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Algunos comentarios a la circular interpretativa del
Sernac sobre contratos preparatorios en el mercado
inmobiliario
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No obstante, astos criterios recagen solo una parte de o qua Ia jurisprudencia y docirina ha
senalado a este raspacto...

artos.
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Confecha 26 de jlo o 2023, of Sevico Nacional
del Consumidor (Sernac) dict6 la Resolucién
Exenta N 495 que sprueba la Circulr
W\ interpretaiva sobre Contatos Preparatoios en'l
1

Mercado Inmobiliari’.

El Sernac es el encargado de interpretar
administrativamente Ia normativa de proteccin de
los derechos de los consumidores que le
cormesponde vigiar, siendo dichas interpretaciones
obligatorias solo para los funcionarios del mismo
servicio, de acuerdo con lo sefialado enla letra b
dol artculo 58 de la Loy N° 19.496, sobre
proteccisn de los derachos ds los consumidores
(LPDC). En consecuencia, estas circulares

permiten, /eedores, conocer la posicion del organismo, con
miras a evitar . e caso de ya exisiir
dicho conflicto.

Senastisn Marambio

Enla Circular, o Sermac estima que tanto las reservas do inmusbles como las promesas do
compraventa,
corresponde calificarios como contratos preparatorios y de adhesién. Por lo anterior, las
inmobilarias deberan cumpli las d '

en el cumplimiento de los contratos de adhesicn (parrafo 4° del Titulo Il de la LPDC).

Luego de a dictacion de [a Circular, [ "
las inmobiliarias snasu sin de compraventa
va firmadas, alser do adhesién, contienen de

abusivas que buenafey las
partes, lo que est: P il

Pero, 4qué significa en la préctica que a las reservas y promesas de compraventa de inmusbles
les licables las Ley del Consumidor? El articulo

16 de esta normativa es bastante claro: no produciran sfecto alguno aquellas cléusulas o
estipulaciones que no cumplan con los criterios establecidos en dicho articulo, por o tanto, el resto
del contrato e o podré retractarse a su
¥l o estan obligad: brar multas en

Jausul blecidas en ¢l

articulo 16 deIa Ley del Consumidor.

Por otra parte, ¢es correcto generalizar e interpretar que todas las reservas y promesas de
compraventa de inmuebles son contratos de adhesisn?

Dependiendo de la forma de operacin del desarrolador inmobiliario podrian configurarse los.
el poder negociador de las partes.
No obstante, estos crterios recogen solo una parte de lo que a jurisprudencia y doctrina ha
sefialado a este respecto.

Asi, en lo que respecta a las reservas, cabe preguntarse si en los casos en que el consumidor
fica clase, ubicacitn y X ia
naturaleza de un contrato de adhesién? Por una parte, existe jurisprudencia reciente que ha

Ia doctrina,
n un contrato de adhesion es la asimetria que existe entre las partes contratantes, mas alld de
que el consumidor pueda negociar aspectos particulares del acto a suscribir, criterio que ha sido
compartido también recientemente por nuestros tribunales superiores de justicia’. El que existan

» il ta necosidad do anal A« casoyno
asignarios de por el solo .
de un consumidor frente a un desarrollador inmobilaro.

L
vendedor hace entrega al promitente comprador, entre otros aspectos, de los antecedentes de los
al detalles, estatus y plazos
estimados del desarrollo del proyecto; planos y especificaciones técnicas de la unidad y del
. 488 P por tria de la informacién?
Ademés, resulta tione ciertas i no admiten
mucha partes, como es e ol término del proyecto
inmobilario. También ciertas
dela para el permisos requeridos.

para a aprobacion del proyecto, p

afectados,

idad a la pandemia. Los

laz0s que en el titimo tiempo se han visto fuertemente

son fijos,

evidentementa existan pracios lista y es por eso qua existe el concepto da oferta de compra, las
cuales, en caso de ser aceptadas por la inmobiliaria, se traducen en una reserva del inmueble
respactivo.

Poro tanto, creemos que esta generalizacion que se ha hecho e la Circular no corresponde, por
cuanto la misma es dlara en sealar que se deben cumplir los elementos de asimetria en la
informacion pudiendo ser

en tribunales,
entre las partes y o consumidor, més alé de la masificacion do este fipo de actos.

La Circular sefiala ademas que no existen las “compras en verde' y “compras en blanco’, puesto

que se viviendas.
terpretacién. Por ello, o
punto, sobre todo en la puesto que, sumads la
Circular y de adhesién,
informacion negociacién entre las partes, podrian

ser acusados de inducir a engafio a los consumidores y aplicarles multas de hasta 2.250 UTM,

Por itimo, la Circular sefiala que los contratos e venta de viviendas quedan sujetos al estatuto
protector de k e Jacionad Ia calidad
de las mismas, lo que es materia de Ley General de Urbanismo y Construcciones (articulo 2 letra
&) da la Lay del Consumidor).

En esto punto, realiza una interpretacion extensiva del concepto de “conralos de venta’,
entendiendo por ello no solo al contrato de compraventa, sino también a todos los actos juridicos
3 v promesas , ya que estos
constituyen una sola unidad, que surge a partir de la pretendida adquisicion de [a vivienda y, por
tanto, a todos ellos les es aplicable la Ley del Consumidor. Sefiala ademés que la posicion del

Ley del C¢ ¥ protage al consumidor durante
todo el procedimiento contractual, es deci, antes, durante y después de la celebracion do los
distintos tipos da contrat

Ia Circular, consids de vital

nota d , revisen

v
su publicidad, con el obieto de cumpiir con las normas sobre contratos de adhesion de la Ley del
Consumidor, ya que les permitia estar praparados ante un eventual conflicto con los
consumidores enlos que intervenga el Semac.

Finalmente, creemos necesario hacer

las circularos

—yen particular

", que

busca dotar al servicio de la facultad para resolver denuncias particulares de consumidores. En

concrato, silos fi
e obl

dalos

o ver de acuerdo a &

porel

sentido contrario a lo que dictamine la jurisprudencia.

Ia doctrina o vayan an

* Macarena Montt Aguayo y Sebastian Marambio Martinez son asociados senior de Guerrero

Olivos.



