manera que permitan hacer inferencias en funcién al
problema y objetivos de la investigacion.

SUFICIENCIA

Los items del instrumento son suficientes en cantidad y
calidad acorde con la categoria abstracta y concreta e
indicadores.

INTENCIONALIDAD

Los items del instrumento son coherentes con el tipo de
investigacion y responden a los objetivos y categorias de
estudio.

CONSISTENCIA

La informaciéon que se recoja a través de los items del
instrumento, permitirda analizar, describir y explicar la
realidad motivo de la investigacion.

COHERENCIA

Los items del instrumento se relacionan con los indicadores
de cada categoria concreta de las categorias abstractas de
estudio.

METODOLOGIA

La relacion entre la técnica y los instrumentos propuestos
responden al propdsito de la investigacion.

PERTINENCIA

Laredaccion de los items concuerda con la escala valorativa
y nombre del instrumento.
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PROMEDIO DE VALORACION: 44
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FICHA DE VALIDACION DEL INSTRUMENTO DE INVESTIGACION

“Estudio del deber de idoneidad en las relaciones de consumo en el sector
inmobiliario, distrito de Tarapoto - 2023”

Nombres y apellidos del experto : Victor Eduardo Samameé Pinedo
Instituciéon en la que trabaja /Cargo : ORI San Martin/ Abogado
Nombre del Instrumento : Entrevistas
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de ambigliedades acorde con los sujetos muéstrales.

Las instrucciones y los items del instrumento permitiran
OBJETIVIDAD | recoger la informacién objetiva respecto a sus categorias X
concretas e indicadores conceptuales y operacionales.

El instrumento evidencia vigencia acorde con el
ACTUALIDAD conocimiento cientifico, juridico inherente al trabajo de X
investigacion.

Los items del instrumento estan organizados en funcién de
ORGANIZACION las dimensiones y I; definicion qperaciopal y concept_l.!al de X
manera que permitan hacer inferencias en funcién al
_problema y objetivos de la investigacion.

Los items del instrumento son suficientes en cantidad y

SUFICIENCIA | calidad acorde con la categoria abstracta y concreta e X
indicadores.
Los items del instrumento son coherentes con el tipo de

INTENCIONALIDAD | investigacién y responden a los objetivos y categorias de X
estudio.
La informacién que se recoja a través de los items del

CONSISTENCIA | instrumento, permitira analizar, describir y explicar la X

realidad motivo de la investigacion.
Los items del instrumento se relacionan con los indicadores

COHERENCIA | de cada categoria concreta de las categorias abstractas de X
estudio.
METODOLOGIA La relacién entre la técnica y los instrumentos propuestos X

responden al propdsito de la investigacion.
PERTINENCIA Laredaccion qe los ftems concuerda con la escala valorativa
y nombre del instrumento.

TOTAL 45

PROMEDIO DE VALORACION: 45
Fecha: 29/09/2023
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FICHA DE VALIDACION DEL INSTRUMENTO DE INVESTIGACION

“Estudio del deber de idoneidad en las relaciones de consumo en el sector
inmobiliario, distrito de Tarapoto - 2023”

Nombres y apellidos del experto : Karla Melissa Pinedo Flores

Institucién en la que trabaja /Cargo : ORI San Martin/ Abogada

Nombre del Instrumento : Entrevistas
Autores de los instrumentos . Kjarkas Ivan Enco Saavedra y Wilber Antonio Lopez
Bardalez

Muy deficiente (1) Deficiente (2) Aceptable (3) Bueno (4) Excelente (5)

I- CRITERIOS DE VALIDACION

CRITERIOS INDICADORES 112/ 3/4|5

CLARIDAD Los items estan redactados con Ien_guaje apropiado y libre
de ambigliedades acorde con los sujetos muéstrales.

Las instrucciones y los items del instrumento permitiran
OBJETIVIDAD | recoger la informacion objetiva respecto a sus categorias X
concretas e indicadores conceptuales y operacionales.

El instrumento evidencia vigencia acorde con el
ACTUALIDAD | conocimiento cientifico, juridico inherente al trabajo de X
investigacion.

Los items del instrumento estan organizados en funcién de
ORGANIZACION las dimensiones y Ig definicién operaciopal y concept.ual de
manera que permitan hacer inferencias en funcién al
problema y objetivos de la investigacion.

Los items del instrumento son suficientes en cantidad y
SUFICIENCIA | calidad acorde con la categoria abstracta y concreta e X
indicadores.

Los items del instrumento son coherentes con el tipo de
INTENCIONALIDAD | jnvestigacién y responden a los objetivos y categorias de X
estudio.

La informacidon que se recoja a través de los items del
CONSISTENCIA | instrumento, permitira analizar, describir y explicar la X
realidad motivo de la investigacion.

Los items del instrumento se relacionan con los indicadores
COHERENCIA | de cada categoria concreta de las categorias abstractas de X
estudio.

METoDOLOcia | L2 relacion entre I,a 'técnica y los i_nstry'mentos propuestos
responden al propdsito de la investigacion.

PERTINENCIA Laredaccion gle los items concuerda con la escala valorativa
y nhombre del instrumento.

TOTAL 45

PROMEDIO DE VALORACION: 45
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