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Resumen

Este trabajo pretende analizar y sistematizardagi®nes que aporta la
regulacion ante las principales vulneraciones ajlgsse ven expuestos los
compradores de una vivienda en verde. Uno de ks mprmativos de la
investigacion es el binomio legal compuesto pordges 19.932 y 20.007
gue establecieron y perfeccionaron el régimen dangjas para afianzar los
dineros adelantados por los consumidores en @stelé negocios. El otro
eje es la ley 19.496, ley de Proteccion a los Derede los Consumidores,
a partir de la cual proponemos una comprensionat)lde la relacion de
consumo, para hacer plenamente aplicables lastgegale dicha normativa
a la compra de viviendas en verde, en contrastéacpractica comercial de

las empresas del rubro.

Palabras claves.compra en verde — vivienda — inmueble — sin raéepc
definitiva — derecho del consumidor — ley 19.938y-20.007 — promesa de
compraventa — contrato de reserva u opcion — disisibusivas — derecho

a retracto
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) INTRODUCCION

1) Justificacion del tema

Nuestra Constitucion Politica (en adelante CPRyueprimer articulo
declara que el Estado debe propender a la creadolas condiciones
sociales necesarias para el mayor desarrollo egdiyi material posible de
cada uno de los integrantes de la nacion. Y, aamdm nho se haga una
mencion expresa del derecho a la vivienda en rau€srta Fundamental,
no cabe duda que este derecho es el factor baseogtréouye a la plena
realizacion de las personas. En efecto, la viviendmo espacio en el que
se desenvuelve la vida individual y familiar, cilage un derecho esencial
sin el cual no se puede gozar de otros reconocidamanera expresa por
nuestra CPR, como el derecho a la privacidad,degladad, inviolabilidad

del hogar, educacion, entre otros.

Teniendo en cuenta la importancia de la viviendRefida de las personas,
la comunidad internacional se ha pronunciado enorfade su

reconocimiento expreso como un derecho. La Dectarddniversal de los



Derechos Humanos (articulo 25) y el Pacto Inteoradi de Derechos
Econdomicos, Sociales y Culturales (articulo 11)h soonvenciones
internacionales que obligan a los Estados miembzose ellos el nuestro —

a hacerse responsables juridicamente ante suslanm® los otros Estados
signatarios y la comunidad internacional en su wuoj respecto la
proteccion de este derech&s por lo anterior, que a pesar de no existir un
reconocimiento expreso del derecho a la viviendawsstra CPR, nuestro
Estado tiene el deber de garantizar a sus halstahtecceso a una vivienda
y la seguridad juridica de su dominio, en virtudladuerza legal de los

Tratados suscritos por él.

En este sentido, nuestro pais ha optado por saisfasta necesidad
mediante el fomento a la consolidacion de una im@usmobiliaria y

constructora pujante y dinamica, que junto a ursisid entregado a la
demanda, ha contribuido a masificar el accesovavianda. Ahora bien, el
caracter vertiginoso y complejo del mercado inmahbd, ha enrevesado las

tradicionales formas de acceder a una vivienda mpca o0 arriendo —

' REYES F., M.J. 2005. Historia de la gestacion aléely de “venta en verde”. Memoria de grado de
licenciado en Ciencias Juridicas y Sociales. Sgmtidniversidad de Central de Chile, Facultad de
Ciencias Juridicas y Sociales. 9p.



surgiendo otras mas innovadoras, que junto corr toeeeficios a la
industria y consumidores, puede reportar seriagoie para el goce de este

derecho.

Es asi como de la adaptacion del mercado a lassidades de los
consumidores y empresarios ha surgido una nuevaafale adquirir una
vivienda: la compraventa en verde. La recepciorsia figura juridica ha
ido creciendo de manera importante, si bien paefiel2010 menos de la
mitad de las viviendas nuevas fueron compradasdstgomodalidad, ya en
el afo 2012 el 68,1% de los departamentos y eP8d® las casas nuevas
fueron adquiridas en verde (segun cifras disposible el sitio web de la
Camara Chilena de la Construccion). Esta ha deautisger la tendencia en

nuestro pais durante los ultimos afios.

Tamanfa recepcion se explica por las grandes vent@@ proporciona la
compra en verde tanto para el rubro inmobiliarimoegara el consumidor.
Al primero le permite recaudar el financiamienteemtras desarrolla el
proyecto, reduciendo el riesgo financiero de laragén en su conjunto
debido a que muchas de las viviendas estaran gaveelas. Por otra parte,

para el comprador es una buena manera de obtendesmuento en el



precio final de la vivienda, captar la plusvaliaratiie el desarrollo del

proyecto, y gozar de un mayor abanico de opcioabgationales

Debido al dinamismo del mercado inmobiliario, estetor de la economia
no ha estado exento de los abusos propios quensendal marco de una
relacion de consumo. Aln es mas, en esta partitmiara de contratar el
adquirente de la futura vivienda no puede apranaterialmente el bien
gue esta comprando, y solo tiene una expectatiaa, ayrmenos segura, de
su construccion. Esta ultima caracteristica haldraionsigo numerosas
preocupaciones adicionales para los compradoresp ¢a no realizacion
del proyecto; la entrega de la vivienda fuera dezql diferencias
sustanciales entre el inmueble ofrecido en el mtoyg el que se entrego; la

insolvencia de la empresa constructora; entre nactros.

Es por esto que, desde el surgimiento de estaafigumtractual, numerosos
han sido los casos en que los compradores se kEmen la indefension
ante el incumplimiento de lo pactado, perdiendo @&lo el dinero

entregado como adelanto, y las esperanzas deriadgqutan anhelada

2 CAPRILE, B. 2008. Las modificaciones introducidas las leyes 19.932 y 20.007 a la promesa de
compraventa de inmuebles que no cuenten con récepefinitiva y a la compraventa de inmuebles
hipotecados. Revista de Derecho de la Universiga@®dsarrollo (20): 509-540. 1p.



vivienda.

Ante la masificacion de la compraventa en verdesyproblemas que trajo
consigo, el Legislador se ha preocupado por regesa situacion y

amparar a los ciudadanos en su derecho por adgo&ivivienda.

Esta tesis pretende ser un aporte en la sistemiatizde la situacion del
consumidor frente a la inmobiliaria a la hora dempoar en verde,
compilando las diversas soluciones que le provesstru Derecho ante

posibles incumplimientos y vulneraciones a susafere



2) Estructura del trabajo

El recorrido argumental de nuestra tesis se estad@ partir de la
provision en los capitulos I, 1l y 1ll de los elemi@s necesarios para arribar
a nuestro objetivo ultimo: sistematizar la respaielst la regulacion ante las
vulneraciones mas comunes a los derechos del cahmuem el proceso de

la compra de una vivienda en verde.

En efecto, en el capitulo Il analizamos la princrgulacion pertinente a la
materia. Desde el punto de vista de la CPR comstetaque si bien es
cierto, ella no consagra expresamente el derech& \d@vienda ni los

derechos del consumidor en cuanto tales, es pasiskener que de todas

formas hay recepcioén indirecta de ellos.

En cuanto a la normativa legal recalcamos trestégeprincipales. En
primer lugar la ley 19.932 del afio 2004 que fu@rianera iniciativa del
legislador para regular la situacion juridica dedanpra en verde de una
vivienda, dando cierta proteccion al adquirenta. énbargo, debido a una
defectuosa técnica legislativa fue necesaria una@mon y ampliacion de

su letra con el objeto de acompasarla con su espiavitar la elusion de la

10



normativa por parte de las inmobiliarias. De agiéh nace la segunda ley

a destacar, la ley 20.007 del afio 2005.

El dltimo cuerpo normativo al que nos referimodeekey de Proteccion a
los Derechos de los Consumidores, ley 19.496, guexige como la norma
general que regula las relaciones de consumo ylgsie su reforma en el
afio 2005 incluye las transacciones sobre bienesabl®s. Analizamos
varias instituciones propias de esta ley que puddenina tutela efectiva a
los derechos de los consumidores, tales como delmEreinformacion,

integracion de la publicidad al contrato, derechaetacto, clausulas

abusivas, entre otros.

Nuestro capitulo lll esta dedicado al andlisis pigiceso que implica la
adquisicion de una vivienda en verde, estructuradimavés de un iter
contractual tripartito y sucesivo. Explicamos sugem, su funcién, asi
como (someramente) cada uno de los tres contragsegorre: contrato de
reserva, contrato de promesa y compraventa. Tamiménpronunciamos
aqui a favor de una comprension global de este epooguridico,

determinado por su incardinacion funcional enfiladé adquisicion del
dominio de una vivienda.

11



Con estos insumos sobre la mesa, en el capituladsarrollamos la
situacion juridica en que queda el consumidor ystdsciones disponibles
ante los principales incumplimientos de las em@damobiliarias. Nos
circunscribimos al analisis de las siguientes wacenes: falta de
afianzamiento de las cantidades entregadas a ¢uUemita de netrega en
plazo y prérroga automatica, resolucion automatardgractual a favor de la
empresa, diferencia entre lo vendido y la obraegaitia, y vulneracion del

derecho a retracto.

Finalmente en el capitulo V enunciamos nuestraxipales conclusiones.

12



I) FUENTES NORMATIVAS

1) Constitucional

Si bien nuestra CPR no realiza un reconocimientpli@to al
derecho a una vivienda digna, no podemos desconaeela proteccion de
este vital derecho se encuentra amparado en serpaiticulo al reconocer
la libertad y dignidad de todas las personas (datid®). En efecto, la
vivienda es un derecho sustancial para la reafimagspiritual y material de
todas las personas. Es en esta esfera de la Waal@rdonde el individuo
nace y se desarrolla en el nucleo familiar, adgodd y desarrollando su
personalidad, libertad e individualidad respectta essociedad. De esta
manera, nuestra CPR al reconocer la libertad yidaghde todas las
personas, a la familia como nucleo de la sociedatitc@lo 1°), que como
cuerpo intermedio se le debe garantizar una adacaatbnomia, y la
promocion del mayor bienestar espiritual y matedal la comunidad,

establece la vivienda adecuada como un derechdcitaptente protegido.

La importancia de este derecho le ha merecido swnoeimiento

13



internacional en diversos tratados de derechos mosnauscritos por el
Estado de Chile, y que en virtud del articulo 5° rdeestra CPR son
obligatorios para nuestro pais. Entre estos tratasl® encuentran la
Declaracion Universal de Derechos Humanos (artic2fi), el Pacto
Internacional de Derechos Econdémicos, Socialeslyu@iles (articulo 11),
la Convencién Internacional sobre la Eliminaciontoéas las Formas de
Discriminacion Racial (articulo 5) y la Convencigobre los Derechos del
Nifio (articulo 27). Estos instrumentos internacionales exigen a fadbs
miembros hacerse juridicamente responsables antecolaunidad
internacional y sus ciudadanos, por lo que su iaspia mas alla de una

mera declaracion de intenciones politicas.

No obstante, cabe mencionar que al tratarse deeteciib de contenido
social, parte de la doctrina constitucionalistaatefiue, en principio, tan
so6lo informara la legislacion positiva, la practjadicial y la actuacion de
los poderes publicos, sin que goce del grado deeqoidn de que brinda el

articulo 20° de nuestra CPR a otros derechos fuadtmies.

¥ REYES,ob. cit, 8p.
* PARRA T., V. 2014. Proteccién del consumidor encehtrato de compraventa de vivienda en
construccion. Tesis doctoral en Derecho. Murcidyehsidad de Murcia, Facultad de Derecho. 29p.

14



En cuanto al reconocimiento constitucional de desechos de los
consumidores en su calidad de tales, nuestra CHRem@@ncia de otras,
tampoco realiza una mencion expresa al respecioef@bargo, nuestra
normativa constitucional cautela tres grandeseses relacionados con el
derecho del consumidor: el reconocimiento de laidad y proteccion del
individuo (articulo 1° y articulo 19 N° 3), que ammersona humana tiene
derecho a la libertad y la seguridad en el consuymedando facultado el
Estado para dictar las leyes econdmicas que geeandl ejercicio de esa
libertad e integridad; el derecho a la propiedadapia (articulo 19° N° 24),
en su concepto mas amplio; y el bien comuan (adidg), en un marco
economico institucional de libre mercado consigtemun el rol subsidiario

del Estadd

2) Legal

La construccion y venta de una vivienda es unggocomplejo pues

en él intervienen numerosos agentes y se cruzaadear regulaciones

> SANDOVAL, R. 2004. Derecho del Consumidor. Sardidg Chile, Editorial Juridica de Chile. 25p.
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pertinentes. Hemos decidido destacar las siguigrdgsativas atingentes:
A) Ley 19.932 B) Ley 20.007 C) Ley 19.496 (Ley deotBccion al

Consumidor)

a) Ley 19.932

La ley 19.932, publicada en el afio 2004, fue gh@r intento por
parte del Legislador de regular y salvaguardar desechos de quien
adquiera una vivienda a través de una compra efev&u dictacion fue
motivada por la masificacion de esta figura comtracy por el riesgo de

indefensién en que se encontraban las personasptaigan por elfa

Si bien mas adelante analizaremos este contratoprefundidad,
adelantaremos que el proceso de la compraventa eete vconsiste
basicamente en prometer adquirir el dominio deien Que actualmente es

inexistente, pero que se encuentra en procesondrieocion

Este proceso se desarrolla a través de un iteractudl que puede resultar

muy variado segun la practica afianzada en cads jBai nuestro pais

® Primer informe Comisién de Constitucién. Camaraéfutados. 30 de abril de 2003. Cuenta en Sesién
72, Legislatura 348. Historia de la ley 19.9328p.

16



recorre generalmente tres hitos contractuales iswse® incardinados
funcionalmente, que son, en primer lugar, un ctmtti@ reserva, luego un
contrato de promesa de compraventa, y finalmentecdmpraventa

definitiva.

Los beneficios de esta figura contractual deterromau rapida aceptacion
en el mercado. La parte vendedora con el dinenbideca modo de pie
podia asegurar parte del financiamiento del praygateducir su riesgo y
costo financiero, mientras que el comprador pogfaraa un mayor abanico
de opciones habitacionales a un precio sustanamémeaferior y ganar la

plusvalia del inmueble.

El problema surgia en los casos en que el comprakicipaba parte o
totalidad del precio al agente inmobiliario y éstaia en quiebra,
insolvencia o sencillamente no concluia el proye8tde esta situacion, la

mayoria de las veces el cliente simplemente petdiaticipd.

Frente a dicho riesgo la ley 19.932 intentd sol&ioel problema
garantizando tales anticipos mediante la obligadénla imobiliaria de

otorgar una boleta de garantia o poéliza de segueagucione la restitucion

" CAPRILE,ob. cit, 1p.

17



del dinero pagado en caso de incumplimiento, camgoal nuevo articulo
138 bis de la Ley General de Urbanismo y Constamcden adelante
LGUC). Ademas, en relacion a los fraudes cometiclms ocasion a la
compraventa de viviendas en verde, estimd pergnigitoducir un nuevo
tipo penal de estafa en el Cdodigo Penal (en adel@R). El nuevo numeral
de articulo 470 del CP tipific6 como estafa la admsde la exigencia de
otorgar la garantia, siempre que se produzca ua dafel patrimonio del
promitente comprador. Considerando como autor agles, con o sin
representacion de la empresa vendedora, suscritbacienen suscribir el

contrato respectivo.

La obligacion de garantia que mencionas®plasmo en la introduccion a

la LGUC del nuevo articulo 138 bis que rezaba:

Articulo 138 bis.-Las personas naturales o juridicas que tengan par g
la actividad inmobiliaria o0 aquellas que construyarencarguen construir
bienes raices destinados a viviendas, locales caaies u oficinas, y que
celebren contratos de promesa de compraventa, dabertorgarlos
mediante instrumentos privados autorizados antanmmty caucionarlos
mediante poliza de seguro o boleta bancaria, aadptaor el promitente

18



comprador. Esta garantia, debidamente identificada, incorporara al
contrato a favor del promitente comprador, en ulorvgual a la parte del
precio del bien raiz entregado por éste y estatie@n el contrato de
promesa respectivo, para el evento de que ésteenmmumpla dentro del
plazo o al cumplimiento de la condicion establesigmr el promitente
vendedor. La garantia permanecera vigente miengasinmueble se
encuentre sujeto a cualquier gravamen o prohibici@manado
directamente de obligaciones pendientes e impuwalae promitente
vendedor y hasta la inscripcion del dominio eneglistro de propiedad del
respectivo conservador de bienes raices, a favigprdenitente comprador.
Los notarios publicos no autorizaran los cambis de promesa de
compraventa a que se refiere el inciso anterion®ise ha constituido la

garantia a favor del promitente comprador.

Antes de entrar en el analisis de esta normati@hae enencionar que su

aplicacion inmediata suscit6 multiples problemas eh mercado

inmobiliario, los cuales se intentaron subsanariamd la dictacion del D.S

19



N° 61 y posteriormente mediante la dictacion delefa 20.007 que

analizaremos mas adelante.

A continuacion realizaremos un analisis pormendozael contenido de la

ley 19.932, especificando cada ambito en comento.

Sujetos

El articulo 138 bis prescribe que se aplicara a flarsonas naturales o
juridicas que tengan por giro la actividad inmaiih o aquellas que
construyan o encarguen construir bienes raice®).&l 61 del 28 de abril
de 2004, precis6é que la normativa se aplica a plrsonas naturales o
juridicas cuyo giro habitual sea el negocio inmahi o la construccion,
en los términos previstos en el articulo 18 dedy He la Renta”. Por su
parte, el articulo 18 de la Ley de la Renta, epddinente, dispone en su
Inciso tercero que: “Se presumira de derecho gisteelkabitualidad en los
casos de subdivision de terrenos urbanos o ruyadeda venta de edificios

por pisos o departamentos, siempre que la enafgnaei produzca dentro

8 CAPRILE,ob. cit, 2p.
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de los cuatro afios siguientes a la adquisicionnstoaccion en su caso.
Asimismo, en todos los demas casos se presuminadiwualidad cuando
entre la adquisicion o construccion del bien raguyenajenacion transcurra

un plazo inferior a un ano”

Objeto

El articulo se aplica a los “bienes raices dedtimaa viviendas,

locales comerciales u oficinas”.

En este aspecto la Ley 19.932 cometié un errornt&uncion era regular
exclusivamente las promesas de compraventa de blesugue no contaran
con recepcion definitiva, pero su normativa no dtablecio expresamente
asi. Es por este motivo que esta normativa teragticandose también a la
promesa de venta de bienes raices que contararecepcion definitiva
(venta de viviendas usadas)a solucion llego mediante la dictacion de la
ley 20.007 que especificé el ambito de competencias bienes raices

destinados a viviendas, locales comercial u ofgimmpie no cuenten con

°® CAPRILE,ob. cit, 2p.
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recepcion definitiva, cuestion que sera tratadaadasante.

Acto Juridico

La normativa se aplicaba exclusivamente al comtrat promesa de
compraventa, en los cuales el promitente compradtiegue todo o parte
del precio del bien raiz. Es por esto, que la paahmobiliaria logré eludir
el otorgamiento de la garantia, mediante la utl@a de otras figuras
juridicas analogas en las cuales el interesadauei@canticipos de dinero,
pero que no eran estrictamente promesas de compaacemo el contrato
de reserva u opcion. Esta miopia de la regulaciéma ssolucionada

prontamente a través de la Ley 20.007.

Efectos

La aplicacion de esta ley impone ciertas formakdadiue debe
cumplir el acto juridico. En efecto, la Ley N°19298stablecié que a los

contratos de promesa de compraventa en que rigiaaley deberian ser

22



otorgados mediante instrumentos privados cuyasa$irrdeberian ser
autorizadas ante notario, quien no autorizariaséstano se hubieren
constituido las garantias en favor del promitenvenmrador. De esta
manera, el notario quedaria instituido en una éspée contralor del

otorgamiento de la garantia legal exigida

En cuanto a la forma de incorporacion de la gaaaaitcontrato, el D.S. N°
61 precis6 que seria mediante el certificado otbwgpor la entidad

bancaria o0 aseguradora involucrada en la garantia.

b) Ley 20.007

Esta ley fue dictada el afio 2005, es decir, un @éspues de la
implementacion de la ley 19.932. La puesta en pece la antigua ley
rapidamente reveld algunas importantes falenciasfag@ron corregidas al
paso por esta nueva ley modificatoria de la noraatriginal. El articulo

138 bis LGUC modificado quedo del siguiente tenor:

19 CAPRILE,0b. cit, 5p.
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Articulo 138 bis.- Las personas naturales o juridicas que tengangiar

la actividad inmobiliaria 0 aguellas que construyarencarguen construir
bienes raices destinados a viviendas, locales aoales u oficinasgue no
cuenten con recepcion definitivgg que celebren contratos de promesa de
compraventa en los cuale$ promitente comprado entregue todo o parte
del precio del bien raiz deberan otorgarlos mediante instrumentos
privados autorizados ante notario y caucionarlosdranste pdliza de
seguro o boleta bancaria, aceptada por el prom#genbmprador. Esta
garantia, debidamente identificada, se incorporat&ontrato a favor del
promitente comprador, en un valor igual a la padi& precio del bien raiz
entregado por éste y establecido en el contratprdeesa respectivo, para
el evento de que éste no se cumpla dentro del plat@umplimiento de la
condicion establecidos por el promitente vendedhla garantia
permanecera vigente mientras el inmueble se enmusnjeto a cualquier
gravamen o prohibicion emanado directamente degablones pendientes
e imputables al promitente vendedor y hasta larips®n del dominio en
el registro de propiedad del respectivo conservaderbienes raices, a

favor del promitente comprador.
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Los notarios publicos no autorizaran los caemds de promesa de
compraventa a que se refiere el inciso anterion®ise ha constituido la
garantia a favor del promitente comprador.

La obligacion del promitente vendedor de o#orp garantia no sera
exigible respecto de la parte del precio que sepodiada por el
promitente comprador en alguno de los siguientsgumentos, de lo que
se dejara constancia en el contrato de promesa:

a) Cuenta de ahorro de la cual no pueda girar ford@l promitente
comprador.

b) Depoésitos a plazo en favor del promitente veradedjue deberan
mantenerse en custodia del notario autorizante

En los casos indicados en las letras a) y d)idciso precedente, los
montos anticipados seran puestos a disposicionpdaiitente vendedor
una vez que se celebre el contrato de compravesgaryscriba el inmueble
a nombre del promitente comprador en el ConservatioBienes Raices
respectivo.

Los depdsitos a plazo y las cuentas de ahorgque alude esta norma

deberdan cumplir con los requisitos generales est@tbs por las

25



disposiciones legales, reglamentarias y normatiealal Superintendencia
de Bancos e Instituciones Financieras vigentes genss, con los
requisitos especificos que al efecto establezc®ridenanza General de
Urbanismo y Construcciones.

En los casos previstos en las letras a) y b)ideiso tercero debera
estipularse un plazo para el cumplimiento de ladicidn de inscribir el
dominio del inmueble a nombre del promitente compray si nada se
dijere se entendera que dicho plazo es de 1 aftadordesde la fecha de
la promesa.

Las disposiciones anteriores se aplicaran alcuier acto juridico que
implique la entrega de una determinada cantidad denero para la
adquisicion del dominio de una vivienda, local coroi@l u oficina, que
no cuente con recepcion definitiyaxcepto a aquellos regidos por la Ley
General de Cooperativas o0 la ley No 19.281, sobmeralamiento de
viviendas con promesa de compraventa, aun cuandccuemten con
recepcion definitiva. En todo caso, las disposie®rcontenidas en el
presente articulo se aplicaran a las compraventasviviendas, locales

comerciales u oficinas cuando al momento de cefsbrdicho contrato el
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inmueble se encuentre hipotecado, en cuyo eventgatantia que se
otorgue se mantendra vigente mientras no se pro@dazamiento de
dicha hipoteca, salvo que el acreedor hipotecaooaurra a la escritura
de compraventa alzando la hipoteca y la prohibiciengravar o enajenar

si la hubiere[Las negrillas son nuestras]

Hay que sefalar, en primer lugar, que esta ley iamgll ambito de
aplicacion de la garantia establecida, en su uliimegso, a la venta de
inmuebles hipotecados. Consideramos que la sitnade la venta de
iInmuebles ya terminados sujetos a hipoteca cordiguma situacion
totalmente distinta a la venta de inmuebles eneyerakzdn por la cual no
sera estudiada en esta tesis.

Esta ley vino a realizar tres modificaciones imaotés respecto al
funcionamiento de la ley 19.932, corrigiendo algurdefectos que la
practica contractual de las inmobiliarias supo agchar en su beneficio.
Estos aspectos fueron: (1) delimité el ambito décagion en cuanto al

objeto (2) reconocid instrumentos alternativos paoagar la garantia y (3)
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ampli6 el ambito de aplicacién en cuanto al actoidjoo™ . Los

explicaremos a continuacion.

Delimitacion del ambito de aplicacion en cuanto abbjeto.

Del tenor de la ley 19.932 no se desprendia quebl@acion de
caucionar la promesa de compraventa se aplicabsotara los inmuebles
gue no contaran con recepcion definitiva. De estdapla letra de la ley no
fue fiel a su espiritu, trayendo como consecuemgcia la promesa de
compraventa sobre inmuebles usados debia ser igatintambién, lo que
afectd el mercado de reventa de viviendas enttepiares. La ley 20.007
vino a solucionar dicho problema incorporando enpsmer inciso la
expresion “que no cuenten con recepcion definitiva”

Otro punto relevante que merece ser mencionadguesla ley 20.007
detall6 como requisito para que se configure lagablon de otorgar la
caucion que el “promitente comprador entregue mgarte del precio del

bien raiz”. La Ley de Ventas en Verde original @il expresa mencion a

1 CAMARA CHILENA DE LA CONSTRUCCION. Informe juridic realizado por la Fiscalia de la
Camara Chilena de la Construccion el N° 4 de der2005. 4-7p.
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ello, induciendo a la confusion de sostener gquealecion debia entregarse
tan solo por la celebracion de la promesa de corapta, cosa del todo
descabellada, pues, de no anticiparse dinero pde @kl promitente

comprador no habrian dineros que caucionar.

Reconocimiento de instrumentos alternativos para otgar la garantia.

Originalmente, la ley 19.932 tan solo admitia comstrumentos
validos para otorgar la garantia la péliza de segua boleta bancaria. La
ley 20.007 amplié considerablemente dicho catalpgoa darle mayor
flexibilidad al sistema introduciendo dos nuevostramentos, a saber:
cuenta de ahorro de la cual el promitente compradguede girar fondos;
y depoésitos a plazo tomados a favor del promiteptgp que deben
mantenerse en custodia del notario autorizante. dd@ysefnalar que en el
caso gue se utilicen estos nuevos instrumentogmdorecesario caucionar
con la primitiva poliza de seguro o boleta bang¢arigesto que no se hara
entrega de los dineros al promitente vendedor, onfigurarandose la

obligacion de otorgar la caucion en los téerminaginales de la ley 19.932.
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En todo caso, del uso de los nuevos instrumentagintia debe hacerse
mencion expresa en el contrato para que no resxiggble la caucion en
los términos originales. Por ende, los instrumeptagnarios y los nuevos
tienen entre si relacion de alternatividad, pues ®lige uno nuevo no sera

necesario otorgar uno originario.

Ampliacion del ambito de aplicacion en cuanto al do juridico.

La ley 19.932 sefialaba que la obligacién de caacise configuraba
tan solo en el contrato de promesa de comprav@daesta redaccion
restrictiva se siguid una practica contractual parte de las empresas
inmobiliarias y constructoras destinada a evadirelgulacion, lo que se
materializé en un sistema complejo de actos jusglinterrelacionados que
culminaban en la compraventa definitiva del inmaeBle hizo estandar en
este tipo de operacion la celebracion de un pricositrato de reserva u
opcion, a traves del cual el futuro comprador gatba una suma de dinero
a la empresa para que ella se obligara a no disponaun cierto lapso de

tiempo del inmueble requerido, reserva que se leetdiva cuando ambas
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partes celebraban el contrato de promesa, perbosialeahora ya no existia
entrega de dineros, pues el promitente compraddrayga anticipado el
precio (o parte de él) al hacer la reserva. Finaleyese celebraba la
compraventa definitiva, por lo que estamos en pi@aede tres contratos
encadenados hacia el mismo objetivo, la adquisidéindominio de un
inmueble comprado en verde. Sigue siendo ésteratdntractual que debe
recorrer todo consumidor interesado en compraniwienda en verde. Por
intermedio de este artilugio contractual consecutas empresas lograban
evadir la obligacion de garantia de la ley 19.932.

La ley 20.007 puso fin a esa situacion sefalan@oesamente en el nuevo
inciso final del articulo 138 bis LGUC que “Las phsiciones anteriores se
aplicaran a cualquier acto juridico que impligue datrega de una
determinada cantidad de dinero para la adquisidéindominio de una
vivienda, local comercial u oficina, que no cuecte recepcion definitiva”.
De este modo quedoé cubierto el contrato de resemacion dentro de las
obligaciones de garantia propias del articulo I8 BUC.

Esta aplicacion amplia tiene una excepcion, puesutme aquellos actos

juridicos destinados a la adquisicion del dominie dn inmueble
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anticipando dineros que sean regidos por la Leyeta¢me Cooperativas,
Ley N° 19.821, sobre arrendamiento de viviendas poomesa de
compraventa (llamado “leasing habitacional”), irsphe si ellas no contasen

con la recepcion definitiva.
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c) Ley de Proteccion a los Derechos de los Consuroids

En el ambito legal comudn, nuestro Cadigo Civil @aelante “CC”)
dado su contexto historico no se pronuncio respactos derechos del
consumidor ni al derecho a una vivienda digna, dagola proteccion de
ambas esferas le es bastante posterior a su ditt#&simismo, tampoco se
pronuncio especialmente respecto al contrato dep@ranta de vivienda
en construccion, ya que este rubro era muy pocouadien los tiempos de
la dictacion del Cédigt. Aun asi, podriamos subsumir esta figura
contractual dentro de la regulacion del contrato dmmpraventa,
especialmente de compraventa de cosa futura, datato de ejecucion de
obra, el de arrendamiento de servicios, y sobre, teldccontrato de promesa.
Sin embargo, la regulacion liberal propia del CGnaordante con su
supuesto de igualdad de las partes contratantesiosoentregaria una
respuesta del todo satisfactoria ante los riesgabysos a que estan
expuestos los adquirentes de viviendas bajo estialidad. Razén por la
cual con el desarrollo de la industria y el conegrcilos largo de los siglos

XIX y XX se hizo necesaria una regulacion mucho masfunda de las

12 pARRA, ob. cit, 39p.
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relaciones de consumo masivas.

Debido a que la desigualdad de negociacion en guensuentra el
adquirente supera las soluciones decimonodnicasgattas por el CC, no
nos remitiremos a €l en profundidad y pasaremosctdira analizar la
normativa especial que si se hace cargo de lasidgu de una vivienda a

manos del rubro de proveedores profesionales.

Siguiendo la tendencia internacional, en el ai& X#9dicta en nuestro pais
la Ley de Proteccion a los Derechos de los Consumesd (LPC), ley
19.496. Tradicionalmente, el Derecho del Consuntavesdestinado a
regular solo actos respecto de bienes mueblespocke cuantia, que eran
producidos y ofrecidos de manera masiva al mergadon condiciones
contractuales estandarizadas y poco justas paraoesumidor. En
concordancia con lo anterior, antes de la reforet@aido 2004, el &mbito de
proteccion al consumidor en nuestra normativa matiindicaba “Solo
guedan sujetos a esta ley los actos juridicos,dgueonformidad con lo
preceptuado en el Codigo de Comercio u otras dispass legales, tengan
el caracter de mercantiles para el proveedor yesipara el consumidor.”
Quedando asi excluidas las transacciones sobresbiemuebles, ya que el
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articulo 3° del Codigo de Comercio le resta, emgppio, el caracter de

mercantil a cualquier negocio que los involucre.

Sin embargo, con el aumento de la demanda haltciel surgimiento y
consolidacion de una industria inmobiliaria, cadsz fueron mas las
personas que decidieron adquirir sus viviendas @mos del sector
inmobiliario, en condiciones contractuales estamddas, inequitativas, y

muy similares a las del clasico acto de consumo.

La importancia de la adquisicion de una viviendal&nvida de toda
persona, hacia suponer su asesoramiento juridesasopantes de comprar
una. Sin embargo, teniendo en cuenta la raciomhlii@itada del

consumidor, la cual le impide procesar adecuadpoytonamente toda la
informacion disponible en el mercalfo, podemos anticipar que el
consumidor a la hora de escoger entre la ofertargknente velara por los
beneficios a corto plazo, en especial el descuentoel precio de la
vivienda, dejando muchas veces de lado la seguyjinitica de su dominio

sobre el bien rafz

131SLER SOTO, E. 2011. La relatividad de los dersckabjetivos de los consumidores. Revista de
Derecho. 2011 [diciembre]. Santiago, Chile XXIV:65-89. 77p.
4 PARRA, ob. cit, 37p.

35



Lo anterior, sumado a la produccion masiva de ud@s y su compraventa
a traveés contratos de adhesion desfavorables gareompradores, dieron
origen a numerosos abusos por parte del sectorihienm. La relevancia

econdmica de estas transacciones, y la importageiaderecho a la
vivienda, motivaron a los legisladores a extentlén®ito de aplicacion de

nuestra normativa del consumidor para incluir lagaventa de viviendas.

La reforma del 2004 tuvo como proposito ampliacahpo de aplicacion
de la LPC, convirtiéndola en una ley de aplicagi@neral para todos los
actos de consumo, supletoria de las leyes queamgir especial ciertas
actividades econdmicas que implican también consp&® manteniendo
al mismo tiempo la vigencia de dichas leyes, paraarder la especialidad
de las mismas. Respecto a la compraventa de vageisg agrego una letra
e) al articulo segundo, el cual extendio el ambaaaplicacion de la ley a
los contratos de ventas de inmuebles realizadasrppresas constructoras,
inmobiliarias y por los Servicios de Vivienda y @rbzacion, en todo lo

gue no concerniera a su calidad, puesto que dstam(digue amparada por
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la Ley 19.47%.
“Articulo 2° Quedan sujetos a las disposicionesdia key:

e) Los contratos de venta de viviendas realizadas pmpresas
constructoras, inmobiliarias y por los Servicios d€ivienda vy
Urbanizacion, en lo que no diga relacion con lagmas sobre calidad

contenida en la ley N° 19.472

Desde entonces, los aspirantes a adquirir unandgieen el mercado
inmobiliario profesional, se encuentran amparados Ips derechos y

garantias de la LPC.

Es importante hacer mencion que en cuanto al andeitaplicacion de la
LPC, si se considera la naturaleza de los actédigos, hay que concluir
gue se excluyen los actos juridicos celebradog @ntiveedores, y también
aquellos realizados entre consumidores, gquedanopremdidos soélo los
actos en que contratan los sujetos que estén exti@nos de la cadena de
produccion, es decir, los actos celebrados entrepraveedor y un

consumidof®.

15 SANDOVAL, ob. cit, 64p.
18 ibid.
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Pasaremos ahora a analizar los principales apgdesesta normativa

ofrece para nuestra materia de estudio.

c.1) Derecho a una informacién veraz y oportuna

En una fase previa a la contratacion, nuestra LPi€awes de su
articulo 3° b) ampara al consumidor en su derectserainformado de
manera veraz y oportuna en todos los aspectosardgls/ que pudieran
condicionar su futura eleccion. La intencion de estrmativa es proteger la
libre y consciente eleccién del consumidor, tamspecto del objeto que
desea adquirir como de la conveniencia de contrewar determinado

proveedor.

Toda informacion que pueda recibir el consumidevior a la decision de
contratar adquiere especial relevancia en la adguisde una vivienda en
verde. En efecto, a diferencia de una compravestteesuna vivienda ya
construida, el comprador corre un riesgo mayor esieacuentra poco
informado, puesto que no puede comprobar el esfi@lonmueble que

desea adquirir, por la sencilla razon de que agieino existe. Otras veces
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la publicidad se encarga de mostrar un concepsal@rdel proyecto final,
llevando a los consumidores a contratar con detexuiai empresa en base a
falsas expectativas respecto a la futura vivieD@aesta manera, mientras
mayor sea el grado de descripcion del inmueble yinfarmacion
suministrada respecto de ella, mayor sera la prdgiecjue el legislador (al

menos tedricamente) le otorgara al comprador.

Debido a la trascendencia de la informacion vy lalipudad para llevar a
cabo un consumo responsable, nuestra LPC se haupesto de ambas.
Imponiendo al proveedor el deber de informar alscomdor oportuna y
adecuadamente, y reglamentando la publicidad, qumsiste en todos
aguellos mensajes que los proveedores dirigeayadrde todos los medios
masivos de comunicacion, con el propoésito de indada adquisicion de

los bienes o servicios que ofrecen en el merdado

Primero nos referiremos respecto al deber del pawede suministrar la
informacion necesaria para la correcta formacidncdesentimiento en el

consumidor, y posteriormente, nos referiremos andmera en que LPC

" SANDOVAL, ob. cit, 141p.
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regula las condiciones segun las cuales el provgadie hacer uso de la

publicidad para ofrecer sus productos.

c.2) La obligacion de informar y su extension

La doctrina ha entendido que la informacién queedehtregar el
proveedor debe ajustarse a ciertas exigenciasqo@ &fectivamente logre
un efecto tutelar respecto al consentimiento deisemidor. Asi, se
establece que esta informacion debe ser relevgnte derfile la idea del
bien o servicio), oportuna (que sea entregada @meMte a la
contratacion), veraz (que no sea falsa) y sufiei¢gue abarque todos los

elementos relevantes de la operacion).

Al respecto del contenido de esta informacion prgectual, la misma
LPC en su articulo 1° ha instaurado el conceptdimfermacion Basica
Comercial”, como el estandar minimo de informaabiigatoria que debe
suministrar el proveedor del bien o servicio al stonidor previo a su

decision de contratar.

“Articulo 1° Para los efectos de esta ley se enteénpler:
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3. Informacion basica comercialos datos, instructivos, antecedentes o
indicaciones que el proveedor debe suministrar ghtoriamente al

publico consumidor, en cumplimiento de una normaridica.

Tratdndose de proveedores que reciban bienes esigr@tion para su
venta, estos deberan agregar a la informacion l#@scomercial los
antecedentes relativos a su situacion financiergluidos los estados

financieros cuando correspondan.

En la venta de bienes y prestacion de servigesonsiderara informacion
basica comercial, ademas de lo que dispongan otnasmas legales o
reglamentarias, la identificacion del bien o serioc que ofrece el
consumidor, asi como también los instructivos de yslos términos de la
garantia cuando procedanSe exceptuaran de lo dispuestos en este inciso

los bienes ofrecidos a granel.

La informacion comercial basica debera ser sumimgla al publico por
medios que aseguren un acceso claro, expedito ytapo. Respecto a los
instructivos de uso de los bienes y servicios aisgonormal representa un

riesgo para la integridad y seguridad de las pem®iera obligatoria su
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entrega al consumidor conjuntamente con los bigneservicios a que

accederi.[Las negrillas son nuestras]

En esta definicidn, el legislador se ha preocugadto porque el contenido
de la informacion sea suficiente para que el cordamse haga un cabal
concepto en la identificacion del bien o serviccmmo porque dicha
informacion sea suministrada de un modo claro, dikpey oportuno para
gue pueda ser tenida en cuenta al momento de taniras articulos 30 y
32 de la LPC desarrollan las condiciones necesqraaa el efectivo

ejercicio de estas garantias de informacion.

Ahora bien, respecto del contenido del deber dernmdicion propiamente
tal, la normativa solo se refiere a la identifiéecidel bien o servicio. Sin
embargo, si concordamos esta expresion con el lder@da informacion
establecido en el articulo 2° b) y el espiritu gahele la normativa,
comprenderemos que la identificacion del bien ayarctodas las
caracteristicas relevantes del bien ofrecido, secipy condiciones de
contratacion, y en definitiva todo antecedente s@we para la formacion

del consentimiento del consumidor.
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Teniendo en cuenta que, como mencionamos antembemeuanto mayor
sea el grado de descripcion de la vivienda y larméacion suministrada,
mayor sera la proteccion que gozara el comprademol decidido
mencionar como informacion esencial a ser sumadstmpor el proveedor
en el supuesto de una adquisicion de una viviendeerle los siguientes

puntos:

- Identificacion de las partes:Esta informacion es de suma relevancia, en
cuanto le permite al consumidor saber contra qudiégir su accion e
incluso a quién exigir la documentacion técnica lelyecto, para poder

conocer en profundidad las caracteristicas deviandd?®.

- Documentacion administrativa: La situacion urbanistica del inmueble
como las autorizaciones legalmente exigidas paraedéicacion y
ocupacion de la vivienda resultan de suma transcema ya que sin el

permiso de construccion puede que la vivienda nillegae a existir o se

18 Articulo 50 d) LPC: “Si la demandada fuera unaspea juridica la demanda se notificara al
representante legal de esta o bien al jefe del khmade se compré el producto o donde se prestd el
servicio. Sera obligacion de todos los proveedamsun lugar visible del local la individualizacion
completa de quien cumple la funcién de jefe dehllomdicandose al menos el nombre completo y su
domicilio.”
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deban realizar ciertos cambios al proyecto que @an el agrado del

consumidor.

Por disposicion legal, las Direcciones de Obras iMpales deben
mantener a disposicion del pablico una serie decadentes tecnicos de
cada edificacion, en una carpeta de libre accebiosé encontraran, entre

otros, los siguientes antecedentes imprescindibles:

* El permiso de edificacion y sus modificaciones \cettificado de
recepcion final, con la nGmina de los profesionglas intervinieron

en la edificacion.

« ElI anteproyecto y el proyecto de arquitectura (psany

especificaciones técnicas).

» Los informes del revisor externo independienteq rotorgamiento

del permiso de edificacion y para la recepcionl fiteala obra).

* La memoria de célculo, los planos de calculo ynirme del revisor

independiente de calculo.
* El informe o estudio de mecanica de suelos.

 Elolos libros de obra.
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» Certificaciones de hormigones y otros materialesaestruccion.

El consumidor tiene derecho a obtener una coptadies estos documentos
en la Direccion de Obras Municipales, puesto que @iblicos (articulo
116 inciso final LGUC). De conformidad a la Ley @mnsparencia (Art.
10° Ley N° 20.285), la Direccion de Obras estag#ula a entregarselos en
el plazo de 20 dias habiles a contar de la fecltpierel interesado los haya
solicitado. Si se le niegan, podria denunciar aiteConsejo para la
Transparencia a fin de que sancionen al infractergntreguen copia de los

documentos solicitados.

Sin embargo, el sujeto destinatario de la obligadé informacion en la
relacion de consumo es el proveedor, no el Esfdolo que el proveedor
debe suministrar por si mismo y directamente alsgomdor toda esta
informacion, no siéndole licito intentar delegachdi exigencia remitiendo

al comprador a las oficinas de la Direccion de Sbdanicipales.

- Inscripcion en el Registro de Propiedad del Conseador de Bienes
Raices Esta informacion resulta necesaria pues pernu@pcobar la

titularidad del terreno y sus gravamenes.
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- Plano general del emplazamiento de la vivienda, asomo de esta
misma La ubicacion de la vivienda es determinante pardecision del
consumidor de adquirir una en lugar de otra, ylahg de la vivienda le
permite hacerse una idea respecto de la supeidiaiey de cada una de las
habitaciones de la vivienda. Lamentablemente qurdatica las empresas
no solo no suministran esta informacion, sino que reacias a exhibirla

inclusive cuando el consumidor lo solicita.

- La descripcion general del edificio donde se uka¢ de las zonas

comunes y de los servicios accesorios.

- Descripcion y trazado de las redes eléctricas, dagua, gas y
calefaccion y garantia de las mismas y de las medsl de seguridad

contra incendios con que cuente el inmueble.

- Estatutos y normas de funcionamiento de la Comudad de
Propietarios, en su caso, asi como informacion des servicios vy

suministros de la comunidad: Esta informacion es trascendental, por

19 Reportaje del programa de televisién “Esto noetianmbre”. Emitido por TVN, el dia 6 de mayo de
2013. Disponible emvww.24horas.cl/programas/estonotienenombre
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cuanto implica limitaciones en el uso de la viviend privilegios de

determinados inmuebles obre otros.

- Datos sobre el precio:Respaldado ademas por el articulo 30 LPC que
obliga los proveedores a dar conocimiento del predotal, incluido

impuestos, de los bienes o servicios.

- Fecha de entregaEste dato es de suma importancia pues resultaunibit
para toda persona planificar su vida personal yepronal en torno a la

fecha de entrega de la vivieAta

c.3) Publicidad

A diferencia de la informacion basica comercialpldlicidad se trata
de una informacion entregada de manera voluntariglgproveedor, con el
principal motivo de incitar a los consumidores guadr los productos o
servicios ofrecidos. Esta ha sido una herramiengalg practica comercial

ha empleado desde tiempos inmemoriales, y de lmanmanera ha sido

2 PARRA, ob. cit, 220p.
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usada en forma abusiva y engafosa, dafando taotesamidores y como

a la competencfa

En cuanto a lo que nos incumbe, la relevancia gelbdicidad en el proceso
de toma de decisiones de un comprador medio esveaayor, como
también es mayor la posibilidad de crear una faigsectativa que le prive
de la posibilidad de ponderar la conveniencia dguigid una vivienda en
determinadas condiciones. Muchos son los casosiedag empresas no
entregan a los adquirentes todo lo que su activiglatlicitaria habia
anunciado como objeto de los respectivos contidgosompraventa, y ello
les causa un perjuicio evidente cuyas consecuefwiaécas son ajenas a

Sus expectativas.

En virtud de estos abusos, nuestra LPC se ha eatarge regular la
practica publicitaria, imponiendo la integracion dentenido ofrecido en la

publicidad al contrato suscrito y castigando el ds@ublicidad engafnosa.

El articulo 1° N° 4 LPC define publicidad comla ‘tcomunicacion que el
proveedor dirige al publico por cualquier medio D al efecto, para

informarlo y motivarlo a adquirir o contratar un dém o0 servicio,

21 SANDOVAL, ob. cit, 149p.
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entendiéndose incorporadas al contrato las condie objetivas
contenidas en la publicidad hasta el momento debcal el contrato. Son

condiciones objetivas aquellas sefialadas en et@aldi28”

Esta relevante disposicion, ademas de otorgarnosouoepto legal de
publicidad, ampara las expectativas que el consunsd haga en torno a
ella, al aceptar la integracion del contrato cooositenido de la publicidad.
En efecto, este articulo establece que todas ladiadones objetivas del
bien o servicio que sean mencionadas en la pubaticide entenderan
incorporadas al contrato, y por tanto, seran ebdgibpor parte del

consumidor. Al efecto el articulo 28 LPC reza cague:

“Articulo 28.- Comete infraccidon a las disposiciomesesta ley el que, a
sabiendas o debiendo saberlo y a través de cualdipe de mensaje

publicitario indice al error o engafio respecto de:
a) Los componentes del producto y el porcentajguenconcurren;

b) La idoneidad del bien o servicio para los fimgee se pretende satisfacer

y que hayan sido atribuido en forma explicita ploarunciante
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c) Las caracteristicas relevantes del bien o sévvie destacadas por el
anunciante o que deban ser proporcionadas de acuarths normas de

informacién comerciales

d) el precio del bien o la tarifa del servicio, fuma de pago y el costo del

crédito en su caso, en conformidad de a las nowigentes.
e) las condiciones en que opera la garantia, y
f) su condicion de no producir dafio al medio amt@en

De acuerdo a esta disposicion el proveedor no pumdebiar las
condiciones objetivas mencionadas en la publicithagh las cuales habia
anunciado sus productos, al tiempo de celebrarctm @ contrato con el
consumidor, pues se entienden incorporadas alatonpresumiéndose que

son determinantes para su celebracion.

La infraccion a las disposiciones sobre publicidedrrea para el proveedor

sanciones de tipo de administrativo:

“Articulo 24.- Las infracciones a los dispuesto estaeley seran
sancionadas con multa de hasta 50 unidades trilmgamensuales, si no

tuvieran sefialada una sancion diferente.
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La publicidad falsa o engafiosa difundida por medi@s comunicacion
social, en relacién a cualquiera de los elementadidcados en el articulo
28, hara incurrir al infractor en una multa de hast/50 unidades
tributarias mensuales. En caso de que incida en daslidades de
productos o servicios que afecten las salud o ¢ausdad de la poblacion o
el medio ambiente, haréa incurrir al infractor enaimulta de hasta 1.000

unidades tributarias mensualés.

Si bien es cierto, es un mecanismo legitimo y sfe&l establecimiento de
sanciones administrativas para las infraccionesaanérmativa del
consumidor, creemos que no es una via que otorgtisfascion al
consumidor que ha sido menoscabado, pues no companelacion de
consumo como en derecho corresponde, sino queotanss limitan a
multar a la empresa proveedora. Por ende, considsrgue este tipo de
sanciones pueden muy bien ser un complemento etlieidel consumidor,
pero que en ningun caso pueden ser la via unigaimsipal para hacer

efectiva dicha regulacion.
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c.4) Control de las clausulas abusivas en los coatos de adhesion.

La generalidad del proceso de adquisicion de um&nda en verde
esta constituido por contratos que pueden seiczalids como contratos de
adhesion, en los cuales la empresa vendedora aedadmpone las
condiciones bajo las cuales los consumidores adaisu vivienda, sin
que quepa espacio relevante para la negocficiBs precisamente en estos
contratos de adhesion donde se incluyen clausblasvas que perjudican
al consumidor y respecto las cuales nuestra LPi@asencargado de dejar

sin efecto, como veremos mas adel&nte

Las clausulas abusivas tienen como rasgos defost@er contrarias a la
buena fe y el hecho de originar un desequilibripdrtante en el negocio en

detrimento del adherente y en favor del predispiafitn

En la practica, analizando los privilegios y cargag se establecen para
cada una de las partes, es posible descubrir actearabusivo de las
clausulas contractuales. En efecto, éstas ser&ivabucuando confieran

derechos y facultades exorbitantes a favor delqepte, o si contienen

2 PARRA,0b. cit, 42p.
2 SANDOVAL, ob. cit, 81p.
% Ibid., 82p.
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limitaciones o restricciones injustificadas respecke los derechos y
facultades del adherente. Asimismo, tendran caré¢e abusivas las
clausulas que supriman o reduzcan las obligaciorresponsabilidades del
predisponente y cuando incrementen las obligaciopesargas del

adherente.

Por ahora, s6lo haremos mencion de que es comuUruesiro mercado
inmobiliario que los proveedores (quienes cuentam @ respaldo de un
equipo de profesionales capacitados al respecasepten a la firma del
comprador (generalmente ajeno al mundo de la cawstm y totalmente
lego en la materia) contratos unilateralmente radi@s por sus técnicos
gue, aunque formalmente puedan resultar perfeetoap pocas ocasiones

alberguen numerosas clausulas abu$ivas

La LPC en su articulo 16 establecié una némina semada de clausulas
abusivas, ya que en su ultimo punto estableciohip@iesis mas amplia

gue las demas.

Si bien el profesor Sandoval propone que la téchdgsslativa utilizada

responde un casaumerus clausysopinamos en contrario debido al tenor

% PARRA, op. cit, 83p.
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de la letra g) del articulo. En efecto, este indisal nos entrega formula
abstracta de lo que se entiende en doctrina posuwkh abusiva, que en
consecuencia, puede ser usada para abarcar tomlodéipdeclaracion

contractual independientemente de su contenidaésme

En cuanto a la sancion de estas clausulas abusivesgla general es su
nulidad parcial, dejando eficaz el resto del cdaotraSin embargo,
excepcionalmente se admite la nulidad total detratm en aquellos casos
en los cuales no pueda subsistir sin las clausaabasivas, o en que la
nulidad conduzca a una inversion de la situaciorhaga inocua o
gravemente onerosa la posicion contractual delunig®r®, tal como se

establece en los articulos 16 y 16 a) de la LPC.

c.5) Principio de cumplimiento contractual.

Una vez celebrado el acto de consumo, éste esauiiig para las

partes intervinientes, las que no pueden modibcanl forma unilateral. Se

26 SANDOVAL, ob. cit, 83p.
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justifica plenamente la regla sefalada, toda vez gmbas partes han

consentido, precisamente, en razén de la voluredd dontrari&.

c.6) Derecho a retracto.

La ambicion desmedida por captar clientes ha saddocde cultivo
para el surgimiento de técnicas de comercializab@stante agresivas y

perjudiciales para los intereses de los consunsdore

En lo que respecta al rubro inmobiliario es coméncelebracion de
reuniones masivas en las cuales se realizan ofgrtggomociones
especiales a los clientes, validas solo por dicbmemto. Estas reuniones
son una verdadera puesta en escena, en que medianb®mbardeo
publicitario y el enganche de una oferta exclussealogra obtener el
consentimiento del consumidor, quién al analizar g@yor detenimiento

lo contratado, se da cuenta que lo suscrito noreiegion con la idea que

2" SERNAC. Guia de Alcances Juridicos. Ley 19.496cligo: Ticketeras. 2012 [noviembre] 2p.
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se habia hecho en su mente, y es totalmente despimmdo a su

patrimonio o necesidadés.

Ante esta situacion, el legislador en la ley 19.@85®dujo el articulo 3° bis
a la LPC, estableciendo el derecho a retracto. tastdtad le permite al
consumidor poner término unilateralmente a un etmtcelebrado, en un
plazo de diez dias desde la recepcion del biencoriratacion del servicio
y antes de la prestacion del mismo, sin necesdadxpresion de causa, en
los casos y bajo las circunstancias que precigamdiorma. Ellos mediante

carta certificado enviada por el consumidor al peslor.

Si el bien o servicio se obtuvo por medio de urditoé éste queda sin
efecto pero los intereses son de cargo del conswnudando se haya

otorgado por un tercero.

Asi, nuestra LPC establece una forma para dejaeferto el contrato de
manera unilateral, pero que favorece solo al corgmio que se justifica,
toda vez que se realiza con el fin de dar protecai@n interés de orden

publico, el interés superior del consumidor, queera parte mas deébil de la

% Discusion en sala. Camara de Diputados. Legisiad48, sesion 76. 13 de mayo, 2003. Discusion
General. Se aprueba en general y en particulavezlaModificacion a la ley 19.496 sobre protecai@n
los derechos de los consumidores [ley 19.555]. @ritramite constitucional. Discurso del diputado
Anibal Pérez. 195p.
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relacion negocial. Y ademas, porque en la comprprdéuctos por algun
medio a distancia o en reuniones masivas, el cdadsurmo tiene la
posibilidad de verificar si las caracteristicas ohemo son efectivamente
como las informa el proveedor. Especialmente etasb de compraventa
de viviendas en verde, donde estamos en presenciate relacion de
consumo de menor certeza para el consumidor qudasncompras

presencialées.

c.7) Procedimiento a que da lugar la aplicacién da LPC

En principio, los consumidores deben comenzar ig@ao sus
derechos donde han sido violados, 0 sea, ant@wetedor inmobiliario (en
este caso). Sin embargo, es frecuente que losiosuar encuentren una
respuesta satisfactoria del proveedor o que esteieggie a recibir sus
reclamos, caso en el cual tienen que ejercer lamrees que la LPC
contempla para la protecciéon de sus deré€h@scho procedimientoe sta

regulado en el Titulo IV de la LPC.

29 SERNAC,0b. cit, 16p.
30 SANDOVAL, ob. cit, 155p.
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lI) ITER CONTRACTUAL

Todo consumidor que pretenda adquirir una vivieedaverde se vera
enfrentado a una triada contractual compleja, quiilthente sera
comprendida a cabalidad por una persona ajenadedglina juridica, y
gue muchas veces resulta inhibitoria para el pgecicio de los derechos
que le asisten a todo consumidor. Este sistemaamtnél complejo esta
compuesto por tres contratos, vinculados funcioaatem hacia el mismo
fin: la adquisicion del dominio de una vivienda rde. Estos contratos
son, a saber, contrato de reserva u opcion, contlat promesa de
compraventa y contrato de compraventa definitivbord pasaremos a

explicar someramente cada uno.

1) Primer hito: Contrato de reserva

El contrato de reserva, o también llamado a vex®drato de opcion,

es el primer hito en el proceso contractual paradquisicion de una
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vivienda en verde.

Podemos entender la reserva como “la entrega desuma de dinero,
generalmente de escasa significacion respectordeiop a fin de obtener,
por un plazo, necesariamente breve, que se rediréa dvzenta un bien
determinado, lapso durante el cual no se concréan@eracion con otro
interesado, permitiendo a los firmantes del documejustar los detalles

de la venta y realizar las averiguaciones necespsea finiquitarla®*

Su objetivo es acercar a las partes a la conclagda operacion final, pero
sin obligarlas perentoriamente a ello, velando forflexibilidad de

negocid®. Las partes de este primer contrato son aquetnue tercer hito
se convertira en el comprador de la vivienda erdevey la empresa

inmobiliaria que se convertira en la vendedora.

Es un contrato principal, pues subsiste por si misna la vez preparatorio,
pues su objetivo es la celebracion de un contrafinidvo, que

generalmente es la compraventa. Es también esniratmunilateral, pues

31 40° Convencién Notarial del Colegio de Escribatesa Ciudad de Buenos Aires del 31 de julio 2013.
Exposicion Andrea Cecilia Spotorno y Cecilia Belovoa, titulada “El contrato de reserva y sus

implicancias practicas”. 2013. Buenos Aires, Argeat Colegio de Escribanos de la Ciudad de Buenos
Aires. 20 p. 3p.

%2 Ibid., 6p.
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solo resulta obligada la parte que concede lavaseropcion, siendo el
contenido de esa obligacion la no disposicion mdéamea de un bien
determinado concediéndole al optante el derecho amifestar su

conformidad con el contrato definitivo. Al hacensso de la opcién por
parte del optante en tiempo y forma queda perfaado el consentimiento
del contrato definitivo, no pudiendo el vendedagarse a la celebracion de

este contrato en virtud de la reserva ya pactada.

Una particularidad de nuestra practica contractiaisiste en que las
empresas inmobiliarias exigen de sus clientes tieega de dinero para la
celebracion de la reserva. Con la estipulacionstie grima, el contrato se
volveria bilateral, pues se agregaria la obligacléhoptante de pagar la

prima como causa de la obligacion reciproca defattde de la opcion.

El contrato definitivo que se tiene en vistas &loear la reserva es también
una particularidad de nuestra realidad contractealk lo general, el

objetivo de la reserva es la celebracion de ungaventa, en cambio, en
nuestro medio el hito contractual que sucede adarva es la promesa de

compraventa.
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Respecto a la situacion que se produce al no leaetrstiva la opcion en el
caso de una reserva bilateral (con estipulaciopruea), hay dos posturas
en defecto de estipulacion expresa de los contestaha primera sefala
gue debe devolverse el dinero entregado por ehtetpor cuanto no llegd

a concretarse el objeto del contrato, aqui la pfumaionaria por un lado
como parte del precio del bien y por otro lado comeestra de seriedad del
interés por adquirirl&®. Otra postura sefiala que el dinero no debe ser
restituido porque la prima es en realidad una éspée “pago por el
tiempo” durante el cual el bien esta fuera de fautacion, tiempo que

tendria un valor para la emprésa

Independientemente de cual sea la tesis escogitia,esta situacion el
consumidor puede apelar a su derecho a retracio guisiere concretar la

opcion, exigiendo la devolucion de los adelantos.

33 40° Convencién Notarial del Colegio de Escribatesa Ciudad de Buenos Aires del 31 de julio 2013.
ob. cit, 20 p.

3 CLIMENT VERDU, A. 2002. ¢Opci6n de compra o promele venta? Revista Derecho y Empresa.
2002 [tercer trimestre]. Madrid, Espafia (6):1-2.
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2) Segundo hito: Contrato de promesa de compraventa

La segunda estacion juridica en el camino paraiadgna vivienda
es el contrato de promesa, que fuera el foco deglalacion originaria de la

ley 19.932.

Las partes de esta promesa son las mismas queaidasoqcurrian a la

celebracion de la reserva.

Estamos ante un contrato de tipo principal, puegul que la reserva
subsiste por si mismo. También es preparatorios [sueobjetivo es la
celebracion de otro contrato definitivo a futuregle momento no se esta
en condiciones de celebrar. El efecto que genera ke obligacion
reciproca de ambas partes de celebrar a futuanéiato prometido, de esta

suerte es también un contrato bilateral.

El contrato de promesa esta regulado expresamenteugstro Legislador
en el articulo 1554 del CC, estableciendo cuatrguis#os para su
celebracion. Ahora veremos tres peculiaridadespgegsenta el contrato de
promesa en las operaciones de compra de viviendarda: en cuanto a su

formalidad, en cuanto a la época de celebracidrcaigrato definitivo y en
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cuanto a la determinacion del contrato definitivo.

En cuanto a la formalidad. Segun el articulo 15%2 I& promesa debe
constar por escrito, por ende, es siempre solerBsta exigencia se
mantiene firme aun cuando el contrato prometidadsei#o consensual. Se
ha entendido que basta con escrituracion en institomprivado para
satisfacer dicha exigencia. Ahora bien, en la lagidn especial
encontramos una norma relevante respecto a laslidades propias del
contrato de promesa de compraventa de inmueblenqueuente con
recepcion definitiva, siempre que al celebrar diphamesa se adelanten
dineros por parte del promitente comprador. Elinalgarticulo 138 bis
LGUC, estableci6 que debia celebrarse dicho cantpatr medio de
instrumento privado autorizado ante notario. Partey 20.007 amplio el
ambito de aplicacion de la garantia mencionada lesrtizulo 138 bis,
debido a ello la exigencia del otorgamiento portrureento privado
autorizado ante notario rige hoy para todo actalicw (no solo la promesa)
destinado a la adquisicion de una vivienda, oficniacal comercial que no

cuente con recepcion definitiva, en el cual secgrdn dineros.

En cuanto a la fijacion de la época de celebrad&lncontrato definitivo.
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Exige el articulo 1554 CC que la promesa contemgalazo o condicion
gue fije la época de la celebracion del contratoidea de este requisito es
evitar que la promesa guede sujeta a la mera \aludé alguna de las
partes, razon por la cual se la sujeta a un adamtato exterior y objetivo.
Sobre este requisito es comun que los contratgmikst que se celebrara el
contrato de compraventa definitivo “30 dias despdeéda recpecion de

obras, a mas tardar el dia X del afio Y”.

Finalmente, en cuanto a la determinacion del ctmttafinitivo, el articulo
1554 exige que en la promesa se especifigue dmdakra el contrato
prometido, que solo falten para que sea perfeattratlicion de la cosa, o
las solemnidades que las leyes prescriban. Lo mpienule esta exigencia es
determinar claramente qué contrato sera el defnipara vedar toda
posibilidad de confundir la naturaleza del negopiodico en miras,
identificando sus elementos caracteristicos. Pemgo, si se pretende
celebrar una compraventa de inmueble debe esasiiquiénes seran las
partes, el precio, individualizar perfectamentanehueble con deslindes,

establecer la modalidad de pago, etc.
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3) Tercer hito: El contrato de compraventa

Finalmente llegamos a la culminacion del iter cmitral. Es, en
efecto, la compraventa definitiva de la viviendaverde el objetivo ultimo
de todo el proceso que describen tanto el contfateeserva como el de
promesa. Por ser éste uno de los contratos magiorales y mas
estudiados por todos los estudiantes de Derechmuelstro pais, e incluso
del mundo entero, y por no tener peculiaridadesvagites en nuestra

materia, no nos referiremos a él.

En sintesis, nuestra practica contractual naciestd integrada por tres
contratos sucesivos que funcionalmente respondesailo objetivo, y que
se van integrando progresivamente los unos a los,atstableciendo las
condiciones contractuales escalonadamente, coafidor la relacion de
consumo como un proceso global entre proveedor nsurnidor, no

restringida a un mero contrato, que en la econ@feietiva no es mas que

un vehiculo para la satisfaccién de un int&rés

35 En relacion al proceso contractual visto como natacion de consumo global la Corte de Apelaciones
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IV) POSIBLES VULNERACIONES AL CONSUMIDOR

1) Falta de afianzamiento de las cantidades entredas a cuenta

Con las leyes 19.932 y 20.007 las empresas cotmiasc e
inmobiliarias quedaron obligadas a otorgar gararté los dineros
adelantados por los consumidores con el fin dervaseina vivienda en
verde. Como ya vimos, ello no se circunscribia aamrato determinado
sino que aplicaba a cualquier acto juridico queliqup la entrega de una
determinada cantidad de dinero para la adquisidéindominio de una
vivienda, local comercial u oficina, que no cueca recepcion definitiva.
Estariamos frente a un incumplimiento para el comdor si la empresa
omitiera el otorgamiento de la pdliza de segura bdleta bancaria, o bien
la cuenta de ahorro o el depdsito a plazo. La aeguh nos provee tres

ambitos de sanciones ante dicha infraccién, quelicaxpmos a

de Santiago ha declarado, constituida en su Sexta & sentencia de fecha 18 de junio de 2008,: ROL
2.204-2008, en su considerando segundo: “Segunde; Qonsta de los documentos acomparfiados,
principalmente, del documento de fojas 4 que laudeiante formaliz6 su derecho a retracto mediante
certificado, toda vez que debe estimarse que elrdento que rola a fojas 45 tiene los caracterasde
convencion, que incide directamente con el negdeiana promesa de compraventa, lo cual no puede
separarse ni calificarse autbnomamente como la bBhsentenciador de primer grado, ya que dicho
documento, esto es la reserva y promesa de comnmpaaelificio Zafiro (Amapola 2) especifica las
condiciones de la negociaciéon que obviamente \&ar parte de la negociacion total, que se mateaidi

si prospera el contrato de compraventa definitivo.”
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continuacion.

a) Responsabilidad del notario

El actual articulo 138 bis de la LGUC expresameahspone en su
inciso segundo que “Los notarios publicos no améwén los contratos de
promesa de compraventa a que se refiere el incisgri@r si no se ha
constituido la garantia a favor del promitente caadpr”. De ello se sigue
gue el notario se erige en una suerte de contlalta legalidad de los actos
que autoriz¥, quedando sujeto a responsabilidad administratervada
de dicha infraccion. Que puede comprender amonéstacensura,
suspension o exoneracion del cargo, fundamentadosearticulos 401 en
relacion con el 441 Cédigo Organico de Tribunatsddelante COT). Sin
descartar la responsabilidad penal a la que egtfosel notario segun el

articulo 441 COT en relacion al 193 CP.

Ademas podria eventualmente segun CAPRILE accienapor

responsabilidad civil contra el notario por losjperos derivados de su

3 CAPRILE, ob. cit, 4-5p.
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ilicito administrativo. Si el notario autoriza uontrato carente de garantia y
con posterioridad la empresa no cumple y ademdmsega a devolver los
adelantos, sera el notario responsable de esteigierjSin embargo, el
estatuto de responsabilidad civil de los notariosi@estro pais es un tema

no zanjado doctrinaria ni jurisprudencialmentendéecasi en un mistefio

b) Sancion administrativa contra la empresa

La empresa que no diere cumplimiento a la exigdegial de garantia
se expone a ser multada acorde al articulo 20 H&WC que establece el
régimen general de sanciones propio de dicha cuerpoativo. Se trata de
una multa que fluctia, por regla general, entreD,8l y el 20% del
presupuesto total de la obra en cuestion. Si nekelpresupuesto, el juez
podra mandar a tasar la obra por perito o aplicarmulta de entre 1 y 100
UTM. Todo ello, sin perjuicio de la eventual pazation o inclusive

demolicion de la obra.

Esta responsabilidad administrativa de la emprpsaagpor iniciativa de la

3" PIZARRO, C. 2011. La responsabilidad civil de lstarios en Chile. Revista de Derecho de la
Universidad Catdlica del Norte. 18(2): 137.
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Secretaria Regional de Vivienda y Urbanismo pent@eo bien por
denuncia de cualquier persona ante el Juzgado lad@aPloocal respectivo.
Pueden consultarse casos reicentes de aplicaciéstaenorma de sancion
en la sentencia del 3 de octubre de 2014 de lae@mtApelaciones de
Santiago, ROL 2322-2014; y en sentencia del 7 dgonte 2014 de la

Corte de Apelaciones de San Miguel, ROL 1365-2014.

c) Sancion penal

La ley 19.932 agregdé un numeral 9° al articulo 4#) CP,

estableciendo un tipo especial de estafa en logesigps términos:

Al que, con animo de defraudar, con o sin repres@ah de persona
natural o juridica dedicada al rubro inmobiliario ode Ila
construccién, suscribiere o hiciere suscribir caitr de promesa de
compraventa de inmueble dedicado a la viviendaalleaomercial u
oficina, sin cumplir con las exigencias establesigsor el articulo

138 bis de la Ley General de Urbanismo y Constarees, siempre
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gue se produzca un perjuicio patrimonial para eloprtente
comprador.
No nos referiremos en profundidad a este tipo dgamsabilidad por

centrarse este trabajo en el ambito del derechadwi

2) Falta de entrega en plazo y prérroga automatica

En el caso de nuestro estudio es poco comun quengsesas
inmobiliarias se comprometan a entregar la viviemdana fecha cierta. De
hecho, los contratos son redactados de tal maneralag proveedores

gozan de una gran laxitud temporal para cumplirst@obligaciones.

La clausula usual en estos contratos estipula lgunenaeble sera entregado
al consumidor “dentro de los 30 dias posteriorisracepcion de obras, a
mas tardar el dia X del afio Y”. El problema se gmés con la clasula de
prérroga automatica que suele acompanar a la emtgre estipula que ante
el no cumplimiento dentro de la época fijada encehtrato, este se
prorrogara de manera de automatica por un plazrrdetado que puede

variar entre varios meses o incluso un afo, yusEsivamente.
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Este tipo de clausulas son abusivas acorde alilartlé a) de la LPC, pues
otorgan a una de las partes la facultad de dejagfecto o modificar a su
solo arbitrio el contrato o de suspender unilateealte su ejecucion. En
efecto, la empresa por su sola omisién de cumplir @ plazo acordado
suspenderia la exigibilidad del contrato amparamdes la clausula de
prorroga automatica de manera practicamente indefinsin requerir

nunca con el consentimiento del consumidor o gaisra informarle.

Esta laxitud en el cumplimiento de su obligacionedé&regar el inmueble,
gue la empresa se confiere a través del contrasylta totalmente
desmesurada en relacion al estricto caledandanmages al que se somete
el consumidor. Mayor razén aun para considerar tgstede clausulas tan
favorables a la empresa como abusivas en relatiartiaulo 16 g) de la

LPC. Desarrollaremos este asunto a continuacion.

3) Resolucion automatica

Es comun en nuestra practica contractual que lasesas introduzcan

en los contratos clausulas de resolucion automatita el incumplimiento
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de alguno de los pagos periédicos que debe realizansumidor. Para que
esta resolucidon opere basta que el consumidoraseaton una sola cuota
para que el contrato se deje sin efecto, permitienth empresa vender el
inmueble a otro consumidor. Es usual también gtee@dusula resolutoria
vaya complementada con otra que estipula que reern&n devueltas al
consumidor aquellas cuotas o dineros que hubiegadpapreviamente, o
bien que por concepto de clausulas penales delza pdg empresa cierto

monto de la operacion tofal

Desde la perspectiva de la LPC estas son claushiesvas en los términos
del articulo 16 g) por estar “En contra de las exais de la buena fe,
atendiendo para estos efectos a parametros olgetanisen en perjuicio
del consumidor, un desequilibrio importante endesechos y obligaciones
gue para las partes se deriven del contrato”. &kqldlibrio radica en que
un régimen de incumplimiento asi de estricto tdo spera en contra del
consumidor, mientras que la empresa establece utdBusaltamente
favorables para los incumplimientos que provengarsul parte, como lo

vimos en el punto anterior sobre prorroga autoraatic

3 Sentencia de 16 de agosto de 2010, de la llusti€iorte de Apelaciones de Copiap6. ROL 24-2010.
Considerandos 6°y 7°.
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La sancidn a dichas clausulas [no es otra] quead®tas nulas y carentes
de todo valor, como sefiala el articulo 16 LPC. AHaen, también sefiala
la regulacion que mientras el contrato pueda stibsm las clausulas
abusivas, este se mantendra. La eleccion entreanakacion total del
contrato o la nulidad parcial reducida a las cksulbusivas queda
entregada a la jurisprudencia en virtud del estandacreto que supone
evaluar segun la naturaleza misma del contratdaradacion original de los
contratantes. Sobre la primera opcidén puede carsalla sentencia del 16
de agosto de 2010, de la Corte de Apelaciones geagin ROL 24-2010,
en especial los considerandos 8° 9° y 10° Sabreefjunda opcion
consultese la sentencia del 29 de octubre de 26&4)Ja Corte de
Apelaciones de Santiago, ROL 1044-2014, en espaasatonsiderandos 3°

y 4°.

4) Diferencias entre lo vendido y la obra entregada

Debemos recordar que en materia de derecho delmmiohsr rige
plenamente el principio de cumplimiento contractuabnsagrado

expresamente en el articulo 12 LPC, que reza “Twdeeedor de bienes o
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servicios estara obligado a respetar los térmrmgliciones y modalidades
conforme a las cuales se hubiere ofrecido o codeeron el consumidor la

entrega del bien o la prestacion del servicio”.

En el &mbito de los instrumentos internacionalés psncipio también ha
recibido reconocimiento, en efecto en la recomendagel consejo de la
OCDE relativa a los lineamientos para la protec@abronsumidor en el
contexto del comercio electronico, traduccion dOFPRCO, en su pagina 5
podemos leer “Las empresas deben cumplir con cealdeclaracion que
hagan respecto a sus politicas y practicas relagasicon sus transacciones

con consumidored®.

Ahora bien, en materia de cumplimiento contrachebasta tan solo con
este principio basico. Es necesario realizar utexpretacion armoénica en
conjunto con el principio de integracion de la jpeidad al contrato

establecido en el articulo 1 numeral 4° de la LPC.

En suma: queda claro que la empresa proveedora estiggada a cumplir
prestando el servicio o entregando el bien segis dandiciones

establecidas en el contrato, sumando la publicydidinformacion basica

39 SERNAC,0b. cit, 1-2p.
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comercial que suministrd o se vio obligada a swstriaii. Todo ello en los

términos que hemos desarrollado en este trabajo.

En la compra en verde de una vivienda el consunstporta grandes
riesgos, a pesar del refuerzo normativo que hat® sobre el principio
del pacta sunt servandallo debido a la naturaleza misma de la operacion
Al no existir aun el bien que se compra no hay quesuna expectativa de
gue el inmueble se ajustara a lo pactado. Dentrestiess incumplimientos
gue ponen de manifiesto la diferencia entre lo Bng lo entregado,
paradigmatica es la divergencia entre los metraslrados ofrecidos y los
entregados. Incumplimiento que ademas es fruto adeasimetria de
informacion en la relacion contractual, dado quertgresa sabe (o por lo
menos deberia saber) qué es lo que esta constnyyemes ellos mismos
guienes encargan el proyecto con los planos a dt;ven cambio el
consumidor rara vez tiene acceso a esos planoa, rogya vista muchas

veces le es denegada por parte de la enffiresa

Ante este incumplimiento el consumidor tiene aatof tres acciones)

“0 Reportaje del programa de televisién “Esto noetisnmbre”. Emitido por TVN, el dia 6 de mayo de
2013. Disponible emvww.24horas.cl/programas/estonotienenombre
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la accion del articulo 50 de la LPB) la accion derivada de la condicion
resolutoria tacita del articulo 1489 CC) la accion redhibitoria, o en su
defecto la accidquanta minorisreguladas en el parrafo 8°, titulo XXIlI, del

libro IV del CC.

A) En tanto acto de consumo, el articulo 50 LPC @acion con el

articulo 12 LPC) provee la accion genérica en netde derecho del
consumo que ofrece una amplia gama de opcionesglen a la satisfaccion
integral del interés del consumidor. En base atwad 50 LPC se puede
llegar a “sancionar al proveedor que incurra emagdion, anular las
clausulas abusivas incorporadas en los contratogddesion, obtener la
prestacion de la obligacion incumplida, hacer cedaacto que afecte el
ejercicio de los derechos de los consumidores, @®neb la debida
indemnizacion de perjuicios o la reparacion queesponda.”. El ejercicio

de esta accion se rige por las normas del TitulddVa LPC.

B) En segundo lugar y en tanto contrato bilateratoelsumidor goza a
su favor de las acciones alternativas derivadas @endicion resolutoria
tactica establecida en el articulo 1489 CC, quemperya sea el
cumplimiento forzoso o la resoluciéon del contrambos acompafnados de
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la indemnizacion de perjuicios correspondiente.

C) Finalmente el consumidor tiene a su disposiciamstdo respecto al
contrato definitivo de compraventa, las accionexguentes de los vicios
redhibitorios, establecidas en el parrafo 8°,diXIl, del libro 1V del CC.
Si la diferencia entre los metros cuadrados oftecidentregados es de tal
magnitud que impide que el inmueble sirva para sa oatural, el
consumidor tendra las acciones alternativas deudot 1857 CC, es decir,
accion redhibitoria que resuelve el contrato o b@eaccionquanti minoris
para la rebaja del precio. Si el vicio no fueseallenagnitud el consumidor

seguira teniendo la acciguanti minoris acorde al articulo 1868 CC.

Ademas, si el vendedor estaba de mala fe, enrosntgés del articulo 1861
CC, su responsabilidad se agrava incluyendo lanngecion de perjuicios

correspondiente.

5) Vulneracion del derecho a retracto

Como mencionamos anteriormente, en el mercado itarod es
comun la captacion de clientela mediante la cetéfmade reuniones

masivas, en las cuales se ofrece la adquisiciomivdendas en verde a
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precios especiales soélo validos en dicha instalsta practica comercial,
resulta bastante agresiva y perjudicial para losréses del consumidor,
puesto que se ve cooptado por la puesta en esceslabpmbardeo
publicitario, ello sumado a la restringida vigendela oferta (Que debe ser
aceptada de inmediato) provocan en los consumidorasfuerte presion
psicologica en orden a contratar. De esta mareeraaloria de las veces el
cliente, una vez que se toma el tiempo para amalom términos del
contrato que ya ha suscrito, se da cuenta quaesi#ta desmedido a sus

verdaderos intereses.

Ante esta situacion, el articulo 3 bis de nuesi& Lfaculta al consumidor
para poner término unilateralmente a un contratogy@brado, en los casos
y bajo las circunstancias que ya menciondmo&l ejercicio del derecho a
retracto trae como consecuencia la resolucionréelito que el consumidor
haya utilizado para pagar el contrato, ademas deualucion por parte del
proveedor de toda suma abonada, teniendo como ptdzano 45 dias

desde la notificacion del retracto.

Sin embargo, ante el ejercicio de este derechoomsin que las empresas

“1 SANDOVAL, ob. cit, 70p.
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se nieguen a la devolucion del dinero basandoséa esuscripcion de
clausulas contractuales que advertirian al consunddl no reembolso de
lo pagado en la reserva. Estas clausulas son alsusivbase al articulo 16
e) y 16 g) LPC, pues vulnerarian los principiovdena fe y producirian un
desequilibrio importante entre los derechos deplases, exigimiendo de
responsabilidad al proponente y mulitando el dereeh retracto del
consumidor. Resultando en la declaracion de mlikiladichas clausulas, o
bien del contrato entero, en el evento que estgpuera subsistir sin

aquellas, como vimos en el punto anterior.

De esta manera, se reconoce el derecho a retnaetasiste al consumidor,
establecido en el articulo 3 bis LPC y la corretatiobligacion del
proveedor de devolver las sumas abonadas, asileamiidad de cualquier
clausula que niegue o menoscabe el ejercicio de dstrecho al

consumidor, pudiendo incluso anularse todo el ebmtr
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V) CONCLUSIONES

En este trabajo esperamos haber mostrado comoriraerdugar, a
pesar de ser en nuestro pais la compra en vem@eipal mecanismo de
adquisicion de una vivienda, no hay un cuerpo acgan consistente que

regule esta situacion y proteja los intereses sladiguirentes.

En segundo lugar. A pesar de la practica empréshesinada a eludir la
regulacion a través de un iter contractual compljpartito y sucesivo,
este no es obstaculo para la cabal aplicacionsdgaantias establecidas en
las leyes 20.007 ni en la LPC. Ello debido a urraecta comprension de la
relacion de consumo como un proceso global y abrtenismo de la

regulacion, que es sensible a esto.

Finalmente. Que a pesar de los avances normativiasreateria, la practica
contractual impuesta por las empresas del rubip resty lejos de haber
acogido los derechos de los consumidores comaondtconsiderar dentro
de su modelo de negocios. Ello queda de manifiestoel volumen de

reclamos ante el SERNAC y la escasa transpareneiagn persiste en las
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oficinas de las inmobiliarids

“2En 2010 el total de reclamos contra empresasubebifue de 19. El 2011 fueron 59. El 2012 hubo. 111
2013 ascendi6 a 207. Finalmente en lo que va deR@fi4 el SERNAC contabiliza 209 reclamos. Queda
asi de manifiesto que la tendencia es hacia undar@fra. Esto segin informacion interna del SERNAC
recabada gracias a la normativa de transparen@sepaolo efecto de nuestra investigacion.
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