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l.a ciudad de
las promesas de
compraventla rotas

[21 cambio de las condiciones econdomicas v el aumento de las tasas
de interés han alectado a compradores, quienes han tenido que
desistir de las promesas que hicieron meses atrds. La exposicion a
multas y a perder el pie han abierto mercados que solucionan este
problema, que es considerado por algunos como un abuso.

Por Gianluea Parrini i Vicente Flores

rancisen Lackington (31 1enfa
s dhe que su futura familia
viviers en una casa grande.
w6 comversabia con su paregs.
Javiers Pimrmo, a principiosde
afio, BL un ingeniero vl in-
dustrial de Ly Usach, sentia que
i e hor de agrandar el espaciogque compar-
tiaconella, en undepartamento en San Miguel,
El trabajo de Lackington en Starken le per-
mitia un buen pasar econdmicn. Ademds, cur
s un MBA w se dedicaba al andlisis de datos.
Plaarro, en tanto, en adminisiradom en el
sector pablicn.
Undia, una inquietod le vino 2 b pareg
Vivinmos hecia dos anos juntos -dice
Lackington-. ¥ ya tenfamos dos perritos. La
rutina de tener que bajarlos a pasear tres ve-
ces al dia nos levd a pensar en que ef espa-
clo que teniamos era poco. ¥ nos empeza
‘mosa poner en ¢l escenariode gué iba a pa-
sar sl tentamos hijos
Lackington empead 4 buscar proyectos. En
Internet encontrd uno de la inmebilkaria So-
covest, Se llamaba Laguna Condores, Se o
mastria Perarm y quedaron fascinados: eraun
provecta en Nes, cerca de San Bernardo, con
catsas de dos pleos, de 100 metms cusdrudosy
Lo grn IigumanIﬁLI.ll. I.uut I'Uh'il'l’!l.l il -
sardeq mil fomen-
1o, podian costeardo si eomplementaban las
rentas de ambes.
La pam;avlsllod pn:tvecm\- les gusto una
delas casas. Fstaba di
mediata, yeostaba 6 ‘B&'-UF O.lmn.lmm o
Jardin, Pizarmo penso en sus futunos hijos ju-
gando alli. Lackington, cn tanto, se imagina-
ba teniendoun asa.dn‘pmtl 18 tkscpucmim:
ensu Inck | 3 Ad.

EVOLUCION DELOS INGRESOS NECESARIOS PARA COMPRAR UNA VIVIENDA ENCHILE
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Lan Teroens Dosnbage 1 e oclabre de 2024

Y luepgo, con el correr de los dias. misefiora me
jue la habian echadode la pega, Fso
fueel 8 de jullo pasido. Foe deun dis purmotro.
El lunes al mediodia me lamo y me difo: me
echamin, ¥ 1o que atdné o pensar fue gqué ha
cemos oon lu casa? Stes el fremendo eridito,

Lackington dice que tratd de hacer avanzar
el erédiin. Le pregunto a su efecutiva del ban-
enqué podian hacer Ella le dijo que no hahia
farma de avamear con 1 idea; hacerko de otra

ria falsear I

~Par eso llame al vendedar. Me dijo no te
preccupes. Entiendola simacion. Voy a hacer
que anulen el negoclo.

Luego, describe Lackington, sus problemas
S¢ acrecentaron.

- vendedor me dijo que para corrir ] ne
gocio necesituban un cheque que no se¢ iba o
cobrur, Ermuna especede “cheque fcticio™. Yo
Ieyemitd, pern al final o cobraron, y sali pro-
testado,

El Ingenkeno slgue su relato.

~Pusaron los dias ¥ no me contestaba ¢l
WhatsApp ni los llamados. Antes ledeciabola
yme Bamaba de inmediato.

Lackington cuenta que s desesperd. Por
es0, fue a las oficinas de 12 inmobiliaria a pre-
guntar por su situaciin. Le dijeron que lo ba
wntender el e del vendedor gue o halia asis
tixdo hasta ese momento.

-Me dijo, mira, yo te voy adar 1a mirada de
jefatum: las cosas noson ast, Ta firmase una

Tee puedo devalverel ol i
tienes gue defar otro. Voy @ escalar tu tema o
la gerencia ecomercial Y desde ahor novas a
comversar mids con el vendedor.

Lo shgubente que le dijeron lo dejo sin dor-
mir en los dias venideros.

Fl peor cscenario para mi em pagar una
i gue asciend e 0l 20% del valor de o pro-
piedud, que son unos § 25 millones. Pam mi
e unacintidad de plata brutal, Son casi odos
mis aharros.

Promesas sin cumplir

El caso de Franciseo Lackington es coda vez
s Cormn.

Ast loafirma Danied Serey, gerenie de esiu
dios en Toc Toc, una plataforma en linea de
eompr ¥ venta de propiedades. Dice quecada
ver mis promesas de compravents se esidn
romplendo,

Lo demuestes con clfras: en 2016 en su pla-
taforma registramn 81 desistmientos de pro-
mesa de departamentos en la RM, Ese mime-
o creclo a 480 en agosto de 2023, hasta legar
o un peak b de 807 o sen
Julin de este ann,

La communi con nuis desistimientos de de

Decidieron sellar ki pro '
12 en mayo de 2024, Lo hicieron enviandn un
document firmado por un correa el ectrong-
o, A pesr de gque tenfa un erédito preapro
buclos por el total de b propledad, Lackingon
pregunte que podia pasar si no lograba el fi-

I nerviosos, Emp
ginarmos nuesra vida alli, en esa casa. a\.l dia

en el mes del peak histdrico, se-
m.n].us:ltrasdtTnch s La Florida, con 118

siguiente fulmos a lkea a ver |
Laeklngron empesd a negoclr con o ban

cu el Tnanclamiento, En pardlelo, ¢l comedor

de la inmobiliaria le escribia a diario para s-

manclamientn con ¢l banco. El
aseguro que iba a estar todo bien y que no se
preocupard,

-Medijo: mira. sinote dan el crédio, no hay
negncin, y tenemas que devolverte la plata. No
hay riesgo pam .

Esi noche, dice Lackington, fueron a cele-
brar con Pizarmo: comiermn sushi en un local
on San Miguel.

roms, Le sigue Runca, con 94, y
tﬂmi:luu. oon 6,

Serey le da una explicacion 3 esio:

“Hl afto 2021 fure unmuy buen afo en cuan-

de |a prapledad, de 1.390 UF (52 millones de
pesos),

El ingenieroexplica que ahi empezaronsus.
problemas,

-Alcancd a abonar cinen millones de pesos,

dedor e | berde Incluso lo felicitd cuan- | to o venims de proyectos, sohe todo en blan-
dofirmdla decor 0. Habiansalidok de lus AFP, parende

Asi. comenzaron con un plan de pagos: 1o | la gente tenda dinem, v las condichones pan

primero que que hace elple prar erin buenas. Bl problema es que en

2002 empezaron a subir las tasas de interds, ¥
el crédito hipotecario se pide cuando el pro-
yecto seentrega. Es dedr, se analiza ka posibi-
il de tomar el crédim eon condielones dis-
thintas i las que habia hace des o tres afos. ¥



I Teroera Domingo 1 e ocfoin

hay que recordar quoe en 2022 empezann asu
bir las tasas de interés,

Lo que describe Serey se condice con lascl-
frasque entrega el Baneo Central: en enem de
2021, In Tasa de Politica Monetaria (Ja tsa de
Interds a la que el Banoo Central les presta i
neroa los bancos comerciales, que Inclide di-
rectamente en istasas de odo cl mercado) er
de 0,5%. E1 15 de julio de ese ano comenad un
aumento gradual hasta octubre de 2022, Alli,
la TPM legd o su mayor nimero en 20 afios:
1L25%.

Por eso -sigue Sercy -, las promesas que se
estin Ao Tewy som s | Jue fue
o firmadas antes de esa abza de asas.

taviera Serrano, analisia del estudio de tasa
cldn Arenas y Cavo, plensa que ¢l alen de las
fasats tene unaestrecha relacion con los desis
timientos de promesas, Lo muesira con lasci-
frasde unesmdio que realiad: slen 2071 sene
cestabaun sueldo de $ 1223971 para comprar
una propledad de 2,000 UF, hoy ese plso su
bidy o un ingreso de §1.779.122

Esta aken de promesas sin cumplic ha gene-
rado varios fendmenos. Entre ellos, o que ke
past a Lackington: tiene gue pagar un 10% de
1a propiedad como penalizacion por no lograr
financlar su promesa.

El académico de [a Faculind de Foonomia v
Negocios de la Universidad de Chike, Pablu
Barberis, dice que esta alza de promesas mias
genert una npormanidad de negnoios.

Gente que trabaj en b banea me informa
que entre un 407% v un 50% de los enédios se
estin rechazindo. Se generd un volumen mn
altnde desistimientos. mnta gente con ¢l mis
mo problema, que se convirtio en unn opar
tunidad de negocio, Asinacloun mercadore-
lacionado a las promesas de compraventa

Buseando en Google, Franciseo Lackingon
Hesgacs a wna puiging en internet lomada Devael-
vemie M Fie. Ast conocio a Rodrigo Cid, e fun-
dador. Se dincuenta de que hacean exactamen-
e Joque ¢ necesitaba; asstencia begal pam que
le dlevolviern el ple, sin tener gue pagar wns
multa.

Cid coenta que es ingenicro etvil Indusirial
dela Universidad de Chile, Cue se dedicaba o
ot cosa antes, perm que en 2021 vio este pro
blema de promesas sin cumplir

Cid explica que los camblos en el panomma
ceondmico ban generdo este camblo en o
mercdo,

Hasta antes de la pandemia, sl una perso-
nano pockia comprar. la inmobiliaria por lo ge
neral no se complicaba: devolvia la plat, esa
unidad la vendia s cara v punto. O bien ¢
compraco: vendia s promes, quee va habiaga
nadovalioren ese tiempao. El problema esque,
con la pandemia, Jos precios han cambiado
muche, Y 3 veces esas promesas incluso han
perdido valor. Eso hace que las inmobiliadas
ya o puedanvender tan nipido esas unidades
o bien se hace mis dificil encontrar un com
prador para £sa promesi

Por e, dlice Cid, e quie las multasde Lis pror
ESES COMET ZAITN 4 5T 1N gran problema para
quienes estaban interesados en comprr esas
propiedades.

Francisco Lackington relata que desde que
recibio ln noticia de que (ha a tener que pa
garwma muktn, consu esposa han vivido dias
negros,

Me sentis culpable. A mi me dijeron que,
enedfondo, no tha aener ninglin problema con

= Francisco Lackington v Javiera Pizarro,

k amulacion del negocio. Pemabora me dicen
que dernia que pagar wia malia, Pensaba en por
qué no impuse yo miscondiciones en ese mo-
mento.

Segiin Rodrigo Cld, cases como el de
Lackington son frecuentes, Tambign que hay
dos grandes vias pam recuperar ef ple de una
promesa inmobiliaria. Por unlado, dice, nun
(& il fed i las |

presas que guieren evitr perder un negocio,

-

to de promesa. Lootro que dice es que nunea
Thabia tenido tan tas ofertas para comprar pro-
mesas como ahora.

-Cantandoun afiohasta esta fecha -octubne
el 2024 nos han Hegado 1200 ofertasde pro
rmvessas i anad e, Nuest rempress compri
cuatiode ellas, v a traves del portal se logra-
ron ceder scis (traspasar la promesa a ot in
teresado). El mimerm se ve bijo, pero es por-
cque s analizan un monioo de wariables pam

Muchas veoes o lomies eomercla
les. Porgue on vez de decire ol afectado vis o
perder toda tu plam, es mejor decirle: ¢Y slen
vezde comprarte esa propiedad de 4 mil UFno
te compras una de 2 mil UF? Ahi se conversa
con la inmobiliria para poder haeer un cam
bio de unidad.

Cld explica que 1a ofra via es pedir la devo
acian del dinem del pie.

-Pem esdificil. En e 60% de los casos logr
que la inmobiliari devaelva dinem, yno telo
devuelven lodo. Te pasan la milad o un por
oceniale.

Cidd noes el dnleo que vio uma oportom|dad
en esto.

Ricardo Molina es ¢l fundador de Vende
Promesa, un portal dedicado a esoe compraven
ta de promesas inmobiliarias. Loexplica de for
ma sencillaasi: *Calculamos el total de cuntas
quec] cliente pago porel ple, v nosotros se las
PAEAMOS Y TIN5 TESPasams a naosotms la pm-
mesa”, El negocio de Molina es exitoso cuan-
dio logra vender una promesa de compriven:
ta & otro comprador ganando una diferencia

Moltna, gquien es contador auditor, comen
tague hace afos que trubajaba en eso. Perong
Tue hasta despuds de la pandemia gue decidid
formalizado. Dice que ambién veia 2 perso
s perder ¢ 109 de mulm por el desistimion:

i 1 ihilldad de cada inversion. Las
Cjue COMPTIMos ¥ nos interesan mads son de
propiedades que cuestanen | dlounas2
mil UE.

Molina dice que de las ofertas que recibe, s

ol

comprnenta. Deesos, el 267 se ha resuellode
maners Evorable, E1 problema gue mis se re

plie es ncumplimientos en los plaaos de en-
trega. La que mds tiene es Pacal, conun 2,56
delos reclamos, Le sigue Maestra (1,94%) yLos
Stlos (1,88%).

Lootrogue sostiens Herrera esque lis mul-
tas elevadas por incumplic promesas sonuna
practica inapropiida.

Sonmulias abusivas, Una delas nzomeses
queson impuestas unilateralmente por las in
mobiliarks. En esos contratos el consumidor
no puede discutic ni su monto nila forma en
que va i proceder.

Pero Francisco Klein, gerente general del
grupo inmobiliaro Via, dice otra cosa. Cree
e as promesis son un acuendoque protege
@ ambas paries

Che s rompa una promesa fene cosios
para lasinmobiliarias. Estd la comision porla
venta que se le pago al brlker. Lo oo es que
tengn quie sacario de nuevo a L wenta, Debo
pagar publicidad v sueldo fijo a vendedores,
contribuciones y mantencion de launidad, A
eso sumale que las inmobillaras contratan
una piliza con ung aseguradorn gue protege
al cliente en el caso de que la Inmebillaria
quiehre. 5ila promesa s rompe, 2sa plata no
s devuelve,

Herrera dice ulgo rus. Tiene que ver con el
casode Lackington.

b
S0M

. porcue e
e e ung e dorclepende de e
chios que no son Injferencla del clleme, como
es canseguirel financlamiento con un banco.

Klein rehate esm iden.

No e una excus vilida que o diente no
consiga el erédito hipotecario. Primer, €l
debe preaprobarse v mostrar que €s sujeto 3
eredito, Pero amblin es deber del ellentecut
dar su situacitn econdmica pars mantener
ast las condiciones que o levaron a ser prea-
probado, como endeudarse con creditos de
eomsume, tnrjetisno con ottos enéditos hipote
wirios.

Por eso, todos coinclden en algo: laman a
evitar promesar una propledad muoy cerca de
Lo capncidad fimnciemn.

Sobre todo porgue, como explice Serey. no
parcce que esta tendencia vaya a cambiar
pronio: segin ¢l analist de Toc Toe, [os de

ool que mis se repite es Pern
también nombra a Estacion Centml, San Mi
guel, Macul v Rufioa,

Maolina agrega que un factor clave en estos
negoctos es que ks emoclones les Juegan en
wuntm § estos compradores, que no plensin
bienen todas lus variables que pueden fallar.

El 98% de s personas que compran s pri
meray ivienda no hacen un andlisis detallado,
Sedefun Bevar porgue esbonito el proyecto y
sevehlen s magquetaen 3D, Perade loque hay
sl esman prepa
rado par enfrentarme al banen v lograr ¢l
crédito. Porque en dos afios te puede pasar
cualguier cosa. Entre ellas, perderel trabajo,

que preocuparse reslmenre

Buscar una salida

Las multas por incumplir una promesa de
compraventa inmobiliaria genenn un debate
en tormo o su validez,

Andrés Herrern, director del Servicio Naclo
nal del Consumidar, expone que desde 20233
lafecha han recibido 1.699 reclamas contra in-
mabillarias por problemas de promesas de

guirinaltos d less
s 12 meses.

-Aun quedan unas 15 mil unklades que va
estin vendidas. De esas, unas 10 mil foemn
compradasen 2021, Porende, la tesa de desis-
thmiento sepuini alta hasta medizdos del pro-
ximo afo. Pero despues de eso, la mavoria de
lns promesas fueron (irmadas con las nuevas
condiciones ancarias. Asi gue deberiamos
comenzar a ver abveles mis bajos desde el
2005,

Diesde Socovesa, la inmobiliaris con b que
Francisceo Lackinglon hizo el troto, asegumn
que vi tomaron contactocon el ingeniero para
huscar una solucion i su problerms v que es-
tiin analizandn su simacitn

Lackington, en tanto, asegumgue tiene toda
la intencion de seguir con el negocio. Su kdea
continuasiendo la misma: ienerun lugardon
de puedan crecer sus hijos. Fl problema es el
fimanciamienio v el costo de la keoddn que
aprendio en esie proceso

ks voy a volver a firmar algosin que me
o ven antes un abogido, ©



