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RESUMEN

El propésito del presente trabajo es fundamentar desde un punto de vista juridica larelevancia
de la implementacion de un programa de cumplimento ambiental en el rubro
inmobiliario.Para sostener esto, nos centraremos en los siguientes objetivos: Identificar los
principales problemas de indole ambiental que presenta el sector inmobiliario; analizar la
relevancia y los fundamentos de las certificaciones ambientales; y establecer la relacién que
existe entre las certificaciones ambientales y el Compliance ambiental, asi como del rol del
oficial de cumplimiento en la gestién de riesgos ambientales, basado en la normativa
ambiental Es asi que concretamos que la regulacién vigente sobre buenas practicas
ambientales de las empresas del rubro inmobiliario en un contexto de Compliance ambiental
se presenta como un medio eficiente para la deteccién, mitigacidn y prevencion de los riesgos
ambientales, asentando las bases para mejorarnla sostenibilidad de los proyectos
inmobiliarios, considerando, ademas, el esencial rol del oficial de cumplimiento en la gestién

y supervision de dichos programas, a fin de garantizar una mejor preservacion del ambiente.

Palabras clave: certificaciones ambientales Compliance ambiental, gestién de riesgos

ambientales, oficial de cumplimiento, rubro inmobiliario.




ABSTRACT

The purpose of this research is to substantiate from a legal point of view the relevance of the
implementation of an environmental compliance program in the real estate sector.To support
this, we will focus on the following objectives: ldentify the main environmental problems
that the real estate sector presents; analyze the relevance and foundations of environmental
certifications; and establish the relationship that exists between environmental certifications
and environmental compliance, as well as the role of the compliance officer in environmental
risk management, based on environmental regulations.Consequently, we have established
that the current regulations on good environmental practices of companies in the real estate
sector in the context of environmental compliance are presented as an efficient means for the
detection, mitigation and prevention of environmental risks, laying the foundations for
improving the sustainability of real estate projects, also considering the essential role of the
compliance officer in the management and supervision of such programs, in order to

guarantee better preservation of the environment.

Keywords: compliance officer, environmental certifications, environmental

compliance, environmental risk management, real estate sector.




CAPITULO I: INTRODUCCION

1.1. DESCRIPCION DE LA REALIDAD PROBLEMATICA

El sector inmobiliario es uno de los principales motores de la economia a nivel global,
impulsado por el gran crecimiento de la construccién de viviendas, oficinas y espacios
comerciales. Sin embargo, este sector también es uno de los mds contaminantes, conforme a
las Naciones Unidas, se concluyd que este rubro fue el causante de mds del 34% del eso
energético y de un aproximado del 37% de las emisiones de CO? relacionadas a la energia y

sus las operaciones' que estin asociadas a estas.

La expansion urbana implica la intervencién directa en ecosistemas naturales, la produccién
de grandes dimensiones de residuos sélidos causados por la construccion y demolicidn, y el
uso intensivo de recursos como agua y energia. Adicionalmente, las emisiones de CO:
asociadas a los materiales utilizados y al proceso constructivo, junto con la falta de planes de

reciclaje o reutilizacién de desechos, contribuyen a la huella ambiental del rubro.

A pesar de que Pert cuenta con un marco normativo ambiental, como la Ley General del
Ambiente y diversas regulaciones sectoriales que buscan mitigar los impactos negativos, la

implementacidn efectiva de estas normativas sigue siendo un reto en el sector inmobiliario.

En la prictica, las empresas inmobiliarias suelen priorizar el retorno sobre la inversion,
enfocdndose en reducir costos y maximizar beneficios en plazos ajustados, lo que muchas
veces resulta en el descuido de la sostenibilidad y el cumplimiento de los estdndares

ambientales.

El compliance ambiental, entendido como diversas politicas, procesos y mecanismos
orientados a impulsar, orientar y fomentar que la empresa cumpla con la normativa ambiental

vigente, no es una practica comtn en este sector.

1 Naciones Unidas. "El impacto ambiental de las ciudades: mds del 70% de las emisiones globales de CO2
provienen de ZONAS urbanas." Noticias ONU, 17 de noviembre de 2022.
https://news.un.org/es/story/2022/11/1516722.




Las empresas suelen limitar su enfoque a aspectos legales minimos para evitar la imposicién
de sanciones por retrasos en la entrega de proyectos o incumplimientos contractuales,
dejando de lado la implementacién de estrategias mds holisticas y preventivas que

promuevan una mayor responsabilidad ambiental.

Este escenario evidencia una falta de conciencia ambiental en el sector inmobiliario. Los
actores clave tienden a minimizar la importancia del cumplimiento ambiental, percibiéndolo
mds como un obstdculo para la rapidez y eficiencia del proyecto que como una oportunidad

para contribuir a la sostenibilidad.

En este contexto, la ausencia de un enfoque de compliance ambiental robusto agrava los

riesgos ambientales y sociales asociados a la actividad inmobiliaria.
1.2. PROBLEMAS DE INVESTIGACION
1.2.1. Problema general

e ,;Qué criterios son determinantes para la implementacién de un programa de

compliance ambiental en el rubro inmobiliario?
1.2.2. Problemas especificos

e ;Cudles son los principales problemas de indole ambiental que presenta el rubro
inmobiliario?

e ;Cudl es la relevancia y fundamentaciéon de las certificaciones en el rubro
inmobiliario?

e ;Como se relacionan las certificaciones con el compliance ambiental y el rol del

oficial de cumplimiento en el rubro inmobiliario?
1.3. OBJETIVOS DE INVESTIGACION

1.3.1. Objetivo general




e Determinar los criterios para la implementacién de un programa de compliance
ambiental en el sector inmobiliario, considerando las normativas ambientales, las

certificaciones y el rol del oficial de cumplimiento.
1.3.2. Objetivos especificos

e Identificar los principales problemas de indole ambiental que presenta el rubro
inmobiliario.

e Analizar la importancia y los fundamentos de las certificaciones ambientales en
el sector inmobiliario.

e Concretar la relacién entre las certificaciones ambientales y el compliance
ambiental, asi como el papel del oficial de cumplimiento en la gestién de riesgos
ambientales dentro del rubro inmobiliario de tal manera que ejecute un medio de

prevencion pertinente.
1.4. JUSTIFICACION DE LA INVESTIGACION

Actualmente, el sector inmobiliario es un pilar en crecimiento de la actividad econémica
mundial. Por ello, como es 1égico, el impacto que tiene este sector en el ambiente es de gran

magnitud.

Considerando el hecho de que, en diversas ciudades del pais y alrededor del mundo, el
desarrollo de proyectos inmobiliarios es cada vez mayor y pese a que los permisos
municipales y ambientales son minimos, muchas empresas inmobiliarias no consideran

criterios de sostenibilidad ambiental.

Si bien es cierto que, implementar estas medidas de cuidado ambiental implica una alta
inversion para las inmobiliarias, tomando en cuenta que se busca priorizar la rentabilidad y
agilizar la construccién de los proyectos, de igual modo serd necesario que el sector
inmobiliario comprenda que no tener conciencia sobre las posibles consecuencias
ambientales y juridicas, propias de su actividad econdmica, tales como, el uso excesivo del
agua, la forma como se gestiona los residuos de construccién, la contaminacién sonora, entre

otros; pues ello afecta la salud y estilo de vida de la sociedad.




Durante las tltimas décadas, las empresas, no sélo se han limitado a la creacién de bienes y
servicios, sino que sus acciones se han centrado en responder principalmente a las
necesidades y problematicas de los clientes, en donde se busca disefiar soluciones eficientes

propios de la época, de cara al futuro.

En este contexto, es muy importante la incorporacién de un programa compliance ambiental,
ya que permite a las empresas del rubro inmobiliario desarrollar sus actividades econémicas
conforme a la normativa y compromisos ambientales. Esta implementacién les permite que
sea mds sencillo la prevision de riesgos y la gestién de operaciones. Asimismo, afianza la
imagen de la empresa, permitiendo se posicionar en el mercado e impulsando su aceptacién

dentro de la sociedad.

Por tal razén, este trabajo de investigacion busca determinar los criterios para concretar un
programa de cumplimiento de indole ambiental, fundamentado en la normativa y las
certificaciones ambientales como mecanismo eficiente en la deteccién, mitigacién y
prevencion dﬁlos riesgos ambientales en el rubro inmobiliario. Ademads, desarrollar el

necesario rol del oficial de cumplimiento en la gestidn y supervision de dichos programas.

Entonces, conforme se desarrolle una conciencia ambiental mds amplia se tomardn mayores

medidas sostenibles a beneficio para la conservacién del medio ambiente.

Podemos afirmar que el rubro inmobiliario se estd logrando este fin, a través de la
construccién de proyectos inmobiliarios eco amigables para enfocarse en solucionar ciertos
problemas o necesidades tales como disminuir el calor urbano y el nivel del carbono en la
ciudad. Estas edificaciones eco amigables son disefiadas a fin de desarrollar y otorgar

beneficios ambientales, sociales y econdmicos a la sociedad.
1.5. HIPOTESIS
1.5.1. Hipétesis general

e [a implementacion de un programa de compliance ambiental, fundamentado en
certificaciones ambientales, coadyuvaria en la deteccion, mitigacién y prevencion

de los riesgos ambientales en el sector inmobiliario y sentaria las bases para




ejorar la sostenibilidad de los proyectos considerando, ademads, el necesario rol

del oficial de cumplimiento en la gestién y supervision de dichos programas.
1.5.2. Hipétesis especificas

e los principales problemas ambientales en el rubro inmobiliario estin
relacionados por la falta de planificacién urbana sostenible y el incumplimiento
de instrumentos de gestion ambiental y normativas de indole municipal y/o de
alcance nacional, lo que incrementa los riesgos de impactos negativos al medio
ambiente.

e [as certificaciones ambientales en el sector inmobiliario son fundamentales para
promover la construccidn sostenible, ya que impulsan la eficiencia energética, el
uso responsable de recursos y el cumplimiento normativo, ademds de mejorar la
percepcion de responsabilidad social corporativa.

e Existeuna relacién directa entre la implementacion de certificaciones ambientales
y el éxito de los programas de compliance ambiental, donde el oficial de
cumplimiento juega un rol clave en cuanto a la identificacién de los riesgos

ambientales y el cumplimiento de las normativas vigentes.

1.6. MARCO METODOLOGICO

El presente trabajo de investigacion se ha desarrollado con un enfoque tedrico-dogmatico, en
donde desde una vision juridica se busca fundamentar la importancia de una eficiente
implementacién de un programa de cumplimiento ambiental en las empresas del sector
inmobiliario.

A través de este trabajo se ha incorporado diversa doctrina e investigaciones que versan sobre
el tema que estamos abordando. Igualmente, se ha desarrollado otros objetivos, tales como
las principales problemadticas que presenta el rubro inmobiliario, exponer la relevancia y los
fundamentos de las certificaciones ambientales, el papel de las mismas, asi como del rol del
oficial de cumplimiento en la gestion de riesgos ambientales. Asimismo, se busca
complementar el presente trabajo con una debida revisién y andlisis de la legislacién
nacional. Todo lo descrito anteriormente tiene como objetivo lograr y asegurar un marco

tedrico consistente y fundamentada.
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Entonces el presente trabajo busca desarrollar las buenas practicas ambientales de las
empresas del rubro inmobiliario en un marco de Compliance ambiental como herramienta
eficiente para la deteccion, mitigacién y prevencién de los riesgos ambientales, buscando
garantizar el debido cuidado del ambiente al lograr la sostenibilidad de los proyectos

inmobiliarios.




CAPITULO II: MARCO TEORICO

2.1. COMPLIANCE AMBIENTAL EN LAS EMPRESAS
2.1.1. Compliance en las empresas

Compliance, en espaiiol se traduce como “cumplimiento normativo”. El término compliance
surgié en Estados Unidos a principio de los ochenta, al ocasionarse grandes escdndalos
financieros, en donde estuvieron involucradas empresas de gran envergadura, relacionado en

materia de corrupcién que contravengan a la libre competencia en el rubro financiero.”

El Comité de Supervisién Bancaria de Basilea en el afio 2005, preciso que el compliance
consiste en el perjuicio en el que una empresa puede ser receptora de multas, pérdidas
financieras, afectando su buena imagen o sanciones a consecuencia de la falta de
cumplimiento de regulaciones, normativa o cddigos de conducta concernientes al propio giro
de sus actividades econdmicas. En el presente, suele ser un tema de actualidad, que surge
como respuesta a las modificaciones que surgieron en torno a la regulacion del cumplimiento

de la actividad empresarial .?

Tanto al cumplimiento obligatorio de la normativa por parte de la empresa en funcion a la
regulacién propia de su actividad, asi como a las que, por decision propia, cumplan de forma
voluntaria los compromisos establecidos por la organizacidn, se les denomina obligaciones
de cumplimiento y se establecen en el momento en que la alta gerencia de una sociedad

juridica establezca que acciones serdn gestionadas.*

2 Alcalde Petialver, E., & Santamaria Urbieta, A. (2019). ;Compliance o cumplimiento normativo? Estudio de
corpus con fines profesionales y diddcticos en la prensa espafiola. Revista de Lingiiistica y Lenguas Aplicadas,
14(1), 19. https://doi .urua) A4995/rly1a.2019.10948
3 UNIR. 2024. ;Qué es el compliance en wuna empresa y qué tipos existen?
https://www unir.net/revista/derecho/que-es-compliance-
empresa/#:~:text=El% 20t%C3% A9rmino% 20 compliance % 2C %20 que % 20se estricto% 20cumplimiento % 20d
e%201a%20legalidad.

4]

4 Organizacion Internacional de N()rmellizelcin. (2021). Sistemas de gestion de la conformidad -Requisitos con
orientacion para su uso- (ISO 37301: 2021). https://www.iso.org/obp/ui#iso:std:is0:37301:ed-1:v1:es
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-
Al llevar a cabo un programa de compliance en una organizacidn, se puede dividir entre

aspectos genéricos y especificos.

Respecto a un aspecto genérico se basa en un ambito regulatorio global que establece la
norma [SO 19600, determinada como las buenas pricticas a fin de implementar el programa

de cumplimiento normativo en cualquier organizacion.

Por otro lado, en cuanto a un enfoque especifico de cumplimiento normativo albergan

diversos dmbitos juridicos especificas, tales como™:

L] . . . .
Compliance o cumplimiento normativo en materia penal;

L] . . . . .

Compliance o cumplimiento normativo en materia corporativa;
Compliance o camplimiento normativo en materia medioambiental;

L] . . . .. .
Compliance o cumplimiento normativo para la prevencién de riesgos de
indole laboral;

L] . . . . ..
Compliance o cumplimiento normativo en programas para anticorrupcion;

L] . . . . P
Compliance o camplimiento normativo en materia de salud publica;

L]

Compliance o cumplimiento normativo en materia tributaria.

Cabe mencionar que las sociedades cuentan a su disponibilidad de una elevada cuantia de
normativa en varios aspectos y/o dreas de cumplimiento. Entre ellos destacan lo concerniente

al ambito internacional en derechos humanos tales como:

. n'incipios rectores sobre empresas y derechos humanos adoptados por el Consejo
de Derechos Humanos de las Naciones Unidas del 16 de junio del 2011.
e Pacto internacional de derechos econémicos, sociales y culturales del 16 de

diciembre de 1966.

5 UNIR. 2024. ;Qué es el compliance en una empresa y qué tipos existen?
https://www .unir.net/revista/derecho/que-es-compliance-

empresa/#:~:text=El1% 20t%C3% A9rmino% 20 compliance % 2C% 20 que % 20se estricto % 20cumplimiento % 20d
e%20la%20legalidad.
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e Acuerdo de Paris con fecha 12 de diciembre del 2015 pero entro en vigor el 4
noviembre del 2016.

Asimismo, destacan en materia de Compliance, los siguientes:

ISO 31000 sobre gestion de riesgos

e [SO 19600 sobre sistemas de gestion de cumplimiento
ISO 26000 sobre responsabilidad social

e [SO 14001 sobre gestion ambiental

e [os principios para un gobierno corporativo de la Organizacion para la
ﬁooperacién y el Desarrollo Econdmico (en adelante, OECD)

e Las directrices de OECD para empresas multinacionales incluidas en la
Declaracion de la OECD sobre inversién internacional y empresas
multinacionales

e Informes de sostenibilidad de la Global Reporting Initative ®

Segtin la ISO 37301:2021, las obligaciones de cumplimiento son el fundamento para definir,
desarrollar, ejecutar, conservar, evaluar y reforzar una gestién de cumplimiento. En el marco
de las obligaciones juridicas se contempla en el escenario legal externo a los tratados,
convenios y protocolos. En cuanto a los compromisos voluntarios pueden comprender a los
acuerdos; politicas y procedimientos; principios o cddigos de prdctica voluntarios; las normas
propias de la organizacion y del sector; y compromisos voluntarios medioambientales, entre

los cuales, se pueden encontrar lo concerniente al cambio climtico.”

Asimismo, el cambio climatico surge como consecuencia de la actividad humana y esta

perjudicando la vida en el planeta.?

& Lara Serna, Leonel, Octavio Ruiz Méndez. 2020. “La importancia de implementar un programa de
Compliance ambiental en las empresas”. Horizontes de la Contaduria en las Ciencias Sociales, niimero 13,

177-178.
4]

7 Organizacién Internacional de N()rmellizelcin. (2021). Sistemas de gestion de la conformidad -Requisitos con
orientacion para su uso- (ISO 37301: 2021). https://www.iso.org/obp/ui#iso:std:is0:37301:ed-1:v1:es

8 Pachauri, R. K., Meyer, L., Allen, M. R., Barros, V.R., Broome, I., Cramer, W., Boxmeer, F. (2015). Cambio
climdtico 2014. Informe de sintesis. Contribucion de los Grupos de trabajo I, IT y III al Quinto Informe de
Evaluacion del Grupo Intergubernamental de Expertos sobre el Cambio Climdtico, 157. http://www ipcc.ch.




14

La problemdtica del cambio climdtico se encuentra referido en el Objetivo de Desarrollo
Sostenible N°13 (ODS13); la cual representa uno de los grandes objetivos a nivel global,

incorporado en la Agenda 2030, a fin de lograr un desarrollo responsable.

De acuerdo con las Naciones Unidas, el cambio climético es uno de las tantas problematicas
mds grandes y amenazantes a nivel global de nuestra era, el cual genera una repercusién de

alto alcance en el siglo XXI.°

Por tanto, la finalidad del compliance seria impedir que la organizacidn incurra en delitos o
sanciones que pueda afectar a la empresa en distintos aspectos y a su viabilidad futura. A fin
de lograr este objetivo, las empresas empezaron a desarrollar diversos sectores especificos
de compliance, cuyo objetivo consiste en desarrollar los mecanismos necesarios que
coadyuven el fiel cumplimiento relacionados a la regulacion que concierna a las actividades
econdmicas, en donde, en el posible escenario cuando lamentablemente no se haya podido
evitar cometer el delito, la implementacién del compliance puede aminorar de forma

considerable las consecuencias juridicas-'®

2.1.2. Compliance ambiental

Con el objetivo de gestionar correctamente los riesgos ambientales que ocasiona cada
empresa al realizar sus actividades se aplica la figura de la autorregulacién. La cual agrupa
ciertas medidas y normas internas aprobadas por la misma empresa. Entonces, la
autorregulacion se basa en el sector privado, quien define y aprueba sus propias normas

internas.

Existen tres tipos de autorregulacion:

9PNUMA, P. de las N. U. parael M. A. (s/f). Sobre el cambio climdtico. https://www unep.orgfes/node/1196
10 UNIR. 2024. ;Qué es el compliance en wuna empresa y qué tipos existen?
https://www unir.net/revista/derecho/que-es-compliance
empresa/i#:~:text=El%20t%C3%A9rmino%20compliance %2C %20 que%20se estricto%20cumplimiento%20d
e%20la%20legalidad.
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i) Voluntaria, la propia empresa serd quien tomard las iniciativas sin intervencién del Estado.

ii) Regulada, se lleva a cabo por la propia iniciativa de la empresa, pero cumpliendo los

lineamientos sefialados por el Estado para impulsar la autorregulacion de la empresa

iii) Inducida, consiste en el actuar de la empresa de forma voluntaria motivada por los
incentivos del Estado con el objetivo de que incorporen a sus pricticas medidas de

autorregulacion.

A su vez, hay algunas formas de autorregulacién voluntaria, entre las cuales figura el
“Compliance ambiental” o programas de cumplimiento ambiental, las auditorias
ambientales, las normas internas de la empresa (cddigo de ética), los sistemas de gestidn

ambiental, entre otras.

En las siguientes lineas abordaremos con mayor detalle el denominado “Compliance
ambiental”, también conocido como un programa de prevencion o cumplimiento normativo

en materia ambiental.

Este es un mecanismo de control interno planificado por la propia empresa, con el objeto de
intentar que tanto la organizacién y sus integrantes se adapten al cumplimiento de la
regulacion ambiental y en el escenario ello no suceda de esta manera, entonces puedan
percatarse de forma temprana los incumplimientos a fin de poder tomar las debidas medidas

correctivas y evitar las posibles sanciones contra la empresa y/o sus directivos.

A través del compliance ambiental, la organizacion puede establecer los roles y
responsabilidades de sus integrantes con el objeto de gestionar eficientemente los riesgos

ambientales que pueden producir las actividades propias de la empresa. '

2.1.2.1. Cémo crear un modelo de compliance ambiental

1 Carlos Camara de la Torre y Jorge Avendafio, Régimen Juridico del Daiio Ambiental (Lima: Palestra
Editores, 2024), https://palestraeditores.com/wp-content/uploads/2024/03/Regimen-juridico-del-dano-
ambiental _muestra-1.pdf.
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El compliance ambiental es una forma, a través de la cual, la empresa adopta el cuamplimiento

normativo, pero debido a que en los dltimos afios la preservacion del ambiente ha tomado

real importancia, representa un tema fundamental para cualquier empresa.

Para elaborar un programa de compliance ambiental eficiente serd necesario tomar en cuenta

una serie de pasos:

Elaborar un andlisis organizativo:

Trazar un mapade riesgos para puntualizar los posibles riesgos que podrian repercutir

en la empresa.

Clasificar de forma ordenada los riesgos en funcion a las probabilidades que puedan

ocurrir y de la magnitud de los resultados que podrian conllevar.

Determinar los mecanismos internos de la organizacion para el control e

identificacién de los riesgos ambientales.

En cuanto a los sistemas de prevencion de los posibles riesgos ambientales en una

sociedad, se establecerian planes de accién que puedan mejorarlos.

Incorporacién en cuanto a medidas:

Elaborar un manual en donde contengan los lineamientos y pautas de actuacion

focalizadas en la preservacién del medio ambiente.
Utilizar programas de compliance que faciliten desarrollar el plan de manera efectiva.

Poner operativo un sistema interno de denuncias con una estructura determinada por

la organizacidn, que faculte investigar las denuncias de forma efectiva y oportuna.

Capacitar a los colaboradores de la empresa respecto del marco normativo ambiente

y asi brindar indicaciones a fin de garantizar el cumplimiento normativo.

Realizar el debido seguimiento del plan:




Impulsar y efectuar evaluaciones periddicas para corroborar la efectividad de las
medidas ejecutadas, detectar errores en la implementacion del plan y buscar

perfeccionarlo.'
2.1.3. Elementos basicos del programa de Compliance

Un buen programa de compliance demuestra su efectividad cuando luego de una apreciacién
de este se evidencia que cuenta con determinados elementos, los cuales resultan esenciales.
La existencia de estos elementos que lo componen, en la prictica, demuestra sus fortalezas y

la falta de estos nos hacen percatar sobre lo indispensable de reajustar el programa.

De acuerdo con ESG Innova Group, blog especializado en Compliance antisoborno, se
resalta ocho elementos esenciales para lograr un programa de Compliance efectivo, con
los cuales, no sélo se corrobora la solidez del programa, sino que nos permite alcanzar de
forma apreciable el cumplimiento del requisito de mejora continua que se encuentra

incluido en ISO 19600.

Dichos elementos esenciales en un programa de compliance cuentan con tres objetivos

fundamentales, los cuales son: prevencidn, deteccidn y correccién.

A continuacion, abordaremos sobre los ocho aspectos fundamentales para un programa

de compliance eficiente.

En primer lugar, presentamos los componentes de prevencidn, los cuales promueven una
cultura de cumplimiento, velando con estas buenas practicas a lograr evitar que hechos

opuestos al cumplimiento ocurran.

1. Cédigo de Conducta y Politicas escritas

12 Grupo Atico34. “Compliance ambiental. ;En qué consiste y por qué es tan importante?”, Consultado el 28
de septiembre de 2024. https://protecciondatoslopd.com/empresas/compliance/ambiental/




En cuanto a politicas escritas albergan los objetivos y las expectativas del programa de
cumplimiento. Usualmente, componen el cédigo ético de conducta de la empresa la cual

influye a los colaboradores de la organizacién o los que interaccionan con ella.

Asimismo, es necesario documentar cada detalle de la operacion para la implementacién
de un programa de compliance con la finalidad de que sea efectivo. Este elemento se
conducird en base a la gobernanza, la estructura organizacional y los procedimientos para

a mitigar los riesgos ante la falta de cumplimiento.

Es recomendable adjuntar toda esta informacién en un solo documento a fin de poder
atender la auditoria o requerimiento de un organismo gubernamental. De esta manera, se
simplifica el control anual de politicas y procedimientos, convirtiendo de una forma mas

sencilla la evaluacion y actualizacidn que se hace de manera regular.

Cabe sefialar que para que las politicas sean realmente efectivas, es necesario que sean
accesibles a todos los colaboradores. Es elemental que tanto el plan de cumplimiento, asi
como el cédigo de ética de la empresa sean publicados en un sitio web externo, del mismo

modo en una plataforma Intranet a la que todos los integrantes de esta cuenten con acceso.

2. Supervisién y Oficial de cuamplimiento.

El oficial de cumplimiento desempefiard un rol superior apropiado de manera auténoma.

Entre las buenas practicas de este, se puede observar que el oficial de cumplimiento debera

informar de forma directa al CEO, gerente general o al consejo de administracién.

Usualmente, es necesario que los directores realicen una correcta revision de las

competencias del compliance officer u oficial de cumplimiento de forma anual; asimismo,

s€

actualice la descripcién del trabajo a desempefiar para poder incorporar funciones y

responsabilidades adicionales.

En este sentido, las empresas que han preferido optar por externalizar sus funciones de

cumplimiento deberdn razonar las ventajas y desventajas de esta decision y determinar la
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manera cémo llevardn a cabo un adecuado control y vigilancia constante del papel del oficial

de cumplimiento.

Asimismo, un comité de cumplimiento normativo deberd prestarle apoyo al oficial de
cumplimiento. Este comité debera contar con sus responsabilidades bien definidas, la cual
deberdn asistir a reuniones como minimo un par de veces al afio y serd quien asegure que
cada integrante participe de forma dindmica y rindan cuentas también. En pocas palabras,

serd un comité de funciones de tipo multidisciplinario.
3. Formacién

Para fomentar una cultura de cumplimiento eficaz, serd necesario, en primer lugar,
impulsar los programas educativos. Serd esencial que esta formacion debe incorporar
capacitaciones en temas, tales como, fraude, abuso y cumplimiento general. Ello se debera
incluir e incorporar como parte del proceso para un programa de compliance, ademas
constituye una practica anual. Asimismo, cuenta con el respaldo de reuniones de

evaluacion mensual.

En segundo lugar, se encuentran los componentes de deteccién. Algunas veces, algunos
hechos que sobrepasan la esfera de cumplimiento delimitados por la organizacién pueden
sobrevenir. Ante este escenario, es imprescindible contar con eficientes medios para

detectarlos.
4. Linea directa de informes

Es esencial que exista un medio de comunicacién que posibilite la notificacién de manera
confidencial y de ser posible que sea anénima sobre problemadticas de cumplimiento.
Asimismo, la organizacién puede promocionar la informacion necesaria acerca de la
existencia, funciones y objetivo de estos canales para impulsar su utilizacién. Tal
comunicacién puede darse a través de un nimero de teléfono que sea gratuito, direccién

o correo electrénico.

5. Monitoreo, auditoria e informes internos




Resultard imprescindible, desarrollar evaluaciones minuciosas anualmente. La evaluacién
de riesgos anual deberd verificarse constantemente durante el afio, para asegurar la debida
adaptacion frente a los cambios que enfrente la empresa. Igualmente, serd necesario llevar
a cabo entrevistas a colaboradores clave para reconocer riesgos puntuales e inclusive para
examinar cualquier reto que puede acontecer para alcanzar el cumplimiento. Estos datos
permitirdn utilizarse para desarrollar medidas correctivas, los cuales serdn presentados

ante la alta direccion y el consejo directivo.

6. No represalias y no intimidacién

Este punto es muy importante para lograr un buen programa de compliance, pues ninguna
persona participaria si existiese el temor de poder perder sus empleos por el hecho de
brindar informacién acerca de posibles problemas. En este punto es muy necesario la
participacion del oficial de cumplimiento, ya que debera trabajar conjuntamente con el
drea de recursos humanos, a fin de que se brinde la debida garantia de que las politicas de
no represalia y no intimidacion se cumplan debidamente y brindar un ambiente ideal para

promover la participacion.

En tercer lugar, podemos encontrar los componentes de correccion. Es importante actuar
de manera oportuna ante las problematicas de cumplimiento que puedan surgir. Serd
necesario actuar de forma rdpida, ademds para que tanto los denunciantes y colaboradores

en general tengan la garantia de abordar correctamente los problemas de cumplimiento.

7. Investigaciones y soluciones

Para realizar eficaces investigaciones deberdn ser efectuadas por personas correctamente
LI T e LY

cualificados, quienes se encuentren capacitados para reconocer “quién”, “qué”, “cuando”,

y “como” de la problematica.

Serd necesario que las investigaciones logren encontrar el causante que origind el

problema. Asimismo, serd 1til hallar y corregir puntos atn vulnerables del programa. En

20
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donde el objetivo principal serd asegurarse que no surjan problemas similares de

cumplimiento.
8. Politicas disciplinarias

Este punto es muy importante. Consiste en que la organizacién debe definir claramente las
politicas disciplinarias para aplicarlas correctamente en toda persona que haya cometido

alguna conducta ilegal o no ética.

Estas politicas se deberdn aplicar de forma imparcial en todos los puestos y niveles de la
organizacidn, los cuales pueden ser los empleados, proveedores y directores. Entre los cuales,
de darse el caso, en donde se ha comprobado el mal accionar, los directore serdn sustituidos

y en cuanto aquellos empleados que incurran en un mal accionar, serdn despedidos.'

Ahora, habiendo explicado de manera general los elementos que debe contener un programa
de compliance en las empresas, consideramos necesario enfocarlo y dar una breve

explicacién de los elementos que deberia contar un programa de compliance

(i) Evaluaciéon del Impacto Ambiental respecto de los proyectos inmobiliarios a
desarrollar el cual debe contener un andlisis de las consecuencias potenciales en
el medio ambiente, asi como también la identificacién de riesgos y oportunidades.

(ii) Cumplimiento normativo en materia ambiental, toda vez que la inmobiliaria
debe tener conocimiento respecto de las regulaciones ambientales para el
cumplimiento de ellas a fin de evitar contingencias legales a futuro que puedan

perjudicar la buena reputacién de la sociedad.

Gestion de Residuos y Recursos a consecuencia de la demolicién y construccién
de los proyectos inmobiliarios, es decir, elaborar estrategias para reducir residuos,
asi como también reciclarlas 6ptimamente.

(iv)  Proteccion de la Biodiversidad a fin de preservar dreas naturales.

13.g componentes de un Programa de Compliance efectivo”. ESG Innova Group (blog), 10 de octubre de
2019 https://www.compliance- antisoborno.com/8 -componentes-de-un-programa-de-compliance-efectivo/
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(v) Certificaciones y Estandares, elaborar procesos, disefiar y construir proyectos
que permitan a las desarrolladoras cumplir con los estidndares requeridos para
obtener certificaciones ambientales que puedan respaldar la sostenibilidad y
concientizacién de la inmobiliaria en cuanto a su colaboracién para mitigar

impacto ambiental.

2.14. Objetivos y beneficios de la implementacion de un programa de Compliance

ambiental.

La implementacion relacionada al buen programa de compliance ambiental brinda distintos
beneficios a la organizacién que decide incorporarla a sus buenas précticas. En primer lugar,
permite evitar posibles sanciones. Asimismo, fortifica la responsabilidad social corporativa

de una sociedad y beneficia en mejorar su reputacion.

Permite evitar o atenuar sanciones

El compliance ambiental es un aspecto fundamental para la organizacion, pues permite evitar
la imposicién de multas y sanciones econdémicas, las cuales pueden resultar desfavorables

para la empresa.

Estas sanciones pueden albergar un abanico de opciones, pueden consistir desde multas,
asimismo puede conllevar a la restauracién de los recursos naturales perjudicados, incluso
puede darse la inhabilitacién de manera temporal, cierre de la sociedad e incluso pérdidas

economicas.

Cabe mencionar que, en los casos mds complejos, el accionar de la empresa puede

desencadenar responsabilidades penales.

2, Repercute en la responsabilidad social corporativa

De manera general, todas las organizaciones, principalmente, las que tienen mayor

envergadura, deben garantizar un éptimo respeto por la proteccién ambiental y apoyar el
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desarrollo de la sociedad. Al respecto, es esencial que la organizaciéon cumpla con su
responsabilidad social corporativa, empiece a incorporar y desarrollar politicas de desarrollo
sostenible; es decir, conseguir un desarrollo econémico sostenible sin realizar précticas

nocivas al medio ambiente.

3. Mejora la imagen de la organizacién

En cuanto al fiel seguimiento de la normativa en materia ambiental beneficia a la buena
reputacién de la organizacion, con respecto a la imagen que refleja al exterior, tales como,
frente a socios, inversores, clientes e inclusive, frente a la administracién publica. En la
actualidad, el cuidado del ambiente es un tema muy importante, y empresas que cumplen con
esta responsabilidad ambiental cuentan con un valor agregado, lo cual podria representar

oportunidades y otorgarle reputacion.

4. Incrementa el valor del inmueble y se obtiene mayores beneficios financieros

Aquellos proyectos inmobiliarios con certificacion EDGE y LEED, por lo general tienen un
mayor valor en el mercado relacionado a su menor costo operativo y el cuidado al medio

ambiente.

Estos proyectos inmobiliarios suelen ser mejor valorados en medida que los futuros clientes
suelen tener un poco mds de conciencia respecto de la sostenibilidad ambiental y con aquellos

estdndares que las propiedades tienen hoy en dia.

Por otro lado, los bancos como BBV A y BCP suelen beneficiar e incentivar con una menor
tasa en el préstamo hipotecario hasta en un 04% menos.". Los certificados antes

mencionados serdn desarrollados en el siguiente capitulo para un mejor entendimiento.

14 Green Business Certification Inc. "EDGE: Certificacién de Excelencia en Disefio para Mayores Eficiencias."
Ultima modificacion 2024. https://fedge.gbei.org/lhome?language=es.
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2.2. PROGRAMA DE COMPLIANCE AMBIENTAL COMO PARTE DE LA
CULTURA ORGANIZACIONAL DE EMPRESAS DEL RUBRO INMOBILIARIO
Antes de abordar el presente punto, es importante mencionar en qué consiste un proyecto
inmobiliario. Para ello, Pedro Garcia Morales define al proyecto inmobiliario como el
conjunto de edificaciones y urbanizaciones destinado a un uso habitacional'’.

Por otro lado, conforme al articulo 9 del Reglamento Nacional de Edificaciones, aprobado
mediante Decreto Supremo N° 011-2006-VIVIENDA, si bien es cierto no define lo que es
un proyecto inmobiliario como tal, lo delimita como promotor inmobiliario de tal manera
que se entiende como aquella persona tanto natural como juridica, ptiblica como privada, que
de forma individual o en agrupada con terceros, reconoce un mercado a invertir y para ello,
busca la manera de obtener el financiamiento, para que posteriormente pueda ejecutar el
proyecto contratando con terceros 0 por su propia cuenta, asi como también administrar,

impulsar y comercializar.

El Instituto Nacional de Defensa de la Competencia y de la Proteccidon de la Propiedad
Intelectual - INDECOPI define como proveedor inmobiliario a aquel se dedique a la venta
de inmuebles de manera habitual y con la finalidad de permanecer en el mercado

inmobiliario, sin importar si se trata de una persona natural o juridica'®.

En ese sentido, se puede inferir que los proyectos inmobiliarios es el conjunto de varias
actividades que deberian ser planificadas para una debida ejecucion con el objetivo de

construir, desarrollar, promover y comercializar un bien inmueble.

15 Garcia Morales, Pedro. "Definicién de proyecto inmobiliario para los efectos de aplicacién del Sistema de
Evaluacion de Impacto Ambiental." Revista de Derecho Administrativo Econémico 31 (2019): 139-159.
https://revistas.uc.cl/revista-de-derecho-administrativo-economico/definicion- de-proyecto-inmobiliario-para-
los-efectos-de-aplicacion-del-sistema-de-evaluacion-de-impacto-ambiental/.

16 INDECOPI, Guia sobre productos y SErVICIOS inmobiliarios, 2023,
4 https://cdn .www.gob.pe/uploads/document/file/6973010/6013278-guia-sobre-productos-y-servicios-
inmobiliarios pdf v=1726856298.
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Ademds, no podemos dejar de mencionar a modo breve las etapas que suelen estar
involucradas, como por ejemplo la compra del terreno, la demolicidn del inmueble de ser el
caso, obtencidn de licencias, marketing, la construccidn del proyecto y la post venta.

Conforme al portal Nexo Inmobiliario, las fases de un proyecto inmobiliario son cinco'”:

a. Concepcion del proyecto;
b. Disefo;

¢. Preconstruccion;

d. Construccion.

Habiendo mencionado de manera breve las etapas de un proyecto inmobiliario, es de suma
importancia acotar que estas etapas pueden generar problemas de indole ambiental, desde la
adquisicion del terreno hasta la entrega del mismo proyecto, ya que puede impactar de
manera negativa el medio ambiente porque considerando que en caso la empresa decida
invertir en un terreno sin antes haber evaluado mediante un estudio de impacto ambiental, las

consecuencias podrian ser contraproducentes.

Ademis, no olvidemos mencionar que la falta de planificacion sostenible podria incrementar

el uso de recursos como agua, luz y electricidad.

Finalmente, sin dejar de lado la etapa de la construccién, considerando que el uso de

magquinaria pesada, la mala gestién de residuos téxicos puede generar altas emisiones de C0>.
2.2.1. Principales problemas de indole ambiental que presenta el rubro inmobiliario.
A modo de introduccién, al hablar de temas de contaminacién ambiental, es usual que se

relacione dicho concepto con industrias mineras, petroleras, hidrocarburos, entre otros, pero

no es usual que lo relacionan inmediatamente con el rubro inmobiliario.

17 Nexo Inmobiliario, "Etapas de un Proyecto Inmobiliario," Nexo Inmobiliario, acceso el 12 de octubre de
2024, https://nexoinmobiliario.pe/blog/etapas-proyecto-inmobiliario/.
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Hoy en dia, es imposible no notar el gran crecimiento del sector inmobiliario, ya que el sector
registrd un crecimiento significativo durante el afio 2023, cuyo aumento fue del 8%
generando 257 mil puestos de empleo, conforme a lo indicado por la Asociacién de Empresas
Inmobiliarias del Perd (ASEI) y que, muy a pesar de que la economia en el Perid tuvo grandes
retos, se consolidé como el segundo sector mds relevante posterior a la mineria ya que la

inversion privada en el mercado inmobiliario formal alcanzo casi $4.,400 millones.

En ese sentido, a medida que el sector surge, es importante que tomen conciencia de los
problemas ambientales que sus actividades conllevan ya que como industria se les atribuye

responsabilidad de alrededor del 60% de las emisiones de carbono en las ciudades'®.

Habiendo expuesto ello, se infiere que sus propias actividades, podrd repercutir
negativamente en el ambiente, partiendo desde la contaminacion del suelo ya sea por la
demolicién de los inmuebles en donde se pueden desarrollar proyectos inmobiliarios de
vivienda familiar, hasta la contaminacion visual considerando que los paneles publicitarios

de estas inmobiliarias pueden alterar el paisaje.
. . . - . Y 2
Uno de los principales problemas como ya se menciond anteriormente, es la emisién del CO~.

Segtin David Carlin, director del programa TCFD, UNEP FI, casi el 40% de las emisiones

globales de di6xido de carbono provienen del sector inmobiliario.

En cuanto a estas emisiones, aproximadamente en un 70% se producen por las operaciones
de edificacion, mientras que el 30% restante proviene de la construccién. Los objetivos
climdticos globales y nacionales exigen reducciones dristicas de las emisiones tanto en las
operaciones como en la construccién, lo que solo se puede lograr mediante cambios

significativos dentro del sector inmobiliario!”.

Segiin indica Adnan Enshassil, Bernd Kochendoerfer y Ehsan Rizq, al rubro de la
construccién de edificaciones se le atribuye responsabilidad en cuanto al consumo de agua

un intervalo de 12-16 %; en cuanto a la madera cosechada, se le atribuye un aproximado del

18 Revistas Patium, "La Descarbonizacion en el Sector Inmobiliario: Un Camino hacia el Futuro Sostenible”,
Revistas  Patium, http evistaspatium.pe/actualidades/la-descarbonizacion-en-el-sector- inmobiliario-un-
camino-hacia-el-futuro-sostenible/.

¥ David Carlin, "E140% de las emisiones provienen del sector inmobiliario: asi puede descarbonizarse,” UNEP
FI, consultado el 8 de octubre de 2024, https://www.unepfi.org/news/emissions-sector-inmobiliario-
descarbonizacion/
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25%; respecto del consumo energético alrededor 30-40 % del consumo energético; un 40%
de los materiales virgenes extraidos y un 20-30% de las emisiones de gases de efecto

invernadero®”.

Conforme a las estadisticas detalladas de manera precedente, se advierte que alrededor del
mundo y en nuestro pais, existe necesidad de tomar conciencia respecto de la reduccién de
emisiones y ello conlleva a que las inmobiliarias adopten pricticas eco amigables a fin de

que puedan implementar o plantearse cambios en materia ambiental.

En mérito a ello, como se detallé en el parrafo anterior, al ser considerado como uno de los
mds contaminantes, genera emisiones de didxido de carbono, partiendo de su fabricacién de
los insumos hasta la posible mala gestién de los residuos por la demolicién, ejecucion del

proyecto y utilizacién del mismo edificio.

Otro problema que el sector enfrentaes la posible mala gestion de los desechos sélidos debido
a que estos pueden ser mal gestionados y esta contaminacién no culmina una vez entregado

el proyecto, sino que esto contintia una vez que el cliente hace uso de su inmueble.

Ademids, no podemos dejar de lado el uso indebido de los equipos de luces, sistema de
ventilacién, produccién de energia eléctrica y de agua, que afectan en gran medida al entorno.
En ese sentido, es evidente que el uso desmedido de energia, suelo, materiales y recursos

naturales estd generando contaminacidn.

Al respecto, es importante agregar que, en cuanto a los residuos solidos generados en las
etapas de la construccion y desarrollo de proyectos inmobiliarios, se refiere a todas aquellas
sustancias u objetos que se generan en una obra, es decir las mezclas heterogéneas como

restos de ladrillos, metales, plastico, papel, cartén, etc.2!

Es de suma importancia mencionar que la falta de infraestructura de las escombreras que

existe en nuestro pais es alarmante, puesto que el manejo de desechos, particularmente los

20 Urzia, Alfonso. "Gestién de Impactos Ambientales en la Construccién: El Caso de Proyectos en Chile."
Ingenieria de Construccion 29, no. 3 (2014): 151-164.
https://www scielo.cl/scielo.php?script=sci_arttext&pid=50718-50732014000300002.

2! Domenech, Maxim. "Reutilizacién y Reciclaje de Materiales de Construccion.” Conciencia Eco. Acceso el
17 de mayo de 2024. https://maximdomenech.es/conciencia-eco/reutilizacion- y-reciclaje-de-materiales-de-
construccion/.
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provenientes de demolicion para la construccién de proyectos, ha llegado a ser en un tema

de gran envergadura.

Ante ello, definimos como escombrera segtin Ratl Alberto Actis, a aquellas particulas
estériles que provienen de la cobertura de las diversas operaciones de edificaciones que se

depositan usualmente en grandes fragmentos?>.

Siguiendo la ilacién a la problematica por la ausencia de escombreras, con fecha 9 de agosto
del presente afio, la Defensoria del Pueblo realizé un reclamo a la Municipalidad de Lima
toda vez que en el sector de Lima Norte se evidencié un uso inadecuado de los desechos
provenientes de las edificaciones ya que son desechados en lugares que no son los adecuados

como por ejemplo carreteras, cerros y el litoral peruano.

Conforme a Mercedes Ruth Herrera Quispe, una mala gestién de los desechos genera
impactos negativos en recintos marinos del litoral de la costa, debido a que se encuentran en
contacto estrecho con el rebose de los residuos, asi como la afectacion de fauna marina, el

hdbitat natural marino, entre otros>.

Otro problema que afecta al ambiente producido por este sector es la contaminacién visual
que, si bien es cierto y por lo general al leer la palabra contaminacion, es usual que se

relacione con términos como vertidos, suciedad, etc.

Sin perjuicio de ello, no podemos dejar de lado que fuera de ese dmbito y contexto de
contaminacion, también estd este tipo de contaminacion visual que suele ser no tan evidente,

pero que no dejan de menoscabar el ambiente y también la salubridad de los habitantes.

Para Maria Pérez Manrique, esta contaminacion visual no solo conlleva a efectos negativos
en el ambiente, sino que también tiene efectos en el cerebro humano, puesto que al recibir en
exceso informacién no es capaz de procesarlo de manera adecuada lo cual puede terminar en

agotamiento fisico, mental y estrés.

22 Raiil Alberto Actis. Escombreras: ubicacion, estabilidad y contaminacion ambiental (Argentina,2008)
23 Mercedes Ruth Herrera Quispe, "Residuos de la construccién y demolicién en el litoral marino de Lima

Metropolitana (Peni): recomendaciones para su adecuada gestion," (2021): p. 1 1.
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Asimismo, la autora define la contaminacién visual como aquella que es generada en funcién

. . 2,
de los siguientes factores®*:

- En caso se introdujera en un dmbito rural o urbano, ciertos componentes ya sea por
el color, forma, material pueden llegar a alterar o modificar de forma visual el disefio
de lo que rodea generando malestar ya sea por su fata de homogeneidad.

- Una excesiva acumulacidn en el medio ambiente de componentes que no son
arquitecténicos y que impactan la estructura del paisaje de manera agresiva generando
a la persona incomodidad visual.

- Cuando ciertos componentes se interponen entre ellos impidiendo y perturbando la
vision.

- La ausencia de integracién de una construccién o disefio arquitecténico en un

determinado espacio.

Ante ello, no podemos dejar de lado y no mencionar que los anuncios publicitarios y el uso
desmedido de las estructuras metdlicas tales como las grias, andamios, entre otros, pueden
obstaculizar la visibilidad y el medio ambiente. Dicha contaminacidn genera estrés visual y

afecta a la estética de los lugares en donde las inmobiliarias suelen construir sus proyectos.

Conforme a Jessica Jazmin Ayala Rodriguez y Marfa José Aparicio Meza® desarrolla y
determina que el impacto visual puede crear en gran medida mediante colores, movimientos
y formas en las publicidades ubicadas en exteriores, los cuales generan perturbacién al
entorno natural. Ante ello, recalcamos que los anuncios publicitarios pueden contaminar de
manera visual los lugares en donde han decidido colocarlo, sin haber considerado un orden
o haber infringido las ordenanzas municipales por el tamafio, color, material o estructuras,

efc.

Otro punto resaltante que afronta el rubro es la obtencidn de licencias de construccién y

edificacién ya que afrontan procesos que se pueden dilatar lo que conlleva a que el sector a

24 Maria Pérez Manrique, "La Contaminacion Visual Como Afectacion Del Paisaje Urbano,” Revista Juridica
de Investigacion e Innovacion Educativa 27 (julio 2022): 61-100,
https://www revistas.uma.es/index.php/rejienuevae poca/article/view/15276/15466 .

25 Jessica Ayala, "Los Impactos del Cambio Climdtico en la Region del Chaco," (tesis de grado, Universidad
Nacional de Asuncion, 2018),
https://www conacyt.gov.py/sites/default/files/tesis%20Jessica%20Ayala%20pdf.pdf.
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pérdidas econdmicas no teniendo otra opcién mds que proseguir sin permiso u optando por

coimas lo que implica que no se revise adecuadamente los proyectos.

Dicho ello, en cuanto al impacto ambiental que esto conlleva es que pueden realizar
construcciones informales o ilegales incumpliendo con estindares ambientales. Como se
sabe, segtin el Instituto Nacional de Estadistica e Informatica- INEI el 46,6% de sector de la
sociedad vive en lugares con escasos recursos como por ejemplo invasiones y construcciones

improvisados lugares de alto riesgo ante los impactos de desastres?.

Como consecuencia de esto, sucede que estas personas que viven en barrios marginales
causan impactos significativos sobre el ambiente, especialmente en las dreas urbanas. Estos

efectos incluyen:

1. Deforestaciéon y pérdida de biodiversidad: Muchas zonas marginales se desarrollan
en dreas no planificadas, a menudo invadiendo terrenos forestales y dreas verdes. Esto
resulta en el deterioro de habitar natural, deforestacion y pérdida de biodiversidad

2. Contaminacion del agua y suelo: La falta de infraestructura adecuada de
saneamiento en estos asentamientos lleva a la contaminacion del agua subterrdnea y
los rios debido a la mala gestion de aguas y residuos sélidos.

3. Erosion del suelo: La ocupacién de terrenos inestables o en colinas propicia la
erosién del suelo, lo que puede causar deslizamientos de tierra y pérdida de suelo
fértil. Un inadecuada gestidn y supervisidn agrava este problema .

4. Aumento de las emisiones de carbono: Las dreas marginales suelen depender de
combustibles contaminantes como lefia o carbon para cocinar y generar energia. Esto

contribuye a la deforestacidn y aumenta las emisiones de carbon.

Es de suma importancia acotar que al haber identificado los principales problemas
ambientales que enmarcan el sector inmobiliario nos conlleva a mencionar la necesidad de
desarrollar edificaciones sostenibles en el tiempo, pero la pregunta es: ;Qué es edificacion

sostenible?

26 Accedido el 8 de octubre de 2024. https://m.inei.gob pe/estadisticas/indice-tematico/e-habitat-humano-
10311/.
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Asi, para Miranda et. al, se define edificacién sostenible como aquel “proceso holistico que
busca restaurar y mantener la armonia entre el ambiente natural y el sistema construido, y
crear asentamientos humanos que afirman la dignidad humana y fortalecen la economia con

270

equidad

Por otro lado, Javier Torralba advierte que las edificaciones sostenibles conllevan en tres
ventajas. Para empezar, resalta el respeto y la necesaria proteccion del ambiente. “Un edificio
sostenible es respetuoso con el medioambiente y se adapta a su entorno. Emite menos CO?,

fomenta la biodiversidad del entorno y utiliza materiales de bajo impacto ambiental”.
Por otra parte, desarrolla un beneficio en cuanto a la salud humana. “

2.2.2. Rol y responsabilidades del Oficial de cumplimiento o Compliance Officer

Ahora bien, no podemos dejar de hablar del rol del oficial de cumplimiento cuya funcién
principal es la de controlar e implementar de manera permanente un modelo y/o programa
de cumplimiento normativo considerando las politicas y procesos ya disefiados teniendo en
cuenta a lo que se podria exponer una organizacién de tal manera que se pueda mitigar en

caso suscite un acontecimiento que deba afrontar y asumir una empresa.

Los origenes de esta figura inician en los Estados Unidos de América, a través de la
Prudencial Securities en el afio 1950 y en coordinacién con la regulacién de la Securities and
Exchange Commissions (SEC) en el afio 1960 en vista de la carencia para conglomerar a los
Compliance Officers para disefiar accién de monitoreo de operaciones y capacitacién al

28
personal™.

27 CIES, La Construccion Sostenible en el Perii: Andlisis de Oportunidades y Desafios, diciembre 2018,
https://cies.org.pe/wp-content/uploads/2018/12/1a_construccion_sostenible_en_el_peru.pdf.

28 Cal, Helena. "El Rol del Oficial de Cumplimiento." Ponencia presentada en las Jornadas Académicas 2016,
Facultad de Ciencias Economicas y de Administracion, Universidad de la Republica, Uruguay, 2016. Acceso
el 30 de septiembre de 2024.

http://fcea.edu uy/Jornadas_Academicas/20 16/Ponencias/Administracion/El%20rol%20del%200oficial %20de
%o20cumplimiento%20Helena%20Cal.pdf.
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No obstante, fue en la década de 1970 cuando su funcidon empezdé a tomar mayor
protagonismo, especialmente después de la aprobacién de la Ley de Practicas Corruptas en

el Extranjero (Foreign Corrupt Practices Act, FCPA) en 1977.

Esta normativa creé un hito, ya que exigia a las empresas estadounidenses mantener
mecanismos eficientes de control interno a fin de evitar la corrupcién a funcionarios
extranjeros. A partir de entonces, muchas empresas comenzaron en la entrada en vigor de
programas de cumplimiento y designar a individuos responsables de supervisar su

implementacidn.

En la década de 1980, con la proliferacién de escindalos corporativos como el caso de Enron,
se intensificaron las demandas por una mayor responsabilidad empresarial, lo que culminé
con la creacién de la Ley Sarbanes-Oxley en el afio 2002. Esta normativa planteaba
exigencias para que las empresas publicas en EE. UU. generen estructuras mds estrictas de
control y la implementacién de politicas de ética y transparencia. En este contexto, la figura
del oficial de cumplimiento se institucionalizé y comenzd a expandirse mds alld del sector

financiero, hacia un amplio espectro de industrias.

Habiendo establecido un preambulo breve, el oficial de cuamplimiento juega un rol importante
y principal en el rubro inmobiliario y en aquellas empresas que estdn obligadas a contar con
uno. Principalmente su rol es clave para garantizar, mitigar y advertir los riesgos ambientales
ya que, en la ejecucion de sus funciones, establece mecanismos y pardmetros para que los
proyectos inmobiliarios cumplan con las normativas vigentes. En cuanto a la relacién que el
oficial de cumplimiento tiene con los certificados ambientes y el compliance ambiental se

puede alegar lo siguiente:

- Respecto de las certificaciones ambientales y en cuanto la inmobiliaria obtenga los
certificados LEED o EDGE demuestra su cumplimiento con regulaciones y
normativas ambientales, reduciendo el riesgo de incumplimiento y mejorando su

reputacién y pese a que estos certificados son voluntarios se evidencia que las
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desarrolladoras coadyuvan y refuerzan la normativa de las legislaciones a nivel local
e internacional.

- El oficial de cumplimiento puede ser percibido como garante de la sostenibilidad ya
que sus funciones estdn relacionadas a la identificar y evaluar los riesgos ambientales,
desarrollo de politicas sobre gestién ambiental y coordinaciones con los stakeholders
internos y externos para una debida gestién en cuanto a las politicas ambientales y
finalmente es el responsable de monitorear y dar aviso al cumplimiento de las

normativas en materia ambiental

Ante lo expuesto, se infiere que las certificaciones ambientales y el rol del oficial de
cumplimiento trabajan a la par para poder coadyuvar y mitigar el impacto ambiental en el
rubro inmobiliario, considerando que estas certificaciones al tener estindares de calidad en
materia ambiental, reconocen a nivel mundial el compromiso de las inmobiliarias en cuanto
a la edificacion de proyectos sostenibles y el oficial de cumplimiento como una de sus

funciones, encamina y ve la manera de implementar y mantener estar practicas responsables.

2.2.3. Sistema de certificaciones ambientales: EDGE & LEED

2.2.3.1 Certificado Excellence in Desing for Greater Efficiencis (EDGE)

Los proyectos inmobiliarios sostenibles han obtenido gran importancia en la tdltima década,
ya que buscan reducir el impacto ambiental en los edificios de tal manera que buscan mejorar
la eficiencia energética. Entre las mas relevantes se encuentran los certificados Excellence in
Design for Greater Efficiencies (EDGE) la cual es impulsada por la Corporacién Financiera

Internacional (IFC) del Banco Mundial.

EDGE se comprende como un sistema de certificacion respecto de construccién sostenible
cuyo énfasis esta en que las edificaciones ahorren energia hasta en un 20% coadyubando a
las desarrolladoras a identificar de manera mas eficiente alternativas para reducir recursos de

construccidn, energia y agua.




34

En ese sentido, para calificar para obtener la certificacidn es importante que el proyecto
inmobiliario logre una disminucién de hasta un 20% respecto del uso de energia y agua. Esta
certificacidn se obtiene desde la etapa del disefio del proyecto una vez que los detalles del
disefio se introducen a un software y selecciona las dreas verdes del proyecto, una vez

culminado con éxito esta etapa, el proyecto queda registrado para la certificacion.

La certificacion EDGE fue creada para proporcionar un estdndar global que permita medir y

mejorar la sostenibilidad de los edificios, particularmente en los mercados emergentes.

La certificacién se enfoca en tres dreas clave: disminucion de uso energia, agua y en la

energia incorporada en los materiales de construccidn.

Para obtener la certificacién, un edificio debe alcanzar al menos un 20% de mejora en estas

dreas en comparacion con los edificios convencionales.

De acuerdo con la IFC, "EDGE se distingue por su enfoque prictico, econémico y accesible,
lo que lo convierte en una herramienta ideal para proyectos en mercados emergentes, donde
los presupuestos suelen ser mds ajustados”. A diferencia de otras certificaciones, EDGE esta
disefiada para ser simple y asequible, facilitando su adopcidn en proyectos de todo tipo, desde

viviendas hasta grandes desarrollos comerciales.

Entre sus principales beneficios se encuentra el ahorro en costos operativos ya que se puede
llegar a reducir hasta en un 20% el costo de agua lo cual se traduce en un menor gasto para
aquellos propietarios que ocupan estos proyectos y también mitiga el cambio climdtico al
reducir la huella. Por otro lado, los edificios que cuentan con certificaciones EDGE suelen
tener un mayor valor de reventa y un gran atractivo ya que gracias a su disefio y menor

impacto ambiental, puede generar mds atractivo para los consumidores.

Finalmente, al obtener esta certificacidén, existen incentivos financieros tales como la

obtencién de una mejor tasa en el préstamo hipotecario.
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Pues bien, América del Sur es una de las regiones donde la certificacion EDGE ha tenido
mayor impacto. Paises como Colombia, México y Pert han liderado la adopcién de la

certificacidn en proyectos residenciales y comerciales.

En Pert, por ejemplo, el proyecto Vizuale Ecosmart ha sido certificado bajo EDGE,
destacdndose como un ejemplo de cémo los desarrolladores pueden integrar practicas
sostenibles en el disefio y construccién de viviendas urbanas. La adopcién de EDGE en estos
proyectos no solo ha mejorado la eficiencia energética, sino que también ha brindado un valor

agregado a los compradores e inversionistas.

2.2.3.2 Certificacién Leadership in Energy and Environmental Design (LEED)

Una vez expuesto el certificado EDGE, es importante abordar de manera breve lo que implica
el certificado Leadership in Energy and Environmental Design- LEED. Este inicié en 1993
por el US Green Building Council, como un conjunto de requisitos y normativas cuyo

objetivo es certificar edificios como sostenibles.

Esta certificacion, al igual que el certificado EDGE, también es reconocida a nivel mundial
como un estandar de referencia para proyectos y construccion sostenible. Cuenta con cuatro
niveles de reconocimiento los cuales se obtienen a través de puntuaciones como se detalla a

continuacion:

e Certificado, al obtener de 40 a 49 puntos.
e Certificado Plata, al alcanzar el desarrollador un puntaje de 50 a 59.
e Certificado Oro, al alcanzar el desarrollador un puntaje de 60 a 79 puntos.

e Certificado Platino, al alcanzar el desarrollador un puntaje de 80 puntos o mds.

Segiin estudios, las edificaciones con certificados LEED pueden reducir hasta en un 25 % el
consumo energético en comparacién con edificios convencionales, lo que genera ahorros
significativos en costos operativos. Ademds, estos proyectos suelen disfrutar de una mejor

valorizacién en el mercado, ya que los compradores y arrendatarios perciben un mayor valor
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en los inmuebles sostenibles debido a su menor impacto ambiental y sus menores costos de

operacion a lo largo del tiempo.

A nivel local, Perd ha empezado a integrar los principios de sostenibilidad en el sector

inmobiliario, aunque el proceso ha sido gradual.

Actualmente, el pais cuenta con varios proyectos certificados LEED, lo que refleja un interés
creciente por parte de las empresas constructoras en adoptar practicas mds sostenibles. Sin
embargo, la implementacién de estos estindares sigue siendo limitada, especialmente si
comparamos con otras regiones en vista de los costos iniciales de las tecnologias sostenibles

y la falta de incentivos gubernamentales robustos.

En resumen, la certificacién LEED se presenta como una herramienta indispensable para
mitigar los impactos ambientales del sector inmobiliario. Al promover practicas de
construccién y operacion sostenibles, esta certificacion ofrece beneficios econdmicos y
sociales significativos a largo plazo. No obstante, su adopcién masiva en paises como Pert
requiere una mayor concientizacion, incentivos regulatorios y un cambio en la mentalidad de

los costos asociados a la sostenibilidad, por lo que es en realidad una inversién y no un gasto.

2.2.3.3 Cuadro diferencial entre LEED y EDGE

As LEED (Leadership in Energy and | EDGE (Excellence in Design for
pecto . . N
Environmental Design) Greater Efficiencies)
U.S. Green Building Council International Finance Corporation
Desarrollador ) )
(USGBC) (IFC), parte del Banco Mundial
Afio de
. 1998 2014
creacion
Fomentar la eficiencia en energia,
Evaluar y certificar edificios )
Objetivo agua y materiales de manera
o sostenibles en multiples dreas i ]
principal ) asequible, especialmente en
(energia, agua, materiales, etc.)
mercados emergentes.
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LEED (Leadership in Energy and

EDGE (Excellence in Design for

Aspecto
Environmental Design) Greater Efficiencies)
) Global, con énfasis en sectores
Global, con un enfoque mas ) L
Alcance ) ) emergentes, América Latina, Africa
extendido en Norteamérica y Europa )
y Asia
Basado en sistema de puntos que Se enfoca en un analisis
evalia diferentes categorias de cuantitativo de la eficiencia en
Sistema de sostenibilidad (energia, agua, energia, agua y materiales,
evaluaciéon materiales, etc.) para alcanzar requiriendo una mejora del 20% en
distintos niveles de certificacién cada categoria para obtener la
(Certificado, Plata, Oro, Platino) certificacion
Energia, agua, calidad ambiental
Categorias interior, sitios sostenibles, ) ]
_ _ _ Energia, agua, materiales
evaluadas innovacidn, materiales, transporte,
entre otros
Un solo nivel de certificacion,
basado en el cumplimiento con un
Niveles de - ] . )
Certificado, Plata, Oro, Platino minimo de 20% de mejora en
certificacion - )
eficiencia energética, de agua y de
materiales
Generalmente mas elevado, debido a
Costo de los costos asociados a la revisién Mis accesible, disefiado para ser
certificacion  lexhaustiva y la cantidad de asequible en mercados emergentes
categorias evaluadas
Complejo, con miiltiples etapas que |Comparativamente mds simple y
Proceso de incluyen la evaluacion del disefio, la [rdpido, con un enfoque mds directo
certificacion  |construccion y la operacién del en tres dreas clave (energia, agua,

edificio

materiales)
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LEED (Leadership in Energy and

EDGE (Excellence in Design for

Aspecto
Environmental Design) Greater Efficiencies)
. Extensa documentacion técnica, Herramienta en linea para andlisis
Requisitos ) ) )
modelado energético detallado y técnico, con un enfoque en mejoras
tecnicos o ) ) )
auditorias independientes simples y medibles
Reconocimiento mundial, prestigio, [Facilidad de aplicacién en mercados
i mayor valorizacion de inmuebles emergentes, enfoque en costos mas
Beneficios ) ) ) ) ) o )
sostenibles, incentivos fiscalesen  |bajos y beneficios econémicos
algunos paises inmediatos por la eficiencia
Amplio rango de categorias que ) .
) o Enfoque mads especifico en
Flexibilidad  |permite personalizacién segtin las - )
] eficiencia de recursos bdsicos
necesidades del proyecto
, Utilizado ampliamente en proyectos |Enfocado principalmente en
Ambito _ _ _
i urbanos y rurales, comerciales y proyectos residenciales y
geografico

residenciales

comerciales en paises en desarrollo

Impacto en el

mercado

Alta valorizacién en el mercado por
su prestigio global y reconocimiento

de la calidad en sostenibilidad

Eficiencia econdmica accesible,
ideal para proyectos que buscan
mejorar el rendimiento ambiental
sin incurrir en grandes costos

adicionales

2.2.34 Criterios determinantes para la implementacién de un programa de compliance

ambiental en el rubro inmobiliario.

Habiendo realizado el andlisis correspondiente respecto de alguna de las problemadticas con

impacto ambiental que estdn expuestas las inmobiliarias, en comparacién con otro rubro

como el rubro minero, industrial, textil, entre otros. consideramos pertinente acotar los

aspectos y criterios aplicables al rubro inmobiliario a fin de que se tomen en cuenta y se

implemente un compliance ambiental.
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Como parte de la iniciativa de las empresas inmobiliarias y el cumplimiento normativo es de
suma importancia tomar medidas que puedan abordar no sélo aquellas contingencias
tradicionales como la prevencién y lavado de activos, anticorrupcion, sino que hay que
considerar que hay puntos que deben ser tomados en cuenta tales como la gestién de residuos
y desechos a consecuencia de la construccién de los proyectos, la contaminacién visual y la
contaminacion sonora. Aquellos factores, desde nuestra perspectiva, son factores que el rubro
inmobiliario deberia considerar en la estrategia del desarrollo de sus proyectos para una

adecuada gestion y mitigacion de los impactos de estos.

Como ya precisamos en el numeral precedente, la contaminacion visual puede llegar a
ocasionar alteraciones negativas al entorno que rodean los proyectos inmobiliarios, es
evidente que la publicidad que las desarrolladoras generan y los paneles publicitarios que se
ubican en avenidas principales o incluso, sobre algunos edificios con luces excesivas para
lograr captar la atencion del piblico puede llegar a tener miiltiples implicancias. Para este
punto, las municipalidades y/o entidades estatales tienen procedimientos contenidos en sus
TUPA mediante los cuales se detallan claramente las especificaciones, medidas, e incluso

lugares en los cuales no se deben colocar los anuncios publicitarios.

Un programa de compliance ambiental advierte que los proyectos de la empresa cumplan con
esta normativa a fin de evitar contingencias legales que pueden terminar en la clausura de los
proyectos, generando impactos econdmicos y mala imagen del proyecto, asi como también
generar y afectar negativamente a la comunidad en general, de tal manera que puede llegar a

ser no atractivo y no captar la atencién de las personas.

En ese sentido, evitar la contaminacién visual, solo habla de la gran responsabilidad social
de la desarrolladora, sino que conlleva a que puede generar un impacto favorable como
empresa de sector ya que de esta manera demuestran el compromiso con el desarrollo

sostenible.

Ahora, respecto de la contaminacién sonora, como ya hemos mencionado, al existir un

crecimiento del rubro inmobiliario, el exceso de ruido a causa de las actividades propias de
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las desarrolladoras es un punto critico y clave que deben considerar como parte de un

programa de compliance.

Debemos advertir que existen limites maximos permisibles en cuanto al ruido que se puede
llegar a producir como parte del proceso del desarrollo de un proyecto inmobiliario y el
incumplimiento de estas limitaciones puede conllevar a multas significativas e incluso
suspensiones temporales. Por lo tanto, es de suma importancia que las desarrolladoras en su
programa de compliance incluyan protocolos que puedan ajustarse a los estdndares, ya que
los habitantes que viven alrededor podrian presentar denuncias o reclamos impactando de

manera negativa la imagen de los proyectos.

Asimismo, otro criterio importante es concerniente a la gestion y manejo de los residuos de
las actividades de construccién y demolicién. Segin el articulo 6 de la Ley General de
Residuos Sdlidos (en adelante Ley N°27314), son residuos sélidos a los generados en las
actividades y procesos de construccidn, remodelacidn, demolicién y rehabilitacién de

infraestructura.

En este punto, de acuerdo con la Arq. Marissa Andrade Gambarini del Ministerio de
Vivienda, Construccion y Saneamiento presenta como formas de gestion de estos residuos al

reaprovechamiento y almacenamiento.

Por su parte, el reaprovechamiento consiste en generar beneficios en base de los residuos
s6lidos de la construccién y demolicidn, a través de herramientas, tales como, reciclaje o

reutilizacion.

El fin del reaprovechamiento es reducir el volumen de estos residuos s6lidos mediante la
segregacion para lograr este objetivo y su posterior comercializacién. Para realizar la técnica
del reciclaje de residuos se deberd acondicionar una planta de reciclaje debidamente

especializada, en donde se llevardn a cabo procesos de minimizacién en particulas.

Por otro lado, con referencia al almacenamiento de estos residuos, estos deberin colocarse
en un almacén de forma temporal en la misma obra, para lo cual se establecerd un drea

determinada, tomando en cuenta criterios de accesibilidad y de seguridad en aspectos
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ambientales. En donde estd prohibido el abandono de estos residuos en espacios no
autorizados o de dominio publico; caso contrario serd sancionado por la autoridad

competente.

Con respecto al almacenamiento de los residuos de obras menores se llevard a cabo en
recipientes y sacos de material resistente acorde al volumen generado. Asimismo, los
Gobiernos Locales podran impulsar la implementacion de centros de acopio para la
recoleccion de residuos que provengan de obras menores cumpliendo con las disposiciones

necesarias de seguridad hasta su distribucién o uso que se le otorgue.”

2 MEF. https://www.mef. gob. pe
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CAPITULO III: ANALISIS DE LA NORMATIVA REFERENTE AL COMPLIANCE
AMBIENTAL EN LAS EMPRESAS DEL RUBRO INMOBILIARIO

31. LA REGULACION DE UN PROGRAMA DE COMPLIANCE EN EL
ORDENAMIENTO PERUANO

La Ley N° 27963, se promulgé el 12 de abril de 2002 para evitar y desarticular los delitos
por el lavado de activos, en donde los agentes involucrados estaréésujetos a planificar y
desarrollar un programa para prevenir y detectar las acciones sobre lavado de activos en su

rubro de actividades.

La obligacidn de la ley precitada repercute sobre lﬁerencia y directores de una organizacion.
En este punto, segtin Garcia, P., se puede afirmar que este sistema de prevencion y deteccion

de lavado de activos representa un programa de cumplimiento normativo sectorial™®.

Incluso, esta norma establecid los lineamientos que deberdn aplicarse en los programas de

prevencion, ya que determina el castigo que se origina por el incumplimiento de esta.

Asimismo, el 15 de octubre de 2005, se expidié la Ley N°28611, Ley General del
Ambiente (LGA), a tra&s de la cual, se reguld los modelos de prevencion del sector
ambiental determinando en el articulo VI del Titulo Preliminar que cada persona cuenta con
el deber de contribuir a una efectiva gestion ambiental con el objetivo de prevenir, supervisar

y evitar su deterioro.

Cabe precisar que las organizaciones, cuyas actividades ocasionan posibles dafios
ambientales deberdn tomar las acciones correspondientes para mitigar los riesgos y posibb‘;
dafios a fin de preservarlo. Igualmente, otro sector del Estado, en donde la obligatoriedad de
las empresas de implementar un plan de cumplimiento normativo es el de seguridad y salud
en el trabajo lo que conllevo a que se promulgara la Ley N° 29783, Ley de Seguridad y Salud

en el Trabajo.

30 Espinoza Bonifaz, Renzo. 2017. “El compliance como herramienta de prevencidn frente a la criminalidad
empresarial una mirada desde la criminologia modema”. VOX JURIS (2): 195-197.
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A través de la normativa detallada de manera precedente se dispone que los empleadores
deban de incorporar las medidas correspondientes de cumplimiento normativo de dicho
sector. Conjuntamente, se determind un conjunto de principios, enfocados en la prevencion,

deber de proteccion y responsabilidad del empleador.

Por otro lado, ante el surgimiento de nuevos hechos de corrupcién dentro de las corporaciones
en la regién se impulsé en nuestro pais, que las autoridades gubernamentales determinardn
incorporar un programa de cumplimiento normativo en aquellos sectores mds vulnerables de

toda empresa.

El compliance determina aquellas obligaciones que las empresas, de cierta manera, puedan
asumir un deber publico autorregulando para mitigar riesgos, proteger a los directores,

accionistas, gerentes, representantes o consumidores, o evitar actos delictivos.

Por ello, se puede decir que existe un pacto implicito entre el Estado y el poder corporativo,
el cual cc&‘;iste en que la organizacién se comprometa al cumplir de determinados objetivos
ptblicos a cambio de determinados beneficios que derivan de la responsabilidad limitada y

del incremento gradual de una libertad econémica.

Desde un punto de vista mds amplio se advierte en este nuevo pacto que las personas juridicas
se responsabilice a fin de tener un buen gobierno global. Por otro lado, si nos enfocamos
desde una perspectiva mds corporativa estas responsabilidades pueden ser parte de la propia

responsabilidad social !

32.LA LEGISLACION AMBIENTAL Y BUENAS PRACTICAS AMBIENTALES
DE LAS EMPRESAS EN EL RUBRO INMOBILIARIO

En primer lugar, se entiende por buenas prdcticas ambientales en el contexto del
reconocimiento denominado “Premio Nacional Ambiental” otorgado por el Ministerio del

Ambiente a aquella accidn sobresaliente que es implementada por personas naturales o

3 Espinoza Bonifaz, Renzo. 2017. “El compliance como herramienta de prevencion frente a la criminalidad
empresarial una mirada desde la criminologia modema”. VOX JURIS (2): 195-197.
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juridicas, tanto privadas como piiblicas en el Peri, la cual sea sencillo de entender y tenga un

costo razonable acorde a sus objetivos.

Asimismo, debe contar con el elemento de innovacién, con una participacion solidaria, que
involucre un compromiso con los principios del desarrollo sostenible, lo que permitird

apreciar la eficacia de los logros obtenidos en cuanto a su aplicacién.

Debemos precisar que la buena practica ambiental en los casos aplicables deberd cumplir con
el articulo 139.2 de la LGA, que dispone que quien ejerza alguna actividad econémica debera
alinearse con la regulacién en materia ambiental y obligaciones que conforman sus

instrumentos de gestién ambiental >

Ante un crecimiento de la poblacién, l6gicamente, serd necesario contar con una cantidad
mayor de edificaciones, las cuales garanticen un minimo impacto ambiental. En la actualidad,

se busca desarrollar proyectos inmobiliarios eco amigables.

Estas edificaciones sostenibles cuentan con ciertas caracteristicas, tales como que cuentan
con una eficiencia energética, la cual consiste en el dptimo uso de la energia, es decir,

alcanzar el mayor rendimiento con el minimo uso posible.

Se hace uso de energias limpias y renovables, incorporando tecnologias como paneles solares
a fin de ahorrar energia eléctrica, asimismo se busca aprovechar la luz natural de la mejor
forma posible, reduciendo el gasto mensual en los servicios piblicos en beneficio de sus

propietarios.

También, las edificaciones eco amigables deben contar con una eficiencia hidrica, en donde
se busca una eficiente gestion de residuos y recursos hidricos a través de la instalacién de un

sistema para reciclar de aguas grisdceas, lo que significa un menor consumo de agua potable.

32 MINAM. Ministerio  del Ambiente.  Consultado el 1 de octubre de 2024,

https://www minam.gob.pe/premioambiental/que-es-una-buena-practica-ambiental/
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Otro elemento importante en las buenas précticas consiste en el uso de materiales sostenibles,
tales como el adobe reciclado, el concreto reciclado, la madera certificada provenientes de

fuentes sostenibles.

En general, lo que se busca es el reemplazo de materiales contaminantes en el rubro por
opciones mds sostenibles. De igual forma, otro aspecto muy importante para el desarrollo
sostenible es el disefio de la construccidn, por ejemplo, disefiar espacios que cuenten con una
mejor ventilacién natural a fin de reducir el uso de sistemas tales como el aire acondicionado,

calefaccion, etc.

Igualmente, se incorporan dreas verdes serd necesario para promover el bienestar general de
los habitantes que viven en ellas, oxigenando el ambiente, mejorando la calidad del aire

interior y aportando una mejor vista de la ciudad.

En este contexto, la legislaciéon ambiental permite otorgar incentivos en beneficio de las
empresas, las cuales, aparte de cumplir fielmente con sus obligaciones ambientales, tomen
acciones efectivas a favor del ambiente. Es decir, buscan cumplir mds alld de lo determinado

por la normativa ambiental y los mandatos exigidos por la entidad de fiscalizacién ambiental.

En este sentido, el articulo 150 de la LGA indica que cuando por la propia iniciativa
manifestada por el titular se incorporan, disefian y ejecutan medidas o procesos que buscan
prevenir y en todo caso, disminuir la contaminacién ambiental y deterioro de los recursos

naturales le corresponde brindarle un incentivo.

Como caso ilustrativo que presentan buenas prdcticas ambientales se evidencia en una
supervision realizada por el Organismo de Evaluacién y Fiscalizacion Ambiental - OEFA a
la empresa ladrillera La Sostenible, la cual, por voluntad propia, decidi6 instalar captadores
de gases y particulas en la chimenea de los hornos, con el objeto de realizar un efectivo

control de la emisién de gases y elementos que contaminan el ambiente.

Como se puede observar, las buenas practicas realizadas por el administrado van mas alld de
lo obligado por su instrumento de gestion ambiental. Por tal motivo, podria reconocerse esa

mejora ambiental por parte del Estado.
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Segtin indica Percy Grandez’?, de la misma forma que existe un Registro de Infractores
Ambientales (RINA) por parte del OEFA, en donde se registran a los infractores
denominados como reincidentes, igualmente, deberia reanudarse la habilitacién del Registro
de Buenas Prdcticas Ambientales para contar con un ordenado registro de los administrados

que cumplan en su totalidad con sus obligaciones ambientales.

Asimismo, la Administracién Publica no sélo deberia limitarse a desincentivar la comision
de infracciones ambientales mediante la imposicién de sanciones, sino que, también, deberia
desarrollar mds incentivos idoneos a fin de promover que las empresas realicen actividades

complementarias a la regulacion ambiental en el marco de su gestion.

Asi, es de considerar la actuacion del Ministerio del Ambiente que, de forma anual, otorga el
Premio Nacional Ambiental Antonio Brack Egg a las empresas que de manera voluntaria
implementan eficientes procesos y medidas a fin de prevenir o en todo caso, reducir la

contaminacién ambiental .3

Ademds, otro programa desarrollado por el Ministerio del Ambiente es el denominado
“Huellas de Carbono™ la cual es una herramienta oficial de accion climatica del Estado
Peruano que reconoce a las organizaciones que han gestionado adecuadamente sus emisiones

de Gas de Efecto Invernadero (GEI).

Este reconocimiento compete al Ministerio del Ambiente, que destaca a aquellas empresas

que han sido capaces de verificar y disminuir las emisiones GEI.

De esta forma, Huellas de Carbono, se configura como una estrategia para reducir los GEI

hasta el afio 2030 en virtud del Acuerdo de Paris.

De acuerdo con ello, este tiene gran relevancia pues representa un gran paso hacia un
reconocimiento y consolidacion de un modelo eco amigable en el Perd. La participacién de

las empresas representa grandes esfuerzos ya que advierten y se esmeran en un futuro mas

33 Grandez Barrdn, Percy. 2024. Régimen juridico del daiio ambiental . Pert: Palestra Editores.

34 Grandez Barrén, Percy. 2024. Régimen juridico del dafio ambiental. Perii: Palestra Editores.
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verde. No obstante, conforme a las estadisticas de la plataforma, desde el afio 2022 en
adelante, no hay inmobiliarias inscritas, lo cual demuestra un retroceso o regresién en el

marco de las iniciativas que debe demostrar un administrado.

3.3 Ley del Sistema Nacional de Evaluacién de Impacto Ambiental Ley N° 27446 y su
Reglamento aprobado mediante Decreto Supremo N° 019-2009-MINAM

En Pert, la Ley N° 27446, conocida como la Ley del Sistema Nacional de Evaluacién de
Impacto Ambiental (SEIA), y su reglamento representan un hito en la normativa ambiental
del pais, pues establecen los principios y procedimientos necesarios para evaluar las
repercusiones ambientales de proyectos de inversion en diversos sectores. Para ello,

procecleremos a comentar brevemente.

Esta norma se promulgé el 23 de abril de 2001 y surge como necesidad de regular los
impactos que los proyectos de inversion causaban en el medio ambiente. En vista del gran
crecimiento y desarrollo de la economia e industria en nuestro pais, sobre todo en sectores
como construccion, mineria e infraestructura, gracias al SEIA se busco asegurar que los
proyectos se desarrollen minimizando los impactos negativos, promoviendo un desarrollo

equilibrado entre la economia y medio ambiente.

En cuanto a su d@mbito de aplicacién, conforme a su articulo 2% :

Quedan comprendidos en el dmbito de aplicacidn de la presente Ley, las politicas,
planes y programas de nivel nacional, regional y local que puedan originar
implicaciones ambientales significativas ; asi como los proyectos de inversion
putblica, privada o de capital mixto, que impliquen actividades, construcciones , obras,
y otras actividades comerciales y de servicios que puedan causar impacto ambientales
negativos significativos El Reglamento sefialard los proyectos y actividades

comerciales y de servicios que se sujetardn a la presente disposicion.

35 Perti. Congreso de la Repiiblica, Ley del Sistema Nacional de Evaluacién de Impacto Ambiental, Ley N°
27446, articulo 2, 2001 .
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Por otro lado, conforme al articulo 3%, queda prohibido iniciar actividad ni servicio alguno
en el caso que cuentan con la certificacién ambiental que requiera la cual es expedida

mediante una resolucion.

Dicho esto, la norma también clasifica a los proyectos de acuerdo con el riesgo, como se

advierte en su Articulo 4°7:

e Categoria I: Proyectos con impactos ambientales leves, que requieren una
Declaracion de Impacto Ambiental (DIA).

e Categoria II: Proyectos con impactos ambientales moderados, que requieren un
Estudio de Impacto Ambiental Semidetallado (EIA-sd).

¢ Categoria III: Proyectos con impactos ambientales significativos, que requieren un

Estudio de Impacto Ambiental Detallado (EIA-d).

Cada categoria conlleva un nivel de evaluacién mds riguroso, lo que garantiza que los

proyectos de mayor envergadura se analicen con mayor profundidad.

3.4 LAS MEDIDAS ADMINISTRATIVAS ORIENTADAS A MITIGAR DANOS
AMBIENTALES

Las medidas administrativas son aquellas disposiciones emitidas por las entidades de
fiscalizaciéon ambiental (EFA), tanto de dmbito nacional (ministerios), regional (gobiernos
regionales) y local (municipalidades), con el objetivo de promover el cuidado debido del

ambiente.

Estas medidas administrativas pueden ser ejecutadas en el marco de una accién de

supervision o en el de un procedimiento administrativo sancionador (PAS).

36 Perti. Congreso de la Repiiblica, Ley del Sistema Nacional de Evaluacién de Impacto Ambiental, Ley N°
27446, articulo 3,2001.
37 Perti. Congreso de la Repiiblica, Ley del Sistema Nacional de Evaluacién de Impacto Ambiental, Ley N°
27446, articulo 4,2001.
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En un PAS pueden dictarse medidas cautelares o medidas correctivas. Las medidas cautelares
se dictan para garantizar lo dictaminado en la resolucién final y truncar los posibles dafios
ambientales irreparables, las cuales pueden ordenarse antes o durante el procedimiento
sancionador, por ejemplo, dictar el cierre de una tuberia que vierte agua residual no tratada

que desemboca a un lago.

Por otro lado, las medidas correctivas se dictan con el fin de que el infractor corrija el dafio
ambiental que causd, por ejemplo, realizar las acciones efectivas de descontaminacion del
lugar perjudicado. cabe mencionar, que esta medida se dicta una vez finalizado el
procedimiento administrativo sancionador, asimismo, se establece la responsabilidad

administrativa correspondiente.

Por su parte, en el dmbito de una accién de supervision, la entidad de fiscalizacién ambiental
puede dictar medidas administrativas, tales como: i) medidas preventivas, ii) mandatos de
cardcter particular, iii) requerimientos sobre instrumentos de gestion ambiental, y iv) otros
mandatos dictados de acuerdo con la Ley N°® 29325, Ley del Sistema Nacional de Evaluacién

y Fiscalizacién Ambiental.

Con respecto a las medidas preventivas, se otorgan al existir un inminente peligro de

generarse un elevado dafio al ambiente o a la salud de las personas.

Estas pueden ser dictadas por el supervisor en campo o por la autoridad de supervisién, en
donde el administrado debera realizar las acciones necesarias a fin de evitar, controlar o
mitigar el dafio ambiental como, por ejemplo, la paralizacién de una actividad contaminante.
asimismo, los mandatos de cardcter particular son las disposiciones que aseguran la eficacia
de la fiscalizacion ambiental, por ejemplo, se le puede ordenar al administrado efectuar

estudios técnicos de indole ambiental, realizar monitoreos, entre otros.

Por tltimo, los requerimientos sobre instrumentos de gestién ambiental son las disposiciones
que puede solicitar al administrado actualizar o realizar variaciones de su instrumento de

gestién ambiental cuando el real impacto originado por su actividad econémica no lo refleja
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tal cual en lo declarado en el respectivo instrumento de gestion ambiental o en la normativa

ambiental vigente®®.

38 Grandez Barrdn, Percy. 2024. Régimen juridico del dafio ambiental. Pert: Palestra Editores, 1° edicién, pp.
59-63.
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CAPITULO IV: CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES
4.1. CONCLUSIONES

e Contar con un programa de compliance exige a las organizaciones que deben asumir
una tarea publica y que en cierta medida cuenten con una autorregulacién con el fin
de mitigar riesgos, proteger a los directores, socios, representantes, colaboradores,
entre otros.

e [os programas de compliance en las empresas, tiene como finalidad de mediano a
largo plazo generar que la cultura organizacional pueda estar basado en integridad de
sus propios clientes internos (colaboradores) y podrian lograr que internalicen valores
logrando asi que sepan que la importancia del compliance es una herramienta que
promueve hdbitos éticos.

e Mediante el Compliance, las organizaciones podran advertir, prevenir y afrontar los
riesgos propios de su actividad empresarial, en donde la empresa en el proceso respeta
las regulaciones de contar con un ambiente equilibrado y sano de acuerdo con el
articulo 2, numeral 22 de la Constitucién Politica del Pertd, asi como el articulo
primero del Titulo Preliminar de la LGA,* en donde toda persona tiene derecho a
vivir en un ambiente adecuado, saludable y equilibrado.

e La certificacion ambiental es importante para el rubro inmobiliario, pues es el
estindar de lo optimo de lo que se busca alcanzar para habitar edificaciones
sostenibles y amigables con el medio ambiente mejorando cada vez mds la calidad y
estilo de vida de los que las habitan. Asimismo, motiva y reta en mejorar las acciones
de los profesionales de las inmobiliarias, ya que realizan su trabajo basdndose desde
una visién sostenible.

e Aquellos proyectos inmobiliarios con certificacion EDGE y LEED, por lo general
tienen un mayor valor en el mercado relacionado a su menor costo operativo y el

cuidado al medio ambiente.

3% Manuel Valvas y Patricio Rojas. Compliance como herramienta para enfrentar riesgos ambientales.
Dimension  Mercantil. https://dimensionmercantil pe/compliance-como-herramienta-para-enfrentar-riesgos-
ambientales/
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e El oficial de cumplimiento podria asegurar que la empresa inmobiliaria, cumpla con
las regulaciones y normativas en materia ambiental, coadyuva a mantener estindares
de sostenibilidad y mejora el desempefio ambiental.

e [oselementos de un compliance ambiental en el rubro inmobiliario son la evaluacién
exhaustiva de su impacto ambiental, el cumplimiento de la normativa en materia
ambiental, una gestion eficiente de residuos a causa de la construccién y demolicién,
la proteccion de la biodiversidad y la obtencidn de certificaciones ambientales que
avalen el compromiso con la sostenibilidad. Implementar estas acciones no solo
minimiza riesgos legales y reputacionales, sino que también fortalece la
responsabilidad ambiental de las desarrolladoras.

e Lo criterios fundamentales para la implementacion de un compliance ambiental en el
rubro inmobiliario, a diferencia de otro sector, es que en el rubro inmobiliario existe
la contaminacion visual y sonora que, si no se maneja adecuadamente, puede generar
reacciones negativas de los habitantes cercanos y afectar la imagen de la empresa.
Asimismo, se advierte que la gestion ineficiente de los residuos de construccién por

la falta de escombreras actuales en el Perid causa impacto negativo al medio ambiente.

4.2. RECOMENDACIONES

e Serd necesario que el oficial de cumplimiento trabaje conjuntamente con recursos
humanos, a fin de que se brinde la debida garantia de que las politicas de no
represalia y no intimidacion se cumplan debidamente y se brinde un ambiente ideal

para promover la participacion.

e Resulta imprescindible desarrollar evaluaciones minuciosas anualmente.
Igualmente, serd necesario llevar a cabo entrevistas a colaboradores clave para
reconocer riesgos puntuales e inclusive para examinar cualquier reto que puede
acontecer para alcanzar el cumplimiento. Estos datos permitiran utilizarse para
desarrollar medidas correctivas, los cuales serdn presentados ante la alta direccién

y el consejo directivo.




e la organizacién deberd establecer claramente las politicas disciplinarias para
aplicarlas correctamente en toda persona que haya cometido alguna conducta
ilegal o no ética. Estas politicas se deberdn aplicar de forma imparcial en todos los
puestos y niveles de la organizacidn, entre los cuales figuran los colaboradores,
socios y proveedores. Entre los cuales, de darse el caso, en donde se ha
comprobado el mal accionarlos directores deberdn ser sustituidos y los

colaboradores despedidos.

e [a Administracién ptiblica no s6lo deberia limitarse en el hecho de desincentivar
la comisién de infracciones ambientales mediante la imposicion de sanciones, sino
que, también, deberia desarrollarse mayores incentivos idéneos a fin de promover
que las empresas realicen actividades complementarias a la regulacién ambiental

que desarrollen sus actividades econdmicas en armonia con el medio ambiente.

53
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