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RESUMEN EJECUTIVO
La compra de un inmueble representa una inversion importante de recursos, por esto
los compradores requieren tener seguridad sobre sus adquisiciones, especialmente
tratandose de bienes futuros porque adn estos no existen. En ese entendido, en medio
de un proceso de negociacion de venta, absolver de forma convincente las
interrogantes, consultas y observaciones de los clientes es crucial para las inmobiliarias
a fin de que se logre suscribir el contrato de compraventa. La experiencia profesional
se realizo en el entorno del desarrollo de proyectos de edificacion de las empresas
inmobiliarias, especificamente en el ambito de la compraventa de bienes inmuebles
futuros y en particular en el servicio de soporte legal a proveedores de vivienda, para
gue estos cuenten con contratos de compraventa de bienes inmuebles futuros ajustados
a sus particularidades y a las necesidades de sus potenciales consumidores. El
problema laboral de demora en el proceso de negociacion de la venta de un inmueble
futuro se afront6 desde el area legal sistematizando las respuestas ofrecidas a las
observaciones de los clientes a los contratos, plasmado en una base de datos,
permitiendo no solo reducir los tiempos de atencion, sino también reajustar los nuevos

contratos a las necesidades de las partes.
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CAPITULO I. INTRODUCCION
En el Pert hay un déficit habitacional cuantitativo de 500,000 viviendas. Es decir,
faltan construir medio millén de viviendas, pero cada afio 140,000 nuevas familias
demandan vivienda, y considerando que la produccion formal de vivienda es de 50,000
al afio, en consecuencia, anualmente 90,000 familias se hacinan o recurren por a las
mafias por un terreno, asi lo manifesto José Espantoso, presidente de la Asociacion de
Empresas Inmobiliarias del Pert (ASEI) en entrevista para el portal Perd Construye
TV en agosto de este afio (Per Construye TV, 2023, 7m44s). El inmobiliario es un
sector con mucha demanda y limitada oferta, pero ademas es un mercado muy
dinamico e importante para la economia del pais, donde no solo participan las
inmobiliarias y sus consumidores, sino también las entidades financieras, quienes
otorgan los créditos para la adquisicion de inmuebles y el financiamiento de los
proyectos de construccidn; las notarias, encargadas de elevar a escritura publica los
contratos de compraventa y gestionar su inscripcion en registros publicos; el Estado, a
través de sus diversas instituciones (las municipalidades al aprobar los proyectos
inmobiliarios y otorgar su conformidad, el Ministerio de Vivienda y Construccion,
especialmente el Fondo Mivivienda, Registros Publicos, Indecopi, etc.); las empresas
de servicios como Enel, Luz del Sur, Sedapal, Calidda, etcétera; y también es un
ambito atractivo para empresas de asesoria legal. La experiencia profesional
desarrollada en el Estudio Betancourt & Asociados S. Civil de R. L. (en adelante el
“Estudio”) se enmarca en el &mbito inmobiliario, particularmente en la asesoria legal
sobre los contratos de compraventa de bienes futuros. El Estudio, identificado con
RUC 20565280911, inicio sus actividades en el afio 2014, teniendo como rubro

econémico principal las actividades juridicas. Esta empresa brinda servicios legales y
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de consultoria principalmente a entidades del sector inmobiliario (Grupo Lar,
Ditrenzzo, etcétera), a saber: (i) Asesoria legal en las areas del derecho empresarial,
societario, bancario, financiero, contractual, inmobiliario y de familia; (ii)
Saneamiento fisico y legal de inmuebles, que incluye urbanizaciones y proyecto
inmobiliarios; (iii) Outsourcing administrativo de ventas de empresas inmobiliarias,
“gestionando integramente procesos de compraventa de bienes futuros (redaccion de
contratos, seguimiento de pagos, coordinacion con bancos, notarias y registros
publicos)” (Betancourt Asociados, 2023); y (iv) Busqueda y venta de inmuebles a
nivel nacional. Integran el Estudio profesionales legales y administrativos bajo la

direccién de abogados especializados en derecho inmobiliario.

Figura 1

Organigrama del Estudio Betancourt

Directorio

Administracion

Seccion Seccion Seccion Seccion
de Asesoria de Saneamiento de Outsourcing de Busqueda y venta
legal fisico y legal administrativo de inmuebles
| | Equipo legal

y administrativo 1

Equipo legal
y administrativo 2

Equipo legal
y administrativo 3

Nota: Elaboracién propia
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CAPITULO II. MARCO TEORICO
La experiencia legal adquirida en el Estudio me ha brindado un conocimiento practico
que agrupo de la siguiente manera: (i) Elaborar contratos de compraventa de bienes
inmuebles futuros y terminados, y otros documentos relacionados; (ii) Efectuar
andlisis de documentacion, consultas y requerimientos solicitados, diferenciando su
pertinencia, alcance, riesgos legales y ambito del derecho en el que se enmarca,
teniendo presente que el derecho inmobiliario se relaciona con el derecho bancario,
notarial, registral, administrativo, etcétera; (iii) Realizar investigaciones en el ambito
de mi competencia mediante consultas legales especializadas a entidades publicas y
privadas, realizando busquedas bibliogréficas tanto en bibliotecas fisicas como en
linea, para acopiar informacion pertinente y jurisprudencia relevante; (iv) Preparar la
documentacion necesaria para dar atencion a los diversos requerimientos de las
empresas inmobiliarias, bancos, notarias, Indecopi y otros en el marco de los
procedimientos que requiere la compraventa inmobiliaria; (v) Redactar de forma clara,
concisa y fundamentada las respuestas a las consultas legales recibidas para su
atencion; (vi) Advertir los riesgos legales derivados de incumplimientos de los
contratos, atencién de reclamos, plazos de cumplimiento establecidos por normas,
modalidad de notificaciones, etc.; (vii) Organizar de manera eficiente la
documentacién mediante su digitalizacion y elaboraciéon de bases de datos para su
mejor manejo y consulta; (viii) Desarrollar habilidades para una optima comunicacion
con el personal bajo mi supervision, abogados del Estudio, clientes inmobiliarios y
personal de entidades pablicas y privadas; (ix) Cultivar y fortalecer la ética que debe
guardar todo profesional del derecho, siendo discreto con la informacion sensible

recibida y respetuoso de las normas de convivencia y disposiciones del Estudio; (x)
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Manejar de manera competente las herramientas digitales para una atencion oportuna

y Optima a los clientes.

El sustento de las bases teoricas que respaldan la aplicacion practica de mi experiencia

profesional comprende los siguientes aspectos:

a. Aspectos tedricos
Los contratos de compraventa inmobiliario son considerados por los especialistas
contratos por adhesion, como lo manifesto6 el abogado Federico Mesinas (LP Pasion
por el Derecho, 2023, 39m13s) o casi contratos por adhesion por el escaso margen
de negociacion (Betancourt, 2022, p. 93). El art. 1390 del Codigo Civil establece
gue un contrato es por adhesion cuando una de las partes ha elaborado integramente
los términos y condiciones de este y la otra solo se encuentra en la posicion de
expresar su voluntad aceptando o rechazando. Es decir, en el contrato por adhesion
no hay negociacion.
Al respecto, Torres (2012) comprende la adhesién como el sometimiento sin
discusion del consumidor a todas las estipulaciones contractuales que ha redactado
previamente el proveedor (p. 193). Serian ejemplos de este tipo de contratos los que
pactan las empresas de servicios de distribucion de energia eléctrica, agua, gas, etc.
y también los contratos bancarios de crédito, por tratarse operaciones masivas. De
acuerdo a este autor, esto es asi porque histéricamente se ha pasado de una
produccién manual a una produccion en serie, masiva (p. 343). En conclusion,
operaciones masivas requeriran contrataciones masivas a través de los contratos por
adhesioén, resultando este tipo de contratos una necesidad de las economias
modernas.
Sin embargo, para Betancourt (2022) el contrato de compraventa de bienes

inmuebles futuros no es plenamente uno por adhesion porque hay negociacion. Esta

Lengua Cabrera, Luis Alberto Pag. 12



UNIVERSIDAD de bien futuro inmobiliario en el Estudio Juridico Betancourt & Asociados en el

1 upN Sistematizacion de respuestas a observaciones de los contratos de compraventa
DeL HORTE Periodo 2021-2023.

negociacion serd muy limitada, con escaso margen, porque el proveedor
inmobiliario ya consider6 los términos y condiciones de acuerdo al costo de su
gestion de recursos y logistico en muchos de los cuales no aceptara ninguna
modificacion. Por esto afirma que este tipo de contratos no llega a ser uno por
adhesion (p. 93).

La Sala Especializada en Proteccién al Consumidor del Tribunal de Defensa de la
Competencia y de la Propiedad Intelectual de Indecopi en el Fundamento 16 de la
Resolucién 3110-2017/SPC-Indecopi (Expediente 920-2016/CC2) precisé que en
la dindmica del mercado inmobiliario la contratacion es masiva por adhesion para
reducir costos de transaccion. Respecto a estos costos, Bullard (2019) sefiala que
celebrar contratos implica asumir una serie de costos. De acuerdo a este autor los
costos pueden ser de buasqueda, entrada y ejecucion. Los de busqueda estan
referidos a qué y con quién se contrata; los de entrada, consideran la negociacion y
celebracion misma del contrato; y los costos de ejecucion, son los de seguimiento
0 monitoreo del cumplimiento del contrato (p. 87).

El Cddigo de Proteccion y Defensa del Consumidor, aprobado por la Ley N° 29571,
que en su Art. 48 alusivo a los requisitos de un contrato de consumo por adhesion,
establece en su literal ¢ que debe existir un equilibrio entre los derechos y
obligaciones a las que se someten las partes, excluyendo el uso de clausulas
abusivas que perjudiquen al consumidor. Asimismo, en cuanto a las clausulas
abusivas se precisa en el Art. 49.3 de este cddigo que, aunque una clausula del
contrato o parte de esta sea resultado de una negociacion, esto no impide que pueda
aplicarse al resto del contrato las disposiciones referidas a las clausulas abusivas.
De lo sefialo se puede deducir que en un contrato por adhesion se pueden identificar

clausulas abusivas, siempre que esta no haya sido negociada. No obstante, precisa
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Mesina (2023) que si un contrato de compraventa inmobiliario no es de adhesion
igualmente los compradores no se encuentran desprotegidos en mérito del Art. 47
literal b) que no pueden imponerse obstaculos costosos o desmedidos para ejercer
derechos del consumidor reconocidos en estos contratos (p. 97).

Sobre la capacidad de negociacion del adquiriente inmobiliario sefiala Cueva
(2022) que este se encuentra en desventaja frente al proveedor por la poca o nula
posibilidad de negociar por: i) la complejidad del mercado; ii) tener la posicion de
demandante; y iii) la desigualdad informativa frente a la inmobiliaria.
Caracteristicas que se acentlan cuando se trata de un bien futuro (p. 52).

La compra de un inmueble representa una inversién significativa y muchas veces
representa un endeudamiento de varios afos, por esto los compradores como parte
del proceso de negociacidn hacen una serie de observaciones a las inmobiliarias
respecto al contrato de compraventa.

El presente trabajo tiene su justificacion en lo planteado por Tantalean (2018, p.
137-138) quien siguiendo a Piscoya sostiene que los problemas juridicos pueden
ser tedricos, empiricos y tecnoldgicos. Los primeros estan referidos a las
investigaciones dogmatica o filoséfico juridicas. Los problemas empiricos
requieren para su solucion la constatacion. Finalmente, los problemas tecnoldgicos
que responden a preguntas de como conseguir o hacer algo de forma mas eficaz.
En relacion con lo antes sefialado, Portugal (2000, p. 96) apunta que la
sistematizacion de la experiencia es una modalidad de investigacion, definida como
una forma de produccion de conocimiento desde la practica y para la practica,
consistente en reconstruir y reflexionar sobre la experiencia, reconociendo logros y

fracasos.
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b. Aspectos conceptuales. Algunos de los términos juridicos mas empleados en el
ambito de la experiencia profesional fueron:
- Contrato de compraventa de bien futuro.
Es definido por Betancourt (2022) como “el acuerdo por el cual un vendedor
se obliga a transferir al comprador la propiedad de un bien que al momento de
la celebracion no tiene existencia y éste ultimo a pagar al primero el precio en
dinero” (p. 69).
- Minuta
Documento privado que plasma un contrato o acuerdo suscrito por las partes,
que elevado a Escritura Publica se inscribe en los Registros Publicos.
Diccionario Juridico del Poder Judicial del Pera (2020, p. 54).
- Escritura publica
“Documento extendido por un notario que refleja contratos, declaraciones o
actos de cualquier clase”. Diccionario Juridico del Poder Judicial del Peru
(2020, p. 34).
- Obligacion
“Relacion entre dos partes, en virtud de la cual una, llamada acreedora, puede
exigir el cumplimiento de una prestacion determinada, en su interés y
beneficio, a otra, llamada deudora. Es mas propio hablar de relacion
obligatoria”. Diccionario Juridico del Poder Judicial del Peru (2020, p. 59).
- Observar
De acuerdo a la Real Academia Espaiiola, el término “observar” tiene como
acepciones:
1. tr. Examinar atentamente. Observar los sintomas de una enfermedad.

Observar el movimiento de los astros.
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2. tr. Guardar y cumplir exactamente lo que se manda y ordena.
3. tr. Advertir, reparar.
4. tr. Mirar con atencion y recato, atisbar.
El sentido en que se emplea el término “observacion” en este trabajo es el de

advertencia o reparacion.

- Vendedor
“Quién en un contrato de compraventa, transfiere al comprador la propiedad
de un bien a cambio de un precio pagado en dinero”. Diccionario Juridico del
Poder Judicial del Peru (2020, p. 85).

- Comprador
Que compra (Real Academia Espafiola, s.f., definicion 1). Es decir, quien
obtiene algo por el pago de un precio.

c. Normativa

- Constitucion Politica del Per( de 1993 (Art. 2.14 referido al derecho a
contratar; Art. 62 sobre la libertad de contratar)

- Decreto Legislativo N° 295 Codigo Civil (Art. 949 referido a la transferencia
de propiedad; Art. 1529 y siguientes en relacién con el contrato de
compraventa; Art. 1534 sobre la compra venta de bien futuro; Art. 1784
respecto de la responsabilidad del contratista)

- Ley N° 26662 Ley de Competencia Notarial en Asuntos No Contenciosos

- Ley N° 27157 Ley de Regularizacion de Edificaciones, del Procedimiento para
la Declaratoria de Fabrica y del Régimen de Unidades Inmobiliarias de
Propiedad Exclusiva y de Propiedad Comun

- Ley N° 27287 Ley de Titulos Valores

- Ley N°29033 Ley de Creacion del Bono del Buen Pagador
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Ley N°29080 Ley de creacion del Registro del Agente Inmobiliario del
Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento

Ley N° 29571 Codigo de Proteccion y Defensa del Consumidor (Art. 48
alusivo a los requisitos de un contrato por adhesion; Art. 76 y siguientes
concernientes a los productos o servicios inmobiliarios)

Decreto Supremo N° 011-2006-VIVIENDA Aprueban 66 Normas Técnicas
del Reglamento Nacional de Edificaciones - RNE

Decreto Supremo N° 006-2020-VIVIENDA Decreto Supremo que aprueba el
Reglamento de los Revisores Urbanos

Decreto Supremo N° 014-2021-VIVIENDA Decreto Supremo que aprueba el
Caodigo Técnico de Construccidn Sostenible

Ordenanzas de los gobiernos locales como por ejemplo la Ordenanza N°
618/MM Ordenanza que establece, regula y promueve condiciones para

edificaciones sostenibles en el distrito de Miraflores

Las limitaciones encontradas durante el desarrollo de la experiencia profesional se

debieron a: (i) No contar con experiencia en el rubro del derecho inmobiliario, pues

mi formacion profesional hasta antes de trabajar en el Estudio solo era teorica; y (ii)

Tener una formacidn legal genérica porque si bien cursé con éxito los cursos de la

carrera profesional y dentro de estos los cursos de derecho civil relacionados con los

contratos nominados, mi trabajo estaria relacionado con todo lo referido a los contratos

de compraventa de bienes futuros.
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CAPITULO I1l. DESCRIPCION DE LA EXPERIENCIA
Fui contratado el 31 de julio de 2019 como asistente legal por incremento de las actividades
propias del Estudio, luego de un proceso de evaluacion que culminé con la entrevista por los
tres socios de la empresa. Trabajé inicialmente por tres meses aproximadamente
desarrollando una base de datos de los contratos de compraventa de un proyecto inmobiliario
a fin de organizar los archivos de cada venta y mapear cuantos se encontraban en proceso o
pendiente de registro o baja en la municipalidad correspondiente. Desde fines del 2019 hasta
la primera semana de febrero de 2020 laboré directamente con el socio director del Estudio,
y bajo su supervision elaboré diversos escritos desde actas de sesiones de accionistas de
diversas empresas, invitaciones a conciliar, contestaciones de demandas, y todo tipo de
documentacién referida a los contratos de compraventa de bienes futuros: adendas,
transacciones extrajudiciales, cartas notariales, acuerdos privados, etcétera. Finalmente, en
la segunda semana de febrero de 2020 fui destacado hasta la fecha a las oficinas de los
clientes del Estudio para desarrollar las siguientes funciones:
. Elaboracion de contratos de separacion y compraventa de inmuebles tanto de bienes
futuros como de bienes terminados.
. Elaboracion de clausulas adicionales (adendas) a los contratos de compraventa de
inmuebles.
. Elaboracion de ratificaciones unilaterales a los contratos de compraventa de
inmuebles.
. Elaboracion de minutas aclaratorias que originan los contratos de compraventa de
inmuebles.
. Elaboracion de transacciones extrajudiciales en relacion a los contratos de

compraventa de inmuebles.
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Elaboracion de contratos de cesion de posicion contractual y adendas a estos contratos.
Elaboracion de contratos privados relacionados con la promocion de ventas de
inmuebles.

Elaboracion de solicitudes de emision y renovacion de cartas fianza.

Elaboracion de solicitudes de liberacion de fondos dirigida a la entidad financiera que
financia a un comprador.

Elaboracion de cartas de compromiso de devolucion de cartas fianza.

Elaboracion de cartas notariales de resolucién de contratos de compraventa.
Elaboracion de declaraciones juradas solicitadas por notarias en relaciéon con la
escrituracion de los contratos de compraventa de inmuebles (inafectacion alcabala o
inexistencia de bienes).

Elaboracion de solicitudes de liberacion, anulacion y descarga de cartas fianza.
Elaboracion de cartas notariales de resolucion de contratos de separacion, de
requerimiento de pago, de cambio de fecha de entrega de inmueble y otras en relacion
a la atencion a los compradores.

Elaboracion de cartas poder para realizar tramites ante las municipalidades donde se
ubican los proyectos inmobiliarios.

Elaboracion de contratos de intermediacion inmobiliaria y de gestién inmobiliaria.
Elaboracion de respuestas de reclamos y denuncias ante Indecopi efectuadas por los
clientes de las empresas inmobiliarias.

Coordinacion con entidades financieras y notarias en relacion con los contratos de
compraventa de inmuebles. Participar en reuniones con abogados de las entidades

financieras si el caso lo requiere a fin de aclarar los documentos de la compraventa.
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. Responder a todo tipo de requerimientos y consultas legales de las empresas
inmobiliarias con relacion a los contratos de compraventa y a sus proyectos
inmobiliarios.

. Participar en reuniones con personal y/o Directivos de las empresas inmobiliarias con
relacién a los contratos de compraventa y sus modificaciones.

. Participar en reuniones con clientes y sus asesores legales en relacion a las consultas
y/u observaciones a los contratos de compraventa de las empresas inmobiliarias.
Como se ha podido apreciar de esta relacion de funciones, la Gltima esta referida a mi
participacion en representacion de las empresas inmobiliarias ante sus potenciales
compradores quienes solos 0 acompafiados de abogados solicitan reunirse con el area legal,
a fin de absolver sus dudas sobre los términos y condiciones de los contratos de compraventa
de bienes futuros o sus solicitudes de modificaciones de estos por considerar que el contrato
no es proporcional para las partes, en desventaja de ellos. Estas consultas -por lo general-
previamente han sido presentadas por los clientes a las inmobiliarias por correo electrénico,
siendo respondidas por el asesor de ventas. Sin embargo, el proceso de negociacion alin no
se ha agotado y requieren la participacion de personal legal en atencidn a las objeciones que
tienen al contrato de compraventa de bien futuro. Es en este marco que se ha desarrollado el
proyecto laboral, cuyas etapas, objetivos, estrategias, metodologia, modelos o herramientas

utilizadas para desarrollar la solucién son los siguientes:
1. Etapas
a) ldentificacion del problema

Las empresas inmobiliarias a través de su fuerza de ventas ofrecen los inmuebles de
sus proyectos a sus potenciales compradores, quienes interesados en la adquisicion
solicitan la documentacion pertinente que les asegure razonablemente que estan ante

una empresa seria, con la cual podrian concretar la compraventa de un bien inmueble
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futuro. Entre la documentacion que reciben de las empresas esta el modelo de contrato
de compraventa de bien inmueble futuro (en adelante el “contrato”) para que tomen
conocimiento y eventual conformidad de los términos y condiciones a las que se
obligaran las partes. Estos clientes en diversas ocasiones no estan completamente de
acuerdo con el contrato y es en este contexto de negociacion entre la empresa y su
cliente -sobre el contenido del contrato- que se da lugar a consultas y/u observaciones
que absolvera el asesor de ventas. Cuando estas respuestas satisfacen al cliente, este
pasa a suscribirlo de conformidad. Sin embargo, en determinadas ocasiones los
clientes consideran que esto es insuficiente y envian por escrito sus consultas y/o
pedidos de modificacidn del contrato a la empresa inmobiliaria, que a su vez se derivan
a las areas técnica, comercial y legal para su atencion correspondiente. En estos casos,
por lo regular el cliente es abogado o viene siendo asesorado por uno, especialista o
no en derecho inmobiliario. En estas ocasiones por lo general los correos contienen en
promedio més de 15 inquietudes, entre consultas y observaciones al contrato. Absolver
las interrogantes de los clientes es crucial para las inmobiliarias a fin de concretar la
venta con la suscripcion del contrato, de ahi la importancia de la oportunidad de la
respuesta tanto para el cliente como para la inmobiliaria a fin de cerrar la venta o pasar

a ofertar el inmueble a otros clientes.

Es pertinente destacar que el potencial comprador recibe el modelo del contrato
previamente elaborado y si este lo acepta sin cambio se sostiene que se trata de un
contrato por adhesion porque no se discuten sus términos. No se considera que ha
habido negociacion, por ejemplo, en la aplicacion de un descuento cuando este esta
previamente establecido o cuando se hace una consulta sobre algin punto del contrato.
Sin embargo, a pesar que el interesado recibe un contrato completo para solo su firma,

este puede buscar que se cambien algunos términos a su favor a pesar del escaso
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margen de negociacion que tiene el contrato. Esto es por lo general asi porque
personalizar el contrato elevaria para las empresas los costos de la transaccion vy el
riesgo legal de incumplimiento de las obligaciones, ya que tendrian que destinar mas
recursos y personal para hacer un seguimiento especifico a cada contrato a la medida.
Empero, este es un mercado competitivo -en el contexto de una recesién econémica
que se traduce en una caida en las ventas- y el nacleo del negocio inmobiliario es la
venta de los inmuebles, especialmente cuando se requiere alcanzar determinado
numero de ventas que exige la entidad bancaria para poder financiar el proyecto. Es
decir, las inmobiliarias se encuentran ante la disyuntiva por un lado de no personalizar
su contrato y por el otro de concretar la venta. En ese escenario es que resulta
importante las respuestas a las consultas que deberan responder las areas (comercial,

técnica y legal) en coordinacidn con los directivos de la empresa inmobiliaria.

El problema laboral expuesto radica en la demora de las respuestas a las consultas y
observaciones de los potenciales compradores inmobiliarios ante la disyuntiva de las
empresas de personalizar 0 no sus contratos de compraventa de bienes inmuebles

futuros.
b) Recopilacion y analisis de los datos

Se han recopilado solicitudes de informacion y observaciones recibidas en los periodos
2021, 2022 y hasta setiembre de 2023, que recaen sobre los contratos de compraventa
de ocho (8) proyectos de edificacion de sendas empresas inmobiliarias. Estos
requerimientos y objeciones se han clasificado segun las tres (3) areas competentes
para atenderla: area técnica, area comercial y area legal. Esta ultima a cargo del

Estudio.

¢) Planificacion
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A fin de abordar el problema -a principio del 2022- se propuso elaborar una base de
datos a fin de contar con una relacién completa de las respuestas de todos los pedidos
de aclaracion y cambio de las clausulas contractuales que se iria ampliando conforme

se efectuaran nuevos requerimientos.
d) Implementacion

Se elaboro la base de datos en una hoja de calculo a fin de poder contar con un formato
ordenado que pueda ir ampliandose y permita una basqueda rapida empleando criterios
previamente establecidos. Los criterios permitian distinguir la naturaleza del
requerimiento (técnico, comercial o legal) y la respuesta ofrecida, relacionandolo con
el tema de que trata lo solicitado. Asimismo, se considerd agregar el tipo de
requerimiento (consulta u observacién), la fecha en la que se realizo, el tiempo

promedio que tomé enviar la respuesta, entre otros.
Objetivos

a) Clasificar las solicitudes de los clientes de las inmobiliarias en consultas y

observaciones en una base de datos.

b) Clasificar las respuestas ofrecidas en una base de datos.

c) Optimizar el tiempo de respuestas a las solicitudes de los clientes.
Estrategia

Como lograr los objetivos

a) Diferenciar la consulta y la observacion.

b) Diferenciar de observaciones legales, de las técnicas o comerciales.

c¢) Redaccion clara 'y concisa de la respuesta con referencia a una norma legal o politica

de la empresa.
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Metodologia

Clasificacion siguiendo criterios que permitan una rapida bdsqueda de la consulta u

observacion y su respuesta.
Modelo o Herramienta

Para la elaboracion de la base de datos se emple6 como herramienta una hoja de célculo

Excel.
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CAPITULO IV. RESULTADOS

Entre el 2021 y el mes de setiembre del 2023 se han atendido de las ocho empresas
inmobiliarias doscientos treinta y ocho (238) solicitudes de informacion y
observaciones de los clientes. Distribuidos por afio se verifica en la Tabla 1 que en lo
que va del 2023 entre consultas y observaciones estas han aumentado en mas de un
300% con respecto al promedio de los afios anteriores. Asimismo, comparando
consultas y observaciones, en estos tres afios estas ultimas han resultado superiores en
numero, lo que puede significar una mayor inclinacion de los clientes a modificar los
contratos que ha conocer sus términos y condiciones.

Tabla 1

Ndmero de consultas y observaciones a los contratos de compraventa inmobiliario

Afio Consultas Observaciones Total
2021 33 36 69
2022 6 16 22
2023 54 93 147

Nota: El afio 2021 se considera de enero a diciembre, a diferencia del 2023 que contempla un periodo

mas corto, de enero a setiembre.

En lo tocante a las consultas que absolvié el area legal, en el periodo de tiempo bajo
analisis, se precisa que se atendieron cuarenta y nueve (49) requerimientos para
esclarecer los términos o condiciones del contrato, como se aprecia en la siguiente
tabla. Asimismo, esta area en los tres afios ha tenido mas solicitudes de atencion que

la de comercial y del area técnica o proyectos.
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Tabla 2

Ndmero de consultas por areas de atencion en las empresas inmobiliarias

Afo Consultas Comercial Técnica* Legal
2021 33 9 4 20
2022 6 0 0 6
2023 o4 13 18 23

Nota: (*) El area técnica o de proyectos esta jefaturado por el jefe de proyecto, quien tiene bajo su
cargo a los arquitectos y personal de disefio, responsables de la ejecucidn y seguimiento de los

proyectos inmobiliarios.

De forma similar que las consultas, el area legal en el caso de las observaciones ha
tenido mayor demanda de atencion. Como se aprecia en la Tabla 3 se atendieron
ochenta y seis (86) observaciones.

Tabla 3

Ndmero de observaciones por areas de atencion en las empresas inmobiliarias

Afo Observaciones Comercial*  Técnica Legal
2021 36 10 9 17
2022 16 2 0 14
2023 93 24 14 55

Nota: (*) El area comercial esta conformada por las subareas de venta, posventa y marketing.

En la Tabla 4 se aprecia la clasificaron las observaciones segun una materia, entendida
esta por el concepto que trata determinada clausula del contrato. Esto permite establecer
cudles son las observaciones més recurrentes. En ese entendido se identificaron las seis

(6) observaciones mas frecuentes:

Lengua Cabrera, Luis Alberto Pag. 26



UNIVERSIDAD de bien futuro inmobiliario en el Estudio Juridico Betancourt & Asociados en el

1 upN Sistematizacion de respuestas a observaciones de los contratos de compraventa
DeL HORTE Periodo 2021-2023.

1. Acabados del inmueble. Los clientes no aceptan modificaciones previas de los
acabados del inmueble futuro.

2. Area del inmueble. Clientes en desacuerdo por variacion de los m2 aproximados
del area del inmueble futuro.

3. Bien Futuro. Se discute cuando debe considerarse que llega a tener existencia el
inmueble, dejando de tener la condicion de futuro a ser considerado un bien
terminado.

4. Entrega del inmueble. Se cuestionan las prérrogas unilaterales y/o por caso fortuito
y fuerza mayor para la entrega del inmueble.

5. Independizacion. Se suele exigir que se consigne un plazo especifico para que se
cuente con la independizacién de los inmuebles.

6. Proyecto inmobiliario. La observacion mas repetida es la negativa de los clientes a
aceptar modificaciones al proyecto inmobiliario por razones no atribuibles al
proveedor.

Tabla 4

Clasificacion de las observaciones de caracter legal segin materia contractual

Materia 2021 2022 2023 Total
Acabados del inmueble 2 2 3 7
Alcabala 1 2 2 5
Avrea del inmueble 3 1 3 7
Bien Futuro 1 0 7 8
Caso fortuito 1 0 3 4
Datos Personales 0 1 4 5
Documentacion* 0 2 0 2
Entrega del inmueble 0 1 6 7
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Carta Fianza 1 1 1 3
Via de solucidn conflicto 0 0 5 5
Garantia de acabados 0 0 1 1
Indemnizacion 0 0 1 1
Independizacion 2 0 5 7
Inscripcion Registral 0 0 3 3
Mantenimiento** 0 0 1 1
Programa Mivivienda 0 0 2 2
Penalidad 0 1 1 2
Precio del inmueble 0 0 1 1
Proyecto inmobiliario 6 4 4 14
Reserva Propiedad 0 0 1 1
Resolucion del contrato 0 1 1 2

Nota: (*) Documentacion, hace referencia a la informacion que recibe el cliente antes de suscribir el
contrato, a saber: Partida del terreno donde se edificaré el proyecto; Proyecto o anteproyecto aprobado;
poderes de los representantes legales; etc. (**) Mantenimiento, se refiere al pago que tienen que hacer

los compradores a la administracion del edificio por los servicios y areas comunes.

Desde enero del 2021 hasta setiembre de 2023 se ha producido una disminucion
constante en el tiempo de respuesta a las observaciones a cargo del area legal,
ubicandose en los primeros meses del 2022 la mas notoria disminucion que pasa de 24
horas a 8 horas. De acuerdo a la gréfica de la Figura 2, que describe el comportamiento
de los tiempos de respuesta a las observaciones, inicialmente (enero del afio 2021) la
atencion tomaba un promedio de 36 horas para finalmente decrecer a 2 horas en

promedio en setiembre del 2023. Asimismo, se aprecia en el grafico que por el periodo
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de un afio aproximadamente -desde marzo del 2022 a mayo del 2023- las respuestas

se atendieron en promedio en 4 horas.

Figura 2

Graéfico del comportamiento de los tiempos de respuesta del area legal
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CAPITULO V. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES
Conclusiones

1. Se determind la importancia de diferenciar las consultas de las observaciones
legales, comerciales o técnicas a los contratos de compraventa. Las consultas buscan conocer
o ampliar la informacion sobre los terminos y condiciones del contrato, incluso clarificar
una clausula. En cambio, una observacion es una apreciacion critica a algin punto
contractual, que muchas veces se expresa como un desacuerdo y pedido de modificacién del
contrato recibido. En este topico la leccion aprendida se enmarca dentro de la competencia
del analisis y razonamiento juridico permitié cumplir con el objetivo del proyecto referido a
clasificar las solicitudes de los clientes de las inmobiliarias y emplearlo como criterios de
sistematizacion en la elaboracion de la base de datos.

2. La clasificacion de las respuestas ofrecidas a los clientes de acuerdo a la materia o
concepto desarrollado en las clausulas del contrato de compraventa de bien inmueble
permitio identificar cuales fueron las objeciones mas frecuentes, de las cuales se
identificaron seis; lo que permitié no solo ofrecer una respuesta mas consistente sino que en
mas de un caso llevé a efectuar modificaciones en los modelos de contrato, a fin de que no
se siga presentando la misma observacion o que esta disminuyera. La leccion en este caso
destaca la importancia de la labor investigativa que debe cultivar todo profesional del
derecho, ya que sin una sistematizacion de las observaciones y sus respuestas seria mas
dificil percatarse cuales son los requerimientos mas recurrentes a fin de mejorar la
documentacién o ajustarla a las necesidades de las empresas y sus clientes.

3. La aplicacién del proyecto permitié mejorar el tiempo de respuesta a las consultas
y observaciones que los clientes -no compradores- efectuaban a los contratos de

compraventa, lo que responde a uno de los objetivos planteados del proyecto. La leccion
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aprendida es que la sistematizacion de las respuestas permite un andlisis y razonamiento
juridico mas eficiente porque se cuenta con una base de datos de casos similares, lo cual
redunda en la mejora del plazo de respuesta al cliente -uno de los objetivos del proyecto-,
redundado en la satisfaccion del mismo por contar con una atencion oportuna.
Recomendaciones

1. Vincular las respuestas a las consultas y observaciones registradas en la base de
datos con la jurisprudencia que desarrolla Indecopi sobre los contratos de compraventa
inmobiliario. En esa linea se recomendaria generar un historial de las resoluciones de dicha
entidad relacionadas con las clausulas de los contratos de compraventa a fin de mejorar estos.

2. Con base en la informacion sistematizada se recomendaria se realicen
capacitaciones al personal de ventas, posventa y de atencion al cliente a fin de que tengan

mayores elementos de analisis lo que coadyuvaria en el proceso de negociacion comercial.
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ANEXOS

Sistematizacion de respuestas a observaciones de los contratos de compraventa
de bien futuro inmobiliario en el Estudio Juridico Betancourt & Asociados en el

ANEXO N° 1. Archivo de solicitudes mediante correos para atencion del area legal

Mombre
41 RE_ MIMUTA COMN OBSERVACIOMES DEL ...
1 RE CAMEIOS EM MINUTA
41 RE_ COMPRA DPTO 208 COMSULTAS
4 RE_ Contrato MODIFICACIOMES
Bl RV Observaciones a la Minuta
RV Dpto 2002_ Contrato con cambios
41 RYV_DOCUMENTOS REQUERIDS CLIENTE
7 RV_ DPTO 2802 MINUTA EVALUACION
1 RE_ OBSERVACIONES _ MINUTA DE COM...
41 RE_ MIMUTA DE COMPRA Y VEMTA + PL...
< RE_ DOCUMENTOS MINUTA DEPARTAME...
41 Re_ MODIFICACION EN MINUTA DE CO...
1 RE_ Observaciones minutas cliente Jose ...
1 RE_ OBSERVACIONES CONTRATD _ MIMU...
4 RE_ OBSERVACIONES MINUTA - PROYEC..,
1 RE_ COMSULTAS DE CLAUSULAS DEL CO...

1 RE_ Minuta - Observaciones-1

Ew

Fecha de modificacidn

16/06/2023 14:23

20T WD
3_- 0372022 20x28
A0 P Ny

U/ sUey Ueo

17/08/2021 11:46

10/01/2021 16:14

Tipo

Elemento de Qutl...

Elemento de Qutl...

Elemento de Qutl...

Elemento de Qutl...

Elemento de Qutl...

Elemento de Qutl...

Elemento de Qutl...

Elemento de Outl...

Elemento de Qutl...

Elemento de Qutl...

Elemento de Outl...

Elemento de Qutl...

Elemento de Qutl...

Elemento de Qutl...

Elemento de Qutl...

Elemento de Qutl...

Elemento de Qutl...

Tarmario

I

—

£43 KB

244 KB
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ANEXO N° 2. Base de datos elaborada

UNIVERSIDAD
mim  Periodo 2021-2023.
A D G | K

Corr ~ | Inmy ~ | Observacion T Fecha - Tipo

2 dpto  {Porqué pagamos Alcabalasi  Ene-21  observacion
4 dpto  enlostemasde losanexos, ag  Mar-21  observacion
5 dpto  me gustaria que se agregue la  May-21  observacion
7 dpto  Por favor, épodrian indicarme  Jul-21 observacion
8 dpto  Queda ambiguo las condicion Set-21 observacion
11 dpto  debe precisarse que sibienpr Nov-21  observacion
13 dpto  Encasoque ELCOMPRADORFP  Ene-22  observacién
15 dpto  Eliminar cldusula pues el Edifi  Mar-22  observacion
|1? dpto  lacldusula indica penalidades  May-22  observacion
18 dpto  consulta del caso de discapaci Jul-22 observacion
21 dpto  colocar indemnizacion Set-22 observacion
24 dpto  El proyecto ya esta construidc  Nov-22  observacion
33 dpto  Siel bienya existe, debe cons  Ene-23 observacion
36 dpto  Eliminar de supuestos de con:  Mar-23  observacién
11 dpto  Eliminar prorrogas. Se me infc  May-23  observacion
50 dpto  Eliminar, no estoy accediendc Jul-23 observacion
53 dpto  Establecer plazo aproximado|  Jul-23 observacion
60 dpto  Modificar: Las controversias d Set-23 observacion
63 dpto  Eliminar las referencias a proc ~ 5et-23 observacion
66 dpto  Agregar plazo de independiza  5et-23 observacion

-

L M
Area |~ | Respuesta -
legal La primera venta de
legal Mo hacemos contra
legal Los costos de trans:
legal La fuerza mayor o i
legal Mo es posible elimi
legal Mo recomendamos
legal Cualquier cambio e
legal Esta cldusula se pue
legal Se podria suprimir,
legal Subsiste la obligacii
legal Los supuestos indic
legal Por ser un bien inm
legal El inmueble tiene e
legal Se procederd segun
legal Legalmente no tent
legal Mo procede la elimi
legal Podria indicarse qui
legal El cambio de foroa
legal El Articulo 661 del C
legal Se definecomolac

N
Atencion

36
36

36
30
249
24
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(0]

- | Materia A
alcabala
acabados
proyecto
caso fortuito
bien futuro
acabados
entrega
bien futuro
penalidad
desgravamen
indemnizacion
bien futuro
bien futuro
proyecto
entrega
mivivienda
independizacion
foro
acabados
independizacidn
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