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Lareserva para la compraventa de una propiedad es vinculante para ambas partes

El suefio de la casa propia:

La reserva para la compraventa de una
ara ambas partes

propiedad es vinculante p

El incumplimiento de la promesa puede dar lugar al cobro de la multa
establecida en el contrato, a la indemnizacién de perjuicios, o a la
ejecucion forzada de la obligacién contractual.

Tomar la decisién de comprar una vivien-
da es uno de los grandes pasos que dan las
familias cuando logran ahorrar el dinero y
tener la solidez econdmica para ello.

Existen ciertos pasos légicos en este mer-
cado, como por ejemplo, adelantar una parte
del valor de la propiedad a modo de reserva.

Asf lo hizo Karol Otey, quien hace un
tiempo conté a Linea Directa que habfa fir-
mado un contrato de compraventa de una
propiedad hacfa dos afios, pagando un pie
523,21 UF. Como las obras ni siquiera habian
partido, solicité a la empreas la devolucién
del adelanto, con el respectivo reajuste, y
aunque le habian prometido reembolsarle el
monto, atin no le contestaban.

Tras la gestion de esta seccién, nos respon-
dieron de la empresa que siempre habfan es-
tado en contacto con la clienta y le devolvie-
ron su dinero.

Las promesas de compraventa son contra-
tos juridicamente vélidos y vinculantes para
las partes que suscriben, segtin aclara Sebas-
tidn Mufioz, gerente general de CFL Inmobi-
liaria. Cita lo publicado por el Sernac en la
Circular Interpretativa sobre contratos pre-
paratorios en el mercado inmobiliario, de
2023.

Anade que este instrumento establece las
condiciones esenciales sobre las cuales ope-
rard eventualmente la compraventa, tales
como la individualizacién del inmueble, el
precioy la forma de pago. En términos gene-
rales, se trata de un contrato oneroso, donde
el futuro comprador efecttia un abono como
sefial de seriedad de la oferta, y la inmobilia-
ria se compromete a mantener las condicio-
nes pactadas por un tiempo determinado.

El dinero entregado tiene la finalidad de
asegurar la unidad, suspendiendo su comer-
cializacién por un periodo determinado. “La
responsabilidad es de ambas partes porque
la inmobiliaria deja de ofertar esa propiedad
ya promesada”, asegura el experto.

Tanto en la reserva como en la promesa de
compraventa, las partes asumen obligacio-

CONDICION

Si el contrato
contempla
expresamente que la
obtencién del crédito
hipotecario es
condicién para
concretar la
compraventa —y se
estipula la
devolucion del dinero
en caso de no
ohtener
financiamiento—
dicha clausula debe
respetarse.
I

nes recfprocas. Si una de ellas no cumple se
aplican las cldusulas de penalidad pactadas,
que generalmente son multas.

Para ambas partes

El incumplimiento de la promesa por
cualquiera de las partes puede dar lugar al
cobro de la multa establecida en el contrato,
alaindemnizacién de perjuicios, 0 ala ejecu-
cién forzada de la obligacién, explica.

W EL CLIENTE: Sino obtiene financiamientoy
el contrato establece esta situacién como
condicién que de no cumplirse deja sin efec-
to el contrato, la inmobiliaria debe devolver
elabono. Delo contrario, puede retener total
o parcialmente el dinero, segtin lo estableci-
do en el contrato.

W LA INMOBILIARIA: Por no entregar en la
fecha comprometida, debe restituir los mon-
tos percibidos, debidamente reajustados. En
el caso de promesa de compraventa, lamulta
suele equivaler a un porcentaje del precio de
venta.

Aveceslos compradores firman la prome-
sa, sin tener asegurado el crédito que solici-
taron a alguna institucion financiera.

El experto afirma que si el contrato con-
templa expresamente que la obtencién dek <]
crédito hipotecario es condicién para con- s
cretar la compraventa —y se estipula la de- "

volucién del dinero en caso de no obtener fi-
nanciamiento— dicha cldusula debe respe-
tarse.

En ese caso, el cliente puede desistir y exi-
gir la devolucién de lo pagado. El principio
de fuerza obligatoria del contrato estableci-
do en el Cédigo Civil y lanormativa de pro-
teccién al consumidor respaldan esta inter-
pretacion, sostiene Sebastian Mufioz.

En el Sernac aclaran que las acciones de
firma de reservas o promesas —en la etapa
preparatoria de lacompraventa de una futu-
rapropiedad— los involucrados también es-

tén protegidos por la Ley del Consumidor.

Esto significa, entre otras cosas, que las
empresas deben cumplir con los deberes de
informacién previa a la celebracién de los
contratos de compraventa, como lo sefiala la
ley. Ademds, estd prohibido establecer cldu-
sulas abusivas, informan en el Sernac.

Multas y sanciones

En el Sernac detallan cudles son las “clai-
sulas abusivas” que han detectado:

I MULTAS: Imposicién de multas al consu-
midor si no concreta la compra por razones
no imputables a este.

I SANCIONES: Falta de sanciones a las em-
presas por retrasos o incumpli-
mientos.

W ACEPTACION: Exigencia
de aceptacién sin in- 2

Favorabilidad:

g’b

126.654
320.543
['INo Definida

formacién suficiente sobre planos o especifi-
caciones técnicas.

Uno de los principales temores para las
personas consumidoras es iniciar el proceso
de compra de un inmueble y no llegar a con-
cretar la operacién.

En el Sernac afirman que si un consumi-
dor realiza un pago por la reserva de una vi-
vienda y posteriormente no puede finalizar
la compra por razones no imputables al pro-
pio consumidor —como el rechazo de un
crédito hipotecario— tiene derecho a recu-
perar el dinero pagado, sin que se le apli-
quen penas o sanciones, mientras las inmo-
biliarias siguen teniendo la posibilidad de
revender la propiedad sin pérdidas.

Jurisprudencia

“Los tribunales de justicia han confirma-
do que es abusivo que las empresas se que-
den con todo el pie pagado por un contrato
preliminar, si el negocio no se concreta por
razones que no son culpa de la persona. Esto
va en contra de lo que establece la Ley del
Consumidor”, aseguran.

En modalidades como las compras en ver-
de, la Ley General de Urbanismo y Cons-
truccién también protege al consumidor
mediante la obligacién de las empresas de
contratar pdlizas de seguro, que garantizan
la devolucién de los montos pagados en caso
de que el proyecto no se concrete.

Los consumidores que sientan vulnerados
sus derechos pueden recurrir al Sernac para
obtener orientacién o presentar reclamos.
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