VISTOS:

La gquerella infroccionol vy demanda civil de indemnizaocion de
perjuicios, rolontes a fojos 21 y siguientes, interpuestas por dofic CAMILA
JOSE VALDIVIA SAGREDO. abogada, cédula nacional de idenfidad N°
17.234.793-2, con domiclio en Avenida San Juan N® 1592, Vila Pargue San
Juan, comuna de Machall, Regidon de Libertador General Bemardo
O'Higging, en contra de INMOBILIARIA VIAS MACHALI SpA, Rul N® 77,148,377
1. representada por don Daniel Jorge Garcia Fernandez, se ignora profesion
v oficio. cédula nacional de identidad N° 13.905.414-8 y por don Felipe
Boelsch Dominguez. e ignora profesion u oficio. cédula nacional de
identidad N® 14.209,.289-8, todos con domicilio en calle Roman Diaz N® 205,
oficina 22. comuna de Providencia, Region Melropolitana, en adelante
“iInmobiiaria Vias Machali®, por las gue solicitan al ibunol se declare lo
nulidod de las clausulas 6° 7° vy 15° del contralo de promesa de
comproventa suscrito con fecha 27 de julio de 2022; que se imponga a lo
guerallada el page de una multa de 300 UTM por las infracciones a la Ley
19496 v de los coslas procesales; que se declare la nulidad de lo
aliminacion del subsidio hobitacional ¥ que se ordena su restilucidn, junto
con el resarcimianto de los donos y perjuicios ocasionados y, se condene o
la querellada a pagar. o fitulo de indemnizacion de perjuicios, la contidad
de UF. 26505.- por conceplo de dano emergente vy, la canlidod de
£ 5.000.000.-, a titulo de dofo moral, mias intereses, reajustes y costos, porlo
presunta infroccion de los Articulos 12 v 16 letra h) de la Ley 19.494,. en
refdacién al Arliculo 1546 del Codigo Civil,

A fojas 40, rola ateslado receptorial que da cuenta de la notificacion
de la querellada y demandada civil. realizada con fecha 02 de agosto de
20025,

Da fojas 1| @ 18 vy, de fojos 71 o 103, rolan los documentos
acompanados por la querellante v, de fojos 104 o 178, los instrumentos

acompanados por la querellada.
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A ftojos &6 y siguientes, la querellodo, en lo principal de su
presentacion, confestd la querella infraccional y demanda civil de
indemnizacicn de perjulcios.

El acta del comparende de concliacidn, contestacion y prueba, que
rola a fojas 180 y siguientes. celebrado con fecha 20 de octubre de 2025,
con la asistencia de lo querellante y demondonle civil y del apoderado
judicial de quereliada y demandoada civil.

A Tojas 182, rola resolucion gue ordena lraer los autos pora dictar

sanlencia.
Y CONSIDERANDO:
A. EM CUL[‘!!Q ﬁL gu:;:g IHEEECIGH,&L.

PRIMERO: Que, en estos aulos, dofia CAMILA JOSE VALDIVIA SAGREDO.
abogoda, cédula nacional de idenfidad N® 17.234.793-2. con domicilio en
Avenida 5an Juan N°® 1592, Villo Pargue 30n Juan, comuna de Machof,
Region de Lberlodor General Bemordo O'Higgins, deduce querela
infraccional y demanda civil de indemnizacion de perjuicios en contra de
INMOBILIARIA ViAS MACHALI SpA, Rut N2 77.148.37 71, representada por don
Daniel Jorge Garcia Fernandez, se ignora profesion u oficio, cédulo nacional
de idenfidad N 13,905.414-8 y por don Felipe Boetsch Dominguez, se ignora
profesion v oficio; cédula nocionol de identidod N* 14.20%9.28%-8. fodos con
domiciio en calle Roman Diaz N® 205. oficing 202, comuno de Providencia,
Region Meilropolitona, en adelante “inmobiliaria Vios Machal™. por las gue
soficitan ol fibunal se declare lo nuidad de las clausulas 6% 7° v 15° del
confrato de promesa de compraventa suscrito con fecha 27 de julio de
2022; que se imponga a la quereliada el pago de una mulla de 300 UTM por
las infracciones a la Ley 19.4%4 y de las costas procesales; que se declare la
nulidad de la eliminacidon del subsidic habitacional ¥y que se ordena su
restitucian, junto con el resarcimiento de los danos y perjuicios ocasionados
y. 52 condene O lo quersiaoda o pogor, o filuio de indemnizocion de
perjuicios, la canlidad de UF. 2565.05.-, por conceplo de dano emergente v,
la canlidad de $ 5.000.000.-, a litule de dano moral, mdas intereses, regjustes

Pag. 2 de 12

\RE




)

PEIMER

L]

T L e e 1
JLEL AP0 POILICTA | Ll DE SANITALCY

y costas, por la presunto infraccion de los Arficulos 12y 16 lefra h) de la Ley
19.494, enrelacion al Articulo 1544 del Codigo Civil,

SEGUNDO: Que, la guerellante fundamento su accidn controvencional en

los siguientes hechos:

aj

b

c)

dj

&)

Gue, con lecha 27 de julio de 2022, lo actora celebrd contrato de
promesa de compraventa con la querellaoda respecto deal
deportamento N* 302 Tome E. ubicado en Provecto Pargue
Mochal, ubicado en Avenida San Juan N® 724, Villa Parque San
Juan de o comuna de Machali, pactandose el precic de UF
2.200.-, que la pramitente compradora se cbligé a pagar en las
siguientes condiciones: 1.- Pago de lo canfidad de UF. 80.-,
equivalentes a § 2.648.74% -, redlizado mediante dos transterencias
electronicas, los dias 21 y 25 de julio de 2022 a la cuenta del Banco
de Credito e inversiones, ultimos 4 digitos 9250. 2.- Pago de U.F. 325,
que se paganan a fravés de subsidio habitacional ol otorgarse el
confrate prometido v, 3.- Page de la contidad de UF. 1.795.-, que
debion pagarse al momento de suscribir la escritura de promesa
de compraveania,

Que, con fecha 11 vy 17 de noviembre de 2022, la actora pagd,
oportuna e integramente, el total del estacionomiente 102 del
Parque Mochal, comespondiente o UF 150. equivalentes o
$5.210.496.-

Gue, conforme a la clausuio 4° del contraofo de promesa de
compravenia, la lecha de enfrega del deparfamenio estabao
prevista paro el segundo semestre de 2023,

Que. en el mas de diciembre de 2023, el proyecto gbtuva su
recepcion municipal vy de copropiedod, incumpliendo el plozo
esfablecido en la aludida cldusula §°, al atrasarse en 120 dios.
Gue, la actora, mujer soliera y con 2 hijos. en el mes de enero de
2024, firmo confrato de arendamiento con vigencia anual, de una
un valor mensual de $ 500,000.-
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gl

hi

il

k)

@Que. con fecha 01 de marzo. la actora recibio comeo elechdnico
de parte de lo inmobiliaria, por el gue le informd que, junto a
Bancoestado, enlidad que formalizd su crédito hipotecario, se
iniciara proceso de escrituracion. haciendo presente que existia un
saldo pendiente en su negocio y que debe regularzar esla
sifuacion ala brevedad posible para garantizar la continuidad del
proceso de firmas corespondientes.

Que. la actora consultd si el valor de la ULF. seria el comespondiente
a la fecho de entrega del ano 2023, pero le indicaron que el valor
de la U.F. era del dia en que realizd transferencia.

Gue, de igual modo, aungue la LLF, era mas alta, con fecha 25 de
abrl de 2023, realizé transferencio por la cantidad de UF 3502.-
Que, con fecha 08 de marzo de 2024, oun no enfregaban los
depariamentos. 0 que e encuentra comprobado por comreo de
lecha 08 de marzo de 2024.

Que, pasaron los meses de enero, febrero y marzo de 2024 v, ante
la incerfidumbre de lo fecha real de entrega, lo actora no pudo
dejar sin efecto el contrato de arendamients, porlo que el dia 14
de mayo de 2024 vy, dondo cumplimiento al contrato de promesa
firmado, erwid carta certificada a la inmobiiaria manifestando su
deseo de desstine de dicho contralo y. la devolucién de lo
contidad de U.F, 26505, por incumplimienio de la clousula 4°
dado que, la fecha de entrega corespondia al 14 de agosto de
2023, procediendo la devolucien de las sumas de dinero pagodas,
debidamente regjustodas, conforme lo establece la clausula 7
del citado confrato.

Que. en el mes de agosto de 2024, dofa Mariela Torres. ejecutiva
de venias de la inmobiliaria, contacta por feléfono a la actora,
manifestandale que le devolverian lodo &l dinerc.

Que, con fecha 30 de agosto de 2024, la octora concurrid a firmar

la documentacion y se encontrd con la sorpresa que la devolucion
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deal dinero era en el plazo de 180 dios, no reajustando el valor de
la LLF, v, odemds, se le quena cobrar un seguro, 10 que no cceptd
la octoro y no firmd lo documentacion.

Que, con fecha 23 de diciembre de 2024, la querelloda. de mala
fe. presentd ante Serviv solicitud de eliminacion del subsidio
habitacional de lo actora, invocando como fundamento que ésta
se encontroba inubicable y gue no habia regularizado su crédito
hipotecarno, lo que es fako, dado gue, en tiempo y lorma. envid
carta manifestando su intencion de desistirsse de |a compraventa,
alendido los incumplimientos de la Inmokbilicria,

Que. con fecha 13 de febrero de 2025, la actora recibit coreo
elecirdnico de Serviu, por &l gue le informa de la eéliminacion del
proyacto de integracion social y ferritoral Condominio Porgque
Machall, por Resolucién Exenta N 21 del mes de enero de 2025,
eslo es, con posteriondad a la recepcidn municipal del proyecto,
lo que ocumo con fecha 29 de noviembire de 2023.

Que, la efiminacion del subsidio ha generado a la oclora un
pernulcio grave y parmanente, dadao que, la aclora se ve impedida
de reservar y adquirr una vivienda en otro proyecto inmobiliaria
seleccionodo bojo &l mismo programa de integrocion social.
@Que, hasta la fecha no ha sido posible cbtener de parfe de la
querellada la devolucidn del dinera de o actora,

Guea, en cuanto a los normas que la actora estima infringidas,
sefala los Ariculos los Articulos 12 v 14 lefra h) de la Ley 19.496, en
relacién ol Articule 1546 del Codigo Civil,

Que, en cuanto a las clausulas presuntamenie abusivas, sefala la
actora gue lo serian, kas clausulos é° 7 v 15" del contrato de
promesa de compravenla, suscrito con fecha 27 de julic de 2022,
dado que. otorgon ventgjos uwnilaterales a la promifente
vendadora, imitando la copacidad del compradaor para negociar

condiclones esenciales: odemds, se imponen sanciones
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desproporcionadas ol comprodor sin garantizarle

compensaciones justas en caso de incumplimienio del proveador

g incluye macanismaos gue restringen indebidamente el derecho

del comprador a desistise del contrale v acceder a una

indemnizacian.

5) Que. en el presente caso, la entidad desarcladora. Vias Mochali
SpA. ha incurmido en una octuacién conlrario a la buena fe
contractudl ¥ a los principios generales del derecho, ol soficilar lo
eliminacion unilateral del subsidio habifacional de la actora, sin
haber agolado los instoncias necesarias para su localizacion
efectiva y la regularizacion del crédito hipotecario, con la finalidad
de disponet nuevamente del inmueble para su reventa.

TERCERO: Que. la querellada. en lo principal de su escrito de fojos 66 vy
siguienfes, conlestd lo querella infraccional deducida en su contrg,
solicitando su complelo rechazo, con costas, En sinlesis:

1. Miega lainmobiliaria haber incumplido los términos del contrato
de promesa de compraventa, dado que. al momento de
cumplirse el plozo tope para enviar la escritura del contrato
prometida a la notaria, esto a4, el dio 14 de agosto de 2023, no
estaban cumplides dos reguisitos indispensables para hacerlo,
como lo eran, lo recepcion definitiva del inmueble v o
resolucidn  de lo referda copropledad inmobiliana,
prorrogandose de pleno derecho ese plaro para e mes de
diciembre de 2023,

2. Teniendo presente lo anterior, el plazo que tenia la promitante
vendedora para enviar g escritura de compraventa a notaria
vencia el 01 de marzo de 2024, lo gue hizo, enviando comreo
electronico, con lecha 08 de marzo de 2024, en el gue informd
a lo actora la forma de realzar el proceso de frma de la
escriiura del confrate de compraventa definifivo, con
intervencidn de Bancoestado, quien habia aprobado crédito o
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la promitente compradora. con fecha 7 de diciembre de 2023
v. ademas. habia oprobadoe la redoccion de la escritura hocio
fines del mes de marzo de 2024,

3. Considerando que el credite vencia con fecha 30 de abril de
2024, con techa 28 de marzo de 2024, la inmobiliaria notificd a
ka actora que la escritura ya se encontraba en notana poara su
firna, lo que debia concretarse en los 48 horas siguientes.

4. Laaclora recién concumic a femaor el dio 26 de obrl de 2024, no
pudiéndose firmarse la escritura, dado que. debido al alraso,
Bancoestado debid actualizar v reevaluar a la actora, lo que
hizo, quedando la escritura lista para su firma, con fecha 29 de
abril de 2024, sin que tampoco concumese ld actora a firmarla,
lo gque produjo que quedora sin efecto el CAE v el crédito
conferido por Bancoestado.

5. Con fecha |16 de mayo de 2024, la actora envio a la inmobiliania
carla cedificada desisliéndose del contrato de promesa
suscrito y solicitando la devolucion del dinero pogado. a lo que
dio curso @sta ultima, encontrandose el dinero pagado a
disposicion de la querellante v el inmueble prometido comprar
a disposicion de g inmobilionia.

CUARTO: Que, para decidr lo pertinente en relocion o lo occidn
contravencional y civil incoadas en outos, lo pimero que cabe deferminar
as s la Ley 19.4946 resulta aplicable a lo contienda de autos, lo que permitind
comprobar si éste Tribunal es absolutamente compelente o no para juzgar
los hechos sometidos a su conocimiento.

QUINTO: Que, para diucidar ambas interogantes, este sentenciadaor, an
primer término, tendrd por acreditodo, en mérto de lo declarado por
ambas partes en sus escrilos de Lifis y de los documentos acompanados por
la querelante, rolontes de fojaos | a 18 yv de fojos 71 a 103 y. de los
instrumentos acompanados por la querellada. que rolan de fojas 104 o 178,

gue lo debaofide en aulos se refiere a los efectos jurdicos producidos entre
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las partes contralantes a resultas de la suscripcion de instrumento privaodo
de contrato de promesa de compraventa, de fecha 27 de julio de 2022,
por el que dono Camila José Valdivia Sagredo, & obligd o comprar a
Inmobiliaria Vias Machali $pA, &l departamento 302, Tore E. del Proyecio
Parque Machali, de la comuna de Machall, Regidn de Libertador General
Bemardo O'Higgins.

SEXTO: Que, sobre ko dicho precedentemente, fluye con claridad, que o
debalido en outos es, precisamenie. lo concemiente o cumplimiento,
efecfivo y oportuno, de las obligociones comelativas gue para ambos partes
nacleron en virtud de la suscripcion del aludide contrate preparatonio,
asunto que. debe detarminarse, es posible encuadrarla como una relacion
de consumo o si dicha discusion es de aguelias materios que reguia
especificamente la Ley 19,4964,

SEPTIMO: Que, a este respeclo, segun lo dispone el Articuio 2° lefra e) de lo
Ley 19.496, “Guedaon suelos a las dsposiciones de esta iey: e Los confratos
de vento de viviendas realizodas por empresas consiruc foras, inmobilionas
y por los Servicios de Vivienda y Urbanizacidn, en lo que no diga relacion
con los normas sobre colidod contenidas en o ley N* 19.472."

CCTAVO: Que. para dirimir si resulta o no aplicable la Ley N° 19.4%4.-, v, por
ende. si es o no compelente este fribunal para conocer de la querella y
demando de autos. en conformidad a lo dispuesio en los Articulos 50, 50 A
¥ 50 H de dicha ley. es necesano delerminar, en primer término. el fipo de
relacion juridica que une a las partes de autos,

NOVENO: Que, segun lo doctring nacional, el confrato de promesa o
lambién llomado promeso de celebrar un contrato, estd definido como
"aguel confrato por @l cual las partes se obligan a celebrar un contrato
determinado, en clerfo plato o en el evenlo de ung condicidn,
cumplkéndose con lodos los requisilos gue esfablece el aorficulo 1.554 dei
Cédigo Civil”. definicidn de lo gue se desprenden cloromenle dos
elementos: 17) B contrato de promesa, cuyo efecto propioc es el nocimienlo

de una obligacion de hacer, que se troduce en la celebrocién del contrate
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definitve yv: 2°) El contrato definiive. con cuya celebrocion se da
cumplimiento o la obligocion de hacer, que emana del confralo de
promesa. contrato definitivo gue, en el caso particular de outos, es el
confrato de compraventa de inmueble, del que, a diferencia del contrato
de promeasa, emanag ung cbligocion de dar.

DECIMO: Gue, como se desprende nitidamente de las alegaciones de
ambas partes y, de los instrumenios acompanados par ambos litigantes, la
naturaleza juridica del unico contrato celebrado por éstas, con fecha 27 de
julio de 2022, es ser un confrato de promesa de compraventa de inmueble.
sin que conste en auios que, hosta la fecho, se hayo suscrito,
efectivamente, el conlralto delinitivo de compraventa promelido.
UNDECIMO: Que. sobre esto Glfimo. cabe asentar que. ambos fipos de
controfos. no sélo son disimies en cuanio a su naturaleza juridica, requisilos
de existencia y validez y efectos, sino que. ademds, poseen la caracieristica
qgue ombos no pueden coexistir simulténeamente, dade que. el confraio
prometido [compraventa) nace a la vida del derecho sélo en &l momenio
an el gue de promesa se ha cumplido v, por lo mismo, se ha extinguide o
dejado de axistin, por su cumplimiento.

DUCDECIMO: Que, nada de lo dicho precedentemente, queda desviluade
por la circunstanciao gque. solo en algunos contratos de promesas de
compraventa |y no en todos), como sefa el coso de aulos, s& hayo
pactado. por parte del promitente comprador, el pago de un pie o cuoias
a cuenta del precio estipulaodo del confrato de compravenia prometido,
por no ser dicha estipulocion de la esencia de dichos controtos
preparatonos, sino gue meramente accidental, lo que explico que, s dicho
pago no se estipula o redliza, no acarrea la nulidod ¢ invalidez del citado
coniralo de promesa de compraventia.

DECIMO TERCERO: Gue, entonces, encontrandose comprobado en autos
que, entre las partes se suscribid, solo vy dnicamente, un contrato de
promesa de compraventa de vivienda vy, que no se ha celebrado entre

estas, el cormespondiente contrato de compraventa, debe estarse o lo
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dispuesto en el articulo 2° v 2° bis de la Ley N° 19.494.- sobre Proteccién de
los Derechos de los Consumidores, especiaolmente, a lo gue indica ko letra
@) del orticuio 2°. en cuonlo dispone que: “Quedan suwelos O Jos
dsposiciones de esla ley.... e Los contratos de venta de viviendas
reqiizados por empresas consfructoras, inmobilianias y por los Serviclos ge
Vivienda y Urbanizacion, en lo gue ne diga relacion con las normas sobre
calidad contenidas en la Ley N° 19.472.-", norma que claramente, se refiere
unicamente a la "venta de una vivienda”. y no a aclos preparatorios o
contratos anteriores a la msma que imponen a las portes obligaciones de
hacer, como es & confralo de promesa de compraventa de aulos.
guedande, por ende, dicho negocio jurdice fuera de su amblto de
apllcacian, por no ser constitutivos de una relacién de consumo entre un
consumidor y un proveedor, en los téminos que lo define la propia LPDC.
DECIMO CUARTO: Que, leniendo presente el claro tenor literal de la noma
anles citoda y. considerando que. los nomas de competencia lienen la
naturaleza juridica de ser normas de orden publico y. en consecuencia, no
disponibles ni prorogables, por los jueces ni por 1as partes, es posible colegir
que, la matena sublife no s& encuentra regulada por la Ley 19.494 v,
consacuenciaimente, dentro del ambito de competencia de los Juzgados
de Policha Local, sinc que de la Juslicia Civil.

DECIMO QUINTO: Que. en el mismo senfido se ha pronunciado la ltma.
Corle de Apelociones de Sanfioge. ol confirmar mediante follo de fecha 24
de julio de 2025, sentencio pronunciada por este Tribunal en los autos Rol C-
4492-2024,

DECIMO SEXTO: Que, nada de lo razonado precedentemente queda
desvirtuado por el hecho que, con fecha 11 de septiembre de 2025, la Bma.
Corle de Apelaciones. conociendo de un recunso de apelacion. revocara
una sentencia expedida por este Tribunal que, en un coso similar ol de autos,
habia acogido lo excepcién de incompetencia obsoluta opuesta por una
sociedad inmobiliaria, por disponer expresameante el inciso 2* del Articulo 3°

dal Codigo Civil. gue, "Las senfencios judiciakes no lienen fuerze obligatona
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respeclo de las cawas en que aclualmente se pronunccaren.”; lo gue
explica la jursprudencia vacilante gue sobre esta malera ha tenido dicho
Itrno, Tribunal.
DECIMO SEPTIMO: Que. por tado lo antes expuesto, este Tribunal, en razdn
de la maternia sometida o su decisidn, s absolutaomente iIncompetente para
segur conociendo de estos aulos, razon por la que se inhibira del
conocimiento de este asunto,

Y teniendo presente ademas lo dispuesto en la Ley N® 18.287 .- sobre
Procedimiento ante los Juzgados de Policia Local, Ley N° 15.231.- sobre
Organizacian y Aldbuclones de los Juzgados de Policia Local, normos
pertinentes de |la Ley N 19.494.- sobre Proteccion de los Derechos de los
Consumidores, y los articulos 1.438 y 1.554 del Codigo Civil,

SE RESUELVE:

PRIMERO: Que, por ser inaplicable a la controversio de aulos la Ley 17.496,
ME DECLARO ABSOLUTAMENTE INCOMPETENTE. poara conocer y juzgor
querella infraccional ¥y demanda civil de indemnizacién de perjuicios.
rolantes a fojas 21 v siguientes, interpueastas por dofic CAMILA JOSE VALDIVIA
SAGREDO, cbogada, cédula nacional de identidad N® 17.234.793-2, con
domicilic en Avenida San Juan N® 1592, Villa Pargue San Juan, comuna de
Machal, Regién de Libertador General Bemardo O'Higgins, en contra de
INMOBILIARIA VIAS MACHALI SpA. Rut N° 77.148.377- |, representada por don
Daniel Jorge Garcia Fernandez. se ignora profesion u oficio, cédula nacional
de idenfidod N® 13.905.414-8 y por don Felipe Boetsch Dominguez. s ignora
profesion u oficio, cédula nacional de identidad N® 1 6.20%.289-8. todos con
domicilic en colle Roman Diaz N® 2035, oficina 202, comuna de Providencia,
Regitn Metropolitana,

SEGUNDO: Gue, por lo tanto, este Tribunal no se pronunciard sobre el fondo
de la cuestion debatida, por ser ello incompalible con lo resuelio
precedentemente. Ocurase ante quien comesponda.

TERCERO: Que, cada porfe pagord sus respectivas costos.
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CUARTO: Que. una vez ejecutoriada la presente resclucion, archivense los
onlecedentes.

ANOTESE, NOTIFIQUESE Y DESE CUMPLIMIENTO o lo eslablecido en el articulo
58 bis de o Ley N° 19,494, -

Rosolvid don Josa Miguel Huldebro Vergara, Jusz Titular Primer Jurgado Policia Local, gue sa individualiza
can firma elecirdnica avanzada, estampada en la presente rosolucion, expedida en Santiago con la lecha
g an ella s¢ indica,

Claudio Salvatierra Estay Jose Miguel Huidobro Vergara
Secrataro Abogado Juez Pnmer Juzgado Policia Local
Frmada oo M Fereads con fecha
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