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En el presente informe, se observa el procedimiento y sanción ante la denuncia 

interpuesta por la Sra. A.V.G. (la denunciante) ante la Oficina Regional del Indecopi de 

Lambayeque, contra Los Portales S.A. (el denunciado) por la infracción de los artículos 

19°, 1°.1 literal b) y 2° de la Ley N° 29571 Código de Protección al Consumidor (el 

Código), manifestando los siguientes hechos: 

 

- El 15 de julio de 2016 firmó con el denunciado un contrato de compraventa de 

bien inmueble y contaba con todos los servicios básicos y procedió a construir 

su vivienda. 

 

- Desde el 28 de enero 2020 empezaron a realizar trabajos alcantarillado en la 

calle donde se ubica su vivienda, habiendo excavaciones profundas de 06 

metros aproximadamente al filo de su vereda. 

 

- Tales excavaciones habían ocasionado fisuras en el interior y exterior de su 

vivienda y a su vez olores fétidos en el ambiente, ocasionando el mal 

funcionamiento de los servicios básicos. 

 

- Reclamo al denunciado y solicito verbalmente al representante de la empresa 

ejecutora “A.C.S.” que detuvieran la obra, pero no hubo respuesta satisfactoria. 

 

- Solicita como medida correctiva al denunciado, que cumpla con la devolución el 

pago del costo del inmueble por el monto de S/ 500.000.00 (Quinientos mil con 

00/100 soles); asimismo el pago de costos y costas del procedimiento. 

 

Mediante Resolución N° 01 la Secretaria Técnica de la Oficina Regional del Indecopi 

de Lambayeque (la Secretaria Técnica) admite a trámite la denuncia, corriendo a 

traslado al denunciado, y este al tomar conocimiento de la denuncia, presenta escrito 

solicitando prórroga para presentar de sus descargos y fue concedido. Por 

consiguiente, en sus descargos alegó lo siguiente: 

 

- Cuando vendieron el bien inmueble por el contrato firmado con la denunciante 

de fecha 15 de julio de 2016, inscrito en los Registros Públicos el 10 de octubre 

de 2016 y entregado el bien el 20 de enero de 2017 y hasta la fecha no se había 

presentado ningún tipo de denuncia en su contra. 

 

- Su representada fue notificada con la denuncia habían pasado 3 años y 9 meses 

de haber tomado conocimiento el presunto hecho infractor, en la cual ha prescrito 

la potestad de investigar y sancionar. 

 

 

 

 



- Carecen de legitimidad para obrar pasiva en el presente procedimiento, porque 

dichos trabajos se efectuaron a través de un proveedor externo y fue quien 

realizó una transacción extrajudicial con la denunciante, a fin de garantizar la 

subsanación de desperfectos que se ocasionen en su vivienda. 

 

Por lo que, mediante la Resolución N° 0433-2020/INDECOPI-LAM la Comisión de la 

Oficina Regional del Indecopi de Lambayeque (la Comisión), analizando los hechos 

materia de investigación tomo el siguiente pronunciamiento: 

 

- Declaró infundada la denuncia por infracción del artículo 19° del Código, por no 

comprobarse que el denunciado habría vendido un bien inmueble que presente 

averías en el funcionamiento de los servicios básicos. 

 

- Fundada, por la infracción del artículo 19° del Código, se ejecutó los trabajos de 

instalación de la “Red de Alcantarillado” en la calle donde se sitúa el domicilio de 

la denunciante, ocasionando daños estructurales. 

 

- Fundada, por la infracción de los artículos 1°.1 literal “b” y 2° del Código, no se 

demostró que el denunciado haya informado oportunamente a la denunciante 

que procederían con realizar trabajos de “Red de Alcantarillado”. 

 

El denunciado al ser notificado y tomar conocimiento la decisión de la Comisión, 

interpuso Recurso de Apelación alegando lo siguiente: 

 

- El bien inmueble fue entregado con habilitación urbana terminada e inscrita en 

los Registros Públicos, y a la fecha nuestra representada no cuenta con ninguna 

relación de consumo con la denunciante toda vez que dicho inmueble fue 

debidamente transferido hace más de 3 años y no se mantiene ningún tipo de 

obligación vigente a nivel contractual o administrativo lo cual no se ajusta a la 

realidad. 

 

- Nuestra representada llevo a cabo los trabajos para la instalación de “Red de 

Alcantarillado” a través del proveedor externo, con quien realizó la transacción 

extrajudicial con la denunciante con la finalidad de garantizar la subsanación de 

desperfectos que se ocasione en su domicilio; por lo que, carece de legitimidad 

para obrar pasiva, y la obra a la fecha se encuentra culminada. 

 

 

 

 

 

 

 



- A nuestra representada no le correspondía informar porque dichos trabajos se 

realizaron a través de un proveedor; y a la sanción pecuniaria ascendente a 2 

UIT equivalente a S/ 12,900.00 (Doce mil novecientos y 00/100 soles), en el 

presente procedimiento se considera que la Secretaria Técnica ha vulnerado el 

Principio de Razonabilidad y de graduación de la sanción conforme al inciso 1.4 

del artículo IV del Título Preliminar de la Ley de Procedimiento Administrativo 

General. 

 

Finalmente, en la Resolución N° 0701-2021/SPC-INDECOPI El Tribunal de Defensa de 

la Competencia y de la Propiedad Intelectual, al analizar los medios probatorios en el 

recurso presentado por el denunciado, procedió a lo siguiente: 

 

- Revocar la Resolución N° 0433-2020/INDECOPI-LAM, que declaró fundada la 

denuncia por infracción al artículo 19° del Código y en consecuencia se declara 

infundada la misma al no acreditarse que el denunciado ocasiono daños 

estructurales al interior de la vivienda. 

 

- Confirmar la Resolución N° 0433-2020/INDECOPI-LAM, que declaro fundada la 

denuncia por infracción al artículo 19° del Código al comprobarse que producto 

de la ejecución de la “Red de Alcantarillado” la proveedora denunciada ocasiono 

daños estructurales al exterior de la vivienda de la denunciante. 

 

- Confirmar la Resolución N° 0433-2020/INDECOPI-LAM, que declaro fundada 

por infracción a los artículos 1.1° literal b) y 2° del Código al demostrarse que 

realizaron los trabajos de instalación en la calle donde se sitúa su domicilio. 
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I. RELACION DE LOS PRINCIPALES HECHOS EXPUESTOS POR LAS 

PARTES INTERVINIENTES EN EL PROCEDIMIENTO. 

1.1. Síntesis de la Denuncia: 

Con fecha 24 de febrero de 2020, la señora A.V.G. (en adelante, la 

denunciante) interpuso denuncia contra Los Portales S.A. (en adelante, 

el denunciado) por la presunta infracción al artículo 19º de la Ley Nº 

29571, Código de Protección y Defensa del Consumidor (en adelante, 

el Código), bajo los siguientes fundamentos:  

Por parte de la denunciante: 

a. Fundamentos de hecho: 

✓ Con fecha 15 de julio de 2016, se suscribió un contrato de 

compraventa de un bien inmueble con la inmobiliaria denunciada 

(Los Portales S.A.), la cual, dicho bien contaba con la 

habilitación urbana completa (servicios básicos: agua, desagüe 

y energía eléctrica); siendo la cuota inicial cancelada en su 

totalidad. 

✓ Se procedió a realizar la construcción de la vivienda en el lote 

adquirido con fines de habitar con su familia. Sin embargo, 

después de unos meses de habitar en su vivienda con la 

construcción ya concluida, empezó a surgir mal funcionamiento 

de los servicios básicos y fisuras en la estructura interna y 

externa de la vivienda, siendo la causa los trabajos de red de 

alcantarillado que venía realizándose en la calle donde se 

situaba la vivienda y con excavaciones profundas de 6 metros 

aproximadamente al filo de la vereda. 

✓ Ante esta situación, acudió al reclamo ante el denunciado puesto 

que estaba afectado la seguridad e integridad de su familia 

dentro y fuera de la vivienda. A su vez, solicito de forma verbal 

al representante de la empresa ejecutora “A.C.S.”, expresando 

que detuvieran los trabajos de excavación. 

 



✓ La mitad de la vereda de su domicilio se podía observar el 

derrumbe ocasionado, poniendo en peligro su vida y la de su 

familia. No pudiendo transitar con normalidad, y no se contó de 

forma inmediata con la malla de seguridad en la vereda de su 

domicilio, por lo que tuvo que solicitarlo. 

✓ El denunciado no informo que se realizaría trabajos para la 

instalación de alcantarillado. 

b. Fundamentos de Derecho: 

✓ Ley Nº 29571, Código de Protección y Defensa del Consumidor, 

artículo 19º y el artículo 1º.1 literal b y 2º. 

c. Medios Probatorios: 

✓ Copia del contrato de compraventa  

✓ Carta de fecha 05 de febrero de 2020 remitida al denunciado 

✓ Carta de fecha 11 de febrero de 2020 remitida a la denunciante 

✓ Evidencias fotográficas por los daños causados de las 

excavaciones 

1.2. Resolución Admisoria: 

Con Resolución N° 1 del 05 de marzo de 2020, la Secretaria Técnica, 

al tener mayores elementos que sirvan para emitir la resolución que 

corresponda para el presente caso, y admite a trámite la denuncia de 

fecha 24 de febrero de 2020 presentada por la señora A.V.G., en contra 

de Los Portales S.A. por presunta infracción a los artículos 19°, 1°.1. 

literal b) y 2°, de la Ley N° 29571, Código de Protección y Defensa del 

Consumidor. 

 

 

 

 

 

 



1.3. Síntesis de la Contestación de la demanda: 

a. Por parte del Denunciado: 

✓ Resolución Nº 01 del 05 de marzo de 2020, la Oficina Regional 

del Indecopi de Lambayeque notifica la imputación de cargos y 

fija Audiencia de Conciliación para el 11 de mayo de 2020. 

✓ Con Resolución Nº 02 del 21 de agosto de 2020, dejan sin efecto 

la Programación de la Audiencia de Conciliación en virtud del 

aislamiento social obligatorio; y se vuelve a notificar 

debidamente la resolución de imputación de cargos a Los 

Portales S.A.  

b. Fundamentos de hecho: 

Mediante escrito, el denunciado alego lo siguientes hechos: 

✓ El 15 de julio de 2016, la denunciante suscribió con nuestra 

representada un contrato de compraventa para la adquisición del 

bien inmueble y siendo inscrito en Registros Públicos el 10 de 

octubre de 2016, entregado el 20 de enero de 2017 y hasta la 

fecha no se había presentado ningún tipo de inconveniente. 

✓ La inmobiliaria fue notificada con la denuncia cuando habían 

pasado 3 años y 9 meses de haber tomado conocimiento del 

presunto hecho infractor, la cual se considera que ha prescrito 

la potestad de investigar y sancionar. 

✓ Se aplicó la cláusula abusiva estipulado en el artículo décimo 

cuarta del contrato de compraventa, sobre los pagos a plazos 

del bien a futuro suscrito con la denunciante y dentro del mismo 

contrato se pactó que en caso de incumplimiento del abono de 

tres cuotas, se daba por resuelto unilateralmente el presente 

contrato mediante el envío de una carta notarial. 

✓ La denunciante no cumplió con la cancelación de tres letras 

conforme al cronograma establecido en el contrato, por el 

importe de S/ 1,315.32 (Mil trescientos quince con 32/100 soles) 

cada una, haciendo un total de S/ 3,945.96 (Tres mil novecientos 



cuarenta y cinco con 96/100 soles). 

✓ En aplicación de la cláusula décimo cuarta, se optó por resolver 

el contrato vía notarial, pero la denunciante manifestó en su 

escrito que no habría tomado conocimiento de la Carta Notarial 

remitida por la inmobiliaria, toda vez que no habría sido recibida 

por la propia denunciante sino a una persona de 80 años de 

edad.  

✓ La propia denunciante indico en sus datos la dirección donde se 

le notifico la carta notarial en todos los documentos 

contractuales y declaraciones juradas suscritas. Ambas partes 

se deben someter a la jurisdicción de Lima, señalado como sus 

domicilios en el contrato; sin perjuicio a ello, todo cambio de 

domicilio debió ser comunicado por escrito mediante carta. 

✓ Carecen de legitimidad para obrar pasiva en el presente 

procedimiento, porque los trabajos lo efectuó un proveedor con 

quien suscribió una transacción extrajudicial con la denunciante. 

c. Fundamentos de Derecho: 

✓ Código Civil, artículos:  

o 40° 

o 140°  

o 141°  

o 1351° 

o 1354° 

o 1356° 

o 1362°  

o 1402° 

o 1430°  

✓ Artículo 196° del Código Procesal Civil   

✓ Artículo 162° de la Ley del Procedimiento Administrativo  

✓ Artículo 48° del TUO de la Ley del Procedimiento Administrativo 



✓ Artículo 49° numeral 1 del Código de Protección y Defensa del 

Consumidor 

✓ Artículo V numeral 5 del Código de Protección y Defensa del 

Consumidor  

d. Medios Probatorios: 

✓ Contrato de Compraventa 

✓ Proforma de la Denunciante 

✓ Carta Remitida a la Denunciante 

✓ Vigencia de poder y DNI del representante legal 

1.4. Síntesis del Recurso de Apelación: 

Al respecto, el denunciado al tomar conocimiento de la Resolución N° 

0433-2020/INDECOPI-LAM, presenta Recurso de Apelación alegando 

lo siguiente: 

✓ El bien inmueble fue entregado con habilitación urbana 

terminada e inscrita en los Registros Públicos, y a la fecha 

nuestra representada no cuenta con ninguna relación de 

consumo con la denunciante toda vez que dicho inmueble fue 

debidamente transferido hace más de 3 años y no se mantiene 

ningún tipo de obligación vigente a nivel contractual o 

administrativo lo cual no se ajusta a la realidad. 

En este sentido, a la fecha nuestra representada no cuenta con 

ninguna relación de consumo con la denunciante, por lo que, 

implicaría considerar de manera errada que el proveedor 

mantiene una relación indefinida e ilimitada con el consumidor, lo 

cual no se ajusta a la realidad. 

✓ Nuestra representada llevo a cabo los trabajos para la instalación 

de “Red de Alcantarillado” a través del proveedor externo, con 

quien realizó una transacción extrajudicial con la denunciante 

con el fin de garantizar la subsanación de los desperfectos 

ocasionados en su vivienda, por lo tanto, carece de legitimidad 

para obrar pasiva, y la obra a la fecha se encuentra culminada. 



✓ A nuestra representada no le correspondía informar porque 

dichos trabajos se realizaron a través de un proveedor; y a la 

sanción pecuniaria ascendente a 2 UIT equivalente a S/ 

12,900.00 (Doce mil novecientos y 00/100 soles), en el presente 

procedimiento se considera que la Secretaria Técnica ha 

vulnerado el Principio de Razonabilidad y de graduación de la 

sanción conforme al inciso 1.4 del artículo IV del Título Preliminar 

de la Ley de Procedimiento Administrativo General. 

De acuerdo, al numeral 3° del artículo 230° de la Ley N° 27444, 

no considerado por la Secretaria Técnica, se establecen los 

criterios a seguir para la graduación de la sanción: “(…) 

a) La gravedad del daño al interés público y/o bien 

jurídico protegido 

b) El perjuicio económico causado 

c) La repetición y/o continuidad en la comisión de la 

infracción 

d) El beneficio ilegalmente obtenido 

e) La existencia o no de intencionalidad en la conducta 

del infractor” 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



II. IDENTIFICACION Y ANALISIS DE LOS PRINCIPALES PROBLEMAS 

JURIDICOS DEL EXPEDIENTE 

2.1. Sobre el Deber de Idoneidad:  

a. Identificación:  

El 24 de febrero de 2020, la Sra. A.V.G., en su denuncia cuestiona que, 

viene siendo perturbada en su vivienda, a causa de las excavaciones 

profundas de aproximadamente 6 metros a más, a causa de los 

trabajos de instalación de alcantarillado donde se sitúa su vivienda y 

las averías en el funcionamiento de los servicios básicos. 

Mediante la Resolución N° 0433-2020/INDECOPI-LAM declaran: 

✓ Infundada la denuncia presenta por la Sra. A.V.G. en contra de 

los Portales S.A. por infracción al artículo 19°, por no demostrar 

que el denunciado le habría vendido un bien inmueble con 

averías en el funcionamiento de los servicios básicos. 

✓ Fundada por infracción al artículo 19° del Código, a la imputación 

de haber ejecutado trabajos de alcantarillado en la calle donde 

se ubica el domicilio de la denunciante, ocasionando en su 

vivienda daños estructurales poniendo en riesgo a su familia. 

✓ Fundada por infracción al artículo 1.1° literal b) y 2° del Código, 

porque no se acreditado que el denunciado haya informado 

oportunamente sobre los trabajos de red de alcantarillado. 

Mediante la Resolución N° 0701-2021/SPC-INDECOPI:   

✓ Revocar la Resolución N° 0433-2020/INDECOPI-LAM, el 

extremo que declaro fundada la denuncia por infracción del 

artículo 19° del Código; en consecuencia, se declara fundada la 

misma, por no acreditarse que la proveedora haya ocasionado 

daños estructurales al interior de la vivienda, producto de los 

trabajos de ejecución de instalación de la red del alcantarillado. 

✓ Confirmó, Resolución N° 0433-2020/INDECOPI-LAM, el 

extremo que declaro fundada la denuncia por infracción al 

artículo 19°, al acreditarse que producto de la ejecución de 



instalación de la red de alcantarillado, la proveedora ocasionó 

daños estructurales en el exterior de la vivienda. 

✓ Confirma, Resolución N° 0433-2020/INDECOPI-LAM, en el 

extremo que declaro fundada por infracción de los artículos 1°.1 

literal b) y 2° del Código, al demostrarse que la proveedora no 

informó oportunamente que realizarían trabajos de instalación 

de alcantarillado en la calle donde se ubica la vivienda.  

b. Análisis: 

En este punto, según la denunciante el 15 de julio de 2016 suscribe un 

contrato de compraventa del bien inmueble, la misma que fue 

cancelada en cuota inicial en su totalidad. Dicho inmueble contaba con 

la habilitación urbana culminada y registrada. 

Después, 9 meses de construir y habitar en el inmueble se vino a 

realizar trabajos de “Red de Alcantarillado” ocasionando olores fétidos, 

fisuras en el interior y exterior de la vivienda y excavaciones de 6 metros 

aproximadamente de profundidad poniendo en riesgo la integridad de 

sus familiares que habitan en el inmueble. 

Sobre este punto, se debe entender que la idoneidad conforme a 

nuestra normativa vigente se refiere que “es la correspondencia entre 

lo que un consumidor espera y lo que efectivamente recibe en función 

a lo que se le hubiera ofrecido, la publicidad e información transmitida 

las condiciones y circunstancias de la transacción, las características y 

naturaleza del producto o servicio, el precio, entre otros factores, 

atendiendo a las circunstancias del caso”. (artículo 18° de la Ley N° 

29571 del Código). 

Con la descripción del articulo citado, se entiende que el proveedor al 

ofrecer un producto o servicio debe cumplir con las expectativas que 

está ofreciendo al consumidor y/o público en general.  

Aplicando con el caso en análisis, el inmueble que adquirió la 

denunciante, contaba con los servicios básicos y la habilitación urbana, 

tal como se indica en los documentos suscritos por las partes.  

 



El producto que ofreció y vendió la inmobiliaria contaba con todos los 

servicios básicos y la adecuada habilitación urbana; sin embargo, no 

se sabe con exactitud el motivo de la realización de la “Red de 

Alcantarillado”, como consecuencia se presentó el mal funcionamiento 

de los servicios básicos.  

En el artículo 19° del Código, señala la responsabilidad administrativa 

objetiva, siendo los proveedores responsables por la calidad e 

idoneidad de los servicios que ofrecen en el mercado, pero no le 

imponen al proveedor el deber de brindar una determinada calidad de 

producto o servicio a los consumidores, solo el deber de entregárselos 

en las condiciones ofrecidas y acordadas expresa o implícitamente. 

Al respecto, Damián (2022) indica que “estamos frente a una norma 

bipartita que se instaura desde una doble perspectiva, la cual: por una 

parte, ampara el Derecho del Consumidor, de exigir el cumplimiento de 

lo que espera recibir frente a lo que efectivamente recibe, en función a 

la oferta e información que previamente le fue proporcionada, lo cual 

no necesariamente hace referencia a la publicidad; además de las 

circunstancias y condiciones de la transacción; y, por otra, resalta el 

deber del proveedor de cumplir todas las expectativas legítimas y 

razonables que el consumidor origine en virtud a lo previamente 

ofrecido e informado y que aquello que recibirá, se ajuste a las 

circunstancias del caso, así como a la aptitud y naturaleza propia del 

producto o servicio para atender a la finalidad por la cual ha sido puesto 

en el mercado”. (p. 82) 

 

 

 

 

 

 

 



2.2. Sobre el Deber de Información:  

a. Identificación: 

El 15 de julio de 2016, suscribió el contrato de compraventa con la 

Inmobiliaria, la misma que fue cancelada la cuota inicial en su totalidad; 

posteriormente, continuarían los pagos mensuales por el lote conforme 

a lo acordado en el contrato.  

El inmueble adquirido contaba con todos los servicios básicos y se 

realizó la construcción de su vivienda, el mismo que viene habitando 

actualmente. 

Desde el 28 de febrero de 2020, se empezó la realización de los 

trabajos de “Red de Alcantarillado” en la calle donde se sitúa la vivienda 

de la denunciante, con excavaciones profundas y a consecuencia 

generó el mal funcionamiento de los servicios básicos.   

Se apersonó y verbalmente solicitó al representante de la empresa 

ejecutora “A.C.S.” contratada por el denunciado, no continuar con la 

excavación, en la medida que su domicilio sufriría daños estructurales.  

b. Análisis:  

En el rubro inmobiliario, cuando ofreces el producto debe cumplir con 

las expectativas con la que se publicita, por otro lado, también se debe 

cumplir con la legalidad que exige la normativa para tener la 

autorización en realizar dicha actividad y vender el producto con las 

condiciones necesarias que se establecen (permisos municipales, 

habilitación urbana, etc.).  

En este punto, en el artículo 78°.2 de la Ley N° 29571 del Código, 

refiere que, a la firma de los contratos de compraventa debe entregarse 

al comprador la siguiente información:  

➢ “Literal I, cuando se trate de bienes futuros:  

a. Lotes:  

✓ Resolución emitida por la municipalidad correspondiente y 

plano de la aprobación del proyecto de habilitación urbana 

✓ Plano de la lotización en el que se detalle la ubicación del lote 



✓ Plano del lote con indicación del área y medidas perimétricas 

✓ Características de la habilitación urbana. (…)” 

➢ “Literal II, cuando se trate de bienes terminados -lotes o 

edificaciones-copia de la partida registral, así como de los planos 

de las instalaciones de los servicios del inmueble y los planos de 

las instalaciones de servicios comunes (…)”. 

Como detalla el articulo citado, cada proveedor que se dedique al rubro 

inmobiliario debe cumplir con tales requisitos, y aplicando al caso en 

análisis, aparentemente el lote vendido a la denunciante contaba con 

los servicios básicos y habilitación urbana.  

Pero no hubo una información oportuna por parte del denunciado, en 

comunicar sobre las averías en los servicios básicos que conllevaron a 

la realización de los trabajos de “Red de Alcantarillado”, y se puede 

apreciar que no se cumplió con la expectativa que ofreció el proveedor 

y la información oportuna. 

En los artículos 1°.1 literal b) y 2° del Código, referente al acceso de 

información como derecho de todo consumidor, involucra el deber de 

los proveedores es de proporcionar toda información relevante sobre 

las características de los productos y servicios que ofrezcan, para que 

los consumidores puedan realizar una adecuada elección de consumo 

que vayan adquirir.  

Al respecto, corresponde mencionar lo establecido en el artículo 65° 

de la Constitución Política del Perú, ubicado en el régimen 

económico del país, el cual dispone lo siguiente:  

“El Estado defiende el interés de los consumidores y usuarios. Para 

tal efecto garantiza el derecho a la información sobre los bienes y 

servicios que se encuentran a su disposición en el mercado. 

Asimismo, vela, en particular, por la salud y la seguridad de la 

población”. 

 



En el artículo anteriormente citado, menciona un régimen de tutela 

jurídica constituido por la garantía del derecho a la información, 

seguridad y salud de la persona en sus relaciones de consumo. 

Esta situación genera la certidumbre y facilita el comportamiento de los 

consumidores permitiéndoles conocer sus derechos y obligaciones, y 

planear determinadas conductas. 

La Constitución impone dos obligaciones: 

• Garantizar el derecho a la información sobre los bienes y 

servicios que se encuentran a su disposición en el mercado. 

• Velar por la salud y seguridad de las personas en su condición 

de consumidores y/o usuarios.  

 

2.3. Vínculo entre la información y la idoneidad del producto y/o 

servicio: 

Por idoneidad entendemos, es la correspondencia entre lo que el 

consumidor espera y lo que recibe, de acuerdo a lo que se le haya 

ofrecido, en la publicidad e información transmitida, etc.  

Todo conlleva una relación con la información del producto o servicio 

que se está brindando, con la descripción transmitida el consumidor 

adoptara una conducta determinada conforme a la expectativa sobre la 

cualidad y características. 

Cabe mencionar que, la asimetría informativa permite que los bienes 

ofrecidos en el mercado tengan un valor pecuniario y existan suficientes 

incentivos para ser creados y comercializados.  

Siendo así que, las garantías del consumidor generan su expectativa a 

partir de la información que pudo haber recibido, ya sea en la publicidad 

o en el contrato suscrito con el proveedor.  

Artículo 20° de la Ley N° 29751.- Garantías para determinar la 

idoneidad de un producto o servicio, debe compararse el mismo 

con las garantías que el proveedor está brindando y a las que está 

obligado.  



Las garantías son las características, condiciones o términos con 

los que cuenta el producto o servicio. Las garantías pueden ser 

legales, explícitas o implícitas:  

a. Una garantía es legal cuando por mandato de la ley o de las 

regulaciones vigentes no se permite la comercialización de un 

producto o la prestación de un servicio sin cumplir con la referida 

garantía. No se puede pactar en contrario respecto de una garantía 

legal y la misma se entiende incluida en los contratos de consumo, 

así no se señale expresamente. Una garantía legal no puede ser 

desplazada por una garantía explícita ni por una implícita.  

b. Una garantía es explícita cuando se deriva de los términos y 

condiciones expresamente ofrecidos por el proveedor al 

consumidor en el contrato, en el etiquetado del producto, en la 

publicidad, en el comprobante de pago o cualquier otro medio por 

el que se pruebe específicamente lo ofrecido al consumidor. Una 

garantía explícita no puede ser desplazada por una garantía 

implícita.  

c. Una garantía es implícita cuando, ante el silencio del proveedor 

o del contrato, se entiende que el producto o servicio cumplen con 

los fines y usos previsibles para los que han sido adquiridos por el 

consumidor considerando, entre otros aspectos, los usos y 

costumbres del mercado. 

Al respecto, Espinoza (2012) indica que, “la utilización de parámetros 

en distintas ramas del Derecho puede ser útil y hasta necesaria, sin 

embargo, señalamos que pueden existir distinciones al momento de su 

aplicación.  En el caso del Derecho del Consumidor y bajo los propios 

criterios establecidos en el Código, sostenemos que los parámetros   de   

razonabilidad   en   los   casos   de   garantías   implícitas son 

establecidos por la propia casuística”. (p.50-51) 

 

 

 

 



III. POSICION FUNDAMENTADA SOBRE LOS PROBLEMAS 

JURIDICOS IDENTIFICADOS 

El 24 de febrero de 2020, la señora A.V.G. (en adelante, la denunciante) 

denuncio a Los Portales S.A. (en adelante, el denunciado), por 

presunta infracción al artículo 19° y el articulo 1.1° literal “b” y 2° de la 

Ley N° 29571, Código de Protección y Defensa del Consumidor (en 

adelante, el Código), en referencia a un bien inmueble (Lote), que 

presentaba averías en el funcionamiento de los servicios básicos, tales 

como cortes del servicio de energía eléctrica, escasez de agua y 

emisión de olores fétidos de desagüe.  

Si bien, a través de la Resolución N° 0433-2020/INDECOPI-LAM, la 

Comisión de la Oficina Regional del Indecopi de Lambayeque, declaro 

infundada la denuncia interpuesta por la Denunciante contra Los 

Portales S.A., por infracción del artículo 19° del Código, al no haberse 

acreditado que el denunciado habría vendido un bien inmueble con 

averías en el funcionamiento de los servicios básicos; declaro  fundada 

la denuncia por infracción del artículo 19° del Código, por haber 

ocasionado daños estructurales (fisuras en su interior y exterior) por los 

trabajos ejecutados para la instalación de la red de alcantarillado.  

Declaro fundada la denuncia por infracción al artículo 1°.1 literal “b” y 

2° de la Ley N° 29571 del Código, en la medida que no ha acreditado 

que el denunciado haya informado de forma oportuna a la denunciante 

que procederían a realizar los trabajos para la instalación de la red de 

alcantarillado en la calle donde se ubica su domicilio. 

Mediante la Resolución N° 0701-2021/SPC-INDECOPI, revocan la 

Resolución N° 0433-2020/INDECOPI-LAM, en el extremo que declaro 

fundada la denuncia por infracción al artículo 19° del Código, y en 

consecuencia se declara infundada la misma, al no haberse acreditado 

que la proveedora denunciada ocasiono daños estructurales al interior 

de su vivienda. 

 

 



Confirmar la Resolución N° 0433-2020/INDECOPI-LAM, extremo que 

declaro fundada la denuncia por infracción del artículo 19° del Código, 

al haberse acreditado que producto de la ejecución de la instalación de 

alcantarillado que ocasionó daños estructurales al exterior de la 

vivienda de la denunciante. 

Confirmar la Resolución N° 0433-2020/INDECOPI-LAM, el extremo 

que declaro fundada por la infracción de los artículos 1°.1 literal b) y 2° 

del Código, al acreditarse que la proveedora denunciada no informo 

oportunamente que realizarían trabajos de instalación de la red de 

alcantarillado en la calle donde se sitúa su domicilio. 

El problema jurídico consiste en determinar si hubo una infracción al 

deber de idoneidad y de información en el presente procedimiento. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



3.1. Resolución N° 0433-2020/INDECOPI-LAM 

La Comisión resolvió lo siguiente: 

➢ Infundada la denuncia presentada por la Sra. A.V.G. en contra 

de Los Portales S.A., por infracción al artículo 19° del Código, 

porque no se demostró que el denunciado habría vendido un bien 

inmueble con averías en el funcionamiento de los servicios 

básicos. 

➢ Fundada, por la infracción del artículo 19° del Código, por 

realizarse trabajos de instalación de la red de alcantarillado 

donde se ubica la vivienda de la denunciante, que ocasionó 

daños estructurales poniendo en riesgo su vida y de su familia. 

➢ Fundada la denuncia por infracción al artículo 1°.1 literal b) y 2° 

del Código, por no acreditarse que el denunciado haya informado 

oportunamente que procederían a realizar los trabajos de red de 

alcantarillado. 

Conforme esta resolución de la Comisión, se pronuncia sobre tres 

puntos: al momento de la compra del bien inmueble no se presentaba 

averías en los servicios básicos, los trabajos de alcantarillado ocasiono 

fisuras en el interior y exterior de la vivienda de la denunciante y que 

no hubo una información oportuna para la realización de los trabajos 

de red de alcantarillado. 

El bien inmueble que adquirió la denunciante, contaba con todos los 

servicios básicos, por el cual procedió a construir su vivienda; sin 

embargo, a causa de los trabajos de “Red de Alcantarillado” hubo 

averías en el funcionamiento de los servicios básicos. 

En el primer punto, que el denunciado no vendió un bien inmueble con 

averías en los servicios básicos; todo proveedor que realice actividades 

inmobiliarias, debe cumplir reglamentos para vender un producto 

optimo al consumidor y brindar un buen servicio.  

Aplicando al caso en análisis, aparentemente la inmobiliaria transfirió el 

bien inmueble con todo en regla y todos los servicios básicos 

instalados; no obstante, no justifica que al momento de la venta el bien 



inmueble haya estado óptimo a ser habilitado y proceder a una 

construcción de casa habitación y después de celebrarse el contrato y 

pasar unos meses y en la zona se presente averías en los servicios 

básicos a causa de trabajos de alcantarillado, lo cual no se detalla con 

exactitud en el expediente el motivo que conllevo a realizar tal actividad. 

Al respecto, Carrión (2023), indica que, “es en ese momento que se 

produce indudablemente una crisis de confiabilidad en la contratación 

inmobiliaria, porque los proveedores no cumplen de manera adecuada 

su deber de idoneidad y muchas veces no responden con buenas 

prácticas comerciales que puedan mitigar los prejuicios que 

eventualmente se hayan causado a los consumidores que han visto 

defraudadas sus expectativas naturales de contar con un inmueble que 

corresponda a aquel ofrecido por los vendedores”. (p.282)  

En el segundo punto, los trabajos de la “Red de Alcantarillado” ocasiono 

fisuras en el interior y exterior de la vivienda de la denunciante; de 

acuerdo a la denuncia, hubo una excavación de seis metros de 

profundidad en su vereda lo que habría ocasionado olores fétidos y 

fisuras en el interior y exterior de su vivienda estando en riesgo su vida 

y de sus familiares. 

En el expediente, obra que la denunciante verbalmente solicito al 

representante de la empresa ejecutora contratada por el denunciado, 

que detuvieran las excavaciones que estaban muy al filo de su vereda. 

Por su parte el denunciado señalo que, efectuó los trabajos de red de 

alcantarillado a través del proveedor, quien habría realizado una 

transacción extrajudicial con la denunciante con el fin de garantizar el 

resarcimiento de desperfectos en su vivienda; por lo que carecen de 

legitimidad para obrar pasiva.  

Tal situación no justifica la omisión de responsabilidad por parte del 

denunciando, debido que, fue quien contrato los servicios de la 

empresa ejecutora y tenían que haber optado por medidas de 

seguridad ante la magnitud de los trabajos realizados. 

En el tercer punto, no hubo una información oportuna para la 



realización de los trabajos de red de alcantarillado; cabe señalar la 

importancia del deber de información de los proveedores, genera la 

certidumbre y su vez facilita el comportamiento de todo consumidor, 

permitiendo conocer sus derechos y obligaciones; y a realizar 

conductas determinadas. 

En atención al deber de información que recae sobre los proveedores, 

el consumidor siempre requerirá conocer toda información relevante y 

suficiente de los bienes y servicios que contraten, para corroborar los 

términos que el proveedor le entrega un bien o haya brindado un 

servicio a fin de que pueda formular los reclamos que considere 

necesario. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



3.2. Resolución N° 0701-2021/SPC-INDECOPI 

El Tribunal de Defensa de la Competencia y de la Propiedad Intelectual, 

conforme a los medios probatorios resolvió lo siguiente: 

➢ Revocar la Resolución N° 0433-2020/INDECOPI-LAM, que 

declaro fundada la denuncia por infracción al artículo 19° del 

Código, y se declare infundada al no comprobarse que el 

proveedor denunciado haya ocasionado daños estructurales al 

interior de la vivienda de la denunciante.  

➢ Confirmar la Resolución N° 0433-2020/INDECOPI-LAM, que 

declaro fundada por infracción al artículo 19°, al demostrarse que 

la ejecución de la instalación de la red de alcantarillado ocasiono 

daños estructurales en el exterior de la vivienda. 

➢ Confirmar la Resolución N° 0433-2020/INDECOPI-LAM, que 

declaro fundada por infracción a los artículos 1°.1 literal b) y 2° 

del Código, al demostrar que el proveedor denunciado no informó 

oportunamente a la denunciante que realizarían trabajos de 

instalación de alcantarillado en la calle donde se ubica su 

domicilio. 

Conforme a lo indicado en los párrafos anteriores, la sanción se centra 

más en los daños estructurales ocasionados por parte de la empresa 

ejecutora contratada por la proveedora denunciada, y con lo analizado 

por el Tribunal hay una falta al deber de idoneidad. 

La idoneidad es analizada conforme a la propia naturaleza de ser del 

producto o servicio, y la aptitud para satisfacer con la finalidad que fue 

puesta dentro del mercado. 

Al respecto, Bullard (2020) indica que, “los problemas de idoneidad y de 

información pueden ser considerados como las dos caras de la misma 

moneda. La idoneidad es la coincidencia entre lo que el consumidor 

espera y lo que recibe. Pero a su vez, lo que el consumidor espera 

depende el nivel de información que ha recibido. Sin embargo, para 

efectos operativos, tanto la ley como la jurisprudencia administrativa ha 

hecho esfuerzos para ir forjando algunas diferencias”. (p.286) 



La responsabilidad administrativa, en el comportamiento del proveedor 

impone la carga de acreditar que no es responsable por la falta de 

idoneidad del producto que haya colocado en el mercado, sino que haya 

actuado cumpliendo con las normas debidas y acreditar la existencia de 

hechos ajenos que lo excluya de responsabilidad. 

Cuando se acredita o demuestra el defecto por el consumidor, 

corresponde al proveedor demostrar que este hecho no le es imputable, 

conforme a los establecido en el artículo 104° del Código - 

Responsabilidad administrativa del proveedor: “El proveedor es 

administrativamente responsable por la falta de idoneidad o calidad, el 

riesgo injustificado o la omisión o defecto de información, o cualquier 

otra infracción a lo establecido en el presente Código y demás normas 

complementarias de protección al consumidor, sobre un producto o 

servicio determinado”. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



IV. POSICION FUNDAMENTADA SOBRE LA RESOLUCIONES 

EMITIDAS 

4.1. Resolución N° 0433-2020/INDECOPI-LAM de la Comisión de la 

Oficina Regional del Indecopi de Lambayeque: 

Al respecto, estoy conforme que hayan declarado fundada por 

infracción del artículo 19°, por afectar a la vivienda de la denunciante 

por los trabajos de red de alcantarillado debido que habrían ocasionado 

daños estructurales y poniendo en riesgo la integridad y seguridad de 

ella y su familia. 

En este punto, hay un riesgo a la seguridad de las personas que habitan 

en la vivienda y se debió haber tomado medidas de seguridad por parte 

de la empresa contrata y la inmobiliaria, para advertir los peligros. 

Por otro lado, no estoy conforme que declararon infundado la infracción 

al artículo 19° del Código, porque no se acreditó que el denunciado 

habría vendido a la denunciante un bien inmueble con el mal 

funcionamiento de los servicios básicos. 

Si el proveedor del servicio vendió un bien inmueble con todos los 

servicios básicos instalados y en perfectas condiciones, no detallo el 

motivo para contratar una empresa para realizar servicios de 

alcantarillado, por lo tanto, considero que no se cumplió con la 

expectativa que tenía el consumidor al vivir en el inmueble adquirido 

por una inmobiliaria confiable. 

Cabe mencionar que, conforme obra en el expediente, la denunciante 

realiza pagos mensuales a favor del denunciado por el Lote adquirido, 

y aún se mantiene una relación jurídica entre las partes, y el hecho que 

haya pagos atrasados por parte de la denunciante no justifica la 

responsabilidad de la inmobiliaria en dar solución pacífica a tal hecho. 

 

 

 

 



4.2. La Resolución N° 0701-2021/SPC-INDECOPI del Tribunal de 

Defensa de la Competencia y de la Propiedad Intelectual: 

Con respecto a la resolución citada, estoy conforme en la mayoría de 

su pronunciamiento declarando fundada al haberse acreditado los 

daños estructurales al exterior de la vivienda de la denunciante (vereda) 

a consecuencia de los trabajos de ejecución de instalación de la red de 

alcantarillado, debido que habría peligro en la integridad física de la 

denunciante y su familia que residen dentro del inmueble afectado. 

Además, declararon fundada la denuncia por infracción de los artículos 

1°.1. literal b) y 2° del Código, respecto que se comprobó que el 

proveedor no informo oportunamente a la denunciante que realizarían 

trabajos de alcantarillado en la calle donde se ubica su vivienda, la cual 

considero que hubo falta al deber de información por parte del 

denunciado debido que, cuando te brindan un servicio inmobiliario 

específicamente la publicidad y venta de un lote. 

Cabe recalcar que, dentro de la normativa vigente, uno de los requisitos 

para vender un bien inmueble debe tener la habilitación urbana y dentro 

de esa figura comprende los servicios de agua y luz, parte de los 

tramites de saneamiento que se realiza en la respectiva municipalidad, 

por lo tanto, considero que si hubo falta de idoneidad del servicio por 

parte de la inmobiliaria. 

En este proceso, tanto la Denunciante y la Inmobiliaria, cada una de 

ellas cumplían un rol dentro de los parámetros del contrato de 

compraventa de un bien inmueble: 

Artículo 1529° del Código Civil, “Por la compraventa el vendedor se 

obliga a transferir la propiedad de un bien al comprador y éste a pagar 

su precio en dinero.” 

 Y las condiciones del mismo en el artículo 1531° del Código Civil, “Si 

el precio de una transferencia se fija parte en dinero y parte en otro 

bien, se calificará el contrato de acuerdo con la intención manifiesta de 

los contratantes, independientemente de la denominación que se le 

dé”. 

 



De acuerdo con el análisis, el nexo causal de esta relación jurídica se 

desquebrajo por la falta de idoneidad del servicio inmobiliario y de 

información por el denunciado. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



V. CONCLUSIONES 

1. A manera de conclusión, considero que dentro del análisis de los 

problemas jurídicos identificados en las resoluciones que obra 

dentro del expediente, el tema de la figura contractual no es muy 

visible en el pronunciamiento debido que no hay elementos 

suficientes para acreditar que hubo una relación jurídica entre ambas 

partes; sin embargo, dentro de este procedimiento recalca que 

existió un contrato de compraventa y los pagos que se realiza a 

beneficio de la Inmobiliaria, son pruebas suficientes para acreditar 

que hubo una infracción al artículo 19° referente al contrato que se 

celebró.  

2. Por otro lado, la falta de información por parte de la proveedora en 

comunicar a la denunciante y demás residentes de la zona afecta 

por los trabajos de la red de alcantarillado, en este punto, se debe 

recalcar que para vender un producto o servicio debes brindar la 

información idónea para convencer al consumir en adquirirlo, pero 

para realizar dicha actividad hay normas que se deben cumplir. En 

este caso, se ha brindado un servicio inmobiliario en la venta de lotes 

(bien inmueble) lo cual dentro de la normativa vigente se requiere 

que este con saneamiento y con los servicios básicos de agua, luz y 

desagüe, por lo tanto, con lo ocurrido en el procedimiento, no se 

brindó la información adecuada y no cumplía con las expectativas 

del consumidor.  

3. Respecto que, el denunciado quería excluirse de responsabilidad 

señalando que no correspondía la legitimidad para obrar pasiva, toda 

vez que extrajudicialmente la empresa que realizaba los trabajos de 

alcantarillado había realizado un acuerdo para resarcir a la 

denunciante por los daños ocasionados; sostengo que, tal acto no 

era válido, debido que correspondía responsabilidad era a la misma 

inmobiliaria, por medio de ella fue contratada tal empresa, se debió 

optar por una conciliación a fin de no llegar a grado mayor los daños 

ocasionados. 



4. Finalmente, con relación a los pronunciamientos tanto de la Comisión 

y la Sala, que no vieron muy visible el tema contractual 

supuestamente por no haber pruebas suficientes, considero que en 

todo el procedimiento debieron mantener en mención la relación 

jurídica entre las partes para partir desde ese punto su análisis y 

pronunciamiento.  
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VII. ANEXOS 

✓ Denuncia 

✓ Solicitud de Prorroga 

✓ Resolución N° 6 

✓ Descargos 

✓ Resolución N° 0433-2020/INDECOPI-LAM  

✓ Recurso de Apelación   

✓ Resolución N° 0701-2021/SPC-INDECOPI  

 
















































