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PROCEDENCIA . COMISION DE PROTECCION AL CONSUMIDOR -
SEDE LIMA SUR N° 2
PROCEDIMIENTO : DE PARTE

DENUNCIANTE . ALDO POLACK CAVASSA
DENUNCIADAS . EDIFICACIONES EL GOLF S.A.C.
BANCO INTERNACIONAL DEL PERU S.A.A.
MATERIA .  DEBER DE IDONEIDAD
ACTIVIDAD . ACTIVIDADES INMOBILIARIAS REALIZADAS CON

BIENES PROPIOS O ARRENDADOS

SUMILLA: Se confirma la resolucién venida en grado en los extremos que

declar6é improcedente, por prescripcion, la denuncia interpuesta contra:

i)  Edificaciones El Golf S.A.C., con relacidon a que: a) no habria entregado
al denunciante su inmueble en el plazo pactado de conformidad al
contrato celebrado; y, b) no habria informado al denunciante, previo a la
firma del contrato de compraventa, que suscribiria un contrato de
fideicomiso.

ii)  Banco Internacional del Peru S.A.A., respecto a que habria concertado
con la empresa inmobiliaria en demorar la entrega de titulo de propiedad.

Se revoca la resolucién venida en grado en el extremo que declard
improcedente, por prescripcién, la denuncia presentada contra Edificaciones
El Golf S.A.C., referido a que no habria cumplido con entregar el titulo registral
del denunciante en el plazo ofrecido, esto es, a los 9 meses de haber hecho
entrega del bien inmueble; y, en consecuencia, se declara procedente la
misma. Esto, al haberse constatado que dicha presunta infraccion es de
caracter permanente, por lo que ain no habia prescrito.

Se confirma la resoluciéon venida en grado, en los extremos que declar6
infundada la denuncia interpuesta contra Banco Internacional del Pert S.A.A.
y Edificaciones El Golf S.A.C. respecto a que ambas proveedores habrian: a)
concertado para latransferencia de propiedad del denunciante anombre de la
Fiduciaria S.A. con la finalidad de obtener un crédito hipotecario; y, b)
pretendido modificar unilateralmente el contrato al hacer firmar al denunciante
una adenda con el reconocimiento del fideicomiso.

Lima, 3 de junio de 2024
ANTECEDENTES
Expediente 1577-2019/CC2

1. EI5 de julio de 2019, el sefior Aldo Polack Cavassa (en adelante, el sefior
Polack) interpuso una denuncia contra Edificaciones ElI Golf S.A.C. (en

t Complementado por escrito del 9 de octubre de 2019.
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adelante, la Inmobiliaria) por presuntas infracciones de la Ley 29571, Cddigo
de Proteccion y Defensa del Consumidor.

2. Por Resolucion 1 del 16 de enero de 2020, la Secretaria Técnica de la
Comision de Proteccion al Consumidor — Sede Lima Sur N° 2 (en adelante, la
Secretaria Técnica de la Comision) imput6 a la Inmobiliaria el haber incurrido
en presuntas infracciones de los articulos 18° y 19° del Codigo, entre otros
extremosz, respecto a que no habria entregado al denunciante su inmueble en
el plazo pactado segun el contrato de compraventa.

3. Por Resolucion 3 del 9 de setiembre de 2020, la Secretaria Técnica de la
Comisién dispuso ampliar los cargos imputados contra la Inmobiliaria, por
presunta infraccion del articulo 1°.1 literal b) y 2° del Codigo, en tanto dicho
proveedor no habria informado al denunciante previo a la firma del Contrato
de Compraventa que suscribiria un contrato de fideicomiso en garantia con
una institucion fiduciaria, requiriéndole, posteriormente la regularizacion.

4. El 22 de setiembre de 2021, la Secretaria Técnica de la Comision emiti6 el
Informe Final de Instruccion (en adelante, el IFI).

Expediente 746-2020/CC2

5. EI 17 de setiembre de 2020¢, el sefior Polack presenté una denuncia contra la
Inmobiliaria y el Banco Internacional del Peri S.A.A. — Interbank (en adelante,
el Banco), por presuntas infracciones del Cédigo.

6. Mediante Resolucion 2 del 14 de diciembre de 2020, la Secretaria Técnica de
la Comision formulé las siguientes imputaciones de cargos:

En otros extremos de la Resolucion 1 del 16 de enero de 2020, la Secretaria Técnica de la Comisién imputé contra la
Inmobiliaria el haber incurrido en presuntas infracciones de los articulos 18° y 19° del Cdédigo, por los siguientes
cargos:

i) No habria cumplido con la entrega del titulo de propiedad registral del predio adquirido por el denunciante en el
plazo pactado;

ii) Habria condicionado la formalizacién del contrato de compraventa a que el denunciante firmase unos documentos
complementarios para regularizar y convalidar el contrato del fideicomiso suscrito entre la denunciada y la entidad
financiera; vy,

iii) Habria concertado con la entidad financiera la transferencia del inmueble del denunciante a nombre de La
Fiduciaria S.A.

En este punto, cabe precisar que, mediante Resolucion 3 la Comision dejoé sin efecto dichas imputaciones; decision
que fue consentida, al no haber sido impugnada por el denunciante, a pesar de que tal decisién de la autoridad
resultaria contrario a sus intereses.

8 Complementado por escrito del 29y 30 de setiembre de 2020, el 3 y 5 de octubre de 2020 y subsanado el 9 de octubre
de 2020.
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Contra la Inmobiliaria

i) Por presunta infraccion de los articulos 18°y 19° del Cédigo, en tanto
a) “no habria cumplido con la entrega del Titulo Registral del

denunciante en el plazo ofrecido, esto es, a los nueves meses de
haber hecho entrega del inmueble”;

b) “habria concertado con la entidad financiera para la transferencia
de propiedad del denunciante a nombre de la Fiduciaria S.A. con la
finalidad de obtener un crédito hipotecario”.

i)  Por presunta infraccion del articulo 56°.1, literal c) del Cddigo, en tanto
“habria pretendido modificar unilateralmente el Contrato de Compraventa
al querer hacer firmar al denunciante una adenda con el reconocimiento
del fideicomiso”.

iii)  Por presunta infraccidon de los articulos 1°.1, literal b) y 2° del Cadigo, en
tanto “no habria informado al denunciante previa a la firma del Contrato
de Compraventa que suscribiria un contrato de fideicomiso”.

Contra el Banco

Por presunta infraccion de los articulos 18°y 19° del Cédigo, en tanto:

a) ‘habria concertado con la proveedora inmobiliaria en la demora de la
entrega de titulo de propiedad, el cual debia ser entregado en el plazo
ofrecido, esto es, a los nueves (9) meses de recibido el inmueble’.

b)  “habria concertado con la proveedora inmobiliaria para la transferencia
de propiedad del denunciante a nombre de la Fiduciaria S.A.; y,

c) ‘“habria colaborado con la proveedora inmobiliaria para la modificacién
unilateral del Contrato de Compraventa al pretender hacer firmar al
denunciante una adenda de reconocimiento del fideicomiso.”

7. Por Resolucion 746-2020/CC2 del 14 de mayo de 2021, la Secretaria Técnica
de la Comision dispuso ampliar la imputacion de cargos formulada contra la
Inmobiliaria, por presunta infraccion de los articulos 18° y 19° del Cédigo, con
relacion a que “habria colaborado con la entidad financiera para la modificacion
del contrato de compraventa al hacer firmar al denunciante una adenda de
reconocimiento de fideicomiso™.

8. Mediante Resoluciéon 6 del 18 de enero de 2023, la Secretaria Técnica de la
Comisién dispuso acumular el Expediente 746-2020/CC2 al Expediente 1577-
2019/CcC2.

9. EI 26 de enero de 2023, la Inmobiliaria presentd sus descargos.

4 Asimismo, la Comisién precis6 que el hecho imputado contra la Inmobiliaria referido a que habria concertado con la
entidad financiera para la transferencia de propiedad del denunciante a nombre de la Fiduciaria S.A. con la finalidad
de obtener un crédito hipotecario, seria analizada de conformidad a lo siguiente: “Por presunta infraccion a los
articulos 18 y 19 del Cédigo, en tanto la proveedora denunciada habria concertado con la entidad financiera para
llevar a cabo la transferencia de su predio, la cual seria registrada a nombre de la entidad Fiduciaria S.A. con la
finalidad de obtener un préstamo fiduciario como consecuencia del contrato de fideicomiso suscrito.”
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10. EIl 3 de marzo de 2023, la Secretaria Técnica de la Comisién emitio el IFI.

11. Con Resolucién 780-2023/CC2 del 27 de abril de 2023, la Comisién de
Proteccion al Consumidor — Sede Lima Sur N° 2 (en adelante, la Comision)
emitid el siguiente pronunciamiento:

)] Declaré improcedente, por prescripcion, la denuncia interpuesta por el
sefior Polack contra la Inmobiliaria, en los siguientes extremos:

a) Por presunta infraccion de los articulos 18° y 19° del Codigo, respecto
a las conductas referidas a que:

- no habia entregado al denunciante su inmueble en el plazo pactado
segun el contrato celebrado.

- no habia cumplido con la entrega del titulo registral del denunciante
en el plazo ofrecido, esto es, a los 9 meses de haber hecho entrega
del inmueble.

b) Por presunta infraccion de los articulos 1°.1, literal b) y 2° del Cddigo,
respecto a que dicho proveedor no habria informado al denunciante,
previa a la firma del contrato de compraventa, que suscribiria un
contrato de fideicomiso.

i)  Declar6 improcedente, por prescripcion, la denuncia interpuesta contra el
Banco, como presunta infraccion de los articulos 18° y 19° del Cdédigo,
en el extremo referido a que habria concertado con la Inmobiliaria en la
demora de la entrega del titulo de propiedad, el cual debia ser entregado
en el plazo ofrecido, esto era, a los 9 meses de recibido el inmueble.

iii) Declar6é infundada la denuncia interpuesta contra la Inmobiliaria, por
presunta infraccion de los articulos 18° y 19° del Cddigo, en el extremo
referido a que habria concertado con el Banco para la transferencia de
propiedad de la denunciante a nombre de la Fiduciaria S.A. con la
finalidad de obtener un crédito hipotecario.

iv) Declar6 infundada la denuncia interpuesta contra la Inmobiliaria, por
presunta infraccion del articulo 56°.1, literal c) del Codigo, en el extremo
referido a que la denunciada habria pretendido modificar unilateralmente
el contrato de compraventa al hacer firmar al sefior Polack una adenda
con el reconocimiento de un fideicomiso.

v)  Declaré infundada la denuncia interpuesta contra el Banco, por presunta
infraccion de los articulos 18° y 19° del Cdédigo, en los siguientes
extremos:

a) Habria concertado con la Inmobiliaria para la transferencia de
propiedad del denunciante a nombre de la Fiduciaria S.A.; Yy,

b) Habria colaborado con la Inmobiliaria para la modificacion unilateral
del contrato de compraventa al hacer firmar al denunciante una
adenda de reconocimiento de un fideicomiso.
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vi) Deneg0 las medidas correctivas, asi como el pago de las costas y costos
del procedimiento solicitados por el sefior Polack.
12. EIl 24 de mayo de 2023, el sefior Polack presenté recurso de apelacion, contra
la Resolucion 780-2023/CC2, manifestando lo siguiente:

)] Que, el Banco conocia perfectamente que el departamento adquirido
desde dicho momento estaba vendido y pagado conforme lo probaba la
transcripcion de la constancia notarial, por lo cual le pertenecia y que
producto del crédito hipotecario el destino de dicho bien debia proseguir
bajo la titularidad registral de su cliente hacia la constitucion de la
garantia hipotecaria ya sea por accién del propio cliente una vez
culminado el proceso de independizacion o directamente por parte del
Banco haciendo uso del poder otorgado para estos efectos. No obstante,
en la etapa de ejecucién contractual las empresas asociadas de manera
concertada con pleno conocimiento de que el predio se encontraba
vendido, sin tutelar los derechos de propiedad privada del cliente e
incumpliendo la clausula decimoséptima del contrato del crédito
hipotecario procedian a trabar una afectacion en la partida especifica del
cliente, trasladando la afectacion genérica.

i)  Que, dicha afectacién no correspondia, pues se trataba de un predio
vendido, para lo cual se pudo excluir del contrato general de fideicomiso
o realizar una adenda excluyendo los predios vendidos como el suyo.

i)  Que, el fideicomiso realizado por las denunciadas era totalmente ajena
al contrato de crédito hipotecario que suscribid, puesto que no se trataba
de una cesion de derechos en el marco del contrato, toda vez que no
existia un nuevo acreedor ni nuevas garantias o cesion de garantias y
por cuanto la clausula de cesién de derecho evidentemente estaba
vinculada a lo que le correspondia al Banco, esto era, su acreencia y no
al predio que le correspondia al cliente;

iv)  Que, la denuncia versaba sobre la indebida afectacién de un contrato de
fideicomiso de garantia sobre el predio que era de su propiedad privada
y no sobre una accién asociada para constituir un crédito hipotecario,
como erréneamente se sefialaba en la resolucion recurrida.

v)  Que, sibien se habia establecido que el cliente, en virtud del articulo 949°
del Cadigo Civil, adquirio la propiedad del predio en junio de 2016, no
existia derecho alguno para que las empresas denunciadas de manera
asociada realizaran ningun tipo de transaccién sobre dicho predio.
PrecisO que la prueba idénea a apreciar no era la partida registral del
terreno sobre el cual la Inmobiliaria tenia legitimidad de disponer, sino
gue la prueba definitiva era la partida especifica independizada del cliente
en el cual se podia apreciar la afectacion en dominio fiduciario.

vi) Que, de acuerdo a lo establecido en el contrato, en su clausula
decimoséptima, se declaraba de interés comun la transferencia registral
del predio a nombre del cliente; sin embargo, realizé un acto distinto.
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vii) Que, la Comision realizé una aplicacion erronea de la clausula undécima
del contrato de crédito hipotecario, que versaba exclusivamente en una
autorizacion a la entidad financiera de realizar cesiones Yy titulaciones
sobre lo que era suyo y no lo ajeno, y por lo tanto se referia a la acreencia
dineraria Unica y exclusivamente.

viii) Que, la entidad financiera no estaba facultada a realizar actos sobre
bienes que eran de propiedad privada del cliente, puesto que esta tenia
la acreencia dineraria.

iX) Que, se trataba de una operacion genérica de financiamiento global
sobre el cual se trab6 un fideicomiso en garantia cuyo obligado era la
empresa inmobiliaria y no el cliente.

X)  Que, cualquier duda debia procederse a la aplicacion del Principio Pro
Consumidor.

xi)  Que, la informacién previa o consentimiento no se requirio, ni se brindo.

xi()  Que, no correspondia que las denunciadas le remitieran una adenda, a
través del cual reconociera el fideicomiso. Ademéas, en dicha
comunicacion no se comunicaba quién era el nuevo acreedor o titular de
los derechos y garantias cedidos. Precis6 que los asociados, de manera
concertada al hecho, pretendieron condicionar la firma de un acto juridico
del cual fue ajeno.

xiii) Que, la resolucion recurrida le generaba agravio en tanto: a) no se
requirié el contrato de fideicomiso a las partes suscriptoras para poder
tener mejor informacion del mismo; b) la demora en el procedimiento
excesiva que fue materia de dos quejas; c) que la Comision se alejé de
lo dispuesto en el IFI; y, d) existian errores en las imputaciones, siendo
gue la Comisién no consider6 escritos de precisiones que fueron tomados
en el procedimiento.

Xiv) Que, la Comisiébn omiti6: a) evaluar la clausula decimoséptima del
contrato de crédito hipotecario; b) evaluar la partida independizada
especifica del cliente; c) contrastar la clausula decimoséptima con la
afectacion en la partida especifica; d) ponderar correctamente los
derechos atribuibles a cada parte en aplicacion de la clausula undécima
del contrato, esto era, no se establecio cual era el nuevo titular de
derechos; e) comparar el contrato de fideicomiso y sus partes con el
contrato especifico para poder apreciar que eran operaciones
completamente distintas; y, f) fundamentar en qué forma habria operado
validamente la informacion de la supuesta cesion en fideicomiso
realizado en el marco de la clausula undécima del contrato de garantia;

XV) Que, respecto a los extremos declarados prescritos, debia considerarse
gue la afectacion era continuada, para lo cual presentaba la partida
registral de restitucién de dominio fiduciario a la Inmobiliaria.

13. El 6 de marzo de 2024, el sefior Polack presentd un escrito, a través del cual
adjuntaba una declaracion testimonial donde se manifestaba la afectacion
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realizada por las empresas denunciadas. Asimismo, presentd extractos del
contrato de fideicomiso para que sean analizadas en el procedimiento.

El 15 de abril de 2024, el sefior Polack presentd un escrito adjuntando el
contrato de fideicomiso, alegando que en dicho documento se podia evidenciar
una practica asociativa entre las empresas denunciadas.

ANALISIS

15.

16.

17.

Sobre la prescripcion administrativa

La prescripcibn en materia administrativa consiste en la extincion de la
responsabilidad por el transcurso del tiempo que acarrea indefectiblemente la
pérdida del "ius puniendi" del Estado, eliminando la posibilidad de que la
autoridad administrativa pueda determinar la existencia de una conducta
infractora y aplicar validamente una sancion al responsable.

El plazo de prescripcion para sancionar los ilicitos administrativos en materia
de proteccion al consumidor se rige por el articulo 121° del Cdodigos -norma
vigente al momento de la interposicién de la denuncia-, el cual dispone que la
acciéon para sancionar las infracciones a dicha norma prescribe a los dos (2)
afilos de cometidos tales ilicitos. Transcurrido dicho plazo, la autoridad
administrativa pierde la potestad de investigar y sancionar las infracciones que
hubieran podido cometer los proveedores en la venta de bienes y la prestacion
de servicios.

La referida norma establece que para el computo del plazo de prescripcion se
aplica lo dispuesto en el articulo 252° del Texto Unico Ordenado de la Ley
27444, Ley del Procedimiento Administrativo General, aprobado por el Decreto
Supremo 004-2019-JUS (en adelante, el TUO de la LPAG), el cual hace
referencia a las infracciones instantaneas, permanentes y continuadas.

LEY 29571. CODIGO DE PROTECCION Y DEFENSA DEL CONSUMIDOR. Articulo 121°.- Plazo de prescripcion
de lainfraccién administrativa. Las infracciones al presente Cédigo prescriben a los dos (2) afios contados a partir
del dia en que la infraccion se hubiera cometido o desde que ceso, si fuera una infraccion continuada.

Para el computo del plazo de prescripcion o su suspension se aplica lo dispuesto en el articulo 233° de la Ley 27444,
Ley de Procedimiento Administrativo General.

El Cédigo hace referencia al articulo 233° de la Ley de Procedimiento Administrativo General, esto fue antes de la
aprobacion del TUO de la LPAG, donde lo dispuesto en dicho articulo ahora se encuentra contenido en el articulo
252° del TUO de la LPAG.

TEXTO UNICO ORDENADO DE LA LEY 27444, LEY DEL PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO GENERAL.
APROBADO POR DECRETO SUPREMO 004-2019-JUS. Articulo 252°.- Prescripcion. (...)

252.2 El computo del plazo de prescripcion de la facultad para determinar la existencia de infracciones comenzara a
partir del dia en que la infracciéon se hubiera cometido en el caso de las infracciones instantaneas o infracciones
instantdneas de efectos permanentes, desde el dia que se realizé la Ultima accién constitutiva de la infraccion en el
caso de infracciones continuadas, o desde el dia en que la accion cesé en el caso de las infracciones permanentes.
EI computo del plazo de prescripcion solo se suspende con la iniciacion del procedimiento sancionador a través de la
notificacion al administrado de los hechos constitutivos de infraccion que les sean imputados a titulo de cargo, de
acuerdo a lo establecido en el articulo 253, inciso 3 de esta Ley. Dicho computo debera reanudarse inmediatamente
si el tramite del procedimiento sancionador se mantuviera paralizado por méas de veinticinco (25) dias habiles, por
causa no imputable al administrado.
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18. La infraccion es instantanea cuando su consumacion se agota en el mismo
momento en que se han realizado todos sus elementos constitutivos; es
permanente cuando la consumacion se prolonga en el tiempo; y, continuada
cuando existe unidad de proposito del proveedor y una pluralidad de conductas
gue vulneran el mismo precepto legal:.

19. Las infracciones permanentes se caracterizan porque determinan la creacion
de una situacién antijuridica que se prolonga durante un tiempo por voluntad
de su autor. Asi, a lo largo de aquel tiempo en que el ilicito se sigue
consumando, la infraccion se continda cometiendo, prolongandose hasta que
se abandona la situacion antijuridica. En consecuencia, en este caso el plazo
de prescripcion solo podra comenzar a computarse desde el momento en que
ha cesado la situacion antijuridica, ya que es entonces cuando se consuma la
infraccione.

a) Sobre la entrega del inmueble en el plazo pactado en el contrato

20. El este extremo de su denuncia, el sefior Polack aleg6 que, en el Contrato de
Compraventa de Bienes Futuros y otorgamiento de Préstamo con Garantia
Hipotecaria (en adelante, el contrato de compraventa) se establecié que el
departamento 902 del Proyecto Inmobiliario “Residencial Moon”, que adquirié
de la Inmobiliaria, seria entregado en diciembre de 2016; sin embargo, la
denunciada no cumplié con entregar el bien inmueble en el plazo pactado.

21. La Comisién declar6 improcedente, por prescripcion, la denuncia interpuesta
contra la Inmobiliaria, al considerar que el sefior Polack tenia la posibilidad de
acudir a la autoridad administrativa hasta el 5 de mayo de 2019, para

252.3 La autoridad declara de oficio la prescripcion y da por concluido el procedimiento cuando advierta que se ha
cumplido el plazo para determinar la existencia de infracciones. Asimismo, los administrados pueden plantear la
prescripcion por via de defensa y la autoridad debe resolverla sin mas tramite que la constatacion de los plazos.

En caso se declare la prescripcion, la autoridad podra iniciar las acciones necesarias para determinar las causas y
responsabilidades de la inaccién administrativa, solo cuando se advierta que se hayan producido situaciones de
negligencia.

Al respecto, debe precisarse que una infraccion es instantdnea cuando: “la lesién o puesta en peligro del bien juridico
protegido se produce en un momento determinado, en el que la infraccién se consuma, sin producir una situacion
antijuridica duradera”; es infraccién instantanea con efectos permanentes cuando se genera “un estado de cosas
contrario al ordenamiento juridico, que se mantiene. (...) aunque los efectos de la conducta infractora sean duraderos
y permanezcan en el tiempo, la consumacion de ésta es instantanea, por lo que es a partir de este momento en que
debe contarse el plazo de prescripcion de la infraccién”; es infraccion continuada, cuando “se realizan diferentes
conductas, cada una de las cuales constituye por separado una infraccion, pero que se consideran como una Unica
infraccién, siempre y cuando formen parte de un proceso unitario”; y, finalmente, es infraccion permanente aquella
“en donde el administrado se mantiene en una situacion infractora, cuyo mantenimiento le es imputable. (...) no son
los efectos juridicos de la conducta infractora los que persisten, sino la conducta misma”.

BACA ONETO, Victor Sebastian. La prescripcion de las infracciones y su clasificacién en la Ley del Procedimiento
Administrativo General. Revista Derecho & Sociedad N° 37. Afio 2012. P. 268.

DE PALMA DEL TESO, Angeles. Las infracciones administrativas continuadas, las infracciones permanentes, las
infracciones de estado y las infracciones de estado y las infracciones de pluralidad de actos: distincién a efectos del
cémputo del plazo de Prescripcion. Revista Espafiola de Derecho Administrativo N° 112. Afio 2001. Pp. 553 - 572.
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cuestionar el hecho referido a la falta de entrega de su departamento; sin
embargo, present6 su denuncia el 5 de julio de 2019.

Sobre el particular, obra en el expediente, copia del contrato de compraventa
-ver fojas 10 al 26 del expediente- en cuya clausula novena se establecio que
la Inmobiliaria debia entregar el departamento en diciembre de 2016, siendo
gue la denunciada gozaria de un plazo de gracia de 90 dias hébiles contado
desde el vencimiento del plazo original para la entrega de la unidad
inmobiliaria, esto es, hasta el 5 de mayo de 2017.

En tal sentido, la presunta infraccion cometida por la Inmobiliaria se configurd
el 5 de mayo de 2017 (infraccion instantanea), por lo cual el denunciante tenia
la posibilidad de acudir a la autoridad administrativa hasta el 5 de mayo de
2019; sin embargo, el consumidor present6 su denuncia el 5 de julio de 2019,
esto es, fuera del plazo legal establecido (2 afios).

Por los considerandos expuestos, corresponde confirmar la resolucién venida
en grado, en el extremo que declaré improcedente, por prescripcion, la
denuncia interpuesta contra la Inmobiliaria en el presente extremo.

De la entreqga del titulo registral en el plazo ofrecido

En este caso, el sefior Polack denuncié que la entrega de su departamento se
realiz6 en marzo de 2017 y que la Inmobiliaria le informé que la inscripcién de
su bien inmueble ante Registros Publicos se realizaria a los 9 meses de la
entrega del bien; sin embargo, la denunciada no cumplié con lo ofrecido.

La Comision declaré improcedente, por prescripcion, la denuncia interpuesta
contra la Inmobiliaria, al considerar que la infraccion era instantdnea y que se
configurd al afio de entrega del bien inmueblex, esto es hasta marzo de 2018.

Al respecto, de forma preliminar, conviene sefalar que la doctrina autorizada
define que es infraccibn permanente aquella “en donde el administrado se
mantiene en una situacion infractora, cuyo mantenimiento le es imputable. (...)
no son los efectos juridicos de la conducta infractora los que persisten, sino la
conducta misma™:.

En ese sentido, conviene traer a colacion que las infracciones permanentes se
caracterizan porque determinan la creacion de una situacion antijuridica que
se prolonga durante un tiempo por voluntad de su autor. Asi, a lo largo de aquel

10

11

Conviene indicar que, de conformidad al Acta de Entrega, la unidad inmobiliaria fue entregada al sefior Polack el 31
de marzo de 2017.

La Prescripcién de las Infracciones y su clasificacion en la Ley del Procedimiento Administrativo General. Victor
Sebastian Baca Oneto.
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tiempo en que el ilicito se sigue consumando, la infraccion se continta
cometiendo, prolongandose hasta que se abandona la situacion antijuridica.

Asi, cuando un consumidor adquiere un inmueble, espera que se encuentre
debidamente saneado, o en todo caso que dicho saneamiento se realice lo
mas pronto posible, caso contrario si se entrega un inmueble a un consumidor
y queda pendiente su saneamiento fisico y legal de manera abierta y
atemporal, significa en esencia dejar al consumidor en situacion de desventaja,
impidiendo que este pueda ejercer validamente sus derechos y prerrogativas
como propietario; por lo tanto, la infracciéon del Codigo es de caracter
permanente, es decir, que siempre estara pendiente de cumplimiento hasta
gue se produzca el saneamiento.

Al respecto, cabe precisar que, las obligaciones de saneamiento inmobiliario
gue corresponden a los proveedores, constituyen una infraccidbn permanente
y como tal no prescriben, de tal manera que si no se efectia la
independizacién, la declaratoria de fabrica o la inscripcion de la escritura
publica del contrato de compraventa en Registros Publicos, y transcurren mas
de 2 afos, dichas obligaciones no prescriben y perduran en el tiempo, de tal
manera que podra acudirse al Indecopi a buscar la tutela para exigir su
cumplimiento a los proveedores inmobiliarios, hasta que cese la conducta
infractora, a partir del cual se configurara la presunta infraccion y se iniciara el
plazo de prescripcion de 2 afios.

Ahora bien, cabe precisar que, en el presente pronunciamiento, se realizé un
andlisis con la finalidad de determinar si la autoridad administrativa aun es
competente y ver si la facultad sancionadora habia prescrito o no respecto del
hecho denunciado analizado en este acapite, por lo que no se esta
determinando responsabilidad por parte del proveedor denunciado.

Por las razones expuestas, corresponde revocar la Resolucién 780-2023/CC2
en el extremo que declar6 improcedente, por prescripcion, la denuncia
presentada contra la Inmobiliaria respecto a que no habria cumplido con
entregar el titulo registral del denunciante en el plazo ofrecido, esto es, a los 9
meses de haber hecho entrega del bien inmueble; y, en consecuencia, se
declara procedente la misma, al haberse constatado que tal hecho imputado
califica como una presunta infraccion de caracter permanente, por lo que aun
no ha prescrito.

De la omision de brindar informacién, previo a la firma del contrato, que se
suscribiria un contrato de fideicomiso

En su denuncia el sefior Polack sostuvo que la Inmobiliaria no le informo,
previo a la firma del contrato de compraventa, que suscribiria un Contrato de
Fideicomiso.
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La Comision declaré improcedente, por prescripcion, la denuncia interpuesta
contra la Inmobiliaria en dicho extremo, al considerar que la referida conducta
infractora materia de controversia se configurd antes del 5 de mayo de 2016
(oportunidad en la cual se suscribi6 el contrato de compraventa).

En este punto, cabe tener presente que, tal como lo sefiala el denunciante, la
Inmobiliaria tendria que haberle informado sobre la posibilidad de suscribir un
Contrato de Fideicomiso con anterioridad a la suscripcién del contrato de
compraventa (5 de mayo de 2016). De esta manera, se evidencia que dicha
conducta infractora se habria configurado cuando las partes celebraron dicho
contrato de compraventa.

En tal sentido, siendo que la presunta conducta infractora analizada en este
extremo se consumo a la fecha de celebracién del contrato de compraventa,
el sefior Polack tenia como plazo para denunciar dicha presunta omision de
informacion hasta el 5 de mayo de 2018; no obstante, recién lo hizo el 17 de
setiembre de 2020; esto es, cuando habian transcurrido més de 2 afios del
plazo de prescripcion con la que contaba la autoridad administrativa para
ejercer la potestad sancionadora.

Por los considerandos expuestos, corresponde confirmar la resolucion venida
en grado, en el extremo que declaré improcedente, por prescripcion, la
denuncia interpuesta contra la Inmobiliaria en el presente extremo.

Respecto a que el Banco habria concertado con la Inmobiliaria en demorar la
entrega de titulo de propiedad

En su denuncia, el sefior Polack sostuvo que el Banco habia concertado con
la Inmobiliaria en demorar la entrega de titulo de propiedad, el cual debia ser
entregado en el plazo ofrecido, esto es, a los 9 meses de recibido el inmueble.

La Comision declaré improcedente, por prescripcion, la denuncia interpuesta
contra la Inmobiliaria, al considerar que, si bien en el contrato no se establecio
un plazo maximo que tendria la denunciada para gestionar la inscripcion de la
unidad inmobiliaria, lo cierto era que la emision del titulo de propiedad
resultaba ser una presunta infraccion instantanea que se configurd al
cumplirse un afio desde la fecha de entrega del bien inmueble, esto es, a
marzo de 2018, por lo cual la autoridad administrativa no podia ejercer la
potestad sancionadora.

De lo sostenido por el sefior Polack en su denuncia contra la Inmobiliaria, esta
debia entregarle el titulo de propiedad a los 9 meses de entregado el bien
inmueble.

M-SPC-13/1B 11/19

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



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

U § Presidencia o
del Consejo de Ministros

- ﬁa PER

RESOLUCION 1565-2024/SPC-INDECOPI

EXPEDIENTE 1577-2019/CC2
0746-2020/CC2
(Acumulados)

41. Tal como fue indicado previamente, la entrega de la unidad inmobiliaria ocurrio
el 31 de marzo de 2017, por lo que, considerando la apreciacién del
denunciante, de que el titulo de propiedad debia ser entregado a los 9 meses
de la entrega de la unidad inmobiliaria, esto es, al 31 de diciembre de 2017, a
partir de dicha oportunidad el consumidor se encontraba en la posibilidad de
denunciar la presunta concertacion de la Inmobiliaria con el Banco.

42. Ahora bien, desde el 31 de diciembre de 2017 hasta el 31 de diciembre de
2019, el sefior Polack pudo cuestionar la conducta antes denunciada; sin
embargo, presentd su denuncia el 17 de setiembre de 2020, por lo cual habia
transcurrido mas de dos afios con que cuenta la administracion para ejercer la
potestad sancionadora.

43. Por los considerandos expuestos, corresponde confirmar la resolucion venida
en grado, en el extremo que declar6 improcedente por prescripcion la denuncia
interpuesta contra la Inmobiliaria en el presente extremo.

Il. Marco legal aplicable

44. El articulo 18° del Cdodigo dispone que la idoneidad debe ser entendida como
la correspondencia entre lo que el consumidor espera y lo que efectivamente
recibe, en funcion a lo que se le hubiera ofrecido, la publicidad e informacién
transmitida, entre otros factores, atendiendo a las circunstancias del caso. A
su vez, el articulo 19° del citado Cédigo indica que el proveedor responde por
la idoneidad y calidad de los productos y servicios ofrecidos.

45. Por otro lado, el articulo 56°.1 literal c¢) del Cddigo establece que los
proveedores no pueden modificar sin consentimiento expreso del consumidor
las condiciones y términos en los que adquirid un producto o contraté un
servicio, inclusive si el proveedor considera que la modificacion podria ser
beneficiosa para el consumidor:.

a) Respecto a que la Inmobiliaria y el Banco se habrian concertado para la
transferencia de propiedad del denunciante a nombre de la Fiduciaria S.A.

46. EIl sefior Polack sostuvo en su denuncia que tanto la Inmobiliaria como el
Banco se habian concertado para la transferencia de propiedad del
denunciante a nombre de la Fiduciaria S.A. (en adelante, la Fiduciaria).

12 LEY 29571. CODIGO DE PROTECCION Y DEFENSA DEL CONSUMIDOR. Articulo 56°.- Métodos comerciales
coercitivos. - 56.1 De manera enunciativa y no limitativa, el derecho de todo consumidor a la proteccién contra los
métodos comerciales coercitivos implica que los proveedores no pueden: (...) ¢) Modificar, sin el consentimiento
expreso del consumidor, las condiciones y términos en los que adquirié un producto o contratd un servicio, inclusive
si el proveedor considera que la modificacion podria ser beneficiosa para el consumidor. No se puede presumir el
silencio del consumidor como aceptacion, salvo que él asi lo haya autorizado expresamente y con anterioridad.
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47. La Comision declaro infundada la denuncia interpuesta contra la Inmobiliaria y
el Banco respecto a dicho extremo de la imputacion, al considerar que, de
conformidad a lo establecido en la clausula undécima del contrato de
compraventa, se establecié que el Banco podia ceder los derechos derivados
del mismo. Asi la Inmobiliaria, transfirid el dominio fiduciario del inmueble del
denunciante a la Fiduciaria como consecuencia de la suscripcion de un
contrato de fideicomiso el 19 de setiembre de 2017, con el Banco.

48. Sobre el particular, obra en el expediente los siguientes medios probatorios:

(i)

(ii)

M-SPC-13/1B

Copia de la escritura publica del “Contrato de Bienes Futuros y
Otorgamiento de Préstamo con Garantia Hipotecaria del 27 de mayo de
2016” por el cual el Banco otorgd al denunciante un crédito por la suma
de S/ 653 672,00, el mismo que seria garantizado con la hipoteca que
constituyé el denunciante sobre el inmueble adquirido con dicho
financiamiento (perteneciente al Proyecto Moon), disponiéndose ademas
que la entidad financiera se encontraria facultada a tramitar la inscripciéon
de la hipoteca en representacion del sefor Polack, lo cual se encontraba
sujeto a condicién de que el inmueble llegara a existir. — ver fojas 10 al
26 del expediente-

Copia de la escritura publica del “Contrato de Bienes Futuros y

Otorgamiento de Préstamo con Garantia Hipotecaria del 27 de mayo de

2016”, en el cual se establecio lo siguiente:

- Clausula décima segunda del contrato de compraventa se consigno
que el comprador declaraba conocer que el terreno sobre el que se
construirian el bien inmueble seria objeto de una garantia hipotecaria
a ser otorgada por la Inmobiliaria a favor de la institucion financiera
que financiaria la construccion del proyecto inmobiliario,
comprometiéndose la empresa inmobiliaria a gestionar y obtener, por
su cuenta y costo, la inscripcion de la cancelacién y levantamiento de
la hipoteca referida, una vez concluida la construccion del referido
proyecto inmobiliario e inscrita la independizacion del inmueble ante
los Registros Publicos de Lima.

- Clausula undécima del contrato de crédito hipotecario denominado
“Titulizacion y Cesion” a través del cual se establecié que el Banco
podia ceder a favor de un tercero, total o parcialmente y en cualquier
momento, los derechos, obligaciones, su posicion contractual y en
general, cualquier situacion juridica derivada del contrato, incluso con
la finalidad de llevar a cabo procesos de titulizacion. Ademas, el cliente
reconocia y aceptaba que la entidad financiera podia ceder sus
derechos derivados del contrato, ya sea mediante una cesién de
derechos o mediante la constitucion de patrimonio autébnomo para
efectos de su titulizacion, fideicomiso o mecanismos similares, venta
de cartera, emision de instrumentos -incluyendo el TCHN- o bonos
hipotecarios y/o cualquier otra forma permitida por ley aplicable, a lo
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que el cliente prestaba su consentimiento expreso e irrevocable
incluyendo las correspondiente a las garantias que pudiere haber
constituido a favor de la entidad financiera en respaldo de las
obligaciones garantizadas, siendo suficiente que la entidad financiera
comunique al cliente la identidad del nuevo acreedor o titular de los
derechos y garantia cedidos.

- Clausula decimoséptima del contrato de crédito hipotecario a través
del cual se consigno que las partes declaraban que era de su interés
la inscripcidon en el Registro de Predios de la Oficina Registral
competente de la transferencia de propiedad del inmueble a favor del
cliente.

(i) Copia de la Inscripcion Registral del Contrato de Fideicomiso en
Garantia®, que da cuenta de la celebraciéon de dicho acto ocurrido el 25
de noviembre de 2016, en el cual participaron, la Inmobiliaria
(fideicomitente), la Fiduciaria (fiduciario) y el Banco (fideicomisario), en
virtud del cual la Inmobiliaria transfiri6 en dominio fiduciario el predio
donde se desarrollaria el Proyecto Moon, (inscrito en la partida matriz N°
12984441) con el objeto de garantizar las obligaciones crediticias de la
Inmobiliaria contraidas frente a la entidad financiera. Cabe destacar que
dicho acto fue inscrito en los Registros Publicos el 19 de septiembre de
2017 -ver fojas 373 al 390 del expediente-.

(iv) Copia de la Partida 1298444, de la cual se aprecia la Independizacion
Definitiva de la unidad inmobiliaria adquirida por el sefor Polack, inscrita
ante los Registros Publicos el 26 de julio de 2018, ocurriendo esto, de
manera posterior a la transferencia en dominio fiduciario del predio donde
se construyo esta unidad — ver foja 32 del expediente-.

De la valoracién de los medios de prueba antes descritos, la Sala advierte que,
en primer lugar, el sefior Polack y el Banco suscribieron un contrato de crédito
hipotecario el 27 de mayo de 2017, con el objeto de adquirir un bien futuro,
detallandose inclusive que la constitucion de la hipoteca estaria condicionada
a que dicho bien llegase a existir y se encuentre debidamente independizado
lo cual ocurrié indefectiblemente el 26 de julio del 2018.

Sin embargo, de manera previa a la independizacion de esta unidad fue la
propia Inmobiliaria quien otorgd en dominio fiduciario el predio donde se
construiria la unidad inmobiliaria que adquirié el sefior Polack, a favor de la
Fiduciaria, esto, a efectos de satisfacer el crédito que le otorgd la entidad
financiera, pues en dicha oportunidad era la Inmobiliaria quien ejercia
derechos reales sobre el bien constituido posteriormente en fideicomiso, tal
como se aprecia en las partidas registrales supra.

Cabe destacar que la definicion legal del fideicomiso, se recoge en el articulo
241° de la Ley 26702, Ley General del Sistema Financiero y del Sistema de

13

En la foja 34 del expediente.
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Seguros y Organica de la Superintendencia de Banca y Seguros que, en su
primer péarrafo se aprecia el siguiente tenor: “El fideicomiso es una relacién
juridica por la cual el fideicomitente transfiere bienes en fideicomiso a otra
persona, denominada fiduciario, para la constitucion de un patrimonio
fideicometido, sujeto al dominio fiduciario de este Ultimo y afecto al
cumplimiento de un fin especifico en favor del fideicomitente o un tercero
denominado fideicomisario”.

En esta misma linea, si bien el sefior Polack hizo hincapié en que las
denunciadas habrian formado parte de una concertacion para ser beneficiario
del fideicomiso; contrariamente a lo sefialado, cabe agregar que, la figura legal
del fideicomiso genera una relacion juridica de la cual surge un vinculo entre
dos partes, estando cada una en extremos opuestos: fideicomitente (en este
caso la Inmobiliaria) y fiduciario (la Fiduciaria), y el objeto de esta relacion es
la transferencia de bienes (bien que en su oportunidad se encontraba inscrito
registralmente a favor de la Inmobiliaria), lo cual, por si mismo, no da cuenta
de la existencia de mala fe de las denunciadas.

Asi, bajo la figura del fideicomiso, en primer lugar los bienes que recibe el
fiduciario forman parte de un patrimonio auténomo, distinto de su patrimonio,
el cual es afectado para un fin determinado, por lo que si bien el acreedor (el
Banco) podria ejercer su derecho de ejecucion sobre el bien, esto no significa
gue el Banco fuese titular del patrimonio fideicometido, mas aun, considerando
gue no ha quedado probado que la entidad financiera se hubiese dirigido
contra un bien que se encontrase registralmente a favor del recurrente.

Ahora bien, tal como fue resefiado en el parrafo 48.2 de la presente resolucion,
respecto a lo dispuesto, en la clausula undécima del contrato de crédito
hipotecario, el sefior Polack tenia conocimiento que el Banco podia ceder los
derechos derivados del mismo, tal como ocurrid, con la suscripcion de un
contrato de fideicomiso con la Inmobiliaria.

Asi, se verifico que en dicha clausula se establecié que el denunciante
aceptaba que el Banco podia ceder sus derechos derivados del contrato
(principalmente, la de adquirir la propiedad de un inmueble) para que, entre
otros, pudiera constituir el bien en fideicomiso, a fin de garantizar la acreencia
de la entidad financiera por el crédito hipotecario otorgado al sefior Polack.

Respecto a los argumentos del denunciante descrito en el numeral 12.i al 12.ix
de la presente resolucion, conviene indicar que, de los medios probatorios
antes resefiados, se puede advertir que, en el contrato de compraventa se
consignd de manera expresa que sobre el terreno en que se constituiria el bien
inmueble del denunciante, este seria objeto de una garantia hipotecaria que
financiaria la construccion del proyecto inmobiliario.
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Ademas, en la clausula undécima del contrato de crédito hipotecario, el
denunciante fue informado que la entidad financiera podia ceder sus derechos
derivados del contrato -el cual abarcaba sobre el terreno del proyecto
inmobiliario-, ya sea mediante una cesion de derechos o mediante la
constitucién de patrimonio autonomo para efectos de un fideicomiso.

En tal sentido, tal como fue indicado, el sefior Polack tenia conocimiento que
el Banco podia ceder los derechos derivados del mismo, tal como ocurrié, con
la suscripcion de un contrato de fideicomiso con la Inmobiliaria.

Asimismo, tal como fue indicado previamente, con anterioridad a la
independizacién de la unidad del sefior Polack, fue la propia Inmobiliaria quien
otorgd en dominio fiduciario el predio donde se construiria el departamento
que adquiri6 el denunciante a favor de la Fiduciaria, esto, a efectos de
satisfacer el crédito que le otorgé la entidad financiera, pues en dicha
oportunidad era la Inmobiliaria quien ejercia derechos reales sobre el bien
constituido posteriormente en fideicomiso, tal como se apreciaba en las
partidas registrales.

Respecto al argumento del denunciante descrito en el numeral 12.x de la
presente resolucion, conviene indicar que no resulta aplicable el Principio Pro
Consumidor, puesto, que la Sala no advierte alguna duda en los alcances de
los contratos por lo cual corresponde desestimar dicho argumento.

Sobre el argumento del denunciante descrito en el numeral 12.xi de la presente
resolucion, conviene indicar que no esta en controversia si las denunciadas
solicitaron el consentimiento previo al denunciante si aceptaba el contrato de
fideicomiso. Sin perjuicio de lo expuesto, conviene indicar que el denunciante
tenia conocimiento, a través del contrato de compraventa, de que el Banco y
la Inmobiliaria podian celebrar un contrato de fideicomiso que recaeria sobre
el bien inmueble.

Respecto al argumento del sefior Polack descrito en el numeral 12.xiv de la
presente resolucion, conviene indicar que la Sala no advierte que lo indicado
por el denunciante, esto es la omision de ciertos aspectos del contrato hubiera
variado el sentido de lo resuelto por la Comision. Ademas, la Sala ha emitido
un pronunciamiento sobre cada aspecto detallado por el consumidor en dicho
punto, por lo cual corresponde desestimar sus argumentos.

Por los considerandos expuestos, corresponde confirmar la resolucion venida
en grado, en los extremos que declar6é infundada la denuncia interpuesta
contra las denunciadas, por la conducta analizada en el presente acapite.
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Sobre qgue el Banco habria colaborado con la Inmobiliaria para la modificacion
unilateral del contrato de compraventa al hacer firmar al denunciante una
adenda de reconocimiento de fideicomiso

El sefior Polack sostuvo en su denuncia que el Banco habria colaborado con
la Inmobiliaria a efectos de modificar el contrato de compraventa al hacer firmar
al denunciante una adenda de reconocimiento.

La Comision emitié el siguiente pronunciamiento:

i) Declar6 infundada la denuncia interpuesta contra la Inmobiliaria, por
presunta infraccién del articulo 56°.1, literal ¢) del Cédigo, en el extremo
referido a que la denunciada habria pretendido modificar unilateralmente
el contrato de compraventa al hacer firmar al sefior Polack una adenda
con el reconocimiento de un fideicomiso; vy,

i)  Declaré infundada la denuncia interpuesta contra el Banco, por presunta
infraccidn de los articulos 18° y 19° del Cédigo, en el extremo referido a
que habria colaborado con la Inmobiliaria para la modificacion unilateral
del contrato de compraventa al hacer firmar al denunciante una adenda
de reconocimiento de un fideicomiso.

Asi la Comisién sostuvo que no existia medio probatorio que probara que la
entidad financiera hubiese cursado comunicacién alguna al denunciante a fin
de que proceda con la suscripciéon de una adenda para el reconocimiento del
fideicomiso celebrado con la Inmobiliaria.

Adicionalmente, sostuvo que, en atencién a lo dispuesto en el contrato de
compraventa, el Banco podia ceder los derechos derivados del contrato, ya
sea mediante una cesion de derechos o mediante la constitucion de patrimonio
autonomo para efectos de su titulizacién, fideicomiso o mecanismos similares.

Ahora bien, tal como fue indicado por la Comisién, el denunciante no ha
presentado medio probatorio que pruebe que la entidad financiera hubiese
cursado comunicacion alguna a fin de que el sefior Polack proceda con la
suscripcién de una adenda para el reconocimiento del fideicomiso celebrado
con la Inmobiliaria.

Ademas, tal como fue indicado en el acapite previo, resultaba valido que, en
atencion a lo establecido en el contrato de compraventa, cualquier gestion que
el Banco realizara justamente con la Inmobiliaria para la suscripcion de un
contrato de fideicomiso resultaba valido.

Respecto al argumento del denunciante descrito en el numeral 12.xii de la
presente resolucion, conviene indicar que tal como fue indicado previamente,
resultaba valido que en atencion a lo establecido en el contrato de
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compraventa, cualquier gestion que el Banco realizara justamente con la
Inmobiliaria para la suscripcion de un contrato de fideicomiso fuera
comunicado al denunciante.

71. Finalmente, corresponde indicar, que no resulta un hecho controvertido si las
denunciadas en su comunicacién especificara quien seria el nuevo acreedor o
titular de los derechos y garantia cedidos, por lo cual corresponde desestimar
dicho argumento.

72. Respecto al argumento del denunciante descrito en el numeral 12.xiii.a de la
presente resolucion, conviene indicar que para el analisis de las conductas
materia de imputacion, esta Sala no advierte que el contrato de fideicomiso
resultara relevante, por lo cual no era necesario requerir el mismo. Ademas,
gue la Inmobiliaria lo presento a través de su escrito del 26 de enero de 2023.

73. Respecto al argumento del denunciante descrito en el numeral 11.xiii.b de la
presente resolucion, conviene indicar que el cuestionamiento de la demora en
la tramitacion del expediente es pasible de queja, por lo cual esta Sala no
podra emitir un pronunciamiento sobre el particular.

74. Respecto al argumento del denunciante descrito en el numeral 12.xiii.c de la
presente resolucién, conviene indicar que la emisién del IFI es una
recomendacion de la cual la Comision no se encuentra obligada a emitir un
pronunciamiento en el mismo sentido.

75. Respecto al argumento del denunciante descrito en el numeral 13.xiii.d de la
presente resolucion, conviene indicar que esta Sala observa que las
imputaciones efectuadas por la Secretaria Técnica de la Comisiéon recogen los
hechos denunciados por el sefior Polack. Ademas, la Comision emitié un
pronunciamiento recogiendo los alegatos presentados por el denunciante en
el procedimiento.

76. Por los considerandos expuestos, corresponde confirmar la resolucion venida
en grado, en los extremos que declaré infundada la denuncia interpuesta
contra las denunciadas, por la conducta analizada en el presente acapite.

RESUELVE:

PRIMERO: Confirmar la Resolucion 780-2023/CC2 del 27 de abril de 2023, emitida
por la Comisién de Proteccion al Consumidor — Sede Lima Sur N° 2, en los extremos
gue declar6 improcedente, por prescripcion, la denuncia interpuesta contra
Edificaciones El Golf S.A.C., respecto a las conductas consistentes en que: a) no
habria entregado al denunciante su inmueble en el plazo pactado de conformidad
al contrato celebrado (presunta infraccion de los articulos 18° y 19° del Cédigo de
Proteccion y Defensa del Consumidor); y, b) no habria informado al denunciante
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previo a la firma del contrato de compraventa que suscribiria un contrato de
fideicomiso (presunta infraccion de los articulos 1°.1, literal b) y 2° del Codigo de
Proteccion y Defensa del Consumidor).

SEGUNDO: Revocar la Resolucion 780-2023/CC2, en el extremo que declaro
improcedente, por prescripcion, la denuncia presentada contra Edificaciones El Golf
S.A.C., como presunta infraccion de los articulos 18° y 19° del Cddigo de Proteccion
y Defensa del Consumidor, referido a que no habria cumplido con entregar el titulo
registral del denunciante en el plazo ofrecido, esto es, a los 9 meses de haber hecho
entrega del bien inmueble; y, en consecuencia, se declara procedente la misma.
Esto, al haberse constatado que dicha presunta infraccibn es de caracter
permanente, por lo que aln no habia prescrito.

TERCERO: Confirmar la Resolucion 780-2023/CC2, en el extremo que declard
improcedente, por prescripcion, la denuncia interpuesta contra Banco Internacional
del Pert S.A.A. - Interbank, como presunta infraccién de los articulos 18° y 19° del
Cddigo de Proteccion y Defensa del Consumidor, respecto a que se habria
concertado con la empresa inmobiliaria en la demora de la entrega de titulo de
propiedad.

CUARTO: Confirmar la Resolucién 780-2023/CC2, en los extremos que declaro
infundada la denuncia interpuesta contra Banco Internacional del Perd S.AA. y
Edificaciones El Golf S.A.C. respecto a que ambas denunciadas se habrian: i)
concertado para la transferencia de propiedad del denunciante a nombre de la
Fiduciaria S.A. con la finalidad de obtener un crédito hipotecario (por presunta
infraccion de los articulos 18° y 19° del Cédigo de Proteccion y Defensa del
Consumidor); y, b) pretendido modificar unilateralmente el contrato al hacer firmar
al denunciante una adenda con el reconocimiento del fideicomiso (por presunta
infraccion del articulo 56.1 literal c) del Cédigo de Proteccion y Defensa del
Consumidor).

Con la intervencion de los sefiores vocales Hernando Montoya Alberti, Camilo
Nicanor Carrillo Gémez, Julio Baltazar Durand Carriéon y Orlando Vignolo
Cueva.

Firmado digitalmente por MONTOYA

I ~ ALBERTI Hernando FAU
Firma Digital 20133840533 hard

I i Motivo: Soy el autor del documento

ndEFOP.I - Fecha: 10.06.2024 17:50:12 -05:00

HERNANDO MONTOYA ALBERTI
Presidente

M-SPC-13/1B 19/19

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



