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RESUMEN
Debido al crecimiento poblacional a nivel nacional, y con un acreciente
en la ciudad de Piura, varias empresas inmobiliarias aprovechando el
auge econdémico que esto denota, comercializan lotes de terreno y casas
construidas listas para habitar, pero el problema surge cuando los usuario
desea resolver el contrato de adhesion por situaciones ajenas o propias
a la inmobiliarias, quienes aprovechandose de la asimetria informativa,
omiten informacion relevante que desde un inicio hubiera logrado que el

consumidor decida si contratar o no con aquella inmobiliaria.

PALABRAS CLAVES:

Contratos de Adhesion,

Resolucion Contractual,
Inmobiliaria,
Asimetria Informativa,

Ejercicio Abusivo del Derecho.
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ABSTRACT

Due to population growth at the national level, and with an increase
in the city of Piura, several real estate companies taking advantage
of the economic boom that this denotes, commercialize lots of land
and houses built ready to live, but the problem arises when the
user wants to solve the problem. contract of adhesion for situations
foreign or own to the real estate, who taking advantage of the
informational asymmetry, omit relevant information that from the
beginning would have made the consumer decide whether to

contract or not with that real estate.

KEYWORDS:

Adhesion contracts,

Contractual Resolution,
Real estate,
Informative asymmetry,

Abusive Exercise of Law.
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INTRODUCCION

Mediante la presente investigacion titulada “VULNERACION A LOS
DERECHOS DEL CONSUMIDOR RESPECTO A LAS CLAUSULAS DE LOS
CONTRATOS DE LAS INMOBILIARIAS, PIURA 20207 el cual trata sobre un problema
existente en relacion a las clausulas abusivas que son impuestas mediante los
contratos de adhesion ya que el mismo no se puede modificar, suprimir o cambiar
clausulas por lo que el presente trabajo se pretende demostrar la desproteccién que
sufre el consumidor inmobiliario frente a las clausulas abusivas que son ejercidas

mediante un uso abusivo del derecho.

La presente tesina esta divida en tres capitulos de igual importancia cada uno
de ellos:

CAPITULO I: PLANTEAMIENTO METODOLOGICO describiremos la realidad
problematica que nos motivé a realizar la investigacion, asi como los objetivos de
nuestra investigacién, se plantea categorias y sub categorias, también se define la
operacionalizacion de las categorias, se sefiala la metodologia de la investigacion,
desarrollaremos el disefio, tipo y nivel de investigacion, asi como el enfoque y el
método utilizado en la investigacion, la poblacion y muestra estudiada, sefialaremos
las técnicas e instrumentos de recoleccion de datos, y finalmente; indicaremos los
criterios de validez y confiablidad de los instrumentos, y por ultimo indicaremos la

justificacion, importancia y las limitaciones de la investigacion.

CAPITULO II: MARCO TEORICO, donde hallar el marco teérico en el cual
halaremos los antecedentes del presente estudio como lo son tesis internacionales y
nacionales; asi mismo contiene bases teoricas sobre contratos, clausulas abusivas,
contratos de adhesion, inmobiliarias, responsabilidad civil, excesiva onerosidad, entre

otros.

CAPITULO Ill: ANALISIS, PROCESAMIENTO E INTERPRETACION DE

DATOS: se presenta el analisis e interpretacion de resultados, discusion de resultados,

VI



conclusiones, y las respectivas recomendaciones, como también las fuentes de

informacion.
ANEXOS:
- Matriz de Consistencia
- Cuestionario de preguntas.

- Proyecto de Ley.

La autora.
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CAPITULO |
PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

1.1. Descripcion de la Realidad Problemética

El crecimiento poblacional en indudablemente una realidad que no solo se
palapa de Piura sino en todo el mundo, por lo que la desmesurada expansion
urbana poblacional en la Ciudad de Piura, tiene como consecuencia el suefio y
anhelo de familias jovenes en obtener una vivienda, un lugar donde crear un
hogar y ser parte de la sociedad, por lo que este suefio de tener una vivienda
propia abraza a cientos de Piuranos, los impulsan a optar por adquirir un terreno
de una de las inmobiliarias que actualmente brinda ese servicio en la ciudad de
Piura, pero estas no hacen mas que aprovecharse de las necesidades de los
ciudadanos, al cotizar los terrenos en dolares, siendo lo moneda nacional

peruana reconocida el sol.

Ahora bien, en el anhelo de encontrar un terreno en el que construir su hogar
es el objetivo, los piuranos buscan entre varias opciones la que le conviene y
se adecue a sus ingresos, es por lo que desde el afio 2004 surgieron en esta
calurosa ciudad las inmobiliarias quienes ofrecen predios para ser pagados en
5,10 o hasta 20 afios en muchos casos con intereses ya que son financiados de
forma directa, quiere decir que no existe intervencion de una entidad financiera
gue avale al comprador sino que es la misma inmobiliaria quien le otorga dicho
beneficio. Existen inmobiliarias que te ofrecen solo terreno, y otras el predio

construido y saneado.

El tema de los contratos de adhesion en las inmobiliarias se determina
cuando el usuario o consumidor se acerca a una inmobiliaria con la intencién de
adquirir un bien ya se terreno o predio construido, pero el usuario no puede

poner sus condiciones de adquisicion ni de pago ya que este debe firmar
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contratos que las inmobiliarias ya han elaborado con los términos y condiciones
gue logicamente favorecen a la inmobiliaria excluyendo que el usuario o
consumidor pueda modificarlo, cabe mencionar que dicho contrato pre
establecido no es Unicamente para un usuario ya que es elaborado con la
finalidad de que todos los usuarios y consumidores se adhieran a estos
aceptando los términos y condiciones tales como por ejemplo: tasa de interés,
fechas de pagos, interés por atraso en el pago, penalidad por desistir
unilateralmente el contrato, entre otros que afectan al usuario o consumidor
final, quiere decir que dentro de esta gama de clausulas que como se puede
concluir son abusivas ya que se aprovechan del desconocimiento del usuario
para poder incluir términos ambiguos, cabe recalcar que dichos contratos se les
hace firmar al usuario o consumidor final cuando desea adquirir el bien, dicha
firma se realiza dentro de las instalaciones de la inmobiliaria por lo que el usuario
o consumidor final no tiene tiempo de leer las hojas ni mucho menos de analizar
clausula por clausula y determinar si esta de acuerdo o no, otra particularidad
de los contratos de adhesién es que el usuario o consumidor final acepta de
bloque el contrato o lo rechaza por lo que el usuario o consumidor no puede

modificar el contrato de adhesion lo que lo pone en una situacion de desventaja.

Bajo esta linea de ideas puedo determinar que el problema surge en la
adhesion forzada que realiza el consumidor o usuario final ya que si desea el
bien debe firmar si o si el contrato de adhesion, el mismo que tiene clausulas
gue no puede ser modificadas ni suprimidas por el usuario o consumidor final,
quiere decir que si desea el bien debe adherirse sin objecion alguna a las
clausulas pre- establecidas en este caso en los contratos pre- elaborados por

las inmobiliarias.

Pero qué pasa si surgen problemas después de que el usuario o consumidor

final firma dicho contrato, que pasa si no puede seguir pagando las cuotas, 0 Si
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desea alargar el tiempo pago con la finalidad de disminuir la cuota mensual, o
guiza siya no desea el bien como se debe proceder, o tal vez el dia de la entrega
del bien este no cumple con sus expectativas. Todos y cada uno de estos
problemas que suscitan durante la vigencia del contrato de adhesion impuesto
por la inmobiliaria hacia el consumidor final deberia solucionarse
salomoOnicamente, pero en la totalidad de las situaciones que se presentan el
consumidor o usuario final es el perjudicado, ya que la inmobiliaria le exige el
cumplimiento del contrato cuando en realidad la inmobiliaria incumple muchas
veces con dicho contrato como es en el tiempo de entrega, la calidad del
producto, entre otros; concluyendo de esta manera que quien siempre va a
perjudicarse y no tener un respaldo legal al que acudir es el consumidor o

usuario final.

1.2. Delimitacion de la Investigacion

1.2.1. Delimitacién Social

La vulneracion del derecho al consumidor, y la burla que las empresas
inmobiliarias hacen a los usuarios cuando el contrato de adhesion de

compraventa de un terreno o inmueble es resuelto.

1.2.2. Delimitacion Espacial

Las empresas inmobiliarias de la ciudad de Piura, en este caso el presente
trabajo de investigacion se abocara a las inmobiliarias que desarrollan su

espacio laboral y expansion urbana en la Ciudad de Piura.
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1.2.3. Delimitacion Temporal

De los contratos suscritos entre el usuario o consumidor y las empresas
inmobiliarias. Se realizara entre el lunes 03 de febrero del 2020 hasta el jueves
04 de febrero del 2021.

1.2.4. Delimitacion conceptual
En el presente trabajo de investigacion se hara uso de:
- Constitucién politica del Per;

Al ser la Constituciéon Politica del Perq, la madre de todas las leyes, y al
encontrarse en la cuspide de la piramide de Kelsen, se manifiesta sobre el
Derecho Contractual en su articulo 625° que dice “La libertad de contratar
garantiza que las partes pueden pactar validamente segun las normas vigentes
al tiempo del contrato. Los términos contractuales no pueden ser modificados
por leyes u otras disposiciones de cualquier clase. Los conflictos derivados de
la relacién contractual sélo se solucionan en la via arbitral o en la judicial, segun

los mecanismos de proteccién previstos en el contrato o contemplados en la

ley”.

- Cdbdigo Civil, articulos contractuales

CONTRATO: Contemplado en el Articulo 1351° “El contrato es el acuerdo
de dos o mas partes para crear, regular, modificar o extinguir una relacion
juridica patrimonial.”

EFECTOS DEL CONTRATO: Articulo 1363.- manifiesta “Los contratos

s6lo producen efectos entre las partes que los otorgan y sus herederos, salvo

en cuanto a éstos si se trata de derechos y obligaciones no trasmisibles”

! Articulo 1351° del Caédigo Civil Peruano.
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CONTRATO DE AHESION: Articulo 1390.- nos dice “El contrato es por
adhesion cuando una de las partes, colocada en la alternativa de aceptar o
rechazar integrante las estipulaciones fijadas por la otra parte, declara su

voluntad de aceptar”

RESOLUCION DE CONTRATO: Articulo 1371 manifiesta “La resolucion

deja sin efecto un contrato valido por causal sobreviniente a su celebracion”

- Cadigo del Consumidor.
ARTICULO 45. CONTRATO DE CONSUMO:

El contrato de consumo tiene como objeto una relacion juridica
patrimonial en la cual intervienen un consumidor y un proveedor para la
adquisicion de productos o servicios a cambio de una contraprestacion

econdmica.

Las disposiciones del presente capitulo son aplicables a todos los
contratos de consumo, sean celebrados por cualquier modalidad o forma, segun

la naturaleza y alcances correspondientes.

1.3. Problemas de Investigacién

1.3.1. Problema General.

¢ Los contratos de adhesion vulneran los derechos del consumidor inmobiliario

cuando se resuelve unilateralmente?

1.3.2. Problemas especificos

A. ¢(Qué, la empresa inmobiliaria al ejercer las clausulas abusivas como
consecuencia de la resolucién del contrato de adhesion por parte del usuario le genera

al consumidor una excesiva onerosidad?

B. ¢ Qué, las empresas inmobiliarias se aprovechan de la asimetria informativa para

lesionar contractualmente al consumidor débil?
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C. ¢Qué, la legislacion nacional tiene un vacio legal en relacion a las clausulas
abusivas y los contratos de adhesion lo que permite el abuso por parte de las

inmobiliarias hacia el usuario o consumidor final?

1.4. Objetivos de la Investigacion.
1.4.1. Objetivo General
Determinar la vulneraciébn de los derechos al consumidor que la empresa
inmobiliaria ejecuta al consumidor cuando este resuelve el contrato de adhesion

suscrito con ellas.

1.4.2. Objetivos Especificos

A) Determinar el perjuicio en la esfera patrimonial del consumidor al momento de

resolver el contrato de adhesion suscrito con empresas de inmobiliarias.

B) Establecer el grado en que la omision de informacion influye en el consumidor al

momento de firmar el contrato de adhesién suscrito con empresas inmobiliarias.

C) Analizar si en el derecho comparado se regula de manera explicita las clausulas
abusivas en contratos de adhesién de empresas inmobiliarias.

1.5 Supuesto

Si, se vulneran los derechos del consumidor por parte de las empresas inmobiliarias
cuando el usuario los resuelve unilateralmente debido a la existencia de las clausulas

abusivas.
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1.5.1 Categoria
Derecho Civil
El derecho civil es un conjunto de reglas que regula las principales relaciones
civiles de las personas.
Derecho del Consumidor
Es la rama del derecho que regula y protege los derechos de los consumidores
quienes son todas las personas naturales o juridicas que adquieren, utilizan o
disfrutan como destinatarios finales productos o servicios materiales e

inmateriales.

1.5.2. Subcategorias
Contexto juridico
Aqui tendriamos que separar las palabras para poder entender el
concepto, ya que el contexto habla sobre una situacién, conjunto de
circunstancia que determina un hecho y el juridico es la situacién relacionada al
derecho. Entonces vemos que contexto juridico quiere decir que es el conjunto

de circunstancias relacionadas a las leyes.

Realidad provincial
Trata sobre la actualidad, la problematica y la verdad sobre lo que ocurre

0 acontece sobre un lugar determinado, en este caso la Provincia de Piura.

Régimen econémico
Trata de explicar sobre lo que ocurre en la realidad, cuando se va a
adquirir un terreno, en este caso de las clausulas abusivas atentan contra la

econdmica del consumidor. .
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1.5.3 Operacionalizacion de las categorias

CATEGORIA DEFINICION DEFINICION OPERACIONAL SUBCATEGORIAS PREGUNTAS
CONCEPTUAL
Contexto juridico
El derecho civil es | El derecho civil es un conjunto | Aqui tendriamos que separar las ¢Cree usted que los c.ontrat.o.s Fie adhesion
entre el usuario y las inmobiliarias cumplen
Derecho Civil una rama del de reglas que regula las palabras para poder entender el su funcién?
derecho que principales relaciones civiles | concepto, ya que el contexto
regula la relacién de las personas. habla sobre una situacion, ¢ Cree usted que los contratos de adhesion
entre particulares. conjunto de circunstancia que son ejecutados cumpliendo con su objetivo?
determina un hecho y el juridico
es la situacion relacionada al ¢Considera usted que la buena fe del
consumidor es motivo para que las
derecho. . S
inmobiliarias inserten en los contratos de
adhesion las clausulas abusivas?
Realidad provincial
Trata sobre la actualidad, la ¢ Considera usted que las inmobiliarias se
Es la rama del Es la rama del derecho que problematica y la verdad sobre lo aprovechan de la asimetria informativa para
imponer clausulas abusivas en los contratos
derecho que regula y protege los derechos | que ocurre o acontece sobre un de adhesién?
Derecho del regula la relacién de los consumidores quienes lugar determinado, en este caso
. o . , Cree usted que son adecuadas la
Consumidor entre los son todas las personas la Provincia de Piura. ¢ 4

vendedores y los

consumidores.

naturales o juridicas que
adquieren, utilizan o disfrutan
como destinatarios finales
productos o servicios

materiales e inmateriales.

Régimen econémico

Trata de explicar sobre lo que
ocurre en la realidad, cuando se

va a adquirir un terreno.

existencia e inclusion de las clausulas
abusivas en los contratos de adhesién?

¢ Los contratos de adhesién vulneran los
derechos del consumidor? ¢ Por qué?
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1.6 Metodologia de la investigacién

1.6.1 Enfoque de la investigacion
Enfoque cuantitativo: Como indica su propia denominacién tiene como
objeto la descripcion de las cualidades de un fenomeno. Busca un concepto
gue pueda abarcar una parte de la realidad. No se trata de probar o de medir
en qué grado o cierta cualidad se encuentra en un cierto acontecimiento
dado, sino de descubrir tantas cualidades como sea posible. (Cérdova,) El
cual tendremos en cuenta a Sampieri. R. (2010) en donde nos indico que: “el
enfoque cualitativo utiliza la recoleccion de datos sin medicién numérica para
descubrir o afinar preguntas de investigacion en el proceso de

interpretacion”. (p. 6).

1.6.2 Tipo y nivel de la investigacion

a) Tipo de investigacion
Analitica porque su finalidad es analizar la forma como regulan las leyes
peruanas lo concerniente a el contrato de adhesién, resolucién de contrato,

y las clausulas abusivas insertas en los contratos de adhesion.

b) Nivel de investigacion
Descriptiva, ya que se procura determinar cudl es la situacion actual
respecto al problema de investigacion. Por lo que para esta investigacion
utilizaremos el nivel descriptivo el cual Sampieri, R. (1998) nos indic6 lo
siguiente “Los estudios descriptivos permiten detallar situaciones y eventos,
es decir como es y como se manifiesta determinado fenbmeno y busca
especificar propiedades importantes de personas, grupos, comunidades o

cualquier otro fendmeno que sea sometido a analisis”. (p. 60).
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1.6.3 Método y disefio de la investigacion

a) Método de la investigacion
Método Analitico Sintético: Analizando la doctrina, legislacion nacional y
extranjera obtenida sobre el particular, para de esta manera determinar la
factibilidad de la aplicacion de parametros legales que protejan al
consumidor de las clausulas abusivas.

b) Disefio de investigacion

El disefio de la presente investigacion es un disefio no experimental, ya

gue con la presente investigacion lo que se pretende es observar el
fendmeno tal y como se dan en su contexto natural, para luego analizarlo.
Es decir, se analizara en la legislacion comparada si existe legislacion alguna
gue proteja al consumidor de las clausulas abusivas.

Ademas, se va a desarrollar en el aspecto formal de nuestra legislacion,
considerando aquellas opiniones y argumentaciones que estén remitidas a
las normas vinculadas a la problematica de las Clausulas abusivas en los

contratos de adhesion suscrito entre inmobiliarias y los consumidores.
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1.6.4 Poblacion y muestra de lainvestigacion

a) Poblacién

Para poder entender la poblacion es necesario tener en cuenta lo
sefalado por Sampieri. H, (2014) el cual nos indicé que: “la Poblacion o
universo es un conjunto de todos los casos que concuerdan con
determinadas especificaciones”. (p. 174). En este caso la poblacion de
abogados en la Municipalidad Provincial de Sullana la cual esta determinada

de la siguiente manera:

Poblacion Abogados especialistas en
Derecho Civil Contractual.
10

Fuente: Abogados especialistas en Derecho Civil — Piura.
Para nuestro trabajo de investigacion el universo o poblacion fue de

un total de 10 abogados los cuales son especialistas en Derecho Civil
Contractual.

b) Muestra

Para poder entender la muestra es necesario tener en cuenta lo
sefalado por Sampieri. R, (2014) en el cual nos indicé que: “la muestra no
probabilistica o dirigida Subgrupo de la poblacién en la que la eleccién de los
elementos no depende de la probabilidad, sino de las caracteristicas de la
investigacion”. (p. 176). En este caso se selecciondé a 2 abogados
especialistas en Derecho Civil Contractual. para la realizacidon de la entrevista
con preguntas abiertas, todos ellos especialistas en temas de corrupcion en
las sobrevaloraciones de obras y nos explicaron, por qué se da este

fenomeno que es un mal para la sociedad.

Muestra Abogados especialistas en
Derecho Civil Contractual.
3
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1.6.5 Técnicas e instrumentos de recoleccién de datos

a)

Técnicas

Andlisis documental y Observacion no experimental:

b)

Andlisis del derecho comparado y como esos paises regulan el derecho del
consumidor frene a las clausulas abusivas impuestas por las empresas

aprovechando la asimetria informativa.

Para poder entender las técnicas es necesario tener en cuenta a Pefiuelas.
R, (2008) las técnicas, “son los medios empleados para recolectar
informacion, entre las que destacan la observacion, cuestionario, entrevistas,
encuestas”. (p. 10).

Y en nuestro trabajo de investigacion utilizaremos la entrevista como
técnica para la recoleccion de datos y para entender la entrevista
recurriremos a Galindo, (1998) el cual nos indicé que: “Las entrevistas y el
entrevistar son elementos esenciales en la vida contemporanea, es
comunicacion primaria que contribuye a la construccion de la realidad,
instrumento eficaz de gran precision en la medida que se fundamenta en la

interrelacion humana”. (p. 277).

Instrumentos
Para Hernandez, Fernandez y Baptista (1997) define el instrumento como
“Aquel que registra datos observables que representan verdaderamente a los

conceptos o variables que el investigador tiene en mente”. (p. 242).

En el cual realizamos cuestionarios con preguntas abiertas para una

mejor recepcion de respuesta de los entrevistados.
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1.6.6. Justificacién, importanciay limitaciones de la investigacion

a) Justificacion
Para Sampieri. R, (2010). El cual nos indicé que: “la justificacidn es la
investigacion que indica el porqué de la investigacion exponiendo sus
razones. Por medio de la justificacion debemos demostrar que el estudio es

necesario e importante”. (p. 39).

Comentario: Al ser el derecho al consumidor un importante pilar en la
actualidad se debe velar por su total cumplimiento, esta es la justificacion
para la presente tesina, ya que al ser los derechos de los consumidores
burlados por empresas que ejercen un uso abusivo del derecho lo cual la ley

no lo permite.

e Justificacion tedrica

Para esta investigacion acudiremos a: Méndez Carlos, A. (2011) en el
cual nos dice que: “La motivacion se refiere a la inquietud que surge en el
investigador por profundizar en uno o varios enfoques tedricos que tratan el
problema que se explica, a partir de los cuales espera avanzar en el
conocimiento planteado, o para encontrar nuevas explicaciones que

modifiquen o complementen el conocimiento inicial”. (p. 196).

Comentario: Es por ello que la investigacion propuesta busca, mediante la
aplicacién de la teoria encontrar la mala praxis que tienen las inmobiliarias al
imponer clausulas abusivas en los contratos de adhesion para cuando el

usuario desea adquirir un bien inmueble.
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e Justificacién metodoldgica

Para entender esta investigacion es necesario tener en cuenta lo que
sefala:

Méndez Carlos, A. (2011) que nos dice que: “La motivacién hace
alusion al uso de metodologias y técnicas especificas (Instrumentos como
encuestas o formularios; modelos matematicos) que han de servir de aporte
para el estudio de problemas similares para el investigado y a su aplicacion

posterior por otros investigadores”. (p. 196).

Comentario: En razén a lo antes manifestado se debe sefalar que la
presente investigacion contribuird con instrumentos como los on los
cuestionarios con preguntas abiertas. Ademas, servira como antecedentes
para trabajos de investigacion futuros en la misma linea.

e Justificacién practica

Para este trabajo de investigacion recurrimos a: Méndez Carlos, A.
(2011) el cual nos indicé que: “Las motivaciones practicas se manifiestan en
el interés del investigador por acrecentar sus conocimientos, obtener un titulo
académico, o si es el caso por contribuir a la solucion de problemas concretos

que afectan a organizaciones empresariales, publicas o privadas”. (p. 196).
Comentario: Se determina que con los objetivos planteamos la

investigacion permitira determinar si existen clausulas abusivas en los

contratos de adhesion.
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e Justificacion Legal

Para entender este aspecto hemos acudido a:

Sanchez Carlessi, H y Reyes, C (1986). Que nos dice que:
“‘Basicamente trata las razones que sustenta el cédigo segun la ley vigente

en relacién a la investigacion”. (p.120).

Comentario: El presente trabajo de investigacion se basara en leyes que

regulen los contratos de adhesion, asi como también las clausulas abusivas.

b) Importancia

Para Fernandez, Hernandez y Baptista (2014) sefiala que:

Una investigacion llega a ser conveniente por diversos motivos, tal
vez ayude a resolver un problema social, a formular una teoria o a generar
nuevas inquietudes de investigacion. Lo que algunos consideran relevante
para investigar puede no serlo para otros, pues suele diferir la opinion de las
personas. Sin embargo, es posible establecer criterios para evaluar a utilidad
de un estudio propuesto en los cuales evidentemente son flexibles y de

ninguna manera son exhaustivos. (p. 40).

El consumidor no sabe los derechos inherentes a él por su condicién de

usuario, es por ello que esta tesina pretende dar luces para poder luchar por
ellos.
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c) Limitaciones de la Investigacion

Para Price.J y Murnan. J (2004) nos indicé que: “las limitaciones de la
Investigacion pueden estar relacionadas con la formulacion de los fines y
objetivos de la investigacion, con la implementacion del método de
recoleccion de datos, falta de estudios previos en el area de investigacion,
entre otros. (p. 89).

En el trabajo de investigaciones nos encontramos con varias
limitaciones entre ellas una legislacion décil, escasa informacion en relacion

al tema, Covid 19.
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CAPITULO Il
MARCO TEORICO

2.1. Antecedentes de la Investigacion
La presente tesis tiene como trabajos precios los siguientes que se enuncian y

precisan:

Ambito internacional:

Dominguez, J (2009) presento la tesis titulada “Clausulas abusivas en
la adquisicion de vivienda” para optar al grado académico de Doctor en
Ciencias Juridicas y Politicas en la Universidad Pablo de Olavide, Sevilla
Espafia.

La investigacién tuvo un enfoque obijetivo, llegando a las siguientes

conclusiones:

La insuficiente actuacion legislativa en materia de vivienda, tanto
antes de la crisis econémica que aun padecemos, carestia que fue el medio
para arrancar y mantener el motor econémico ex promocién inmobiliaria
privada; como después de hacerse aquella evidente, con la excusa de
exiguos fondos a dedicar, y el papel que el Tribunal de Justicia ha jugado en

forzar un cambio legislativo, al menos, en sede procesal.

En el &mbito nacional:

Najar, E (2018) presento la tesis titulada “Las clausulas abusivas en la
contrataciébn masiva y la proteccion y defensa de los consumidores: una
vision a la Resolucion de N° 243-2018/SPC" para optar por el titulo de
Segunda Especialidad en Derecho de Proteccion al Consumidor ante la
Pontificia Universidad Catolica del Perd, Lima Pera. El autor llego a las

siguientes conclusiones:
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1. No solo es legitima la regulacién de las clausulas abusivas
en la contratacion en masa, sino que también es necesaria, ya que es
una herramienta mas para que el consumidor pueda equilibrar la
relacién contractual celebrada.

2. El consumidor en el Perl no es razonable, pues la gran
mayoria de consumidores no llegan a superar la asimetria informativa,
econdmica, tecnolégica o de poder respecto de la relacion que tiene con
el proveedor, motivo por el cual se le debe brindar mayores herramientas
de proteccion.

3.Los contratos por adhesion y las clausulas generales de
contratacién traen beneficios como por ejemplo la reduccién del costo
de transaccion y el dinamismo econémico. Sin embargo, también traen
desventajas como la limitacién al derecho de la libertad contractual.

4. El legislador peruano regul6 las clausulas abusivas en dos
grupos. Por un lado, las clausulas abusivas de ineficacia absoluta y; por
otro lado, las clausulas abusivas de ineficacia relativa. Ambas figuras
cuentan con caracteristicas propias y con consecuencias diferentes.

5. Se configurara una clausula abusiva cuando se configuren los
siguientes criterios i) son redactadas unilateralmente por un
proveedor, ii) vinculan el contrato de consumo a los intereses del
proveedor en perjuicio del consumidor iii) no son negociadas, pues
el consumidor o usuario suele plegarse o adherirse a las clausulas pre
redactadas por la empresa iv) van en contra de los principios de
buena fe, transparencia, justo equilibrio entre los derechos y

obligaciones de las partes.
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Falcon, S (2018) presento tesis titulada “Las consecuencias
generadas por las clausulas abusivas en el ejercicio de derechos y
obligaciones en una relacion de consumo inmobiliaria” para optar por el titulo
de Segunda Especialidad en Derecho de Proteccién al Consumidor ante la
Pontificia Universidad Catdlica del Perud, Lima Pera. El autor llego a las

siguientes conclusiones:

1. En los contratos por adhesion existe una desproporcién en cuanto a
la paridad de las partes, y las cldusulas abusivas la acenttan. Es por ello que
el adherente merece la proteccién del ordenamiento juridico en su conjunto,
teniendo en cuenta que es la parte débil del contrato, mas aun si el
adherente, ademas, es consumidor.

2. Cuando los proveedores insertan clausulas abusivas en el contenido
predispuesto del contrato de adhesion defrauda la confianza del
adherente, consolidandose asi la contrariedad con la buena fe.

3. Para determinar cuando se trata de una clausula abusiva, es necesario
realizar un andlisis considerando los criterios establecidos por la Sala de

Proteccion al Consumidor, en tanto que ha quedado demostrado que no
todas las clausulas que comprenden una desventaja para el consumidor son
abusivas, ya que pueden tratarse de remedios ante el incumplimiento de
obligaciones.

4. Existen diversos mecanismos de tutela de los derechos de los
consumidores, no limitandose su ambito a la esfera estatal, sino ademas al
privado, tales como la autotutela individual y colectiva.

5. Es importante que INDECOPI cumpla un rol activo de prevencion en ese
mercado, ya que los consumidores solo podran hacer valer sus derechos

cuando estos ya fueron transgredidos, debiendo interponer la denuncia
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correspondiente ante INDECOPI, invertir tiempo y dinero para obtener una

resolucién favorable

Herrera, J (2015) presento la tesis titulada ““Analisis juridico de las
clausulas abusivas en los contratos de consumo" para optar por el titulo de
Abogado ante la Universidad Nacional de San Agustin, Lima Perua. El autor

llego a las siguientes conclusiones:

1. La Constitucion no formula directamente una nocién de consumidor; sin
embargo, a partir de una interpretacion constitucional integral, asi como la
jurisprudencia constitucional existente, puede afirmarse que no se trata solo
de un eslabon mas de la cadena productiva, sino que se le reconoce por ser
dicha posicién. De esa forma, el constitucionalismo es una herramienta para
el control del poder que incluye en los derechos fundamentales garantias
para todos, pero en especial para los sectores minoritarios y débiles.

2. La Constitucién encomienda al Estado la defensa de los intereses de los
consumidores, lo cual implica no solamente una intensa defensa de todos
los derechos que le corresponden, con especial énfasis en sus derechos
esenciales: a la informacion, a la libre eleccidn, a la idoneidad de los bienes
y servicios adquiridos y a la no discriminacién, en el marco de sus intereses
particulares; sino también la salvaguarda de sus intereses generales por un
intenso proceso competitivo y por el libre comercio.

3. La constitucionalizacion del derecho privado es una realidad inobjetable y
necesaria, pues los particulares, especialmente los que asumen una posicion
de poder en sus relaciones con los demas, pueden desconocer principios
constitucionales o incluso derechos fundamentales que estan obligados a

proteger. El Cédigo, ha dado paso a la Constitucion en la regulacion de la
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conducta entre los particulares, estos no escapan a la irradiaciéon de los
principios y valores; y, en el campo de las relaciones contractuales no puede
concebirse el principio de autonomia privada y la libertad contractual como
absoluto, fundado en la libertad, pues encuentra limites en la Constitucion, y
en especial, en el principio que obliga a no abusar de la libertad de
contratacién y los derechos fundamentales, normas que sustentan todo el
ordenamiento juridico.

4. El estdndar de consumidor razonable no se adapta a la imagen
constitucional de persona, por lo que en términos constitucionales el
consumidor tutelado es mas bhien un consumidor promedio, teniendo en
cuenta que la Constitucion finalmente garantiza la defensa de las personas
como son considerando sus multiples dimensiones.

5. Las clausulas abusivas en un contrato de consumo generan situaciones
de desequilibrio o desigualdad, reduciendo, limitando o eliminando por
completo los derechos del consumidor; aumentando o haciendo
excesivamente onerosas sus cargas y obligaciones contractuales o, por el
contrario, aumentando o concediendo mayores facultades, beneficios o
derechos al proveedor, o limitando, excluyendo o reduciendo sus deberes u
obligaciones contractuales.

6. El Estado tiene tres mecanismos de tutela del consumidor frente a las
cldusulas abusivas, consistentes en el control administrativo, donde son las
entidades de cada sector estatal las que de manera previa han implementado
procedimientos de aprobacién de clausulas contractuales con la finalidad de
detectar y expulsar a las clausulas abusivas de los futuros contratos de
consumo, siendo Indecopi el ente rector. El control legislativo, comprende
una red normativa donde se definen principios, preceptos generales para su
definicidn, la lista negra y la lista gris de clausulas abusivas sancionadas con

la ineficacia absoluta e ineficacia relativa, segun sea el caso concreto, asi
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como normas generales que sirven de base para los mecanismos de tutela.
Finalmente, el control judicial que mediante la intervencion del juez en un
conflicto generado busca reconocer y catalogar a éstas dentro de los
preceptos legalmente establecidos, para luego aplicar la ineficacia absoluta
o relativa que corresponda, e incluso, los vacios, ambigledades o
contradicciones causados por la expulsion judicial de las clausulas abusivas,

podran ser reparadas e integradas.

2.2. Bases legales

2.2.1. CONSTITUCION POLITICA DEL PERU
Articulo 61°. -

“El Estado facilita y vigila la libre competencia. Combate toda practica que

la limite y el abuso de posiciones dominantes o0 monopdlicas.

Ninguna ley ni concertacion puede autorizar ni establecer monopolios.

La prensa, la radio, la television y los demas medios de expresion y
comunicacion social; y, en general, las empresas, los bienes y servicios
relacionados con la libertad de expresién y de comunicacién, no pueden ser
objeto de exclusividad, monopolio ni acaparamiento, directa ni

indirectamente, por parte del Estado ni de particulares?”.

OPINION:

El articulo 61 de la Constitucion politica del Peru, ubicado en el titulo
correspondiente al Régimen Econdmico, trata de la libre competencia,
ordena combatir las practicas que la limiten, también el abuso de posiciones
dominantes y manda que ninguna ley o concertacion pueda autorizar ni

establecer monopolios. Comparativamente con articulos de finalidad

2 Constitucion Politica del Peri — Articulo 61.
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parecida ubicados en Constituciones anteriores, ha significado un importante
avance y una mejor comprension del fenédmeno econémico, y ha servido para
desterrar la practica de los monopolios estatales que en términos historicos
casi nunca han sido beneficiosos para el desarrollo del pais. (KRESALJA,
2014)

El Estado permite la libertad de acceder y mantener una posicién en el
mercado, si bien INDECOPI permite las posiciones dominantes no se permite
el abuso del derecho de ésta, donde dolosamente en el afan de mantenerse
o de alcanzar el éxito empresarial se establezcan monopolios (atentando
contra la libre competencia) en el mercado nacional o conductas de
competencia desleal. Se establece asi mismo de forma mas precisa se
establece que esas reglas también seran aplicables para los medios de
comunicacion y expresion social, tanto empresas publicas (en representacion
del Estado) como para particulares. (QUIROZ VIGIL, 2010)

Articulo 62:

‘La libertad de contratar garantiza que las partes pueden pactar
validamente segun las normas vigentes al tiempo del contrato. Los términos
contractuales no pueden ser modificados por leyes u otras disposiciones de
cualquier clase. Los conflictos derivados de la relacion contractual sélo se
solucionan en la via arbitral o en la judicial, segin los mecanismos de
proteccion previstos en el contrato o contemplados en la ley.

Mediante contratos-ley, el Estado puede establecer garantias y otorgar
seguridades. No pueden ser modificados legislativamente, sin perjuicio de la

proteccion a que se refiere el parrafo precedente®”.

3 Constitucion Politica del Perti — Articulo 62.
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OPINION:

Se reconoce Yy protege el principio contractual de libertad para contratar,
el que implica la libertad de elegir con quien se ha celebrar un contrato.
Cuando la inversion privada contrata con el Estado se puede dar un contrato
ley que se caracteriza porque estos gozaran de proteccion legal superior, aun
cuando existiendo un cambio de gobierno. Surge para efectos de brindar
seguridad juridica a la inversion privada y no se pueda abusar de la pocion
de una de las partes que representa a un Estado, y que, en cualquier
momento por el poder y control que tiene cambiaria las condiciones y reglas
del juego. Op Cit (QUIROZ VIGIL, 2010)

Articulo 65:

“El Estado defiende el interés de los consumidores y usuarios. Para tal
efecto garantiza el derecho a la informacién sobre los bienes y servicios que
se encuentran a su disposicion en el mercado. Asimismo, vela, en particular,

por la salud y la seguridad de la poblacién*”’

OPINION:

El estado defiende al consumidor por la importancia que implica su rol en
la economia como el ultimo eslabén de la cadena productiva, garantizando y
facilitAndole el acceso a sus derechos de los cuales el que mas resalta es el
de recibir informacion sobre los bienes o servicios prestados a su favor. Op
Cit (QUIROZ VIGIL, 2010)

Este articulo protege al consumidor. En una economia de mercado la
defensa por el Estado, del interés de los consumidores y usuarios es muy
importante, ya que se garantiza a los consumidores y usuarios el derecho a
informarse sobre los bienes y servicios que se ofrecen o prestan en el
mercado. (PATINO TENORIO, 2012)

4 Constitucion Politica del Perti — Articulo 65.
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2.2.2. CODIGO CIVIL PERUANO

Articulo 1351:

“El contrato es el acuerdo de dos o mas partes para crear, regular,
modificar o extinguir una relacion juridica patrimonial®”.

Este articulo 1351° nos habla de un acuerdo de voluntades, verbal o
escrito, manifestado en comdn entre dos o mas, personas con capacidad
(partes del contrato), que se obligan en virtud del mismo, regulando sus
relaciones relativas a una determinada finalidad o cosa permitiendo la

negociacion, que permite expresar a cada una su manifestacion y voluntad.

Sobre el contrato de adhesion el cédigo civil peruano manifiesta que es
cuando una de las partes contratantes por un acto unilateral, impone reglas
contractuales, condiciones, sobre las cuales se va a contratar, de modo que
la otra parte no llega a tener el poder de implementar modificaciones y de tal
modo que dicha parte se limita a adoptarse o a incorporarse a las reglas

contractuales, condiciones, sin poder discutirlas.

Articulo 1373:
“El contrato queda perfeccionado en el momento y lugar en que la

aceptacion es conocida por el oferente®”.

5 Cadigo Civil articulo 1351°
& Cadigo Civil articulo 1373°
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2.2.3. CODIGO DE PROTECCION Y DEFENSA DEL CONSUMIDOR

El doctor Walter Gutiérrez, ex decano del CAL mediante entrevista
realizada por RPP opina que el consumidor no solo necesita informacién al
momento de hacer la compra. Pidi6 al Gobierno revisar el anteproyecto.
(GUTIERREZ, 2010)

+ "No dudo de las buenas intenciones de los miembros de esa
comision y también del Gobierno, pero, con ese mismo respeto, diria
gue este es un coédigo con muchas deficiencias y que, lejos de

proteger al consumidor, lo va a desproteger"

+ Gutiérrez considerd que el anteproyecto, que recién el miércoles
seria aprobado por el Consejo de Ministros, es inconstitucional,
porque "recoge una regla que llaman principio de subsidiariedad del
Estado para proteger al consumidor”. "Este principio si existe en la

Constitucion, pero para la actividad empresarial del Estado”

+ "Nosotros creiamos que el consumidor no solo necesitaba
informacién, que el consumidor necesitaba que los productos y
servicios que ingresan al mercado sean productos con una calidad
minima. Ademas, reconociamos que en el mercado existen

practicas abusivas"

+ "Para esta nueva version (del cédigo), lo Gnico que necesita el
consumidor es informacion y habla de la llamada soberania del
consumidor y que con la informacion seria suficiente. En paises

donde se han hecho estudios sobre si la informacion basta revela lo
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siguiente: un consumidor necesitaria dias de 48 horas para poder

informarse de todo aquello que consume”

+ Al respecto, Walter Gutiérrez recomendd al Gobierno revidar el
anteproyecto para incluir mejoras. "Hay que tener prudencia. Le
pediria al Gobierno que se dé mas tiempo, que se revise este

anteproyecto, porque exige mejoras urgentes"

2.3. BASES TEORICAS

A continuacion, se presentan las bases tedricas que sustentan la
investigacion sobre la corrupcién y de las sobrevaloraciones de obras
publicas. Pero ¢ Que son as bases tedricas? Para eso tenemos que ir con el
investigador Sampieri. R. (2008) el cual sehala que un Marco Tedrico es “un
compendio escrito de articulos, libros y otros documentos que describen el
estado pasado y actual del conocimiento sobre el problema de estudio. Nos
ayuda a documentar cdmo nuestra investigacion agrega valor a la literatura

existente”. (p. 64) y ademas agrega que:

“Un proceso de inmersién en el conocimiento existente y disponible
gue puede estar vinculado con nuestro planteamiento del problema, y un
producto que a su vez es parte de un producto mayor: el reporte de
investigaciéon... Ello implica exponer y analizar las teorias, las
conceptualizaciones y los antecedentes en general, que se consideren
validos para el correcto encuadre del estudio... El marco tedrico proporciona
una visién de dénde se sitla el planteamiento propuesto dentro del campo de

conocimiento en el cual nos moveremos”. (Sampieri. R, 2008, p. 64).
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En esta parte del trabajo vamos a recopilar informacion, antecedentes
de varios autores para darle forma a nuestro trabajo de investigacion. Esta
seccidn es la parte fundamental, es el pilar de nuestro proyecto, en el cual
se demostrara cual es nuestro aporte en el tema clausulas abusivas en los

contratos de adhesion entre el consumidor y las inmobiliarias.

2.3.1. ¢, Qué es el contrato?

Para el jurista peruano Lizardo Taboada Coérdova “El contrato es
definido en la doctrina como un acuerdo de voluntades que produce efectos
juridicos patrimoniales, en la medida que se cumpla con una serie de
elementos, presupuestos y requisitos estrujarles de orden legal, entre los que
destaca como elemento fundamental, como es evidente, el consentimiento
de las partes contratantes, ademas, claro esta, de la finalidad licita, el objeto,
la capacidad legal de ejercicio, la forma prescrita bajo sancion de nulidad si

se trata de un acto solemne, etc.

Por ello nadie duda que el contrato pueda ser caracterizado
adecuadamente como un acuerdo de voluntades, consecuencia de la
perfecta coincidencia entre la oferta y la aceptacion. En tal sentido el articulo
1351 del Cadigo Civil Peruano sefiala que el contrato es el acuerdo de dos o
mas partes para crear, regular, modificar o extinguir una relacién juridica

patrimonial”

2.3.2. (,Qué es el contrato de adhesion?

Para el jurista De La Puente y Lavalle, M (1983) denomina como
contratos por adhesion a “aquellos en que las condiciones del mismo son pre
redactadas unilateralmente por una de las partes, de manera que la otra solo

puede aceptarlas o rechazarlas en bloque”
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Diez Picazo ha comentado el tema en relacion a los contratos por
adhesion, en los cuales se acentla poder unilateral del predisponente,
sefialando que el problema esencial respecto a ellos reside en la articulacion
de un régimen juridico que haga posible el deseo de evitar 0 en su caso
suprimir los posibles abusos que se puedan generar por la situacion

preponderante de una de las partes. (p. 350).

2.3.3. ¢, Qué es el contrato de consumo?

El capitalismo y el desarrollo econémico y social trajo consigo dieron
lugar a la formacion de la gran empresa y con ella al surgimiento de
modalidades de contratacién de acordes con el gran movimiento comercial
de nuestros dias y con el poder econémico de los empresarios. A parecer
asi, para facilitar el comercio de bines y servicios a gran escala, la
denominada contratacion en masa, traducida en la existencia de figuras
como los contratos de hecho, los celebrados por adhesion, las clausulas
generales de contratacion, los contratos tipo, los contratos normativos, etc.
(CARDENAS QUIROS)

2.3.4. ;(Qué es un consumidor?

Consumidor es la palabra con la que en el campo de la economia y el
mercadeo se describe a aquel individuo que se beneficia de los servicios
prestados por una compafiia o adquiere los productos de esta a través de
diferentes mecanismos de intercambio de pagos y bienes disponibles en la
sociedad (compra-venta). Un consumidor es aquel que consume, aquellas
compaiiias destinadas a producir eso que el cliente adquiere tienen la tarea
de crear estrategias para que dicho consumidor sea permanentemente fiel a
su marcay variedad de opciones que presentan en productos y servicios. Los
consumidores son el principal interés en las empresas que producen a mayor

escala, la ganancia de estas depende de un constante numero de clientes
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consumidores los cuales siempre aportaras numeros positivos a la causa,
con el fin de generar mas produccion y estabilidad en la empresa. (Acercade,
2013)

2.3.5. ¢Qué son las clausulas generales del contrato?

Como regla general, el contrato se perfecciona cuando confluyen las dos
declaraciones de voluntad emitidas por los interesados (oferente y aceptante)
con la intencion de celebrar un contrato y, usualmente, con conocimiento de
los alcances de las obligaciones y derechos que forman parte del programa
de prestaciones que las partes disefian de comun acuerdo. En el caso de los
contratos que se concluyen con arreglo a condiciones generales de
contratacion, al comentar los articulos 1392 y 1395 del Cdadigo Civil, la
aceptacion se traduce en la adhesion de una de las partes a las clausulas
predispuestas por la otra como un mecanismo de estandarizacion de las
relaciones contractuales con el objetivo de reducir costos y dar trato uniforme

a las transacciones que concierta en el mercado. (VEGA MERE)

Pero, por otro lado, también es cierto que no siempre se celebra un contrato
por medio de declaraciones expresas provenientes de las partes. Por ello, se
admite desde antafio la conclusion de contratos y de negocios juridicos en
general (en tanto no sujetos a una determinada formalidad solemne), por
medio de comportamientos no declarativos de los cuales se infiere de modo
indubitable la intencion de contratar. Asi resulta de lo dispuesto por el articulo
141 del Cédigo Civil. OP CIT (VEGA MERE)
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2.3.6. ¢, Qué es el contrato de adhesion?

De la Puente Lavalle, M (1991) manifiesta;

El primer elemento que tipifica el contra por adhesion es que una de
las partes fija unilateralmente las estipulaciones contractuales, sin
participacion de la otra. Esta fijacién puede ser, en teoria, previa a la oferta
(...) de tal manera que normalmente el oferente fija sus estipulaciones al
momento de declarar su oferta, desde que, como se verd enseguida, estan
destinadas a que, mediante su aceptacion, se forme el contrato. Esto solo
puede ser posible técnicamente si las estipulaciones constituyen la oferta,

que es la declaracion contractual en la cual recae la aceptacién

Se produce de esta manera una primera quiebra de la libertad de
modelar el contrato, pues surge quiza imperceptiblemente al principio, una
parte fuerte, que impone condiciones, y una parte débil, que las acepta. El
contratar en las condiciones impuestas empieza a convertirse en necesario,
pro ser la Unica manera de alcanzar la efectiva provision de los anhelados

bienes y servicios.

Por otro lado, estos bienes y servicios suelen ser provistos por
empresas que ocupan, de hecho, o por derecho, una situacién de monopolio
(u oligopolio) que les permite controlar el mercado. No es justificable, pero si
es comprensible que tales empresas caigan en la tentacion de utilizar el
poder que les da encontrarse en esa situacion para imponer condiciones que
no estén dispuestas a negociar, porque saben, a la corta o a la larga, seran
acatadas. Para ello, el medio mas eficaz que tienen a su disposicion el

contrato.

No es caracteristica de la contratacion necesaria por adhesion que las

estipulaciones fijadas por el oferente sean abusivas o vejatorias, desde que
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lo que fundamentalmente busca éste es que sean inmodificables, pero no
puede desconocerse que en gran numero de casos no puede resistir el

oferente la tentacién de beneficiarse indebidamente con el contrato.

Frente al oferente se encuentra el destinatario cuyo mayor anhelo es
disfrutar del bien o servicio que se le ofrece y, para lo cual, esta dispuesto a
doblegarse ante las estipulaciones del oferente. No es exacto, como algunos
sostienen, que el destinatario acepta la oferta contra su voluntad. Por el
contrario, el estado de necesidad en que se encuentra -que puede ser real o
solamente psiquico (fomentado, por ejemplo, por la propaganda)- lleva al
destinatario a desear la celebracion del contrato tal como se lo plantea el
oferente, pues ésta es la Unica manera como puede satisfacer su necesidad.

(DE LA PUENTE LAVALLE: 1991)

2.3.7. ¢, Qué es el derecho a la informacion?

Como observamos en su momento la publicidad tiene un papel fundamental
en la formacion del consentimiento del consumidor, consentimiento que en
ningun caso puede tener una base erronea, por este motivo se establecen
medidas de proteccién como: la identificacibn del mensaje publicitario, el
deber de informacién previo o la cesacion y rectificacion de la publicidad, a
las que nos hemos referido anteriormente. (LOPEZ GARCIA, 2004)

2.3.8. (,Qué son las inmobiliarias?

Una inmobiliaria es una compafia dedicada a la compra y venta de
propiedades, tales como casas, departamentos, oficinas, locales, entre
otros. (NUNEZ, 2017)
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2.3.9. ¢ Qué es laresolucién contractual?

La resolucion es un remedio juridico que presupone un contrato perfecto,
pero, ademds, un evento sobrevenido, o un hecho (objetivo) nuevo, o un
comportamiento de la contraparte, posterior a la formacién del contrato, que
de algun modo altere las relaciones entre las partes tal como se habian
constituido originariamente, o perturbe el normal desarrollo (ejecucién) del
contrato, de manera que éste no pueda continuar existiendo, porque se ha
modificado, o en absoluto se ha roto, aquella composicién de intereses, cuya
expresion constituye el contrato, y a la cual las partes han hecho referencia
al celebrarlo. (MESSIENO, 1966)

2.3.10. ¢ Qué es la asimetria informativa?

La autora espafiola Maria José Reyes Lopez (2009) explica los
origenes y el fundamento de esta normativa de la siguiente manera:

“El derecho de consumo nacié para paliar dicha situacién de

desigualdad y como respuesta a la falta de una normativa que dotase de

proteccién a los particulares frente a los riesgos producidos por las

innovaciones industriales y el crecimiento de las relaciones de mercado, que

utilizaban como instrumento basico los contratos tipo o las condiciones

generales de contratacion”.

“Esta situacion dio origen a que se constatase que el particular se
encontraba en una posicién de desigualdad frente al empresario, que le
colocaba en un estado de desproteccion juridica, contrario a los principios

béasicos de la contratacién, establecidos para regular relaciones en las que
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los sujetos contratantes parten de una situacion caracterizada por garantizar

el principio de igualdad entre ambos”.

“En el dmbito juridico, estas situaciones se vieron reflejadas en la
esfera contractual; en la seguridad de productos y de servicios y, finalmente,
intimamente vinculado con ello, en la de responsabilidad por los dafios

derivados de actos de consumo” (p. 19)

Por lo que manifiesto que la asimetria informativa se da cuando en
una negociacion una de las partes tiene mayor conocimiento que la otra en
relacion al objeto de la transaccion, y como en el caso de los contratos de
adhesién que son clausulas prestablecidas se concluye que la inmobiliaria
es la que goza de la mayor informacién y que el consumidor o usuario final
ignora estipulaciones importantes pero que aun asi firma el contrato porque

este tiene buena fe en el contenido del documento.

Rodriguez Leon (2011) manifiesta que la asimetria de la informacion,
se refiere al hecho que uno de los contratantes puede estar mejor informado
gue su contra parte, los mejores informados toman mejores decisiones en

detrimento de los menos informados.
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Para comprender lo explicado lineas arriba, manifestaremos los
sefialado segun la resolucion N° 085-96-TDC de fecha 13 de noviembre de
1996; recaida en el expediente N° 005-96-CPC:

“De las dos partes es el proveedor el que se encuentra en mejor posicion para poder

determinar que la falla no puede serle atribuida. Ello porque el control y manejo que

tiene sobre el proceso productivo y/o de comercializacién y su propia experiencia de
mercado le permiten, en el comun de los casos, ser quien puede determinar a menor
costo la idoneidad del producto. El consumidor, en la mayoria de los casos no
contara con elementos suficientes como para determinar si el defecto es o0 no
atribuible al fabricante (...) Hay que tener en cuenta, que resultaria imposible
efectuar un analisis que, partiendo del supuesto contrario exija, al consumidor que
demuestre la mala calidad o falta de idoneidad del producto, para lo cual tendria que
contar con la misma informacién que tiene el proveedor respecto del bien, lo que

supondria elevar excesivamente sus costos de prueba”™

El Codigo del Proteccion y Defensa al Consumidor, sefiala como
Asimetria Informativa: Caracteristica de la transaccion comercial por la cual
uno de los agentes, el proveedor suele tener mayor y mejor informacién sobre
los productos y servicios que ofrece en el mercado a los consumidores®. Asi
como también manifiesta sobre el Principio de Correccion de la Asimetria:
“Las normas de proteccion al consumidor buscan corregir las disposiciones
0 malas précticas generadas por la asimetria informatica o la situacion de
desequilibrio que se presente entre los proveedores o consumidores, sea en

la contratacion o en cualquier otra situacién relevante, que coloquen a los

" Resolucion N° 085-96-TDC de fecha 13 de noviembre de 1996; recaida en el expediente N° 005-96-CPC
8 Cadigo del Proteccion y Defensa al Consumidor. Articulo IV del Titulo Preliminar — Definiciones.
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segundos en una situacion de desventaja respecto de los primeros al

momento de actuar en el mercado®”

2.3.11. ;Qué son clausulas?

Las clausulas generales de contratacion son disposiciones generales
y abstractas que integraran la oferta de una serie indefinida de contratos
individuales y que adquiriran fuerza vinculante solo una vez celebrados los

correspondientes contratos.

El Cédigo Civil define las clausulas generales de contratacion en el
articulo 1392° como:
“aquellas redactadas previa y unilateralmente por una persona o entidad, en

forma general y abstracta, con el objeto de fijar el contenido normativo de una serie

indefinida de futuros contratos particulares, con elementos propios de ellos”

2.3.12. ;Qué son clausulas abusivas?

Segun Francesco Messineo, las clausulas abusivas estan dirigidas a
"mantener a la contraparte en condiciones de inferioridad juridica o, peor, a
agravar esta situacion” (MESSINEO, 2007). Manuel De la Puente las define
como "aquellas clausulas generales de contratacion que alteran, en ventaja
del predisponente, el equilibrio entre los derechos y obligaciones
contractuales de las partes (DE LA PUENTE Y LAVALLE, 2007). La esencia
de estas clausulas consiste pues en agravar la situacion del adherente con
respecto al régimen legal contractual, resultando en una ventaja excesiva e
indiscriminada a favor del predisponente (CALDERON ROJAS).

® Cadigo del Proteccion y Defensa al Consumidor. Articulo V del Titulo Preliminar — Principios.
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2,3,13 ¢Qué es el principio de buena fe?

La buena fe un principio general del derecho. En el &mbito del derecho
de consumo significa que debe existir lealtad y confianza entre las partes
(numero 5, articulo V del Cédigo); y en los contratos por adhesion exige tratar
al consumidor en forma leal y equitativa y no aprovecharse de la situacién de

desequilibrio contractual en la que se encuentra.

En el preambulo de la Directiva 93/12/CEE del Consejo Europeo,
sobre las clausulas abusivas en los contratos celebrados con los
consumidores, se considera lo siguiente respecto a la buena fe

“‘que en la apreciaciéon de la buena fe hay que prestar especial
atenciéon a la fuerza de las respectivas posiciones de negociacion de las

partes (...)”

2.3.14 ;Cuédles son los Derechos del consumidor frente a los contratos

de adhesién?

El surgimiento de la globalizacién y el nacimiento de nuevas formas
contractuales para acaparar las necesidades de las personas dan lugar a los
contratos de adhesion. “El contrato es por adhesiéon cuando una de las partes,
colocada en la alternativa de aceptar o rechazar integramente las

estipulaciones fijadas por la otra parte, declara su voluntad de aceptar”

Ante el crecimiento desmedido de contratos de adhesion y la

desproteccion a los consumidores/usuarios que se adherian a ellos, surgen
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los derechos al consumidor que es respaldo legal que recibe el consumidor

por parte del Estado.

El principio contractual contenido en el articulo 1362 del Cédigo Civil
exige un cierto grado de lealtad, honestidad y en algunas ocasiones de
cooperacion entre las partes, en todas las fases que comprende el contrato
(negociacion, celebracion y ejecucion), lo que supone una plena observancia
a todas las circunstancias particulares que atafien a la naturaleza del contrato
celebrado, que desde luego merecen especial atencién al momento en que
una de ellas solicite el cumplimiento de la prestacion a cargo de la otra; ello
en aras de proteger el interés comun que los ha motivado a celebrar un
negocio juridico. (Cas. N° 3608-2014-LIMA

En general podemos decir que el consumidor cuenta con tres
derechos (que a la vez se constituyen en obligaciones del proveedor):
informacion, idoneidad y no discriminacion (MAVARI CONTRERAS).

El consumidor es quien sabe, mejor que nadie, que es lo que le interesay le
conviene, siempre y cuando tenga la informacién que le permita tomar

adecuadamente sus decisiones de consumo.

Los proveedores suelen tener mayor y mejor informacién que los
consumidores dada su experiencia en el mercado. Esto es lo que se conoce
como asimetria informativa y trae como consecuencia que se eleven los
costos de transaccion, es decir, aquellos costos que las partes deben asumir
para celebrar un contrato acorde a los intereses de ambas partes. Mientras
més costoso o dificil se vuelve contratar, menos dindmico se vuelve el

mercado y, consecuencia, se desarrolla menos.

Entonces ¢Qué informacion debe brindar el proveedor? El proveedor tiene
la obligacion de ofrecer al consumidor toda la informacion relevante para
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tomar cuan decisién o realizar una elecciéon adecuada de consumo, asi como

para efectuar un uso o consumo adecuado de los productos o servicios.

La informacién relevante se considera toda aquella sin la cual no se hubiera
efectuado en términos substancialmente y distintos. Para ello se debe
examinar si a la informacioén omitida desnaturaliza las condiciones en que se
realiz6 la oferta al consumidor. En tal sentido, la informacion debe ser veraz,
suficiente, de facil composicién, apropiada, oportuna y facilmente accesible,

debido ser brindada en idioma castellano.

El cddigo quiere evitar que el consumidor caiga en confusiones, por lo tanto,
valora negativamente el brindar informacion excesiva o sumamente
compleja, atendiendo a la naturaleza del producto adquirido o al servicio
contratado. Como es légico, esta prohibida la informacién u omisién que

induzca a error respecto a la cantidad, calidad, precio, origen, modo de

fabricacion, componentes, etc., de los productos o servicios ofrecidos.

2.3.15. ¢Cual es el deber especial de proteccion de los

derechos de los usuarios y consumidores?

Detallaremos los fundamentos méas importantes (siendo mi mejor
parecer) de la STC: N° 0858-2003-AA/TC — fecha 24 de marzo del 2004.

Numeral N° 9 de los fundamentos:

En el a&mbito de los usuarios y consumidores, ese deber especial de
proteccion se encuentra establecido expresamente en el articulo 65° de la
Constitucion. Dicho precepto constitucional establece que “El Estado

defiende el interés de los consumidores y usuarios”. Para tal efecto, garantiza
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“el derecho a la informacién sobre los bienes y servicios que se encuentran
a su disposicion en el mercado”, asi como vela, “en particular, por la salud y

la seguridad de la poblacién”.

Numeral N° 10 de los fundamentos

En los fundamentos juridicos N° 27 y siguientes de la STC 0008-2003-Al/TC,
el Tribunal Constitucional sostuvo que “Asi como la Constitucidon protege a
los agentes econdmicos encargados de establecer la oferta en el mercado,
a partir del ejercicio de los derechos de libre empresa, comercio e industria,
con igual énfasis protege al individuo generador de demanda, es decir, al

consumidor o el usuario.

El consumidor —o usuario- es el fin de toda actividad econémica; es decir,
es quien cierra el circulo econ6mico satisfaciendo sus necesidades y
acrecentando su bienestar a través de la utilizacién de una gama de
productos y servicios. En puridad, se trata de una persona natural o juridica
que adquiere, utiliza o disfruta de determinados productos [como
consumidor] o servicios [como usuario] que previamente han sido ofrecidos

al mercado.

Es indudable que la condicién de consumidor o usuario se produce a través
de la relacibn que éste entabla con un agente proveedor -
independientemente de su caracter publico o privado—, sea en calidad de
receptor o beneficiario de algin producto, sea en calidad de destinatario de

alguna forma de servicio.

En consecuencia, la condicion de consumidor o usuario no es asignable a
cualquier individuo o ente, sino a aquel vinculado a los agentes proveedores

dentro del contexto de las relaciones generadas por el mercado, las cuales
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tienen como correlato la actuacion del Estado para garantizar su correcto

desenvolvimiento.

[.]

La Constitucion prescribe en su articulo 65° la defensa de los intereses de
los consumidores y usuarios, a través de un derrotero juridico binario; vale
decir, establece un principio rector para la actuacion del Estado vy,
simultaneamente, consagra un derecho subjetivo. En cuanto a lo primero, el
articulo tiene la dimensién de una pauta bésica o postulado destinado a
orientar y fundamentar la actuacion del Estado respecto a cualquier actividad
econdmica. Asi, el juicio estimativo y el juicio l6gico derivado de la conducta
del Estado sobre la materia, tienen como horizonte tuitivo la defensa de los
intereses de los consumidores y los usuarios. En cuanto a lo segundo, la
Constitucién reconoce el derecho de defenderse de los consumidores y
usuarios en los casos de transgresion o desconocimiento de sus legitimos
intereses; es decir, reconoce el derecho de exigir al Estado una actuacién
determinada cuando se produzca alguna forma de amenaza o afectacion
efectiva de los derechos de consumidor o usuario, incluyendo la capacidad

de accion contra el propio proveedor”.

Numeral N° 11 de los fundamentos.

En la misma STC 0008-2003-Al/TC, el Tribunal sostuvo que, “De acuerdo
con lo establecido por el articulo 65° de la Constitucion, el Estado mantiene

con los consumidores o usuarios dos obligaciones genéricas; a saber:

Garantiza el derecho a la informacion sobre los bienes y servicios que estén
a su disposicion en el mercado. Ello implica la consignacion de datos

veraces, suficientes, apropiados y facilmente accesibles.
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Numeral N° 13 de los fundamentos.

Por ello, a juicio del Tribunal Constitucional, la primera parte del articulo 65
de la Constitucion contiene un genérico deber especial de proteccion del
consumidor y usuario que asume el Estado, cuyas formas como puede
concretizarse, se traducen, s6lo de manera enunciativa en garantizar “el
derecho a la informacién sobre los bienes y servicios que se encuentran a su
disposicion en el mercado”, asi como en velar, “en particular, por la salud y

la seguridad de la poblacion”.

Estas concretizaciones del deber especial de proteccién sobre los derechos
e intereses de los consumidores y usuarios no se agotan alli, puesto que
incluyen la expedicion de directivas, el establecimiento de procedimientos
administrativos, la aplicacion de las leyes y reglamentos de conformidad con
los derechos fundamentales, entre muchos otros factores a tomarse en

consideracion.

2.3.16. Analisis de derecho comparado:

Venezuela:

En Venezuela, el Tribunal Supremo de Justicia considera que son

caracteristicas esenciales de un contrato por adhesion, las siguientes:

1) La oferta tiene un caracter general y permanente, dirigida a
persona indeterminada y siendo mantenida por tiempo ilimitado; 2) La oferta
generalmente emana de un contratante dotado de cierto poder econémico,
bien sea originado por sus propias fuerzas o como consecuencia de la unién

con otras empresas analogas.3) El objeto del contrato es la prestacion de un
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servicio privado, pretendido por un sector privilegiado de la comunidad y que
solamente la persona juridica puede proporcionar. 4) La oferta puede
aparecer bajo la forma o formato cuyas condiciones generales se presentan
en bloque a los futuros adherentes particulares; y 5) El contrato comprende

una serie de clausulas establecidas generalmente en interés del oferente y

en pequefia monta a favor del futuro adherente particular”

Colombia:
Encontramos la Ley N° 1480 Estatuto del Consumidor Ley N°
1480- (2011). En diario Oficial N° 48.220. Colombia que establece entre los
derechos de los consumidores y usuarios la proteccion contractual que
significa “ser protegido de las clausulas abusivas en los contratos de

adhesion, en los términos de la presente ley”

Ecuador:

En Ecuador encontramos la Ley Organica de Defensa del
Consumidor - Ley N° 2000-21 Ley Organica de Defensa del Consumidor. En
Registro Oficial N° 520. Ecuador - la cual en su capitulo VIl establece articulos
para la Proteccién Contractual, como que el contrato debe ser redactado con
caracteres legibles, en términos claros y comprensibles, escritos en
castellano; ademés prohibe clausulas que eximan, atenten o limiten la
responsabilidad de los proveedores por vicios en los bienes o servicios

prestados.
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Espana:

Ley General para la Proteccion de los Consumidores y Usuarios
- Ley General para la Proteccion de los Consumidores y Usuarios (2007).
Boletin Oficial N° 287 del Estado. Madrid- no habla de los contratos de
adhesion sino de las clausulas no negociables individualmente,
estableciendo los requisitos que debe presentar su sometimiento a la
aprobacion y control de las Autorizaciones Publicas, y la obligacion de los
Notarios y los Registradores de la Propiedad y Mercantiles de informar a los

usuarios y consumidores.

2.4. Definiciones de términos basicos

+ ASIMETRIA: 1. f. Falta de simetria.

+ ADHESION: Del lat. adhaesio, -6nis. 1. f. Accion y efecto de adherir o
adherirse. 2. f. Fis. Fuerza de atraccibn que mantiene unidas
moléculas de distinta especie quimica.

+ ABUSO: 1. m. Accioén y efecto de abusar.

+ CLAUSULAS: Disposicion de un contrato, tratado, testamento o
cualquier otro documento similar, publico o privado, que expresa
alguna condicién.

+ CLAUSULAS ABUSIVAS: Aquellas estipulaciones contractuales que
no han sido negociadas individualmente por el consumidor y que, en
contra de la buena fe, causan en perjuicio del consumidor un
desequilibro importante en los derechos y obligaciones que derivan de
un contrato

+ CONTRATO: 1. m. Pacto o convenio, oral o escrito, entre partes que
se obligan sobre materia o cosa determinada, y a cuyo cumplimiento

pueden ser compelidas.
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+ CONTRATO DE ADHESION: Der. Esp. contrato que se constituye por

el mero consentimiento de una parte, que acepta sin discusion los
contenidos de la oferta de la otra parte.

CONTRATO DE CONSUMO: Contrato de consumo es el celebrado a
titulo oneroso entre un consumidor final —persona fisica o juridica—,
con una persona fisica o juridica que actie profesional u
ocasionalmente o con una empresa productora de bienes o prestadora
de servicios, publica o privada y que tenga por objeto la adquisicion,
uso o goce de los mismos por parte del primero, para su uso privado,
familiar o social.

CONSUMIDOR: 1. adj. Que consume. 2. m. y f. Persona que adquiere
productos de consumo o utiliza ciertos servicios.

ONEROSQO: Del lat. onerosus. 1. adj. Pesado, molesto o gravoso.
USUARIO: 1. adj. Que usa algo. 2. adj. Der. Dicho de una persona:

Que tiene derecho de usar de una cosa ajena con cierta limitacién
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CAPITULO llI;
PRESENTACION, ANALISIS E INTERPRETACION DE
RESULTADOS

3.1 Analisis de tablas

3.2 Discusion de resultados
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3.1 Anélisis de tablas

CAPITULO Il
PRESENTACION, ANALISIS E INTERPRETACION DE RESULTADOS

Cuadro 1

Pregunta al perito

Respuesta del

Respuesta del

Respuesta del

Interpretacion

adhesion entre el
usuario y las
inmobiliarias
cumplen su
funcién?

quiere decir que
una parte impone y
la otra solo acepta.

(Consumidor) hacia
la voluntad de la otra
(inmobiliaria).

condiciones de la
otra.

del problema Abogado 1 Abogado 2 abogado 3
planteado
No, ya que no|Si cumplen su|Si, ya que una de | Podemos analizar que
¢ Cree usted que existe oportunidad | funcion de adherir a | las partes acepta | para dos de los tres
los contratos de de negociacion, | una de las partes [los términos y | abogados entrevistados

los contratos de adhesion
si cumplen con su
funcién, si embargo para
uno de los tres abogados
dichos contratos de
adhesién no estan
cumpliendo con el objeto
para el que fueron
creados.
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Cuadro 2

Pregunta al perito

Respuesta del

Respuesta del

Respuesta del

Interpretacion

del problema Abogado 1 Abogado 2 abogado 3
planteado

No, ya gue | No, ya que el|No considero que | Segun se puede percibir
¢,Cree usted que los | aprovechan la | objetivo de la | cumplan su objetivo | en relacién a las opiniones
contratos de | desigualdad de | existencia de los|lo que si puedo | manifestada es que se ha
adhesion son | informacién para | contratos de | percibir es el uso |tergiversado el uso del
ejecutados imponer clausulas | adhesion es afrontar | indiscriminado  de | contrato de adhesion que
cumpliendo con su | que perjudican al |la contratacion | este tipo de contrato. | actualmente no cumple el
objetivo? consumidor. masiva mas no el objetivo por el cual fue

aprovechamiento de
la parte que goza de
todas las armas vy
conocimiento.

creado.
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Cuadro 3

Pregunta al perito

Respuesta del

Respuesta del

Respuesta del

Interpretacion

del problema Abogado 1 Abogado 2 abogado 3
planteado

La buena fe entre | Considero que la|La buena fe es la| Como podemos concluir
¢ Considera usted | las partes es el pilar | buena fe que tiene el | confianza gue | las empresas inmobiliarias
que la buena fe del | para la existencia de | consumidor es el | deposita una de las | se aprovechan
consumidor es|un contrato en | causante del abuso | dos partes para la | descaradamente de Ia
motivo para que las | buenos términos y | que sufre econdémico | ejecucion de un acto | buena fe del consumidor
inmobiliarias donde ambas partes | que sufren por parte | juridico, por lo que | para imponerle clausulas
inserten en los | arriban a un acuerdo | de las inmobiliarias ya | en esta situacion las | abusivas perjudiciales vy
contratos de | segun sus | que valiéndose de | empresas excesivamente onerosas al
adhesion las | voluntades, sin | este principio | inmobiliarias  estan | cumplimiento.
clausulas abusivas? | embargo, las | imponen  clausulas | valiéndose de esta

inmobiliarias que resultan ser | para abusar de los

aprovechan la | onerosas para su | consumidores

buena fe del | cumplimiento por | imponiéndoles

comprador parte del consumidor. | clausulas

(consumidor) para perjudiciales.

imponer en los

contratos de

adhesion las

clausulas abusivas.
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Cuadro 4

Pregunta al Respuesta del Respuesta del Respuesta del abogado Interpretacion
perito del Abogado 1 Abogado 2 3
problema
planteado
Claro que se | Debemos entender | Considero que las | Se concluye que las
¢, Considera usted | aprovechan de la | primero que la | inmobiliarias Si se | inmobiliarias Si se
que las | asimetria asimetria informativa | aprovechan de la brecha | aprovechan de la asimetria
inmobiliarias  se | informativa ya que | como  si mismo | de conocimiento que | informativa para imponer
aprovechan de la | el desconocimiento | nombre lo indica es la | existe  entre  ambas | las clausulas abusivas en
asimetria de una de las | desigualdad de | partes, ya que mientras la | los contratos de adhesion.
informativa para | partes genera que | informacion que | inmobiliaria  tiene el
imponer la parte que tiene | existe 0 que tiene | conocimiento total en
clausulas pleno conocimiento | ambas partes en | relacion a dicho contrato
abusivas en los | no solo de la forma | relacion a un mismo | el consumidor tiene
contratos de | sino del fondo del | tema, lo cual no es | conocimiento escaso en
adhesion? contrato de | una realidad ajena | relacion al mismo, por lo
adhesién cuando las | que las inmobiliarias
aproveche dicha | inmobiliarias imponen | aprovechan el abismo de
brecha existente | clausulas abusivas en | conocimientos que
para imponer | los  contratos  de | existen para imponer las
clausulas adhesion. clausulas abusivas en los
abusivas. contratos de adhesion.
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Cuadro 5

Pregunta al perito
del problema
planteado

Respuesta del
Abogado 1

Respuesta del
Abogado 2

Respuesta del
abogado 3

Interpretacion

¢,Cree usted que
son adecuadas la
existencia e
inclusion de las
clausulas abusivas
en los contratos de
adhesion?

No son adecuadas ya
gue no habla de una
simple inclusién sino
de una imposicion de

clausulas en los
contratos de
adhesion, y dicha

imposicion de por si
vulnera los principios
y derechos del
consumidor.

Creo que no es
idébneo que exista
dicha figura
juridica como son
los contratos de
adhesién ya que
actualmente no
estan cumpliendo

con su objetivo
sino se
direccionan a
ejercer un abuso
del derecho
mediante la
imposicion de las
clausulas+

abusivas.

Desde la
perspectiva legal no
son adecuadas ya
que limitan los
derechos de los
consumidores al no
poder negociar
sobre el fondo del
contrato de
adhesion.

Concluyo que la
imposicion o mal llamada
inclusiéon de las clausulas
abusivas en los contratos
de adhesion vulneran los
derechos del consumidor
ya que limitan su deseo de
querer negociar en
relacion de  algunas
clausulas pre- dispuestas
en los contratos de
adhesion.
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Cuadro 6

Pregunta al perito

Respuesta del

Respuesta del

Respuesta del

Interpretacion

del problema Abogado 1 Abogado 2 abogado 3
planteado
Si los vulneran ya | Si, ya que los|Si los vulneran ya | Se determina que la
que las | contratos de | que contraviene el | existencia y aplicacion de
¢Los contratos de | inmobiliarias adhesion es una | principio de igual | los contratos de adhesion
adhesion vulneran | aprovechan la | forma que tienen las | ante de la ley quiere | si vulnera los derechos
los derechos del | necesidad de las |inmobiliarias  para | decir que al | del consumidor ya que
consumidor? ¢ Por | personas por | imponer las reglas | imponer clausulas | limita a que este pueda
que? adquirir una | del juego para con el | en un contrato para | negociar por ejemplo
vivienda, asi como | consumidor y al ser | ser aceptadas | duraciébn de contrato,
el desconocimiento | estas aceptadas o | rechazadas de | interés, entro  otras
gue el consumidor | rechazadas en | bloque prohibe al | clausulas pre- existentes.
tiene en relacion al | bloque, muchas | consumidor
contenido del | veces el consumidor | negociar en
contrato de |las acepta sin |relacion del fondo

adhesion ya que
ellos no pueden ni
imponer ni suprimir
alguna clausula.

conocer el trasfondo
de dichas clausulas
las mismas que son
abusivas y vulneran
los derechos del
consumidor.

del contrato.
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3.2 Discusion de resultados

De acuerdo a los datos obtenidos, el presente trabajo de investigacion responde al
resultado de que las clausulas que contraviene la buena fe del consumidor son
impuestas de manera abusiva en los contratos de adhesidn que suscribe el

consumidor con las inmobiliarias; por lo que se determina que:

1. Que la encuesta respalda nuestro supuesto en el sentido que se puede
determinar la vulneracién de los derechos al consumidor que las inmobiliarias
ejecutan al consumidor cuando este resuelve el contrato de adhesion suscrito con
ellas ya que la asimetria de informacion, obteniendo ganancias econémicas que

podrian determinarse como apropiacion ilicita lo cual configura un hecho penal.
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3.3. Conclusiones:

+ Si, se vulneran los derechos del consumidor por parte de las empresas
inmobiliarias debido a las clausulas abusivas que estan adheridas en los
contratos de adhesion cuando estos (consumidores) las resuelven, ya que al
ser un contrato de adhesion se le obliga a la parte mas débil (consumidor) a
aceptarlas o rechazarlas de bloque, puesto que no se puede negociar ni las
clausulas ni el contenido del contrato.

+ Las empresas aprovechar la existencia de la asimetria informativa y buena
fe por parte del consumidor, para obtener ventaja sobre la formulacién de
clausulas, y exigir al usuario el “cumplimiento de clausula penal” con sumas
dinerarias exorbitantes.

+ El perjuicio de la esfera patrimonial del consumidor es innegable ya que, al
cancelar sumas dinerarias superior al salario minimo, sin determinar la razén
sustancial del incumpliendo contractual, genera excesiva onerosidad al
usuario.

+ En el derecho comparado, si se regula las clausulas abusivas, en unas mas
gue otras, pero al igual que a Perq, al ser un derecho novedoso (Derecho del
Consumidor) siempre se encontrara en constante cambio para bien de los

usuarios.

64



3.4. Recomendaciones:

+ El 6rgano encargado debe supervisar inopinadamente a las empresas de
telefonia movil, para constatar que la asimetria informativa es la minima

posible.

65



3.5. Fuentes de lainformacion:

*

ARIAS-SCHREIBER PEZET, M. (1995). Exégesis del Cadigo Civil peruano
de 1984. LIMA: GACETA JURIDICA.

BELTRAN PACHECO, J. (s.f.). “Andlisis y funciones de la responsabilidad

civil: impacto en la victima y en la sociedad".

BOHORQUEZ ORDUZ, A. (2004). . De los negocios juridicos en el Derecho
Privado Colombiano Generalidades. Bogota: Doctrina y Ley Ltda.

CABANILLAS SANCHEZ, A. (1995). “El ambito de la responsabilidad
precontractual o culpa in contrahendo”. REVISTA CRITICA DEL DERECHO
INMOBILIARIO.

CANTARELLI, L. (2004). Dafio al interés negativo. Buenos Aires:

Universidad de Belgrano.

CARDENAS QUIROS, C. (s.f.). “Las clausulas generales de contratacion y

el control de las clausulas abusivas”. IUS EST VERITA.

CARDENAS QUIROS, C. (s.f.). “Las clausulas generales de contratacion y

el control de las clausulas abusivas”. IUS IT VERITAS.

Cardenas, Y. G. (2011 de Febrero de 2011).
http://blog.pucp.edu.pe/blog/seminariotallerdpc/. Obtenido de LA
RESOLUCION CONTRACTUAL Y OTRAS RESOLUCIONES CONEXAS:
http://blog.pucp.edu.pe/blog/seminariotallerdpc/2011/02/01/la-resolucion-

contractual-y-otras-resoluciones-conexas/

CARRANZA ALVAREZ, C. (2013). Excesiva onerosidad de la prestacion
causada por acontecimientos sobrevinientes al contrato. En G. JURIDICA,
LOS CONTRATOS, CONSECUENCIA JURIDICA DE SU
INCUMPLIMIENTO. LIMA: GACETA JURIDICA.

66



Chéavez, R. R. (2014). EL CONSUMIDOR Y LA CLAUSULA ABUSIVA DE
PRORROGA O RENOVACION UNILATERAL DEL CONTRATO DE
CONSUMO. Derecho y Cambio Social.

DE LA PUENTE LAVALLE, M. (s.f.). El contrato en general.

DE LA PUENTE Y LAVALLE, M. (2007). El Contrato en General.
Comentarios a la Seccion Primera del Libro VII del Codigo Civil. . Lima:
Palestra.

DIEZ PICAZO, L. (1996). Fundamentos de Derecho Civil Patrimonial.
Madrid: Civitas.

DIEZ-PICAZO, L. y. (2004). Sistema de Derecho Civil. MADRID: TECNOS.

DURAND CARRION, J. B. (2007). TRATADO DEL DERECHO DEL
CONSUMIDOR EN EL PERU. LIMA: UNIVERSIDAD SAN MARTIN DE
PORRES.

Espinoza Espinoza, J. (2013). Derecho de la Responsabilidad Civil. Lima:
Editorial Rodhas S.A.C.

ESPINOZA ESPINOZA, J.y. (2006). NORMAS DE LA PUBLICIDAD EN
DEFENSA DEL CONSUMIDOR. RODHAS: LIMA.

FERNANDEZ FERNANDEZ, C. A. (s.f.). “Los contratos masivos en el
trafico comercial econémico” . LUMEN-Revista de la Facultad de Derecho

de la Universidad Femenina del Sagrado Corazén.
FERNANDEZ SESSAREGO, C. (s.f.). “La ‘Antijuridicidad’ como problema".

FRANCIOSI, L. M. (2009). Trattative e due diligence. Tra culpa in

contrahendo e contratto,. Milano: Giuffre.

67



GACETA CIVIL & PROCESAL CIVIL. (2013). LOS CONTRATOS
CONSECUENCIA JURIDICA DE SU INCUMPLIMIENTO. LIMA: GACETA
JURIDICA.

GARCIA RUBIO, M. P., & OTERO CRESPO, M. “. (s.f.). La responsabilidad
precontractual en el Derecho contractual europeo”. REVISTA PARA EL
ANALISIS DEL DERECHO.

GOLDBERG, V. P. (1974). The Bell Journal of Economicsand Management

Science. The Economics of Product and Imperfect Information.

Hervias, R. M. (2004). Responsabilidad por incumplimiento de obligaciones

de las Administradoras de Fondos de Pensiones. Revista Juridica del Peru.

Lima Marques, C. (2000). A protecdo do consumidor: aspectos de Direito

Privado regional e geral. Rio de Janeiro,.
Lorenzetti, R. L. (2009). Consumidores. Santa Fe: Rubinzal-Culzoni.
Maiorca, C. (s.f.). Lima.

Messineo, F. (1955). Manual de Derecho Civil y Comercial. Buenos aires:

Ediciones Juridicas Europa-Ameérica.

MIRANDA CANALES, M. (s.f.). “Teoria General de los Contratos”. Lima:
Jeas.

MOISSET DE ESPANES, L. (2005). Estudios de Derecho Privado
Contemporaneo-Teoria General, Contratacion Predispuesta, de Consumo y
Financiera . Trujillo: Industria Grafica Libertad.

MOSSET ITURRASPE, J. (1994). Interpretacion econémica de los

contratos. Justicia Contractual. Santa Fe: Rubinzal Culzoni.

68



OJEDA RODRIGUEZ, N. d. (2003). “Justicia contractual: principios de la
buena fe y del justo equilibrio de las prestaciones en la contratacion”. La

Habana: Félix Varela.

PALACIOS PIMENTEL, G. H. (s.f.). Contratos. Lima: HUALLAGA
E.l.R.Ltda.

PATRON SALINAS, C. A. (2001). “;Mentiras verdaderas?: Refl exiones en
torno de la regulacion del derecho contractual”. Lima: Freundt- Thurne,

Ursula.

Pérez Cortez, C. D. (2013). La responsabilidad precontractual. En G.
JURIDICA, LOS CONTRATOS, CONSECUENCIAS JURIDICAS DE sU
INCUMPLIMIENTO. LIMA: GACETA JURIDICA.

Pontificia Universidad Catolica del Peru. (1980). Proyectos y Anteproyectos

de la Reforma del Cédigo Civil. . Lima: Fondo.

REZZONICO, J. C. (1987). Contratos con Clausulas Predispuestas.
Condiciones Negociales Generales. Buenos aires: Astrea.

REZZONICO, J. C. (s.f.). Contratos con clausulas predispuestas.

RODRIGUEZ GARCIA, G. M. (s.f.). ¢ ASIMETRIA INFORMATIVA O
DESIGUALDAD EN EL MERCADO?: APUNTES SOBRE EL VERDADERO
ROL DE LA PROTECCION DEL CONSUMIDOR. FORO JURIDICO 8.

ROMERO ZAVALA, L. (2017). DERECHO DE LOS CONTRATOS EN EL
CODIGO CIVIL PERUANO. LIMA: FFECAAT.

Rubio Correa, M. (1993). Estudio de la Constitucion Politica del Peru. .
LIMA: PUCP.

Salvi, C. (s.f.). Responsabilita extracontrattuale.

69



SANCHEZ ESPINOZA, C. E. (2015). "DERECHO DE ELECCION DE LOS
CONSUMIDORES MEDIANTE LAS DECLARACIONES DE LOS
PROVEEDORES DE ALIMENTOS ENVASADOS DESTINADOS AL
CONSUMO HUMANQ?”. TESIS. LIMA: UNIVERSIDAD SAN MARTIN DE
PORRES.

SCOGNAMIGLIO, R. (1996). Teoria General del Contrato. Bogota.
Scognomiglio, R. (s.f.). Voz Responsabillita Civile. Torino.

SOTO COAGUILA, C. A. (s.f.). "Las clausulas generales de contratacién y

las clausulas abusivas en los contratos predispuestos”. Jurista.

STIGLER, G. J. (1961). The Journal of Political Economy. The Economy of

Information.

STIGLITZ, G. A. (1985). Contratos por Adhesion, Clausulas Abusivas y

Proteccion al Consumidor. Argentina: Editorial Depalma.

TOMAS MARTINEZ, G. (s.f.). “Naturaleza de la Responsabilidad
Precontractual (Culpa In Contrahendo) en la armonizacién juridica”.
REVISTA DE DERECHO.

VIDAL RAMIREZ, F. (s.f.). "Tratado de la interpretacion del contrato en

América Latina”. “La interpretacion del contrato en el Derecho peruano” .

VINAIXA MIQUEL, M. (1968). “La califi cacion de la responsabilidad
precontractual en el marco del Convenio de Bruselas de 1968”. Obtenido de

dialnet: http://dialnet.unirioja.es/servlet/

ZANNONI. (1977). El dafio en la responsabilidad civil. BUENOS AIRES:
ASTREA.

70



ANEXQOS
Anexo: 1 Matriz de consistencia
Anexo: 2 Guia de entrevista con preguntas abiertas
Anexo: 3 Ficha de validacién del instrumento. Juicio de expertos.
Anexo: 4 Proyecto de Ley.

71



Anexo: 1 Matriz de consistencia

vulneran los derechos del
consumidor inmobiliario
cuando se resuelve
unilateralmente?

Problemas Especificos
A. ¢ Qué, la empresa
inmobiliaria al ejercer las
clausulas abusivas como
consecuencia de la
resolucion del contrato de
adhesion por parte del
usuario le genera al
consumidor una excesiva
onerosidad?

B. ¢ Qué, las empresas
inmobiliarias se aprovechan
de la asimetria informativa
para lesionar
contractualmente al
consumidor débil?

C. ¢Qué, la legislacion
nacional tiene un vacio legal
en relacion a las clausulas
abusivas y los contratos de
adhesion lo que permite el
abuso por parte de las
inmobiliarias hacia el usuario
o consumidor final?

los derechos al consumidor
gue la empresa inmobiliaria
ejecuta al consumidor
cuando este resuelve el
contrato de adhesién
suscrito con ellas.

Objetos especificos
A) Determinar el perjuicio
en la esfera patrimonial del
consumidor al momento de
resolver el contrato de
adhesion suscrito con
empresas de inmobiliarias.

B) Establecer el grado en
que la omision de
informacion influye en el
consumidor al momento de
firmar el contrato de
adhesion suscrito con
empresas inmobiliarias.

C) Analizar si en el
derecho comparado se
regula de manera explicita
las clausulas abusivas en
contratos de adhesion de
empresas inmobiliarias.

Si, se vulneran los
derechos del consumidor por
parte de las empresas
inmobiliarias cuando el
usuario los resuelve
unilateralmente debido a la
existencia de las clausulas
abusivas.

Derecho del Consumidor.

Subcategorias
_Contexto juridico

_Realidad provincial

_Régimen econdémico

Problemas Objetivo Supuesto Categoria Metodologia
Problema general Objetivo general Categorias Enfoque: Cualitativo.
¢Los contratos de adhesién Determinar la vulneracién de Derecho Civil Trata de ampliar el

conocimiento teérico del
problema.

Tipo: Basico, elaborar teoria
cientifica.

Disefio: Teoria
fundamentada, voy hacer
entrevistas con preguntas
abiertas.

Método: Inductivo
fenomenoldgico.

Nivel: Descriptivo tedrico.
(Entrevistas).

Instrumento: Cuestionario
con preguntas abiertas.

Poblacién: Abogados de
Piura.

Muestra: 3 Abogados
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1.
2.
3.

UNIVERSIDAD
ALAS PERUANAS

Facultad de Derecho y Ciencia Politica
Escuela Académica Profesional
Anexo: 2 Instrumentos: Guia de entrevista con preguntas abiertas
Guia de entrevista

Estimado sefior abogado especializados en Derecho Civil que ejercen de manera independiente en la ciudad
de Piura, el presente cuestionario con preguntas abiertas es parte de una investigacion denominada
“Vulneracion a los derechos del consumidor respecto a las clausulas de los contratos de adhesion por parte
de las inmobiliarias, Piura 2020”, tiene por finalidad la obtenciébn de acumular conocimiento teérico del
problema planteado, es asi que esta entrevista debe ser respondida con sinceridad por su persona, puede ser
escrita en WORD o puede en una entrevista al cual usted debe escoger el dia y la hora.
¢,Cree usted que los contratos de adhesion entre el usuario y las inmobiliarias cumplen su funcién?
¢ Cree usted que los contratos de adhesién son ejecutados cumpliendo con su objetivo?
¢, Considera usted que la buena del consumidor es motivo para que las inmobiliarias inserten en los contratos de
adhesion las clausulas abusivas?
¢, Considera usted que las inmobiliarias se aprovechan de la asimetria informativa para imponer clausulas abusivas
en los contratos de adhesion?
¢,Cree usted que son adecuadas la existencia e inclusion de las clausulas abusivas en los contratos de adhesion?

¢ Los contratos de adhesion vulneran los derechos del comedor? ¢Por qué?
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Anexo: 3 Ficha de validacion del instrumento. Juicio de expertos.
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Anexo: 4 Proyecto de Ley

PROYECTO DE LEY

PROYECTO DE LEY QUE DISMINUYA LA
ASIMETRIA INFORMATIVA, QUE LAS
EMPRESAS INMOBILIARIAS, INSTALEN EN EL
ADVERSO DE LA PUBLICIDAD DE ADQUISION
DE LOTES DE TERRENO, COMO SE

DETERMINA LA CLAUSULA PENAL.
FORMULA LEGAL

DE LEY QUE DISMINUYA LA ASIMETRIA
INFORMATIVA, QUE LAS EMPRESAS
INMOBILIARIAS, INSTALEN EN EL
ADVERSO DE LA PUBLICIDAD DE
ADQUISION DE LOTES DE TERRENO,
COMO SE DETERMINA LA CLAUSULA

PENAL.
Articulo 1.- Ambito de Aplicacion

La presente ley es aplicable a todas empresas de telefonia movil, que
realicen contratos de adhesion. Dentro de los alcances del CODIGO DE
PROTECCION Y DEFENSA DEL CONSUMIDOR- Ley 29571, y en extension al

Principio de Correccion de la Asimetria. - Las normas de proteccion al consumidor

buscan corregir las distorsiones o0 malas practicas generadas por la asimetria
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informativa o la situacién de desequilibrio (inciso 4 del articulo V del Titulo

Preliminar)
Articulo 2.- Equidad de informacion.

Que, las empresas inmobiliarias instalen en el adverso de la publicidad de planes
de adquisicion de lotes de terreno, departamento, minidepartamento y otros

conexos, la existencia de la cldusula penal y la formula para determinarla.

l. EXPOSICION DE MOTIVOS

La equidad es cualidad que consiste en dar a cada uno lo que se merece en

funcion de sus méritos o condiciones?.

Que las partes intervinientes en un contrato tengan la informacién necesaria
para la firma del mismo es fundamental. Y este hecho no debe ser la excepcién
en los contratos de adhesién ya que con mayor razén el consumidor debe saber
todo lo referente a las clausulas inmersas en los contratos de adhesion con las
empresas de telefonia movil, por el servicio que brindan, ya que los contratos de
adhesion se aceptan o rechazan en su totalidad, no hay cavidad para la

negociacion de estas.

10 Diccionario Google
https://www.google.com.pe/search?g=equidad+que+es&og=equidad+que+es+&aqgs=chrome..69i57j015.9082
2j0j4&sourceid=chrome&ie=UTF-8
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https://www.google.com.pe/search?q=equidad+que+es&oq=equidad+que+es+&aqs=chrome..69i57j0l5.90822j0j4&sourceid=chrome&ie=UTF-8

Asimetria de la informacion, se refiere al hecho que uno de los contratantes
puede estar mejor informado que su contra parte, los mejores informados toman

mejores decisiones en detrimento de los menos informados®?.

La asimetria informativa, siempre va a existir ya que los proveedores por el
simple hecho de serlo, tendran conocimiento mas amplio sobre el producto o
servicio que brindan, es por ello que este proyecto de ley busca equilibrar de
cierta manera los conocimientos en ambos extremos, y con respaldo, del codigo
de proteccion al derecho del consumidor, lucha contra la asimetria informativa
tal como lo estipula el inciso 4° del articulo V del titulo preliminar Principio de

Correccion de la Asimetria. - Las normas de proteccién al consumidor

buscan correqir las distorsiones o malas practicas generadas por la

asimetria informativa o la situacion de desequilibrio.

1.1 MARCO LEGAL
CONSTITUCION POLITICA DEL PERU

- Articulo 61: dice “El Estado facilita y vigila la libre competencia.
Combate toda practica que la limite y el abuso de posiciones
dominantes o monopdlicas. Ninguna ley ni concentracion puede

autorizar ni establecer monopolios.

11 George Akerlof, Michael Spence y Joseph Stiglitz, por sus aportes a la economia de la informacion.
http://www.losandes.com.pe/Opinion/20110223/46697.html
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La prensa, la radio, la television y los demas medios q de expresion y
comunicacion social; y, en general, las empresas, los bienes y
servicios relacionados con la libertad de expresion y de comunicacion,
no pueden ser objeto de exclusividad, monopolio ni acaparamiento,
directa ni indirectamente, por parte del Estado ni de particulares.

- Articulo 65: dice “El Estado defiende el interés de los consumidores y
usuarios. Para tal efecto garantiza el derecho a la informacién sobre
los bienes y servicios que se encuentran a su disposicion en el
mercado. Asimismo, vela, en particular, por la salud y la seguridad de

las poblaciones”

CODIGO CIVIL PERUANO:

+ CONTRATO: Articulo 1351 sefiala “El contrato es el acuerdo de dos o
mAas partes para crear, regular, modificar o extinguir una relacion
juridica patrimonial”

+ CONTRATO DE AHESION: Articulo 1390.- nos dice “El contrato es
por adhesion cuando una de las partes, colocada en la alternativa de
aceptar o rechazar integrante las estipulaciones fijadas por la otra
parte, declara su voluntad de aceptar”

+ RESOLUCION DE CONTRATO: Articulo 1371 manifiesta “La
resolucion deja sin efecto un contrato valido por causal sobreviniente

a su celebracioén”
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CODIGO DE PROTECCION Y DEFENSA DEL CONSUMIDOR:

+ TITULO PRELIMINAR: V. Principios El presente Codigo se sujeta a
los siguientes principios:

1. Principio de Correccion de la Asimetria. - Las normas de proteccion
al consumidor buscan corregir las distorsiones 0 malas practicas
generadas por la asimetria informativa o la situacion de
desequilibrio.

+ INFORMACION A LOS CONSUMIDORES: ARTICULO 3°
PROHIBICION DE INFORMACION FALSA O QUE INTRODUZCA A
ERROR AL CONSUMIDOR.

Estd prohibida toda informacion o presentacion u omision de
informacion que induzca al consumidor a error respecto a la
naturaleza, origen, modo de fabricacién, componentes, uso, volumen,
peso, medidas, precios, forma de empleo, caracteristicas,
propiedades, idoneidad, cantidad, calidad o cualquier otro dato de los

productos o servicios ofrecidos.

+ PROTECCION DEL CONSUMIDOR FRENTE A LA PUBLICIDAD.
ARTICULO 12. FINALIDAD
La proteccion del consumidor frente a la publicidad tiene por finalidad
proteger a los consumidores de la asimetria informativa en la que se
encuentran y de la publicidad engafiosa o falsa que de cualquier

manera, incluida la presentacibn o en su caso por omision de
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informacion relevante, induzcan o puedan inducirlos a error sobre el
origen, la naturaleza, modo de fabricacion o distribucion,
caracteristicas, aptitud para el uso, calidad, cantidad, precio,
condiciones que corresponden a los productos, servicios
establecimientos o tracciones que el agente econdmico que desarrolla
tales actos pone a disposicion en el mercado; o que los induzcan a
erro sobre los atributos que posee dicho agente, incluido todo aquello
gue representa su actividad empresarial.

Asimismo, atendiendo al impacto que la publicidad puede generar en
las conductas sociales, la proteccion del consumidor frente a la
publicidad persigue que los anuncios no afecten el principio de
adecuacion social, evitando que induzcan a cometer actos ilegales o
antisociales o de discriminacion u otros de similar indole.
CLAUSULAS ABUSIVAS.

ARTICULO 49 - DEFINICION DE CLAUSULAS ABUSIVAS.

49.1 En los contratos por adhesion y en las clausulas generales de
contratacibn no aprobadas administrativamente, se consideran
clausulas abusivas y, por tanto, inexigibles todas aquellas
estipulaciones no negociadas individualmente que, en contra de las
exigencias de la buena fe, coloquen al consumidor, en su perjuicio, en
una situacion de desventaja o desigualdad o anulen sus derechos.
49.2 Para la evaluacion de las clausulas abusivas, se tiene en cuenta

la naturaleza de los productos o servicios objeto del contrato, todas

80



las circunstancias que concurren en el momento de su celebracion,
incluida la informacion que se haya brindado, asi como todas las
demas clausulas del contrato o de otro del que este dependa.

49.3 El hecho de que ciertos elementos de una clausula o que una
clausula aislada se haya negociado individualmente no excluye la
aplicacion de las normas sobre clausulas abusivas al resto del
contrato. El proveedor que afirme que una determinada clausula ha
sido negociada individualmente asume la carga de la prueba.

+ ARTICULO 53.- CLAUSULAS GENERALES DE CONTRATACION

Las clausulas generales de contratacion se rigen por las disposiciones

contenidas en el presente Codigo y por lo dispuesto en el Cédigo Civil.

1.2. INDICADORES DE EJECUCION DE CONTRATOS DE ADHESION EN

NUESTRO PAIS (PERU) POR PARTE DE LAS EMPRESAS INMOBILIARIAS

Con el crecimiento poblacional, la adquisicion de una vivienda es una

prioridad para miles de personas a nivel nacional ya que:
- Todas las personas tenemos derecho a un ambiente digno como vivienda.

- Nos hace sentir realizadas como personas.
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