/qéﬂu_awfé @s% #"“2’“"’/
/'P %Ou.ué 2@4)
mil catogg)&

Que se instruyd la presente causa Rol 10.500-2013,
para investigar los hechos materia de la denuncia
infraccional deducida en 1o principal del escrito de
fs. 24, interpuesta por dofia PAOLA [1VANIA MARTINEZ
VARAS, el. N° 15.016.602-0, don domicilio en calle
Esmeralda N° 2840;, en contra de la empresa
"INMOBILIARIA NOVE SpA-. representada por dofia Cinthia
Vasquez Fernandez, por infraccién a la normativa
contenida en la Ley N° 19.496.

VISTOS:

El denunciante sefiala que en el mes julio de 2012
decidié reservar el departamento N° 1608 Yy un
estacionamiento del edificio Novo, ya que en esa
oportunidad cumplia con los requisitos que al efecto se
requeria para ello como la pre aprobacion de un
crédito hipotecario. Para realizar tal reserva aduce
haber pagado $2.30?1.4888, a través de cheques que
fueron oportunamente cobrados por la empresa
denunciada. Afade que el 9 de noviembre de 2012 se puso
término a su contra":ode trabajo y que en diciembre
fue a la empresa y Tfirm6 el contrato de promesa de
compraventa con la e~presa sefialada, no obstante que en
el documento se est&mpdé como fecha del mismo el 28 de
noviembre de 2012. Como su situacion de falta de
trabajo se mantuvo, concurrié en el mes de marzo a a la
empresa  buscando una soluciéon a su problema,
ofreciéndosele: que "Jnfamiliar compre el departamento;
reservar un departamento en otro proyecto o pagar la
multa de 308,218 UF. establecida en el contrato de
promesa. Afiade que las dos primeras opciones no son
posibles y que la tercera importaria pagar la multa, En
base a ello, invocando el articulo 16 de la ley 19.496
al no darsele la pc;sibilidad de dejar sin efecto el
contrato de promesa, Yya que sus circunstancias
personales han variado, estimando que en la especie ha
habido infraccién s la normativa de la ley de
proteccién a los derechos del consumidor, solicita se
sancione a la empresa denunciada al maximo de las
multas que fueren procedentes, con costas por
infraccién a las normas ya citadas.

En el mismo libelo, demanda civilmente a Ila
empresa citada, pidiendo se le condene al pago de
$2.302.488 por concepto de dafio material, mas $200.000
por dafio moral, mas iIntereses, reajustes y costas.

y TENIENDO PRESENTE:

Al EN CUANTO A LA EXCEPCION DE PRESCRIPCION:



PRIMERO: Que al término de la aud~encia de comparendo,
luego que el apoderado de la parte denunciada Yy
demandada compareciera a dicha diligencia una vez
evacuado el tramite de contestacion de las acciones
deducidas en su contra, en su rebeldia, formulé la
excepcién de prescripcién de la acciéon fundado en que
ha transcurrido en exceso el plazo establecido en el
articulo 26, contado desde la fecha de la suscripcioén
de la promesa hasta la presentacién de la demanda.

SEGUNDO:  Que evacuando el traslado que le fuera
conferido, la parte de Paloma Martinez y el SERNAC,
solicitaron a fs. 134 y 136 el rechazo de la excepcién
de prescripclon aludida, dicha excepclon. El primero
senala que el plazo para accionar debe contarse desde
el 30 de abril de 2013 fecha en que se fij6é para la
firma del contrato definitivo y en la que se aplicé la
multa que se reclama. Por su parte, el apoderado del
SERNAC funda su peticién en cuanto a que el plazo se
cuenta desde que se haya incurrido en la infraccién
respectiva y ello ocurrié cuando la actora avisé que
no le era posible continuar con la compra del inmueble,
aviso dado el 9 de abril de 2013, sin que se de
solucidén a su reclamo.

JIERCFRO:  Que si bien el contrato de promesa de
compraventa allegado a esta causa tiene Tfecha 25 de
julio de 2012, la Unica dat"a cierta de dicho
instrumento es la del 28 de noviembre de 2012, fecha en
que se habria autorizado ante Notario las firmas de los
concurrentes.

En todo caso, preciso resulta dejar sentado que
las obligaciones derivadas del contrato, debian
cumplirse a mas tardar el 30 de abril de 2013 y con un
plazo adicional hasta el 31 de diciembre de 2013, como
fluye de la cléausula quinta del contrato cuya copia
correa a fs. 1. De otra parte, fluye que la actora dio
cuenta de su impedimento para perseverar en el contrato
con fecha 9 de abril de 2013 (fs. 90) de manera tal
que, en caso alguno puede estimarse que la aCClon
infraccional se halle prescrita, debiendo rechazarse la
excepcién en comento, ya que ésta se ejercié dentro del
plazo de cumplimiento del contrato prometido y, ademas,
antes de seis meses desde la fecha en que se dio aviso

a la denunciada de la imposibilidad de perseverar en el
contrato de promesa.

B) EN CUANTO A LO INFRACCIONAL:

CUARTQ: Que en orden a acreditar los fundamentos de la
denuncia, la actora ratificé su denuncio a fs. 57,
senalando que efectivamente el 15 de julio de 2012



reservdé un departamento con estacionamiento, pagando
por ello un total de $2.302.488. Afiade que en el mes de
marzo de 2013 se acerc6é a la empresa denunciada
informado que habia quedado sin su fuente Ilaboral,
frente a lo cual le dieron las tres alternativas
sefialadas en el denuncio, las que no podia aceptar,
razén la que la mandaron a la Notaria a renunciar a la
compra lo que llevar~a aparejada el pago de una multa
del dos por ciento.” Explica que en la Notaria no la
atendieron diciéndole que debia concurrir con un
funcionario de la inmobiliaria. Agrega que a pesar de
sus reclamos ante la Inmobiliaria nunca le dieron
repuesta a sus peticiones, razon por la que optdé por
ejercer la accion judicial de autos.

En respaldo de sus acciones, acompafié el documento
de fs. 1 a 9, correspondiente a la promesa de
compraventa respectiva, de fecha 15 de julio de 2012,
cuyas Tirmas aparecen autorizadas ante un Notario en
Santiago, el 28 de noviembre de 2012; El documento de
fs. 10 a 14, correspondiente al seguro de venta en
verde; el documento de pago de fs. 14, por $452.196;
Los cheques girados a la inmobiliaria de fs. 16 Y 17,
19 Y 20; y, el finiquito de contrato de trabajo de la
actora, de fs. 18.

QUINTO:  Que la representante de la empresa denunciada
sefialé a fs. 73 que los antecedentes sobre las acciones
materia de esta causa los hizo llegar al area juridica
sin aportar mayores datos sobre el particular.

sexto: Que en la diligencia de comparendo de estilo,
cuya acta rola a ~s. 125 vy siguientes, la parte
denunciante y demangante, junto al representante del
SERNAC, ratificaron las acciones ejercidas en autos,
solicitando se acojan las mismas en todas sus partes,
con costas.

Por su parte, el tramite de contestaciéon de la
denuncia y demanda civil de autos, se tuvo por evacuada
en rebeldia de 1la parte demandada al no haber
concurrido ésta a la aludida audiencia, no obstante
encontrarse legalmente emplazada al efecto.

SEPTIMO:  Que en orden a acreditar los fundamentos de su
accion, la parte den~,mcianteratificé la documental de
fs. 1 a 23, ya referidos en el motivo tercero.

Ademas, rindid la siguiente prueba:

a) Instrumentos de fs. 90 a 109, relacionadas con
diversos correos electrénicos entre la actora y la
representante en Antofagasta de la empresa
denunciada.

b) Documentos de fs. 122 y 124 relativos a la
contratacion y término de trabajo de la actora.



c) Dichos de Lorena Prado quien:a fs. 127 sefald ser
testigos de oidas de los hechos materia de esta
causa, pues la actora le sefialdéen julio de 2012
que habia reservado la compra de un departamento
en calle Latorre y que en noviembre firmé la
promesa, habiendo pagado alnjdedor de $2.300.000.
Afade que como Paloma queddé sin trabajo soélo le
dieron tres posibilidades, que no aceptd puesto
que lo que le interesaba era que le devolvieran el
dinero de la reserva. Afade que la actora tratd
de que se le diera solucién a su problema durante
casi un afio, sin obtener respuesta favorable.
Termina sefialando que el aviso de su situacidn se
hizo antes de la entrega de departamentos y que,
al parecer, el reservado fue vendido.

d) Testimonio de Juan Valladares, quien a fs. 129
seifala ser amigo de la actora y que los hechos
los sabe por lo que ella le ha contado. AsT,
sefiala que le dijo que habia perdido su trabajo y
que Ffirmé un contrato de promesa de compra de un
departamento, luego de lo cual avis6é a la empresa
que no podia seguir con la compra por problemas
economlCOS. Indica que le habrian orecido dejar
sin efecto el contrato previo pago de una multa
ademas, sefala que Paola le dijo que le habian
ofrecido devolverle parte de la reserva, sin tener
claro cuanto. Igualmente le habria dicho que el
departamento habria sido vendido.

e) Testimonio de Maritza Varas quien, a fs. 130,
sefialé ser la madre de la actora y por ello estar
al tanto que ella tenia trabajo en Mantos Blancos,
siendo despedida en noviembre de 2012. No obstante
lo anterior, como su hija tenia la ofreta de otro
trabajo, concurrlO en Diciémbre a firmar Ila
promesa de compra del departamento de que se trata
y, luego, como sigulo sin trabajo, fue a la
empresa para ponerla en conocimiento de ello, y
buscar una solucién a su situacion, lo cual no fue
factible. En abril avis6é '"que ya no podria
adquirir el departamento y la inmobiliaria le
inform6 que debia pagar una multa del 15% del
valor del mismo. Anade que el aviso a la
denunciada se hizo antes de la entrega de los
departamentos y que entiende que el reservado por
su hija fue vendido.

f) Absolucién de posiciones de Tfs. 165, de la
representante de la denunciada, dofia Cinthia
Vasquez Fernandez, quien, respondiendo el pliego
de fs. 161, reconoce que la a,ctorapagé la suma
de $2.302.488. Igualmente reconoce que la actora
dio aviso de la imposibilidad de continuar con la
operacién de compraventa por su situacion de



cesantia cuyo finiquito se le hizo llegar, y que
se le ofrecid6 las tres alternativas indicadas en
el libelo de denuncia. Niega haberle ofrecido ella
una solucioén al asunto, vya que sélo se le ofrecid
plantear su caso a la gerencia comercial de la
empresa para que decidiera. Niega que se haya
requerido ir a Notaria para firmar por la
inmobiliaria el documento de renuncia. Por ultimo
reconoce que le indicé a la actora que sélo se le
cobraria un 2% de multa por el precio de los
gastos admin~strativos, ofreciéndosele la
devolucidon del dinero restante.

Por su lIparte, la misma absolvente,
respondiendo al® tenor del pliego de fs. 163,
reconoce que laactora reservé un departamento y
pagé por ello "$2.3002.664, cuando a la sazon
contaba con Ib pre-aprobacién de un crédito
hipotecario. Asimismo reconoce que la actora, en
el mes de marzo, le avis6é que por falta de fuente
laboral no perlseveraria en el contrato y que
frente a ello se le dio como solucién pagar
$304.218 por multa y que los dineros percibidos
por la reserva los mantiene aun la denunciada.
También reconoce que el departamento fue vendido a
los dos meses de"que diera cuenta de su problema.

g) Documento de fs. 167 correspondiente a la
escritura publi~a de fecha 23 de diciembre de
2013, relativo a la venta del inmueble materia de
esta Litis.

ocTAvo:  Que el apoderado del SERNAC acompafié a fs. 110,
la jurisprudencia de la Corte de Apelaciones de Copiapd
que se refiere a un asunto similar al de autos.

NOVENO: Que en orden a resolver el fondo del asunto
debatido, de los antecedentes probatorios allegados a
esta causa, latamerte detallados en los motivos
precedentes, apreciados todos ellos conforme a las
reglas de la sana cr~tica, se estima que en la especie,
la empresa denunciada ha incurrido en wuna clara
infraccion a la normativa contenida en el articulo 16
de la ley 19.496, "toda vez que en el contrato de
promesa de comprave~ta de inmueble Tfirmado por Ila
denunciante y denunciada, que sin lugar a dudas tiene
el caracter de un contrato de adhesién pues es un
formato tipo usado pdr la empresa denunciada, se divisa
una clara falta de -equidad en relacion con las
obligaciones asumidas por las partes, ya que en su
clausula cuarta se pone de cargo de 1la actora Ila
obligacion de obtener los créditos necesarios para el
financiamiento de la compra (lo cual no depende
exclusivamente de la promitente compradora), de modo



que en el caso de no ocurrir ello no se le exime de
cumplir su obligacién de concurrir a la celebracién del
contrato definitivo, lo que, en definitiva conlleva al
pago de la alta suma de 304,218 Unidades de Fomento
(equivalente a un 15% del valor del departamento) a
titulo de indemnizacién anticipada de perjuicios, que
si bien la actora acepté al firmar el documento, no es
menos cierto que revela una abierta desproporcién en
relacion con el precio de venta del inmueble, en
perjuicio de la actora.

En el presente caso, esta demostrado que la
actora, en el mes de abril de 2013, dio cuenta a la
empresa denunciada y demandada -~e sus dificultades
econdmicas derivadas del cambio de su situacion al
haber perdido su fuente laborald., que le impedia
perseverar en el contrato como lo reconoce la
representada de la denunciada al absolver posiciones a
fs. 165, no obstante lo cual no se le dio ninguna
solucién clara, salvo indicarle en forma verbal que la
multa por indemnizacién anticipada de perjuicios
equivalente a un 15% se rebajaria a un 2%, sin que en
definitiva ello se haya concretado.

De la manera expuesta, se estima de justicia
declarar nula la clausula cuarta del contrato de
promesa en la parte en que hace responsable a la actora
de la obtencién de créditos para financiar la compra de
lo prometido vender, imponiéndole” asi el cumplimiento
de celebrar el contrato prometido.

De igual manera se declarard nula, por estimarse
abusiva, la estipulaciéon contenida ~n la clausula sexta
del mismo contrato, en la parte en que fijé en 304,18
Unidades de Fomento la indemnizacién anticipada de
perjuicios alli

DECIMO: Que acorde a lo antes razonado, procede acoger
la denuncia infraccional materia de esta causa,
sancionandose a la denunciada en la forma que se
indicara en lo resolutivo de esta sentencia.

UNDECIMO: Que respecto de la demanda civil contenida en
el primer otrosi del escrito de fs. 24, el Tribunal
procedera a acoger lo demandada a titulo de dafio
material, disponiendo que la empresa demandada
restituya a la actora el valor de la suma percibida con
ocasion de la firma del contrato de promesa, esto es el
equivalente a 121,00 Unidades de Fomento (cléausula
segunda del contrato de promesa), cantidad ésta que no
se restituido a la actora. Sin embrago, asi como se ha
estimado de justicia lo anterior, es también resulta
también equitativo que de dicha suma de dinero se



descuente a los menod: un uno por ciento del wvalor de lo
prometido vender, 'isto es, veinte coma veintiocho

(20,28) Unidades de Fomento, a titulo de gastos en que
necesariamente debidé" incurrir la empresa denunciada y
demandada en esta operacion que, en definitiva, se vio
frustrada por un hecho que tampoco le es imputable,

cual es la falta’ de  obtencion de créditos para
financiar la compra por parte de la promitente

compradora, ante el cambio de su situaciéon econémica
por pérdida de su fuente laboral.

En consecuencia, en base a lo razonado, procede
que la denunciada restituya ochenta coma setenta y dos
Unidades de Fomentp a la actora, en su valor
equivalente en moned~ nacional a la fecha del pago, a
titulo de indemnizacion del dafio material sufrido por
ésta a raiz de los h~chos de la Litis.

DUODECIMO- = Que respecto de dafio moral demandado, que

actora determind en; la suma de doscientos mil  pesos
($200.000), se est~ma de justicia acogerlo en su
integridad, por cUfnto dicha suma  representa las
innumerables molestifs ocasionadas a la actora al no
habérsele atendido s~ situacion de desesperacion al no
poder concurrir a la jfirma de contrato por cambio de su
si tuacion laboral, Ib que le obligdo a accionar en la
forma que 1lo ha h~cho en esta causa. La referida

cantidad, para ev;.tar su desvalorizacion, deberéa
pagarse agregandole intereses corrientes para
operaciones no reaju$tables a contar de la fecha en que
la presente sentenci~ quede firme y ejecutoriada, hasta
su pago.

1

Con lo relactonado y teniendo presente lo
dispuesto en los arttculos 1, 3, 4, 5, 6, 78910,

11, 12, 14, 23 Y 24 de la Ley N° 18.287; Y articulos
1, 3, 16 Y 24 de la L,ey N° 19.496,

SE DECLARA:

1.- Que SE RECHZA la excepcion de prescripclon de
la aCClon infraccional deducida en autos, formulada a
fs. 132.

11. - Que SE  jACOGE la denuncia infraccional
deducida en lo pr~ncipal del escrito de fs. 24,
deducida por dofia PALOMA IVANIA  MARTINEZ VARAS, ya
individualizada, en ~ontra de la empresa "INMOBILIARIA
NOVO SpA.", RUT. 7r.143.658-9, y se le condena por
haber incurrido en- la infraccion contenida en el
articulo 16, en rela~iéon con el articulo 24, de la Ley
N°  19.496, a pagar una multa de veinte UNIDADES

TRIBUTARIAS MENSUALES, equivalentes a la suma de



$801.040, declarandose, ademas, nula la clausula cuarta
del contrato de promesa de compraventa de fs. 1, en la
parte que sefiala que la obtencién de financiamiento de
la compra por parte de la promitejltecompradora 'es de
su exclusivo riesgo y responsabiiidad y que "la no
obtencién de dichos créditos, pr~stamos, subsidios o
beneficios no eximen al promi~ente comprador del
cumplimiento de esta promesa'. Ilgualmente se declara
nula, por estimarse abusiva, la estipulacién contenida
en la clausula sexta del mismo con~rato, en la parte en
que fijoé en 304,18 Unidades de Fomento la indemnizacién
anticipada de perjuicios alli referida.

111. - Que s Acoge demanda eivil deducida en el
primer otrosi de la presentaciéon de fs. 22 dofia PALOMA
IVANIA MARTINEZ VARAS, Yya iIndividualizada, en contra de
la empresa “INMOBILIARIA NOVO SpA.", RUT. 76.143.658-
9, s6lo en cuanto se condena a estQ o6ltima a restituir
a la actora la suma de ochenta coma ochenta coma
setenta y dos (80,72) Unidades de Fomento, del valor
total percibido con ocasién de la firma del contrato de
promesa de que se trata, en su equivalente en moneda
nacional al momento de su pago efectivo, sin reajustes
pues dicha Unidad considera en si misma la variacioén
diaria del IPC. Ademas, se condena a pagar a la actora
la suma o6nica y total de doscientos mil  pesos
($200.000) a titulo de dafo moral, cantidad a la que
debera agregarsele interés corrientes para operaciones
no reajustables, a contar de la fecha en que la
presente sentencia quede firme y ejecutoriada.

IV.- Que no se condena en costas a la parte
demandada por no haber sido totalmente vencida en el
jJuicio. '

V.- Que la empresa infractora deberd enterar en
arcas municipales la multa impuesta, dentro del plazo
de cinco dias a contar de la fecha en que esta
sentencia quede firme y ejecutoriada, bajo
apercibimiento legal.

Andtese, notifiquese personalmente o por cédula vy,
en su oportunidad, cumplase con io dispuesto en el
articulo 58 bis de la ley 19.496 y archivese esta
causa.

ROL 11.500-2013.-

Dictado por don Roberto Mir: Villalobos, Juez

Titular. Autori don Valderrama Barraza,
Secretario Ti ar.




