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ROL N© 1287-2008, N° LEGAL PuBLIs-
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El 1 de octubre de 2001 se celebra
un contrato de arrendamiento de
inmueble entre la Sociedad Glide
Diversiones Limitada (en adelante
Glide, la arrendataria o la deman-
dante) y la Compaiia de Inversiones
y Desarrollo Sur S.A (en adelante
Cidsur, la arrendadora o la deman-
dada). De acuerdo con la clausula
segunda de dicho contrato, el predio
se destinaria exclusivamente a la
instalacion, manejo y desarrollo de
un mini golf y las actividades rela-
cionadas con el negocio. Después de
iniciados los trabajos de habilitacién
por la arrendataria, ésta presento6 los
antecedentes a la Direccion de Obras
de la Municipalidad de Vitacura para
su aprobacién. Su solicitud fue recha-
zada, senialandose que el predio no se
encontraba urbanizado, no contaba
con permiso de edificacién ni con re-
cepcion final. Los representantes de

la arrendataria y de la arrendadora se
reunieron con el Director de Obras
de la municipalidad, el que les infor-
ma que el terreno mayor en el cual se
encuentra el predio arrendado no ha
adoptado la linea oficial, por lo tanto
no obtendra patente ni recepcion fi-
nal mientras no se urbanice y adopte
la linea oficial. Agrega, ademas, que
el terreno mayor tiene una franja
sujeta a utilidad publica, de manera
que para obtener los respectivos
permisos el propietario debe hacer
cesion de dicha franja.

La demandante solicita se declare
terminado el contrato de arrenda-
miento y que se le indemnicen los
perjuicios que el incumplimiento
de la demandada le ha ocasionado.
Funda su pretension en que los he-
chos ya descritos corresponderian
al supuesto de hecho de los articulos
1932 y 1933 del CC. La demandada
contesta la demanda solicitando que
ésta se rechace en todas sus partes.
Senialando que habia cumplido con su
obligaciéon de entregar la cosa y que el
cumplimiento de los requisitos legales
y administrativos era, segin la clau-
sula segunda del contrato, de cargo
de la arrendataria. Especificamente
respecto de la pretensiéon indem-
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nizatoria sefiala la demandada que
el dafio emergente alegado por la
demandada proviene de su propia
negligencia, toda vez que no verificé
el estado juridico del bien arrendado
con anterioridad a la suscripcion del
contrato ni tampoco diligenci6 antes
de empezar las obras los permisos
requeridos.

El tribunal de primera instancia
considera que es necesario determi-
nar si el predio se entreg6 en estado
de servir para el fin que se tuvo en
vista a la época de celebrar el con-
trato de arrendamiento. Dicha finali-
dad —en opinién del tribunal- es la
instalacion, manejo y desarrollo de
un mini golf. Una vez determinada la
finalidad, el tribunal considera que,
desde luego, el predio, en las condi-
ciones legales en que se encuentra,
no es apto para dicha finalidad.
Anade, ademas, que

“..]la arrendadora necesaria-
mente debié haberse pre-
ocupado de averiguar por si
misma si la cosa que iba a
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de la legislacion urbanistica y
municipal, lleva a la misma
conclusion. Asi de haberse
preocupado de constatar que
el predio no cumplia con
los requisitos urbanisticos y
municipales minimos para
que fuera utilizado en la im-
plementacién del proyecto,
habria tomado conciencia de
que no podria cumplir su obli-
gacion de entrenar la cosa en
la forma descrita mas arriba
y sencillamente, o subsanaba
tales defectos o no contrataba,
pues la obligacion de entregar
la cosa en estado de servir al
fin a qué fue arrendada, como
ya se expres0, era de su exclu-
sivo cargo, aun cuando se
estableciera en el contrato que
la obtencion de los permisos
respectivos era de cargo del
actor, pues dicha obligacién
ha de referirsela a los permi-
sos posibles de obtener con su
sola actividad”.

arrendar podia o no servir
desde el punto de vista juri-
dico para el fin que se tenia
en vista al contratar, mas atin
si conocia con 50 dias de an-
ticipacion al perfeccionamien-
to del contrato el destino que
se daria al inmueble. Por lo
demas la calidad de las per-
sonas que la asesoraron en
la celebracion del mismo,
un arquitecto y un ingeniero
civil, que por su profesion ha
de suponérselos conocedores

El tribunal declara, entonces, termi-
nado el contrato.

La sentencia de primera instancia
es apelada por la demandada, quien
sefiala que no se encontraba obliga-
da a informar a la demandante del
estado legal en el que se encontraba
el predio arrendado; especificamente
porque la clausula segunda del
contrato establece que serian de
cargo de la arrendataria obtener las
autorizaciones municipales. Ademas,
sefiala Cidsur, la demandante fue
negligente al no haberse cerciorado
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previamente a la celebracion del
contrato de las exigencias urbanis-
ticas aplicables al desarrollo del
proyecto. Esta argumentacién no
convencio a la Corte de Apelaciones.
El tribunal de alzada considera, en
lo que aqui importa, que no puede
entenderse

“que la mencionada clausula
haya liberado ala demandada
de su obligacion de informar
a la demandante acerca del
estado o situacién legal del
inmueble, obligacion a la que,
desde luego, no pudo haber
renunciado, atendido el princi-
pio de buena fe que debe estar
presente en todo contrato”.

Mas adelante, aniade la Corte:

“La expectativa es que en esta
etapa [la precontractual], los
contratantes se den toda la
informacién necesaria para
definir los términos del con-
trato y que esté orientada a
ilustrar de la mejor formaala
otra parte, en una actitud de
correccion y lealtad”.

Algo mas abajo, el tribunal de alzada
advierte que no es posible aceptar
que la arrendadora haya ignorado la
imposibilidad de la cosa para servir
ala finalidad a la que fue arrendada,
entre otras cosas porque disponia de
un certificado en el que se hacia men-
cion a la franja de utilidad publica a
la que estaba afecto el inmueble.Por
lo tanto:
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“aun cuando de la prueba ren-
dida en autos se desprenda que
la demandante, efectivamente,
pudo haber desplegado una
mayor actividad para conocer
el estado del inmueble, en lo
que respecta a las normas ur-
banisticas aplicables, no estima
este Tribunal que haya incurri-
do en una conducta excesiva
o gravemente descuidada,
como pretende la demandada
para morigerar los efectos de
su propio incumplimiento, ya
que tratandose de defectos
como los evidenciados al tra-
mitar la solicitud de permiso,
no cabe imaginar siquiera que
el arrendador pudiera haberlos
obviado en las conversaciones
preliminares, lo que lleva a
concluir que la negligencia no
estuvo en el arrendatario, que
no conocia la propiedad, sino
a sus duefios, que si debieron
haber informado lealmente al
demandante, de la existencia
de tales vicios”.

Pues bien, esta exposicion leve-
mente fragmentaria de la sentencia
y sus hechos resulta suficiente para
presentar algunas cuestiones que me-
recen atencion. La primera de ellas
es el alcance de los articulos 1932 y
1933 del CC. La segunda ,se refiere a
la relacion entre el “proposito practi-
co” del contrato y el incumplimiento
resolutorio. Finalmente, la tercera
consiste en la afirmacion segun la
cual la buena fe exige a las partes
suministrarse toda la informacion.
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EL ALCANCE LOS ARTICULOS
1932 v 1933 pEL CC.

Una mirada a ambos preceptos
muestra que el supuesto de hecho
de las normas tiene lugar cuando
la cosa objeto del contrato, debido
a su mal estado o calidad, impide
al arrendatario hacer de ella el uso
para el que ha sido arrendada. Lo
que determina el mal estado o la
calidad es la presencia de un vicio.
Asi se desprende, con claridad, del
uso que se hace de esta expresion en
ambos preceptos. Es el vicio de la
cosa —haya existido antes o después
de la celebracion del contrato (arts.
1932, 1933), haya sido o no conocido
por el arrendador (art. 1933)-1o que
determina el mal estado o calidad de
la cosa en los términos que el articulo
emplea esa expresion. Ahora bien,
la coordinacién de estos vicios y
los propios de la compraventa abre
una serie de interrogantes que, en el
ambito chileno, permanecen sin res-
puestas. Lo que me interesa aqui, sin
embargo, es simplemente apuntar
dos diferencias entre el tratamiento
de los vicios a propésito del contrato
de compraventa y aquél del contrato
de arrendamiento. Una diferencia
se desprende del tenor literal de los
preceptos, la otra —la mas interesante
en mi opinién— se desprende de la
aplicacion que de estos preceptos
han hecho los tribunales. La primera
diferencia es que, tratindose de la
compraventa, los vicios deben existir
—al menos como un germen- con
anterioridad a la celebracion del con-
trato. Asi se desprende del articulo
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1858-1, asilo ha aceptado la doctrina
(véase ALESSANDRI RODRIGUEZ, Artu-
ro, De la compraventa y de la promesa de
venta, Santiago, Editorial Juridica de
Chile, 2003, tomo 11, vol. 1, pp. 189-
194). En el caso del arrendamiento
el vicio puede haber comenzado
a existir después del contrato de
arrendamiento, el articulo 1932 es
suficientemente explicito al respecto.
La segunda diferencia se refiere a que
tratandose de la compraventa los vi-
cios redhibitorios afectan a la mate-
rialidad de la cosa, no a su situacion
juridica. Como sefiala ALESSANDRI
RODRIGUEZ, 0p. cit., p. 213:

“Los vicios redhibitorios su-
ponen defectos intrinsecos en
la cosa, emanados de si mis-
ma y no de actos externos”.

Asi lo han entendido, ademas, los
tribunales. Pues bien, tratandose de
los vicios en el contrato de arrenda-
miento, parece ser que el alcance de
éstos se extiende a la situacion juri-
dica de los bienes. Asi se desprende
con toda claridad de la sentencia en
comento. Aquello que impide dedi-
car la cosa al uso proyectado en el
contrato no es un defecto inherente
a la materialidad de la cosa, sino un
defecto concerniente a su situacién
juridica. Esta aplicacion de los arti-
culos 1932 y 1933 no es exclusiva
de esta sentencia. La misma idea
se encuentra en una sentencia de la
Corte de Apelaciones de Santiago
confirmada por la Corte Suprema
(Alejandra Victoria Pacheco; Suce-
sion de Ignacio Cabrera Paya; con
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SOM Nitratos Sociedad Anénima,
30 de diciembre de 2003, rol N°
2142-2003, N° Legal Publishing
29646). En dicha sentencia el objeto
arrendado es una bodega para el
almacenaje de productos quimicos,
la aplicacion del articulo 1932 se
justifica en una decisién municipal
que, durante la ejecucion del con-
trato, prohibi6 darle dicho uso a la

bodega.

LA RELACION
ENTRE EL “PROPOSITO PRACTICO”
DEL CONTRATO Y EL INCUMPLIMIENTO
RESOLUTORIO

Actualmente parece bien asentado en
la doctrina nacional que no cualquier
incumplimiento justifica la resolu-
cién del contrato (ver, por ejemplo,
Daniel PENAILILLO AREVALO, Obliga-
ciones. Teoria general y clasificaciones. La
resolucion por incumplimiento, Santiago,
Editorial Juridica de Chile, 2003, pp.
407-410 y Alvaro ViDL OLIVARES, La
proteccion del comprador. Régimen de la
Convencion de Viena y su contraste con
el Codigo Civil, Valparaiso, Ediciones
Universitarias de Valparaiso, 2006,
pp-193-195). Lo que no resulta, sin
embargo, tan evidente es la métrica
que debe emplearse para determi-
nar si un incumplimiento es o no
grave, esencial, resolutorio o como
quiera denominarsele. Siguiendo la
Convencién de Viena sobre compra-
venta internacional de mercaderias,
Alvaro VipaL OLvares “El incum-
plimiento resolutorio en el Cédigo
Civil”, en Carlos PizaARRO WILSON
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(editor) Estudios de Derecho Civil IV
Jornadas Nacionales de Derecho Civil,
Olmue, 2008, Santiago, LegalPublis-
hing, 2009, pp. 362-363, propone
tres criterios, senalando que sera
incumplimiento resolutorio:

“a) aquel que priva al acreedor
de lo que tenia derecho a espe-
rar en virtud del contrato siem-
pre que tal resultado hubiere
sido previsible para el deudor
al tiempo del contrato;

b) los incumplimientos
dolosos o con culpa grave y
todo caso en el que se conclu-
ya inequivocamente que el
acreedor no tiene razones para
confiar en el cumplimiento
posterior del deudor, y

¢) cuando las partes asi lo
hubieren estipulado especifi-
cay claramente”.

La sentencia en comento muestra
que uno de los criterios que se em-
plea para determinar el caracter
resolutorio de un incumplimiento
consiste en determinar si la presta-
cién del deudor es apta o no para
satisfacer el propésito practico del
contrato. Por propésito practico del
contrato entiende Antonio Manuel
MORALES MORENO -siguiendo en
esto a F. de Castro- el “resultado que
las partes se proponen alcanzar a
través del mismo” (Antonio Manuel,
MOoRALES MORENO, La modernizacion
del derecho de obligaciones, Navarra,
Thomson Civitas, Cizur Menor,
2006, p. 329). Ese resultado en este
caso —segun lo expresa la sentencia
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de primera instancia— es la finalidad
que tuvieron ambas partes al mo-
mento de contratar, es decir, dedicar
al predio a la instalacién, manejo y
desarrollo de un mini golf. Por lo
tanto, la obligacion del deudor no
es, exactamente, entregar el predio
individualizado en el contrato, sino
que entregar un predio apto para
el propésito practico fijado por las
partes (en el mismo sentido puede
consultarse la sentencia de la Corte
de Apelaciones de Concepcion de 6
de abril de 2009 Jorge Andrés Ben-
ntt Loosli con Aravena y Compania
Limitada, rol N° 599-2007, N° Legal
Publishing 42290). Por lo tanto, si en-
trega el predio fijado en el contrato,
pero éste no es apto para el proposito
practico fijado por las partes existe
falta de conformidad entre aquello
que se obligé a entregar y aquello
que entrega.

LAS EXIGENCIAS DE LA BUENA FE

Segun ha quedado dicho el tribunal
de alzada senala que la expectativa
que mantienen las partes durante la
etapa precontractual es que

“los contratantes se den toda
la informacioén necesaria para
definir los términos del con-
trato y que esté orientada a
ilustrar de la mejor forma ala
otra parte, en una actitud de
correccion y lealtad”.

Lo que parece querer decir la Corte
de Apelaciones es que durante la
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negociacion de un contrato la buena
fe —entendida como principio general
del Derecho- impone a las partes un
deber de informarse reciprocamente.
En los paises del derecho continental
esto no se discute (véase, para una
vision comparativa, Ruth SEFTON
GREEN, (ed.) Mistake, Fraud and Duties
to Inform in European Contract Law,
Cambridge, Cambridge University
Press, 2005). Lo segundo que nadie
discute seriamente es que la buena fe
no siempre impone a las partes el de-
ber de informar (véase, por ejemplo,
Muriel FABRE-MAGNAN, De lobligation
d information dans les contrats. Essai
d’une théorie, Paris, LGD], 1992, pp.
120-218; Patrice JOURDAIN, “Le de-
voir de ‘se’ renseigner”, Dalloz, 1983,
Chron,, p. 139; Andreas VON TUHR,
Derecho civil. Teoria general del derecho
civil alemdn, traduccion Tito Rava,
Madrid, Marcial Pons, 2005, vol. 11:
Los hechos juridicos p. 544; Hein
Kotz y Salvatore Part, Diritto europeo
dei contrati, traduzion Sabine Buch-
berger, Roma, Giuffre Editore, 2006,
p- 352y Vicenzo Rorro, “Formation
of Contract and Pre-Contractual In-
formation from an Italian Perspective
(Final Remarks from the Perspective
of European Contract Law)”, in Ste-
fan GRUNDMANN y Martin SCHAUER
(eds.), The Architecture of European
Codes and Contract Law, Alphen aan
den Rijn, Kluwer Law International,
2006, p. 286). Por lo tanto, la mejor
lectura de la opini6én de la Corte es
que in abstracto es posible desprender
deberes precontractuales de informa-
cién de la buena fe y que este caso
constituye uno de los supuestos mas
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evidentes (en un momento explicaré
por qué). La lectura que debe evitarse
consiste en afirmar que la buena fe
exige siemprea las partes suministrarse
reciprocamente foda la informacion
de que dispongan en la medida que
la otra parte la ignore y sea relevante
para ella. Pues bien, resta mostrar en
qué sentido la Corte esta en lo correc-
to cuando afirma que la expectativa
de las partes en casos como éste es
que se suministre la informacién que
se omiti6. Para explicar esto conviene
recordar que segun el Tribunal de Al-
zadano es creible que la arrendadora
haya ignorado la informacién acerca
de las limitaciones urbanisticas que
afectaban al terreno. La pregunta, en-
tonces, es si resulta correcto afirmar
que una parte tiene una expectativa
juridicamente protegida de que se le
suministre este tipo de informacion.
La respuesta es que si, y la afirmativa
se explica porque se trata de infor-
macion relativa al proposito practico
del contrato, especificamente de
informacion segun la cual el objeto
de la prestacion de la arrendadora
carecia de idoneidad para satisfacer el
fin proyectado en el contrato. Parece
evidente que las exigencias mas mini-
mas que plantea el principio de buena
fe a la partes demandan que si una
parte dispone de informacion sobre
la falta de idoneidad del objeto de su
prestacion la comunique a la otra.
Ahora bien, dejando por un mo-
mento de lado el conocimiento que
le imputa la Corte de Apelaciones
a la arrendadora y asumiendo que
ignoraba los defectos juridicos que
afectaban al predio es necesario pre-
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guntarse qué peso debe asignarsele
a la defensa de la demandada segtin
la cual la demandante fue negligente
al no procurarse informacion res-
pecto de la posibilidad de instalar y
explotar un mini golf en el terreno.
La respuesta es que ninguno, no era
carga de la arrendataria verificar la
idoneidad juridica del objeto de la
prestacion de la arrendadora. Fue
esta iltima quien se obligo a entregar
un terreno apto para el fin proyecta-
do por las partes. No obsta alo dicho
el hecho de que la clausula segunda
del contrato de arrendamiento ce-
lebrado entre las partes disponga
que sea de cargo de la arrendataria
la obtencién de las autorizaciones y
permisos, es evidente que la inter-
pretacion correcta de la clausula en
cuestion no puede ser que el riesgo
de la falta de obtencion de las auto-
rizaciones y perjuicios sea asignado
al arrendatario cuando la razén que
imposibilite la autorizacion sea limi-
taciones juridicas del terreno. Lo que
significa la clausula es que, asumien-
do que el terreno es apto para el fin
proyectado, las gestiones municipa-
les necesarias para destinarlo son de
cargo de la arrendataria.

BIiBLIOGRAFiA

ALESSANDRI RODRIGUEZ, Arturo, De la
compraventa y de la promesa de venta,
Santiago, Editorial Juridica de Chile,
2003, tomo 11, vol. 1.

FaABRE-MAGNAN, Muriel, De [lobligation

d information dans les contrats. Essai
d’une théorie, Paris, LGD], 1992.

epuapnJdsLInf ap soLeuawWo)

[\
o

5



Comentarios de jurisprudencia

256

Inigo de la Maza Gazmuri

JourpalN, Patrice, “Le devoir de ‘se’
renseigner”, Dalloz 1983, Chron.

Korz, Hein y Parri, Salvatore, Diritto
europeo dei contrati, traduzion Sabine.
Buchberger, Roma Giuffre Editore,
2006.

MORALES MORENO, Antonio Mannuel,
La modernizacion del derecho de o0bli-
gaciones, Navarra, Thomson Civitas,
Cizur Menor, 2006.

PENAILILLO AREVALO, Daniel, Obligacio-
nes. Teoria general y clasificaciones. La
resolucion por incumplimiento, San-
tiago, Editorial Juridica de Chile,
2003.

Rorro, Vicenzo, “Formation of Contract
and Pre-Contractual Information
from an Italian Perspective (Final
Remarks from the Perspective of
European Contract Law)”, in Stefan
GRUNDMANN, y Maryin SCHAUER
(eds.), The Architecture of European
Codes and Contract Law, Alphen aan

RCRDP N° 13

den Rijn, Kluwer Law International,
2006.

SEFTON GREEN, Ruth (ed.) Mistake, Fraud
and Duties to Inform in European Con-
tract Law, Cambridge, Cambridge
University Press, 2005.

VipaL OLIVARES, Alvaro, La proteccion del
comprador. Régimen de la Convencion de
Viena y su contraste con el Codigo Civil,

Valparaiso, Ediciones Universitarias
de Valparaiso, 2006.

VIDAL OLIVARES, Alvaro, “El incum-
plimiento resolutorio en el Cédigo
Civil”, en Carlos Pizarro WiLsON
(editor), Estudios de Derecho Civil IV.
Jornadas Nacionales de Derecho Civil,
Olmu¢, 2008, Santiago, LegalPublis-
hing, 2009.

Von TuHR, Andreas, Derecho civil. Teoria
general del derecho civil aleman, traduc-
cion Tito Rava, Madrid, Marcial
Pons, 2005, vol. 11: Los hechos
juridicos.





