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RESUMEN

El presente estudio analiza el deber de idoneidad en la informacion de los
proyectos inmobiliarios sostenibles en el Peru, destacando su vinculo con el
derecho a la informacion del consumidor y la proteccion ambiental. Se identifica
un vacio normativo que permite el uso de estrategias de greenwashing, es decir,
la promocion de edificaciones como “verdes” o “ecoamigables” sin respaldo
técnico ni verificacion oficial. Esta practica afecta la transparencia del mercado
inmobiliario, la confianza del consumidor y el cumplimiento de los principios de
buena fe y veracidad informativa. Para abordar esta problematica, se emplea un
enfoque juridico comparado que analiza los marcos requlatorios de Chile, Brazil
y Esparia, donde la obligatoriedad del Certificado de Eficiencia Energética (CEE)
ha permitido estandarizar la informacion ambiental y promover la competencia
leal. Asimismo, se examinan los instrumentos normativos nacionales, como el
Cadigo de Proteccion y Defensa del Consumidor (Ley N.° 29571), la Ley General
del Ambiente (Ley N.° 28611) y el Decreto Supremo N.° 005-2024-MINAM,
evidenciando la necesidad de fortalecer sus mecanismos de aplicacion. El
estudio concluye que la incorporacion del CEE al Reglamento Nacional de
Edificaciones o mediante una ley especial consolidaria la veracidad informativa,
la confianza del consumidor y la sostenibilidad del mercado inmobiliario peruano.
Con ello, el pais avanzaria hacia el cumplimiento de los Objetivos de Desarrollo
Sostenible 11 y 12, promoviendo ciudades mas sostenibles, justas y

transparentes
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ABSTRACT

This study analyzes the duty of fitness in the information provided about
sustainable real estate projects in Peru, highlighting its connection with the
consumer’s right to information and environmental protection. A regulatory gap is
identified that allows the use of greenwashing strategies, meaning the promotion
of buildings as “green” or “eco-friendly” without technical support or official
verification. Such practices affect market transparency, consumer trust, and
compliance with the principles of good faith and truthful information. To address
this issue, a comparative legal approach is applied, analyzing the regulatory
frameworks of Chile and Spain, where the mandatory Energy Efficiency
Certificate (EEC) has enabled the standardization of environmental information
and the promotion of fair competition. Likewise, national legal instruments such
as the Consumer Protection and Defense Code (Law No. 29571), the General
Environmental Law (Law No. 28611), and Supreme Decree No. 005-2024-
MINAM are examined, revealing the need to strengthen their enforcement
mechanisms. The study concludes that incorporating the EEC into the National
Building Regulations or through a special law would consolidate informational
accuracy, consumer confidence, and the sustainability of Peru’s real estate
market. In doing so, the country would advance toward achieving Sustainable
Development Goals 11 and 12, promoting more sustainable, fair, and transparent

cities.
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INTRODUCCION

En las ultimas décadas, la sostenibilidad se ha consolidado como un
elemento central en las relaciones de consumo. La creciente conciencia de la
poblacion frente a desafios globales como el cambio climatico y la contaminacion
ha impulsado una transformacién en los patrones de consumo, orientandolos
hacia la preferencia por productos sostenibles o ecoamigables. Esta tendencia
también se ha reflejado en sectores complejos como el mercado inmobiliario,
donde desde inicios del siglo XXI se han incorporado criterios de sostenibilidad

que han ejercido una influencia significativa en su desarrollo.

A nivel internacional, diversos ordenamientos han avanzado hacia
esquemas regulatorios mas exigentes en materia de sostenibilidad inmobiliaria,
considerando que la informaciéon ambiental es un insumo esencial para la toma
de decisiones eficientes por parte de los consumidores. La Union Europea
destaca como referente con la implementacién obligatoria de certificaciones de
eficiencia energética que condicionan la circulacién de los inmuebles en el
mercado. Estos modelos comparados evidencian que la estandarizaciéon de la
informacion no solo asegura transparencia, sino que promueve innovacion

tecnologica en la industria de la construccion.

Segun el Programa de las Naciones Unidas para el Medio Ambiente y
Alianza Mundial para la Edificacion y la Construccion [PNUMA] (2025), la
sostenibilidad ha cobrado relevancia en las ultimas décadas. La sociedad, cada
vez mas consciente de los problemas ambientales, impulsa el aprovechamiento
eficiente de los recursos. Este cambio también alcanza al mercado inmobiliario,
responsable de aproximadamente el 32% del consumo energético global y del

34% de las emisiones de gases de efecto invernadero.

En el Peru se observa una evolucion marcada sobre la sostenibilidad y su
influencia en el desarrollo del mercado inmobiliario. Esta influencia no solo se
refleja en practicas constructivas y normativas técnicas, sino también en politicas
publicas e incentivos financieros que buscan fomentar una construccion

responsable con el medio.



El crecimiento del mercado inmobiliario sostenible ha generado una
proliferacion de proyectos que se autodenominan ecoamigables, verdes o
sostenibles, sin que exista un marco legal claro que defina estos conceptos. Esta
ausencia permite el uso de estrategias de marketing ambiental sin respaldo
técnico, fenomeno identificado como greenwashing (Indecopi, 2023; Zhang,
2015). La creciente demanda por viviendas eficientes energéticamente ha
motivado a que los consumidores consideren atributos como el ahorro
energético, confort térmico o la reduccion de gastos en servicios basicos al
momento de elegir un inmueble. Sin embargo, estas expectativas solo pueden
configurarse plenamente si la informacién provista por los proveedores es

verificable y completa.

En este contexto, cobra relevancia el deber de idoneidad como mecanismo
de proteccién del consumidor, ya que la sostenibilidad se convierte en un
componente esencial del producto inmobiliario, integrandose en las expectativas
razonables del comprador. Una vivienda que se publicita como eficiente debe,
efectivamente, ofrecer un desempefio ambiental acorde con lo ofrecido, evitando

la disparidad entre la promesa comercial y la realidad del bien adquirido.

Para efectos de claridad metodoldgica, este estudio asume que la
informacion ambiental —especialmente aquella relacionada con la eficiencia
energética— forma parte del contenido del deber de idoneidad, conforme a la
interpretacion desarrollada por Porras (2025). En consecuencia, la propuesta
normativa se orienta a reforzar simultdneamente la veracidad informativa y la
idoneidad del producto inmobiliario, entendiendo que ambas dimensiones se
integran en la expectativa legitima del consumidor frente a un proyecto calificado

como sostenible.

En el mercado inmobiliario peruano no existe una definicion normativa
operativa de “proyecto sostenible” ni un sistema obligatorio y estandarizado de
certificacion/etiquetado energético que permita verificar las afirmaciones
“verdes”, lo que habilita practicas de greenwashing y debilita la tutela efectiva del
consumidor; al sistematizar el estado de la regulacion nacional y contrastarlo con
experiencias comparadas (Chile, Espafia y Brasil), el articulo precisa la falla

regulatoria y sus efectos sobre transparencia, competencia y confianza.



En el plano practico, el trabajo propone instaurar un Certificado de
Eficiencia Energética (CEE) de alcance nacional incorporado en el Reglamento
Nacional de Edificaciones o mediante una ley especial con criterios técnicos
(consumo, emisiones, aislamiento), roles claros para evaluacién y certificacion,
deberes de disclosure en toda publicidad y compraventa, y un régimen de
fiscalizacion y sanciones, alineado con los ODS 11 y 12. Esta propuesta cierra
la brecha entre la promesa comercial y el desempenio real, eleva los estandares
de informacién y comparabilidad para el consumidor, incentiva la competencia
leal por eficiencia y orienta al sector hacia la descarbonizacion con seguridad
juridica.

1. Sostenibilidad en el mercado inmobiliario

La sostenibilidad se define como “la capacidad de satisfacer las
necesidades del presente sin comprometer los recursos y el bienestar de las
generaciones futuras” (UNICEF, 2025). Este principio implica la adopcion de
practicas que reduzcan la huella ecoldgica de las edificaciones, asegurando
simultdneamente su funcion esencial de garantizar una vivienda digna. En la
practica, esto se traduce en edificaciones con altos niveles de eficiencia
energética, el uso de energias renovables y materiales sostenibles, asi como en

disefos urbanos orientados a mejorar la calidad de vida de las comunidades.

El creciente interés por certificaciones ambientales como LEED o EDGE
refleja este cambio de paradigma, al ofrecer criterios técnicos estandarizados
que permiten evaluar el desempefo sostenible de los edificios, reduciendo la
asimetria de informacion y generando mayor confianza entre consumidores e
inversionistas (Marqués, 2024). Sin embargo, el principal reto que enfrenta
actualmente la industria de la construccion es compatibilizar la sostenibilidad
ambiental con la rentabilidad econdémica, incorporando soluciones frente al
cambio climatico y estrategias para alcanzar las cero emisiones netas (Liang et
al., 2025).

El transito hacia edificaciones sostenibles se enmarca en una tendencia
global guiada por la Agenda 2030 y los Objetivos de Desarrollo Sostenible,
especialmente los ODS 11 y 12 sobre ciudades sostenibles y consumo
responsable (Ceplan, 2025). La descarbonizaciéon urbana y la eficiencia



energética se han convertido en ejes de las politicas ambientales
contemporaneas (Awuzie et al., 2024); sin embargo, la falta de mecanismos
normativos que verifiquen la autenticidad de las afirmaciones “verdes” genera un
riesgo de greenwashing, es decir, publicidad ambiental engafiosa que vulnera el

derecho del consumidor a recibir informacion veraz y suficiente (Flores, 2025).

En nuestro pais, la nocién de sostenibilidad inmobiliaria esta ganando mas
terreno, un ejemplo claro es el impulso a la vivienda social sostenible:
aproximadamente 35% de los nuevos desarrollos inmobiliarios en el pais
corresponden a vivienda de interés social, y entre el 20% y 25% de estos
proyectos ya integran practicas sostenibles certificadas (Huayhuas, 2025). Dicho
cambio ha sido propulsado por el Estado a través de sus politicas publicas como
incentivos financieros para edificaciones que cuenten con una certificacion

ambiental.

Por su parte, Huayhuas sefala que el 70% de los consumidores peruanos
valora que las edificaciones incorporen elementos ecoeficientes, como paneles
solares o sistemas de iluminacién LED (2025). Esto evidencia un cambio en la
perspectiva del consumidor respecto a las caracteristicas de las construcciones,

mientras antes primaban criterios como la durabilidad y la sismorresistencia.
2. Evolucién normativa de la construccion sostenible

El marco normativo peruano relacionado con construcciones sostenibles ha
evolucionado significativamente desde el ano 2000. A continuacion, se analizan
las principales normas, estandares técnicos, certificaciones y politicas publicas

adoptadas en este periodo, en orden cronoldgico:

- (2006) Nuevo Reglamento Nacional de Edificaciones (RNE): Mediante
D.S. N° 011-2006-VIVIENDA se aprobdé una actualizacién integral del
RNE, cédigo técnico que rige las construcciones a nivel nacional. Aunque
el RNE 2006 no incluyd desde un inicio un capitulo especifico de
sostenibilidad, si reforzd ciertos estandares minimos de habitabilidad
(como ventilacién, iluminacion natural, seguridad estructural, etc.) que

indirectamente se relacionan con eficiencia de recursos.



(2006 -2021) Durante este periodo se emitieron distintas Normas
Técnicas Peruanas (NTP) para aspectos ambientales que luego serian
incorporadas en el RNE. Por ejemplo, en el 2010 el Ministerio de Vivienda,
Construcciéon y Saneamiento (MVCS) desarrollé una “Zonificacion
Climatica para Edificaciones Sostenibles”. Esta zonificaciéon orienta
requisitos de aislamiento térmico, ventilacion o proteccidn solar segun si
la obra se ubica en costa desértica, sierra fria, selva humeda, etc.; de
modo que la edificacion sea mas eficiente energéticamente. Asimismo, en
2013 el MVCS aprobd el Reglamento Nacional de Gestion de Residuos
de la Construccion y Demolicién, estableciendo lineamientos para el

manejo adecuado de escombros y materiales de descarte en obras.

(2015) — Cdbdigo Técnico de Construccion Sostenible (DS N° 015-2015-
VIVIENDA): Un hito central fue la aprobacion del Codigo Técnico de
Construccién Sostenible (CTCS) en agosto de 2015, mediante Decreto
Supremo N° 015-2015-VIVIENDA. Esta normativa establecio por primera
vez criterios técnicos obligatorios para que la sostenibilidad de las nuevas
edificaciones, centrandose principalmente en medidas de eficiencia
hidrica y energética (MINAM).

2018 — Reglamento del Bono MiVivienda Verde: Ademas de las normas
técnicas de construccion, el aio 2018 trajo consigo normativa de fomento
financiero. Mediante Resolucion Ministerial 184-2018-VIVIENDA, se
institucionalizdé el Bono MiVivienda Sostenible (Bono Verde), definiendo
en detalle los criterios de elegibilidad de proyectos para ser certificados
como ‘“vivienda sostenible”. Ello indica otra accion del estado para

fomentar la construccion eficiente de edificaciones inmobiliarias.

2021 — Nuevo Codigo Técnico de Construccion Sostenible (DS N° 014-
2021-VIVIENDA): Este cddigo renovado reforzé los requisitos técnicos y
amplié su ambito de aplicacion con miras a lograr construcciones aun mas
sostenibles. El objetivo declarado del CTCS 2021 es: “establecer los
requisitos técnicos para que las edificaciones y habilitaciones urbanas
cumplan con condiciones basicas de sostenibilidad contribuyendo la
disminucién de emisiones de gases de efecto invernadero y el incremento
de la capacidad adaptativa” de las ciudades frente al cambio climatico.
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Con la entrada en vigencia del CTCS 2021, quedo derogado el anterior
DS 015-2015-VIVIENDA.

En ese contexto, entre los afios 2000 y 2025, el Peru ha experimentado un
sélido avance normativo e institucional orientado a promover la construccion
sostenible. Este proceso ha evolucionado desde la formulacion de principios
generales (eficiencia energética, derecho a informacion) a normas técnicas
especificas y luego a exigencias obligatorias en ciertos sectores, acompafnadas

de incentivos econémicos.
3. El derecho de idoneidad y el deber de informacioén.

El deber de idoneidad es un principio fundamental del derecho del
consumidor peruano. Segun el Codigo de Proteccidn y Defensa del Consumidor,
la idoneidad se define como “la correspondencia entre lo que un consumidor
espera y lo que efectivamente recibe” en funcion de lo ofrecido, la publicidad e
informacion proporcionada, las condiciones de la transaccion, la naturaleza del
producto o servicio, el precio y demas factores relevantes (Porras, 2025), el
proveedor esta obligado a entregar un producto o servicio que cumpla con las
caracteristicas y calidad prometidas, de modo que satisfaga las expectativas
legitimas del consumidor. Este deber legal implica responsabilidad del proveedor
por la calidad, autenticidad y adecuacion (“idoneidad”) de sus bienes o servicios,
incluso mas alla de contar con autorizaciones estatales para operar (Gutiérrez et
al., 2022).

El articulo 19 del Cddigo del Consumidor establece expresamente que los
proveedores responderan por la idoneidad y calidad ofrecidas, siendo
responsables por cualquier discrepancia entre la publicidad comercial y la
realidad del producto, asi como por la falta de conformidad con las caracteristicas
ofrecidas (incluyendo vida util, contenido neto, etc.); asi, el marco juridico
peruano consagra la idoneidad como un derecho del consumidor y una
obligacion del proveedor, garantizada tanto por normas imperativas como por las
garantias adicionales (legales, expresas o implicitas) que acomparen al

producto o servicio (Porras, 2025).

Un elemento esencial del deber de idoneidad es la informacién brindada al

consumidor, las expectativas del usuario se construyen principalmente a partir
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de la informacidn y publicidad que recibe sobre el bien o servicio (Porras, 2025).
Por ello, el Codigo del Consumidor reconoce el derecho a la informacién
adecuada como pilar de la relacién de consumo. El articulo 1 de dicha ley
establece que el consumidor tiene derecho a recibir informacion oportuna,
suficiente, veraz, accesible y relevante para tomar decisiones informadas; a su
vez, el articulo V del Cédigo introduce el Principio de Transparencia, que obliga
a los proveedores a garantizar accesibilidad y veracidad en la informacion sobre

sus productos o servicios (Iparraguirre, 2014).

En el sector inmobiliario, estas obligaciones son especificas: el articulo 76
del Cdédigo obliga al proveedor inmobiliario a entregar informacién detallada
sobre las caracteristicas fisicas y técnicas del inmueble (area, distribucion,
materiales, acabados, etc.), asi como documentacién legal que respalde las
autorizaciones municipales, saneamiento fisico-legal, inscripcion registral,
reglamento interno e independizacion. Estas disposiciones buscan garantizar
transparencia y veracidad en la contratacién inmobiliaria, de modo que el
comprador conozca claramente qué adquiere y en qué condiciones, evitando

clausulas abusivas o sorpresas contractuales.

En suma, la calidad de la informacion es parte intrinseca de la idoneidad:
un producto sera idéneo no solo si cumple su funcién, sino si fue anunciado con
veracidad y entregado conforme a lo ofrecido (Porras, 2025). En este marco, la
informacion ambiental adquiere particular importancia, ya que permite al
consumidor evaluar aspectos como la sostenibilidad o la eficiencia energética de

un inmueble y, con ello, tomar decisiones mas responsables.

El marco juridico peruano empieza a reconocer estos vinculos. La Politica
Nacional de Proteccién y Defensa del Consumidor al 2030 (2025) incluye entre
sus objetivos la promocién del consumo responsable y sostenible, alentando a
los ciudadanos a considerar el impacto ambiental de sus decisiones. Ello
requiere informacion veraz sobre aspectos como eficiencia energética, huella de

carbono o materiales ecoamigables.

En el sector inmobiliario, la sostenibilidad de las edificaciones (por ejemplo,
su eficiencia o sistemas ecoeficientes) constituye un atributo relevante que debe
comunicarse al comprador. Incorporar criterios de sostenibilidad en el deber de
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informacion no solo protege al consumidor, sino que fortalece los objetivos
ambientales y las politicas publicas vinculadas al desarrollo sostenible.
Garantizar transparencia sobre el desempefio ambiental de los inmuebles
refuerza la capacidad del consumidor de tomar decisiones de consumo mas

informadas.

Sin embargo, en la practica, los compromisos en materia de sostenibilidad
no siempre se incorporan explicitamente en los contratos de compraventa. Estos
compromisos pueden derivarse de otros medios, como la publicidad comercial,
memorias descriptivas del proyecto, etiquetas ecoldgicas o garantias ofrecidas
por el proveedor. En este sentido, el articulo 20 del Cédigo de Proteccién y
Defensa del Consumidor establece que deben respetarse tanto las garantias
legales como las expresamente ofrecidas por el proveedor en la publicidad, los
documentos contractuales y demas medios, ademas de aquellas implicitas en la

naturaleza del bien.

Respecto al deber de informacion, el consumidor tiene derecho a conocer
todas las caracteristicas esenciales del bien que puedan influir en su decision de
adquisicion. Asi, si un proyecto inmobiliario cuenta con una certificaciéon
ambiental como LEED, EDGE u otra reconocida por el Estado, como la
denominacion “Proyecto Sostenible” otorgada por el Fondo MIVIVIENDA esta
debe ser informada de manera clara y accesible. Pero el deber no se agota en
la mera mencidn de su existencia: implica también brindar una explicacion
comprensible sobre su significado, los criterios que certifica, el nivel especifico
alcanzado (por ejemplo, LEED Gold o EDGE Advanced) y la entidad
certificadora. Solo asi se evita inducir a error al adquirente y se garantiza una

decision plenamente informada.

Es preciso sefialar que en los casos de viviendas futuras, el deber de
informacion adquiere una connotacion aun mas rigurosa. Si el proveedor
comunica que el proyecto esta siendo desarrollado con miras a obtener una
certificacion ambiental, debe dejar claramente establecido que dicha certificacion
se encuentra en tramite o en proceso de evaluacion, detallando los criterios
técnicos que se estan aplicando para alcanzarla. No puede presentarse como un
atributo definitivo ni asegurarse la obtencién de los mismos, puesto que la
obtencion de certificaciones como LEED o EDGE depende de la verificacion final
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y de auditorias que acrediten el cumplimiento de los estandares exigidos una vez

culminada la construccion.

Asimismo, es indispensable evitar mensajes que puedan generar
expectativas irreales respecto al desempefio ambiental del inmueble. El
proveedor debe precisar de manera transparente las diferencias entre una
certificacién proyectada y una certificacién ya otorgada, asi como los impactos
practicos para el consumidor. Este nivel de precision refuerza la autenticidad de
la oferta comercial, previene la configuracién de greenwashing y contribuye a
que la idoneidad del producto inmobiliario sea evaluada por el consumidor
conforme a informacién verificable y congruente con la etapa de desarrollo del

proyecto.

Del mismo modo, el proveedor esta obligado a informar sobre el uso
adecuado y el mantenimiento que requieren las ecotecnologias instaladas en la
vivienda, ya que su funcionamiento eficiente depende en gran medida del
comportamiento del usuario y del cumplimiento de rutinas de mantenimiento. La
ausencia de informacion o de orientacion técnica puede traducirse en un uso
ineficiente o en el deterioro prematuro de los sistemas, afectando los objetivos

de sostenibilidad para los que fueron implementados.

Es precisamente en este ambito donde la legislacion y jurisprudencia
peruana aun presentan vacios. Términos como “sostenible”, “ecolégico” o
“verde” tienen una amplitud que puede prestarse a ambigliedad o incluso a
practicas enganosas. Por ello, el proveedor debe brindar informacion especifica
y verificable sobre los atributos sostenibles del inmueble. Ademas, debe
evaluarse si dicha informacion constituye una caracteristica esencial del bien; si
asi fuera, el deber de informacion se refuerza, exigiéndose un nivel de precision
tal que permita al consumidor no solo conocer, sino también comprender y

valorar adecuadamente lo que se le esta ofreciendo.

En ese sentido, el uso indiscriminado o ambiguo de términos como
‘sostenible’, ‘verde’ o ‘ecoamigable’ puede generar expectativas incorrectas
sobre caracteristicas esenciales del inmueble. Si la informacién no es veraz ni
verificable, podria configurarse no solo un supuesto de publicidad engafosa
conforme al articulo 8 del Decreto Legislativo N.° 1044 (competencia desleal),
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sino también una infraccién al Cédigo de Proteccion y Defensa del Consumidor
por vulneracion del deber de informacion y del deber de idoneidad. Ambas
consecuencias coexisten y refuerzan la necesidad de establecer estandares
normativos que impidan la ambiguedad en la promocidén ambiental de proyectos

inmobiliarios.”
4. El “greenwashing”

El creciente interés de los consumidores por productos “verdes” o
respetuosos con el medio ambiente ha dado origen a la practica conocida como
greenwashing. Este término describe estrategias publicitarias engafiosas
mediante las cuales las empresas promueven sus productos o proyectos como
sostenibles sin sustento real, exagerando o falsificando sus beneficios
ambientales (Zhang, 2015). En la construccion y el sector inmobiliario, el
greenwashing aparece cuando los desarrolladores destacan supuestas
caracteristicas “verdes” que en realidad son superficiales o insuficientes.
Generalmente, se anaden elementos minimos de disefio sustentable para
comercializar inmuebles como “ecoamigables”, sin mejoras sustantivas en su

desempeio ambiental.

Entre las tacticas comunes figuran el uso de vocablos imprecisos como
“sostenible”, “verde” o “energéticamente eficiente” sin respaldo técnico, la
presentacion de sellos no certificados y la omision de informacion relevante,
como el consumo energético real o la huella ambiental de los materiales (Suarez
et al., 2024).

El greenwashing inmobiliario debe analizarse a la luz del principio de buena
fe contractual, que exige a los proveedores actuar con honestidad y lealtad hacia
los adquirentes (Gutiérrez et al., 2022); en este ambito, las caracteristicas
sostenibles promocionadas como el uso de materiales reciclables, sistemas de
ahorro energético o gestion responsable del agua deben tener respaldo técnico

verificable.

En el Peru, esta problematica ha comenzado a recibir atencion institucional,
aunque los casos sancionados son escasos, entre 2020 y julio de 2023, el
Instituto Nacional de Defensa de la Competencia y de la Protecciéon de la
Propiedad Intelectual (Indecopi) identificé 807 posibles casos de publicidad
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ambiental engafiosa; la mayoria fueron archivados, quedando 252 en
investigacion, solo uno culminé en sancion, correspondiente a un producto de
limpieza falsamente publicitado como biodegradable (Alarcon, 2023). No se han
reportado sanciones a inmobiliarias por greenwashing, aunque el riesgo es

latente.

En respuesta, Indecopi publico en 2023 la Guia de Publicidad Ambiental,
con cinco principios para la “publicidad verde”: veracidad, claridad, pertinencia,
transparencia y lealtad. Estas directrices recomiendan que las afirmaciones
ambientales cuenten con sustento técnico y evidencia verificable por terceros
(Garruiguez, 2023). Si bien la guia no tiene rango de ley, orienta la fiscalizacion
de Indecopi, y las infracciones pueden sancionarse con multas de hasta 700 UIT
en casos graves (Indecopi, 2023). No obstante, persisten vacios normativos en
el ambito inmobiliario, donde aun no se exige legalmente certificar la eficiencia

energética de los edificios.
5. Legislacion comparada

Chile, por ejemplo, se ha posicionado a la vanguardia regional en la
incorporacion de la eficiencia energética en la vivienda, desde hace varios afios
contaba con un programa voluntario de Calificacion Energética de Viviendas
(CEV), que evaluaba la eficiencia de viviendas nuevas mediante etiquetas de la
A (mas eficiente) a la G (menos eficiente) (Sumac, 2024). Este programa sirvid
de base para la Ley 21.305 de Eficiencia Energética, promulgada en 2021, que
dispuso la obligatoriedad gradual de la CEV a partir de octubre de 2025. Desde
entonces, todas las viviendas nuevas deben contar con una etiqueta oficial que
indiqgue su nivel de eficiencia energética. Esta medida brinda al comprador
informacion estandarizada sobre el desempefio térmico y energético del

inmueble, permitiéndole comparar opciones y tomar decisiones informadas.

Paralelamente, Chile actualizé su normativa de construcciéon para mejorar
los estandares de aislacion térmica, reduciendo la huella de carbono del sector
y avanzando hacia la carbono-neutralidad al 2050. La implementacion de la CEV
ha implicado la formacién de evaluadores certificados, la creacion de una base
nacional de datos y campanas de difusion publica. Se prevé que mas de 100 mil

viviendas por ano sean evaluadas, lo que permitira al Estado monitorear el
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desempeno energético habitacional. La experiencia chilena demuestra que un
certificado de eficiencia energética es viable y beneficioso cuando se acompara
de un marco normativo claro, apoyo técnico e integracion entre Estado, industria

y consumidores (Vicente, 2025).

Espafa, por su parte, cuenta con una consolidada trayectoria en
certificaciéon energética derivada de las directivas de la Unién Europea. Desde
2013, todo edificio o vivienda que se venda o arriende debe disponer de un
Certificado de Eficiencia Energética (CEE) vigente, emitido por un técnico
acreditado y registrado ante la autoridad competente. Este certificado asigna una
calificacién energética de la A a la G, segun el consumo de energia primaria y
las emisiones de CO, estimadas, incluyendo recomendaciones de mejora
(Valencia, 2025).

En 2021, mediante el Real Decreto 390/2021, Espafia reforzd su sistema
de certificacion, ampliando su alcance y endureciendo los requisitos. La norma
obliga aiincluir la calificacién energética en toda publicidad o anuncio inmobiliario,
garantizando que el comprador conozca la eficiencia del inmueble antes de
decidir su adquisicion. El certificado tiene una vigencia maxima de diez anos
(cinco si la calificacién es baja) y su incumplimiento puede ser sancionado con
multas entre €300 y €6.000, segun la gravedad (Instituto Catalan de Energia,
2021). La colaboracién entre notarios, registradores y agentes inmobiliarios ha
favorecido el cumplimiento. La experiencia espafola demuestra que la
obligatoriedad del certificado energético, acompafiada de control administrativo
y sanciones efectivas, convierte la eficiencia energética en un atributo
transparente y valorizado del mercado inmobiliario, impulsando la mejora

progresiva del parque edificatorio (Valencia, 2025; Vicente, 2025).

Por su parte el gobierno Brasilefio dio un paso importante en 2025 al
actualizar sus estandares mediante una resolucion del MME que obliga a que
todos los edificios publicos federales alcancen al menos la clase “A” de eficiencia
energética para 2027, mientras que los nuevos edificios residenciales y
comerciales privados deben cumplir al menos con el nivel “C” (Ministério de
Minas e Energia, 2025). Esta regulacion busca reducir las emisiones del sector

construccion y mejorar la habitabilidad de las viviendas en un contexto de altas
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temperaturas. Ademas, los proyectos que superen los niveles minimos podran
acceder a beneficios financieros e incentivos tributarios, fortaleciendo la
adopcion de tecnologias sostenibles (INMETRO, 2025).

En el plano del consumidor, el etiquetado energético brasilefio también
cumple una funcion informativa: los desarrolladores pueden incluir la etiqueta
ENCE en la publicidad del inmueble, siempre que esté emitida oficialmente por
un laboratorio autorizado por INMETRO. Publicitar un edificio como “eficiente”
sin contar con la certificacion o sin haber sido evaluado constituiria una practica
engafnosa, conforme al Cédigo de Defensa del Consumidor de Brasil (Governo
Federal do Brasil, 2023).

El Peru carece de un sistema equivalente. Lo mas cercano resulta el
Decreto Supremo N° 014-2021-MINAM, el cual establece parametros técnicos
de sostenibilidad, tales como eficiencia energética, uso racional del agua,
incorporacion de ecomateriales, gestién de residuos sélidos y areas verdes. Su
aplicacion es obligatoria para edificaciones nuevas promovidas por entidades del
sector publico —como colegios, hospitales o infraestructuras administrativas—
asi como para proyectos privados que buscan acogerse a programas estatales
como el Nuevo Crédito Mivivienda bajo la modalidad “vivienda verde”. En estos
casos, cumplir con el CTCS es requisito indispensable para acceder al
financiamiento o al respaldo institucional. Sin embargo, para las edificaciones del
sector privado que no participan en dichos programas ni son impulsadas por el

Estado, el cumplimiento del CTCS no es obligatorio.

La falta de obligatoriedad del Codigo Técnico de Construccidon Sostenible
(CTCS) para las edificaciones del sector privado implica que un proyecto
inmobiliario puede promocionarse como “verde” o “ecoamigable” sin estar sujeto
al cumplimiento de los parametros técnicos establecidos en dicho codigo. En
otras palabras, no existe una exigencia legal que obligue a los desarrolladores
privados a seguir criterios uniformes para respaldar sus afirmaciones de
sostenibilidad, lo que puede generar ambigliedades y practicas de greenwashing
en el mercado. Esta situacion limita la capacidad de fiscalizaciéon sobre los
atributos ambientales promocionados por los proyectos inmobiliarios y deja a los
consumidores sin herramientas oficiales claras para evaluar el desempefio
sostenible de las edificaciones que adquieren.
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No obstante, el CTCS constituye hoy por hoy la norma nacional mas
cercana a establecer un sistema técnico de calificacién de edificaciones
sostenibles en el Peru. Si bien su aplicacion no es universal, sus criterios
técnicos pueden servir como un marco de referencia sélido para valorar si un
proyecto inmobiliario merece ser considerado como “verde”. En ausencia de un
sistema obligatorio de certificacion energética o ambiental, adoptar los
lineamientos del CTCS de manera voluntaria podria representar una buena
practica para el sector privado y una sefal de compromiso real con la
sostenibilidad. Asimismo, podria ser un insumo util para consumidores,
autoridades y organismos de certificacién al momento de evaluar la legitimidad

de las credenciales ambientales de un proyecto.

6. El Certificado de Eficiencia Energética en el mercado inmobiliario

peruano.

La propuesta de instaurar un Certificado de Eficiencia Energética (CEE) con
alcance nacional responde a una necesidad urgente en el contexto del mercado
inmobiliario peruano, caracterizado por una creciente promocion de proyectos
“verdes” sin que exista un marco técnico obligatorio que sustente tales
afirmaciones. Actualmente, la ausencia de una certificacion oficial de eficiencia
energética deja un vacio normativo que dificulta tanto la fiscalizacién como la
proteccion del consumidor frente a practicas de greenwashing. Un CEE
permitiria establecer criterios técnicos verificables que garanticen que las

edificaciones calificadas como sostenibles efectivamente lo sean.

Incorporar este certificado en el Reglamento Nacional de Edificaciones o
mediante una ley especial no solo dotaria de seguridad juridica al sistema, sino
que también permitiria definir claramente las funciones de evaluacion,
certificacion y fiscalizacion. Ademas, incluir deberes de diligencia en la publicidad
y en los contratos de compraventa garantizaria transparencia en la informacién
ambiental ofrecida al consumidor. Esto elevaria los estandares de informacion y
permitiria comparaciones objetivas entre proyectos, promoviendo una
competencia basada en el desempefio real y no en argumentos comerciales
ambiguos. Tal marco normativo alinearia al Peru con las mejores practicas

internacionales y reforzaria la confianza en el mercado inmobiliario sostenible.

17



La implementacion de un CEE obligatorio generara inevitablemente
consideraciones de costo para los desarrolladores inmobiliarios. Sin embargo,
un andlisis preliminar costo—beneficio permite advertir que, aunque los
proveedores podrian alegar incrementos en los gastos de construccion o
certificacion, estos costos se compensan con externalidades positivas: mayor
transparencia, reduccion de asimetrias informativas, disminucion del consumo
energético en la vida util de la vivienda y un mercado mas competitivo basado
en desempeno real. Asimismo, es importante prever que el establecimiento de
estandares minimos no debe convertirse en una barrera al acceso a la vivienda;
por ello, la propuesta normativa podria contemplar un escalamiento progresivo,
incentivos econdmicos o diferenciacién por tipologias de proyectos. Esta breve

reflexion completa el marco justificativo de la propuesta regulatoria.

Por ultimo, un sistema de certificacion energética obligatorio seria
coherente con los compromisos del pais respecto a los Objetivos de Desarrollo
Sostenible, particularmente el ODS 11 (ciudades y comunidades sostenibles) y
el ODS 12 (produccion y consumo responsables). Al exigir eficiencia energética
como condicidbn basica en la edificacion, el Peru avanzaria hacia la
descarbonizacion del sector construccion, uno de los mayores emisores de
gases de efecto invernadero. Esta medida también impulsaria la innovacién
tecnologica en el rubro, al incentivar soluciones arquitectonicas y constructivas
mas limpias. En suma, un CEE nacional no solo cierra la brecha entre marketing
y realidad, sino que también marca una ruta regulatoria clara hacia un entorno

urbano mas equitativo, eficiente y resiliente.

El presente trabajo ha evidenciado que, pese a los avances normativos e
institucionales en materia de construccion sostenible en el Peru, persiste una
brecha regulatoria significativa que limita la transparencia y la veracidad de las
afirmaciones ambientales en el mercado inmobiliario. Si bien existen normas
como el Cddigo Técnico de Construccion Sostenible (CTCS) y programas
estatales que promueven edificaciones mas eficientes, su cumplimiento no es
obligatorio para el sector privado en general. Esta situacién ha permitido la
proliferacion de estrategias de marketing “verde” sin respaldo técnico uniforme,
configurando un entorno propicio para el greenwashing y debilitando los
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derechos del consumidor, especialmente el derecho a la informacion y al

producto idoneo.
CONCLUSIONES

La comparacién con experiencias internacionales, como las de Chile,
Espafa y Brasil, demuestra que la implementacién de sistemas obligatorios de
certificaciéon energética genera beneficios claros: eleva los estandares de
transparencia, mejora la competencia por eficiencia y permite al consumidor
tomar decisiones informadas sobre el desempeno ambiental de las edificaciones.
En ese marco, la propuesta de instaurar un Certificado de Eficiencia Energética
(CEE) de alcance nacional para el Peru se presenta como una medida
técnicamente viable, juridicamente necesaria y alineada con los compromisos
asumidos en los Objetivos de Desarrollo Sostenible. Incorporar este certificado
en el Reglamento Nacional de Edificaciones o mediante una ley especial
permitiria establecer criterios verificables sobre consumo energético, emisiones
y aislamiento, ademas de definir responsabilidades de evaluacién, publicidad y

fiscalizacion.

Finalmente, la adopcion de un CEE obligatorio cerraria la brecha entre la
oferta comercial y el desempeno real de los proyectos inmobiliarios, reforzando
la confianza del consumidor y orientando al sector hacia una transicion justa y
ordenada hacia la sostenibilidad. No se trata solo de mejorar la regulacion
ambiental, sino de consolidar un mercado mas equitativo, transparente y
competitivo, donde la sostenibilidad deje de ser una promesa publicitaria y se

convierta en un estandar verificable para todas las edificaciones del pais.
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