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Sernac dicta circular que eleva proteccién a compradores de viviendas y expertos advierten efectos

MARCO GUTIERREZ V..

El Servicio Nacional del Con-
sumidor (Sernac) dicté a fines de
julio una circular interpretativa
que apunta a que la Ley 19.496
sobre proteccién de derechos de
los consumidores aplique en los
contratos preparatorios que se
suscriben en el mercado inmobi-
liario. En ese grupo estdn las re-
servas de inmuebles y las pro-
mesas de compraventa en blan-
co y verde, ligadas a viviendas
que adn no parten sus obras o
que estdn en ejecucion.

El director nacional del Ser-
nac, Andrés Herrera, explicé
que la generacién de esta circu-
lar responde al cardcter masivo
que tiene el mercado inmobilia-
rio y por la relevancia que tiene
la adquisicién de una vivienda
para las familias.

Abogados expertos en mate-
ria inmobiliaria destacaron la
importancia de la circular y anti-
ciparon un mayor equilibrio en
la relacion empresa-cliente. In-
cluso, se advierten consecuen-
cias para los bancos financistas
de inmobiliarias o constructoras
que infrinjan los derechos de los
compradores.

El Sernac sefialé que las em-
presas deben respetar las direc-
trices de la Ley del Consumidor,
pues en caso contrario estas pue-
den ser objeto de acciones extra-
judiciales o judiciales por parte
de dicho servicio.

Casos donde aplica

ElSernacindic6 que si un con-
sumidor paga un monto por la
reserva de una vivienda a una
inmobiliaria y luego, por moti-
vos justificados, no puede conti-
nuar con la adquisicién de la
propiedad, tiene derecho a recu-
perar ese dinero pagado.

Asimismo, la entidad dijo que
las empresas no pueden estable-
cer cldusulas que obliguen a los
consumidores a firmar el contra-
to definitivo o a pagar una mul-
ta, pese a ocurrir circunstancias
justificadas para no celebrar la
compraventa. Esto ha sido co-
rroborado por los propios tribu-
nales de justicia, afiadid.

También indic6 que en el caso
de las compras en verde la Ley
General de Urbanismo y Cons-
truccién exige una pdliza de se-
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Abogados especialistas en materias inmobiliarias anticipan un mayor equilibrio en la
relacién empresa-clientes. Incluso, ven consecuencias para los bancos financistas de
constructoras que infrinjan los derechos de los compradores.

racién del dinero pagado en el caso de que no se realice el proyecto.

guro a la compafifa que garanti-
ce al consumidor la recupera-
cién del dinero pagado en el caso
de que no se realice el proyecto.

Andrés Herrera sefial6 que las
circulares son obligatorias para
los funcionarios del Sernac en
sus labores de fiscalizacién y
monitoreo de los mercados.
También indicé que “permiten
entregar directrices, dar mayor
transparencia y certezas a las

empresas respecto de la inter-
pretacién y criterios juridicos
que el Sernac tendrd frente a las
infracciones a la ley de protec-
cién de los consumidores”.

Vision de abogados

Rodrigo Andreucci, socio del
estudio juridico Andreucci &
Torrején, comenté que la circu-
lar del Sernac es “muy relevan-

Los desarrolladores de viviendas deberian contar con una péliza de seguro que garantice al consumidor la recupe-

te” para las ventas en blanco y en
verde. “A pesar de que hoy no
tiene funciones sancionatorias
relevantes el Sernac, una de-
manda suya o un procedimiento
sancionatorio puede provocar
dos efectos. El primero es que un
tribunal de justicia acoja el recla-
mo del Servicio o bien de los
consumidores que demanden
colectivamente”. Afadié que si
ello ocurre, ademds de invalidar

El director nacional del Sernac, An-
drés Herrera.

las cldusulas abusivas, puede
disponer indemnizar a los recla-
mantes.

El segundo impacto —y deli-
cado—, explicé Andreucci, es
que “parael Pilar 2 de los Acuer-
dos de Basilea 3 de 2010, que son
obligatorios para los bancos co-
merciales desde enero de 2023
por haber entrado en vigencia la
Norma de Cardcter General N°
461 de la Comisién para el Mer-

cado Financiero, infringir los de-
rechos del consumidor es un ac-
to de violacién de los derechos
humanos. Si un banco estd fi-
nanciando un proyecto cons-
tructivo que viola los derechos
humanos, el medio ambiente o
el medio humano, ese banco, por
el riesgo reputacional, debe au-
mentar la liquidez por los mon-
tos facilitados para esa obra”.

Andreucci anadié que “silos
hechos se reiteran, la norma
461 indica que el banco debe
aplicar un plan de egresos de
los gerentes que no previeron
esta situacion”.

El abogado Diego Pereira-
Fonfach, socio del estudio Kan-
doray Cfa., sostuvo que la circu-
lar constituye un avance signifi-
cativo, ya que torna mds equita-
tiva la relacién contractual entre
los consumidores y las inmobi-
liarias o constructoras. “Se im-
ponen requisitos minimos lega-
les alos actos preparatorios —re-
serva o promesa de compraven-
ta—, los cuales histéricamente
han supuesto una relacién asi-
meétrica entre las partes”.

Pereira-Fonfach afirmé que,
para las inmobiliarias, “la circu-
lar se constituye una verdadera
guia a tener en consideracién al
momento de orientar la redac-
cién de los contratos de reserva
inmobiliaria o promesas de com-
praventa. Sin duda que es un lla-
mado de atencion a estas empre-
sas, ya que la circular, ademds,
establece directrices obligatorias
para los funcionarios del Sernac
a fin de generar fiscalizaciones
efectivas”.

No fue posible obtener decla-
raciones de la Cdmara Chilena
de la Construccién ni de la Aso-
ciacién de Desarrolladores In-
mobiliarios para este articulo.
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