PROCESO N233.664-F-2020.-
SEGUNDO JUZGADO DE POLICIA LOCAL DE PROVIDENCIA

SANTIAGO, catorce de octubre dos mil veintiuno.

VISTOS:

Promesa de compraventa Edificio Concepto Circle entre Monica Patricia
Rojas Rojas e Inmobiliaria Hannover SPAde fs.1a12,74a85y 144 a 149;

Poliza N°01-24-003834 emitida por Aspor Aseguradora- Porvenir de
fs.13a17y86a90y 150a 152;

A fs.18 vy 91 rola cotizacion N°43616 emitida por Imagina grupo
inmobiliario;

A f5.20 v 93 rola copia simple de cheque serie 2017KK N°2817521 del
Banco de Chile girado por Mdnica Rojas Rojas;

De fs.21 a 26, 94 a 108, 115 y 154 a 160 rolan correos electronicos
entre Mario Sandafia, Mdnica Rojas e Imagina;

Afs.27, 109 y 112 rola contrato de transaccion;

A fs.36, rectificada a fs.52, rola querella infraccional deducida por Mario
Sandafia Samur, abogado, en representacion de MONICA PATRICIA ROJAS
ROJAS, cédula nacional de identidad N° 9.859.697-6, periodista, domiciliada
en Andrés de Fuenzalida N°98, depto. 208, Providencia, contra INMOBILIARIA
HANNOVER SpA, rol Unico tributario N°76.545.580-4, representada por
Carolina Buchi Sagredo, ambos domiciliados en Avenida Manquehue Sur 520,
oficina 414, Las Condes, por haber infringido la Ley 19.496, sobre Proteccion
de los Derechos de los Consumidores, la que fue notificada a fs.61;

A fs.41, rectificada a fs.52, rola demanda de nulidad de clausulas
abusivas deducida por Mario Sandafia Samur, abogado, en representacion de
MONICA PATRICIA ROJAS ROJAS, contra INMOBILIARIA HANNOVER SpA,
ambos ya individualizados notificada a fs.61, con costas;

A fs.47, rectificada a fs.52, rola demanda civil de indemnizacion de
perjuicios deducida por Mario Sandafia Samur, abogado, en representacion de
MONICA PATRICIA ROJAS ROJAS, contra INMOBILIARIA HANNOVER SpA,
solicitando el pago de los perjuicios que valora en la suma de $2.000.000.-,
por concepto de dafio moral, con costas, la que fue notificada a fs.61;

A fs.54 rola escrito de recurso de reposicion de la querellante respecto
de la resolucion de fs.53 que declara la incompetencia del Tribunal para

conocer la solicitud de nulidad de cldusulas abusivas, el que fue acogido a
fs.57;



A fs.66 rola escrito de Inmobiliaria Hannover SpA, en el que interpone
excepcién dilatoria de incompetencia del Tribunal;

De fs.98 y 153 rola carta a Inmobiliaria Hannover Spa de Mario Sandana
que solicita resciliacion de contrato de promesa;

A fs.116 rola certificado de la psicéloga Nancy Carvajal C.;

A fs.117 rola certificado de inscripcién en el registro nacional de presta-
dores individuales de salud de la Superintendencia de Salud;

A fs.120 rola escrito de contestacion de querella infraccional y demanda
de nulidad y civil de indemnizacién de perjuicios de Inmobiliaria Hannover
SpA;

A fs.135, 168, 169, 179 rola comparendo de contestacion vy prueba, en
el que se rindié prueba documental y testimonial;

A fs.139 rola permiso de edificacion N°229-2017 de la |. Municipalidad
de Nufioa;

A fs.142 rola escrito de exhibicién de documentos de Monica Rojas
Rojas;

Afs.161y 162 rolan cartas certificadas de Imagina a Monica Rojas Rojas;

A fs. 185 rola comparendo de contestacion y prueba, en el que se rindid
absolucién de posiciones por MONICA PATRICIA ROJAS ROJAS, y con lo
relacionadoy,

CONSIDERANDO:
EN CUANTO A LAS EXCEPCIONES :

1°.- Que la querellada INMOBILIARIA Hannover SpA , solicito a fs.66 el rechazo
de las acciones interpuestas, con costas, e interpuso excepcion de
incompetencia absoluta, de compromiso y de falta de jurisdiccion:

2° .- En relacién a la Excepcidn de incompetencia absoluta del Tribunal:

Que el articulo 2 letra e) de la ley 19.496 excluye de manera especifica a los
contratos de venta de viviendas y tampoco contempla a los contratos de
promesa en los que ademas, no existe una relacion de consumo, ya que las
partes sdlo se obligan a hacer, pero no adquieren, ni utilizan, ni disfrutan de
ningun bien o servicio verbos rectores en la ley 19.496,



La calidad de consumidor naceria  una vez que se celebra el contrato
prometido concluyendo que de acuerdo a la historia de la ley no estuvo en la
mente del legislador incluir a los contratos de promesa de compraventa
atendido que no existe acto de consumo;

3°- Que la querellante, al evacuar el traslado a fs.135 manifesto, en suma,
que la excepcidn debe ser rechazada, toda vez que el tribunal es competente
para conocer de los perjuicios por el ambito objetivo de aplicacion del articulo
2 de la ley 19.496, ya que el contrato de promesa celebrado es de caracter
mixto, siendo comercial para la querellada y civil para la querellante. Indica,
ademas, que ello implica que la cldusula arbitral es nula para estos efectos;

4°- Que en cuanto a la excepcién de incompetencia absoluta del Tribunal
formulada por INMOBILIARIA HANNOVER SpA, en la audiencia de prueba,
debe considerarse, que en la especie el contrato de promesa de compraventa
celebrado entre las partes queda sujeto a las normas contenidas en la ley
19.496, la que, conforme a lo dispuesto en su articulo 2°, letra a), establece
que: “Los actos juridicos que, de conformidad a lo preceptuado en el
Codigo de Comercio u otras disposiciones legales, tengan el caracter de
mercantiles para el proveedor y civiles para el consumidor”, debiendo
concluirse que el contrtao de promesa celebrado tiene el caracter
comercial para Inmobiliaria Hannover SpAy civil, para Monica Rojas Rojas.

5°.- Que, en relacién al argumento expuesto por la Inmobiliaria, que en virtud
del contrato de promesa las partes no adquieren ni utilizan ni disfrutan de
ningun bien o servicio, a juicio de este tribunal ello no resulta procedente, ya
que de este tipo de contratos nace el derecho de exigir el cumplimento de
una obligacién de hacer, de acuerdo al articulo 565 en relacion al 1554 del
Cédigo Civil y que a mayor abundamiento, tal como lo ha reconocido la propia
querellada, estos contratos pueden ser objeto de una cesion de derechos.

6°.- Que, en mérito de lo expuesto, este Tribunal debera rechazar la excepcion
de incompetencia formulada por Inmobiliaria Hannover SpA.

7°.- En relacién a la Excepcion de compromiso:

El contrato de promesa en la cldusula décimo tercera establece gue las
dificultades o controversias que se produzcan entre los contratantes seran
sometidas a arbitraje forzoso por lo que el Juzgado de Policia Local resulta
incompetente para conocer de la presente querella;

8°.- En relacién a la Excepcidn de falta de jurisdiccion:

Que la querellada dedujo la excepcién indicada para el evento que este
tribunal considere que la mencionada clausula arbitral importa una carencia
de jurisdiccion y no de incompetencia.



9°- Que en cuanto a las excepciones de compromiso falta de jurisdiccion
formuladas por INMOBILIARIA HANNOVER SpA, debe tenerse presente que el
articulo 50A de la ley del consumidor establece “Las denuncias presentadas en
defensa del interés individual podran interponerse, a eleccion del consumidor,
ante el juzgado de policia local correspondiente a su domicilio 0 al domicilio
del proveedor. Se prohibe la prérroga de competencia por via contractual”;

10°- Que existiendo una prohibicidn legal el Tribunal deberd rechazar la
excepcion de compromiso y de falta de jurisdiccion alegadas;

11°.- Que en cuanto a la excepcién de previo y especial pronunciamiento de
incompetencia absoluta, el Tribunal debera rechazar dicho incidente atendido
lo expuesto en los considerandos precedentes;

EN CUANTO A LAS TACHAS:

12°- Que a f5.182 la parte de Inmobiliaria Hannover SpA dedujo tacha de
inhabilidad en contra del testigo GONZALO FERNANDO ARGANDONA MAC-
MAHON, en virtud de lo dispuesto en el art. 358 N° 7 del Cdédigo de
Procedimiento Civil;

13°.- Que la parte de Mdnica Rojas solicité el rechazo de Ia tacha porque el
testigo manisfesté que trabajaron hace 25 afios juntos, que no tenian una
relacién de amistad y que este hecho no significa que tengan una relacion
intima de amistad y de hecho al principio no trabajaron juntos;

14°.- Que en opinién de la Juez que suscribe, no es posible inferir de lo
declarado por el testigo, que su testimonio carezca de imparcialidad o que
tenga un interés directo y de caracter pecuniario en el resultado del juicio,
debiendo, por tanto, rechazarse la tacha deducida contra GONZALO
FERNANDO ARGANDONA MAC-MAHON;

EN CUANTO AL FONDO:
EN LO INFRACCIONAL:

15°.- Que MONICA PATRICIA ROJAS ROJAS se querelld contra INMOBILIARIA
HANNOVER SpA, representada legalmente por Carolina Buchi Sagredo, por
haber esta ultima infringido el articulo 23 de la Ley 19.496, sobre Proteccion
de los Derechos de los Consumidores;

16°.- Que Monica Rojas manifestd, en suma, en su escrito de fs.36 y
siguientes, que el 14 de noviembre de 2017 celebro con Inmobiliaria
Hannover SpA, un contrato de promesa de compraventa sobre el
departamento 315, el estacionamiento 263 y la bodega 236 del proyecto
inmobiliario en desarrollo denominado “Edificio Concepto Circle”, ubicado en



calle Hannover N°5511, comuna de Nufioa. Que el precio total pactado en la
promesa ascendioé a 4.833,66 UF, IVA incluido. Que para pagar el pie Modnica
Rojas pago la suma total de 687,76 UF por medio de 25 chegues por la suma
total de $18.186.218. Que ademds, entregd un cheque por la suma de
$7.576.249, dejando en blanco la fecha de emisién, documento que a la fecha
del escrito lo mantiene en custodia la querellada y no ha sido cobrado. Que en
enero de 2020, ya habiendo sido cobradas todas las cuotas del pie de la
compraventa, Mdnica Rojas es desvinculada de su trabajo luego de 14 afios de
relacion laboral. Que ese mismo mes Monica Rojas inicié con la querellada las
gestiones para no llevar a cabo la compraventa prometida, entablandose
negociaciones en las cuales la querellada envid una propuesta de resciliaciony
finiquito cobrando el total de la cldusula penal pactada en el contrato. Que al
no llegar a acuerdo, el 6 de agosto de 2020 le dieron la posibilidad de acceder
2 una cesion del contrato de promesa, otorgandole plazo hasta el dia 14 de
agosto de 2020 para que proporcionara un candidato que cumpliera con los
requisitos de prefactibilidad exigidos por la Inmobiliaria, posibilidad que no se
concreté. Que, a la fecha, la querellada ha retenido el total pagado
correspondiente a $18.186.218, monto que excede la multa establecida en Ia
cldusula penal pactada en el contrato equivalente al 10% del precio convenido
para la compraventa, correspondiente a la suma de 483,366 UF, equivalente a
la fecha del escrito a $13.875.475. Ademas, la Inmobiliaria tampoco ha
devuelto el cheque por la suma de $7.576.249. Todo lo anterior, le ha
provocado a la querellante una situacion injusta al retener la Inmobiliaria
indebidamente dineros que son de su propiedad, manteniendo esta ultima
una conveniente inactividad causandole perjuicios patrimoniales y extra
patrimoniales a la querellante.

Que la querellada infringié el articulo 23 debido a la deficiente calidad del
servicio, ya que la consumidora querellante al haber solicitado el término del
contrato la querellada debid, a lo menos, haber devuelto el saldo de
$4.318.124, transcurriendo mas de 80 dias desde el reconocimiento de esta
suma no discutida sin que haya hecho efectiva la devolucion.

17°.- Que la querellada solicité a fs.120 el rechazo de las acciones
interpuestas, toda vez que manifiesta, en suma, que la querellante realiza
afirmaciones falsas, indicando que el contrato de promesa no es de adhesion,
la multa pactada no es excesiva y que la situacion laboral de su contraparte no
es imputable a la Inmobiliaria. Que la multa no fue impuesta sino acordada
libremente por las partes, en orden a que cualquiera de ellas debia pagarla en
caso de incumplimiento. Que el “sobre precio” de la multa estaba en manos
de la Inmobiliaria en virtud de los abonos que Mdnica Rojas iba realizando
para la compra del inmueble objeto de la promesa que ésta ha confesado
incumplir. Y que lo légico es que la devolucién se haga una vez firmado el
contrato de resciliacién respectivo, a lo que la querellante se ha negado
sistematicamente, insistiendo que la multa era supuestamente abusiva. Que
finalmente, de buena fe la Inmobiliaria autorizé con fecha 7 de agosto de
2020 que Médnica Rojas cediera el contrato de promesa a un tercero. Con
fecha 13 de agosto de ese afio, la querellante informo que podia ofrecer un



interesado, a lo que la Inmobiliaria envio un listado con toda la
documentacién requerida para la evaluacion y nunca mas se tuvo noticias de
Ménica Rojas. Que evidentemente la presente querella y demanda se
presentaron con el dnimo de no pagar la multa del contrato de promesa.

En cuanto a la infraccion al articulo 23 de la ley 19.496, por no haber devuelto
la suma no disputada de la clausula penal, indica que ha estado
permanentemente llana a ello, pero que ha sido Mdnica Rojas la que no ha
firmado el finiquito y resciliacion del contrato de promesa, pues no acepta el
pago de la cldusula penal. Agrega, que el articulo 23 se refiere a la garantia
por falla o defecto de los productos y servicios y que no tendria relacion
alguna con la retencién de la suma no disputada ni con los hechos descritos.
La querellada manifiesta que Mdnica Rojas no da razon de sus dichos y parte
del supuesto que el contrato de promesa tiene una naturaleza juridica de
adhesién. Que de acuerdo a la definicién de contrato de adhesion del articulo
1 N°6 de la ley 19.486, este debe cumplir dos requisitos copulativos: que sus
clausulas deben ser propuestas unilateralmente por el proveedor y que el
consumidor este absolutamente impedido de negociar, modificar o alterar su
contenido.

Que INMOBILIARIA HANNOVER SpA reconoce que el modelo fue elaborado
por esta lo que no implica que no puedan ser modificados, existiendo siempre
la posibilidad de que la querellante negocie alguna de las clausulas. En los
hechos fue la misma querellante quien ofrecié negociar su resciliacion, lo cual
consta en carta de 12 de junio de 2020. Asimismo, el contrato de promesa no
contemplaba la posibilidad de ser cedido, sin embargo, Monica Rojas ha
confesado que la Inmobiliaria acepté la posibilidad de un cesionario. También,
se pudo negociar distintas formas de pago del precio, el valor del pie, el modo
de pago, etc. Que por lo demds, es deber de la querellante acreditar que el
contrato de autos se ha impuesto sin que se pudiera negociar su contenido,
citando jurisprudencia de la Corte Suprema. Que la clausula novena en
cuestion no es abusiva, ya que se ha pactado una multa para cualquiera de las
partes que no concurra a celebrar el contrato prometido, estando establecida
en beneficio de ambas partes, no pudiendo decirse que existe un desequilibrio
en las obligaciones o derechos. Que no se darfan los requisitos de una clausula
abusiva ya que no se trata de un contrato de adhesion ni se han vulnerado las
exigencias de buena fe ni se ha producido un desequilibrio en las obligaciones
o derechos. Que la buena fe se presume y la mala fe debe probarse, indicando
ejemplos de mala fe de la contraparte. Que en subsidio indica que la multa no
es desproporcionada, al ser solo del 10% de la obligacion principal y que para
que se considere enorme debe ser del duplo de ella, tal como lo establece el
articulo 1544 del Cédigo Civil. Por ultimo, que la demandante debe respetar lo
pactado por las partes y que no estamos frente a un incapaz;

18°.- Que de acuerdo a lo expuesto y antecedentes que obran en autos, lo que
el Tribunal debe determinar, es si el contrato de promesa celebrado entre las
partes es un contrato de adhesion y si la querellada incurrié en una deficiente
prestacion del servicio de venta de vivienda causando menoscabo a la
consumidora;



19°.- Que la parte querellante, para acreditar los hechos en que funda su
presentacion, acompafio los documentos que rolan de fs.1 a 29, 74 a 117y

139;

20°.- Que la querellada por su parte, acompafio Ia prueba documental que
rola de fs.144 a 162;

21°.- Que la parte querellante present6 a declarar a la testigo Maria Victoria
Zufiiga Buguefio, periodista, domiciliada en Marchant Pereira N°2095,
Providencia, y al testigo Gonzalo Fernando Argandofia Mac-Mahon,
periodista, domiciliada en Biarritz N"8740, Providencia, quienes expusieron al
tener de lo sefialado a fs.179 y siguientes y a fs.182 y siguientes

22° - Que MARIA VICTORIA ZUNIGA BUGUERNO, manifiesta en suma, gque viene
a declarar porque sabe que Médnica tuvo un problema con inmobiliaria
IMAGINA. Solicité la devolucién de la plata que pagd como pie, la que no le
han devuelto ocasionandole problemas emocionales. Esto se trata de la
compra de un departamento, cree que en la comuna de Nufioa y que ella
termind de pagar el valor del pie en octubre de 2019, $18.000.000;

Sabe que se quedd sin trabajo y por eso solicitd la devolucion del dinero, lo
que no ha ocurrido.

Sefiala que no tuvo acceso al documento que se firmé por la compra del
departamento, solo sabe que Mdnica tenfa derecho a la devolucién de un
cierto monto $4.000.000, el que solicitd justo antes de la pandemia; no sabe
porque medio y tampoco si hubo respuesta formal de la Inmobiliaria.
REPREGUNTADA: Manifiesta que antes vefa de vez en cuando a Monica y de a
poco ella se fue aislando. Actualmente mantiene con la demandante una
amistad, no tan cercana. Ella estd muy centrada y absorta con el problema
que tiene con la Inmobiliaria y es dificil sacarla de eso ya que le ha afectado su
salud mental y sabe que ha tenido varios cuadros de ansiedad, problemas
para dormir. Lo que pudo ver, aunque no se lo ha dicho expresamente, es
que tiene una depresion generada por todo esto. Ella era una persona muy
alegre e integrada a los grupos de trabajo y amigos y tras el asunto con la
Inmobiliaria, tuvo un cambio rotundo con una posicion negativa y la
Inmobiliaria no le ha ofrecido alguna solucién respecto de su solicitud.
CONTRAINTERROGADA: Sefiala que sabe todo lo que ha declarado porque
mantiene contacto con Ménica por teléfono y le ha contado todo lo que ha
dicho;

23°.- Que GONZALO FERNANDO ARGANDORNA MAC- MAHON, viene a declarar
y manifiesta en suma que Mdnica le contd hace un tiempo atras del problema
que tuvo con la inmobiliaria Imagina y que luego derivd en un juicio y que se
inicio porque ella pagd un pie y después no pudo concretar la compra del
departamento ubicado en la comuna de Nufioa, proximo a Plaza Egafia,
porque la despidieron de su trabajo. Esta promesa de compra la hizo en el
afio 2018, y terminé de pagar el pie en octubre de 2019. Sefiala que no tuvo



acceso al documento de la promesa. El pie fue alrededor de $17.000.000 y no
sabe si hubo otro pago por algun otro concepto. Sabe que Mdnica solicito [a
devolucién del monto que habia pagado por varios mesesy que correspondia
a la reserva y el pie y que la inmobiliaria le contesté que no le iban a devolver
el monto total y a la fecha no le han devuelto nada. Ella estd viviendo ahora en
Ovalle ya que no pudo comprar el departamento porque ya no era objeto de
crédito. Tiene conocimiento de esto porque ella se lo informo a la Inmobiliaria
y esta fue la razén para no seguir con la compra.

REPREGUNTADO:

Sefiala ser amigo o conocido de Mdnica, que hablan cada cierto tiempo por
teléfono o via whatsapp una o dos veces a la semana, cuando notdé que no
estaba muy bien animica o psicolégicamente y que ha sido bastante seguido
en el Ultimo tiempo. Esta situacion le ha afectado psicologicamente y termina
angustiada. Que se fue a Ovalle por un tema econoémico. NO sabe si la
Inmobiliaria le ha ofrecido alguna solucién a lo que ella planteo;

24°- Que la parte querellada presenté a declarar a la testigo Jessica del
Rosario Jiménez Mufioz, contador auditor, domiciliado en Eyzaguirre N°1140,
depto. 506, Santiago, y a la testigo Marcela Beatriz Torres Gothan,
administrador publico, domiciliado en Melin N°7123, Huechuraba, quienes
expusieron al tener de lo sefialado a fs.169 y siguientes y a fs.172 y siguiente;

25°- Que JESSICA DEL ROSARIO JIMENEZ MUNOZ, manifiesta en suma que
viene a declarar por la causa de la prominente compradora la sefiora Monica
Rojas a Inmobiliaria Hannover. Tiene conocimiento gque esta clienta quiso
comprar a la Inmobiliaria y trabaja para la empresa matriz de la Inmobiliaria
Hannover, Inmobiliaria MIPA, donde tiene a su cargo el departamento de
operaciones. Indica que la querellante tenia una promesa de compra vigente
respecto a un inmueble de los edificios ubicados en calle Hannover. No
recuerda detalles de la operacién, si que hubo montos de dinero. El problema
es que llegd la fecha de |a escritura y la compradora no  firmo por problemas
economicos. La Inmobiliaria esta llana a darle opciones a los clientes que no
pueden cumplir y sefiala que este caso se le dio la posibilidad de ceder las
unidades y que ella aceptd lo que a la fecha no se concretd. Desconoce en qué
proceso estd este problemay si se le ha hecho devolucion de algin monto. No
hubo aplicacién de multa, porque le dieron la opcidn de la cesion.
REPREGUNTADA:

Sefiala que el contrato de promesa objeto de este juicio puede ser modificado
por ejemplo, dejar abierta la posibilidad de ceder o alguna consideracion que
los prominentes compradores quieran establecer. Estos casos pueden ser
revisados en el comité interno de la inmobiliaria. La clausula del precio y
modalidades se pueden negociar y el formato del contrato de promesa se
envia al prominente comprador en Word pudiendo ser modificado o realizar
comentarios.

CONTRAINTERROGADA:

La cldusula penal de los contratos de promesa se puede modificar y se lleva al
comité inmobiliario quienes deciden.



Sefiala que ha visto varias modificaciones de condiciones en un contrato de
promesa y la frecuencia con que estos cambios ocurren es un comité semanal
y en él se exponen varios tipos de solicitudes.

26° - Que MARCELA BEATRIZ TORRES GOTHAN, manifiesta en suma, gue viene
a declarar por el caso de la promitente compradora Monica Rojas, que fue
clienta de la Inmobiliaria en la que trabaja, esto es, Desarrollo Inmobiliario
MIPA. Tuvo contacto con la sefiora Rojas a través de llamados y correos
electrénicos, no recuerda afio de celebracion del contrato, que era para
comprar un departamento ubicado en calle Hannover.

Sabe que ella pago el pie del departamento, no recuerda el monto y
que luego quedo cesante y la inmobiliaria le autorizd a ceder su promesa de
compraventa. Entregada esta opcion, no volvid a contactarse con la empresa,
ni entregd la documentacién que se le solicito, para la evaluacién comercial en
relacion del cesionario. A la fecha, sefiala no saber en que quedo esta
promesa y no tiene conocimiento si se realizo algun otro tipo de pago. Indica
que los contratos no son de adhesion, se pueden modificar antes de la firmay
que los clientes siempre tienen la opcion de negociar la promesa antes de
cerrar el negocio. Sefiala no saber si en este contrato hubo alguna
modificacion.

REPREGUNTADA:

Sefiala que la demandante, sefiora Mdnica no cumplié con el contrato de
promesa de compra y venta del departamento. Que las cldusulas que pueden
ser modificados en los contratos de promesa son formas de pago, cantidad de
cuotas, autorizaciones de cesién. Que los contratos son enviados en formato
Word a los que se le pueden hacer comentarios, observaciones o indicaciones,
las que son revisados por un comité especialmente designado para ello;
CONTRAINTERROGADA:

Indica que hay promesas que tienen distintas multas y que no todas las
promesas tienen la misma multa. Tiene conocimiento que estas multas se han
modificado a peticidn de un promitente comprador pero no recuerda detalles
porque son muchos los casos. Ella no estuvo a cargo de las promesas de
compra y venta del proyecto Circle, de calle Hannover y no sabe como opera
la firma de los contratos de compra y venta porque no trabaja en el area de
operaciones.

27°.- Que no existen otros antecedentes agregados al proceso;

28°.- Que el articulo 1 N°6 de la ley 19.496, define el contrato de adhesion
como “aquel cuyas cldusulas han sido propuestas unilateralmente por el
proveedor sin que el consumidor, para celebrarlo, pueda alterar su contenido”.
Ahora bien, |la propia Corte Suprema ha dispuesto “si bien la doctrina reconoce
gue los contratos de adhesion pueden presentarse no sdlo en aquellas
situaciones en que hay condiciones generales de contratacion o
estandarizacién contractual, sino también en una convencion aislada entre dos
sujetos (donde la oferta no tendrd las caracteristicas ni de generalidad ni de
permanencia, y probablemente tampoco de minuciosidad, caracteres



comunmente pedidos para la adhesion), en todo caso debe estar presente un
rasgo que se tiene por decisivo para calificar la adhesion: el desequilibrio del
poder negociador de los contratantes...” (Corte Suprema (2017): Rol N2
46.551-2016, 2 de marzo de 2017, considerando octavo).

Concluyendo la Corte, “Entonces, se requiere demostrar que el contrato de
este litigio fue obra exclusiva del oferente o, al menos, que ha sido éste quien
ha impuesto sus cldusulas esenciales, en particular, las relativas a la cosa, el
precio, la forma de pago, y al plazo o condicidn que fija la época de celebracion
del contrato prometido en concordancia con lo dispuesto en el articulo 1554
del Cédigo Civil...” (Corte Suprema (2017): Rol N2 46.551-2016, 2 de marzo de
2017, considerando octavo).

29°.- Que al analizar el contrato de promesa se pueden advertir que existen
elementos que no son propios de un contrato consensuado entre las partesy
que habrian sido impuestos por la Inmobiliaria, a saber en la clausula novena
en relacién con la cuarta, se establece que la Inmobiliaria tiene la facultad de
retener la multa o cldusula penal de la parte del precio pagado a ésta sin que
la promitente compradora tenga la misma potestad ni mantenga en su poder
documento alguno, que le garantice el pago de dicha multa en caso de
desistimiento culpable de la Inmobiliaria, como se suele usar entre
particulares, dandose instrucciones notariales, para ser entregados al
contratante diligente en caso de incumplimiento culpable de una de las
partes, una vez que asi lo declare el tribunal respectivo. Por lo tanto, es
posible concluir que existe “un desequilibrio importante en los derechos y
obligaciones de las partes, en los términos del articulo 16 letra g) de la ley
19.496;

30°.- Que, ademds, la mencionada clausula cuarta dispone que “en caso de
mora o simple retardo en el pago de una cualquiera de las cuotas del precio
(...), la sociedad promitente vendedora estard facultada para exigir el pago de
las cuotas restantes como si fuera una sola y de plazo vencido”. Es decir, se
establece en favor de la Inmobiliaria las denominadas “clausulas de
aceleracién” que la doctrina reconoce que “En nuestro ordenamiento son
aceptadas. Sin embargo, han sido atacadas por ser abusivas respecto de los
derechos del consumidor, en este caso en su calidad de deudor. Lo que sucede
en este caso es que puede presentarse un abuso en cuanto el acreedor o
emisor podrd exigir la totalidad del pago o de la obligacion, bastando para ello
Unicamente el retraso en sdlo una cuota y los intereses correspondiente. Esto
provoca una desigualdad entre las partes, ya que al tratarse de un contrato
por adhesion, se beneficia al acreedor pues le permite cobrar el total de la
deuda luego de un simple retardo, sin que se pacte un nimero maximo de
cuotas morosas para hacer efectiva la aceleracion” (Ruidiaz Caerols, Javiera
(2012): “Contratos por adhesion: Clausulas abusivas en los contratos del
retail”, publicacion en el sitio web de la Academia Derecho y Consumo de la
Facultad de Derecho de Derecho de la Universidad Diego Portales [Fecha de
consulta: 30 de septiembre de 2021].



31°.- Que junto con lo anterior, en caso de mora o simple retardo, la
Inmobiliaria podra “exigir el cumplimiento forzado o tener por resuelto ipso
facto el presente contrato de promesa de compraventa, y enajenar a terceros
los inmuebles prometidos vender, debiendo restituir al promitente comprador
los dineros recibidos a cuenta del precio, descontadas las multas estipuladas
en la cldusula novena del presente contrato, dentro de un plazo de 60 dias
contados desde la fecha en que la sociedad promitente vendedora hubiere
declarado resuelto el contrato por escritura publica”.

32°- Que en dicha cldusula, la Inmobiliaria se arrogaria facultades propias de
los tribunales de justicia, al calificar el incumplimiento de su contraparte y
retener del precio la multa a su favor, constituyéndose en “juez y parte”, lo
que refleja la falta de equilibrio en los derechos y obligaciones de las partes
establecido en el contrato;

33°.- Que Inmobiliaria Hannover SpA se defiende, aludiendo que el contrato
de promesa no es de adhesion y para demostrarlo, ofrecié en autos la
declaracién de dos testigos, quienes coinciden en afirmar, que este tipo de
contrato son consensuados entre las partes y que pueden ser modificados por
los promitentes compradores. En efecto, Jessica Jiménez expuso que “la
cléusula del precio y las modalidades de pago se pueden modificar”y Marcela
Torres sefiald que las “Formas de pago, cantidad de cuotas, autorizaciones de
cesidn, eso”, como ejemplos de clausulas que pueden ser modificadas;

34° - Que analizadas la clausulas sefialadas este Tribunal estima que todo
consumidor tiene derecho a que se le presente la posibilidad de suscribir
contratos justos y razonables segun lo que seria normalmente convenido
entre contratantes con igual poder negociador lo que no ocurre en los
contratos de adhesién que son utilizados en el mercado como una alternativa
de contratacion predefinida y cuando éstos son abusivos en algunas de sus
cldusulas vulneran los derechos de los eventuales contratantes, al privarseles
de la posibilidad de acceder a contratos equitativos y justos.

35°.- Que en atencidn a lo expuesto en los considerandos precedentes, la
prueba testimonial ofrecida por la querellada resulta insuficiente para
desvirtuar lo razonado en orden a concluir, que el contrato de promesa
celebrado entre Inmobiliaria Hannover SpA y Monica Rojas Rojas presenta las
caracteristicas propias de un contrato de adhesion;

36°- Que de acuerdo a la prueba rendida en autos, deben darse por
acreditados ademds, los siguientes hechos:

Que el 14 de noviembre de 2017, Ménica Patricia Rojas Rojas e Inmobiliaria
Hannover SpA celebraron un contrato de promesa de compraventa sobre el
departamento 315, el estacionamiento 263 y la bodega 236 del proyecto
inmobiliario “Edificio Concepto Circle” entregando a la Inmobiliaria parte del



precio con 25 cheques por el monto total de $18.186.218 y un cheque por el
monto de $7.576.249, con la fecha “en blanco”.

Que en enero de 2020 la querellante quedo sin trabajo y trato de negociar la
devolucién de lo pagado envidndole la querellada con fecha 9 de julio de 2020
un borrador de contrato de transaccién cobrandole el 10% del precio del
contrato de compraventa prometido, esto es, $13.868.094, y obligandose esta
3 devolverle la suma de $4.318.094, previa firma del contrato de transaccion;

37°.- Que habiendo quedado establecido que la naturaleza juridica del
contrato prometido, corresponde a un contrato de adhesidon al cual se
incorpord una clausula abusiva, la proveedora infringio lo dispuesto en la ley
19.496, al no permitir a la consumidora, atendido su situacién particular y las
nefastas consecuencias econdmicas derivadas de la aplicacion de la clausula
novena del contrato, flexibilizar las condiciones de su cumplimiento
incurriendo en una deficiente conducta en su calidad de proveedora de
servicio de venta de vivienda;

38°.- Que el Tribunal, apreciando el mérito general del proceso vy prueba
rendida en autos, de acuerdo a las normas de la sana critica da por
establecido que INMOBILIARIA HANNOVER SpA, incurrié en infraccion al
articulo 23 de la Ley 19.496, al causar un menoscabo a la consumidora al
celebrar un contrato de adhesién sin dar cumplimiento a la normativa que
protege los derechos de los consumidores;

39°- Que, en mérito de lo expuesto en el considerando precedente, la
querellada se ha hecho acreedora de la sancion establecida en el articulo 24
del mismo cuerpo legal, esto es, a una multa de hasta 300 UTM;

EN LO CIVIL:

40°.- Que Modnica Rojas interpuso, en su escrito de fs.41 y siguientes, solicito
la declaracién de nulidad de cldusulas abusivas en contra Inmobiliaria
Hannover SpA de conformidad al articulo 16 letra g) de la ley 19.496, por
tener la cldusula novena del contrato de promesa de compraventa el caracter
de abusiva y solicita se declare la nulidad del contrato en su integridad, dando
aplicacion al articulo 16 A al tratarse de un contrato de adhesion;

Sefiala que solo el consumidor estaba en condiciones de infringir el contrato y
quedar afecto a la aplicacién a la cldusula penal, ya que Monica Rojas nunca
estuvo en posicién de exigirle a la Inmobiliaria el cumplimiento del contrato al
estar determinado tanto su contenido como en la forma de su cumplimiento
por la demandada. Que la cldusula penal correspondiente al 10% del total del
precio convenido para la compraventa, es una avaluacion desproporcionada
de los perjuicios, quebrantando la razonabilidad y la relacion equitativa entre
las partes. Propone que un criterio razonable podria ser la pérdida del valor
del dinero en el tiempo del precio de la compraventa durante un afio,
otorgando tiempo a la Inmobiliaria para que encuentre otro comprador, y en
un porcentaje no superior al 5,09% del precio convenido para la compraventa;



41°- Que Inmobiliaria Hannover SpA solicito, el rechazo de la accion de
nulidad interpuesta, manifestando en suma que la cldusula novena del
contrato de promesa establece una verdadera cladusula penal. Que la
demandante alega un “desequilibrio importante” entre las partes vy, en
consecuencia, se debiese declarar la nulidad de la cldusula y de todo el
contrato de promesa. Que solo la demandante habria estado en condiciones
de infringir la clausula y que Unicamente la Inmobiliaria podria haber dado
aplicacién a la multa penal, toda vez que Ménica Rojas no tendria la potestad
de determinar la notaria, enviar cartas certificadas como tampoco
determinar el contenido del contrato de compraventa definitivo, como si se
tratase de un verdadero incapaz, imposibilitado de realizar cualquier accion.
Sin embargo, comparece en este juicio representada por un abogado, tal
como lo ha hecho durante todo el proceso de negociacion del contrato de
promesa. Que luego de varios meses de celebrado el contrato de promesa
Ménica Rojas estima que lo que debié haberse pactado por concepto de
cldusula penal es una suma no superior a un 5% del precio del contrato de
compraventa, bajo un pardmetro inventado, desconociendo lo que libremente
se pacto;

42°- Que la inmobiliaria presentd el contrato de promesa a la demandante
como un todo indivisible y no modificable y respecto del cual existio solo la
posibilidad de su cesién tal como ha quedado demostrado en autos lo que
resulta concordante con el origen de este tipo de contratos donde la
concentracion de sumas importantes de capital habilita a quienes la detentan
a imponer las clausulas al contratante mas débil tal como sucedio en la
presente causa;

43°.- Que como lo ha sefialado el Servicio Nacional del Consumidor “el solo
hecho de incluir una cldusula abusiva es incompatible con la buena fe,
considerando que el proveedor se dedica profesionalmente a contratar via
contratos de adhesién”, infringiendo el estandar de profesionalidad que la ley
exige al empresario, lo que, a su vez, con lleva vulnerar la buena fe, porlo que
una conducta no ajustada a la buena fe contractual por quien redacta el
contrato en su totalidad e imponga estipulaciones en su sélo beneficio, y en
perjuicio de la otra parte, la cual ademas de ser excluida de Ia negociacion y
redaccion del contrato, podria serlo también de decisiones que involucran la
ejecucion y terminacion del mismo, constituye un abuso del derecho que el
legislador persigue evitar”;

44°.- Que en mérito de lo expuesto, el Tribunal procederd a declarar la
nulidad de la cldusula novena, subsistiendo las restantes clausulas del
contrato en conformidad con lo dispuesto en el articulo 16 A, cuyo
cumplimiento o no podra llevarse a efecto por otras vias conforme a las
disposiciones legales vigentes;



45° - Que a fs.47, rectificada a fs.52, MONICA PATRICIA ROJAS ROJAS dedujo
demanda civil de indemnizacién de perjuicios en contra INMOBILIARIA
HANNOVER SpA, solicitando que se condene a la demandada al pago de los
perjuicios que detalla en su libelo, mas costas;

46°.- Que el dafio moral ocasionado a la demandante, se encuentra
acreditado en autos con los siguientes antecedentes: a) Certificado de la
psicéloga Nancy Carvajal C. de fs.116 y b) El testimonio de los testigos Maria
ZUfiga v Gonzalo Argandofia, quienes coinciden en afirmar, que esta situacion
le ha ocasionado problemas emocionales. En efecto, Maria Zufiiga sefialo que
“Yo he visto que ha afectado su salud mental...”, “el tema le ha producido
mucha angustia y ansiedad...” y Gonzalo Argandofia expuso que “ha cambiado
mucho su animo, (...) su forma de relacionarse con los demas, se ha aislado...”;

47°- Que el Tribunal, apreciando los antecedentes referidos en los
considerandos precedentes, de acuerdo a las reglas de la sana critica, regula
prudencialmente el dafilo moral ocasionado a Madnica Patricia Rojas Rojas, en
la suma de $1.000.000.-

48°.- Que respecto a las costas solicitadas, se debe considerar lo dispuesto en
el Art. 50 de la Ley 15.231, que faculta al Juez de Policia Local a condenar en
costas a la parte vencida, sin que sea preciso que lo sea totalmente, como lo
exige el Art. 144 del Cédigo de Procedimiento Civil en las causas que conocen
los Tribunales Ordinarios de Justicia.

Por estas consideraciones y teniendo ademas presente lo dispuesto en

los Arts. 13 de la Ley N°15.231; Arts. 1, 9, 14 y 17 de la Ley N°18.287; Art. 16,
16 letra g) y 16A de la Ley 19.496; y demas normas citadas;

SE DECLARA:

EN CUANTO A LA EXCEPCIONES PLANTEADAS:

Que no ha lugar a las excepciones interpuestas a fs.66 y siguientes;
EN CUANTO A LAS TACHAS:

Que se rechaza la tacha deducida contra el testigo GONZALO
FERNANDO ARGANDONA MAC-MAHON, sin costas;

EN MATERIA INFRACCIONAL:

Que se acoge la querella infraccional de fs.36 y se condena a
INMOBILIARIA HANNOVER SpA, representada legalmente por Carolina Buchi
Sagredo, a pagar una multa de 100 UTM por causar un menoscabo a la
consumidora al celebrar un contrato de adhesion sin dar cumplimiento a la



normativa que protege los derechos de los consumidores infringiendo lo
dispuesto en el articulo 23 y 16 letra g) de la ley 19.496;

EN MATERIA CIVIL:

Que, se acoge la demanda de nulidad de la clausula abusiva signada con
el numero noveno del contrato de promesa rolante a fs. 1, con costas;

Que se acoge la demanda civil de indemnizacion de perjuicios
interpuesta por MONICA PATRICIA ROJAS ROJAS en contra INMOBILIARIA
HANNOVER SpA, representada por Carolina Buchi Sagredo, sélo en cuanto se
condena a la demandada a pagar a la demandante, la suma de $1.000.000.-,
por concepto de dafio moral, reajustada segun la variacion experimentada
por el Indice de Precios al Consumidor, determinado por el Instituto
Nacional de Estadisticas, entre el mes anterior a la fecha en que se produjo
la infraccién, Octubre de 2017 y el precedente a aquél en que la restitucion
se haga efectiva

Si la multa impuesta no fuere pagada dentro del plazo legal, cimplase
con lo dispuesto en el articulo 23 de la Ley 18.287.

ANOTESE, NOTIFIQUESE Y ARCHIVESE, en su oportunidad.-
DICTADO POR LA JUEZ TITULAR, ISABEL OGALDE RODRIGUEZ.-

SECRETARIA TITULAR, MARIA TERESA LOB DE LA CA




