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RESUMEN

Durante los tltimos afios, Lima ha vivido una verdadera —y cadtica- revolucion urbana. Areas
agricolas han dado paso a macroproyectos de viviendas. En donde antes se requeria agua no
potable para riego, hoy viven miles de familias que necesitan dicho elemento para poder
vivir. Siendo asi, surge la pregunta ;estaba preparada la empresa prestadora de servicio de
abastecimiento de agua potable para esta voradgine urbanizadora por parte del sector
inmobiliario? ;Cuéantas multas han sido impuestas a las empresas inmobiliarias como
consecuencia de las carencias de las empresas prestadoras de servicios (en adelante EPS) de
abastecimiento de agua potable en Lima Metropolitana? En el presente trabajo de
investigacion, el autor busca establecer la relacion entre las carencias de las EPS y las multas
impuestas a las empresas inmobiliarias por la Autoridad Administrativa en materia de
Proteccion al Consumidor. Asimismo, el autor establece que el derecho al abastecimiento de
agua potable no solo es un derecho constitucional y servicio publico, sino también una
garantia implicita y por ende su inobservancia implica una falta al deber de idoneidad de los
desarrolladores inmobiliarios.
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INTRODUCCION

Megalopolis. Dicese al “conjunto de dareas metropolitanas, cuyo crecimiento urbano
acelerado lleva al contacto del drea de influencia de una con las otras™'. Asi la define la
enciclopedia virtual mas grande del mundo. “Ciudad gigantesca”, por su parte, es el

significado que le otorga la Real Academia de la Lengua Espafiola®.

Sea la definicion que se emplee, no es posible negar que Lima es ya una megaldpolis. Supera
los 11 millones de habitantes registrados y unos tantos mas como consecuencia del masivo
¢xodo que sufre la region actualmente. Sin embargo, y a pesar de haber pasado por un
“boom” inmobiliario por varios afios, aun existe una demanda de vivienda insatisfecha, en
mayor medida debido al encarecimiento del costo del precio del metro cuadrado y a la falta
de acceso al crédito por parte del “limerio promedio”. En efecto, un estudio efectuado por el
Ministerio de Vivienda Construccion y Saneamiento determina que de cada 10 (diez)
familias que estan dispuestas a adquirir una vivienda social en los proximos afios, solo 2
(dos) podran hacer realidad el suefio de la casa propia’. En ese sentido, es claro que existe un
mercado que puede ser bien explotado por las empresas inmobiliarias en nuestra ciudad
capital quiénes a través de financiamientos directos, sin cuota inicial y sin evaluacion
crediticia, hasta en plazos de 180 (ciento ochenta) meses, brindan la oportunidad de adquirir
un inmueble a aquella persona que no puede acceder a un crédito por parte de una entidad

bancaria.
Sin embargo, este suefio y anhelo de la casa propia puede llegar a convertirse en pesadilla.

De una revision del portal del Instituto de Defensa de la Competencia y de la Proteccion de
la Propiedad Intelectual (INDECOPI), miraaquienlescompras*, entre enero de 2016 y mayo

de 2019, el sector inmobiliario y construccion fue el segundo mas sancionado — con 2265

" WIKIPEDIA

s/f Wikipedia. La enciclopedia Libre.

https://es.wikipedia.org/wiki/Megal%C3%B3polis

2 REAL ACADEMIA ESPANOLA (RAE) 2001 Diccionario de la lengua espaiiola. Edicion del
Tricentenario.

https://dle.rae.es/srv/search?m=30&w=megal%C3%B3polis

3 REDACCION LA REPUBLICA

ECONOMIA. Oferta de vivienda social solo cubre 18% de la demanda. La Republica. 24 de Julio de 2018.
Consulta: 14 de Abril de 2019.
https://larepublica.pe/economia/1284341-oferta-vivienda-social-cubre-18-demanda

4 INDECOPI

www.indecopi.gob.pe/miraaquienlecompras/




(dos mil doscientas sesenta y cinco) sanciones- siendo Uinicamente superado por el sector
bancario y financiero’. Incluso, podemos llegar a sefialar que es el sector inmobiliario y
construccion el mas sancionado del mercado si hacemos una comparacion entre cudntas
personas son consumidores de servicios bancarios y/o financieros y cuantas de servicios
inmobiliarios. Asi, el porcentaje de reclamos por parte de los adquirentes de un servicio
inmobiliario, superaria ampliamente al de los servicios bancarios, convirtiéndose en el sector

mas insatisfecho con los productos o servicios adquiridos.

Estas 2265 (dos mil doscientas sesenta y cinco) sanciones reflejan una aparente mala praxis
por parte de las empresas inmobiliarias al momento de ejecutar sus proyectos, siendo los
reclamos de mayor relevancia (en base a la sanciéon/multa impuesta) los relacionados a la
infraestructura y conexiones de servicios publicos de agua y desagiie. Hemos de considerar
que una mala —o incluso nula- conexion de redes no solo afectard a una vivienda o

consumidor en particular, sino a la nueva comunidad en su totalidad.

Es realmente sorprendente y alarmante el nimero de sanciones impuestas contra las empresas
inmobiliarias por parte de la Autoridad Administrativa, las mismas que —de hacer una
revision individualizada- llegan a contabilizarse en mas de 1 (una) por dia calendario durante
los ultimos tres afios. Sin embargo, esta problematica ;es Unica y exclusiva responsabilidad
de las inmobiliarias? O jes que hay otro factor que tiene incidencia en las sanciones

impuestas por el INDECOPI en contra de éstas?

Como hemos mencionado, uno de los reclamos mas relevantes por parte de los compradores
de inmuebles en estos megaproyectos es el relacionado a los servicios publicos,
especificamente el de la ‘falta de agua” en sus nuevas viviendas. No negamos que sea
posible que a lo largo de la ejecucion de las obras pueda llegar a existir una mala praxis por
parte de la empresa inmobiliaria, generando aniegos, roturas de tuberias o demas, por lo cual
consideramos que el reclamo y la posterior sancion por parte del ente administrativo no deben

ser discutidas.

Sin embargo, creemos que el tema va mucho mas alld, ya que debe analizarse de manera

exhaustiva por parte de la autoridad sancionadora el rol que cumple la Entidad Prestadora de

5 Cabe sefialar que, como consecuencia de los plazos propios del procedimiento sancionador, la mayoria de
infracciones que fueron sancionadas en el periodo 2016-2018 fueron cometidas entre los afios 2014-2016.



Servicio (EPS), la capacidad que tiene para cumplir con su papel —el mismo que es

fundamental- y como incide su actuacion y/o negligencia en estos megaproyectos.

Es por todos conocido la carencia de infraestructura que sufre —en el caso concreto- el
Servicio de Agua Potable y Alcantarillado de Lima (SEDAPAL), para poder cumplir con el
servicio de abastecimiento de agua potable a nivel local —amén de lo que ocurra a nivel
nacional-. Estos inconvenientes no sélo surgen en la trama urbana ya ramificada en calles,
avenidas y demas; sino principalmente en estos nuevos macroproyectos inmobiliarios que se
ejecutan mayormente en la zona norte y este de Lima y que son en su mayoria, los que
alimentan a este ranking de infracciones y sanciones cuya medalla de plata le ha sido
asignada al sector construccion e inmobiliario, a nuestro entender, inmerecidamente. Sin
buscar una justificacion al lugar que ocupa el sector inmobiliario y construccion en el ranking
de proveedores sancionados, consideramos que las empresas inmobiliarias no pueden lograr
la ejecucion de la totalidad del proyecto, —especificamente en lo relacionado al agua potable-
como consecuencia del actuar negligente que SEDAPAL ha tenido en las Gltimas décadas.
Al dia de hoy, este actuar negligente de SEDAPAL se materializa en el pobre abastecimiento
de agua potable que se brinda a estos nuevos proyectos inmobiliarios, participes de esta
verdadera revolucion urbana que vive en Lima, sobretodo en la zona norte de nuestra capital,
especificamente en el distrito de Carabayllo®, el cual hasta el afio 2018 cuenta con mayor
cantidad de proyectos, de acuerdo a las cifras obtenidas de la Asociacion de Desarrolladores

Inmobiliarios (ADI)”.

Estas carencias en la infraestructura de SEDAPAL desarrollan una cadena de infracciones
que inciden directamente al consumidor adquirente del inmueble quien frente a esta
afectacion iniciard un reclamo en contra de la empresa inmobiliaria o procedera a hacer
publica la denuncia a través de medios televisivos o redes sociales. Esta decepcion por parte
del consumidor se traduce en el inicio de un procedimiento administrativo sancionador —de

parte u oficio- tal y como ha ocurrido en los procedimientos que comentaremos mas adelante.

® Se ha elegido el distrito de Carabayllo considerando la informacién de la Asociacion de Desarrolladores
Inmobiliarios, en donde se sefiala que es el distrito que cuenta con mayor nimero de proyectos en Lima
Metropolitana.

7 ASOCIACION DE DESARROLLADORES INMOBILIARIOS

2018 Estudios/Estadisticas Consulta: 16 de abril de 2019.

http://adiperu.pe/estudios-estadisticas/ (pagina 2)




Sin perjuicio del andlisis que efectiie la Autoridad Administrativa, surgen las siguientes
preguntas: ;hasta donde llega la responsabilidad de la empresa inmobiliaria frente a la
carencia de infraestructura de SEDAPAL? ;Debe y puede la empresa inmobiliaria suplir esta
carencia? ;Qué clase de garantia se estaria vulnerando por la falta de abastecimiento de agua

en los nuevos proyectos?

A efectos de contestar las interrogantes surgidas, dividiremos el presente trabajo en 4 (cuatro)
partes. Luego de explicar la coyuntura actual del mercado inmobiliario y la problematica del
agua potable en la ejecucion de proyectos inmobiliarios de gran envergadura en el norte de
Lima -especificamente en el distrito de Carabayllo-, pasaremos a analizar la naturaleza del
abastecimiento del agua potable, la misma que no solo es un derecho constitucional y servicio
publico, siendo esta Ultima caracteristica lo que le convierte en una garantia implicita en
materia de proteccion al consumidor. Partiendo de esta premisa, ;puedo pactar que dicho
servicio sea prestado en condiciones distintas a las esperadas y reguladas por la ley, vale

decir que lo preste el desarrollador inmobiliario en vez de hacerlo SEDAPAL?

Posteriormente, en un tercer acapite analizaremos si el deber de idoneidad del habilitador
urbano se limita a la ejecucion de obras secundarias de redes y conexiones de agua potable,
o se le exige abastecimiento de agua potable frente a sus clientes —supliendo las carencias de
SEDAPAL-, lo cual implica necesariamente el desplazamiento de la garantia implicita a
efectos de salvaguardar los intereses de los desarrolladores inmobiliarios en cuanto al deber
de informacion se refiere; para finalmente analizar el menoscabo que sufre el goodwill de la
empresa inmobiliaria como consecuencia de las sanciones impuestas y establecer algunas

conclusiones.

LA PROBLEMATICA DEL AGUA: EL COLAPSO DEL COLECTOR PUENTE
PIEDRA

Como es de publico conocimiento en el afio 2014 y a través de un reportaje televisivo

presentado por el programa periodistico Cuarto Poder®, se pudo apreciar como los vecinos

8 AMERICA TELEVISION (Canal 4) Cuarto Poder. Emitido el 08 de junio de 2012. Consulta: 04 de mayo de
2019.
https://www.youtube.com/watch?v=pvilLyT0q M




del condominio Villa Club, ubicado en el distrito de Carabayllo, presentaron sus quejas en
contra de la inmobiliaria Paz-Centenario-Global (hoy Villa Club S.A.), sefialando que las
viviendas adquiridas no se encontraban conectadas a las redes de SEDAPAL, siendo que el
servicio de agua potable era brindado por la empresa a través de un reservorio abastecido por
camiones cisterna. Asimismo, advirtieron la presencia de biodigestores —silos en el argot del

reportaje- que no fueron informados a los consumidores, y que forman parte del proyecto.

Como consecuencia del reportaje emitido por el citado programa, la Comision de Proteccion
al Consumidor de Lima Norte inici6 un procedimiento de oficio el cual culminé en primera
instancia con la Resolucion No. 687-2016/ILN-CPC imponiendo una multa de mas de 900
Unidades Impositivas Tributarias (UITs) a Villa Club S.A.; posteriormente rebajada a 250
UITs por la Sala Especializada en Defensa de Consumidor, emitiéndose la Resolucion No.

551-2017-SPC-INDECOPL

A efectos de confirmar que la falta de conexion a la red de SEDAPAL surgido en Villa Club
no es el tnico que afecta la zona, la Autoridad Administrativa ha sancionado también en
primera instancia a la empresa Menorca Inversiones S.A.C. con una multa ascendente a 72
(setenta y dos) UITs por considerar que infringi6 el deber de idoneidad e informacion en la
ejecucion del proyecto San Antonio de Carabayllo, toda vez que, entre otros aspectos, los
vecinos no eran abastecidos por agua potable que provenia de la troncal de SEDAPAL, esto
como consecuencia de problemas de conexiones en el colector Puente Piedra, al igual que en
el caso de Villa Club S.A. Dicha sancion se encuentra actualmente en etapa de apelacion,

por lo que no figura en el ranking del INDECOPI.

. Como funciona el abastecimiento de agua potable en Carabayllo?



Carabayllo es abastecido de los servicios de agua potable y alcantarillado, entre otros, por
dos esquemas principales: el esquema San Pedro y el esquema Lomas de Carabayllo, los
cuales de la revision de la informacion sefalada en la web de SEDAPAL, se encontrarian

recién en etapa de revision del expediente técnico, vale decir sin ejecucion de obras.’

Ambos esquemas a su vez, se encuentran conectados a una matriz de desagiie principal
conocida como Colector Puente Piedra, el mismo que se encuentra a limite de su capacidad
de almacenamiento, por lo que SEDAPAL ha visto necesaria su ampliacion a través de un

nuevo colector, el denominado Colector Principal.

Es en este contexto, con un Carabayllo creciendo vertiginosamente en los ultimos afios y una

EPS que no puede dar abasto a las nuevas unidades inmobiliarias que se desarrollan, que

° SEDAPAL

10 Esquemas de SEDAPAL
http://www.sedapal.com.pe/en/10-esquemas
Consultado: 08 de junio de 2019.




situaremos el presente trabajo.

AGUA POTABLE: DERECHO, SERVICIO PUBLICO Y GARANTIA IMPLICITA

Negar la preocupacion por el servicio de abastecimiento de agua potable en nuestro pais seria
vivir de espaldas a la realidad, considerando el gran porcentaje de peruanos que no cuentan
con acceso a este servicio!?. Esto lleva a darnos cuenta que este bien escaso, mas que un
derecho, termina tornandose en un privilegio del cual no todos pueden gozar (PHUNPIU

CHANG)'".

En ese sentido, consideramos la necesidad de establecer que el derecho al agua potable tiene
un caracter constitucional y su proteccion ha sido reconocida por nuestro legislador
brinddndole la calidad de servicio publico. Asimismo, esta calidad de servicio publico
convierte a su abastecimiento, automaticamente en una garantia al consumidor en la compra

de un inmueble.

Derecho al agua como derecho constitucional: Es imposible negar la importancia del
derecho al agua y su necesidad de proteccion a un nivel constitucional. Su caracteristica de
esencial y la necesidad de su prestacion continua en el tiempo, determinan su naturaleza de

servicio publico y por ende, la exigencia de su proteccion a nivel constitucional'?.

En efecto, su proteccion a nivel constitucional esta enmarcada por el articulo 3 de la
Constitucion Politica del Peru, la cual brinda la posibilidad de ampliar los derechos

consagrados expresamente en nuestra Carta Magna a través de una clausula abierta.!?

19De acuerdo al INEI, para el afio 2019, el 9.2% de la poblacion del Pert no accede al servicio de abastecimiento
de agua potable.

Boletin inei https://www.inei.gob.pe/media/MenuRecursivo/boletines/boletin-el-agua-3.pdf

' PHUNPIU CHANG, Paul.

2006 “Agua Potable...;para todos?” Derecho y Sociedad. Lima 2006.

2 HUAPAYA, Ramon.

2015. Concepto y Régimen Juridico del Servicio Publico en el Ordenamiento Publico Peruano. lus et Veritas.
Lima, 2015.

13 “Articulo 3.- La enumeracién de los derechos establecidos en este capitulo no excluye los demds que la

Constitucion garantiza, ni otros de naturaleza andloga o que se fundan en la dignidad del hombre, o en los
principios de soberania del pueblo, del Estado democrdtico de derecho y de la forma republicana de

gobierno”.

10



Sin embargo, no basta la mera declaratoria de este derecho como constitucional, sino que el
Estado debe cumplir con las obras de infraestructura que lo materialicen como tal. En esa
linea, la Defensoria del Pueblo en su informe No. 170 sefiala que “el crecimiento economico
estable del pais ha permitido al Estado peruano -a través de sus diferentes niveles de
gobierno- realizar una mayor inversion en obras de infraestructura, y particularmente
aquella destinada a brindar acceso a los servicios de agua y alcantarillado, logrando asi

avanzar en el cumplimiento del disfrute del derecho humano al agua”.'*

No obstante ello, a pesar de estar catalogado como un derecho constitucional, en pleno siglo
XXI, el Estado Peruano a través de SEDAPAL no ha cumplido con garantizar su pleno
disfrute por parte de los ciudadanos. En el caso concreto, los nuevos vecinos de Carabayllo
que forman parte de este 9.2% que no cuenta con un servicio de abastecimiento de agua

potable.

Por otro lado, el Programa de Naciones Unidas para los Asentamientos Humanos (ONU
HABITAT), ha acufiado el término vivienda adecuada'>, definiéndola como mas que cuatro
paredes y un techo, la cual debe de cumplir con ciertas condiciones entre las que se encuentra
la prestacion de los servicios basicos de energia eléctrica, agua potable y desagiie'®. Qué
duda cabe que es un derecho constitucional y su proteccion debe estar amparada al méximo

nivel de nuestro Ordenamiento Juridico.

El agua como servicio publico: Asi como se ha consagrado el derecho al agua a nivel
constitucional, es indiscutible que el derecho al abastecimiento de agua potable constituye
también un servicio publico conforme se ha sefialado en el Decreto Legislativo 1280 cuando
expresamente determina que los servicios de saneamiento —entre los que se encuentra el

abastecimiento de agua potable-, son servicios publicos:

“Esencialidad: Los servicios de saneamiento son servicios publicos esenciales por

“ DEFENSORIA DEL PUEBLO

2015. El derecho humano al agua y saneamiento: el control del gasto publico en la ejecucion de
infraestructura de acceso. Informe No. 170.
https://www.defensoria.gob.pe/wp-content/uploads/2018/05/Informe-Defensorial-N--170-2015.pdf
Consultado: 01 de mayo de 2019.

'S ONU HABITAT

2010 “El derecho a una vivienda adecuada. Folleto Informativo No. 21 Naciones Unidas. Derechos
Humanos ONU HABITAT. Ginebra, 2010. p. 3-4

1 Ibid

11



su impacto en la salud de la poblacion, el ambiente y el desarrollo economico
sustentable. En virtud de este principio, los servicios de saneamiento gozan de
especial proteccion ante la ley, son prioritarios en las asignaciones presupuestales
de los distintos niveles de gobierno y tratamiento preferencial en las actuaciones del

Estado”.

Adicionalmente, la caracteristica de servicio publico brinda una doble proteccion a nivel
constitucional ya que el Estado debe orientar su desarrollo. Esta afirmacioén se encuentra

especificamente detallada en el articulo 58 de nuestra Carta Magna, el mismo que reza:

“Articulo 58.- Economia Social de Mercado: La iniciativa privada es libre. Se ejerce
en una economia social de mercado. Bajo este régimen, el Estado orienta el
desarrollo del pais, y actua principalmente en las areas de promocion de empleo,

salud, educacion, seguridad, servicios publicos e infraestructura”. (negrita y

subrayado agregado nuestro).

La transcripcion del principio de esencialidad antes detallado nos abre un abanico de razones
por las cuales un consumidor que ha adquirido un inmueble y que no cuenta con el servicio
de abastecimiento de agua potable podria iniciar una denuncia ante la Autoridad
Administrativa competente —como en el caso de Menorca S.A.C., o ésta iniciar un
procedimiento de oficio en el marco de sus facultades, tal y como lo ha efectuado en el caso
de Villa Club S.A. Salud. Daiio al proyecto de vida, falta de acceso a una vivienda digna son

algunos de estos motivos.

El agua como garantia en la adquisicion de inmuebles: E1 Codigo de Proteccion y Defensa
del Consumidor ha definido los conceptos de garantias en materia de consumidor,

agrupandolos en 3 clases!”:

e Garantia implicita: Ante el silencio del proveedor o del contrato, se entiende
que el producto o servicio cumplen con los fines y usos previsibles para los que
han sido adquiridos por el consumidor considerando, entre otros aspectos, los

usos y costumbres del mercado.

17 Cédigo de Proteccion y Defensa del Consumidor.
12



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

e (Garantia implicita: Una garantia es legal cuando por mandato de la ley o de las
regulaciones vigentes no se permite la comercializacion de un producto o la
prestacion de un servicio sin cumplir con la referida garantia. No se puede
pactar en contrario ni tampoco puede ser desplazada por una garantia explicita

ni por una implicita.

De los tres niveles de garantia antes sefialados, que el abastecimiento del servicio de agua
potable en Lima Metropolitana sea efectuado por SEDAPAL es una garantia implicita que
todo consumidor inmobiliario espera. En efecto, como ya lo ha sefialado el INDECOPI en

3

una reciente resolucion: “...que, regularmente, la entidad encargada de proveer el servicio
de agua potable en Lima Metropolitana, es la empresa prestadora de servicios denominada
SEDAPAL. (...)podia asumirse validamente que el mismo seria provisto por Sedapal, por
ser la entidad a cargo de brindar tal prestacion de manera regular, conforme a loserialado
anteriormente, incluso, la citada clausula hace referencia unicamente a que las obras de
habilitacion urbana (que incluian agua potable y alcantarillado) serian entregadas a las
empresas prestadoras de servicios, mas no hacia referencia expresa a la prestacion del
servicio en si, pudiendo entenderse que el mismo seria brindado por Sedapal (entidad

encargada de proveer el servicio de agua potable en Lima Metropolitana). '’

Si bien existe normativa vigente que sefiala que el servicio de abastecimiento de agua potable
solo deberia ser prestado por el Estado a través de SEDAPAL, es posible que frente a la
carencia de infraestructura de la EPS y a efectos de evitar una sanciéon mucho mayor o incluso
por no reducir el nimero de ventas, sea el desarrollador inmobiliario quien preste este

servicio, claro esta, totalmente gratis._

18 Res. No. 2283-2019/SPC-INDECOPI. Considerandos 62 y 64.
13



Si revisamos en el Art. 6 de la Ley 26338 —Ley General de Servicios de Saneamiento,

tenemos que “los servicios de saneamiento deben ser prestados por entidades publicas,

privadas o mixtas, a quienes en adelante se _les denominard "entidades prestadoras',

constituidas con el exclusivo propdsito de prestar los servicios de saneamiento, debiendo

éstas poseer patrimonio propio y gozar de autonomia funcional y administrativa.” (negrita
y subrayado agregado por el autor). Siendo asi, un consumidor que adquiere un inmueble
esperaria que el mismo se encuentre conectado a las redes de la EPS y que el agua que se le

suministrara sea brindada por esta ultima y no por el desarrollador inmobiliario.

En ese sentido, queda claro que la empresa inmobiliaria al no contar con la calidad de EPS,

no deberia brindar directamente el servicio de abastecimiento de agua potable en reemplazo

de SEDAPAL bajo ninguna modalidad. Sin embargo y como veremos en el capitulo

siguiente, con la finalidad de evitar mayores sanciones, tanto de caracter econdmico como
moral, son los desarrolladores inmobiliarios quienes, con aval del INDECOPI, proceden a
brindar el servicio de abastecimiento de agua potable; generalemente en condiciones que

distan mucho de las que SEDAPAL deberia efectuarlas.

EL PROVEEDOR INMOBILIARIO COMO “PRESTADOR” DEL SERVICIO
PUBLICO DE ABASTECIMIENTO DE AGUA POTABLE: EL
DESPLAZAMIENTO DE LA GARANTIA IMPLICITA.

Como se ha acreditado en el punto precedente, un consumidor razonable esperaria que al
momento de adquirir un inmueble en proceso de habilitacion urbana a una empresa
inmobiliaria, valga la redundancia, de manera formal; el abastecimiento de agua potable sea

brindado Unica y exclusivamente a través de la EPS correspondiente.

Este es el criterio que ha sido reforzado por el INDECOPI en la reciente Resolucion No.
2283-2019/SPC-INDECOPI, previamente sefalada, cuando indica que dentro de las

expectativas de un consumidor, esperaria que sea la EPS quien brinda dicho servicio.

“(...) es posible colegir que, al mencionarse que las obras de agua potable serian

entregadas a la empresa prestadora de dicho servicio, podria asumirse validamente
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que el mismo seria prestado por SEDAPAL.”

“(...) pues un consumidor esperaria que, desde la entrega del lote, el servicio de
agua y desagiie sea brindado por la entidad encargada de proveer el servicio de

agua potable en Lima Metropolitana, esto es, SEDAPAL...”

Sin embargo, ;qué sucede cuando la EPS no se encuentra en capacidad de atender a las
necesidades de las miles de familias que formardn parte de estos nuevos proyectos? ;puede

-0 debe- la empresa inmobiliaria suplir la carencia de la EPS?

A efectos de responder la interrogante formulada, debemos tener en consideracion 2 (dos)
aspectos relevantes: 1) la necesidad basica del abastecimiento de agua potable para el
desarrollo del ser humano y ii) la importancia en la continuidad en la prestacion del servicio.
Estos dos aspectos materializan el reconocimiento del agua como derecho fundamental sin
el cual el ser humano no podria efectuar un correcto desenvolvimiento de sus actividades.

Siendo asi, tenemos que la minima expectativa que un comprador tendra al momento de
adquirir un inmueble —valga la redundancia a una empresa formal- es que éste se encuentra
debidamente saneado registralmente —o en proceso de saneamiento registral- y que al
momento de la entrega del inmueble éste sea completamente habitable, vale decir que se
encuentren culminadas y operativas las conexiones de energia eléctrica, agua y desagiie.
Consideramos que esta es la base de la idoneidad en materia inmobiliaria y deberia ser la
garantia minima —de caracter implicito- que las empresas inmobiliarias deben de cumplir

conforme al Art. 19 del Codigo de Proteccion y Defensa del Consumidor.

Sin embargo, somos de la tesis que esta garantia implicita es insuficiente para el caso

peruano, considerando que por norma expresa los servicios publicos deben ser prestados

exclusivamente por las EPS. Existe un mandato legal que uUnicamente define que el

abastecimiento de agua potable es un servicio publico y quien tiene la exclusividad en la
prestacion de este servicio a nivel de Lima Metropolitana es SEDAPAL. Sin embargo, este

mandato legal no exige a la empresa inmobiliaria que al momento de la entrega del inmueble,

éste se encuentre conectado a la red de la EPS v mucho menos que esta entidad haya

recepcionado las obras ejecutadas. La redaccion del Art. 19 de la Ley 29090 exige que para

obtener la recepcion de las obras por parte del Municipio competente, inicamente le sera
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exigible al desarrollador inmobiliario la conformidad por parte de la EPS, mas no su

recepcion.

En otras palabras, no s6lo no existe norma expresa que garantice legalmente que a efectos de
proceder con la entrega de los inmuebles en un proceso de habilitacion urbana, se haya
efectuado la recepcion de obras a favor de la EPS competente, lo cual trae como consecuencia
que el abastecimiento de agua potable pueda no ser efectuado directamente por SEDAPAL;
sino que esta avala la culminacion del procedimiento tan sélo con la conformidad de la misma
por parte de la EPS, vale decir, cuando las redes y conexiones aun no han sido incorporadas

a la infraestructura de la EPS.

El consumidor inmobiliario ve defraudadas sus expectativas, toda vez que esperaria que su
inmueble de estreno no s6lo se encuentre en total habitabilidad, sino también que las
conexiones efectuadas por el desarrollador inmobiliario se encuentren empalmadas a las
redes principales de la EPS y que el servicio —en el caso concreto el abastecimiento del agua

potable- sea brindado por quien tiene la “exclusividad” en la prestacion: SEDAPAL.

Siendo asi, a primera vista tendriamos que es responsabilidad de la EPS el abastecimiento de
agua potable y que la obligacion de la empresa habilitadora se circunscribiria unica y
exclusivamente a la ejecucion de las redes y conexiones que deben estar empalmadas a las
troncales y/o matrices de la EPS, correspondiendo por otro lado, el servicio de
abastecimiento a ésta ultima. Vale decir que el deber de idoneidad de la empresa inmobiliaria

no deberia comprender el abastecimiento de agua potable siendo que dicha funcion

recae en la EPS por mandato legal.

Sin embargo, nuestra realidad dista mucho de dicho ideal.

Conocido es por todos los problemas que tienen las EPS a efectos de cumplir con el
abastecimiento de agua potable en el Pert y SEDAPAL no es la excepcion dentro del &mbito
de su circunscripcion. Bastard con decir que en el afio 2015, 10 (diez) de las empresas
inmobiliarias que ejecutan proyectos en Lima Norte se unieron con la finalidad de realizar
las obras que le corresponderia haber ejecutado a SEDAPAL. Esto, con el unico proposito

16



de disminuir las quejas y reclamos en la zona, asi como las posteriores sanciones impuestas

por las autoridades competentes.

Para estos efectos, SEDAPAL y las inmobiliarias suscribieron un convenio para procurar la
captacion de aguas residuales y su posterior tratamiento y distribucion. Citando a ANDINA,
“El funcionamiento de estas obras serd temporal hasta que concluyan los trabajos y entre
en operacion el nuevo colector principal (ampliacion del colector Puente Piedra), que es
necesario construir para atender el vertiginoso crecimiento inmobiliario que se desarrolla

en Lima Norte.”"

Como se puede apreciar, es la empresa inmobiliaria que frente a la carencia de infraestructura
de SEDAPAL suple a esta ultima en el papel que deberia cumplir. Sin embargo y a pesar de
los esfuerzos que efectiian las empresas inmobiliarias frente al colapso de la EPS, y el rol
que adoptan ante las carencias en la prestacion del servicio publico, la Autoridad en materia
de Proteccion al Consumidor emite la Resolucion No. 551-2017/SPC-2017 mediante la cual

se sanciona a Villa Club S.A. con 250 UITs por haber infringido el deber de informacion,

considerando que no comunico que el proyecto inmobiliario Villa Club Etapas 2. 3.4 v 5 no

contarian con acceso a los servicios de agua potable v desagiie prestados por SEDAPAL.

Dentro de los argumentos del INDECOPI encontramos lo siguiente:

“En atencion a lo sefialado, esta Sala considera que quienes adquirieron inmuebles
en las urbanizaciones de Villa Club sin haber recibido informacion relevante con
relacion a las condiciones de acceso a los servicios publicos de agua y desagiie
brindados por Sedapal, sufrieron un grave perjuicio de cardacter patrimonial y no
patrimonial, correspondiendo desestimar el alegato de Villa Club referido a la

inexistencia de un dario a los consumidores.

Por un lado, la omision de informacion relevante con relacion al acceso a los
servicios de agua y desagiie implico que un gran numero de consumidores decidiera
realizar una inversion de gran magnitud para la adquisicion de inmuebles con fines

de vivienda (afectacion patrimonial) que no cumplirian con las caracteristicas

19 ANDINA. Agencia Peruana de Noticias.

9,000 nuevas viviendas de Puente Piedra y Carabayllo tendran agua y saneamiento.
https://andina.pe/agencia/noticia-9000-nuevas-viviendas-puente-piedra-y-carabayllo-tendran-agua-y-
saneamiento-573648.aspx
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esperadas, asimismo, determino que los consumidores que recibieron sus inmuebles
en dichas condiciones, vieran afectadas sus expectativas de que estos contaran con
tales servicios prestados por Sedapal (afectacion no patrimonial), debiendo
considerar que se trato de servicios publicos basicos para el desarrollo de sus

’

actividades.’

Sin embargo, el parrafo mas relevante de la Resolucion bajo andlisis es el considerando 47

(cuarenta y siete) cuando se sefala:

“Cabe sernialar que si bien en el presente caso no se analizo si Villa Club tuvo
responsabilidad en las condiciones de prestacion de los servicios de agua y desagiie,

si tuvo responsabilidad en la afectacion de las expectativas de los consumidores

con relacion a la carencia de tales servicios bdsicos, en la medida que no cumplio

con_informarles cudles era las condiciones existentes respecto de los mismos”

(negritas y subrayado es agregado nuestro).

De una lectura de la resolucion seialada, inferimos que la denuncia hubiese sido declarada
infundada, en el supuesto en que Villa Club S.A. hubiese ofertado los inmuebles del proyecto
en cuestion, informando a sus eventuales consumidores que éste no contaria con el acceso a
los servicios de agua potable y desagiie prestados por SEDAPAL. En otras palabras,
considerando que SEDAPAL es la tnica entidad autorizada por ley que podria abastecer del
servicio publico de agua potable a un megaproyecto de habilitacion urbana en Lima Norte,

el INDECOPI estaria avalando la comercializacion de inmuebles sin acceso al agua potable

0, al menos, su prestacion de manera distinta a la esperada —por no decir deficiente-; siempre

y cuando ésta sea informada. Esto implicaria un desplazamiento de la garantia implicita por

una de tipo expreso, tal y como viene ocurriendo en la actualidad.

Somos de la postura que el INDECOPI comete un craso error al calificar el presente caso
como uno de infraccidn al deber de informacion y no de idoneidad. La deficiencia y posterior
imposibilidad temporal de conexion de las redes del nuevo proyecto a la troncal de
SEDAPAL es una afectacion a una garantia implicita —considerando la expectativa que tiene
el consumidor respecto de la exclusividad en la prestacion del Servicio Publico por parte de
SEDAPAL-. El consumidor ha visto defraudadas sus expectativas al no obtener un servicio

publico prestado por la EPS, sino por el proveedor a través de camiones cisterna, cuyas
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condiciones —definitivamente- no son las mismas que las ofrecidas por la EPS.

Sin perjuicio de la postura del INDECOPI de calificar el presente caso como una infraccion
al deber de informacion, debemos tener en consideracion la raiz del problema: 1a poca o nula

infraestructura por parte SEDAPAL en la zona de Lima Norte. Tanto de lo informado

en el reportaje periodistico, como de lo sefialado por Villa Club S.A. en sus descargos se
puede apreciar que el Colector Puente Piedra se encuentra al maximo de su capacidad, hecho
que SEDAPAL no tuvo en consideracion al otorgar las factibilidades de agua y desagiie,
requisito indispensable para la obtencion de la Resolucion de Aprobacion de Proyecto de

Habilitacion Urbana.20

De igual manera, el Colector Puente Piedra también ha sido la matriz de un procedimiento
de parte iniciado en contra de Menorca Inversiones S.A.C.%! al no haberse cumplido con el
deber de informacion —entre otras imputaciones- respecto de la situacion de los accesos a los
servicios prestados por la EPS, haciendo referencia a los problemas suscitados por su falta

de capacidad.

“De lo analizado, esta Comision aprecia que, pese a que, Menorca realizo desde el
ano 2010, las gestiones para la Habilitacion Urbana de las obras de agua potable y
desagiie en el proyecto inmobiliario, no cumplio con su deber de informar la
situacion en la cual se encontraban los accesos a dichos servicios prestados por

SEDAPAL o los avances estructurales de los mismos.

Por lo expuesto, Menorca debio presentar los medios probatorios que acreditasen
que cumplio con informar a los denunciantes las gestiones que vino realizando ante
SEDAPAL y sobre lo informado por esta entidad respecto a la saturacion del
Colector Puente Piedra y la imposibilidad de conectar las redes de agua y desagiie
de la urbanizacion con la red publica y la implementacion de una PTAR como

alternativa provisional de un desagtie”.

Siendo asi surge la pregunta ;cuénta incidencia tiene la falta de infraestructura de SEDAPAL

en las multas impuestas a las empresas inmobiliarias en el distrito de Carabayllo?

20 Conforme al Art. 14 de la Ley 29090, la factibilidad de servicios es un requisito indispensable a efectos de
iniciar un proyecto de Habilitacién Urbana.
21 Resolucion 602-2018/CC2.
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Como hemos sefialado en la introduccion del presente trabajo, de acuerdo al portal

miraaquienlescompras del INDECOPI, el sector Construccion e inmobiliario es el segundo

con mayor nimero de multas impuestas y empresas sancionadas por infracciones a los
derechos de los consumidores. Tomando en consideracion la multa impuesta en contra Villa
Club S.A. y de confirmarse la sancién impuesta por la Comision de Proteccion al
Consumidor del INDECOPI ascendente a 72 UIT's en contra de Menorca Inversiones S.A.C.,
solo entre estas dos empresas —unicamente por estos dos casos en especifico- sumarian una
multa tal que los haria acreedores al quinto lugar del ranking entre mas de 100 inmobiliarias.
Unicamente con 2 (dos) sanciones. Paraddjicamente, en ambas tiene incidencia la labor de
SEDAPAL vy la falta de capacidad del Colector Puente Piedra que se encuentra bajo su

administracion.
Un problema de informacion: Alternativas de las inmobiliarias

A raiz de la millonaria sancion impuesta en contra de Villa Club S.A. y teniendo en
consideracion que la ampliacion del Colector Puente Piedra resulta un problema de mediana
data, las diversas inmobiliarias que ejecutan proyectos en el distrito de Carabayllo tomaron
las medidas que el mismo INDECOPI puso bajo la lupa: La “transparencia” en la

informacion.

En efecto, al considerarse que la falta de abastecimiento de agua potable por parte de
SEDAPAL es una afectacion al deber de informacion y no de idoneidad, INDECOPI esta
habilitando la posibilidad que —mientras sea informado- el inmueble podria contar con redes
y conexiones que no son abastecidas por la EPS, sino directamente por el proveedor. Si, a

través de camiones cisterna como ya se ha visto previamente.

Es asi como las inmobiliarias han creido conveniente —a efectos de salvaguardar sus intereses
ante una eventual denuncia- incorporar en los contratos de compraventa cldusulas que hagan
referencia al conocimiento por parte del consumidor que el servicio publico podria llegar a

ser prestado directamente por el proveedor inmobiliario y no por la EPS, como manda la ley.

“Haber sido informados en forma previa a la suscripcion del presente Contrato, que
la prestacion de los servicios publicos de agua potable y desagiie, en EL LOTE y en
LA URBANIZACION corresponderdn a la empresa SEDAPAL y los servicios de
energia eléctrica y alumbrado publico corresponderan a ENEL.
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Asimismo, EL(LOS) COMPRADOR(ES) declaran haber sido informado(s) que aun
cuando LA VENDEDORA haya cumplido con realizar todas las obras que le
corresponde como habilitador urbano, estos servicios podrian no ser prestados
directamente por SEDAPAL o ENEL, por demoras en los procesos internos o
condicionamientos de dichas entidades; precisandose que dicha demora

corresponderad unica y exclusivamente a las mencionadas entidades.

EL(LOS) COMPRADOR(ES) declara(n) haber sido informado(s) que ante las
posibles demoras por parte de SEDAPAL y/o ENEL, EL VENDEDOR ha expresado
su compromiso de adoptar las medidas que resulten necesarias para que los servicios
de agua potable, desagiie, energia eléctrica y alumbrado publico sean brindados de

manera permanente y continua en EL LOTE; precisandose que, en este unico caso

excepcional, EL(LOS) COMPRADOR(ES) recibira(n) el servicio de agua potable,

energia eléctrica v alumbrado publico en las mismas condiciones que los brindados

por las entidades antes sefialadas.

LA VENDEDORA comunicara por escrito a EL(LOS) COMPRADOR(ES) la
obtencion de la recepcion final de las obras correspondientes a servicios publicos
emitidas por las entidades correspondientes, precisandose que desde la fecha de
emision del documento donde conste la recepcion final de obras, la responsabilidad
en la prestacion del servicio de agua, desagiie, energia eléctrica y alumbrado publico
sera unica y exclusivamente de SEDAPAL o ENEL, respectivamente, estableciéndose
que a partir de dicha fecha EL(LOS) COMPRADOR(ES) podra solicitar a la
instalacion del medidor o suministro correspondiente, asumiendo los costos que se
deriven de ello y los gastos por el consumo del servicio.’?” (subrayado es agregado

nuestro).

Creemos que las clausulas incorporadas en los contratos de compraventa van mas alla de la

obligacion de informacién exigida por el Art. 76.2 del Codigo de Proteccion y Defensa del

Consumidor y reforzada a través de la resolucion en contra de Villa Club S.A.; imponiéndose

los proveedores inmobiliarios (asi mismos) la obligacion de subrogarse ante la EPS en el

supuesto que ésta no pueda cumplir con prestar el servicio publico requerido por alguna

22 Contrato de Compraventa Garantizada de la empresa Inversiones Centenario S.A.A. que serd utilizado
Unicamente para fines académicos del presente trabajo.
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carencia; en el caso concreto el abastecimiento de agua potable por parte de SEDAPAL. Esto
no solo genera mayores costos a la empresa inmobiliaria —los cuales terminara cargando a
sus futuros clientes en el precio de venta-, sino también un desmedro a las expectativas del
consumidor, considerando la forma en la prestacion del servicio por parte de la empresa

inmobiliaria; amén de los riesgos que la prestacion pueda ocasionar?®.

De igual manera, vemos como en un proceso de habilitacion urbana llevado a cabo por una
empresa inmobiliaria y de acuerdo a la Ley 29090, la garantia implicita de la prestacion del
servicio publico por parte de la EPS es desplazada por una garantia expresa en donde el
proveedor inmobiliario informa al consumidor que podria no recibir el servicio publico
conforme a la ley y sus expectativas que éste sea prestado por una EPS. Esta garantia expresa
es “pactada’ en los contratos suscritos con los consumidores quienes, en su mayoria no leen

los términos y condiciones del mismo y si lo leen, no lo entienden.

Siendo asi, se refuerza la idea que el habilitador inmobiliario es responsable de la ejecucion

de las redes y conexiones de agua y desagiie y que —como consecuencia de las carencias de

SEDAPAL- serd también el encargado de abastecer de agua potable y alcantarillado a las
nuevas unidades inmobiliarias hasta que SEDAPAL cuente con la infraestructura suficiente

para tales fines.

Finalmente, nos invita a la reflexion sobre cuantas multas se pudieron haber ahorrado en
contra de la empresa inmobiliaria si tan s6lo SEDAPAL hubiese cumplido con su papel de
prestador del servicio publico y hubiese tenido la infraestructura necesaria para abastecer a

las nuevas unidades inmobiliarias.

LA AFECTACION A LA REPUTACION DE LAS INMOBILIARIAS

Como bien hemos sefialado, la imposicion de una multa por parte de la Autoridad
Administrativa implica un detrimento de la reputacion o goodwill de las empresas
inmobiliarias, mas aun cuando existe una exigencia legal de publicitar el portal

miraaquienlescompras del INDECOPI en todas las piezas publicitarias que se exhiban en el

23 Entre los mas importantes consideramos el riesgo a la salud como consecuencia del abastecimiento de agua
potable a través de cisternas, asi como la calidad del agua.
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proceso de compra, generando esto, un dafio directo a la marca —que tanto trabajo cuesta

forjar- de las inmobiliarias.

En efecto, como ya lo sefial6 ROGERS hace ya més de 100 (cien) afios, el goodwill se adhiere

a la marca o a cualquier otro medio que identifique las mercancias en la mente del ptblico.?*

Por su lado, GRISMORE senala que el “propietario de la marca” no posee propiamente a

ésta, sino al goodwill que se ha forjado en relacion a la misma.?

Siendo asi, es claro que no podemos desligar al goodwill o buena reputacion de la marca.
Son intrinsecas y servirdn para identificar la calidad de un producto o servicio. En el caso

concreto, la comercializacion de bienes inmuebles.

Pongamos el siguiente ejemplo: Imaginémonos que deseamos comprar un inmueble y, como
buenos consumidores informados, recurrimos al portal antes sefialado, ddndonos con la
sorpresa que la empresa de la cual queremos adquirir el inmueble ostenta una millonaria
multa como consecuencia de la falta de acceso al abastecimiento de agua potable. Entonces,
buscamos una segunda empresa y nos damos con la sorpresa que se encuentra en la misma
situacion. Vamos por una tercera opcion —que probablemente no sea la mas adecuada por la
cantidad de afios en el mercado o por el producto que ofrece- y terminamos decantandonos
por esta tltima a pesar que las dos primeras ofrecian un mejor producto, pero arrastraban el
estigma de la multa impuesta por el INDECOPI. O peor atn, que la tercera opcion también
se encuentre sancionada por el INDECOPI con una multa millonaria por falta de acceso al

servicio de agua potable.

Esto ultimo es lo que viene sucediendo actualmente en Lima Norte, en donde la falta de
infraestructura de SEDAPAL vy las sanciones impuestas a las empresas inmobiliarias han

terminado por “espantar” al consumidor inmobiliario?®.

24 EDWARD S. ROGERS

1914 Goodwill, Trademarks and Unfair Trading. Chigaco, Nueva York.

25 GROVER C. GRISMORE

1932 The Assigment of Trademarks and Trade names. Michigan.

% REDACCION GESTION

GESTION. Precio promedio de la vivienda en Lima Norte cay6 en S/ 30,000 ¢Por qué? Gestion. 07 de mayo
de 2019.

Consulta: 08 de noviembre de 2019.
https://gestion.pe/economia/precio-promedio-vivienda-lima-norte-cayo-s-30-mil-266179
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En efecto, la falta de acceso al agua potable en Lima Norte —especificamente el distrito de
Carabayllo- es la principal razon por la cual los consumidores inmobiliarios deciden no
invertir sus ahorros en una vivienda en dicho sector. Asimismo, con la finalidad de mantener
las ventas, las empresas inmobiliarias se han visto obligadas a bajar el precio de venta por

metro cuadrado.

En efecto, la falta de infraestructura de SEDAPAL tiene como principal consecuencia no
solo el menoscabo de la reputacion y de la marca del desarrollador inmobiliario, sino también
la reduccién de sus ingresos, considerando que, a efectos de poder culminar con sus
proyectos, la empresa prestadora le demandara la ejecucion de obras que son propias de su

labor como EPS.

“Cuando uno quiere sacar un proyecto en Lima Norte, donde hay bastante terreno
disponible, el principal problema de un inmobiliario es agua o desagiie. (Al
inmobiliario) Le contestan que no hay agua o que si tienen, pero todavia en un aro.
También se les dice que le dan el servicio, pero el privado debe hacer las obras del

Estado. Esas obras son bastante onerosas.”*’”

Teniendo como fuente a la Asociacion de Empresas Inmobiliarias del Peru (ASEI), podemos
apreciar que Lima Norte ostenta el precio por metro cuadrado maés barato de Lima,
disminuyendo sus precios en 2019 incluso hasta en 30,000 (treinta mil) soles menos que en

marzo de 2018.

2 Tbid
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Como podemos apreciar de las graficas elaboradas por ASEI, Lima Norte no sélo ostenta el
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precio por metro cuadrado mas bajo de nuestra ciudad capital, sino que dicho precio de venta
viene decreciendo conforme se va expandiendo la noticia que los desarrolladores

inmobiliarios en dicho sector, venden inmuebles “sin acceso al agua potable”.

Sin perjuicio de lo sefialado previamente y en atencion al comentario previo de ROGERS, es

necesario mencionar que “el goodwill se adhiere a la marca o _a cualquier otro medio que

identifique”, afectando no so6lo a la marca sino a todo aquello que se le relacione, tal y como

ocurre con las empresas societariamente vinculadas.

Siguiendo con el andlisis de la empresa Paz-Centenario-Global S.A. notamos que ésta
cambio de razon social, llaméandose ahora Villa Club S.A. Si tenemos en consideracion que
esta empresa pertenece al grupo inmobiliario Centenario, que agrupa las empresas
Inversiones Centenario S.A.A., Centenario Desarrollo Urbano S.A.C., Paz Centenario S.A.,
Promocion Inmobiliaria del Sur S.A.C., entre otras; no resulta sorpresa el cambio de razén
social a efectos de desvincular —al menos en cuanto a la afectacion del goodwill-, a la empresa

infractora y que “contaminaria” al grupo de empresas vinculadas.

En efecto, la decision del grupo Centenario de retirar cualquier referencia al nombre
Centenario de la marca Paz-Centenario-Global, obedece principalmente al escandalo
suscitado a raiz del reportaje televisivo del programa Cuarto Poder y la posterior de la
imposicion de una multa —inicialmente- de mas de 900 (novecientas) UlTs. Es claro que
dicha actuacion de la entidad administrativa no solo afecto la reputacion de Villa Club S.A.,
sino a todo su grupo empresarial. Asimismo, dio pie a futuras investigaciones —muchas de
oficio- en contra de inmobiliarias en la zona teniendo en consideracion que el problema por

falta de infraestructura de SEDAPAL afecta a toda la zona de Carabayllo.

CONCLUSIONES Y REFLEXIONES FINALES

Lima es ya una megalopolis con un crecimiento desordenado. Este caos, ha llevado al
incremento de la oferta de inmuebles en la ciudad capital. Sobre el particular, son las
empresas inmobiliarias las que mejor han aprovechado este crecimiento desordenado de
Lima, ofertando proyectos en las zonas de Lima Norte, lugar donde se ha encontrado un
nicho para estos proyectos.

Asimismo, la labor de “urbanizacion” de Lima, no depende uUnica y exclusivamente de las
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empresas inmobiliarias. Por el contrario, encuentran correlato junto a entidades publicas,
tales como los municipios y las EPS, estas ultimas, encargadas de suministrar los servicios
publicos que requieran las nuevas unidades inmobiliarias, encontrando que la ineficiencia o
carencia de cualquiera de estos actores, condenard al consumidor inmobiliario a una serie de
problemas y reclamos que —probablemente- terminaran ante la Autoridad Administrativa en

materia de proteccion al consumidor.

En efecto, el sector inmobiliario y construccion es el segundo més sancionado por parte del
INDECOPI de acuerdo al ranking del portal miraaquienlecompras unicamente por debajo

del sector banca y financieros.

Siendo asi, tenemos que la falta de infraestructura de la EPS, en el caso concreto de
SEPADAL, tendra como consecuencia la afectacion de los derechos de los consumidores
inmobiliarios, considerando que su expectativa radica en que sera €sta, quien le brinde el
servicio de abastecimiento de agua potable. Sin embargo, al final del dia, dicho servicio es
prestado por el mismo desarrollador inmobiliario, frente a la carencia de infraestructura de
la EPS, hecho que no es informado a los consumidores ni antes, ni durante la suscripcion del

contrato de compraventa.

Esta falta de idoneidad e informacioén ha llevado a que la Autoridad Administrativa en
materia de Proteccion al Consumidor emita resoluciones sancionando a diversas
inmobiliarias por afectacion al deber de informacion con multas, que inicialmente, superan
las 900 (novecientas) UITs. Dichas sanciones afectan la buena reputacion que puedan haber

forjado dichas empresas.

Asimismo, consideramos que la afectacion que puedan sufrir los consumidores inmobiliarios
no es unicamente respecto del deber de informacién, sino también al deber de idoneidad,
considerando que por ley expresa el servicio publico de abastecimiento de agua potable debe
ser prestado unicamente por SEDAPAL, generdndose asi una valida expectativa en el
consumidor respecto de quién sera el proveedor del servicio de abastecimiento de agua y
desagiie. La inclusion en los contratos de compraventa de clausulas que remitan que dicho
servicio puede ser prestado por el desarrollador inmobiliario terminarian por desplazar esta

garantia implicita por una garantia expresa.

De lo anteriormente sefialado se colige que el deber de idoneidad de la empresa inmobiliaria,
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inicialmente se encontraria resumido a la ejecucion de obras de conexion de redes. Sin
embargo, como consecuencia de la falta de infraestructura de la EPS, ésta también abarcaria

la de abastecimiento de agua potable.

Finalmente, es importante sefialar el menoscabo que sufren las empresas inmobiliarias a su
reputacion o goodwill, sobre todo considerando la obligacion legal de mencionar en toda
pieza publicitaria la referencia al portal miraaquienlecompras del INDECOPI. Este
menoscabo no sélo lo sufre la empresa inmobiliaria sino también todas aquellas que ofertan
proyectos en la zona, viendo mermado sus ingresos como consecuencia de la falta de

infraestructura de SEDAPAL en Lima Norte.

Siendo asi, reiteramos la pregunta ;cudntas multas se podrian haber ahorrado las empresas
inmobiliarias si tan s6lo...SEDAPAL hubiese contado con la infraestructura requerida para

ejecutar los proyectos que en su papel de EPS le correspondian?
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