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Dafios en inmuebles tras sismo: ;qué garantias amparan a
los propietarios?

Tras el sismo de magnitud 6.1 ocurrido el 15 de junio, surgieron dudas sobre la calidad de algunas
edificaciones recientes. ;Una inmobiliaria podria ser responsable por los dafios?

¢ Arhitrine municinales® :Paga el nronietarin a inanilina? 1 a nue dice la ardenanza lacal
= Arbitrios municipales: ;Paga el propietario o inquilino? Lo que dice la ordenanza local
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Edificios nuevos reportan dafios tras sismo: ;jquée obligaciones tienen las constructoras? | Fuente:
GEC: Archivo
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El sismo de magnitud 6.1 ocurrido el pasado domingo en el
Callao, y que también remecio en distintas zonas de Lima,

ocasiond preocupacion entre residentes, especialmente en

edificios multifamiliares. En redes sociales y medios locales se
han difundido algunas imagenes y comentarios que muestran
fisuras o desprendimientos en edificaciones, incluyendo

algunas de reciente construccion.
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Aunque no se han reportado colapsos graves de estructuras, este
tipo de eventos vuelve a poner en discusion qué garantias legales
respaldan a los compradores de inmuebles nuevos y qué
responsabilidades tienen las inmobiliarias o constructoras si se

presentan danos tras un sismo.

@® LEA TAMBIEN: Leveny suexpansion con proyectos de vivienda con
servicios de hotel: la inversion en cartera

:CUANDO RESPONDE LA INMOBILIARIA POR LOS
DANOS TRAS UN SISMO?

Gustavo Rodriguez Garcia, socio del estudio Rodriguez Garcia
& Encinas, y Fabricio Sanchez, socio de Benites, Vargas &
Ugaz, coinciden en que no todo dafio generado por un sismo

implica responsabilidad para el proveedor.

Si el evento sismico es considerado un caso fortuito o de fuerza
mayor, y la construccion cump]ii) con la normativa técnica
vigente (en particular, la RM 043-2019-VIVIENDA sobre disefio
sismo-resistente), la inmobiliaria podria quedar exonerada de

responsabilidad.

Sin embargo, ambos matizan que esto depende de un punto
clave: si el sismo revela fallas constructivas preexistentes,
atribuibles a errores en el disefio o en la ejecucion, la empresa
si podria ser responsable. En ese caso, la infraccion al deber de
idoneidad establecido en el Cédigo de Proteccién y Defensa del

Consumidor podria activarse.
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Rodriguez precisa que el sismo puede simplemente evidenciar
defectos que ya estaban presentes en la construccion. Sanchez
complementa sefialando que si se demuestra que no se cumplio
con la norma técnica sismo-resistente, la inmobiliaria debera
asumir la reparacién de los dafos o incluso proceder con la

devolucion del monto pagado por el inmueble.

@® LEA TAMBI EN: Foncomun: ;como se utilizan realmente los fondos
en los municipios?

PROMESAS DE “EDIFICIOS ANTISISMICOS”: ;QUE
ALCANCE TIENEN LEGALMENTE?

A]gunas inmobiliarias pronmcionan sus proyectos como
“antisismicos” o con “estructura sismo-resistente reforzada”, lo
cual puede generar una expectativa adicional en los

consumidores.

Segun Fabricio Sanchez, socio de Benites, Vargas & Ugaz, si la
empresa ofreci6é un estindar superior al exigido por la normativa
vigente y esa promesa fue determinante para la decision de
compra, puede ser evaluada por el Instituto Nacional de
Defensa de la Competencia y de la Proteccion de la Propiedad
Intelectual (Indecopi) bajo el enfoque de publicidad e

idoneidad.

En ese caso, si el inmueble resulta gravemente afectado tras un
sismo, la empresa debera demostrar que cumpli6 tanto con la
norma técnica (como la RM 043-2019-VIVIENDA) como con
lo ofrecido al consumidor en sus materiales publicitarios o

contrato.

“Si se ofrecié una edificacién ‘antisismica’y el dafio es severo, se
puede evaluar si hubo una falsa expectativa o una infraccién al deber

de informacién”, explicoé Sanchez.

Rodriguez coincide en que este tipo de promesas deben ser
contrastadas con la realidad técnica de la obra, y si se demuestra
que el dafio se debi6 a una falla en el disefio o ejecucioén, la
inmobiliaria podria ser sancionada por vender un producto

no idéneo respecto a lo ofrecido.

® LEA TAMBIEN: éSe puede registrar una hipoteca solo a nombre de
uno de los conyuges?

LA CARGA DE LA PRUEBA RECAEENEL
PROPIETARIO

Ambos abogados coinciden en que el propietario debe probar
que el dano sufrido tiene como origen una falla constructiva
y no fue causado exclusivamente por el sismo. Para sustentar un
reclamo, es necesario contar con un informe pericial que

demuestre la deficiencia técnica.

Rodriguez aclara que la carga de la prueba recae inicialmente en
el consumidor, por ser quien habita el inmueble. Por su parte,
Sanchez agrega que durante un procedimiento ante Indecopi, la
inmobiliaria también puede ser requerida a acreditar que

cumplié con las normas técnicas aplicables.

DANOS EN AREAS COMUNES: RESPONSABILIDAD
COMPARTIDA

En cuanto a los danos registrados en zonas comunes, como
pasadizos, tuberias o estructuras compartidas, ambos
especialistas indican que la responsabilidad de reparaciéon
puede recaer sobre la junta de propietarios, salvo que se logre
demostrar que el dafo es consecuencia directa de una falla

atribuible al proveedor.

Rodriguez distingue entre la administracién de estas areas, a
cargo de la junta, y la responsabilidad por defectos constructivos.
Sanchez complementa seilalando que si se acredita que la
inmobiliaria no cumplié con la norma técnica, debe asumir los

costos de reparacion, incluso en las areas comunes.

@® LEA TAMBI EN: cle pueden quitar areas de recreacion tras compra
de lote que las ofrecia? Indecopi responde

INMUEBLES NO ENTREGADOS: POSIBILIDAD DE
RETRASOS Y DEBER DE INFORMACION

Cuando se trata de proyectos atin no entregados, ambos abogados
subrayan que la inmobiliaria puede postergar la entrega si
necesita realizar inspecciones o reparaciones, siempre que se
trate de una consecuencia justificada del sismo. Sin embargo, el

punto clave es el deber de informacién.

Rodriguez afirma que las buenas practicas recomiendan revisar
el estado estructural de los inmuebles antes de la entrega y
comunicar con claridad cualquier retraso. Sanchez coincide y
advierte que la inmobiliaria no puede modificar unilateralmente
los plazos sin notificar al consumidor, aun cuando se trate de un

evento de fuerza mayor.

@ LEA TAMBIEN: Usuarios afectados por cortes de agua podrian
recibir compensacion
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® .Cancelaste una compray te retuvieron dinero? Indecopi define cuando es
una clausula abusiva

@ Controversia por reembolso: ;debe la inmobiliaria devolver el dinero tras
desistirse la compra?

@ .Te pueden quitar areas de recreacion tras compra de lote que las ofrecia?
Indecopi responde
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