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Resumen: El artículo 1945 del CC chileno im-
SRQH� DO� DUUHQGDWDULR�� UHVSRQVDEOH� GHO� WpUPLQR�
DQWLFLSDGR��OD�REOLJDFLyQ�GH�SDJDU�OD�UHQWD�KDVWD�
OD� IHFKD� TXH� HO� FRQWUDWR� KXELHUH� SRGLGR� FHVDU��
'HELGR�D�TXH��HQ�GHWHUPLQDGRV�FDVRV��HO�PRQWR�
D�SDJDU�SRU�HO�DUUHQGDWDULR�SXHGH�UHVXOWDU�H[FH-
sivo, se proponen los criterios adecuados para 
su limitación o reducción. Para tal efecto, es 
necesario determinar, en forma previa, la natu-
UDOH]D�GH�HVWD�REOLJDFLyQ�GH�SDJR�GH�UHQWD��FXP-
SOLPLHQWR�R�LQGHPQL]DFLyQ��

PalabRas clave:�$UUHQGDPLHQWR�±�7pUPLQR�DQ-
WLFLSDGR�±�,QGHPQL]DFLyQ�

abstRact: Article 1945 of the Chilean CC 
makes the leaseholder, liable for in advanced 
ending, forcing them to pay all the rents until 
the lease is up. As in certain cases, the amount 
to be paid by the leaseholder may be excessive, 
this paper proposes adapted criteria to limit or 
reduce this liability. To that end, it is necessary 
to previously determine the nature of the obli-
gation of paying rent (compliance or compen-
sation).

Key WoRds: Lease – advanced ending – com-
pensation.
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1. DESCRIPCIÓN DEL PROBLEMA 

(O�DUWtFXOR������GHO�&yGLJR�FLYLO�FKLOHQR�DERUGD�XQ�WHPD�GH�LQQHJDEOH�LPSRUWDQFLD�SUiFWLFD�
HQ�PDWHULD�GH�DUUHQGDPLHQWR�GH�FRVDV��FRPR�HV�OD�UHVSRQVDELOLGDG�GHO�DUUHQGDWDULR��VL�HO�FRQWUDWR�
WHUPLQD�DQWLFLSDGDPHQWH�SRU�XQ�KHFKR�LPSXWDEOH�D�VX�SHUVRQD1��(Q�FRQFUHWR��VH�OH�LPSRQH�OD�REOL-
JDFLyQ�GH�LQGHPQL]DU�SHUMXLFLRV�\��HVSHFLDOPHQWH��SDJDU�OD�UHQWD�SRU�HO�WLHPSR�TXH�IDOWH�KDVWD�HO�GtD�
HQ�TXH�GHVDKXFLDQGR�KXELHUH�SRGLGR�KDFHU�FHVDU�HO�DUULHQGR��R�HQ�TXH�HO�FRQWUDWR�KXELHUH�WHUPLQDGR�
sin desahucio. 

(Q�XQD�SULPHUD�OHFWXUD��SRGUtD�HVWLPDUVH�TXH�HVWDPRV�IUHQWH�D�XQD�QRUPD�TXH�JUDFLDV�D�VX�
FODUR�VHQWLGR�JUDPDWLFDO�QR�RIUHFH�GXGDV�GH�LQWHUSUHWDFLyQ�QL�GH�DSOLFDFLyQ��\�UHVSHFWR�GH�OD�FXDO�
QR�H[LVWLUtDQ�UD]RQHV� WHyULFDV�QL�SUiFWLFDV�TXH� MXVWL¿TXHQ�XQ�PD\RU�DQiOLVLV��6LQ�HPEDUJR��QR� OR�
FUHHPRV�DVt��(Q�SULPHU�OXJDU��SRUTXH�HO�WH[WR�OHJDO�Vt�SUHVHQWD�LQWHUHVDQWHV�DVSHFWRV�WHyULFRV�GLJQRV�
GH�HVWXGLR��(Q�HIHFWR��GHVGH�VX�HVSHFt¿FR�iPELWR��SHUPLWH�UHÀH[LRQDU�VREUH�ORV�SULQFLSDOHV�WySLFRV�
TXH�KR\�HQ�GtD�VXUJHQ�D�SURSyVLWR�GH�OD�UHVSRQVDELOLGDG�FRQWUDFWXDO�HQ�JHQHUDO�\�OD�DFFLyQ�LQGHPQL-
]DWRULD�HQ�HVSHFLDO��FRPR�VRQ��HQWUH�RWURV��VX�IXQGDPHQWR��OD�DUWLFXODFLyQ�GH�ODV�GLIHUHQWHV�DFFLRQHV�
SURWHFWRUDV�GHO�DFUHHGRU��OD�H[WHQVLyQ�GHO�UHVDUFLPLHQWR��OD�FRQWURYHUVLD�HQWUH�LQWHUpV�SRVLWLYR�YHUVXV�
LQWHUpV�QHJDWLYR��H�LQFOXVR�HO�FRQFHSWR�PLVPR�GH�GDxR�FRQWUDFWXDO�\�VXV�FULWHULRV�GH�YDORUDFLyQ��(Q�
VHJXQGR�OXJDU��\�GH�HVSHFLDO�LPSRUWDQFLD�SDUD�HO�REMHWLYR�GHO�SUHVHQWH�HVWXGLR��HV�HO�KHFKR�TXH��HQ�
DOJXQDV�VLWXDFLRQHV�FRQFUHWDV�� OD�DSOLFDFLyQ�OLWHUDO�GH�HVWD�QRUPD�LPSRQH�D�ORV�DUUHQGDWDULRV�XQD�
FDUJD�LQGHPQL]DWRULD�GHVSURSRUFLRQDGD��

3DUD�FRPSUHQGHU�HVWR�~OWLPR��QDGD�PHMRU�TXH�GHVFULELU�HO�FDVR�WtSLFR��HQ�HO�TXH�OD�REOLJD-
FLyQ�GHO�DUUHQGDWDULR�GH�SDJDU�OD�UHQWD��HQ�OD�IRUPD�GLVSXHVWD�SRU�HO�DUWtFXOR������GHO�&&��SXHGH�
GDU�OXJDU�D�ORV�PD\RUHV�H[FHVRV��1RV�UHIHULPRV�D�OD�FHOHEUDFLyQ�GH�XQ�FRQWUDWR�GH�DUUHQGDPLHQWR�
GH�LQPXHEOH��SUHIHUHQWHPHQWH�XUEDQR��FRQ�JLUR�FRPHUFLDO�R�LQGXVWULDO2, y cuya duración se pacta 
SRU�XQ�SHUtRGR�GH�WLHPSR�TXH�YD�GH�WUHV�D�FLQFR�DxRV��6LQ�HPEDUJR��DO�SRFR�WLHPSR�GH�LQLFLDGR�HO�
FRQWUDWR��JHQHUDOPHQWH�PHQRV�GH�XQ�DxR���HO�DUUHQGDWDULR��SRU�PRWLYRV�SHUVRQDOHV�R�FRPHUFLDOHV��
GHFLGH�GHVOLJDUVH�GHO�PLVPR�\�DEDQGRQD�R�HQWUHJD�HO�LQPXHEOH��SHUR�VLQ�OOHJDU�D�DFXHUGR�FRQ�VX�
DUUHQGDGRU��TXH�QR�OR�OLEHUD�GH�ODV�REOLJDFLRQHV�GHO�FRQWUDWR��(VWH�~OWLPR��VHJ~Q�HO�FDVR�FRQFUHWR��
GHPDQGD�OD�WHUPLQDFLyQ�GHO�FRQWUDWR�\�R�OD�UHVWLWXFLyQ�GHO�LQPXHEOH��DGHPiV�GH�OD�LQGHPQL]DFLyQ�
GH�SHUMXLFLRV�HQ�FRQIRUPLGDG�DO�DUWtFXOR������GHO�&&��TXH�FLIUD�HQ�OD�FDQWLGDG�GH�GLQHUR�HTXLYD-
OHQWH�DO�WRWDO�GH�ODV�UHQWDV�TXH�WHQGUtD�GHUHFKR�D�SHUFLELU�KDVWD�HO�PRPHQWR�TXH�HO�FRQWUDWR�KXELHVH�

1�6HxDOD�HO�DUWtFXOR������GHO�&yGLJR�FLYLO�FKLOHQR��௅HQ�DGHODQWH�&&௅�³Cuando por culpa del arrendatario se pone término al arrendamiento, 
será el arrendatario obligado a la indemnización de perjuicios, y especialmente al pago de la renta por el tiempo que falte hasta el día en que 
desahuciando hubiera podido hacer cesar el arriendo, o en que el arriendo hubiera terminado sin desahucio.

Podrá con todo eximirse de este pago proponiendo bajo su responsabilidad persona idónea que le substituya por el tiempo que falte, y 
SUHVWDQGR�DO�HIHFWR�¿DQ]D�X�RWUD�VHJXULGDG�FRPSHWHQWH”.

2�(V�QHFHVDULR�KDFHU�SUHVHQWH�TXH��D�GLIHUHQFLD�GHO�DUWtFXOR������GHO�&yGLJR�FLYLO�IUDQFpV��௅HQ�DGHODQWH�&&)U௅��HO�FDPSR�GH�DSOLFDFLyQ�
GHO�DUWtFXOR������GHO�&&�HV�DPSOLR��SXHV�HVWi�XELFDGR�HQ�HO�SiUUDIR�WHUFHUR��UHODWLYR�D�ODV�REOLJDFLRQHV�GHO�DUUHQGDWDULR�HQ�HO�DUUHQGDPLHQWR�
GH�FRVDV��&RPSUHQGH�SRU�WDQWR�D�WRGD�FODVH�GH�ELHQHV��PXHEOHV�H�LQPXHEOHV��6LQ�HPEDUJR��DOJXQDV�VHQWHQFLDV�GH�QXHVWUD�&RUWH�6XSUHPD��SRU�
PHGLR�GH�XQD�LQWHUSUHWDFLyQ�HTXLYRFDGD�GH�DOJXQDV�GLVSRVLFLRQHV��FRPR�VRQ�ORV�DUWtFXORV����LQFLVR�¿QDO�GHO�'/�����\���LQFLVR�¿QDO�GH�OD�
OH\��������KDQ�H[FOXLGR�OD�DSOLFDFLyQ�GH�OD�QRUPD�HQ�HVWXGLR�FXDQGR�OR�DUUHQGDGR�HV�XQ�ELHQ�LQPXHEOH��9HU�HQ�HVWH�VHQWLGR��VHQWHQFLDV�GH�OD�
&RUWH�6XSUHPD��5RO�1�������������GH����GH�MXQLR�GH������\�5RO�1�������������GH���GH�MXOLR�GH�������D�TXH�VH�KDFH�UHIHUHQFLD�HQ�QRWD�����
,QFOXVR�PiV��HQ�VHQWHQFLD�GH�OD�5RO�1�������������GH����GH�GLFLHPEUH�GH�������QXHVWUR�Pi[LPR�WULEXQDO�H[FOX\y�HO�DUWtFXOR������GHO�&&�HQ�
HO�DUUHQGDPLHQWR�GH�XQ�LQPXHEOH�XUEDQR��HQ�EDVH�D�XQD�DUJXPHQWDFLyQ�TXH�QR�GHMD�GH�VRUSUHQGHU��1RV�UHIHULPRV�D�XQD�HUUDGD�LQWHUSUHWDFLyQ�
\�DSOLFDFLyQ�GHO�DUWtFXOR���GH�OD�OH\���������DO�FRQIXQGLU�OD�H[LJHQFLD�GH�VROLFLWDU�MXGLFLDOPHQWH�OD�UHVWLWXFLyQ�SRU�SDUWH�GHO�DUUHQGDGRU�\�HO�
FRUUHVSRQGLHQWH�SOD]R�GH�UHVWLWXFLyQ�FRQFHGLGR�HQ�IDYRU�GHO�DUUHQGDWDULR�HQ�GLFKD�GLVSRVLFLyQ��FRQ�OD�IDFXOWDG�GH�GHVDKXFLDU�HO�FRQWUDWR�GH�
DUUHQGDPLHQWR�HVWDEOHFLGR�HQ�HO� DUWtFXOR����GH� OD� OH\��������� VHJ~Q�VH�H[SOLFD�HQ�QRWD�����(Q�QXHVWUD�RSLQLyQ��HVWDV� LQWHUSUHWDFLRQHV� VRQ�
HTXLYRFDGDV��VHJ~Q�VH�GLUi�HQ�QRWDV�VLJXLHQWHV��(Q�YHUGDG��HO�~QLFR�VXSXHVWR�HQ�TXH�HO�DUWtFXOR������GHO�&&�QR�WHQGUtD�DSOLFDFLyQ�VHUtD�HO�
DUULHQGR�GH�XQ�LQPXHEOH�XUEDQR�GHVWLQDGR�D�OD�KDELWDFLyQ�SDFWDGR�SRU�XQ�SOD]R�VXSHULRU�D�XQ�DxR��\�VLHPSUH�TXH�VH�KD\D�H[FOXLGR�OD�IDFXOWDG�
GHO�DUUHQGDWDULR�GH�VXEDUUHQGDU��DUWtFXOR���GH�OD�OH\����������6yOR�HQ�HVWH�FDVR��HO�DUUHQGDWDULR�HVWDUtD�IDFXOWDGR�SDUD�SRQHU�WpUPLQR�DQWLFLSDGR�
DO�FRQWUDWR�� VLQ� OD�REOLJDFLyQ�GH�SDJDU� ODV� UHQWDV�SRU�HO�SHUtRGR�TXH� IDOWH�SDUD�HO�YHQFLPLHQWR�GHO�SOD]R�RULJLQDOPHQWH�SDFWDGR��3DUD�PiV�
antecedentes, ver piedRabuena RiChaRd, guilleRmo, Legislación y jurisprudencia sobre arrendamientos urbanos. Ley 18.101, Edit. por Fallos 
GHO�0HV��6DQWLDJR�������S�����\�oRRego aCuña, Juan andRés, “Comentarios a dos sentencias de la Corte Suprema, que inciden en el artículo 
���GH�OD�OH\�1����������VREUH�DUUHQGDPLHQWR�GH�SUHGLRV�XUEDQRV”, en FigueRoa��*RQ]DOR�HW�DO���&RRUGLQDGRUHV���Estudios de Derecho civil IV, 
/HJDO3XEOLVKLQJ��6DQWLDJR��������S������\�Fuentes guiñez, RodRigo��³¢3XHGH�HO�DUUHQGDWDULR�GH�XQ�LQPXHEOH�XUEDQR�GHVDKXFLDU�XQ�FRQWUDWR�
GH�SOD]R�¿MR�QR�VXSHULRU�D�XQ�DxR"�/D�SUHRFXSDQWH�GRFWULQD�TXH�VH�PDQL¿HVWD�HQ�DOJXQDV�VHQWHQFLDV´��Revista colegio de abogados de Chile. 
Regional Concepción��Q�������������SS������
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WHUPLQDGR�SRU�OD�H[WLQFLyQ�GH�VX�SOD]R�. 

'H�HVWD�IRUPD��HO�DUUHQGDGRU�REWLHQH�XQD�VXPD�GH�GLQHUR�QDGD�GHVSUHFLDEOH�±HQ�DOJXQRV�
casos ha superado los cuarenta meses de renta–4��\�UHFXSHUD�HO�LQPXHEOH�SDUD�GLVSRQHU�GH�pO��XVR�
SHUVRQDO��QXHYR�DUULHQGR��WUDQVIHUHQFLD��HWF���DQWHV�GH�OD�IHFKD�TXH�KDEUtD�FRUUHVSRQGLGR��VL�HO�FRQ-
WUDWR�KXELHVH�WHUPLQDGR�HQ�IRUPD�QRUPDO��VLQ�TXH�HVWD�~OWLPD�FLUFXQVWDQFLD��HQ�SULQFLSLR��SHUPLWD�UH-
GXFLU�OD�LQGHPQL]DFLyQ��GHVGH�HO�PRPHQWR�TXH�OD�QRUPD�QR�OR�SHUPLWH��D�OR�PHQRV�HQ�IRUPD�H[SUHVD��

&RPR�VH�DSUHFLD��HO�UHVXOWDGR�SUiFWLFR�D�TXH�HQ�GHWHUPLQDGDV�FLUFXQVWDQFLDV�VH�OOHJD�FRQ�OD�
DSOLFDFLyQ�GHO�DUWtFXOR������GHO�&&�SXHGH�VLJQL¿FDU�XQD�H[FHVLYD�SURWHFFLyQ�D�IDYRU�GHO�DUUHQGDGRU��
TXH�VREUHSDVD�HO�LQWHUpV�FRQWUDFWXDO�TXH�VH�SHUVLJXH�DPSDUDU��(O�REMHWLYR�GHO�SUHVHQWH�WUDEDMR�HV��SRU�
FRQVLJXLHQWH��IRUPXODU�XQD�UHVSXHVWD�TXH�SHUPLWD�VROXFLRQDU�FDVRV�FRPR�HO�UHFLpQ�GHVFULWR��OD�TXH�
GHEH�FXPSOLU�DO�PHQRV�FRQ�GRV�FRQGLFLRQHV�EiVLFDV��UHVXOWDU�HTXLWDWLYD�SDUD�DPERV�FRQWUDWDQWHV��
DWHQGLHQGR�ORV�LQWHUHVHV�FRQWUDFWXDOHV�HQ�FRQÀLFWR��\�MXQWR�D�HOOR��HQFRQWUDUVH�FRUUHFWDPHQWH�IXQGD-
GD�GHVGH�XQ�SXQWR�GH�YLVWD�MXUtGLFR��

&RQ�OD�¿QDOLGDG�GH�DERUGDU�DGHFXDGDPHQWH�HO�SUREOHPD�SODQWHDGR�\�DOFDQ]DU�HO�REMHWLYR�
TXH�QRV�KHPRV�SURSXHVWR��FRPHQ]DUHPRV�SRU�GHVFULELU�ORV�SURQXQFLDPLHQWRV�TXH�OD�GRFWULQD�\�PX\�
HVSHFLDOPHQWH�OD�MXULVSUXGHQFLD�QDFLRQDO�KDQ�WHQLGR�DO�UHVSHFWR��FRQWLQXDUHPRV�FRQ�XQ�EUHYH�DQiOL-
VLV�VREUH�HO�RULJHQ�KLVWyULFR�GH�OD�QRUPD�\�ODV�YtDV�GH�VROXFLyQ�TXH�VH�KDQ�IRUPXODGR�HQ�HO�'HUHFKR�
FRPSDUDGR��¿QDOPHQWH��H[SRQGUHPRV�OD�IRUPD�HQ�TXH��SHQVDPRV��GHEH�DERUGDUVH�\�UHVROYHUVH�HVWH�
WLSR�GH�FDVRV��DWHQGLGDV�ODV�SDUWLFXODULGDGHV�GH�QXHVWUR�RUGHQDPLHQWR�MXUtGLFR�

2. LA INTERPRETACIÓN DE LA DOCTRINA Y JURISPRUDENCIA NACIONAL

3DUD�HIHFWRV�PHWRGROyJLFRV�\�VLQ�SUHWHQVLRQHV�GH�H[KDXVWLYLGDG��HO�DQiOLVLV�GH�OD�MXULVSUX-
GHQFLD�QDFLRQDO�QRV�SHUPLWH� LGHQWL¿FDU� WUHV�RULHQWDFLRQHV�FODUDPHQWH�GLIHUHQWHV� HQ� OD� DSOLFDFLyQ�
GHO�DUWtFXOR������GHO�&&��(Q�SULPHU�OXJDU��WHQHPRV�ODV�VHQWHQFLDV�TXH�UHDOL]DQ�XQD�LQWHUSUHWDFLyQ�
OLWHUDO�GH�OD�QRUPD�\�DVt�OD�DSOLFDQ��RWUR�JUXSR�GH�IDOORV��SRU�HO�FRQWUDULR��SUiFWLFDPHQWH�GHVDWLHQGHQ�
H�LJQRUDQ�OD�GLVSRVLFLyQ�HQ�HVWXGLR��SRU�~OWLPR��\�FRPR�SRVLFLyQ�HFOpFWLFD��HVWiQ�DTXHOODV�TXH��VLQ�
GHVFRQRFHU�VX�YLJHQFLD��PRULJHUDQ�HO�ULJRU�TXH�VLJQL¿FD�VX�DFDWDPLHQWR�OLWHUDO�

Como manifestación de la primera orientación, están las sentencias que declaran que ante 
HO�WpUPLQR�DQWLFLSDGR�GHO�FRQWUDWR�GH�DUUHQGDPLHQWR�SRU�KHFKR�LPSXWDEOH�GHO�DUUHQGDWDULR��HO�DUUHQ-
GDGRU�WLHQH�GHUHFKR�D�OD�LQGHPQL]DFLyQ�GH�SHUMXLFLRV�\��HVSHFLDOPHQWH��DO�SDJR�GH�WRGDV�ODV�UHQWDV�
GH�DUUHQGDPLHQWRV�KDVWD�HO�WLHPSR�TXH�HO�FRQWUDWR�KXELHUD�WHUPLQDGR�SRU�YHQFLPLHQWR�GHO�SOD]R�R�
HO�DUUHQGDWDULR�KXELHUH�SRGLGR�GHVDKXFLDUOR��(MHPSORV�GH�OR�DQWHULRU��VRQ�ODV�VHQWHQFLDV�GH�OD�&RUWH�
de Apelaciones de Concepción de 22 de mayo de 19145����GH�QRYLHPEUH�GH�����6�\����GH�PDU]R�GH�
����7��OD�VHQWHQFLD�GH�OD�&RUWH�GH�$SHODFLRQHV�GH�&KLOOiQ�GH���GH�VHSWLHPEUH�GH�����8��OD�VHQWHQFLD�
GH�OD�&RUWH�GH�$SHODFLRQHV�GH�7HPXFR�GH����GH�MXOLR�GH�����9, la sentencia de la Corte de Apelacio-

��(O�DUWtFXOR������GHO�&&��XELFDGR�HQ�HO�SiUUDIR����'H�OD�H[SLUDFLyQ�GHO�DUUHQGDPLHQWR�GH�FRVDV��FRPSOHPHQWD�HO�DUWtFXOR������GHO�&&��DO�
LPSHGLU�TXH�HO�DUUHQGDWDULR�DOHJXH�OD�UHVWLWXFLyQ�DQWLFLSDGD�GH�OD�FRVD�DUUHQGDGD�FRPR�FDXVDO�TXH�OH�SHUPLWD�OLEHUDUVH�GHO�SDJR�GH�ODV�UHQWDV��
'LVSRQH�HVWD�GLVSRVLFLyQ��³&XDQGR�HO�DUUHQGDPLHQWR�GHED�FHVDU�HQ�YLUWXG�GHO�GHVDKXFLR�GH�FXDOTXLHUD�GH�ODV�SDUWHV��R�SRU�KDEHUVH�¿MDGR�VX�
duración en el contrato, el arrendatario será obligado a pagar las rentas de todos los días que falte para que cese, aunque voluntariamente 
restituya la cosa antes del último día”. 

4�(Q�HVWH�VHQWLGR��YpDVH�&RUWH�6XSUHPD��5RO�1������������GH����MXOLR�GH�������D�TXH�VH�KDFH�UHIHUHQFLD�HQ�QRWD����
5 Corte de Apelaciones de Concepción, 22 de mayo de 1914. Señala su Considerando primero: “…que el ejecutado, por no haber 

ejercitado el derecho que el acuerda el inciso segundo del artículo 1945 del Código civil, incurrió en la sanción de pagar el cánon de 
arrendamiento correspondiente a todo el tiempo que faltaba para la expiración del respectivo contrato”. 

6�&RUWH�GH�$SHODFLRQHV�GH�&RQFHSFLyQ��5RO�1������������GH���GH�QRYLHPEUH�GH������
7�&RUWH�GH�$SHODFLRQHV�GH�&RQFHSFLyQ��5RO�1�������������GH����GH�PDU]R�GH�������FRQ¿UPDGD�SRU�VHQWHQFLD�GH�OD�&RUWH�6XSUHPD��5RO�

1�������������GH���GH�PDU]R�GH������
8�&RUWH�GH�$SHODFLRQHV�GH�&KLOOiQ��5RO�1������������GH���GH�VHSWLHPEUH�GH������
9�&RUWH�GH�$SHODFLRQHV�GH�7HPXFR��5RO�1������������GH����GH�MXOLR�GH������
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QHV�GH�6DQWLDJR�GH����GH�DEULO�GH���������\�ODV�VHQWHQFLDV�GH�OD�&RUWH�6XSUHPD�GH����MXOLR�GH�����11 
\���GH�PDU]R�GH�����12. 

(Q�OD�WHQGHQFLD�MXULVSUXGHQFLDO�RSXHVWD��HVWR�HV��DTXHOODV�VHQWHQFLDV�TXH�H[FOX\HQ�R�LJQR-
UDQ�OD�DSOLFDFLyQ�GHO�DUWtFXOR������GHO�&&��HV�SRVLEOH�HQFRQWUDU�XQD�YDULDGD�JDPD�GH�DUJXPHQWRV��
FX\R�~QLFR�SXQWR�HQ�FRP~Q�GHVFDUWDU�ODV�FRQVHFXHQFLDV�GH�OD�QRUPD�HQ�HVWXGLR��$Vt��SRU�HMHPSOR��
VH�KD�GHFODUDGR�TXH�OD�FHVDFLyQ�GH�SDJRV�QR�LPSRUWD�QHFHVDULDPHQWH�FXOSD�GHO�DUUHQGDWDULR�\�VL�HO�
DUUHQGDGRU�GHPDQGD�OD�WHUPLQDFLyQ�LQPHGLDWD�GHO�FRQWUDWR�SRU�QR�SDJR�GH�ODV�UHQWDV��HO�FRQWUDWR�QR�
FHVD�SRU�YROXQWDG�H[FOXVLYD�GHO�DUUHQGDWDULR��SRU�OR�TXH�QR�FDEH�DSOLFDU�HO�DUWtFXOR������GHO�&&��. Se 
KD�QHJDGR�WDPELpQ�OD�LQGHPQL]DFLyQ��SRU�PHGLR�GHO�FRQWURYHUWLGR�DUJXPHQWR�GH�QR�KDEHUVH�VROLFL-
WDGR�HQ�OD�GHPDQGD�FRUUHFWDPHQWH�ORV�SHUMXLFLRV�D�TXH�DOXGH�HVWD�GLVSRVLFLyQ��QL�KDEHUVH�SUHWHQGLGR�
UHQGLU�SUXHEDV�GH�ORV�DQWHFHGHQWHV�TXH�SHUPLWDQ�DFUHGLWDUORV14. En otros casos, lisa y llanamente, 
VH�UHFKD]D�VX�DSOLFDFLyQ��VLQ�GDU�QLQJ~Q�IXQGDPHQWR��FRPR�VXFHGH�FRQ�OD�VHQWHQFLD�GH�OD�&RUWH�GH�
&RSLDSy�GH�IHFKD���GH�HQHUR�GH�����15��(V�SRVLEOH� LQFOXVR�HQFRQWUDU�IDOORV�HQ�TXH�IRUPDOPHQWH�
VH�GHFODUD�TXH�OD�QRUPD�HV�DSOLFDGD��SHUR�HQ�UHDOLGDG�QR�HV�DVt��SRUTXH�VH�FRQFHGH�HO�SDJR�GH�ODV�
UHQWDV�GH�DUUHQGDPLHQWR�~QLFDPHQWH�KDVWD�HO�PRPHQWR�GH�OD�UHVWLWXFLyQ�\�QR�KDVWD�OD�pSRFD�HQ�TXH�
KDEUtD�HVWDGR�YLJHQWH�HO�FRQWUDWR�GH�QR�KDEHU�WHUPLQDGR�SRU�KHFKR�LPSXWDEOH�DO�DUUHQGDWDULR��(V�OR�
TXH�VXFHGH�FRQ�ODV�VHQWHQFLDV�GH�OD�&RUWH�GH�$QWRIDJDVWD�GH�IHFKD����GH�MXOLR�GH������\�OD�&RUWH�GH�
&RQFHSFLyQ�GH�IHFKD���GH�GLFLHPEUH�GH������

7DO�YH]�HO�DUJXPHQWR�PiV�VRFRUULGR�\�HQ�HO�TXH�PD\RU�HPSHxR�VH�KD�SXHVWR�HQ�HVWD�RULHQ-
WDFLyQ��HV�HO�GH�DFXGLU�D�OD�FRQIURQWDFLyQ�GH�OH\�JHQHUDO�YHUVXV�OH\�HVSHFLDO�\�GHFODUDU�TXH�DO�VHU�HO�
DUWtFXOR������GHO�&&�XQD�QRUPD�GH�FDUiFWHU�JHQHUDO��QR�UHFLEH�DSOLFDFLyQ�HQ�ORV�DUUHQGDPLHQWRV�HQ�
TXH�H[LVWH�OHJLVODFLyQ�HVSHFLDO��(VWD�IXH�SUHFLVDPHQWH�OD�OtQHD�DUJXPHQWDO�TXH�VLJXLy�OD�VHQWHQFLD�
GH�OD�&RUWH�6XSUHPD�GH����GH�MXQLR�GH�������SDUD�HO�FDVR�GH�ORV�DUUHQGDPLHQWRV�GH�SUHGLRV�U~VWL-
FRV��(VWLPy�QXHVWUR�Pi[LPR�WULEXQDO�TXH�ORV�DUWtFXORV������\������GHO�&&�VRQ�LQDSOLFDEOHV�HQ�HO�
DUUHQGDPLHQWR�GH�HVWH�WLSR�GH�LQPXHEOHV��HQ�DWHQFLyQ�D�TXH�HO�DUWtFXOR����LQFLVR�¿QDO�GHO�'/�����GH�

���&RUWH�GH�$SHODFLRQHV�GH�6DQWLDJR��5RO�1������������GH����GH�DEULO�GH������
11�&RUWH�6XSUHPD��5RO�1������������GH����MXOLR�GH�������(O����GH�RFWXEUH�GH������VH�FHOHEUy�HQWUH�ODV�SDUWHV�XQ�FRQWUDWR�GH�DUUHQGDPLHQWR�

GH�XQ�ORFDO�FRPHUFLDO��6H�SDFWy�XQ�SOD]R�¿MR�GH�GXUDFLyQ�GH�FLQFR�DxRV��HVWR�HV��KDVWD�RFWXEUH�GH������\�XQD�UHQWD�PHQVXDO�GH������������(O�
O��GH�GLFLHPEUH�GH�������HO�DUUHQGDWDULR�FRPXQLFy�SRU�HVFULWR�VX�GHFLVLyQ�GH�WHUPLQDU�XQLODWHUDOPHQWH�HO�FRQWUDWR��HO����GH�GLFLHPEUH�GH������
FHUUy�HO�ORFDO�\�OR�GHVRFXSy��\�HO����GH�IHEUHUR�GH������GHMy�ODV�OODYHV�GH�OD�SURSLHGDG�HQ�OD�QRWDUtD�GH�9DOSDUDtVR��/D�VHQWHQFLD�GH�SULPHUD�
LQVWDQFLD�GHO�SULPHU�-X]JDGR�GH�9LxD�GHO�0DU��GH�IHFKD����GH�QRYLHPEUH�GH�������DFRJLy�OD�GHPDQGD�\�FRQGHQy�DO�DUUHQGDWDULR�D�SDJDU��D�
WtWXOR�GH�LQGHPQL]DFLyQ�GH�SHUMXLFLRV�OD�FDQWLGDG�GH���������������/D�&RUWH�GH�$SHODFLRQHV�GH�9DOSDUDtVR��SRU�VHQWHQFLD�GH����GH�VHSWLHPEUH�
GH�������FRQ¿UPy�HO�IDOOR�GH�SULPHUD�LQVWDQFLD��

La parte demandada recurrió de casación ante la Corte Suprema, fundado en la supuesta aplicación preferente del artículo 6 de la ley 
�������SRU�VREUH�HO�DUWtFXOR������GHO�&&��SHUR�HO�Pi[LPR� WULEXQDO� UHFKD]y�HO� UHFXUVR��3DUD�HOOR� WXYR�HQ�YLVWD� OD�FLUFXQVWDQFLD�GH�TXH�HO�
UHFXUUHQWH�QXQFD�GLVFXWLy�R�DOHJy�OD�DSOLFDFLyQ�SUHIHUHQWH�GH�OD�OH\��������SRU�VREUH�HO�DUWtFXOR������GHO�&&��&RQVLGHUDQGR�TXLQWR���3HUR�
DGHPiV��GHMy�H[SUHVDPHQWH�HVWDEOHFLGR�HQ�VX�&RQVLGHUDQGR�VpSWLPR�OD�SOHQD�DSOLFDFLyQ�GH�OD�QRUPD�HQ�HVWXGLR��DO�VHxDODU�WH[WXDOPHQWH�HQ�
VX�&RQVLGHUDQGR�VpSWLPR:�³Que sin perjuicio de lo razonado para rechazar el arbitrio en estudio, cabe señalar además, que son los jueces 
los llamados a aplicar el derecho a los hechos establecidos en autos y que conforme al artículo 1945 del Código Civil, si se pone término al 
arrendamiento por culpa del arrendatario, como ocurre en el caso sub lite, según se ha establecido por los sentenciadores, se encuentra aquél 
obligado a indemnizar los perjuicios, pagando las rentas correspondientes por el tiempo que falte hasta el día en que desahuciándolo hubiera 
podido hacer cesar el arriendo, o en que éste hubiera terminado sin desahucio.

Que habiéndose restituido el bien raíz en el mes de febrero de 2003, mientras que el plazo estipulado para el término del arriendo se 
extinguía, según la cláusula 2ª del contrato, el 30 de octubre de 2006, correspondía, de conformidad con lo previsto en el citado artículo 1945 
del Código Civil y con lo pactado entre las partes, hacer lugar al pago de las rentas de arrendamiento estipuladas por el período comprendido 
entre las dos fechas recién citadas, a título de indemnización de perjuicios por el incumplimiento contractual”.

12�&RUWH�6XSUHPD��5RO�1��������������GH���GH�PDU]R�GH�������TXH�FRQ¿UPD�OD�VHQWHQFLD�GH�OD�&RUWH�GH�$SHODFLRQHV�GH�&RQFHSFLyQ��5RO�
1������������GH����GH�PDU]R�GH������(VWDV�VHQWHQFLDV�WDPELpQ�QHJDURQ�OD�VXSXHVWD�DSOLFDFLyQ�SUHIHUHQWH�GHO�DUWtFXOR���GH�OD�OH\��������SRU�
VREUH�HO�DUWtFXOR������GHO�&&��FRPR�VH�DSUHFLD�FODUDPHQWH�DO�OHHU�ORV�&RQVLGHUDQGRV�VH[WR�D�RFWDYR�GH�QXHVWUR�Pi[LPR�WULEXQDO�

���&RUWH�6XSUHPD��6LQ�5RO��GH����GH�RFWXEUH�GH�������&RQVLGHUDQGR�2FWDYR��³4XH��SRU�WDQWR��QR�VH�KD�SXHVWR�¿Q�DO�DUUHQGDPLHQWR�SRU�
culpa del arrendatario, ya que el estado de cesación de pagos no implica necesariamente culpa del fallido, y, además, como se ha visto, el 
contrato no cesó por voluntad exclusiva del arrendatario en contra del arrendador, sino que éste gestionó su terminación”. Considerando 
1RYHQR��³Que de lo anterior se deduce que no cabe en la especie la aplicación del artículo 1945 del Código civil el cual por esta razón 
no puede haber sido quebrantado”��(VWH�IDOOR�VH�HQFXHQWUD� WDPELpQ�UHFRJLGR�HQ�somaRRiva unduRRaga, manuel, Las obligaciones y los 
contratos ante la jurisprudencia�����HG��DFWXDOL]DGD�SRU�5DPyQ�'RPtQJXH]�%HQDYHQWH��(GLWRULDO�MXUtGLFD�GH�&KLOH��6DQWLDJR��������S������

14�&RUWH�6XSUHPD��6�5RO��GH����GH�PDU]R�GH�������&RQVLGHUDQGRV���\����'HFLPRV�TXH�ORV�DUJXPHQWRV�GDGRV�IXHURQ�FRQWURYHUWLEOHV��SXHV�
VL�ELHQ�OD�FDVDFLyQ�IXH�UHFKD]DGD�SRU�XQDQLPLGDG��H[LVWLy�XQ�YRWR�HVSHFLDO�GH�WUHV�PLQLVWURV�TXH�UHFKD]DURQ�OD�DUJXPHQWDFLyQ�GHO�YRWR�GH�
PD\RUtD�GH�VHLV�PLQLVWURV��3DUD�HVWRV�HIHFWRV�YHU�&RQVLGHUDQGRV�����������\���GHO�YRWR�HVSHFLDO�GH�OD�VHQWHQFLD�

15�&RUWH�GH�$SHODFLRQHV�GH�&RSLDSy��5RO�1������������GH���GH�HQHUR�GH������
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�����RUGHQD�HO�SDJR�GH�ODV�UHQWDV�~QLFDPHQWH�KDVWD�OD�UHVWLWXFLyQ�GHO�LQPXHEOH�\�QR�KDVWD�OD�IHFKD�
HQ�TXH�KDEUtD�FHVDGR�HO�FRQWUDWR16. La interpretación de la sentencia es equivocada, pues las dispo-
VLFLRQHV�TXH�FRQIURQWDQ�WUDWDQ�SUREOHPDV�GLIHUHQWHV�\�QR�VH�H[FOX\HQ��(O�DUWtFXOR����LQFLVR�¿QDO�GHO�
'/������FRQFRUGDQWH�FRQ�ORV�DUWtFXORV�����GHO�&yGLJR�GH�SURFHGLPLHQWR�FLYLO��VLHQWD�VLPSOHPHQWH�
XQD�UHJOD�GH�FDUiFWHU�SURFHVDO�\�GH�VHQWLGR�FRP~Q��HQWHQGHU�LQFOXLGD�HQ�WRGD�GHPDQGD�GH�FREUR�GH�
UHQWDV�QR�VyOR�ODV�\D�LQVROXWDV�DO�PRPHQWR�GH�VX�SUHVHQWDFLyQ��VLQR�WDPELpQ�ODV�TXH�HQ�HO�IXWXUR�VH�
GHYHQJXHQ�GXUDQWH�OD�WUDPLWDFLyQ�GHO�MXLFLR�KDVWD�TXH�OD�UHVWLWXFLyQ�R�HO�SDJR�VH�HIHFWXp��\�TXH�HO�
DFWRU�DO�SUHVHQWDU�VX�GHPDQGD�LJQRUD�FXiQGR�RFXUULUi��3RU�VX�SDUWH��HO�DUWtFXOR������GHO�&&�DERUGD�
XQ�SUREOHPD�GLIHUHQWH��GH�FDUiFWHU�VXVWDQWLYR��TXH�QR�WLHQH�TXH�YHU�FRQ�OD�LQFHUWH]D�UHVSHFWR�D�OD�
UHVWLWXFLyQ�GHO�LQPXHEOH�\�SDJR�GH�ODV�UHQWDV�DWUDVDGDV��(Q�FRQFUHWR��HVWD�QRUPD�UHJXOD�OD�LQGHP-
QL]DFLyQ�GH�SHUMXLFLRV�DQWH�HO�WpUPLQR�GHO�FRQWUDWR�SRU�FXOSD�GHO�DUUHQGDWDULR��HQ�HVSHFLDO�SDUD�ORV�
FRQWUDWRV�SDFWDGRV�D�SOD]R��\�TXH�LPSRQH�DO�DUUHQGDWDULR�HO�SDJR�GH�ODV�UHQWDV�HTXLYDOHQWHV�D�WRGD�OD�
GXUDFLyQ�GHO�FRQWUDWR�DFRUGDGR�SRU�ODV�SDUWHV��FRQ�LQGHSHQGHQFLD�GH�TXH�HQ�ORV�KHFKRV�HO�LQPXHEOH�
VH�HQWUHJXH�DQWHV��LGHD�TXH�HV�FRQ¿UPDGD�SRU�HO�DUWtFXOR������GHO�&&��(Q�GH¿QLWLYD�HO�DUWtFXOR����
LQFLVR�¿QDO��GHO�'/�����DERUGD�XQ�SUREOHPD�GLIHUHQWH�DO�GH�ORV�DUWtFXORV������\������GHO�&&��SRU�
OR�TXH�QR�H[LVWH�H[FOXVLyQ�HQWUH�HOORV�

6LJXLHQGR�HVWD�OtQHD�DUJXPHQWDWLYD��VH�KD�HVWLPDGR�SRU�DOJXQRV�IDOORV�TXH�HO�DUWtFXOR������
GHO�&&�UHVXOWD�WDPELpQ�LQDSOLFDEOH�SDUD�HO�DUUHQGDPLHQWR�GH�SUHGLRV�XUEDQRV�\�OR�KDQ�KHFKR�HVER-
]DQGR�GLIHUHQWHV�UD]RQHV��8QD�GH�HOORV�HV�OD�TXH�VH�FRQWLHQHQ�HQ�XQD�UHFLHQWH�VHQWHQFLD��TXH�HQ�EDVH�
DO�DUWtFXOR���GH�OD�OH\��������HVWLPy�TXH�HQ�ORV�FRQWUDWRV�GH�SOD]R�QR�VXSHULRU�D�XQ�DxR��HO�DUUHQGD-
WDULR�GH�XQ�ELHQ�XUEDQR�VyOR�GHEH�SDJDU�ODV�UHQWDV�GH�DUUHQGDPLHQWR�KDVWD�OD�IHFKD�TXH�UHVWLWX\H�HO�
LQPXHEOH�\�HQ�OD�IRUPD�GLVSXHVWD�SRU�HO�DUWtFXOR������GHO�&&��&ODUDPHQWH�VH�WUDWD�GH�XQD�LQWHUSUH-
tación equivocada, como lo ha hecho presente ya la doctrina17.

&RQ�PD\RU�GHVDUUROOR��SHUR�HQ�IRUPD�LJXDOPHQWH�HTXLYRFDGD��VH�KD�LQYRFDGR�HO�DUWtFXOR���
GH�OD�OH\��������SDUD�H[FOXLU�OD�DSOLFDFLyQ�GHO�DUWtFXOR������HQ�HO�DUUHQGDPLHQWR�GH�SUHGLRV�XUEDQRV��
(V�HO�FDVR�GH�OD�VHQWHQFLD�GH�OD�&RUWH�GH�$SHODFLRQHV�GH�9DOSDUDtVR�GH�IHFKD���GH�PD\R�GH�����18, 
TXH�FRQ¿UPy�OD�VHQWHQFLD�GHO�WULEXQDO�GH�SULPHUD�LQVWDQFLD�GH���GH�GLFLHPEUH�GH�����19. Las partes 
KDEtDQ�FHOHEUDGR�XQ�FRQWUDWR�GH�DUUHQGDPLHQWR�SRU�FLQFR�DxRV��6LQ�HPEDUJR��D�PLWDG�GHO�SHUtRGR�
HO�DUUHQGDWDULR�GHMy�GH�SDJDU�ODV�UHQWDV�\�DEDQGRQy�HO�LQPXHEOH��(O�DUUHQGDGRU�GHPDQGy�WHUPLQD-
FLyQ�GHO�FRQWUDWR�SRU�QR�SDJR�GH�UHQWDV�FRQ�LQGHPQL]DFLyQ�GH�SHUMXLFLRV��(Q�FRQFUHWR��\�HQ�OR�TXH�
LQWHUHVD�SDUD�HVWH�DQiOLVLV��GHPDQGy�HO�SDJR�GH�ODV�UHQWDV�LQVROXWDV�\��HQ�EDVH�DO�DUWtFXOR������GHO�
&&��GHPDQGy�D�WtWXOR�GH�LQGHPQL]DFLyQ�GH�SHUMXLFLRV�ODV�UHQWDV�TXH�FRUUHVSRQGHUtDQ�KDVWD�OD�IHFKD�
TXH�VHJ~Q�HO�FRQWUDWR�WHUPLQDUtD�HO�DUULHQGR��(O�7ULEXQDO�GH�SULPHUD�LQVWDQFLD�DFFHGLy�D�OD�WHUPLQD-
FLyQ�GHO�FRQWUDWR�\�DO�SDJR�GH�ODV�UHQWDV�DGHXGDGDV�\�ODV�TXH�VH�GHYHQJDUHQ�KDVWD�OD�UHVWLWXFLyQ�GHO�

16�&RUWH�6XSUHPD��5RO�1�������������GH����GH�MXQLR�GH�������&RQVLGHUDQGR�FXDUWR��³Que zanjado lo anterior resulta necesario hacerse 
FDUJR�GH�OD�D¿UPDFLyQ�GH�TXH�HO� IDOOR� WUDQVJUHGH�HO�DUWtFXOR����� LQFLVRV�SULPHUR�\�¿QDO��GHO�'�/��1������\� ORV�DUWtFXORV������\������GHO�
&yGLJR�&LYLO«(Q�FRQVHFXHQFLD��FXDQGR�HO�DUWtFXOR�����LQFLVR�¿QDO��UHJXOD�HO�SDJR�GH�ODV�UHQWDV�GH�ORV�SUHGLRV�U~VWLFRV��GHELHQGR�HQWHQGHUVH�
incluidas en la acción las de igual naturaleza a las reclamadas durante la tramitación del juicio y hasta que la restitución o pago se efectué 
, de forma tal que debe aplicarse este artículo, tal cual lo realizaron los Jueces del fondo y no los artículos 1945 y 1955 del Código Civil, 
que reglamenta el contrato de arrendamiento en general, como argumenta el recurrente, lo que implica que el arrendatario debe pagar las 
rentas de arrendamiento hasta el 31 de enero de 2007 tal cual lo sostuvo el fallo recurrido, puesto que con esa data se restituyó el predio”. 

17 Nos referimos a la sentencia Inersa S.A. con Servicios de Proyectos Computacionales Ltda.,�5RO������������GH����GH�GLFLHPEUH�GH�
������(VWLPDPRV�TXH�HVWH�IDOOR��DFRUGDGR�HQ�YRWDFLyQ�GLYLGLGD��DGROHFH�GH�YDULRV�HUURUHV��8QR�GH�HOORV��FRPR�VH�DSUHFLD�GHO�FRQVLGHUDQGR�
GpFLPR�GH�OD�VHQWHQFLD�GH�FDVDFLyQ��HV�FRQIXQGLU�HO�SOD]R�TXH�HO�DUWtFXOR���LQFLVR����GH�OD�OH\��������GD�DO�DUUHQGDWDULR�SDUD�UHVWLWXLU�HO�ELHQ�HQ�
ORV�FRQWUDWRV�D�SOD]R�¿MR�TXH�QR�H[FHGDQ�GH�XQ�DxR��XQD�YHQFLGD�OD�YLJHQFLD�GHO�PLVPR��FRQ�HO�SOD]R�GH�GHVDKXFLR�HVWDEOHFLGR�HQ�HO�DUWtFXOR�
��LQFLVR����GH�OD�PLVPD�OH\��5HODFLRQDGR�FRQ�OR�DQWHULRU��RWUR�HUURU�HV�HVWLPDU�TXH�HO�DUUHQGDWDULR�SXHGH�GHVDKXFLDU�XQ�FRQWUDWR�FX\R�SOD]R�GH�
GXUDFLyQ�IXH�DFRUGDGR�HQ����PHVHV��UHQRYDEOHV��ROYLGDQGR�OD�VHQWHQFLD�TXH�HO�DUWtFXOR����GH�OD�OH\��������~QLFDPHQWH�SHUPLWH�HO�GHVDKXFLR�
HQ�ORV�FRQWUDWRV�SDFWDGRV�PHV�D�PHV�\�ORV�GH�GXUDFLyQ�LQGH¿QLGD��oRRego���������SS������D������PHQFLRQD�GRV�IDOORV��WDPELpQ�GH�OD�&RUWH�
6XSUHPD��GH�IHFKDV���GH�DJRVWR�\����GH�RFWXEUH��DPEDV�GHO�DxR��������GRQGH�WDPELpQ�VH�LQFXUUHQ�HQ�ORV�PLVPRV�HUURUHV�MXUtGLFRV��3DUD�XQD�
DGHFXDGD�FRPSUHQVLyQ�GH�ODV�QRUPDV�GH�GHVDKXFLR�\�UHVWLWXFLyQ�GH�OD�OH\��������\�GHO�FRUUHFWR�DOFDQFH�TXH�GHEH�GDUVH�DO�DUWtFXOR������GHO�
CC, ver piedRabuena ��������SS�����D�����oRRego���������SS������D�����\�Fuentes guiñez, RodRigo��³¢3XHGH�HO�DUUHQGDWDULR�GH�XQ�LQPXHEOH�
XUEDQR�GHVDKXFLDU�XQ�FRQWUDWR�GH�SOD]R�¿MR�QR�VXSHULRU�D�XQ�DxR"�´����FLW����������SS������

18�&RUWH�GH�$SHODFLRQHV�GH�9DOSDUDtVR��5RO������������GH����GH�PD\R�GH�������+DFHPRV�SUHVHQWH�TXH�HVWD�VHQWHQFLD�QR�IXH�REMHWR�GH�
recurso por el demandante.

19�-X]JDGR�&LYLO�GH�9LxD�GHO�0DU����GH�MXQLR�GH�������5RO������������FRQVLGHUDQGRV�QRYHQR�\�GpFLPR�
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LQPXHEOH��SHUR�QR�FRQFHGLy�HO�SDJR�GH�ODV�UHQWDV�KDVWD�OD�IHFKD�TXH�HO�FRQWUDWR�KDEUtD�WHUPLQDGR��
3DUD�IXQGDU�VX�GHFLVLyQ�WXYR�SUHVHQWH�HO�DUWtFXOR���GH�OD�OH\���������TXH�REOLJD�SDJDU�ODV�UHQWDV�\�
FRQVXPRV�KDVWD�OD�UHVWLWXFLyQ�GHO�LQPXHEOH��$JUHJy�TXH�VL�VH�HMHUFH�OD�DFFLyQ�FRQIHULGD�HQ�HO�DUWtFX-
OR�������QR�VH�SXHGH��D�OD�YH]��SUHWHQGHU�FREUDU�UHQWDV�KDVWD�HO�SOD]R�GH�WpUPLQR�GHO�FRQWUDWR��&RPR�
\D�LQGLFDPRV��OD�FRUWH�GH�9DOSDUDtVR�FRQ¿UPy�HVWD�GHFLVLyQ�

8Q�SDU�GH�DxRV�GHVSXpV��ORV�WULEXQDOHV�UHLWHUDURQ�OD�GRFWULQD�GH�TXH�HO�DUWtFXOR���GH�OD�OH\�
�������H[FOX\H�OD�DSOLFDFLyQ�GHO�DUWtFXOR������GHO�&yGLJR�FLYLO��$�ORV�VHLV�PHVHV�GH�FHOHEUDGR�XQ�
FRQWUDWR�GH�DUULHQGR�D�SOD]R�¿MR�SRU�GRV�DxRV��HO�DUUHQGDWDULR�DEDQGRQy�OD�SURSLHGDG��DGHXGDQGR�OD�
UHQWD�GHO�~OWLPR�PHV��(O�DUUHQGDGRU�GHPDQGy�OD�WHUPLQDFLyQ�GHO�FRQWUDWR�GH�DUUHQGDPLHQWR�MXQWR�
DO�SDJR�GHO�~OWLPR�PHV�LQVROXWR��\�HQ�EDVH�DO�DUWtFXOR������GHO�&&��VROLFLWy�FRPR�LQGHPQL]DFLyQ�HO�
SDJR�GH�ODV�UHQWDV�SRU�ORV����PHVHV�TXH�IDOWDEDQ�SDUD�OD�WHUPLQDFLyQ�GHO�DUULHQGR��6ROLFLWy�DGHPiV�
OD�UHVWLWXFLyQ�GHO�LQPXHEOH�DEDQGRQDGR��HQ�FRQIRUPLGDG�DO�LQFLVR�VHJXQGR�GHO�DUWtFXOR���GH�OD�OH\�
��������/D�VHQWHQFLD�GH�SULPHUD�LQVWDQFLD�GLR�OXJDU�D�OD�WHUPLQDFLyQ�GHO�FRQWUDWR�GH�DUUHQGDPLHQWR�
\�DO�SDJR�GHO�PHV�DGHXGDGR�\�HO�TXH�VH�JHQHUy�KDVWD�OD�HQWUHJD�PDWHULDO�GHO�LQPXHEOH��SHUR�QR�D�OD�
LQGHPQL]DFLyQ�GH�SDJR�GH�UHQWDV��(O�IXQGDPHQWR�GH�HVWD�GHFLVLyQ�IXH�QXHYDPHQWH�HO�DUWtFXOR���GH�
OD�OH\�����������/D�&RUWH�GH�$SHODFLRQHV�GH�6DQWLDJR�FRQ¿UPy�OR�UHVXHOWR�HQ�SULPHUD�LQVWDQFLD21. 
(O�DFWRU�UHFXUULy�GH�FDVDFLyQ�HQ�HO�IRQGR�SRU�LQIUDFFLyQ�GH�ORV�DUWtFXORV���\���GH�OD�OH\���������(Q�
VHQWHQFLD�GH���GH�MXOLR�GH�������OD�&RUWH�6XSUHPD�UHFKD]y�HO�UHFXUVR�GH�FDVDFLyQ�HQ�HO�IRQGR��)XQ-
Gy�VX�GHFLVLyQ�HQ�OD�FLUFXQVWDQFLD�TXH�HO�UHFXUUHQWH�QR�LQYRFy�FRPR�LQIULQJLGR�HO�DUWtFXOR������GHO�
&&��TXH�HV�OD�QRUPD�TXH�SXGR�UHJLU�OD�PDWHULD��FRPR�Vt�OD�LQYRFy�HQ�VX�GHPDQGD�\�HQ�HO�UHFXUVR�GH�
DSHODFLyQ��6LQ�SHUMXLFLR�GH�OD�UD]yQ�IRUPDO�SDUD�UHFKD]DU�HO�UHFXUVR��OR�FLHUWR�HV�TXH��DWHQGLGR�OR�
VHxDODGR�HQ�XQR�GH�VXV�FRQVLGHUDQGRV��HV�SRVLEOH�GHGXFLU�TXH�D~Q�HQ�HO�FDVR�GH�KDEHUVH�SODQWHDGR�
FRUUHFWDPHQWH�HO�UHFXUVR��GH�WRGDV�IRUPDV�HO�Pi[LPR�WULEXQDO�OR�KDEUtD�UHFKD]DGR��SRU�HVWLPDU�TXH�
SDUD�ORV�DUUHQGDPLHQWRV�GH�SUHGLRV�XUEDQRV�H[LVWH�QRUPDWLYD�HVSHFLDO��QR�VLHQGR�DSOLFDEOH�HO�DUWt-
culo 1945 del CC22. 

/D�GRFWULQD�VXVWHQWDGD�SRU�HVWDV�~OWLPDV�VHQWHQFLDV�KD�UHFLELGR�LQFOXVR�HO�FRPHQWDULR�ID-
YRUDEOH�GH�XQ�DXWRU����6LQ�HPEDUJR��OD�UHDOLGDG�HV�RWUD��&RQIRUPH�D�ODV�UHJODV�GH�LQWHUSUHWDFLyQ��OD�
QRUPDWLYD�JHQHUDO�VREUH�XQD�GHWHUPLQDGD�PDWHULD��QR�SLHUGH�VX�YLJHQFLD�SRU�KDEHUVH�GLFWDGR�XQD�
OHJLVODFLyQ�HVSHFLDO��VLQR�TXH�FRQWLQ~D�DSOLFiQGRVH�HQ�WRGR�OR�QR�UHJXODGR�SRU�OD�OH\�HVSHFLDO��3RU�OR�
GHPiV��HVWH�SULQFLSLR�LQWHUSUHWDWLYR�HVWi�UHIUHQGDGR�H[SUHVDPHQWH�SRU�HO�DUWtFXOR���GH�OD�OH\���������
QRUPDWLYD�HVWD�~OWLPD�TXH�QR�FRQWLHQH�GLVSRVLFLyQ�DOJXQD�TXH�VH�UH¿HUD�D�OD�LQGHPQL]DFLyQ�GH�SHU-
MXLFLRV�DQWH�HO�LQFXPSOLPLHQWR�GHO�DUUHQGDWDULR�GH�SUHGLRV�XUEDQRV��FRPR�VL�OR�KDFH�HO�DUWtFXOR������
GHO�&&��(V�SRU�HOOR�TXH�OD�VXSXHVWD�FROLVLyQ�QRUPDWLYD�FRQ�HO�DUWtFXOR���GH�OD�OH\��������QR�HV�WDO��
SXHV�DERUGDQ�WHPDV�GLIHUHQWHV��(O�DUWtFXOR���GH�OD�OH\��������LPSRQH�XQD�REOLJDFLyQ�GH�WRGD�OyJLFD��
FXiO�HV�TXH�HO�DUUHQGDWDULR�SDJXH�ODV�UHQWDV�\�GHPiV�JDVWRV�GXUDQWH�HO�SHUtRGR�TXH�VLJXH�JR]DQGR�GHO�
LQPXHEOH�KDVWD�VX�HIHFWLYD�UHVWLWXFLyQ��QR�REVWDQWH�KDEHU�WHUPLQDGR�\D�HO�FRQWUDWR��\�VLQ�LPSRUWDU�
OD�FDXVDO�HQ�FRQFUHWR�TXH�OH�KXELHUH�SXHVWR�WHUPLQR��'LIHUHQWH�HV�HO�FDVR�GHO�DUWtFXOR������GHO�&&��
TXH�UHJXOD� OD� LQGHPQL]DFLyQ�SRU� WHUPLQDFLRQHV�DQWLFLSDGDV� LPSXWDEOHV�DO�DUUHQGDGRU��DXQTXH�QR�
VLJD�RFXSDQGR�HO�LQPXHEOH��(Q�GH¿QLWLYD��HO�DUWtFXOR���GH�OD�OH\��������LPSRQH�DO�DUUHQGDWDULR�HO�
SDJR�SRU�HO�XVR�GHO�LQPXHEOH�GHVSXpV�GH�WHUPLQDGR�HO�FRQWUDWR��\�HO������GHO�&&�FRQGHQD�DO�SDJR�
GH�UHQWDV�SRU�HO�SHUtRGR�TXH�HO�FRQWUDWR�GHELy�HVWDU�YLJHQWH��DXQTXH�HO�ELHQ�VH�KD\D�UHVWLWXLGR�

(Q�FRQVHFXHQFLD��QR�H[LVWH�QLQJXQD�QRUPD�HQ�OD�OH\��������TXH�LPSLGD�HQ�JHQHUDO�OD�DSOL-
FDFLyQ�GHO�DUWtFXOR������GHO�&&�HQ�HO�DUUHQGDPLHQWR�GH�SUHGLRV�XUEDQRV��\�DVt� OR�KDQ�GHFODUDGR�
QXHVWURV� WULEXQDOHV�HQ�UHFLHQWHV�VHQWHQFLDV��(MHPSOR�GH� OR�DQWHULRU��VRQ� ORV� IDOORV�GH� OD�&RUWH�GH�

�������-X]JDGR�FLYLO�GH�6DQWLDJR�����GH�PDU]R�GH�������5RO��������������FRQVLGHUDQGR�VH[WR�
21�&RUWH�GH�$SHODFLRQHV�GH�6DQWLDJR����GH�PD\R�GH�������5RO������������
22�&RUWH�6XSUHPD����GH�MXOLR�GH�������5RO������������FRQVLGHUDQGRV�FXDUWR�\�TXLQWR�
�� ContaRdo gonzález��-XDQ�,JQDFLR��³(O�iPELWR�GH�SURWHFFLyQ�GHO�FRQWUDWR�FRPR�PHFDQLVPR�SDUD�GHWHUPLQDU�OD�DSOLFDFLyQ�GHO�DUWtFXOR�

�����GHO�&yGLJR�FLYLO�\�GH�OD�OH\�1���������HQ�OD�WHUPLQDFLyQ�GHO�FRQWUDWR�GH�DUUHQGDPLHQWR�GH�ELHQHV�UDtFHV�XUEDQRV�SRU�QR�SDJR�GH�UHQWD´��
HQ�%DKDPRQGHV��&ODXGLD�HW�DO���(GLWRUHV���Estudios de Derecho civil XIII�7KRPVRQ�5HXWHUV��6DQWLDJR��������SS����������
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$SHODFLRQHV�GH�&RQFHSFLyQ�GH�IHFKD����GH�PDU]R�GH�����24�\�GH�OD�&RUWH�6XSUHPD�GH���GH�PDU]R�
GH�����25�\����GH�DEULO�GH�����26, entre otros27. 

)LQDOPHQWH��FRPR�GHPRVWUDFLyQ�GH�XQD�WHUFHUD�OtQHD�MXULVSUXGHQFLDO��WHQHPRV�ODV�VHQWHQ-
FLDV� TXH� VLQ� GHVFRQRFHU� HO� DUWtFXOR� ����� GHO�&&�� EXVFDQ� OLPLWDU� R�PRULJHUDU� ODV� FRQVHFXHQFLDV�
H[FHVLYDV�TXH�VLJQL¿FDQ�XQD�DSOLFDFLyQ�OLWHUDO�R�ULJXURVD�GHO�PLVPR��(V�HO�FDVR�GH�OD�VHQWHQFLD�GH�OD�
&RUWH�VXSUHPD�GH����GH�RFWXEUH�GH�������\D�FLWDGD��FXDQGR�VHxDOD�TXH�HQ�HO�SDJR�GH�ORV�SHUMXLFLRV�
GHEH�FRQVLGHUDUVH�HO�KHFKR�GH�TXH�HO�DUUHQGDGRU�LQPHGLDWDPHQWH�GHVSXpV�GH�WHUPLQDGR�HO�FRQWUDWR�
VH�KL]R�FDUJR�GHO�ORFDO��\�OR�H[SORWy�SRU�VX�FXHQWD28. En similar sentido, la sentencia de la Corte de 
9DOGLYLD�GH����GH�VHSWLHPEUH�GH�������FRQ¿UPDGD�SRU�OD�&RUWH�GH�6XSUHPD�HQ�VHQWHQFLD�GH�FDVDFLyQ�
GH�IHFKD����GH�MXOLR�GH�������GHFODUy�TXH�VL�DO�SRFR�WLHPSR�GH�WHUPLQDGR�HO�FRQWUDWR�GH�DUUHQGD-
PLHQWR�HO�DFWRU�YHQGH�HO�LQPXHEOH��HQ�XQD�IHFKD�HQ�TXH�HO�FRQWUDWR�WRGDYtD�KDEUtD�HVWDGR�YLJHQWH�
GH�QR�KDEHU�WHUPLQDGR�DQWLFLSDGDPHQWH��UHVXOWD�MXVWR�\�UD]RQDEOH�TXH�OD�LQGHPQL]DFLyQ�GHO�DUWtFXOR�
�����GHO�&&�VH�OLPLWH�KDVWD�OD�IHFKD�GH�OD�YHQWD��SRUTXH�VyOR�KDVWD�HVH�PRPHQWR�HO�DFWRU�KDEUtD�SR-
GLGR�FREUDU�\�SHUFLELU�ODV�UHQWDV�GHYHQJDGDV��OR�TXH�FRQVWLWX\H�VX�OXFUR�FHVDQWH29. Finalmente, ins-
FULELPRV�WDPELpQ�HQ�HVWD�OtQHD�OD�VHQWHQFLD�GH�OD�&RUWH�6XSUHPD�GH����GH�VHSWLHPEUH�GH�������SXHV�
VL�ELHQ�FRQ¿ULy�OD�LQGHPQL]DFLyQ�WRWDO�HVWDEOHFLGD�HQ�HO�DUWtFXOR������GHO�&&��WXYR�SUHVHQWH�FRPR�
DQWHFHGHQWH�IiFWLFR�OD�FLUFXQVWDQFLD�TXH�HO�GHPDQGDQWH�QR�KDEtD�YXHOWR�DUUHQGDU�HO�LQPXHEOH��.

1XHVWUD�GRFWULQD�QR�KD�PRVWUDGR�PD\RU�LQWHUpV�HQ�GLOXFLGDU�ORV�DOFDQFHV�GHO�DUWtFXOR������
GHO�&&�� \� VH� KD� OLPLWDGR� D� LOXVWUDU� VRPHUDPHQWH� VX� VLJQL¿FDGR� DFXGLHQGR� D� OD� WUDQVFULSFLyQ�GH�
DOJXQD�MXULVSUXGHQFLD�GLFWDGD�DO�HIHFWR��. Sólo en forma reciente se ha intentado un análisis más 
en profundidad. Es el caso de CoRneJo, TXLHQ�VHxDOD�TXH�VH�WUDWD�GH�XQD�UHJOD�LQGHPQL]DWRULD�HVSH-
FLDOPHQWH�UHOHYDQWH�HQ�ORV�FRQWUDWRV�GH�DUUHQGDPLHQWRV�D�SOD]R�¿MR��OD�TXH�HQ�VX�RSLQLyQ�WLHQH�GRV�
H[FHSFLRQHV��XQD�OHJDO��TXH�HV�OD�SRVLELOLGDG�GDGD�DO�DUUHQGDWDULR�SDUD�H[LPLUVH�GH�VX�SDJR��SURSR-
QLHQGR�D�SHUVRQD�LGyQHD�TXH�OR�VXEVWLWX\H�SRU�HO�WLHPSR�TXH�IDOWD�SDUD�OD�WHUPLQDFLyQ�GHO�FRQWUDWR��\�
RWUD��TXH�FDOL¿FD�GH�MXULVSUXGHQFLDO��GRQGH�FRQ�OD�¿QDOLGDG�GH�HYLWDU�XQ�HQULTXHFLPLHQWR�LQMXVWL¿FD-
GR��VH�KD�HVWDEOHFLGR�TXH�HVWH�FREUR�GH�UHQWDV�QR�HV�SURFHGHQWH�VL�HO�DUUHQGDGRU�KD�SRGLGR�FHOHEUDU�
QXHYDPHQWH�XQ�FRQWUDWR�GH�DUUHQGDPLHQWR�UHVSHFWR�GH�OD�PLVPD�FRVD��\�HMHPSOR�GH�HVWR�~OWLPR�VHUtD�

24�5RO�1������������
25�5RO�1�������������
26�5RO�1�����������
27�7DPELpQ�SRGHPRV�FRQVLGHUDU� OD�VHQWHQFLD�GH� OD�&RUWH�6XSUHPD��5RO�1������������GH���� MXOLR�GH�������FRQVLGHUDQGR�FXDUWR�GH� OD�

SUHYHQFLyQ��TXH�VHxDOD�WH[WXDOPHQWH�
“4XH�QR�H[LVWH�LQFRPSDWLELOLGDG�HQWUH�OR�GLVSXHVWR�HQ�HO�DUWtFXOR����GH�OD�OH\��������\�OR�SUHYLVWR�HQ�HO�DUWtFXOR������GHO�&yGLJR�&LYLO��

GHVGH�TXH�FRQIRUPH�D�OR�VHxDODGR�HQ�HO�DUWtFXOR����GH�OD�OH\���������ODV�QRUPDV�GHO�&yGLJR�&LYLO�VLJXHQ�YLJHQWHV�HQ�WRGR�DTXHOOR�TXH�QR�VHD�
UHJXODGR�HQ�GLFKD�OH\�HVSHFLDO��TXH�HV�OR�TXH�RFXUUH�HQ�HO�FDVR�TXH�VH�DQDOL]D��(Q�HIHFWR��GH�OD�OHFWXUD�GHO�DUWtFXOR����GH�OD�OH��������VH�GHVSUHQGH�
TXH�OD�QRUPD�UHJXOD�OD�VLWXDFLyQ�TXH�VH�SURGXFH�HQ�HO�HYHQWR�TXH��QR�REVWDQWH�KDEHU�H[SLUDGR�HO�FRQWUDWR�GH�DUUHQGDPLHQWR�FXDOTXLHUD�VHD�
OD�FDXVD�HO�DUUHQGDWDULR�FRQWLQ~D�JR]DQGR�GHO� LQPXHEOH��HVWDEOHFLHQGR�TXH�HQ� WDO�FDVR�FRQWLQXDUi�REOLJDGR�DO�SDJR�GH� ODV� UHQWDV�KDVWD� OD�
pSRFD�GH�OD�UHVWLWXFLyQ��(O�DUWtFXOR������GHO�&yGLJR�&LYLO��HQ�WDQWR��VH�UH¿HUH�D�XQ�KHFKR�GLVWLQWR��FXDO�HV�TXH��IDOWDQGR�XQ�WLHPSR�SDUD�TXH�HO�
FRQWUDWR�WHUPLQH�SRU�OD�OOHJDGD�GHO�SOD]R��SRU�HMHPSOR�VH�OH�SRQH�WpUPLQR�SRU�FXOSD�GHO�DUUHQGDWDULR��GH�VXHUWH�TXH�OD�UHVWLWXFLyQ�GHEH�OOHYDUVH�
D�FDER�DQWHV�GHO�SOD]R�SUHYLVWR��VLWXDFLyQ�IUHQWH�D�OD�FXDO�OD�QRUPD�GLVSRQH�TXH�HO�DUUHQGDGRU�WLHQH�GHUHFKR�D�H[LJLU�ODV�UHQWDV�TXH�VH�KDEUtDQ�
GHYHQJDGR�KDVWD�OD�H[SLUDFLyQ�GHO�SOD]R��DGHPiV�GH�OD�LQGHPQL]DFLyQ�GH�SHUMXLFLRV�TXH�FRUUHVSRQGD��&RPR�HV�SRVLEOH�REVHUYDU��OD�KLSyWHVLV�
FRQVXOWDGD�HQ�OD�OH\��������WLHQH�SRU�REMHWR�LPSHGLU�TXH�HO�GLVIUXWH�GH�OD�FRVD�SRU�SDUWH�GHO�DUUHQGDWDULR�HQ�ORV�KHFKRV�\�GHVSXpV�GH�H[SLUDGR�
HO�FRQWUDWR�SHUMXGLTXH�DO�DUUHQGDGRU��UD]yQ�SRU�OD�FXDO�OH�LPSRQH�OD�REOLJDFLyQ�GH�SDJDU�OD�UHQWD�PLHQWUDV�HOOR�RFXUUD��PLHQWUDV�TXH�OD�VLWXDFLyQ�
SUHYLVWD�HQ�HO�FLWDGR�DUWtFXOR�������SUHYp�TXH�OD�UHVWLWXFLyQ�DQWLFLSDGD�GHO�LQPXHEOH��SRU�XQD�VLWXDFLyQ�LPSXWDEOH�DO�DUUHQGDWDULR��VHD�OD�TXH�OH�
SURYRTXH�HO�SHUMXLFLR��SDUD�OR�FXDO�OR�REOLJD�D�FRQWLQXDU�SDJDQGR�KDVWD�OD�pSRFD�HQ�TXH�HVWDED�SUHYLVWR�VX�WpUPLQR��(VWD�~OWLPD�UHJOD��SRU�OR�
GHPiV��HV�SOHQDPHQWH�FRQFRUGDQWH�FRQ�OR�GLVSXHVWR�HQ�HO�DUWtFXOR������GHO�&yGLJR�&LYLO��HQ�OD�PHGLGD�TXH�UHVSHWD�OD�OH\�GHO�FRQWUDWR��\D�TXH�
SUHWHQGHU�OR�FRQWUDULR��LPSOLFDUtD�TXH�pVWH�SXHGH�WHUPLQDU�SRU�YROXQWDG�XQLODWHUDO�GH�XQR�GH�ORV�FRQWUDWDQWHV”.

28�&RUWH�6XSUHPD��6LQ�5RO��GH����GH�RFWXEUH�GH�������(Q�YHUGDG��HVWD�6HQWHQFLD�H[FOX\y�OD�DSOLFDFLyQ�GHO�DUWtFXOR������GHO�&&��FRQIRUPH�
VH�DSUHFLD�HQ�VXV�&RQVLGHUDQGRV�RFWDYR�\�QRYHQR��\�D�TXH�VH�DOXGLy�HQ�QRWD�����3HUR�QR�REVWDQWH�OR�DQWHULRU��HQ�VX�&RQVLGHUDQGR�GpFLPR�VHxDOD�
TXH�VL�ELHQ�OR�DQWHULRU�HV�VX¿FLHQWH�SDUD�UHFKD]DU�HO�UHFXUVR��UHFXHUGD�HO�IDOOR�GH�FDVDFLyQ�TXH�VH�GHMy�DVHQWDGR�HQ�OD�VHQWHQFLD�UHFXUULGD�TXH�
ORV�DUUHQGDGRUHV�VH�UHFLELHURQ�GHO�LQPXHEOH�\�OR�VLJXLHURQ�H[SORWDQGR�SRU�VX�FXHQWD�

29�&RUWH�GH�9DOGLYLD��5RO�1��������������GH����GH�VHSWLHPEUH�GH������\�&RUWH�6XSUHPD��5RO�1�������������GH ���GH�MXOLR�GH�������
���&RUWH�6XSUHPD��5RO�1���������������GH ���GH�VHSWLHPEUH�GH�������
�� En este sentido, ver alessandRi RodRíguez, aRtuRo y somaRRiva unduRRaga, manuel, Derecho Civil. Tomo IV, Fuente de las 

Obligaciones�� 5HGDFWDGD� \� SXHVWD� DO� GtD� SRU�$��9RGDQRYLF�� (GLWRULDO�1DVFLPLHQWR�� 6DQWLDJR�� ������ S�� ����� (VWRV� DXWRUHV� DOXGHQ� HQ� VXV�
FRPHQWDULRV�D�OD�VHQWHQFLD�GH�FDVDFLyQ�GH����GH�RFWXEUH�GH�������TXH�H[FOX\y�OD�DSOLFDFLyQ�GHO�DUWtFXOR������GHO�&&��\�D�TXH�\D�KLFLPRV�
referencia en notas 12 y 19.
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OD�VHQWHQFLD�GH�OD�&RUWH�GH�$SHODFLRQHV�GH�9DOSDUDtVR�GH�IHFKD����GH�VHSWLHPEUH�GH�������.

3. ANÁLISIS HISTÓRICO Y DERECHO COMPARADO

/D�SDUTXHGDG�GH�OD�GRFWULQD�QDFLRQDO��XQLGD�D�OD�H[LVWHQFLD�GH�D�OR�PHQRV�WUHV�FRUULHQWHV�
MXULVSUXGHQFLDOHV� FODUDPHQWH� GLIHUHQWHV�� KDFH� QHFHVDULR� LQGDJDU� ORV� DQWHFHGHQWHV� KLVWyULFRV� \� GH�
'HUHFKR�FRPSDUDGR��/R�DQWHULRU�FRQ�OD�¿QDOLGDG�GH�DSRUWDU�DOJXQDV�LGHDV�X�RULHQWDFLRQHV�TXH�QRV�
sirvan para una correcta interpretación y aplicación del artículo 1945 del CC. 

Desde una perspectiva meramente histórica, podríamos remontarnos al Derecho Romano y 
HQ�HVSHFLDO�D�DOJ~Q�SDVDMH�GHO�'LJHVWR��GLFWDGR�D�SURSyVLWR�GHO�FRQWUDWR�GH�ORFDFLyQ�R�DUULHQGR����VLQ�
HPEDUJR��SDUD�QXHVWUR�REMHWLYR�HV�GH�PD\RU�LPSRUWDQFLD�DQDOL]DU�ORV�&yGLJRV�\�SUR\HFWRV�TXH�SUH-
FHGLHURQ�DO�&yGLJR�FLYLO�FKLOHQR��(Q�HVSHFLDO��LQWHUHVDQ�ORV�DUWtFXORV������GHO�&yGLJR�FLYLO�IUDQFpV�
\������GHO�3UR\HFWR�GHO�&yGLJR�FLYLO�HVSDxRO�GH�������HQ�DGHODQWH�3UR\HFWR�GH��������HVWH�~OWLPR��
con los útiles comentarios de gaRCía goyena34. 

Pero no se crea que el artículo 1945 del CC fue una mera copia o adaptación de dichas 
GLVSRVLFLRQHV��0X\�SRU�HO�FRQWUDULR��pO�SUHVHQWD�LQQRYDFLRQHV�TXH��ODPHQWDEOHPHQWH��QR�SRGHPRV�
FDOL¿FDU�GH�DIRUWXQDGDV��SXHV�KDQ�VLGR�ODV�TXH�KDQ�RFDVLRQDGR�ODV�PD\RUHV�GXGDV�\�FXHVWLRQDPLHQ-
WRV��3RU�HOOR��HVWLPDPRV�FRQYHQLHQWH�DQDOL]DU� WDPELpQ�XQ� WH[WR�GH�PiV�UHFLHQWH�GDWD�HQ�(VSDxD��
FRPR�HV�HO�DUWtFXOR����GH�OD�/H\�GH�DUUHQGDPLHQWRV�XUEDQRV�GH���������6L�ELHQ�VH�WUDWD�GH�XQD�QRUPD�
DFWXDOPHQWH�GHURJDGD��UHVXOWD�GH�LQWHUpV��SRU�VX�JUDQ�VLPLOLWXG�FRQ�OD�QRUPD�QDFLRQDO��

(O�DUWtFXOR������GHO�&yGLJR�FLYLO�IUDQFpV��XELFDGR�HQWUH�ODV�GLVSRVLFLRQHV�HVSHFLDOHV�SDUD�HO�
DUUHQGDPLHQWR�GH�SUHGLRV�XUEDQRV��VHxDOD�WH[WXDOPHQWH��³En caso de rescisión por falta del arren-
datario, éste será responsable de pagar el precio del alquiler durante el tiempo necesario para 
rearrendarlo, sin perjuicio de los daños que hayan podido resultar del abuso”��. Por su parte, el ar-
WtFXOR������GHO�3UR\HFWR�GH������HVWDEOHFH��³Si se resolviese el contrato por falta del arrendatario, 
tiene éste obligación de pagar el precio del arrendamiento por todo el tiempo que medie, hasta que 
se pueda celebrar otro, además de los daños y perjuicios que se hayan irrogado al propietario”. 

%DVWD�FRQIURQWDU�DPERV�WH[WRV�SDUD�SHUFDWDUVH�TXH�UHJXODQ�HO�PLVPR�VXSXHVWR�GH�KHFKR�GHO�
DUWtFXOR������GHO�&&��YDOH�GHFLU��ODV�FRQVHFXHQFLDV�TXH�VH�VLJXHQ�GH�OD�WHUPLQDFLyQ�DQWLFLSDGD�GH�

�� CoRneJo aguileRa, pablo, El contrato de arrendamiento de bienes raíces urbanos��(GLWRULDO�$EGHOHGR3HUURW�±�7KRPVRQ�5HXWHUV��6DQ-
WLDJR��������S�������QRWD����\�SS������\������/D�VHQWHQFLD�GH�OD�&RUWH�GH�9DOSDUDtVR�TXH�FLWD�HVWH�DXWRU�HV�Pepe con Sociedad Diez Compañía 
Limitada ��������FX\R�&RQVLGHUDQGR�VpSWLPR�WUDQVFULELPRV�SDUFLDOPHQWH��³Que no obstante que por aplicación de la norma legal recién 
citada [i.e. el artículo 1955 del CC], la demandada estaría obligada a pagar al actor las rentas incluidas en el petitorio de la demanda de fs. 
1, esto es, las correspondientes a los meses de julio de 2000 a marzo de 2001… cabe tener presente que, al responder a la posición undécima 
del pliego de fs. 51, el actor reconoce haber dado en arriendo el inmueble de que se trata seis meses después de que se le entregaron las 
OODYHV��OR�TXH�VLJQL¿FD��VHJ~Q�VH�GHVSUHQGH�GH�OD�FHUWL¿FDFLyQ�GH�IV�����YWD���TXH�OR�DUUHQGy�D�WHUFHURV�D�FRQWDU�GHO�PHV�GH�IHEUHUR�GH������
inclusive, por lo que, de percibir las rentas pactadas en el contrato de autos por los meses de febrero y marzo de 2001, se produciría un 
enriquecimiento sin causa en su favor. En suma, sólo corresponde condenar a la demandada a pagar al actor las rentas correspondientes a 
los meses de agosto de 2000 a enero de 2001…”. 

/D�&RUWH�KDFH�UHIHUHQFLD�DO�DUWtFXOR������GHO�&&�\�QR�DO�DUWtFXOR�������/D�UD]yQ�HV�TXH�HO�WULEXQDO�UHFKD]y�H[SUHVDPHQWH�OD�DOHJDFLyQ�GH�
OD�GHPDQGDGD��HQ�RUGHQ�D�TXH�HO�FRQWUDWR�KDEUtD�WHUPLQDGR�DQWLFLSDGDPHQWH��3RU�OR�PLVPR��DTXt�GH�QLQJXQD�IRUPD�WHQtD�DSOLFDFLyQ�HO�DUWtFXOR�
�����GHO�&&��GHVGH�HO�PRPHQWR�TXH�VX�VXSXHVWR�HV�OD�WHUPLQDFLyQ�DQWLFLSDGD�GHO�FRQWUDWR��/XHJR��OD�GLVSRVLFLyQ�DSOLFDEOH�HUD�HIHFWLYDPHQWH�
HO�DUWtFXOR�������TXH�UHJXOD�OD�VLWXDFLyQ�GH�HQWUHJD�DQWLFLSDGD�GHO�ELHQ�DUUHQGDGR��VLQ�TXH�KD\D�FHVDGR�HO�FRQWUDWR�1R�REVWDQWH�HOOR��OD�GRFWULQD�
TXH�HPHUJH�GH�HVWD�VHQWHQFLD�UHVXOWD�DSOLFDEOH�D�DPEDV�GLVSRVLFLRQHV�

���'����������������³(O�TXH�VLQ�MXVWD�\�DSODXVLEOH��VLF��FDXVD�KXELHUH�DEDQGRQDGR�DQWHV�GH�WLHPSR�XQ�IXQGR�FRQWUD�HO�FRQYHQLR�GHO�DUUHQGD-
PLHQWR��SXHGH�VHU�GHPDQGDGR�SRU�OD�DFFLyQ�GH�FRQGXFFLyQ�SDUD�TXH�SDJXH�ODV�SHQVLRQHV�GH�WRGR�HO�WLHPSR��D�¿Q�GH�TXH�VH�REWHQJD�LQGHPQL-
]DFLyQ�SRU�HO�DUUHQGDGRU�SRU�OR�TXH�OH�LPSRUWD´��³Qui contra legem conductionis fundum ante tempus sine iusta ac probabili causa deseruerit, 
ad solventas totius temporis pensiones ex conducto conveniri potest, quatenus locatori in id, quod eius interest, indemnitas servertur´��

�� Ver, gaRCía goyena, FloRenCio, Concordancias, motivos y comentarios del Código civil español , t. III, Madrid, pp. 448 y 449.
���(Q�DGHODQWH�/$8�GH������'HFUHWR�Q~PHUR�����������
���7UDGXFFLyQ�DO�HVSDxRO�GH�/pJLIUDQFH��GLVSRQLEOH�HQ�KWWS���ZZZ�OHJLIUDQFH�JRXY�IU���(O�WH[WR�HQ�IUDQFpV�HV�GHO�VLJXLHQWH�WHQRU���³En cas 

de résiliation par la faute du locataire, celui-ci est tenu de payer le prix du bail pendant le temps nécessaire à la relocation, sans préjudice 
des dommages et intérêts qui ont pu résulter de l’abus”.
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un contrato de arrendamiento de cosas por falta o culpa del arrendatario, aunque con diferencias en 
FXDQWR�D�VX�iPELWR�GH�DSOLFDFLyQ��. Además, las tres disposiciones contemplan, aparentemente, una 
GREOH�FRQVHFXHQFLD�R�HIHFWR�GH�WDO�WHUPLQDFLyQ��OD�REOLJDFLyQ�GH�SDJDU�OD�UHQWD�GH�DUUHQGDPLHQWR�\�
ORV�SHUMXLFLRV��

6LQ�HPEDUJR��MXQWR�D�HVWDV�VLPLOLWXGHV�DSDUHFH�OD�JUDQ�GLIHUHQFLD��HO�Code��DO�LJXDO�TXH�HO�
3UR\HFWR�GH�������HVWDEOHFHQ�TXH�HO�DUUHQGDWDULR�HVWDUi�REOLJDGR�D�SDJDU�OD�UHQWD�~QLFDPHQWH�SRU�HO�
WLHPSR�QHFHVDULR�SDUD�TXH�HO�DUUHQGDGRU�SXHGD�YROYHU�D�DUUHQGDU�HO�LQPXHEOH��\�QR�±FRPR�VXFHGH�
HQWUH�QRVRWURV±��KDVWD�OD�pSRFD�HQ�TXH�HO�FRQWUDWR�KXELHUH�FHVDGR��'H�HVWD�IRUPD��ORV�WH[WRV�HXURSHRV�
FRQMXJDQ�HQ�IRUPD�PiV�HTXLOLEUDGD�ORV�LQWHUHVHV�GH�ODV�SDUWHV�FRQWUDWDQWHV��SRUTXH�VL�ELHQ�VH�UHV-
JXDUGD�DO�DUUHQGDGRU�DQWH�HO�LQFXPSOLPLHQWR�GH�VX�DUUHQGDWDULR��LPSRQLHQGR�D�pVWH�OD�REOLJDFLyQ�GH�
SDJDU�OD�UHQWD�PiV�DOOi�GH�OD�IHFKD�HQ�TXH�HO�FRQWUDWR�WHUPLQD�\�HO�ELHQ�HV�UHVWLWXLGR��WDO�REOLJDFLyQ�
WLHQH�XQ�OtPLWH�PiV�DFRWDGR�TXH�HQWUH�QRVRWURV��\�PiV�DFRUGH�FRQ�HO�LQWHUpV�FRQWUDFWXDO�SURWHJLGR��
(Q�GH¿QLWLYD��DPSDUD�DO�DUUHQGDGRU�DQWH�XQ�WpUPLQR�DEUXSWR�\�DQWLFLSDGR�GHO�FRQWUDWR��SXHV�LPSRQH�
DO�DUUHQGDWDULR�OD�REOLJDFLyQ�GH�VHJXLU�SDJDQGR�OD�UHQWD��SHUR�VyOR�SRU�HO�WLHPSR�QHFHVDULR�SDUD�TXH�
el arrendador vuelva a alquilarlo.

'HVFRQRFHPRV�FXiOHV�IXHURQ�ODV�UD]RQHV�TXH�OOHYDURQ�D�%HOOR�D�LQQRYDU��UHVSHFWR�DO�Code 
\�HO�3UR\HFWR�GH�������3RGUtD�DUJXPHQWDUVH�GLFLHQGR�TXH�HVWLPy�FRPR�VX¿FLHQWH�FRQVLGHUDFLyQ�D�
IDYRU�GHO�DUUHQGDWDULR�LQFXPSOLGRU�OD�IDFXOWDG�TXH�OH�GD�HO�LQFLVR�VHJXQGR�GHO�DUWtFXOR������GHO�&&��
/XHJR��VL�HO�DUUHQGDWDULR�HV�QHJOLJHQWH�HQ�HO�FXPSOLPLHQWR�GHO�FRQWUDWR�\�HQ�EXVFDU�XQD�SHUVRQD�TXH�
OR�UHHPSODFH��GHEH�VLPSOHPHQWH�VRSRUWDU�OD�REOLJDFLyQ�GH�SDJDU�OD�WRWDOLGDG�GH�ODV�UHQWDV��KDVWD�HO�
PRPHQWR�TXH�HO�FRQWUDWR�SRGUtD�WHUPLQDU�SRU�YHQFLPLHQWR�GHO�SOD]R�R�GHVDKXFLR��

7DO�DUJXPHQWDFLyQ�QR�QRV�FRQYHQFH��SULPHUR��SRUTXH�XQD�FRVD�VRQ�ODV�IDFLOLGDGHV�GDGDV�DO�
DUUHQGDWDULR�SDUD�SHUPLWLU�OD�VXEVLVWHQFLD�GHO�FRQWUDWR��HQ�HVWH�FDVR�SURSRQLHQGR�RWUD�SHUVRQD�HQ�VX�
UHHPSOD]R���\�RWUD�PX\�GLIHUHQWH�HV�TXH�HQIUHQWDGRV�D�XQ�WpUPLQR�DQWLFLSDGR�GHO�FRQWUDWR�VH�LPSRQ-
JD�DO�DUUHQGDWDULR�D�SDJDU�XQD�VXPD�GH�GLQHUR�TXH�HQ�PXFKRV�FDVRV�FRQFUHWRV�H[FHGHUi�OD�HIHFWLYD�
OHVLyQ�DO�LQWHUpV�FRQWUDFWXDO�GHO�DUUHQGDGRU��UHSUHVHQWDGR�SRU�HO�WLHPSR�HQ�TXH�HO�ELHQ�SHUPDQHFLy�
VLQ�XWLOL]DFLyQ�SURGXFWLYD��5HIXHU]D�OR�DQWHULRU�HO�KHFKR�TXH�gaRCía goyena en sus comentarios, 
MXQWR�FRQ�UHLWHUDU�TXH�OD�REOLJDFLyQ�GH�SDJR�GH�UHQWD�WLHQH�FRPR�OtPLWH�HO�WLHPSR�QHFHVDULR�SDUD�
TXH�HO�DUUHQGDGRU�YXHOYD�D�DOTXLODU�HO�LQPXHEOH��LQGLFD�WDPELpQ�TXH�HO�DUUHQGDWDULR�SXHGH�UHDOL]DU�
ODV�GLOLJHQFLDV�FRQYHQLHQWHV�SDUD�EXVFDUOH�D�VX�DUUHQGDGRU�XQ�QXHYR�DUUHQGDWDULR�\�DVt�OLEHUDUVH�GH�
GLFKD�REOLJDFLyQ����/XHJR��SDUD�HO�UHGDFWRU�GHO�3UR\HFWR�GH������HUDQ�SHUIHFWDPHQWH�FRPSDWLEOH�
DPEDV�SRVLELOLGDGHV��OD�RSFLyQ�GHO�DUUHQGDGRU�GH�EXVFDU�XQ�QXHYR�DUUHQGDWDULR�TXH�OR�VXVWLWX\D�\��
HQ�VX�GHIHFWR��HO�SDJR�GH�UHQWD�VyOR�KDVWD�TXH�HO�DUUHQGDGRU�FHOHEUH�XQ�QXHYR�FRQWUDWR��

(Q�FRQVHFXHQFLD��HO�DUWtFXOR������GHO�&&�FRQVDJUy�H[SUHVDPHQWH�OD�UHJOD�TXH�gaRCía men-
FLRQy�HQ�VXV�FRPHQWDULR�SHUR�QR�H[SOLFLWy��EXVFDU�XQ�QXHYR�DUUHQGDWDULR���\�SUHVFLQGLy�GH�OD�TXH�Vt�
HVWDED�H[SUHVDPHQWH�UHFRJLGD�WDQWR�HQ�HO�3UR\HFWR�GH������FRPR�WDPELpQ�HQ�HO�DUWLFXODGR�GHO�Code, 
HVWR�HV��OLPLWDU�OD�REOLJDFLyQ�GH�SDJR�GH�UHQWD�SRU�HO�WLHPSR�QHFHVDULR�SDUD�YROYHU�D�DUUHQGDUVH�HO�
ELHQ�

Es importante recalcar que las diferencias no se presentan únicamente a nivel de redacción 
GH�ORV�WH[WRV�HXURSHRV�YHUVXV�OD�QRUPD�QDFLRQDO��GHVGH�HO�PRPHQWR�TXH�WDQWR�OD�GRFWULQD�\�MXULVSUX-
dencia francesa, como los comentarios de gaRCía, han ido complementando los alcances de dichas 
GLVSRVLFLRQHV��D�¿Q�GH�ORJUDU�XQD�FRQ¿JXUDFLyQ�FRPSOHWD�GH�ODV�PLVPDV�\�XQD�DGHFXDGD�DSOLFDFLyQ�
HQ�ORV�FDVRV�SUiFWLFRV�TXH�GHEHQ�UHJLU��

���(O�WH[WR�IUDQFpV��D�OR�PHQRV�HQ�VX�OHWUD��HVWi�OLPLWDGR�D�ORV�LQPXHEOHV�XUEDQRV��HO�3UR\HFWR������UHVXOWD�DSOLFDEOH�D�SUHGLRV�U~VWLFRV�\�
XUEDQRV��\�HO�DUWtFXOR������GHO�&&�HV�GH�DSOLFDFLyQ�JHQHUDO�SDUD�WRGR�WLSR�GH�ELHQHV�

�� gaRCía (�������S������
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(Q�HVWH�VHQWLGR��ORV�DXWRUHV�IUDQFHVHV�PDQL¿HVWDQ�XQD�LGHD�TXH��VL�ELHQ�SXHGH�SDUHFHU�HYL-
GHQWH��HV�PX\�LPSRUWDQWH�SDUD�OD�LQWHUSUHWDFLyQ�\�DSOLFDFLyQ�GH�OD�QRUPD��1RV�UHIHULPRV�D�OD�D¿U-
PDFLyQ�GH�TXH�DO�DUWtFXOR������QR�HV�XQD�GLVSRVLFLyQ�DLVODGD�R�GHVFRQWH[WXDOL]DGD�HQ�OD�VLVWHPiWLFD�
del Code��0X\�SRU�HO�FRQWUDULR��LQGLFDQ�TXH�HV�OD�FRQFUHFLyQ�SDUD�XQ�VXSXHVWR�HVSHFt¿FR�GH una 
PDWHULD� UHJXODGD� HQ� WpUPLQRV� JHQHUDOHV� HQ� HO� DUWtFXOR� ����� GHO�PLVPR�Code��� �HQ� VX� UHGDFFLyQ�
RULJLQDO���FRPR�HV�OD�UHVROXFLyQ�GHO�FRQWUDWR�ELODWHUDO�\�OD�LQGHPQL]DFLyQ��, equivalente al artículo 
1489 del CC chileno. 

(VWR�~OWLPR��D�VX�YH]��HQOD]D�FRQ�OD�LGHD�H[SUHVDGD�SRU�OD�GRFWULQD�JDOD��HQ�HO�VHQWLGR�TXH�
HQ�FDVR�GH�UHVROXFLyQ�GH�XQ�FRQWUDWR�GH�DUULHQGR��ORV�SHUMXLFLRV�LQGHPQL]DEOHV�±TXH�VH�GHEHUiQ�D�
XQR�X�RWUR�FRQWUDWDQWH��VHJ~Q�TXLpQ�VHD�HO�UHVSRQVDEOH�GH�OD�WHUPLQDFLyQ±��WHQGUiQ�LQ¿QLWDV�YDULD-
FLRQHV��DWHQGLGDV�ODV�FLUFXQVWDQFLDV�GHO�FDVR�HVSHFt¿FR�GH�TXH�VH�WUDWH��3RU�HOOR��HVWLPDQ�VX¿FLHQWH�
FRQ�LQGLFDU�TXH�VH�DSOLFDUiQ�ODV�UHJODV�JHQHUDOHV�GH�LQGHPQL]DFLyQ�GH�ORV�SHUMXLFLRV�FRQWUDFWXDOHV��
HVWDEOHFLGRV�HQ�ORV�DUWtFXORV������\�VLJXLHQWHV�GHO�Code41 �HTXLYDOHQWHV�D�QXHVWURV�DUWtFXORV������\�
VLJXLHQWHV�GHO�&&���(Q�GH¿QLWLYD��OR�H[SXHVWR�QR�HV�VLQR�OD�DSOLFDFLyQ�HQ�XQ�FDVR�FRQFUHWR�±HO�FRQ-
WUDWR�GH�DUUHQGDPLHQWR±�GHO�FRUUHFWR�UHHQYtR�TXH�GHEH�H[LVWLU�HQWUH�ODV�UHJODV�JHQHUDOHV�\�HVSHFLDOHV�
GH�XQ�&yGLJR��

6LQ�HPEDUJR��MXQWR�D�OR�DQWHULRU�VH�WLHQH�HO�FXLGDGR�GH�SUHFLVDU�TXH��SDUD�HO�FDVR�TXH�HO�
FRQWUDWR�WHUPLQH�SRU�FXOSD�GHO�DUUHQGDWDULR��HO�DUWtFXOR������GHO�Code contempla una partida resar-
FLWRULD�HVSHFLDO��DWHQGLHQGR�D�ODV�SDUWLFXODULGDGHV�SURSLDV�GH�HVWH�FRQWUDWR��HO�VXMHWR�LQFXPSOLGRU�\�
la clase de incumplimiento, que se denomina indemnité de relocation. Ella consiste, precisamente, 
HQ�HO�SDJR�GH�OD�UHQWD�SRU�HO�WLHPSR�QHFHVDULR�SDUD�TXH�HO�DUUHQGDGRU�SXHGD�YROYHU�D�DUUHQGDU�HO�
LQPXHEOH��6H�GLFH�TXH�HVWD�LQGHPQL]DFLyQ�UHSUHVHQWD�HO�GDxR�TXH�HO�DUUHQGDGRU�GH�VHJXUR�YD�D�VXIULU��
\�VLQ�SHUMXLFLR�GH�VHU�SURFHGHQWH�HO�UHVDUFLPLHQWR�GH�RWUDV�SDUWLGDV�UHVDUFLWRULDV42. 

(Q�UHVXPHQ��OD�GRFWULQD�WUDGLFLRQDO�IUDQFHVD�GHFODUD�TXH�HO�DUWtFXOR������GHO�Code�GHEH�
LQWHUSUHWDUVH�\�DSOLFDUVH�HQ�FRRUGLQDFLyQ�FRQ�ODV�QRUPDV�JHQHUDOHV�VREUH�UHVROXFLyQ�H�LQGHPQL]D-
FLyQ�FRQWUDFWXDO��SHUR�DWHQGLGR�HO�FDUiFWHU�SURSLR�GHO�FRQWUDWR�GH�DUUHQGDPLHQWR��VH�FRQWHPSOD�XQD�
SDUWLGD�UHVDUFLWRULD�HVSHFt¿FD��DXQTXH�QR�H[FOXVLYD��D�OD�TXH�GHQRPLQDQ�indemnité de relocation.

6H�KD�SUHFLVDGR�WDPELpQ�TXH�OD�indemnité de relocation comprende únicamente las rentas 
SRU� HO� WLHPSR�TXH� ORV� WULEXQDOHV� MX]JXHQ�QHFHVDULRV� SDUD� TXH� HO� DUUHQGDGRU� SXHGD� HQFRQWUDU� XQ�
nuevo arrendatario y no por el tiempo que efectivamente el propietario demore en volver a arrendar 
HO�LQPXHEOH��HVWLPiQGRVH�TXH�ORV�MXHFHV�GH�IRQGR�VRQ�VREHUDQRV�HQ�OD�DSUHFLDFLyQ�GH�WDO�WLHPSR��
5HFRQRFH�HVRV�Vt�TXH�HVWD�LQWHUSUHWDFLyQ�UHVXOWD��DQWHV�TXH�GH�OD�OHWUD�GHO�DUWtFXOR��GH�ORV�WUDEDMRV�
preparatorios del Code, y que VX�¿QDOLGDG�HV�HYLWDU�HO�DEXVR�SRU�SDUWH�GH�ORV�DUUHQGDGRUHV��TXH�GH-
FLGDQ�SHUPDQHFHU�HQ�OD�LQDFFLyQ�\�GHMDU�GH�EXVFDU�XQ�QXHYR�DUUHQGDWDULR��. 

(Q�FXDQWR�D�OD�QDWXUDOH]D�GH�OD�VXPD�TXH�VH�FRQFHGH�D�WtWXOR�GH�indemnité de relocation 
VH�HVWLPD�TXH�HOOD�FRQVWLWX\H�XQ�SUHFLR�JOREDO�R�¿MR��OR�TXH�VLJQL¿FD�TXH�XQD�YH]�UHJXODGD�SRU�HO�

�� guillouaRd, louis viCent, Traité du contrat de louage. Livre III, Titre VIII du Code civil, $�'XUDQG�HW�3HGRQH�/DXULHO�eGLWHXUV��VHJXQ-
GD�HGLFLyQ��W����\����3DULV��������S�������planiol, maRCel y RipeRt, geoRges, Traité practique de droit civil français��W��;��/LEUDLULH�*pQpUDOH�GH�
'URLW�	�GH�-XULVSUXGHQFH��3DULV��������S�������\�mazeaud, henRi��mazeaud, Jean, y mazeaud, león, Lecciones de Derecho civil, Parte tercera, 
Y�����WUDGXFFLyQ�/XLV�$OFDOi�=DPRUD�\�&DVWLOOR��(GLFLRQHV�-XUtGLFDV�(XURSD�$PpULFD��%XHQRV�$LUHV��������S������

���(Q�YLUWXG�GH�OD�RUGHQDQ]D�Q�����������GH����GH�IHEUHUR�GH�������FRQ�YLJHQFLD�D�SDUWLU�GHO���GH�RFWXEUH�GHO�PLVPR�DxR��HO�&yGLJR�FLYLO�
IUDQFpV�IXH�UHIRUPDGR�HQ�PDWHULD�GH�FRQWUDWRV�\�UpJLPHQ�JHQHUDO�GH�OD�SUXHED�GH�ODV�REOLJDFLRQHV��(QWUH�ODV�GLVSRVLFLRQHV�PRGL¿FDGDV�VH�HQ-
FXHQWUD�HO�DUWtFXOR������OD�FRQGLFLyQ�UHVROXWRULD�WiFLWD��\�KR\�HQ�GtD�SRGHPRV�FRQVLGHUDU�TXH�OD�UHVROXFLyQ�SRU�LQFXPSOLPLHQWR�HVWi�UHJXODGD�GH�
PDQHUD�GLIHUHQWH�HQ�ORV�DFWXDOHV�DUWtFXORV������D������GHO�&&)U���HQ�UHODFLyQ�FRQ�HO�DUWtFXOR������SiUUDIR�¿QDO�GHO�PLVPR�FyGLJR��TXH�GHFODUD�
VX�FRPSDWLELOLGDG�FRQ�OD�LQGHPQL]DFLyQ�FRQ�ODV�GHPiV�DFFLRQHV�GHO�DFUHHGRU��LQFOXLGD�OD�UHVROXFLyQ�FRQWUDFWXDO��

41 guillouaRd, ��������SS������\�����
42 guillouaRd, �������7RPR�,��S������\�7RPR�,,��SS�����\������\�planiol y RipeRt �������SS������\�����
�� En este sentido, guillouaRd �������7RPR�,,��S������VLJXLHQGR�D�Fenet��LQGLFD�TXH�HO�WULEXQR�mouRiCault señaló que los arrendatarios 

VHUiQ�REOLJDGRV�D�ODV�UHQWDV�GXUDQWH�HO�WLHPSR�TXH�FRP~QPHQWH�VH�GD�DO�DUUHQGDGRU�SDUD�HQFRQWUDU�XQ�QXHYR�DUUHQGDWDULR��TXH�SRU�OR�JHQHUDO�
VHUi�HO�SHUtRGR�DFWXDO�\�HO�VLJXLHQWH��9HU�WDPELpQ�planiol y RipeRt �������S������
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WULEXQDO��HO�DUUHQGDWDULR�QR�SRGUtD�QHJDUVH�D�SDJDU�WRGR�R�SDUWH�GH�OD�LQGHPQL]DFLyQ��DOHJDQGR�HQ�
que el arrendador ha encontrado nuevo inquilino. A la inversa, si al momento de estarse discutiendo 
OD�LQGHPQL]DFLyQ�DQWH�HO�MXH]��HO�DUUHQGDWDULR�SUXHED�TXH�HO�GHPDQGDQWH�DUUHQGy�LQPHGLDWDPHQWH�HO�
LQPXHEOH�\�DO�PLVPR�SUHFLR��VH�HVWLPD�TXH�HO�DFWRU�QR�WHQGUtD�GHUHFKR�D�QLQJXQD�VXPD�GH�GLQHUR�SRU�
HVWH�FRQFHSWR��SXHV�HO�DUWtFXOR������GHO�Code�WLHQH�SRU�REMHWLYR�¿MDU�XQD�LQGHPQL]DFLyQ�D�VX�IDYRU��
SHUR�D�FRQGLFLyQ�GH�TXH�HIHFWLYDPHQWH�H[LVWD�SHUMXLFLR��\�HQ�HVWH�FDVR�QR�H[LVWLUtD�QLQJ~Q�GDxR�TXH�
resarcir44. 

2WUR�DVSHFWR� LQWHUHVDQWH�HV�HO�KHFKR�TXH�DGPLWH�¿MDU�FRPR� LQGHPQL]DFLyQ� OD�GLIHUHQFLD�
HQWUH�HO�SUHFLR�GHO�FRQWUDWR�GH�DUULHQGR�RULJLQDO�\�HO�TXH�VH�REWHQJD�HQ�YLUWXG�GH� OD�FHOHEUDFLyQ�
de un nuevo contrato. Se indica que esta fórmula puede resultar útil especialmente en el caso de 
ORV�LQPXHEOHV�UXUDOHV��\D�TXH�HV�FRP~Q�TXH�pVWRV�VH�DUULHQGDQ�SRU�FLQFR�D�VHLV�DxRV�\�QR�VLHPSUH�
HV�IiFLO�HQFRQWUDU�XQ�QXHYR�DUUHQGDWDULR�TXH�HVWp�GLVSXHVWR�D�DFHSWDU�ODV�PLVPDV�FRQGLFLRQHV�GHO�
FRQWUDWR�RULJLQDO��$GHPiV��OD�LQGHPQL]DFLyQ�FDOFXODGD�GH�HVWD�IRUPD�UHÀHMDUtD�HQ�IRUPD�H[DFWD�OD�
YHUGDGHUD�HQWLGDG�GHO�SHUMXLFLR�VXIULGR45��1R�FDEH�GXGD�TXH�WDO�VROXFLyQ�HVWi�HQ�FRQVRQDQFLD�FRQ�
OD�OODPDGD�REOLJDFLyQ�GH�PLWLJDU�HO�GDxR�TXH�SHVD�VREUH�HO�DFUHHGRU��\�HVSHFt¿FDPHQWH�FRQ�OR�TXH�
PRGHUQDPHQWH�VH�WLSL¿FD�FRPR�HO�GHEHU�GH�DFXGLU�D�XQ�FRQWUDWR�GH�FREHUWXUD46.

)XHUD�GH�OR�DQWHULRU��KDQ�H[LVWLGR�RWUDV�GL¿FXOWDGHV�GH�LQWHUSUHWDFLyQ�\�DSOLFDFLyQ�TXH�ORV�
DXWRUHV�KD�GHELGR�LU�VRUWHDQGR���8QD�GH�HOODV�HV�OD�UHODWLYD�DO�FDPSR�GH�DSOLFDFLyQ�TXH�GHEH�GDUVH�DO�
DUWtFXOR������GHO�Code��\D�TXH�SRU�VX�XELFDFLyQ�GLFH�UHODFLyQ�H[FOXVLYD�FRQ�ORV�ELHQHV�XUEDQRV��6LQ�
HPEDUJR��VHJ~Q�XQD�SUiFWLFD�FRQVWDQWH�VH�KD�KHFKR�H[WHQVLYD�D�ORV�LQPXHEOHV�UXUDOHV47. 

5HVSHFWR�D�OD�MXULVSUXGHQFLD�IUDQFHVD��SRGHPRV�GHFLU�TXH��HQ�JHQHUDO�\�HQ�ORV�DVSHFWRV�PiV�
LPSRUWDQWHV��FRLQFLGH�FRQ�ORV�SRVWXODGRV�GH�OD�GRFWULQD��/D�VLQWRQtD�HQWUH�DPEDV�IXHQWHV�GHO�'HUH-
FKR�VH�DSUHFLD�HQ�OD�FLUFXQVWDQFLD�TXH�ORV�DXWRUHV�DQWHV�FLWDGRV�DFRVWXPEUDQ�D�LQGLFDU�HQ�DSR\R�GH�
VXV�D¿UPDFLRQHV�IDOORV�GH�DQWLJXD�GDWD��HVSHFLDOPHQWH�GHO�VLJOR�;,;�\�SULQFLSLR�GHO�;;��HPDQDGDV�
WDQWR�GH�ORV�WULEXQDOHV�GH�LQVWDQFLD�FRPR�GH�OD�&RUWH�GH�FDVDFLyQ��SURGXFLpQGRVH�DVt�XQD�UHFtSURFD�
LQÀXHQFLD��$GHPiV��ODV�VHQWHQFLDV�GH�OD�VHJXQGD�PLWDG�GHO�VLOJR�;;�HVWiQ�FRQWHVWHV�FRQ�ODV�LGHDV�
DQWHULRUHV��$Vt��MXQWR�FRQ�D¿UPDU�TXH�OD�LQGHPQL]DFLyQ�GHO�DUWtFXOR������GHO�Code requiere como 
SUHVXSXHVWRV�EiVLFRV�OD�FXOSD�GHO�DUUHQGDWDULR48�\�TXH�HO�DUUHQGDGRU�VXIUD�HIHFWLYDPHQWH�XQ�SHUMXLFLR�
SRU�OD�GHVRFXSDFLyQ�DQWLFLSDGD�GHO�LQPXHEOH49��GHFODUDQ�TXH�OD�LQGHPQL]DFLyQ�QR�GHEH�FRPSUHQGHU�
OD�WRWDOLGDG�GH�OD�UHQWD�KDVWD�HO�WLHPSR�HQ�TXH�KDEUtD�GHELGR�H[SLUDU�HO�FRQWUDWR��VLQR�TXH�GHEH�¿MDUVH�
~QLFDPHQWH�HQ�EDVH�DO�WLHPSR�TXH�VH�HVWLPD�QHFHVDULR�SDUD�HQFRQWUDU�XQ�QXHYR�DUUHQGDWDULR��, en 
FX\D�DSUHFLDFLyQ�VH�FRQVLGHUD�TXH�ORV�MXHFHV�GH�IRQGR�VRQ�VREHUDQRV51��)LQDOPHQWH��DWHQGLGR�HO�WH[-
WR�H[SUHVR��UHFRQRFHQ�TXH�OD�LQGHPQL]DFLyQ�SXHGH�FRPSUHQGHU�DGHPiV�RWURV�SHUMXLFLRV�TXH�VXIUD�
el arrendador52.

9ROYLHQGR�DO�DUWtFXOR������GHO�3UR\HFWR�GH�������gaRCía goyena reconoce que se trata de 
XQD�WUDQVFULSFLyQ�GHO�DUWtFXOR������GHO�&&�IUDQFpV��6LQ�HPEDUJR��DFODUD�TXH�HQ�FXDQWR�D�VX�FDPSR�
GH�DSOLFDFLyQ��H[LVWH�HQWUH�DPERV�XQD�LPSRUWDQWH�GLIHUHQFLD��SXHV�HO�WH[WR�HVSDxRO�HVWi�XELFDGR�HQWUH�
ODV�GLVSRVLFLRQHV�JHQHUDOHV��/XHJR��pO�QR�VH�FRQWUDH�DO�DUULHQGR�GH�FDVDV�FRPR�VXFHGH�HQ�)UDQFLD��, 

44 guillouaRd��������7RPR�,,��S������\�planiol y RipeRt ��������FLW���S������
45 guillouaRd, Cit., p. 61 y 76,  y planiol y RipeRt �������S������
46 pantaleón pRieto, FeRnando,�³$UWtFXORV��������\�����&RPHQWDULR´��HQ�'LH]�3LFD]R��/XLV��'LUHFWRU�\�FRRUGLQDGRU���La compraventa 

internacional de mercaderías. Comentario de la convención de Viena��&LYLWDV��0DGULG��������SS������D������\�Fuentes guíñez, RodRigo, La 
extensión del daño contractual, (GLWRULDO�/D�/H\��:ROWHUV�.OXZHU��0DGULG��������SS������D�����

47 guillouaRd, �������7RPR�,��S��������\�planiol y RipeRt ��������S������
48�&LY���e����GH�QRYLHPEUH�GH�������&LY���e�����GH�MXQLR�GH�������\�9HUVDLOOHV����GH�PD\R�GH������
49�&LY���e����GH�HQHUR�GH������
���&LY���e�����GH�MXQLR�GH������
51�&LY���e�����GH�IHEUHUR�GH������
52 Civ. 1re����GH�PDU]R�GH������
���6LQ�SHUMXLFLR�GH�OD�LQWHUSUHWDFLyQ�H[WHQVLYD�TXH�HQ�)UDQFLD�VH�KDFH�GH�OD�QRUPD��SDUD�FRPSUHQGHU�WDPELpQ�ORV�SUHGLRV�U~VWLFRV��VHJ~Q�

indicamos. 
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VLQR�TXH�HV�DSOLFDEOH�WDQWR�D�ORV�SUHGLRV�U~VWLFRV�FRPR�XUEDQRV��,QFOXVR�PiV��LQGLFD�TXH�ULJH�SDUD�
WRGR�FRQWUDWR�ELODWHUDO54. Con esta última idea, termina coincidiendo con la doctrina francesa, en 
FXDQWR�DO�KHFKR�TXH�HVWDUtDPRV�DQWH�OD�PDQLIHVWDFLyQ�HVSHFt¿FD�GH�XQD�UHJOD�JHQHUDO��FRPR�HV��OD�
FRQGHQD�LQGHPQL]DWRULD�TXH�SHVD�VREUH�HO�FRQWUDWDQWH�FXOSDEOH�GH�OD�UHVROXFLyQ�GH�WRGR�FRQWUDWR�
ELODWHUDO�

3UHFLVD�WDPELpQ�HO�DOFDQFH�GH�ODV�H[SUHVLRQHV�³+DVWD�TXH�SXHGD�FHOHEUDU�RWUR´�\�³'DxRV�\�
SHUMXLFLRV´��XWLOL]DGDV�HQ�HO�DUWtFXOR������GHO�3UR\HFWR�GH�������(Q�FXDQWR�D�OD�SULPHUD��H[SUHVD�TXH�
HO�DUUHQGDGRU�GHEHUi�SUDFWLFDU�ODV�GLOLJHQFLDV�FRQYHQLHQWHV�SDUD�SRGHU�FHOHEUDU�XQ�QXHYR�FRQWUDWR�
\�±FRPR�\D�LQGLFDPRV±�HO�DUUHQGDWDULR�HVWi�LJXDOPHQWH�OODPDGR�D�UHDOL]DUODV�SDUD�OLEHUDUVH�GH�SDJDU�
HQ�DGHODQWH�HO�DUULHQGR��HVWDQGR�IDFXOWDGR�HO�MXH]��HQ�FDVR�QHFHVDULR��SDUD�DXWRUL]DUOR�D�SURFHGHU�SRU�
Vt�PLVPR��(Q�FRQVHFXHQFLD��OD�REOLJDFLyQ�GH�OOHYDU�D�FDER�ODV�JHVWLRQHV�QHFHVDULDV�SDUD�ORJUDU�XQ�
QXHYR�DUULHQGR�UHFDH�WDPELpQ�VREUH�HO�DUUHQGDWDULR55. 

(Q�FXDQWR�D�OD�H[SUHVLyQ�³'DxRV�\�SUHMXLFLRV´��VHxDOD�TXH�GHEH�FRQVLGHUDUVH�FRPR�WDO�OD�
SpUGLGD�GH�OD�UHQWD�KDVWD�OD�FHOHEUDFLyQ�GH�RWUR�DUULHQGR��\�VLJXLHQGR�GRV�SDVDMHV�GHO�'LJHVWR��'�����
������\������H[SUHVD�TXH�LJXDOPHQWH�GHEH�HVWLPDUVH�FRPR�SHUMXLFLR�OR�TXH�HO�SURSLHWDULR�REWHQJD�
de menos en el nuevo contrato. De esta forma, coincide nuevamente con la doctrina francesa, en 
FXDQWR�D�TXH�VL�QR�HV�SRVLEOH�DFRUGDU�HQ�HVWH�VHJXQGR�DUULHQGR�ODV�PLVPDV�FRQGLFLRQHV�TXH�HQ�HO�
SULPHUR��GH�WRGDV�PDQHUDV�SXHGH�LJXDOPHQWH�FHOHEUDUVH��\�OD�GLIHUHQFLD�HQWUH�ODV�FRQGLFLRQHV�GH�XQR�
\�RWUR��TXH�VHDQ�SHUMXGLFLDOHV�DO�DUUHQGDGRU��VHUi�FRQVLGHUDGR�GDxR56. Es claro que en estas ideas está 
SUHVHQWH�HO�GHEHU�GH�PLWLJDFLyQ��\�HQ�HVSHFt¿FR��OD�QHFHVLGDG�GH�FHOHEUDU�XQ�FRQWUDWR�GH�FREHUWXUD��

'HELGR�D�TXH�bello�LQWURGXMR�DO�WH[WR�QDFLRQDO�ODV�PRGL¿FDFLRQHV�\D�YLVWDV��TXH�OR�GLIH-
UHQFLDQ�GH�VXV�SUHFHGHQWHV��QR�SRGHPRV�OOHJDU�\�DGRSWDU�HQ�IRUPD�DXWRPiWLFD�ODV�FRQFOXVLRQHV�\�
VROXFLRQHV�GH�OD�GRFWULQD�\�MXULVSUXGHQFLD�IUDQFHVD��QL�ORV�FRPHQWDULRV�GH�gaRCía. Por ello, como 
XQ�~OWLPR�DQWHFHGHQWH�GH�'HUHFKR�FRPSDUDGR�D�WHQHU�HQ�FXHQWD��HV�~WLO�UHIHULUQRV�DO�SUREOHPD�TXH�
GHELy�HQIUHQWDU�KDVWD�KDFH�SRFR�WLHPSR�OD�GRFWULQD�\�MXULVSUXGHQFLD�HVSDxROD��DQWH�XQD�QRUPD�PX\�
VHPHMDQWH�D�QXHVWUR�DUWtFXOR������GHO�&&��

3RU�UD]RQHV�TXH�GHVFRQRFHPRV��HO�&yGLJR�FLYLO�HVSDxRO�GH������QR�LQFOX\y�HO�DUWtFXOR������
GHO�3UR\HFWR�GH�������6LQ�HPEDUJR��FDVL����DxRV�GHVSXpV��VH�GLFWy�OD�OH\�GH�DUUHQGDPLHQWR�8UEDQRV�
�/$8��GH�������FX\R�DUWtFXOR����GLVSRQtD��³Durante el plazo estipulado en el contrato, el arren-
datario o subarrendatario, lo sea de vivienda o de local de negocio, vendrá obligado al pago de la 
UHQWD��\�VL�DQWHV�GH�VX�WHUPLQDFLyQ�OR�GHVDORMD��GHEHUi�QRWL¿FDU�VX�SURSyVLWR�SRU�HVFULWR�DO�DUUHQGD-
dor o subarrendador con treinta días de antelación por lo menos, e indemnizarle con una cantidad 
equivalente a la renta que corresponda al plazo que, según el contrato, quedare por cumplir”. 

0LHQWUDV�HVWXYR�HVWD�GLVSRVLFLyQ�YLJHQWH�HQ�(VSDxD57��HO�DUUHQGDWDULR�TXH�DEDQGRQDED�XQ�
LQPXHEOH�XUEDQR�DQWHV�GHO�YHQFLPLHQWR�GHO�SOD]R�HVWLSXODGR�±GH�PDQHUD�VLPLODU�D�OR�TXH�VXFHGH�HQ�
&KLOH±��TXHGDED�REOLJDGR�D�SDJDU�XQD�LQGHPQL]DFLyQ�HTXLYDOHQWH�D�OD�UHQWD�FRUUHVSRQGLHQWH�D�WRGR�
HO�SOD]R�TXH�VHJ~Q�HO�FRQWUDWR�IDOWDUH�SRU�FXPSOLU��VLQ�TXH�VH�FRQWHPSODUH��D�OR�PHQRV�H[SUHVDPHQWH��
QLQJ~Q�FULWHULR�GH�OLPLWDFLyQ�R�PRULJHUDFLyQ�D�WDO�REOLJDFLyQ�LQGHPQL]DWRULD��

La situación antes descrita se consideró especialmente contraproducente en los casos en 
TXH�HO�DUUHQGDGRU��FRQ�HO�LQPXHEOH�\D�HQ�VX�SRGHU�\�DQWHV�GHO�YHQFLPLHQWR�¿MDGR�RULJLQDOPHQWH�HQ�
HO�FRQWUDWR��ORJUDED�DUUHQGDUOR�QXHYDPHQWH��OR�XWLOL]DED�HQ�IRUPD�SURGXFWLYD��R�LQFOXVR�OR�YHQGtD��

54 gaRCía (�����, p. 448.
55 gaRCía (�����, p. 448.
56 gaRCía (�����, p. 448.
57�/D�OH\���������GH����GH�QRYLHPEUH�GH�������\�TXH�HQWUy�HQ�YLJHQFLD�HO���GH�HQHUR�GH�������GHURJy�OD�OH\�GH�DUUHQGDPLHQWR�8UEDQRV�

�/$8��GH�������6LQ�HPEDUJR��HO�DUWtFXOR����VLJXLy�ULJLHQGR�SDUD�WRGRV�ORV�FRQWUDWRV�DQWHULRUHV�DO���GH�HQHUR�GH������\�TXH�VH�HQFRQWUDEDQ�
VXEVLVWHQWHV�HQ�GLFKD�IHFKD�
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(VWR�VLQ�GXGD�HV�XQD�GH�ODV�SULQFLSDOHV�UD]RQHV�SRU�OD�FXDO�HO�DUWtFXOR����GH�OD�/$8�GH������UHFLELy�
duras críticas. En este sentido, moRales señala que la norma ³entendida literalmente, resultaba 
GHVSURSRUFLRQDGD��1R�DPLQRUD�HO�GDxR�FRQIRUPH�DO�SURYHFKR�REWHQLGR�GH�OD�FRVD�SRU�HO�DUUHQ-
dador, tras serle restituida…Tampoco considera la aminoración del daño fundada en el deber de 
mitigarlo58´��(Q�FXDQWR�D�ODV�SRVLEOHV�UD]RQHV�SDUD�XQD�GLVSRVLFLyQ�GH�HVWD�QDWXUDOH]D��VHxDOD�TXH�
TXL]iV�IXH�SDUD�FRPSHQVDU�DO�DUUHQGDGRU�SRU�OD�SUyUURJD�IRU]RVD�\�ODV�FRQVHFXHQFLDV�GHVIDYRUDEOHV�
TXH�D�pO�OH�VLJQL¿FDEDQ��R�WDO�YH]�VH�GHELy�D�TXH�HO�OHJLVODGRU�QR�WHQtD�PX\�FODUR�FXiO�HV�UHDOPHQ-
WH�HO�GDxR�LQGHPQL]DEOH�HQ�HVWH�FDVR��\�SRU�HOOR�KDEUtD�DGRSWDGR�OD�VROXFLyQ�PiV�VLPSOH��HVWR�HV��
HTXLSDUDUOR�D�ODV�UHQWDV�QR�FREUDGDV��$JUHJD�TXH�OR�UD]RQDEOH�VHUtD�DSOLFDUOH�HO�UpJLPHQ�JHQHUDO�HQ�
PDWHULD�LQGHPQL]DWRULD59. 

'HEHPRV�KDFHU�SUHVHQWH�TXH�VL�ELHQ�HQ�DPERV�SDtVHV�VH�SUHVHQWy�HO�PLVPR�SUREOHPD�SUiF-
WLFR��HVWR�HV��OD�QHFHVLGDG�GH�UHGXFLU�OD�LQGHPQL]DFLyQ�¿MDGD�SRU�HO�OHJLVODGRU�HQ�ORV�FDVRV�HQ�TXH�
VH� FRQVLGHUDED� H[FHVLYD� �DWHQGLGDV� ODV� FLUFXQVWDQFLDV� FRQFUHWDV� GHO� FDVR� D� UHVROYHU��� H[LVWH� XQD�
GLIHUHQFLD�FRQFHSWXDO�LPSRUWDQWH�HQWUH�DPEDV�QRUPDV��(O�DUWtFXOR������GHO�&&�UHJXOD�OD�LQGHPQL]D-
FLyQ�DQWH�HO�WpUPLQR�DQWLFLSDGR�GHO�FRQWUDWR�SRU�LQFXPSOLPLHQWR�GHO�DUUHQGDWDULR��(O�WH[WR�HVSDxRO��
SRU�HO�FRQWUDULR��FRQVDJUDED�OD�LQGHPQL]DFLyQ�FRPR�FRQWUDSDUWLGD�GH�OD�IDFXOWDG�GH�GHVLVWLPLHQWR�
XQLODWHUDO�GHO�FRQWUDWR��RWRUJDGD�DO�DUUHQGDWDULR�VLQ�QHFHVLGDG�GH�MXVWL¿FDFLyQ�DOJXQD��\�VLQ�TXH�VH�
estimare incumplimiento��.

Es por lo anterior que gonzález y tent LQGLFDQ�TXH��VL�ELHQ�OD�UHJOD�JHQHUDO�HQ�WRGD�FRQWUD-
WDFLyQ�HV�TXH�HO�FRQWUDWDQWH�FXPSOLGRU�SXHGH�H[LJLU�HO�FXPSOLPLHQWR�IRU]RVR��LQ�QDWXUD�R�SRU�HTXL-
YDOHQWH���HOOR�QR�HV�DGPLVLEOH�HQ�ORV�FDVR�HQ�TXH�HO�DUUHQGDWDULR�VH�GHVLVWH�XQLODWHUDOPHQWH��$JUHJDQ�
TXH�SRU�GLYHUVDV�UD]RQHV��OD�MXULVSUXGHQFLD�KD�QHJDGR�HVWD�SRVLELOLGDG��\�HO�DQiOLVLV�TXHGD�OLPLWDGR�
D�OD�DFFLyQ�LQGHPQL]DWRULD��TXH�YD�SUHFHGLGD�GH�OD�UHVROXFLyQ�GHO�FRQWUDWR61. 

Rebolledo��SRU�VX�SDUWH��H[SUHVD�TXH�DTXt�HO�DUUHQGDGRU�QR�WLHQH�GHUHFKR�D�UHFODPDU�ODV�
UHQWDV�TXH�VH�GHYHQJDUtDQ�HQ�HO�IXWXUR��SRUTXH�HVWR�VLJQL¿FDUtD�FRQFHGHUOH�HO�GHUHFKR�D�H[LJLU�HO�
FXPSOLPLHQWR�GHO�FRQWUDWR��\�OD�OH\�DXWRUL]y�H[SUHVDPHQWH�DO�DUUHQGDWDULR�SDUD�GHVLVWLUVH�\�QR�FXP-
SOLU��/XHJR��HO�GHUHFKR�GHO�DUUHQGDGRU�HV�REWHQHU�XQD�LQGHPQL]DFLyQ��HVSHFt¿FDPHQWH�GHVFULWD�SRU�
HO�OHJLVODGRU�\�FX\D�FXDQWtD�VH�FLIUD�REMHWLYDPHQWH��FRQ�LQGHSHQGHQFLD�GH�ORV�GDxRV�HIHFWLYDPHQWH�
FDXVDGRV��UHVXOWDQGR�LUUHOHYDQWH�SDUD�HVWRV�HIHFWRV�TXH�HO�LQPXHEOH�VH�DUULHQGH�GHVSXpV�GHO�GHVDOR-
MR��VLQ�TXH�WDPSRFR�SXHGD�DOHJDUVH�XQ�HQULTXHFLPLHQWR�LQMXVWR��SXHV�H[LVWH�XQ�SUHFHSWR�OHJDO�TXH�
OR�DPSDUD��$JUHJD�TXH�SDUD�HYLWDU�HVWD�FRQVHFXHQFLD�GH�XQD�LQGHPQL]DFLyQ�DEVWUDFWD��GHVFRQHFWDGD�
GHO�UHDO�GDxR�VXIULGR��HO�7ULEXQDO�6XSUHPR�WHUPLQD�UHFRQVLGHUDQGR�HO�VLJQL¿FDGR�GHO�DUWtFXOR����
GH�OD�/$8��\�HVWLPD�TXH�Vt�VHUtD�XQ�VXSXHVWR�GH�LQFXPSOLPLHQWR�FRQWUDFWXDO��FRPR�VH�DSUHFLD�HQ�
OD�VHQWHQFLD�GH����GH�DEULO�GH��������'H�HVWD�IRUPD��HO�MX]JDGRU�HVWDUtD�IDFXOWDGR�SDUD�PRGHUDU�OD�
HVWULFWD�LQGHPQL]DFLyQ�HVWDEOHFLGD�HQ�HO�DUWtFXOR���62. 

58 moRales moReno, antonio, Incumplimiento del contrato y lucro cesante��7KRPVRQ�5HXWHUV��3DPSORQD��������SS�����\�����
59 moRales (������S������
���(Q�HO�'HUHFKR�FKLOHQR�XQD�VLWXDFLyQ�VHPHMDQWH��SHUR�UHIHULGD�DO�FRQWUDWR�GH�REUD��OD�HQFRQWUDPRV�HQ�HO�DUWtFXOR������LQFLVR�VHJXQGR�GHO�

&yGLJR�FLYLO�FKLOHQR��GRQGH�VH�DXWRUL]D�DO�PDQGDQWH�D�KDFHU�FHVDU�HQ�IRUPD�XQLODWHUDO�HO�FRQWUDWR��TXHGDQGR�HVR�Vt�REOLJDGR�D�UHDOL]DU�HQ�IDYRU�
GHO�DUWt¿FH�ORV�SDJRV�TXH�LQGLFD�OD�PLVPD�GLVSRVLFLyQ��6LJXLHQGR�D Céspedes muñoz, CaRlos, El daño lícito, Editorial La Ley, Wolters Kluwer, 
0DGULG��������SS������\�VV���HQ�HVSHFLDO�SS�����������\������SRGHPRV�D¿UPDU�TXH�HVWDPRV�DQWH�XQ�VXSXHVWR�GHO�OODPDGR�daño lícito donde “…
la reparación acordada por la ley legitima la conducta desplegada, desde que el pago de la correspondiente reparación «agota la respon-
sabilidad» de quien la realizó´��&RPR�VH�WUDWD�GH�XQD�FRQGXFWD�DMXVWDGD�D�'HUHFKR, este autor GHVHVWLPD�VX�SHUWHQHQFLD�D�OD�UHVSRQVDELOLGDG�
FLYLO��\�ORV�FRQVLGHUD�PiV�ELHQ�VXSXHVWRV�GH�FRPSHQVDFLyQ�HFRQyPLFD��eRbetta mattig, andRés,�³/D�FHVDFLyQ�XQLODWHUDO�GHO�FRQWUDWR�GH�REUD�
SUHYLVWD�HQ�HO�DUWtFXOR������LQF�����GHO�&yGLJR�FLYLO´��HQ�Revista Chilena de Derecho Privado���Q�����MXOLR��������SS��������SS�����D�����H[SUHVD�
TXH�OD�FHVDFLyQ�GH�OD�REUD�SRU�HO�PDQGDQWH��FRQIRUPH�DO�DUWtFXOR������LQFLVR�VHJXQGR��QR�HV�XQ�DXWpQWLFR�FDVR�GH�LQFXPSOLPLHQWR�FRQWUDFWXDO��
\�HQ�FXDQWR�D�VXV�HIHFWRV��VHxDOD�TXH�HOORV�VH�DOHMDQ�GH�OD�LQGHPQL]DFLyQ�\�VH�DFHUFDQ�PiV�ELHQ�DO�FXPSOLPLHQWR�GH�ODV�REOLJDFLRQHV�FRQWUDtGDV�
SRU�HO�PDQGDQWH��3RU�QXHVWUD�SDUWH��HVWLPDPRV�GLVFXWLEOH�HVWD�~OWLPD�D¿UPDFLyQ�

61 gonzález y tent (������SS������D�����
62 Rebolledo vaRela, ÈQJHO, ³6HQWHQFLD�GH����GH�PDU]R�GH�������$UUHQGDPLHQWRV�XUEDQRV��([WLQFLyQ�GHO�FRQWUDWR�SRU�YROXQWDG�XQLODWH-

UDO�GHO�DUUHQGDWDULR�DQWHV�GH�OD�H[SLUDFLyQ�GHO�SOD]R�SDFWDGR��,QGHPQL]DFLyQ�DO�DUUHQGDGRU��,QWHUSUHWDFLyQ�GHO�DUW�����/$8�����´��HQ�Cuadernos 
Civitas de Jurisprudencia civil��$xR�����Q������SS����D����
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(VWH�JLUR�HQ�OD�IRUPD�GH�FRQFHELU�HO�DUWtFXOR����GH�OD�/$8��TXH�WUDQVLWD�GH�XQD�IDFXOWDG�
GHO�DUUHQGDWDULR�D�XQ�VXSXHVWR�GH�LQFXPSOLPLHQWR�HQ�TXH�pVWH�LQFXUUH��DIHFWD�WDPELpQ�OD�IRUPD�GH�
FRQFHELU� OD� LQGHPQL]DFLyQ�TXH� OD�QRUPD�FRQWHPSODED�� OD�TXH�IXH�REMHWR�GH�XQD� LQWHUHVDQWH�HYR-
OXFLyQ�MXULVSUXGHQFLDO��(Q�HIHFWR��HQ�XQ�SULPHU�PRPHQWR��VH�FRQVLGHUy�TXH�VX�FXDQWtD�VH�FLIUDED�
REMHWLYDPHQWH��FRQ�LQGHSHQGHQFLD�GH�ORV�GDxRV�HIHFWLYDPHQWH�FDXVDGRV��DEVWUD\pQGRVH�GH�OD�UHD-
OLGDG�GHO�GDxR��VLQ�TXH�SXGLHUD�VHU�VXSHULRU�DO�LPSRUWH�GH�ODV�UHQWDV�QL�LQIHULRU�D�pVWDV��/R�DQWHULRU��
LPSOLFDED�TXH�ORV�7ULEXQDOHV�QR�GHEtDQ�FRQVLGHUDU�ODV�VLWXDFLRQHV�SDUWLFXODUHV�TXH�VH�SUHVHQWDUDQ�
HQ�FDGD�FDVR��$Vt��VH�HVWLPy�LUUHOHYDQWH�FLUFXQVWDQFLD�FRPR�HO�TXH�HO�DUUHQGDGRU�ORJUDUD�DUUHQGDU�
QXHYDPHQWH�HO�LQPXHEOH��\�VH�UHFKD]DURQ�ODV�SHWLFLRQHV�GH�UHEDMD�GH�OD�LQGHPQL]DFLyQ�TXH�VH�IXQ-
GDEDQ�HQ�HO�DUJXPHQWR�TXH�FRQFHGHUOD�HQ�WRGD�VX�H[WHQVLyQ�VLJQL¿FDUtD�XQ�HQULTXHFLPLHQWR�LQMXVWR�
para el arrendador����(Q�GH¿QLWLYD��FRPR�DFRWD�moRales, HO�7ULEXQDO�6XSUHPR�REVHUYy�XQ�FULWHULR�
de estricta literalidad 64.

3HUR�HVWD�LQWHUSUHWDFLyQ�ULJRULVWD��TXH�VXEVLVWH�D~Q�HQ�GHFLVLRQHV�UHODWLYDPHQWH�UHFLHQWHV��
FRPR�HV�OD�676�GH����GH�MXQLR�GH�����65��FRPR�VH�FRPSUHQGHUi��GLR�PXFKDV�YHFHV�OXJDU�D�VLWXDFLR-
QHV�LQMXVWDV�TXH�LPSRQtDQ�XQD�SHVDGD�FDUJD�SDUD�HO�DUUHQGDWDULR��HQ�HVSHFLDO�FXDQGR�VX�DUUHQGDGRU�
ORJUDED�DUUHQGDU�SURQWDPHQWH�HO�LQPXHEOH��(V�SRU�HOOR�TXH��QR�VLQ�YDFLODFLRQHV��VH�YD�LPSRQLHQGR�
XQD�VHULH�GH�PDWL]DFLRQHV�IDYRUDEOHV�DO�DUUHQGDWDULR��HYROXFLyQ�TXH�DO�GHFLU�GH�Rebolledo�WDPELpQ�
YD�HQ�HO�VHQWLGR�GH�PRGL¿FDU�HO�IXQGDPHQWR�GH� WDO� LQGHPQL]DFLyQ��GH�IDFXOWDG�H[WUDRUGLQDULD�GH�
desistimiento a supuesto de incumplimiento66. 

(Q�XQ�SULPHU�PRPHQWR��DFXGLHQGR�D�ODV�H[LJHQFLDV�TXH�LPSRQH�OD�EXHQD�IH�FRQWUDFWXDO�\�
GHO�HQULTXHFLPLHQWR�LQMXVWR��ORV�WULEXQDOHV�KLFLHURQ�XVR�GH�OD�IDFXOWDG�GH�PRGHUDFLyQ�HQ�ORV�FDVRV�
TXH�HO�LQPXHEOH�VH�YROYtD�D�DUUHQGDU��SXHV�VH�VHxDOy�TXH�OD�LQGHPQL]DFLyQ�VH�MXVWL¿FDED�HQ�OD�PHGL-
GD�TXH�HO�LQPXHEOH�SHUPDQHFtD�GHVRFXSDGR��SHUR�QR�VL�VH�YROYtD�DUUHQGDU��3DUD�HYLWDU�XQ�PHQRVFDER�
HFRQyPLFR�DO�DUUHQGDGRU�GHULYDGR�GH�ODV�FRQGLFLRQHV�GHO�QXHYR�DUULHQGR��DOJXQDV�VHQWHQFLDV�OH�FRQ-
FHGLHURQ�OD�GLIHUHQFLD�GH�UHQWDV�HQWUH�HO�QXHYR�\�HO�DQWLJXR�FRQWUDWR��6LQ�HPEDUJR��FRQ�SRVWHULRULGDG�
ORV�WULEXQDOHV�QHJDURQ�HVWD�GLIHUHQFLD�GH�UHQWDV��DUJXPHQWDQGR�TXH�HO�DUWtFXOR����GH�OD�/$8�GH������
SUHVXSRQH�OD�H[LVWHQFLD�GHO�GDxR�VL�HO�ORFDO�SHUPDQHFH�GHVRFXSDGR�\�QR�HQ�RWUR�FDVR��)LQDOPHQWH��HO�
7ULEXQDO�6XSUHPR�FRQVLGHUy�VX¿FLHQWH�UD]yQ�SDUD�PRGHUDU��OD�VROD�SRVLELOLGDG�TXH�WXYLHUD�HO�DFWRU�
GH�SRGHU�YROYHU�DUUHQGDUOR��KDFLHQGR�FDUJDU�VREUH�pO�VX�IDOWD�GH�DFWLYLGDG�HQ�WDO�VHQWLGR��5HÀHMR�\�
FRQVROLGDFLyQ�GH�HVWD�~OWLPD�GRFWULQD�VHUtD��HQWUH�RWUDV��OD�676�GH����GH�PDU]R�GH�����67.

(Q� UHVXPHQ��GXUDQWH�HO�PHGLR� VLJOR�GH�YLJHQFLD�GHO� DUWtFXOR����GH� OD�/$8�GH������� OD�
MXULVSUXGHQFLD�HVSDxROD�HYROXFLRQy�GHVGH�XQD�LQWHUSUHWDFLyQ�\�DSOLFDFLyQ�UtJLGD�\�OLWHUDO�KDFtD�XQD�
FODUDPHQWH�PiV�ÀH[LEOH�\�OD�GRFWULQD�DSRUWy�XQD�VLVWHPDWL]DFLyQ�SDUD�HVWRV�QXHYRV�FULWHULRV�MXULV-
SUXGHQFLDOHV��TXH�SHUPLWLHURQ�UHGXFLU�OD�LQGHPQL]DFLyQ�FRQVDJUDGD�HQ�OD�QRUPD��

�� Rebolledo (������SS����\����9HU�WDPELpQ�gonzález malabia, seRgio y tent alonso, pedRo, ³&ULWHULRV�SDUD�OD�GHWHUPLQDFLyQ�G�HOD�
LQGHPQL]DFLyQ�HQ�HO�DUUHQGDPLHQWR�GH�¿QFD�XUEDQD�� ODV� UHQWDV� IXWXUDV�QR�GHYHQJDGDV´��HQ�Dereito: Revista Xurídica da Universidade de 
Santiago de Compostela, Vol. 19, n.2 (������SS������\������

64 moRales (������S�����
65 sts 4320/2003.
66 Rebolledo (������SS����\����
67�3DUD�DQWHFHGHQWHV�VREUH�OD�HYROXFLyQ�MXULVSUXGHQFLDO�GH�OD�LQGHPQL]DFLyQ�HVWDEOHFLGD�HQ�HO�DUWtFXOR����GH�OD�/$8�GH�������\�ODV�QX-

PHURVDV�VHQWHQFLDV�VREUH�OD�PDWHULD��SXHGH�YHUVH�Rebolledo (������SS����D����\�gonzález y tent (������SS������D������3RU�QXHVWUD�SDUWH��
SRGHPRV�GHFLU�TXH�HV�LQQHJDEOH�TXH�DFWXDOPHQWH�HQ�YDULDV�VHQWHQFLDV�HO�7ULEXQDO�6XSUHPR�KD�DFHSWDGR�OD�PRGHUDFLyQ�GH�OD�LQGHPQL]DFLyQ�
HVWDEOHFLGD�HQ�HO�DUWtFXOR����GH�OD�OH\�GH�DUUHQGDPLHQWR�8UEDQRV��/$8��GH�������8QD�GH�ODV�~OWLPDV�HQ�WDO�VHQWLGR��FRPR�OR�LQGLFDQ�ORV�DXWRUHV�
HVSDxROHV��HV�OD�676�����������GH����GH�PDU]R�GH�������(VWD�VHQWHQFLD�WLHQH�LPSRUWDQFLD�SRU�GRV�DVSHFWRV��(Q�SULPHU�OXJDU��SRUTXH�GHFODUD�
TXH�HQ�OD�PRGHUDFLyQ�VH�GHEH�WRPDU�HQ�FXHQWD��HQWUH�RWUDV��ODV�SUREDELOLGDGHV�GH�HQFRQWUDU�XQ�QXHYR�LQTXLOLQR��\�HQ�VHJXQGR�OXJDU��SRUTXH�
D�HOOD�DOXGHQ�H[SUHVDPHQWH�ORV�IDOORV�SRVWHULRUHV�GLFWDGRV�SRU� ODV�$XGLHQFLDV�3URYLQFLDOHV��(MHPSOR�GH�HVWR�~OWLPR�HV� OD�6$3�GH�*UDQDGD�
����������GH����GH�MXQLR�GH�������TXH�GD�OXJDU�D�OD�UHGXFFLyQ�GH�OD�LQGHPQL]DFLyQ�SRU�OD�VROD�SRVLELOLGDG�GHO�DFWRU�GH�EXVFDU�XQ�QXHYR�DUUHQ-
GDWDULR�R�H[SORWDUOR�GLUHFWDPHQWH��\�VL�VH�GHVHQWLHQGH�GH�WDO�DFWLYLGDG��VH�FRQVLGHUD�TXH�HV�XQ�SHUMXLFLR�LPSXWDEOH�DO�SURSLR�DUUHQGDGRU��6LQ�
HPEDUJR��RWURV�IDOORV�FRPR�OD�6$3�GH�$VWXULDV�����������GH�IHFKD����GH�VHSWLHPEUH�GH�������SDUHFHQ�PDQWHQHU�HO�FULWHULR�TXH�SDUD�FRQFHGHU�
OD�LQGHPQL]DFLyQ�EDVWD�TXH�HO�LQPXHEOH�SHUPDQH]FD�GHVRFXSDGR��)LQDOPHQWH��QR�SXHGH�GHMDU�GH�PHQFLRQDUVH�OD�6$3�GH�%XUJRV�����������GH�
IHFKD���GH�GLFLHPEUH�GH������GH�OD��SRU�VX�FHUFDQtD�HQ�FXDQWR�D�VXV�IXQGDPHQWRV�FRQ�OD�VHQWHQFLD�GH�OD�&RUWH�6XSUHPD�FKLOHQD�GH�IHFKD����GH�
RFWXEUH�GH�������\D�FLWDGD�HQ�QRWD�����$TXt�HO�DUJXPHQWR�SDUD�QHJDU�OD�LQGHPQL]DFLyQ�HVWDEOHFLGD�HQ�HO�DUWtFXOR����IXH�TXH�HOOD�UHVXOWD�SURFH-
GHQWH�VyOR�HQ�FDVRV�GH�GHVLVWLPLHQWR�XQLODWHUDO��\�QR�FXDQGR�HO�DUUHQGDWDULR�HV�H[SXOVDGR�HQ�YLUWXG�GH�XQ�MXLFLR�GH�GHVDKXFLR�SRU�IDOWD�GH�SDJR�

(159-192)

RodRigo Fuentes guíñez / Criterios para limitar la obligación de pago de renta por el término anticipado del contrato de...



ISSN 0717-0599 173REVISTA DE DERECHO • Universidad Católica de la Santísima Concepción - Nº 34 - 2018

4. NUESTRA PROPUESTA PARA LA ADECUADA INTERPRETACIÓN Y APLICACIÓN 
DEL ARTÍCULO 1945 DEL CÓDIGO CIVIL

4.1. La naturaleza de la obligación de pago de renta

6DEHPRV�TXH�HO�Code�\�HO�3UR\HFWR�GH������IDFXOWDURQ�DO�MXH]�SDUD�OLPLWDU�OD�REOLJDFLyQ�GH�
SDJR�GH�UHQWD�HQ�HO�FDVR�TXH�HO�DUUHQGDGRU�FHOHEUH�XQ�QXHYR�FRQWUDWR�GH�DUULHQGR��\�TXH�OD�GRFWULQD�
\�MXULVSUXGHQFLD�OR�H[WHQGLy�D�ORV�FDVRV�HQ�TXH�H[LVWtD�OD�VROD�SRVLELOLGDG�GH�KDFHUOR��7DPELpQ�VDEH-
PRV�TXH��DO�PHQRV�HQ�DSDULHQFLD��HO�WH[WR�GH�bello�KDEUtD�LQQRYDGR�DO�QR�UHFRJHU�GLFKD�SRVLELOLGDG��
/XHJR��ODV�SUHJXQWDV�TXH�GHEHPRV�KDFHUQRV�HV�VL�PiV�DOOi�GHO�WHQRU�OLWHUDO�GHO�DUWtFXOR������GHO�&&��
¢SXHGH�HO�MXH]�FKLOHQR�OLPLWDU�R�PRGHUDU�OD�REOLJDFLyQ�GH�SDJR�GH�UHQWD�TXH�SHVD�VREUH�HO�DUUHQGD-
WDULR"��\�GH�VHU�D¿UPDWLYD�OD�UHVSXHVWD�DQWHULRU��¢FXiOHV�VHUtDQ�ORV�FULWHULRV�GH�OLPLWDFLyQ�DSOLFDEOHV"

&UHHPRV�TXH�ODV�UHVSXHVWDV�D�ODV�LQWHUURJDQWHV�DQWHULRUHV��SDVD�SUHYLDPHQWH�SRU�SUHFLVDU�
FXiO�R�FXiOHV�HV�R�VRQ�ORV�PHGLRV�GH�WXWHOD�TXH�FRQVDJUD�HO�DUWtFXOR������GHO�&&��1R�H[LVWH�GXGD�TXH�
VH�FRQWHPSOD�OD�DFFLyQ�UHVDUFLWRULD��SXHV�HO�WH[WR�OR�VHxDOD�H[SUHVDPHQWH��SHUR�LQWHUHVD�GLOXFLGDU�VL�
FRQ�OD�H[SUHVLyQ�³SDJR�GH�UHQWD´�OD�QRUPD�DOXGH�WDPELpQ�D�OD�DFFLyQ�LQGHPQL]DWRULD�R�VH�UH¿HUH�D�
una acción protectora diferente, como sería el cumplimiento por equivalencia o lisa y llanamente 
cumplimiento. 

&RPR�VH�FRPSUHQGHUi��OD�LPSRUWDQFLD�GH�HVWD�FDOL¿FDFLyQ�QR�HV�PHQRU��'H�HOOD�GHSHQGHUiQ�
ORV�OtPLWHV�D�XWLOL]DU�HQ�ORV�FDVRV�FRQFUHWRV�TXH�GHEDQ�UHVROYHUVH��$Vt��VL�HVWLPDPRV�TXH�HVWDPRV�
DQWH�HO�PHGLR�GH�WXWHOD�FXPSOLPLHQWR��DWHQGLGR�HO�SULQFLSLR�GH�OD�LQWHJULGDG�GHO�SDJR��HVWDEOHFLGR�
HQ�HO�DUWtFXOR������GHO�&&��GHEHUi�SDJDUVH�OD�WRWDOLGDG�GH�OD�UHQWD�GH�DUUHQGDPLHQWR�KDVWD�OD�pSRFD�
TXH�HO�FRQWUDWR�KXELHUD�FHVDGR��3RU�HO�FRQWUDULR��VL�OD�DFFLyQ�VH�FDOL¿FD�GH�LQGHPQL]DWRULD��SRGUHPRV�
OLPLWDUOD�FRQIRUPH�D�ORV�FULWHULRV�GH�H[WHQVLyQ�GHO�GDxR�LQGHPQL]DEOH�HVWDEOHFLGRV�HQ�HO�DUWtFXOR�
1558 del CC.

/D�GRFWULQD�QDFLRQDO�\�FRPSDUDGD�SDUHFH�HVWLPDU�TXH�OD�REOLJDFLyQ�GH�SDJR�GH�UHQWD�WLHQH�
QDWXUDOH]D�UHVDUFLWRULD��6LQ�HPEDUJR��FUHHPRV�OHJtWLPR�SODQWHDUQRV�OD�LQWHUURJDQWH�VL�UHDOPHQWH�HV�
así. Y es la propia redacción del artículo 1945 del CC la que daría pie para tal duda, desde el mo-
PHQWR�TXH�ODV�H[SUHVLRQHV�³obligado a la indemnización de perjuicios” y “pago de la renta” que 
XWLOL]D��ODV�VHSDUD�FRQ�XQD�FRPD��FRQ�OD�FRQMXQFLyQ�³\´��\�FRQ�HO�DGYHUELR�³especialmente´��/XHJR��
HV�IDFWLEOH�HQWHQGHU�TXH�FRQ�HVWRV�GRV�WpUPLQRV�OD�QRUPD�HQ�DQiOLVLV�DOXGH�D�GRV�QRFLRQHV�GLIHUHQWHV��
\�QR�OD�PLVPD�REOLJDFLyQ�UHVDUFLWRULD�H[SUHVDGD�FRQ�RWUDV�SDODEUDV��LQWHUSUHWDFLyQ�TXH�FREUD�IXHU]D��
porque a diferencia de lo que sucedía en España con el artículo 56 de la LAU de 1964, aquí resulta 
claro que estamos ante un caso de incumplimiento contractual.

6LJXLHQGR�HVWH�~OWLPR�UD]RQDPLHQWR�SRGUtDPRV�HVWLPDU�TXH�FRQ�OD�H[SUHVLyQ�pago de la 
renta se alude al cumplimiento por equivalencia. De ser así, el artículo 1945 del CC estaría en 
consonancia con la doctrina –a nuestra parecer correcta– que postula la autonomía del cumplimien-
WR�SRU�HTXLYDOHQWH��DO�GLVWLQJXLU�HQWUH�HO�SUHFLR�GH�OD�FRVD�R�aestimatio rei�\�OD�LQGHPQL]DFLyQ�GH�
SHUMXLFLRV�R�id quod interest68��(Q�FRQVHFXHQFLD��DQWH�XQ�WpUPLQR�DQWLFLSDGR�GHO�FRQWUDWR�SRU�KHFKR�

68 En este sentido, llamas pombo, eugenio, Cumplimiento por equivalente y resarcimiento del daño al acreedor. Entre la aestimatio rei 
y el id quod interest , Trivium, Madrid, 1999. En el medio nacional, baRaona gonzález, JoRge,�³5HVSRQVDELOLGDG�FRQWUDFWXDO�\�IDFWRUHV�GH�
LPSXWDFLyQ�GH�GDxRV��$SXQWHV�SDUD�XQD�UHOHFWXUD�HQ�FODYH�REMHWLYD´��(Q�Revista Chilena de Derecho��Y������Q�����HQHUR�DEULO��������SS������
177 y bustamante salazaR, luis��³$XWRQRPtD�GHO�HTXLYDOHQWH�SHFXQLDULR�R�VX�LQWHJUDFLyQ�GHQWUR�GH�OD�LQGHPQL]DFLyQ�GH�GDxRV�\�SHUMXLFLRV´��
en vaRas��-XDQ�\�tuRneR��6XVDQ��FRRUGLQDGRUHV���Estudios de Derecho civil��/H[LV1H[LV��6DQWLDJR����������SS�����������(VWH�~OWLPR�DXWRU��
VHxDOD�WH[WXDOPHQWH��³Existe por una parte, todo un grupo de disposiciones de nuestro Código civil que siguen la más pura tradición jurídica 
romana y de buena parte del Derecho común, consagrando este mecanismo sustitutivo de cosa por estimación económica. En efecto, en el 
ámbito del Derecho de Obligaciones, ante una situación de imposibilidad jurídica sobrevenida de la prestación, hacen referencia al precio 
de la misma, e incluso en ocasiones expresamente diferencian el mismo respecto de la indemnización de daños y perjuicios, entre otros, los 
DUWtFXORV������������������\������GHO�FyGLJR�FLYLO��1R�SXHGH�QHJDUVH�TXH�HQ�ORV�SUHFHSWRV�FLWDGRV�HO�SUHFLR�FODUDPHQWH�DOXGH�D�XQ�FRQFHSWR�
autónomo de cumplimiento por equivalencia´��S�������
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LPSXWDEOH�DO�DUUHQGDWDULR��HO�DUUHQGDGRU�SRGUtD�VLHPSUH�H[LJLU�OD�aestimatio rei, representada por la 
REOLJDFLyQ�GHO�SDJR�GH�UHQWD��\�VL�DGHPiV�VXIULy�GDxRV��GHWHULRURV�HQ�OD�FRVD�DUUHQGDGD��SRU�HMHP-
SOR���SRGUtD�GHPDQGDUORV�HQ�IRUPD�FRQMXQWD��\�SUREDUORV�FRQIRUPH�D�ODV�UHJODV�JHQHUDOHV��

(VWD�REOLJDFLyQ�GH�SDJR�GH�UHQWD�VHUtD��HQWRQFHV��OD�SURORQJDFLyQ�GH�OD�SUHVWDFLyQ�RULJLQD-
ULD��6X�FRQWHQLGR�VHUtD�FRQVWDQWH�\�SHUPDQHQWH��\�VX�SURFHGHQFLD�QR�HVWDUtD�VXMHWD�D�OD�QHFHVLGDG�
GH� DFUHGLWDU� SHUMXLFLRV�� FRPR� VL� OR� H[LJH� OD� WXWHOD� LQGHPQL]DWRULD��7HQGUtDQ�� GHVGH� OXHJR�� SOHQD�
DSOLFDFLyQ�HO�SULQFLSLR�GH�OD�IXHU]D�REOLJDWRULD�GHO�FRQWUDWR�\�OD�QHFHVLGDG�GH�UHVSHWDU�HO�SOD]R�HVWD-
EOHFLGR�HQ�EHQH¿FLR�GH�DPEDV�SDUWHV��&RURODULR�GH�OR�DQWHULRU�VHUtD�HO�KHFKR�TXH�HO�SDJR�GH�UHQWDV�
GHEHUtD�FRPSUHQGHU�WRGR�HO�SHUtRGR�HQ�TXH�HO�FRQWUDWR�KXELHUH�GHELGR�HVWDU�YLJHQWH��VLQ�SRVLELOLGDG�
GH�UHGXFFLyQ�DOJXQD��(VWR�~OWLPR�HVWDUtD�HQ�FRQVRQDQFLD�FRQ�OD�OHWUD�GHO�DUWtFXOR������GHO�&&��\�
HVSHFLDOPHQWH�FRQ�ODV�UHJODV�\�SULQFLSLRV�DSOLFDEOHV�DO�PHGLR�GH�WXWHOD�FXPSOLPLHQWR��FRPR�HV�OD�
H[LJHQFLD�GH�OD�LQWHJULGDG�GHO�SDJR��

6LQ�HPEDUJR��GHVFDUWDPRV�OD�LGHD�GH�HVWDU�DQWH�XQ�FXPSOLPLHQWR�SRU�HTXLYDOHQFLD��/D�UD]yQ�
HV�VHQFLOOD��HVWD�FODVH�GH�FXPSOLPLHQWR�HV�SURSLD�GH�ODV�REOLJDFLRQHV�TXH�\D�QR�SXHGHQ�HMHFXWDUVH�HQ�
QDWXUDOH]D��GRQGH�OD�aestimatio rei�VXVWLWX\H�OD�SUHVWDFLyQ�RULJLQDOPHQWH�SDFWDGD�SRU�VX�HTXLYDOHQWH�
SHFXQLDULR��(Q�SDODEUDV�GH�llamas: “…la prestación del equivalente es una forma (subsidiaria, eso 
sí) de cumplimiento de la obligación por sustitución, cuando la prestación originaria resulta de 
imposible cumplimiento. El interés que satisface dicho remedio no es otro que el interés de cum-
plimiento del acreedor, en la medida en que la prestación de la aestimatio rei viene a sustituir a la 
prestación misma69”. 

(Q�GH¿QLWLYD��HO�FXPSOLPLHQWR�SRU�HTXLYDOHQFLD�YLHQH�D�UHHPSOD]DU�XQD�SUHVWDFLyQ�QR�GL-
QHUDULD�\�TXH�GHYLQR�LPSRVLEOH�SRU�XQD�VXPD�GH�GLQHUR��TXH�VH�FRQVLGHUD�OD�FRP~Q�PHGLD�GH�WRGD�
SUHVWDFLyQ�GH�QDWXUDOH]D�SDWULPRQLDO����3RU�HO�FRQWUDULR��ODV�REOLJDFLRQHV�TXH�RULJLQDOPHQWH�VRQ�GH�
QDWXUDOH]D�GLQHUDULD��FRPR�HV�SUHFLVDPHQWH�OD�GH�SDJDU�OD�UHQWD�GH�DUUHQGDPLHQWR��VLHPSUH�YDQ�D�
SRGHU�FXPSOLUVH�HQ�HVSHFLH��VLQ�TXH�FRUUHVSRQGD�DFXGLU�DO�SDJR�SRU�HTXLYDOHQFLD71. 

(QWRQFHV��SRGUtDPRV�SHQVDU�TXH� OD�VLWXDFLyQ�HV�PiV�VLPSOH��\� OD�REOLJDFLyQ�GH�SDJR�GH�
UHQWD�HV�OLVD�\�OODQDPHQWH�FXPSOLPLHQWR��(Q�WDO�FDVR��FRQ�PD\RU�UD]yQ�HO�DUUHQGDWDULR�GHEHUtD�SDJDU�
OD�WRWDOLGDG�GH�OD�UHQWD�GH�DUUHQGDPLHQWR��VLQ�TXH�VH�OH�FRQFHGLHUD�QLQJXQD�OLPLWDFLyQ�DO�UHVSHFWR��
SRU�LPSHGLUOR�HO�SULQFLSLR�GH�OD�IXHU]D�REOLJDWRULD�GHO�FRQWUDWR�\�OD�LQWHJULGDG�GHO�SDJR��6LQ�HPEDU-
JR��WDPSRFR�SRGHPRV�FRQFOXLU�TXH�HVWDPRV�DQWH�OD�DFFLyQ�GH�FXPSOLPLHQWR��/D�UD]yQ�WDPELpQ�HV�
simple: el artículo 1945 del CC parte del supuesto que el contrato está terminado o resuelto, y no 
SXHGH�H[LJLUVH�HO�FXPSOLPLHQWR�GH�XQ�FRQWUDWR�\D�WHUPLQDGR72. 

/DV� H[SOLFDFLRQHV� DQWHULRUHV� QRV� SHUPLWHQ�GHVFDUWDU� TXH� HVWHPRV� DQWH� XQ� FDVR�GH� FXP-

69 llamas���������SS������\�����
�� puig��HQ�VXV�FRPHQWDULRV�D�OD�REUD�GH FulleR, lon y peRdue, William, Indemnización de los daños contractuales y protección de con-

¿DQ]D��WUDG��\�FRPHQWDULRV�3XLJ�%UXWDX��-RVp��%RVFK��%DUFHORQD��������SS������\������VHxDOD� ³6L�DOJXLHQ�VH�KD�REOLJDGR�D�HQWUHJDU�XQ�REMHWR�
GHWHUPLQDGR��OD�HQWUHJD�GH�HVWH�REMHWR�FRQVWLWX\H�OD�SUHVWDFLyQ�TXH�UHVXOWD�GHELGD�HQ�YLUWXG�GH�OD�SHUIHFFLyQ�GHO�FRQWUDWR����3HUR�DGHPiV��VH�
WUDWDUi�LJXDOPHQWH�GH�OD�VDWLVIDFFLyQ�GHO�PLVPR�LQWHUpV�GHO�DFUHHGRU�HQ�OD�SUHVWDFLyQ�GHELGD��WDQWR�VH�SURGXFH�HQ�GLFKD�IRUPD�HVSHFt¿FD�FRPR�
VL�VH�UHDOL]D�HQ�EDVH�D�SRQHU�D�VX�GLVSRVLFLyQ�XQD�FDQWLGDG�TXH�UHSUHVHQWH�HO�HTXLYDOHQWH�SHFXQLDULR�GH�VX�LQWHUpV�HQ�OD�SUHVWDFLyQ�FRQFUHWDPHQWH�
GHELGD´�

71�&RPR�ELHQ�DFRWD�llamas (�������S�������³/R�TXH�VXFHGH�HV�TXH��HQ�SXULGDG��QR�FDEH�KDEODU�GH�FXPSOLPLHQWR�SRU�HTXLYDOHQWH�HQ�ODV�
REOLJDFLRQHV�SHFXQLDULDV��GLFKR�UHPHGLR�OR�KHPRV�YHQLGR�UHVHUYDQGR�D�ORV�VXSXHVWRV�GH�LPSRVLELOLGDG�LQLGRQHLGDG�GH�OD�SUHVWDFLyQ��\�SRU�
virtud del principio genus numquam perit �QDFLGR�GH�ORV�FRPHQWDULVWDV�PHGLHYDOHV��genus perire non censetur� nunca podría darse tales su-
SXHVWRV�HQ�ODV�REOLJDFLRQHV�SHFXQLDULDV´�

72�/D� GRFWULQD� LQGLFD� TXH� HQ� ORV� FRQWUDWRV� GH� WUDFWR� VXFHVLYR� �Y�J�� HO� DUUHQGDPLHQWR��� OD� UHVROXFLyQ� WRPD� HO� QRPEUH�GH� WHUPLQDFLyQ��
$xDGH�TXH�VH�MXVWL¿FD�HVWH�FDPELR�GH�GHQRPLQDFLyQ��SRUTXH�SURGXFH�HIHFWRV�XQ�WDQWR�GLIHUHQWHV��GHVGH�HO�PRPHQWR�TXH�FRPR�HVWDPRV�DQWH�
REOLJDFLRQHV�TXH�VH�YDQ�FXPSOLHQGR�\�UHQRYDQGR�SHULyGLFDPHQWH��OD�WHUPLQDFLyQ�RSHUD�VyOR�SDUD�HO�IXWXUR��HV�GHFLU��HO�FRQWUDWR�VH�H[WLQJXH�\�
GHMD�GH�SURGXFLU�HIHFWRV�SDUD�HO�IXWXUR��SHUR�QR�VH�DOWHUQD�ORV�HIHFWRV�\D�JHQHUDGRV��ORV�TXH�TXHGDQ�¿UPHV��(Q�RWUDV�SDODEUDV��HQ�HVWD�FODVH�GH�
contratos la resolución opera pero sin efecto retroactivo. Por todos, peñailillo aRévalo, daniel, Obligaciones��(GLWRULDO�MXUtGLFD�GH�&KLOH��
6DQWLDJR��������SS�����������\�����\�VV��\ abeliuk manaseviCh, René, Las obligaciones��7RPR�,�����HG���(GLWRULDO�MXUtGLFD�GH�&KLOH��6DQWLDJR��
������S������
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SOLPLHQWR�LQ�QDWXUD�R�SRU�HTXLYDOHQFLD�\��D�OD�YH]��DGKHULU�D�OD�UHVSXHVWD�\D�GDGD�SRU�OD�GRFWULQD�\�
MXULVSUXGHQFLD��HVWR�HV��TXH�OD�REOLJDFLyQ�GH�SDJR�GH�UHQWDV�LPSXHVWD�DO�DUUHQGDWDULR�FXOSDEOH�GH�OD�
WHUPLQDFLyQ�GHO�FRQWUDWR�WLHQH�XQD�QDWXUDOH]D�UHVDUFLWRULD��/XHJR��VXUJH�OD�LQWHUURJDQWH��¢TXp�TXL-
VR�VLJQL¿FDU�OD�QRUPD�VHSDUDQGR�ORV�WpUPLQRV�LQGHPQL]DFLyQ�GH�SHUMXLFLRV�\�REOLJDFLyQ�GH�SDJR"�
&UHHPRV�TXH�VX�LQWHQFLyQ�IXH�VLPSOHPHQWH�H[SOLFLWDU�TXH�HVWD�~OWLPD�HV�OD�SULPHUD�\�SULQFLSDO�±SHUR�
QR�OD�~QLFD±�SDUWLGD�LQGHPQL]DWRULD��DWHQGLGR�HO�VXSXHVWR�HVSHFt¿FR�GH�UHVROXFLyQ�FRQWUDFWXDO�TXH�
UHJXOD��

4.2. Criterios para reducir o limitar la obligación de pago de renta

(VWDEOHFLGD�OD�QDWXUDOH]D�LQGHPQL]DWRULD�GH�OD�REOLJDFLyQ�GH�SDJR�GH�UHQWDV��FRUUHVSRQGH�
YLQFXODUODV�FRQ� ODV� UHJODV�\�FULWHULRV�SURSLRV�GHO�GDxR�FRQWUDFWXDO�SDWULPRQLDO��\�TXH� OD�GRFWULQD�
QDFLRQDO�\�FRPSDUDGD�YDQ�FRQ¿JXUDQGR�D�SDUWLU�GH�ODV�GLVSRVLFLRQHV�FRQWHQLGDV�HQ�VXV�UHVSHFWLYRV�
RUGHQDPLHQWRV� MXUtGLFRV����(Q�HVSHFLDO� LQWHUHVD�HO� DQiOLVLV�GH� ORV�FULWHULRV�GH�H[WHQVLyQ�GHO�GDxR�
FRQWUDFWXDO�\�VX�DSOLFDFLyQ�HQ�OD�REOLJDFLyQ�GH�SDJR�GH�UHQWD�GHO�DUWtFXOR������GHO�&&�

(Q�HVWH�VHQWLGR��SDUWDPRV�HQ�SULPHU�OXJDU�SRU�LQGLFDU�TXH�GH�OD�VLPSOH�OHFWXUD�GH�OD�QRUPD�
VH�DSUHFLD�TXH�HVWD�REOLJDFLyQ�GH�SDJR�GH�UHQWD�WHQGUtD�SRU�¿QDOLGDG�VDWLVIDFHU�HO�OODPDGR�LQWHUpV�
FRQWUDFWXDO�SRVLWLYR�R�LQWHUpV�GH�FXPSOLPLHQWR��expectation interest��\�QR�HO�LQWHUpV�QHJDWLYR�R�GH�
FRQ¿DQ]D74��(Q�HIHFWR��VH�EXVFD�FRORFDU�DO�DFUHHGRU�HQ�XQD�VLWXDFLyQ�WDQ�IDYRUDEOH�FRPR�OD�TXH�WHQ-
GUtD�VL�VX�GHXGRU�KXELHVH�FXPSOLGR�HIHFWLYDPHQWH�OD�REOLJDFLyQ��\�QR�SUHWHQGH�~QLFDPHQWH�GHMDUOR�
HQ�XQD�VLWXDFLyQ�LGpQWLFD�D�OD�TXH�WHQGUtD�GH�QR�KDEHU�FRQ¿DGR�HQ�HO�FXPSOLPLHQWR�GHO�FRQWUDWR��TXH�
HV�OD�¿QDOLGDG�SURSLD�GHO�LQWHUpV�QHJDWLYR�R�GH�FRQ¿DQ]D75��'H�LJXDO�IRUPD��SDUHFH�WDPELpQ�FODUR�
TXH�OD�YDORUDFLyQ�GHO�SHUMXLFLR�VH�KDFH�VHJ~Q�HO�interest conventum�\�QR�VHJ~Q�HO�interest comune, 
o singulare��GHVGH�HO�PRPHQWR�TXH�OD�LQGHPQL]DFLyQ�VH�¿MD�HQ�EDVH�DO�SUHFLR�SDFWDGR�R�DFRUGDGR�
�UHQWDV�GH�DUUHQGDPLHQWR�FRQYHQLGR�76. 

Considerando la última idea indicada, es interesante hacer notar que los requisitos de la es-
SHFLH�\�PRQWR�GH�ORV�SHUMXLFLRV��H[LJLGRV�HQ�JHQHUDO�SDUD�WRGD�LQGHPQL]DFLyQ�SRU�HO�DUWtFXOR�����GHO�
FyGLJR�GH�SURFHGLPLHQWR�FLYLO��YLHQHQ�DTXt�\D�GHWHUPLQDGRV�R�SUHFLVDGRV�SRU�HO�DUWtFXOR������GHO�
&&��\�DQWLJXRV�SURQXQFLDPLHQWRV�MXGLFLDOHV�OR�UHFRQRFHQ�HQ�IRUPD�H[SUHVD77. En consecuencia, aquí 

�� En este sentido, ver Fuentes guíñez, RodRigo,�³(O�GDxR�FRQWUDFWXDO�SDWULPRQLDO��(VER]R�GH�VX�FRQFHSWR�\�YDORUDFLyQ�HQ�OD�OHJLVODFLyQ�
y doctrina latinoamericana”, en Estudios en homenaje a los cuarenta años de la Facultad de Derecho de la UCSC, Edit. Thomson Reuters, 
6DQWLDJR��������SS���������

74�/D�GLVWLQFLyQ�HQWUH�LQWHUpV�FRQWUDFWXDO�SRVLWLYR�\�QHJDWLYR�DUUDQFD�GH�ODV�H[SOLFDFLRQHV�GH�iheRing, R., De la culpa in contrahendo 
ou des dommages-interets dans les conventions nulles ou restées imparfaites. en Oeuvres Choisies��WUDG��2��GH�0HXOHQDHUH��W��,,��/LEUDLULH�$�
0DUHVFR��3DULV��������$xRV�GHVSXpV��HQ�HO�'HUHFKR�DQJORVDMyQ��DSDUHFH�HO�LQWHUHVDQWH�HVWXGLR�GH�FulleR y peRdue�HQ�VX�DUWtFXOR�³7KH�5HOLDQFH�
LQWHUHVW�LQ�FRQWUDFW�GDPDJHV´�������������SXEOLFDGR�HQ�The Yale Law Journal��TXH�HQ�OR�HVHQFLDO�UHWRPD�HVWD�FODVL¿FDFLyQ�DXQTXH�EDMR�RWUDV�
GHQRPLQDFLRQHV��expectation interest vs. reliance interest��DJUHJDQGR�DGHPiV�HO� LQWHUpV�GH�UHVWLWXFLyQ���/R�LPSRUWDQWH�GH�HVWD�FDOL¿FDFLyQ�
SDUD�OD�WXWHOD�LQGHPQL]DWRULD�GHO�DUWtFXOR������&&�UHVLGH�HQ�OD�GLVFXVLyQ�GRFWULQDULD�SUHVHQWH�HQ�SDtVHV�FRPR�(VSDxD�\�$UJHQWLQD��\�HQ�PHQRU�
PHGLGD�HQ�&KLOH��DFHUFD�GH�VL�HQ�OD�UHVROXFLyQ�FRQWUDFWXDO�HQ�JHQHUDO�GHEH�LQGHPQL]DUVH�DO�DFUHHGRU�HQ�EDVH�DO�LQWHUpV�FRQWUDFWXDO�SRVLWLYR�R�
QHJDWLYR��GHVWDFDQGR�HQ�HVWH�VHQWLGR�HQ�DSRUWH�GH�ContaRdo gonzález, Juan ignaCio��³/RV�FULWHULRV�GH�LQWHUpV�FRQWUDFWXDO�SRVLWLYR�\�QHJDWLYR�
HQ�OD�LQGHPQL]DFLyQ�GH�SHUMXLFLRV�GHULYDGD�GH�UHVROXFLyQ�FRQWUDFWXDO´��5HYLVWD�GH�'HUHFKR�8QLYHUVLGDG�&DWyOLFD�GHO�1RUWH, Año 18 - n 1 
��������SS����������¿UPH�SDUWLGDULR�GH�OD�LQGHPQL]DFLyQ�HQ�EDVH�DO�LQWHUpV�FRQWUDFWXDO�SRVLWLYR��&ODUDPHQWH�HVWD�GLVSRVLFLyQ�HV�XQ�DUJXPHQWR�
HQ�SUR�GH�¿MDU�HO�UHVDUFLPLHQWR�HQ�EDVH�DO�LQWHUpV�SRVLWLYR�GH�FXPSOLPLHQWR��3DUD�PiV�DQWHFHGHQWHV��JheRing ��������SS�����\����\�FulleR y 
peRdue (1957), SS�����\�VV��

75�6LQ�HPEDUJR��SRGUtD�SHQVDUVH�TXH�HVWDPRV�DQWH�XQ�FDVR�GH�DTXHOORV�HQ�TXH�FDOFXODU� OD� LQGHPQL]DFLyQ� VHJ~Q�HO� LQWHUpV�SRVLWLYR�R�
QHJDWLYR�UHVXOWD�HQ�ORV�KHFKRV�FDVL�LGpQWLFR��9HU�FulleR y peRdue (1957), S����\�Fuentes, El daño, cit., ��������S�������1RWD����\�ContaRdo 
��������SS���������

76�(VWD�FODVL¿FDFLyQ�YLHQH�GH�ORV�WH[WRV�GHO�digesto��TXH�GLVWLQJXH�HQWUH�interest comune, determinado por el precio usual o común de las 
FRVDV��HO�interest conventum, que alude al precio pactado o convenido, y que usualmente coincide con el comune, y el interest singulare, que 
KDFH�UHIHUHQFLD�DO�PHQRVFDER�TXH�VH�SURGXFH�HQ�HO�SDWULPRQLR�FRQFUHWR�GHO�OHVLRQDGR��DWHQGLGD�VXV�SHUVRQDOHV�FLUFXQVWDQFLDV��&RPR�VH�GLMR��OD�
LQGHPQL]DFLyQ�VH�¿My�GH�DFXHUGR�D�OD�UHQWD�HVWLSXODGD�HQ�HO�FRQWUDWR��interest conventum), sin importar si esta es mayor o menor que la normal 
R�XVXDO�SDUD�HVWH�WLSR�GH�LQPXHEOHV��interest comune���\�HQ�FXDQWR�DO�interest singulare��VX�HYHQWXDO�UHVDUFLPLHQWR�ORV�GHMy�D�VDOYR�HQ�OD�FOiXVXOD�
JHQHUDO�TXH�REOLJD�LQGHPQL]DU�ORV�GHPiV�SHUMXLFLRV��9HU�llamas (�������SS������\�����

77 En este sentido, ver Fisco con Mirriza���������FX\R�&RQVLGHUDQGR�2FWDYR�GHO�YRWR�HVSHFLDO��VHxDOD�WH[WXDOPHQWH��³Que por último, la 
FLUFXQVWDQFLD�GH�QR�KDEHU�UHQGLGR�HO�¿VFR�QLQJXQD�SUXHED�SDUD�DFUHGLWDU�ORV�SHUMXLFLRV�VREUH�TXH�YHUVDED�VX�GHPDQGD��QR�HV�XQ�DQWHFHGHQWH�
para colegir que no se han entablado en estos autos la acción que concede el artículo 1945 del Código civil, toda vez que, dado los términos 
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OD�HVSHFLH�GH�ORV�SHUMXLFLRV�VHUtDQ�ODV�UHQWDV�GH�DUUHQGDPLHQWR�\�VX�PRQWR�VHUtD�OD�VXPD�PHQVXDO�
TXH�VH�FRQYLQR�HQ�HO�FRQWUDWR��PXOWLSOLFDGR�SRU�HO�WLHPSR�TXH�KXELHUH�IDOWDGR�SDUD�OD�WHUPLQDFLyQ�
normal del contrato. 

$KRUD�ELHQ��OR�TXH�QR�KDFH�QXHVWUD�QRUPD�HV�H[SOLFLWDU�ORV�FULWHULRV�TXH�SHUPLWHQ�OLPLWDU�OD�
H[WHQVLyQ�GH�OD�LQGHPQL]DFLyQ��OR�TXH�GD�RULJHQ�D�ORV�SUREOHPDV�TXH�PRWLYDQ�HO�SUHVHQWH�HVWXGLR��
Parafraseando a baRCellona��SRGHPRV�GHFLU�TXH�GH¿QH�SRVLWLYDPHQWH�HO�GDxR�D�LQGHPQL]DU��ODV�
UHQWDV�GH�DUUHQGDPLHQWR�D�TXH�WHQGUtD�GHUHFKR�HO�DUUHQGDGRU�GXUDQWH�WRGD�OD�YLJHQFLD�GHO�FRQWUDWR���
SHUR�QR�LQGLFD�OD�UHJOD�GH�FLHUUH�GH�FDUiFWHU�QHJDWLYD��TXH�SHUPLWD�H[FOXLU�HO�UHVDUFLPLHQWR�GH�FLHU-
WRV�SHUMXLFLRV�HQ�SULQFLSLR�LQFOXLGRV�HQ�OD�QRUPD78. Esto marca una clara diferencia entre nuestro 
DUWtFXOR������GHO�&&�\�ORV�DUWtFXORV������GHO�Code�\������GHO�3UR\HFWR�GH�������TXH�Vt�FRQWHPSODQ�
XQD�UHJOD�GH�FLHUUH�R�OtPLWH��TXH�SHUPLWH�DFRWDU�OD�LQGHPQL]DFLyQ�~QLFDPHQWH�D�ODV�UHQWDV�GH�DUUHQ-
GDPLHQWR�SRU�HO�WLHPSR�QHFHVDULR�SDUD�YROYHU�D�DUUHQGDU�HO�LQPXHEOH79.

$QWH�HVWD�IDOHQFLD��XQD�DOWHUQDWLYD�VHUtD�VHJXLU�OD�GRFWULQD�\D�H[SXHVWD�HQ�DOJXQRV�GH�ORV�
IDOORV�GH�QXHVWURV�WULEXQDOHV��\�HQWHQGHU�TXH�HVWD�LQGHPQL]DFLyQ�WLHQH�FRPR�OtPLWH�R�UHJOD�GH�FLHUUH�
HO�HQULTXHFLPLHQWR�LQMXVWR�R�VLQ�FDXVD����(OOR�WHQGUtD�OXJDU�HQ�VLWXDFLRQHV�WDOHV�FRPR�DTXHOODV�HQ�
TXH�HO�DUUHQGDGRU�VH�KDJD�FDUJR�GHO�ORFDO�\�OR�VLJD�H[SORWDQGR�SRU�VX�FXHQWD81��R�OR�FRQVLJD�DUUHQ-
GDU�QXHYDPHQWH�DQWHV�GH�OD�IHFKD�TXH�HO�FRQWUDWR�KXELHUH�FHVDGR��GH�QR�KDEHU�WHUPLQDGR�HQ�IRUPD�
DQWLFLSDGD�SRU�KHFKR�LPSXWDEOH�DO�DUUHQGDWDULR82��6HJ~Q�YLPRV��HVWi�WDPELpQ�IXH�OD�UHVSXHVWD�GH�XQ�
VHFWRU�GH�OD�-XULVSUXGHQFLD�HVSDxROD�SDUD�VDOYDU�HO�SUREOHPD�TXH�HQ�VX�PRPHQWR�UHSUHVHQWy�SDUD�
ellos el artículo 56 de la LAU de 1964. 

1R�REVWDQWH�VHU�XQD�VROXFLyQ�WHQWDGRUD�SDUD�GDU�MXVWLFLD�DO�FDVR�FRQFUHWR��QR�SRGHPRV�DG-
KHULU�D�WDO�SODQWHDPLHQWR��/D�UD]yQ�IXQGDPHQWDO�HV�TXH�GHVGH�XQD�SHUVSHFWLYD�MXUtGLFD�QR�H[LVWH�XQD�
VLWXDFLyQ�GH�HQULTXHFLPLHQWR�LQMXVWR�R�VLQ�FDXVD��SXHV�HO�FREUR�GH�UHQWDV�HV�XQD�SUHVWDFLyQ�TXH�HO�
DUWtFXOR������GHO�&&�H[SUHVDPHQWH�HVWDEOHFH�\�DPSDUD��/XHJR��QR�SXHGH�D¿UPDUVH�TXH�VX�SHUFHS-
FLyQ�FDUHFH�GH�MXVWL¿FDFLyQ��VL�HV�OD�SURSLD�OH\�OD�TXH�KDFH�SURFHGHQWH�SDUD�HO�DUUHQGDGRU�HVWD�DWUL-
EXFLyQ�SDWULPRQLDO����$GHPiV��PXFKDV�YHFHV�QL�VLTXLHUD�H[LVWLUi�WDO�HQULTXHFLPLHQWR��(MHPSOR�GH�OR�
DQWHULRU�VRQ�ORV�FDVRV�±QR�WDQ�LQIUHFXHQWHV±��HQ�TXH�HO�DUUHQGDGRU�VLPSOHPHQWH�QR�XWLOL]D�HO�ELHQ�QL�
EXVFD�XQ�QXHYR�DUUHQGDWDULR��(Q�GH¿QLWLYD��IXHUD�GH�ORV�UHSDURV�WHyULFRV�YLVWRV��GH�DSOLFDU�GH�WRGDV�
IRUPDV�HVWH�FULWHULR�FRPR�UHJOD�GH�FLHUUH��pO�VHUtD�~WLO�~QLFDPHQWH�D�ORV�FDVRV�HQ�TXH�HIHFWLYDPHQWH�
HO�ELHQ�VH�YXHOYH�DUUHQGDU�R�VH�XWLOL]D�SURGXFWLYDPHQWH�SRU�HO�DUUHQGDGRU��\�QR�FXDQGR�HO�DUUHQGDGRU�
permanece en la inercia.

'H�OR�DQWHULRU�SRGHPRV�FRQFOXLU�TXH�SDUD�OLPLWDU�OD�LQGHPQL]DFLyQ�TXH�VH�LPSRQH�DO�DUUHQ-
GDWDULR�SRU�HO�DUWtFXOR������GHO�&&�GHEH�VHJXLUVH�OD�VROXFLyQ�PiV�VLPSOH��\�D�OD�YH]�PiV�DGHFXDGD�
GHVGH�XQ�SXQWR�GH�YLVWD�MXUtGLFR��\�pVWD�QR�HV�RWUD�TXH�DSOLFDU�ORV�FULWHULRV�JHQHUDOHV�GH�H[WHQVLyQ�GHO�
GDxR�FRQWUDFWXDO��HVWDEOHFLGRV�HQ�HO�DUWtFXOR������GHO�&&��

3DUD� WDO�HIHFWR��\�D�PRGR�GH�UHFDSLWXODFLyQ��VH�GHEH� WHQHU�SUHVHQWH�TXH�HO�DUWtFXOR������
GHO�&&�HV�XQ�VXSXHVWR�HVSHFt¿FR�SDUD�HO�FRQWUDWR�GH�DUUHQGDPLHQWR�GH�OD�UHVROXFLyQ�R�WHUPLQDFLyQ�
FRQWUDFWXDO�UHJXODGR�HQ�WpUPLQRV�JHQHUDOHV�HQ�HO�DUWtFXOR������GHO�&&��&RPR�VH�VDEH��OD�SRVLELOLGDG�

en que está concedida está disposición, HV�OD�OH\�PLVPD�OD�TXH�¿MD�OD�HVSHFLH�GH�ORV�SHUMXLFLRV�TXH�GHEHQ�VHU�LQGHPQL]DGRV�\�OD�TXH�GD�EDVHV�
para su regulación, sin que, por lo tanto, le sea menester al arrendado rendir prueba alguna al respecto´��/R�VXEUD\DGR�HV�QXHVWUR��

78 baRCellona, maRio, Inattuaziones dello scambio e sviluppo capitalistico, Dott. A Giuffrè, Milano, 1980, S������
79�<�VLQ�SHUMXLFLR�GH�OD�LQWHUSUHWDFLyQ�GRFWULQDULD�\�MXULVSUXGHQFLDO�TXH�VH�GLR�HQ�)UDQFLD��\�TXH�SHUPLWLy�OD�DPSOLDFLyQ�GH�WDO�UHJOD�GH�

cierre.
�� Pepe con Sociedad Diez Compañía Limitada �������
81 Steck con Ferrer��������
82 Pepe con Sociedad Diez Compañía Limitada �������
�� Por todos, peñailillo (�������SS������\������9HU�WDPELpQ��OD�DUJXPHQWDFLyQ�TXH�GD lópez santa maRía, JoRge, Los Contratos. Parte 

General�� W�� ,��(GLWRULDO� MXUtGLFD�GH�&KLOH��6DQWLDJR��������SS������D������SDUD�UHFKD]DU�HO�HQULTXHFLPLHQWR�VLQ�FDXVD�FRPR�IXQGDPHQWR�GH�
OD�UHYLVLyQ�MXGLFLDO�GH�ORV�FRQWUDWRV��/DV�UD]RQHV�GDGDV�SRU�HVWH�DXWRU��ELHQ�SXHGHQ�H[WUDSRODUVH�DO�SUREOHPD�GH�OD�OLPLWDFLyQ�MXGLFLDO�GH�OD�
LQGHPQL]DFLyQ�
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GH�DSOLFDU�ODV�QRUPDV�JHQHUDOHV�GH�OD�UHVSRQVDELOLGDG�FRQWUDFWXDO�D�ORV�FDVRV�FRQFUHWRV�TXH�FRQWHP-
SOD�HO�&yGLJR�FLYLO�HV�XQD�FRQVHFXHQFLD�SURSLD�GH�OD�VLVWHPiWLFD�JHQHUDO�TXH�FDUDFWHUL]D�D�QXHVWURV�
WH[WRV��LGHD�TXH�HQ�)UDQFLD�VH�KD�SXHVWR�GH�PDQL¿HVWR��DO�UHODFLRQDU�ORV�DUWtFXORV������\�������HVWD�
~OWLPD�HQ�VX�UHGDFFLyQ�RULJLQDO��GHO�Code84, equivalentes a los artículos 1945 y 1489 de nuestro CC. 
/XHJR��DO�QR�H[LVWLU�UHJOD�H[SUHVD�HQ�FRQWUDULR��UHVXOWDQ�SOHQDPHQWH�DSOLFDEOHV�ODV�QRUPDV�JHQHUDOHV�
VREUH�UHVSRQVDELOLGDG�FRQWUDFWXDO��\�HQWUH�HOODV��HO�DUWtFXOR������GHO�&&��TXH�UHJXOD�ORV�FULWHULRV�GH�
H[WHQVLyQ�GHO�SHUMXLFLR��FRPR�VRQ��OD�SUHYLVLELOLGDG�GHO�GDxR�\�OD�H[LJHQFLD�GH�VHU�pVWH�XQD�FRQVH-
cuencia inmediata y directa del incumplimiento. 

4.3. Aplicación del artículo 1558 inciso primero del CC a la obligación de pago de renta del ar-
tículo 1945 del CC

&RUUHVSRQGH�DQDOL]DU�HO�DOFDQFH�SUiFWLFR�X�RSHUDWLYLGDG�TXH�GLFKRV�FULWHULRV�GH�H[WHQVLyQ�
GHO�GDxR�WLHQHQ�R�SXHGHQ�WHQHU�HQ�OD�LQGHPQL]DFLyQ�GHO�DUWtFXOR������GHO�&&��\�HVSHFt¿FDPHQWH�HQ�
OD�REOLJDFLyQ�GH�SDJR�GH�UHQWD�TXH�VH�LPSRQH�DO�DUUHQGDWDULR��

(Q�FXDQWR�D�OD�SUHYLVLELOLGDG�GHO�SHUMXLFLR��HV�XQ�KHFKR�LQQHJDEOH�TXH�VX�QRFLyQ�KD�HYR-
lucionado. En una apretada síntesis, podemos decir que en un primer momento, se planteó casi 
FRPR�XQD�VXHUWH�GH�DGLYLQDFLyQ��GRQGH�HO�WULEXQDO�WHQtD�OD�GLItFLO�\�DPELJXD�WDUHD�GH�HVWDEOHFHU�ORV�
SHUMXLFLRV�TXH�HO�GHXGRU�VXSRQtD�R�SRGtD�DQWLFLSDU�FRPR�FRQVHFXHQFLD�GH�VX�LQFXPSOLPLHQWR��0X\�
SURQWR��VLQ�HPEDUJR��VH�EXVFD�OD�REMHWLYDFLyQ�GHO�FULWHULR��WDQWR�HQ�OR�UHIHUHQWH�DO�VXMHWR�TXH�GHEH�
UHDOL]DU�HO�MXLFLR�GH�SUHYLVLELOLGDG��GRQGH�VH�DFXGH�D�XQ�PRGHOR�DEVWUDFWR��HO�EXHQ�SDGUH�GH�IDPLOLD��
HQ�UHHPSOD]R�GHO�FRQWUDWDQWH�FRQFUHWR85, como al acto de previsión en sí mismo. Así, se dice que la 
PD\RU�R�PHQRU�SUHYLVLELOLGDG�GHSHQGHUi�GHO�FRQRFLPLHQWR�SRU�SDUWH�GHO�GHXGRU�GH�ORV�LQWHUHVHV�TXH�
HO�DFUHHGRU�WHQtD�HQ�HO�FRQWUDWR��\�HVWH�FRQRFLPLHQWR�GHEH�REWHQHUVH�D�SDUWLU�GHO�PLVPR�FRQWUDWR��
sus estipulaciones y toda la información que rodea su conclusión86��'LFKR�HQ�IRUPD�PiV�EUHYH��la 
previsibilidad se determina por referencia al Contrato87. 6LQ�HPEDUJR��HVWD�QRFLyQ�VLJXH�DQFODGD�HQ�
OD�LGHD�TXH�OD�SUHYLVLELOLGDG�EXVFD�GHWHUPLQDU�ORV�GDxRV�TXH�XQ�GHXGRU��FRQFUHWR�R�DEVWUDFWR��SXHGH�
anticipar como consecuencia del incumplimiento. 

3DUD�XQD�WHUFHUD�FRQFHSFLyQ��OD�SUHYLVLELOLGDG�WLHQH�XQD�¿QDOLGDG�GLIHUHQWH�D�OD�WUDGLFLRQDO-
PHQWH�DVLJQDGD��GHWHUPLQDU�HO�FRQRFLPLHQWR�GHO�GHXGRU�VREUH�HO�GHVWLQR�HFRQyPLFR�TXH�HO�DFUHHGRU�
GDUtD�D�OD�SUHVWDFLyQ�LQFXPSOLGD��\�HVWH�FRQRFLPLHQWR�GHEH�REWHQHUVH�D�SDUWLU�GH�OD�LQWHUSUHWDFLyQ�GHO�
FRQWUDWR��OR�TXH�D�VX�YH]�SHUPLWH�GHWHUPLQDU�OD�GLVWULEXFLyQ�GH�ORV�ULHVJRV�DQWH�HO�LQFXPSOLPLHQWR��
(Q�RWUDV�SDODEUDV��DTXt�QR�LQWHUHVD�VDEHU�VL�HO�GHXGRU��FRQFUHWR�R�DEVWUDFWR��SXGR�DQWLFLSDU�ORV�GDxRV�
GHULYDGRV�GHO�LQFXPSOLPLHQWR��OR�TXH�LQWHUHVD�HV�HVWDEOHFHU�VL�GHO�FRQWUDWR��SDUD�OR�FXDO�VH�UHTXLHUH�

84�+R\��HO�DUWtFXOR������GHEHUtD�UHODFLRQDUVH�FRQ�ORV�DFWXDOHV�DUWtFXORV������D������������SiUUDIR�¿QDO�GHO�PLVPR�FyGLJR�\������D���������
todos del CCFr.

85�(VWD�REMHWLYDFLyQ�HVWi�SUHVHQWH�HQ�OD�HQVHxDQ]DV�GH�ORV�0D]HDXG��D�SDUWLU�GH�OD�LQWHUSUHWDFLyQ�JUDPDWLFDO�GH�OD�H[SUHVLyQ�³VH´�XWLOL]DGD�
HQ�HO�DUWtFXOR������GHO�Code��TXH�KDUtD�UHIHUHQFLD�QR�DO�GHXGRU�PLVPR��VLQR�DO�WLSR�DEVWUDFWR�GHO�³EXHQ�SDGUH�GH�IDPLOLD´��9HU mazeaud, henRi, 
mazeaud, león y tunC, andRé, Tratado teórico practico de la responsabilidad civil delictual y contractual, Tomo III, v. 1 traducción de la 
TXLQWD�HGLFLyQ�SRU�/XLV�$OFDOi�=DPRUD�\�&DVWLOOR��(GLFLRQHV�-XUtGLFDV�(XURSD�$PpULFD��%XHQRV�$LUHV�������S�������(VR�Vt�TXH�ODV�SULPHUDV�
UHIHUHQFLDV�DO�PpWRGR�LQ�DEVWUDFWR�VH�HQFXHQWUDQ�HQ�ORV�SULPHURV�WUDWDGLVWDV�SRVWHULRUHV�DO�Code, como son toullieR y demogue. Para más 
DQWHFHGHQWHV�\�XQD�YLVLyQ�FUtWLFD�GH�OD�REMHWLYDFLyQ�GHO�VXMHWR�TXH�UHDOL]D�HO�MXLFLR�GH�SUHYLVLELOLGDG��reasonable man R�EXHQ�SDGUH�GH�IDPLOLD���
ver domínguez hidalgo, CaRmen, El daño moral��YRO��,,��(GLWRULDO�MXUtGLFD�GH�&KLOH��6DQWLDJR��������SS������D�����

86 Aquí, los aportes de soleau, isabelle, La prévisibilité du dommage contractuel (défense et illustration de l’ article 1150 du Code civil), 
7KqVH�SRXU�OH�'RFWRUDW�G¶�(WDW��8QLYHUVLWp�GH�'URLW�G¶�(FRQRPLH�HW�6FLHQFHV�6RFLDOHV�GH�3DULV��3DULV�,,��������SS�����\�VV���FRQ�VXV�tQGLFHV�GH�
SUHYLVLELOLGDG��IXHURQ�IXQGDPHQWDOHV�HQ�HVWH�SURFHVR�GH�REMHWLYDFLyQ�

87�2�FRPR�H[SUHVDQ malauRie, philippe y aynes, lauRent, Cours de droit civil. Les Obligations��&XMDV�����HG���W��,9, Paris 1995, p.481, 
OD�SUHYLVLELOLGDG�SHUPLWH�GHWHUPLQDU�OD�H[WHQVLyQ�GHO�GDxR�UHSDUDEOH�SRU�UHIHUHQFLD�DO�&RQWUDWR��9pDVH�WDPELpQ��CoRRal talCiani, heRnán, 
Contratos y daños por incumplimiento��(GLW��$EHOHGR3HUURW��/HJDO�3XEOLVKLQJ��6DQWLDJR��������SS������\������vidal olivaRes, álvaRo,�³/D�
SUHYLVLELOLGDG�GH�ODV�SpUGLGDV�HQ�OD�FRPSUDYHQWD�LQWHUQDFLRQDO�GH�PHUFDGHUtDV´��HQ�Estudios de Derecho privado. Libro homenaje al profesor 
Gonzalo Figueroa Yáñez��(GLWRULDO�MXUtGLFD�GH�&KLOH��6DQWLDJR��������SS������D������DXQTXH�UHIHULGR�D�OD�UHJOD�GH�OD�SUHYLVLELOLGDG�GHO�DUWtFXOR�
���GH�OD�&RQYHQFLyQ�GH�9LHQD��baRRientos zamoRano, maRCelo, ³Los daños extrapatrimoniales que se previeron o pudieron preverse al 
tiempo del contrato”, En Revista Chilena de Derecho��Y������Q�����HQHUR�DEULO��������S������\ baRRía paRedes, manuel, ³La previsibilidad 
en material de daños”, En Revista de Derecho��8QLYHUVLGDG�GH�&RQFHSFLyQ��Q����������(2008)��SS�����������\�����
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VX�LQWHUSUHWDFLyQ��¿MDFLyQ�H�LQWHJUDFLyQ���HUD�SRVLEOH�FRQRFHU��H[SUHVD�R�WiFLWDPHQWH��HO�GHVWLQR�R�
proyecto económico que la prestación incumplida tenía para el acreedor. De ser así, se entiende que 
HO�GHXGRU�DVXPLy�HO�ULHVJR�SRU�ORV�SHUMXLFLRV�TXH�VX�LQFXPSOLPLHQWR�FDXVDUtD�DO�DFUHHGRU�SRU�QR�
SRGHU�FRQFUHWDU�VX�SUR\HFWR�HFRQyPLFR��\�GHEHUi�LQGHPQL]DUORV��FRQ�LQGHSHQGHQFLD�TXH�KD\D�R�QR�
previsto los daños concretos que se ocasionarían al acreedor. 

En suma, para esta tercera posición doctrinaria, la previsibilidad del daño es un problema 
de interpretación e integración del contrato, que persigue determinar el conocimiento del deudor 
sobre el destino de la prestación incumplida y, de esta forma, la asunción de su parte del riesgo que 
VLJQL¿FD�VX�LQFXPSOLPLHQWR88. 

6LQ�HPEDUJR��VHD�TXH�FRQVLGHUHPRV�TXH�OD�SUHYLVLELOLGDG�VH�UH¿HUH�D�ORV�SHUMXLFLRV�TXH�XQ�
FRQWUDWDQWH�FRQFUHWR�SXHGD�DQWLFLSDU�FRPR�FRQVHFXHQFLD�GH�VX�LQFXPSOLPLHQWR��R�TXH�VH�UH¿HUH�D�
OR�TXH�XQ�VXMHWR�DEVWUDFWR�SXHGH�GHGXFLU�GH�ORV�DQWHFHGHQWHV�GHO�FRQWUDWR��R�HQ�¿Q��TXH�VH�WUDWD�GH�
SUHFLVDU�VHJ~Q�HO�FRQWUDWR�HO�GHVWLQR�\�DVXQFLyQ�GHO�ULHVJR�GH�OD�SUHVWDFLyQ�LQFXPSOLGD��OR�FLHUWR�HV�
TXH�UHVSHFWR�GH�OD�REOLJDFLyQ�GH�SDJR�GH�UHQWD�HVWDEOHFLGR�HQ�HO�DUWtFXOR������GHO�&&�VLHPSUH�HV-
WDUHPRV�DQWH�XQ�GDxR�SUHYLVWR��(Q�FRQVHFXHQFLD��HO�DUUHQGDWDULR�LQFXPSOLGRU�HQ�QLQJ~Q�FDVR�SRGUi�
DOHJDU�TXH�VH�WUDWD�GH�XQ�SHUMXLFLR�LPSUHYLVLEOH��\�SRU�OR�PLVPR�HVWH�FULWHULR�QR�VLUYH�SDUD�OLPLWDU�R�
H[FOXLU�VX�LQGHPQL]DFLyQ�

'HFLPRV�TXH�VH�WUDWD�GH�XQ�GDxR�TXH�VLHPSUH�VHUi�FRQVLGHUDGR�SUHYLVWR��SRUTXH�HO�SDJR�
GH�UHQWD�HQ�HO�FRQWUDWR�GH�DUUHQGDPLHQWR�GLFH�UHODFLyQ�FRQ�OD�FRVD�PLVPD�REMHWR�GH�OD�REOLJDFLyQ��
Ya pothieR DOXGtD�D�HVWD�FODVH�GH�SHUMXLFLRV�FRQ�OD�H[SUHVLyQ�propter ipsam rem��\�VHxDODED�TXH�OR�
FRP~Q�HUD�TXH�IXHUDQ�ORV�~QLFRV�SUHYLVWRV�DQWH�XQ�LQFXPSOLPLHQWR�\�GH�ORV�FXDOHV�VH�UHSXWDED�UHV-
SRQVDEOH�DO�GHXGRU89��(Q�RWUDV�SDODEUDV��H[LVWHQ�SHUMXLFLRV�TXH�VLHPSUH�VRQ�FRQVLGHUDGRV�SUHYLVWRV��
\�VRQ�ORV�VXIULGRV�HQ�UHODFLyQ�D�OD�FRVD�TXH�HUD�REMHWR�GH�OD�REOLJDFLyQ��FRPR�HV�SUHFLVDPHQWH�OD�IDOWD�
GH�SDJR�GH�UHQWD�HQ�HO�LQFXPSOLPLHQWR�GH�XQ�FRQWUDWR�GH�DUUHQGDPLHQWR��

3RU�OR�H[SXHVWR��FRQVLGHUDPRV�TXH�TXHGD�GHVHFKDGD�OD�SUHYLVLELOLGDG�FRPR�FULWHULR�SDUD�
OLPLWDU�R�H[FOXLU�OD�LQGHPQL]DFLyQ�GH�SDJR�GH�UHQWD�HVWDEOHFLGD�HQ�HO�DUWtFXOR������GHO�&&��\�FRUUHV-
ponde que analicemos la utilidad que para estos efectos pueda tener el otro criterio limitativo, esto 
HV��OD�H[LJHQFLD�GHO�GDxR�GLUHFWR�

(V�GLVFXWLGR�HQ�OD�GRFWULQD�\�MXULVSUXGHQFLD�HO�UHDO�VLJQL¿FDGR�GH�OD�H[SUHVLyQ�³consecuen-
cia inmediata y directa del incumplimiento´�XWLOL]DGDV�SRU�ORV�FyGLJRV�FLYLOHV�TXH�VLJXLHURQ�HQ�OD�
letra, o al menos en el espíritu, a la sistemática impuesta por el Code civil��6LQ�HPEDUJR��SDUHFH�
H[LVWLU�DFXHUGR�HQ�TXH�GLFKD�H[SUHVLyQ�QR�SXHGH�VHU�HQWHQGLGD�HQ�VX�WHQRU�OLWHUDO��\�GHEH�GiUVHOH�XQ�
VLJQL¿FDGR�WpFQLFR�MXUtGLFR����3DUD�HOOR��OR�FRQYHQLHQWH�HV�DFXGLU�D�RWURV�HOHPHQWRV�GH�KHUPHQpXWLFD�
OHJDO�GLIHUHQWHV�DO�JUDPDWLFDO��HQ�HVSHFLDO�HO�KLVWyULFR��'H�HVWD�LQYHVWLJDFLyQ��VXUJH�TXH�OD�H[SUHVLyQ�
HQ�DQiOLVLV�FRQWLHQH�HQ�UHDOLGDG�GRV�FULWHULRV�GHOLPLWDGRUHV�GLIHUHQWHV��HO�GHEHU�GH�HYLWDU�R�PLWLJDU�HO�
SHUMXLFLR�\�OD�H[LJHQFLD�GH�OD�UHJXODULGDG�FDXVDO��

+D�VLGR�PpULWR�SULQFLSDOPHQWH�GH�OD�GRFWULQD�LWDOLDQD�VHxDODU�TXH�OD�IyUPXOD�³FRQVHFXHQFLD�

88 Ver, zimmeRmann, ReinhaRd��³/D�OLPLWDFLyQ�GH�UHVSRQVDELOLGDG�SRU�GDxRV�HQ�HO�'HUHFKR�FRQWUDFWXDO�HXURSHR´��HQ�Defectos en el cum-
plimiento de la prestación: Derecho romano y Derecho privado europeo��HQ�$PHOLD�&DVWUHVDQD��FRRUGLQDGRUD���8QLYHUVLGDG�GH�6DODPDQFD��
5DWLR�/HJLV��6DODPDQFD��V�I��>SHUR�����"@�S�������moRales (�������SS�����\�����D������Fuentes���������FLW���SS������\�VV., y vidal olivaRes, 
álvaRo,�³(O�LQFXPSOLPLHQWR�\�ORV�UHPHGLRV�GHO�DFUHHGRU�HQ�OD�SURSXHVWD�GH�PRGHUQL]DFLyQ�GHO�GHUHFKR�GH�ODV�REOLJDFLRQHV�\�FRQWUDWRV�HVSD-
ñol”, Revista Chilena de Derecho Privado��1������MXOLR��������SS������\�����

89 Ver, pothieR, R. J., Traité des obligations, Banchs, Barcelona, 1974, n 161 y 162, pp. 181-184.
�� de Cupis, adRiano, El daño. Teoría general de la responsabilidad civil, traducción de la 2ª ed. italiana y estudio preliminar por A 

0DUWtQH]�&DUULyQ��%RVFK��%DUFHORQD��������SS������\�VV�� FoRChielli, paolo, Il rapporto di causalità nell’ illecito civile��&HGDP��3DGRYD��������
SS�����\�VV���pinoRi, alessandRa, Il danno contrattuale, t. I, Cedam, Padova, 1998, p. 178, bianCa, C. massimo��³'HOO¶�LQDGHPSLPHQWR�GHOOH�
REEOLJD]LRQL´��D�FXUD�GL�$QWRQLR�6FLDORMD�H�*LXVHSSH�%UDQFD���Commentario del Codice Civile��=DQLFKHOOL�(GLWRUH�%RORJQD�6RF��(G��GHO�)RUR�
,WDOLDQR�5RPD��/��,9��$UWV����������������HG���%RORQLD��������S������ tRimaRChi, pietRo, Causalita e danno, Dott. A Giuffrè, Milan,1967, pp. 
���\�VV�
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inmediata y directa”�PDQL¿HVWD� OD�H[LJHQFLD�GH�XQD�regularidad causal entre el incumplimiento 
\�HO�GDxR��H[FOX\HQGR�SRU�WDQWR�GHO�UHVDUFLPLHQWR�WRGR�SHUMXLFLR�LUUHJXODU�R�DQRUPDO��'HVWDFD�OD�
WHRUL]DFLyQ�GH�de Cupis��TXLHQ�H[SUHVD�TXH�HO�WpUPLQR�³conseguenza immediata e diretta” del artí-
FXOR������GHO�Codice civile�QR�GHEH�VHU�LQWHUSUHWDGR�OLWHUDOPHQWH��/XHJR��QR�HV�OOHJDU�\�FRQVLGHUDU�
H[FOXLGRV�ORV�GDxRV�PHGLDWRV�H�LQGLUHFWRV��SXHV�OD�QRUPD�GHEH�HQWHQGHUVH�VHJ~Q�OD�mens legis y 
pVWD��HQ�DWHQFLyQ�D�ORV�SUHFHGHQWHV�KLVWyULFRV�\�ORV�SULQFLSLRV�GH�UD]yQ��GHEH�YHQLU�FRQIRUPDGD�SRU�
HO�FULWHULR�GH�OD�UHJXODULGDG�FDXVDO��(VWDV�LGHDV�VRQ�DFHSWDGDV�WDPELpQ�SRU�XQ�VHFWRU�GH�OD�GRFWULQD�
española91��\�OD�MXULVSUXGHQFLD�GH�DPERV�SDtVHV�KDQ�DFRJLGR�WDOHV�SODQWHDPLHQWRV�HQ�DOJXQDV�GH�VXV�
decisiones92��(Q�UHVXPHQ��VL�ELHQ�SRU�OD�OHWUD�GH�OD�OH\�GHEHUtDQ�H[FOXLUVH�GH�OD�LQGHPQL]DFLyQ�WRGRV�
ORV�SHUMXLFLRV�TXH�VHDQ�PHGLDWRV�H�LQGLUHFWRV��VHJ~Q�VX�HVStULWX�OD�H[FOXVLyQ�VH�OLPLWD�~QLFDPHQWH�D�
ORV�TXH�VHDQ�LUUHJXODUHV��. 

(Q�FXDQWR�D�&KLOH��OD�WHQGHQFLD�WUDGLFLRQDO�IXH�GHVSRMDU�D�OD�H[SUHVLyQ�³consecuencia in-
mediata o directa´�XWLOL]DGD�HQ�HO�DUWtFXOR������GHO�&&�GH�VX�UHDO�VLJQL¿FDGR�WpFQLFR�MXUtGLFR��6H�
SUHVFLQGLy�GHO�KHFKR�TXH�HOOD�HQFLHUUD�FULWHULRV�SURSLDPHQWH�MXUtGLFRV��FRPR�VRQ�OD�H[FOXVLyQ�GH�ORV�
GDxRV�DQRUPDOHV�\�HO�GHEHU�GH�PLWLJDFLyQ��3RU�OR�PLVPR��HQ�JHQHUDO�IXH�DQXODGD�HQ�VX�IXQFLyQ�GH�
VHOHFFLRQDU��HQWUH�ORV�GLVWLQWRV�SHUMXLFLRV�PDWHULDOPHQWH�FDXVDGRV��DTXHOORV�TXH�GHEHQ�VHU�LQGHP-
QL]DGRV�GH�ORV�TXH�QR�GHEHQ�VHUOR��(Q�GH¿QLWLYD��VH�WHUPLQy�LGHQWL¿FDQGR�GLFKD�H[SUHVLyQ�FRQ�HO�
UHTXLVLWR�GHO�QH[R�FDXVDO��HQWHQGLGR�HQ�VX�VHQWLGR�PHUDPHQWH�IiFWLFR��\�SDUD�FX\D�GHWHUPLQDFLyQ�
una de las opciones ha sido acudir a la teoría de la equivalencia de las condiciones94.

(Q� WRGR�FDVR�� HO� OODPDGR�FULWHULR�GH� OD� UHJXODULGDG�QR�HV� DSWR�SDUD� OLPLWDU� OD� H[WHQVLyQ�
GH� OD� LQGHPQL]DFLyQ�GH�SDJR�GH� UHQWD�HVWDEOHFLGD�HO� DUWtFXOR������GHO�&&���SXHV�QR�HV�XQ�GDxR�
H[FHSFLRQDO�R�DQRUPDO�HQ�VX�FRQH[LyQ�FRQ�HO�LQFXPSOLPLHQWR��(Q�UHDOLGDG��HV�GLItFLO�FRQFHELU�RWUR�
SHUMXLFLR��TXH�SXHGD�VHU�FRQVLGHUDGR�XQD�FRQVHFXHQFLD�WDQ�UHJXODU�\�SURSLD�GHO�WpUPLQR�DQWLFLSDGR�
del contrato de arrendatario. 

(Q�FRQVHFXHQFLD��GHVHFKDGD� OD�SUHYLVLELOLGDG�\� OD� UHJXODULGDG�FDXVDO�FRPR�PHFDQLVPRV�
LGyQHRV�SDUD�OLPLWDU�OD�LQGHPQL]DFLyQ�TXH�VH�LPSRQH�DO�DUUHQGDWDULR��TXHGD�SRU�DQDOL]DU�HO�~OWLPR�
FULWHULR�GH�H[WHQVLyQ�GHO�GDxR��HVWR�HV��HO�OODPDGR�GHEHU�GH�HYLWDU�R�PLWLJDU�HO�SHUMXLFLR�

91�(Q�(VSDxD��WUDGLFLRQDOPHQWH��HO�HVWXGLR�GH�HVWD�QRUPD�KD�VLGR�GHVFXLGDGR��6LQ�HPEDUJR��OD�GRFWULQD�PiV�DWHQWD��LQGLFD�TXH�GLFKD�H[SUH-
VLyQ��DGHPiV�GHO�GHEHU�GH�HYLWDU�HO�SHUMXLFLR��DFRJH�RWUD�UHJOD�R�SULQFLSLR�TXH�SHUPLWH�H[FOXLU�GHO�UHVDUFLPLHQWR�D�WRGRV�DTXHOORV�GDxRV�TXH�VL�
ELHQ�IXHURQ�FDXVDGRV�SRU�HO�LQFXPSOLPLHQWR��VRQ�FLHUWDPHQWH�DQRUPDOHV�R�LUUHJXODUHV�HQ�VX�SURGXFFLyQ��(Q�HVWH�VHQWLGR��YHU león gonzález, 
José maRía��³$FRWDFLRQHV�KLVWyULFDV�DO�DUWtFXOR�������GHO�&yGLJR�&LYLO´��HQ�Estudios Jurídicos In Memoriam del Profesor Alfredo Calonge, 
$VRFLDFLyQ�,EHURDPHULFDQD�GH�'HUHFKR�5RPDQR��,PSUHVRUD�*Ui¿FD�9DURQD��9RO��,,��6DODPDQFD��������S������\�Gravedad de la culpa y exten-
sión del resarcimiento �1RWDV�SDUD�XQD�LQWHUSUHWDFLyQ�GH�ORV�DUWtFXORV�������\�������GHO�&yGLJR�&LYLO���V�H���V�I��>SHUR�����"@�SS�����\�����9HU�
WDPELpQ�montés penadés, viCente��³Sobre la responsabilidad del deudor de buena fe en el artículo 1.107 CC”, en Fundación profesor Manuel 
Broseta, Estudios de Derecho Mercantil en Homenaje al Profesor Manuel Broseta Pont, t. II, Tirant, Valencia, 1995, p. 2447. Los partidarios 
GH�OD�LPSXWDFLyQ�REMHWLYD�WDPELpQ�QLHJDQ�HO�UHVDUFLPLHQWR�D�ORV�GDxRV�DQRUPDOHV��SHUR�OR�KDFHQ�UHFXUULHQGR�D�OD�GRFWULQD�GH�OD�DGHFXDFLyQ��3RU�
todos, pantaleón pRieto, FeRnando��³&DXVDOLGDG�H�LPSXWDFLyQ�REMHWLYD��FULWHULRV�GH�LPSXWDFLyQ´��HQ�$VRFLDFLyQ�GH�SURIHVRUHV�GH�'HUHFKR�
civil, Centenario del Código Civil (1889-1989), W��,,��(GLW��&HQWUR�GH�HVWXGLRV�5DPyQ�$FHUHV��������0DGULG��SS�������\�������H yzquieRdo 
tolsada, maRiano, Sistema de responsabilidad contractual y extracontractual��'\NLQVRQ��0DGULG���������S������

92�(Q�,WDOLD�SXHGHQ�PHQFLRQDUVH�ORV�IDOORV�GH�FDVDFLyQ�GH�IHFKD���GH�GLFLHPEUH�GH����������GH�PDU]R�GH������\����GH�RFWXEUH�GH�������
UHFRJLGRV�HQ�pinoRi ��������SS������\�VV��(Q�FXDQWR�D�(VSDxD��WHQHPRV�ODV�VHQWHQFLDV�GHO�676�����������GH����GH�MXQLR�GH������\������������
GH���GH�GLFLHPEUH�GH������

�� de Cupis (�������SS������D����� Realmonte, FRanCesCo, Il problema del rapporto di causalità nel risarcimento del danno, Dott. A Giuf-
IUq��0LOiQ��������SS������\�VV��pinoRi ��������S�������bianCa ��������SS������\�����\�QRWD����\ visintini, giovanna,“,O�FULWHULR�OHJLVODWLYR�GHOOH�
FRQVHJXHQ]H�GLUHWWH�HG�LQPHGLDWH”, en Risarcimento del danno contrattuale ed extracontrattuale, a cura di Giovanna Visintini, Dott. A Giuffrè, 
Milan, 1984, p. 12. En opinión de zimmeRmann�������"���SS������\������ORV�WULEXQDOHV�IUDQFHVHV�KDQ�GHMDGR�GH�GDU�UHOHYDQFLD�DO�LPSUHFLVR�
FULWHULR�GHO�GDxR�GLUHFWR��\�ORV�WULEXQDOHV�DOHPDQHV�H�LWDOLDQRV��DVt�FRPR�VX�GRFWULQD�DFXGHQ�D�OD�GRFWULQD�GH�OD�FDXVDOLGDG�DGHFXDGD�SDUD�OLPLWDU�
OD�UHVSRQVDELOLGDG�GHO�GHXGRU�H[FOX\HQGR�ORV�GDxRV�TXH�QR�VRQ�FRQVHFXHQFLD�QRUPDO�R�QDWXUDO�GHO�LQFXPSOLPLHQWR��6LQ�HPEDUJR��SUHFLVD�TXH�
la teoría de la causalidad adecuada carece en realidad de un criterio material para decidir un caso de un modo u otro, por lo que a menudo es 
XWLOL]DGR�FRPR�H[FOXVD�SDUD�OHJLWLPDU�XQ�UHVXOWDGR�FRQVLGHUDGR�MXVWR�R�UD]RQDEOH���3RU�QXHVWUD�SDUWH��FUHHPRV�TXH�HVWDPRV�DQWH�XQ�FULWHULR�
PiV�DFRWDGR��VH�H[FOXLUtDQ�~QLFDPHQWH�DTXHOORV�GDxRV�TXH�QR�VH�KDEUtDQ�SURGXFLGR�GH�QR�KDEHU�LQWHUYHQLGR�MXQWR�DO�LQFXPSOLPLHQWR�OD�GH¿-
FLHQWH�VLWXDFLyQ�HFRQyPLFD�GHO�DFUHHGRU��(Q�GH¿QLWLYD��VH�WUDWDUtD�GH�XQ�FULWHULR�VLPLODU�D�OD�Impecuniosity del common law. Ver aRaya Jasma, 
Fernando, La relación de causalidad en la responsabilidad civil��PHPRULD�GH�SUXHED��&RQFHSFLyQ��������S������Fuentes���������S������D�����

94�6LQ�HPEDUJR��HVWR�QR�VLJQL¿FD�TXH�HQ�HO�'HUHFKR�FKLOHQR�VH�LQGHPQLFHQ�ORV�SHUMXLFLRV�DQRUPDOHV��SXHV�FXDQGR�ORV�WULEXQDOHV�TXLHUHQ�
H[FOXLU�VX�UHVDUFLPLHQWR�DEDQGRQDQ�OD�WHRUtD�GH�OD�HTXLYDOHQFLD�\�OD�UHHPSOD]DQ�SRU�OD�GH�OD�FDXVDOLGDG�DGHFXDGD��R�VLPSOHPHQWH�DFXGHQ�DO�
DUJXPHQWR�GH�OD�IDOWD�GH�UHODFLyQ�FDXVDO�R�GH�OD�DXVHQFLD�GH�SUXHED�VREUH�OD�FHUWH]D�GHO�GDxR��
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4.4. el deber de evitar o mitigar el daño como criterio limitativo a la obligación de pago de renta 

/D�JHQHUDOLGDG�GH� OD�GRFWULQD�H[WUDQMHUD�\� WDPELpQ� OD�QDFLRQDO�GDQ�FDGD�GtD�XQD�PD\RU�
UHOHYDQFLD�D�HVWH�FULWHULR��TXH�VH�FRQVLGHUD�DSOLFDEOH�WDQWR�D�OD�UHVSRQVDELOLGDG�FRQWUDFWXDO�FRPR�
H[WUDFRQWUDFWXDO95�� 6LQ� HPEDUJR�� H[LVWHQ� GLIHUHQFLDV� D� OD� KRUD� GH� GHWHUPLQDU� VX� IXQGDPHQWR��(Q�
WpUPLQRV�JHQHUDOHV��SRGHPRV�GHFLU�TXH�XQ�LPSRUWDQWH�VHFWRU�GH�OD�GRFWULQD�HVWLPD�TXH�VH�WUDWD�GH�XQ�
GHEHU�DXWyQRPR�H�LQGHSHQGLHQWH��IXQGDGR�HQ�OD�EXHQD�IH�FRQWUDFWXDO�\�HQ�HO�SULQFLSLR�GH�OD�FRUUHF-
ción96��3DUD�RWURV�௅LGHD�FRQ�OD�FXDO�FRQFRUGDPRV௅��HV�XQ�FULWHULR�MXUtGLFR�GH�H[WHQVLyQ�GHO�SHUMXLFLR�
UHFRJLGR�HQ�OD�H[LJHQFLD�GH�TXH�HO�GDxR�UHVDUFLEOH�GHEH�VHU�GLUHFWR�R�QHFHVDULR��VHJ~Q�OR�LPSRQHQ�OD�
JHQHUDOLGDG�GH�ORV�&yGLJRV�FLYLOHV�VHJXLGRUHV�GHO�VLVWHPD�IUDQFpV��Y��JU��$UWtFXOR������GHO�&&�FKL-
OHQR���(O�IXQGDPHQWR�SDUD�VRVWHQHU�HVWD�LGHD�OR�HQFRQWUDPRV�HQ�OD�IRUPDFLyQ�KLVWyULFD�GH�OD�QRUPD97. 
7LHQH��SRU�WDQWR��D�QXHVWUR�HQWHQGHU��XQD�SUHFLVD�H�LQPHGLDWD�FRQVDJUDFLyQ�\�IXQGDPHQWR�OHJDO��VLQ�
SHUMXLFLR��SRU�VXSXHVWR��GH�FRQVLGHUDU�D�OD�EXHQD�IH�VX�IXQGDPHQWR�~OWLPR98. 

(Q�WRGR�FDVR��PiV�DOOi�GH�OD�GLVFXVLyQ�VREUH�VX�IXQGDPHQWR�OHJDO��OR�FLHUWR�HV�TXH��HQ�JH-
QHUDO��H[LVWH�FRLQFLGHQFLD�HQ�OD�GRFWULQD��HQ�FXDQWR�D�VX�SURFHGHQFLD��FRQWHQLGR��FDUDFWHUtVWLFDV�\�
efectos99��$Vt��HVWH�GHEHU�VH�H[SOLFD�FRORTXLDOPHQWH�\�HQ�SRFDV�SDODEUDV�GLFLHQGR�TXH�OD�YtFWLPD�QR�
GHEH�TXHGDUVH�VHQWDGD�VLQ�KDFHU�QDGD�SDUD�PLQLPL]DU�ODV�SpUGLGDV�TXH�ÀX\HQ�GH�XQ�PDO��0X\�SRU�
HO�FRQWUDULR��GHEH�UHDOL]DU�WRGR�OR�TXH�HVWp�D�VX�DOFDQFH�SDUD�FRORFDUVH�HQ�OD�PLVPD�VLWXDFLyQ�TXH�
HVWDUtD�VL�HO�FRQWUDWR�VH�KXELHVH�FXPSOLGR�R�HO�LOtFLWR�QR�VH�KXELHVH�SURGXFLGR���. 

5HVSHFWR�D�VX�QDWXUDOH]D��VH�DFHSWD�HQ�JHQHUDO�TXH�HV�PiV�ELHQ�HO�SURSLR�GH�XQD�FDUJD��one-
re��\�QR�HO�GH�XQD�REOLJDFLyQ��0X\�UHODFLRQDGR�FRQ�OR�DQWHULRU��HV�HO�SUREOHPD�GHO�JUDGR�R�QLYHO�GH�
GLOLJHQFLD�H[LJLEOH�DO�DFUHHGRU�R�YtFWLPD�GHO�SHUMXLFLR�HQ�VX�FXPSOLPLHQWR��H[LVWLHQGR�HQ�HO�'HUHFKR�
FRPSDUDGR�VROXFLRQHV�SDUHFLGDV�SHUR�QR� LGpQWLFDV�����(Q�&KLOH��HVWLPDPRV�TXH�HO�DFUHHGRU�GHEH�

95 Al ya clásico artículo de CRisCuoli, giovanni��³,O�GRYHUH�GL�PLWLJDUH�LO�GDQQR�V~ELWR´��HQ�Rivista Di Diritto Civile��1�����������SS������
�����VH�KDQ�LGR�VXPDQGR�XQD�VHULH�GH�HVWXGLRV�UHDOL]DGRV�SRU�ORV�DXWRUHV�GHO�FLYLO�/DZ��\�HQ�HVSHFt¿FR�SRU�ORV�SHUWHQHFLHQWHV�DO�VXEVLVWHPD�
URPDQR�IUDQFpV��(QWUH�HOORV��PHUHFH�XQ�OXJDU�PX\�GHVWDFDGR�OD�WHVLV�GRFWRUDO�GH san maRtin neiRa, lilian, El deber del acreedor de evitar 
o mitigar el daño��WHVLV�GRFWRUDO��8QLYHUVLGDG�GH�5RPD�7RU�9HUJDWD��5RPD��������TXH�DGHPiV�VLUYLy�GH�EDVH�SDUD�XQD�PRQRJUDItD�WLWXODGD�La 
carga del perjudicado de evitar o mitigar el daño. Estudio histórico comparado��SXEOLFDGD�HQ�&RORPELD�HO�DxR�������\�HQ�IRUPD�PiV�UHFLHQWH�
OD�PRQRJUDItD�GH�JaRamillo J., CaRlos ignaCio, Los deberes de evitar y mitigar el daño��7HPLV��%RJRWi�������

96 Es el caso de autores como CRisCuoli ��������SS������D������LGHD�TXH�WDPELpQ�KD�WHQLGR�DFHSWDFLyQ�SRU�SDUWH�GH�OD�-XULVSUXGHQFLD��FRPR�
OR�SRQH�GH�PDQL¿HVWR�pinoRi ��������SS������\�VV��(Q�(VSDxD��DXWRUHV�FRPR santos bRiz, Jaime, La responsabilidad civil. Derecho sustantivo 
y derecho procesal��0RQWHFRUYR��0DGULG��������S������\ diez-piCazo, luis, Fundamentos del Derecho civil patrimonial, v. 2, 5ª ed., Civitas, 
Madrid, 1996, p. 689.

97 En España de león �V�I��>SHUR�����"@���S������\���������S�������KD�SXHVWR�GH�PDQL¿HVWR�TXH�FRQ�OD�H[SUHVLyQ�consecuencia necesaria 
VH�H[FOX\H�OD�LQGHPQL]DFLyQ�GH�ORV�GDxRV�HYLWDEOHV� soleR pResas, ana, La valoración del daño en el contrato de compraventa��$UDQ]DGL��
3DPSORQD��������S������WDPELpQ�UHFRQRFH�TXH�IXH�pothieR�HO�TXH�PiV�FRQWULEX\y�D�OD�GLIXVLyQ�GHO�FULWHULR��DO�XWLOL]DUOD�FRPR�IXQGDPHQWR�GH�
OD�UHJOD�GH�GHOLPLWDFLyQ�GHO�UHVDUFLPLHQWR�HQ�HO�Q~PHUR�����GH�VX�Traité��GRQGH�XWLOL]D�ODV�H[SUHVLRQHV�suite necéssaire e indirecte���SHUR�OD�
H[SXVR�GH�XQD�IRUPD�TXH�GLR�OXJDU�D�OD�FRQIXVLyQ�FRQ�RWUD�¿JXUD�DItQ��DXQTXH�UDGLFDOPHQWH�GLVWLQWD�HQ�VX�FRQFHSWR��FRPR�HV�OD�FRQFXUUHQFLD�
HQ�OD�SURGXFFLyQ�GHO�GDxR��9HU�WDPELpQ�Fuentes ��������SS������D�����

98 En Chile, la doctrina se encuentra dividida. Para autores como CoRRal talCiani, heRnán, Lecciones de responsabilidad civil extracon-
tractual��(GLWRULDO�-XUtGLFD�GH�&KLOH��6DQWLDJR��������S�������VX�IXQGDPHQWR�HV�OD�EXHQD�IH��2WURV��DOXGHQ�D�OD�FDXVDOLGDG��\�HVSHFt¿FDPHQWH�
HQ�OD�FDXVDOLGDG�MXUtGLFD��SXHV�FRQVLGHUDQ�TXH�VX�IXQGDPHQWR�VH�HQFXHQWUD�HQ�OD�H[LJHQFLD�GH�VHU�HO�GDxR�FRQVHFXHQFLD�GLUHFWD�GHO�LQFXPSOL-
miento. Es el caso de Fuentes guíñez, RodRigo,�³(O�GHEHU�GH�HYLWDU�R�PLWLJDU�HO�GDxR´� Revista de Derecho, Universidad de Concepción, n. 
���������������,�SS������D������san maRtín���������SS������\������FRQ�HVSHFLDO�UHIHUHQFLDV�D�ORV�&&�FRPR�HO�DUJHQWLQR�\�HVSDxRO��TXH�XWLOL]DQ�
OD�H[SUHVLyQ�FRQVHFXHQFLD�QHFHVDULD�HQ�OXJDU�GH�GLUHFWD��\�pizaRRo���������S������dominguez (�������SS�����D����DFXGH�D�UD]RQHV�OyJLFDV��
HFRQyPLFDV�\�PRUDOHV��\�GHQWUR�GH�HVWD�~OWLPD�D�ORV�GHEHUHV�GH�OHDOWDG�GHULYDGRV�GHO�SULQFLSLR�GH�OD�HMHFXFLyQ�GHO�FRQWUDWR�GH�EXHQD�IH��SHUR�
VLQ�ROYLGDU�OD�FDXVDOLGDG�\�HVSHFt¿FDPHQWH�OD�FXOSD�GH�OD�YtFWLPD��FRPR�HO�IXQGDPHQWR�WpFQLFR�\�JHQHUDO�GH�OD�REOLJDFLyQ�GH�PLQLPL]DU�HO�
daño sufrido. Finalmente, autores como vidal olivaRes, álvaRo: “/D�FDUJD�GH�PLWLJDU�ODV�SpUGLGDV�GHO�DFUHHGRU�\�VX�LQFLGHQFLD�HQ�HO�VLVWHPD�
de remedios por incumplimiento”, en guzmán��$OHMDQGUR��(GLWRU�FLHQWt¿FR���Estudios de Derecho civil III��/HJDO3XEOLVKLQJ��6DQWLDJR��������
SS������\������heRmosilla estay, paola y Reyes espeJo, Ramón, El deber de mitigar el daño en la responsabilidad contractual chilena, 
PHPRULD�GH�SUXHED��6DQWLDJR��������SS������D�����OR�IXQGDPHQWDQ�WDQWR�HQ�OD�EXHQD�IH�REMHWLYD�FRPR�HQ�OD�FDXVDOLGDG�\��HVSHFt¿FDPHQWH��HQ�
OD�H[LJHQFLD�GH�VHU�HO�GDxR�FRQVHFXHQFLD�LQPHGLDWD�R�GLUHFWD�GHO�LQFXPSOLPLHQWR��FRQIRUPH�OR�H[LJH�HO�DUWtFXOR������GHO�&&��8QD�GHVFULSFLyQ�
JHQHUDO�GH�ORV�GLVWLQWRV�IXQGDPHQWRV�HQ�JaRamillo���������SS������D������

99�3HVH�D�ORV�FODURV�DQWHFHGHQWHV�HQ�ODV�REUDV�GH�ORV�DXWRUHV�TXH�SUHFHGLHURQ�D�OD�FRGL¿FDFLyQ�HQ�)UDQFLD��domat, -HDQ��Les Loix Civiles 
GDQV�OHXUV�2UGUH�1DWXUHO��/H�'URLW�3XEOLF�HW�/HJXP�'HOHFWXV���1RXYHOOH�pGLWLRQ��W��,��3DULV��������\�PX\�HVSHFLDOPHQWH pothieR ��������HO�
PD\RU�GHVDUUROOR�GH�HVWD�UHJOD�OLPLWDWLYD�QR�VH�KD�HQ�ORV�VLVWHPDV�ODWLQRV��VLQR�HQ�HO�common law��GRQGH�VH�OH�FRQRFH�EDMRV�ORV�QRPEUHV�GH�
duty of mitigation, o mitigation of damages rule o avoidable consecuences rule, y tiene su formulación clásica en el caso British Westinghouse 
Electric v. Underground electric Railways co of London ltd��������

��� buRRoWs, andReW, Remedies for torts and breach of contract, Butterworths, 2ª ed., London, 1994, p. 69. 
����(Q�HO�RUGHQDPLHQWR�DQJORVDMyQ�HO�GDxDGR�GHEH�DGHFXDU�VX�FRQGXFWD�GHVWLQDGD�D�PLWLJDU�HO�SHUMXLFLR�DO�HVWiQGDU�REMHWLYR�GH�OD�UD]RQD-
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DGRSWDU�DTXHOODV�PHGLGDV�PLWLJDGRUDV�~WLOHV�\�UD]RQDEOHV��H[LJLEOHV�VHJ~Q�HO�PRGHOR�GH�GLOLJHQFLD�
GHO�EXHQ�SDGUH�GH�IDPLOLD��(VR�Vt�TXH�FRQ�OD�GHELGD�ÀH[LELOLGDG�GHO�FDVR��SRUTXH�QR�GHEHPRV�ROYLGDU�
TXH�HVWDPRV�DQWH�XQD�FDUJD�TXH�VH�LPSRQH�D�OD�YtFWLPD�GHO�LQFXPSOLPLHQWR���, incluso a favor del 
incumplidor doloso.

(Q�FXDQWR�D�VX�FRQWHQLGR��HVWH�GHEHU�LPSRQH�DO�DFUHHGRU�WDQWR�HYLWDU�XQ�SHUMXLFLR�TXH�D~Q�
QR�VH�KD�SURGXFLGR��FRPR�PLWLJDU�R�UHGXFLU�ORV�TXH�\D�VH�KDQ�YHUL¿FDGR���, y las actividades que la 
YtFWLPD�GHO�SHUMXLFLR�GHEHUi�GHVSOHJDU��GHSHQGHUiQ�GHO�FDVR�FRQFUHWR��6LQ�SHUMXLFLR�GH�OR�DQWHULRU��OD�
GRFWULQD�\�OD�MXULVSUXGHQFLD�KDQ�LGR�FRQ¿JXUDQGR�GHWHUPLQDGDV�DFWXDFLRQHV�LGyQHDV�SDUD�GDU�FXP-
SOLPLHQWR�D�HVWD�FDUJD�PLWLJDGRUD��FRPR�VRQ��ODV�PHGLGDV�FRQVHUYDWLYDV��GH�UHSDUDFLyQ��DFHSWDFLyQ�
GH�XQD�SUHVWDFLyQ�LQH[DFWD�R�LQFRPSOHWD�\�ODV�OODPDGDV�PHGLGDV�GH�VXVWLWXFLyQ�R�UHHPSOD]R��(VWDV�
~OWLPDV�VRQ�HVSHFLDOPHQWH�DSOLFDEOHV�HQ�OD�UHVSRQVDELOLGDG�FRQWUDFWXDO��\�SDUD�VX�FXPSOLPLHQWR�OD�
doctrina moderna ha ido imponiendo el concepto de negocios de cobertura��TXH�VH�GH¿QH�FRPR�HO�
FRQWUDWR�TXH�VXVWLWX\H�HO�LQFXPSOLGR�\�TXH�HV�FHOHEUDGR�FRQ�OD�¿QDOLGDG�GH�VDWLVIDFHU�HO�LQWHUpV�GH�
cumplimiento del acreedor���. 

/RV� HIHFWRV� TXH� VH� VLJXHQ� GH� LPSRQHU� DO� DFUHHGRU� HO� GHEHU� GH� HYLWDU� R�PLWLJDU� HO� GDxR�
VRQ�� EiVLFDPHQWH�� GRV��(Q�SULPHU� OXJDU�� OLPLWD� HO� UHVDUFLPLHQWR� D� ORV� SHUMXLFLRV�TXH� HO� DFUHHGRU�
QR�SXGR�R�QR�KXELHVH�SRGLGR�LPSHGLU�DFWXDQGR�VHJ~Q�HO�PRGHOR�GH�XQ�EXHQ�SDGUH�GH�IDPLOLD��(Q�
RWUDV�SDODEUDV��H[FOX\H�GH�OD�LQGHPQL]DFLyQ�ORV�GDxRV�TXH�SXGLHURQ�KDEHUVH�HYLWDGR�FRQ�PHGLDQD�
GLOLJHQFLD��(Q�VHJXQGR�OXJDU��\�FRPR�FRQWUDSDUWLGD�GH�OD�OLPLWDFLyQ�DQWHULRU��VH�LQFOX\H�GHQWUR�GH�OD�
LQGHPQL]DFLyQ�HO�FRVWR�GH�WRGDV�ODV�PHGLGDV�PLWLJDGRUDV�UD]RQDEOHPHQWH�DGRSWDGDV�SRU�HO�DFUHHGRU��
(YLGHQWHPHQWH��VH�UHVDUFH�HO�FRVWR�GH�ODV�JHVWLRQHV�R�DFWXDFLRQHV�TXH�HIHFWLYDPHQWH�ORJUDURQ�HYLWDU�
R�PLWLJDU�ORV�SHUMXLFLRV��SHUR�WDPELpQ�ODV�TXH�KD\DQ�UHVXOWDGR�HQ�GH¿QLWLYD�LQIUXFWXRVDV��SHUR�TXH�DO�
PRPHQWR�GH�DGRSWDUVH�DSDUHFtDQ�FRPR�~WLOHV�R�UD]RQDEOHV��DXQTXH�GHVSXpV��GHELGR�D�FLUFXQVWDQFLDV�
VREUHYHQLGDV��VH�DSUHFLH�TXH�HQ�UHDOLGDG�HUDQ�VXSHUÀXDV���.

(IHFWXDGD�HVWD�VRPHUD�GHVFULSFLyQ�GHO�GHEHU�GH�PLWLJDFLyQ��FRUUHVSRQGH�TXH�QRV�DERTXH-
mos a su operatividad en el contrato de arrendamiento. Para estos efectos, es útil recordar que los 
DXWRUHV�GHO�'HUHFKR�LQWHUPHGLR�LPSRQtDQ�D�ORV�TXH�KDEtDQ�FHOHEUDGR�XQ�FRQWUDWR�GH�DUUHQGDPLHQWR�
OD�REOLJDFLyQ�GH�PLWLJDU�ODV�FRQVHFXHQFLDV�SHUQLFLRVDV�TXH�VH�VHJXtDQ�GHO�LQFXPSOLPLHQWR�GHO�PLV-
PR��'HPRVWUDFLyQ�GH�OR�DQWHULRU��HV�HO�HMHPSOR�TXH�QRV�GD�domat VREUH�HO�PHUFDGHU�TXH�DUULHQGD�
un local comercial y que ha sido desposeído del mismo por evicción u otra causa. Aquí, el daño a 
LQGHPQL]DU�VHUtD�HO�PD\RU�FRVWR�TXH�SDUD�HVWH�FRPHUFLDQWH�VLJQL¿FD�DUUHQGDU�XQ�QXHYR�ORFDO��\�VyOR�
HQ�HO�FDVR�TXH�QR�HQFXHQWUH�QLQJ~Q�RWUR�LQPXHEOH�SDUD�WDO�HIHFWR��VH�DQDOL]D�OD�LQGHPQL]DFLyQ�GH�
ORV�SHUMXLFLRV�TXH�VH�GHULYDQ�GHO�KHFKR�GH�QR�FRQWDU�FRQ�HO�LQPXHEOH��HQ�HVSHFLDO�HO�GHULYDGR�GH�OD�
LPSRVLELOLGDG�GH�YHQGHU�VX�PHUFDGHUtD���. De manera muy similar, pothieR VH�UH¿HUH�DO�DUULHQGR�GH�
XQD�FDVD�TXH�UHVXOWD�HYLFWD��GRQGH�WDPELpQ�OD�LQGHPQL]DFLyQ�VH�FHQWUD�HQ�SULPHU�OXJDU�HQ�HO�PD\RU�
coste de un nuevo arriendo���.

'H�ORV�HMHPSORV�DQWHULRUHV��TXHGD�FODUR�TXH�VL�HO�FRQWUDWR�GH�DUUHQGDPLHQWR�VH�LQFXPSOH�

ELOLGDG�R�reasonable steps��³British Westinghouse Electric v. Underground electric Railways co of London ltd´�.�,JXDO�SDWUyQ�KD�VLGR�DGRSWDGR�
HQ�ODV�FRQYHQFLRQHV�LQWHUQDFLRQDOHV��3RU�HMHPSOR��DUWtFXOR����GH�OD�&RQYHQFLyQ�GH�9LHQD��DUWtFXOR�������GH�ORV�3ULQFLSLRV�(XURSHRV�GHO�'H-
UHFKR�(XURSHR�GH�&RQWUDWRV��\�DUWtFXOR��������GH�ORV�3ULQFLSLRV�GH�8QLGURLW���(Q�,WDOLD��SRU�HO�FRQWUDULR��HO�OHJLVODGRU�KD�RSWDGR�SRU�HO�HVWiQGDU�
GH�OD�RUGLQDULD�GLOLJHQFLD��DUWtFXOR�����DSDUWDGR�VHJXQGR��

��� En este sentido, para el Derecho español, soleR, La valoración del daño, cit. ��������S�����
����(Q�DPERV�FDVRV��SRU�VXSXHVWR��GHEHQ�HQFRQWUDUVH�UHXQLGRV�WRGRV�ORV�UHTXLVLWRV�GH�OD�UHVSRQVDELOLGDG�\��HQ�FRQVHFXHQFLD��VHU�FLHUWR�

TXH�HO�SHUMXLFLR�RFXUULy�R�YD�D�RFXUULU��(Q�FDVR�FRQWUDULR��PiV�TXH�XQD�HYLWDFLyQ�GHO�SHUMXLFLR�SRGUtDPRV�HVWDU�DQWH�XQD�HYLWDFLyQ�GHO�LQFXP-
plimiento.

��� Para una descripción de estas medidas, ver Fuentes���������SS������D�����
��� CRisCuoli ��������SS������\�VV���\ soleR pResas, ana��³$UWtFXOR�����&RPHQWDULR´��HQ�'LH]�3LFD]R��/XLV��'LUHFWRU�\�FRRUGLQDGRU���La 

compraventa internacional de mercaderías. Comentario de la convención de Viena, Civitas, Madrid, 1998, pp. 627 y 628. y La valoración del 
daño, cit. �������SS�����D�����\�san maRtin ��������SS������D�����

��� Ver domat ��������S�������,JXDO�UD]RQDPLHQWR�SXHGH�YHUVH�HQ�HO�HMHPSOR�GHO�DUULHQGR�GH�WUDQVSRUWH�SDUD�YHQGLPLDU��S������GHO�PLVPR�
autor.

��� pothieR���������SS������D�����
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SRU�FXOSD�GHO�DUUHQGDGRU��\�GH�HVWR�VH�VLJXH�OD�LPSRVLELOLGDG�GHO�DUUHQGDWDULR�GH�JR]DU�HO�LQPXHEOH�
DUUHQGDGR��D�HVWH�~OWLPR�VH�OH�LPSRQH�OD�FDUJD�GH�UHDOL]DU�ODV�PHGLGDV�PLWLJDGRUDV�SHUWLQHQWHV��TXH�
DTXt�FRQVLVWH�HQ�EXVFDU�RWUR�ELHQ�SDUD�DUUHQGDU��HV�GHFLU��FHOHEUDU�XQ�QHJRFLR�GH�FREHUWXUD��&RQFRU-
GDQWH�FRQ�HVWH�GHEHU��HQ�SULQFLSLR��HVWH�DUUHQGDWDULR�~QLFDPHQWH�YD�D�WHQHU�GHUHFKR�D�UHFODPDU�FRPR�
GDxR�HO�PD\RU�SUHFLR�TXH�OH�VLJQL¿FD�HO�QXHYR�FRQWUDWR��HV�GHFLU��HO�FRVWR�GH�OD�PHGLGD�PLWLJDGRUD�
TXH� UD]RQDEOHPHQWH�GHELy�DGRSWDU��<� VyOR�HQ�HO� VXSXHVWR�TXH�QR� VH�SXHGD�H[LJLU� DO� DFUHHGRU� OD�
UHDOL]DFLyQ�GH�WDO�PHGLGD��SRU�HMHPSOR��QR�H[LVWHQ�RWURV�LQPXHEOHV�TXH�VH�SXHGDQ�DUUHQGDU���FRUUHV-
SRQGH�DQDOL]DU�HO�UHVDUFLPLHQWR�GH�ORV�SHUMXLFLRV�TXH�VXIUH�HO�DUUHQGDWDULR�FRPR�FRQVHFXHQFLD�GHO�
LQFXPSOLPLHQWR�GHO�FRQWUDWR��HQ�HVWH�FDVR��QR�SRGHU�GLVSRQHU�GHO�LQPXHEOH�DUUHQGDGR�SDUD�YHQGHU�
VX�PHUFDGHUtD���(Q�SRFDV�SDODEUDV��SDUD�domat y pothieR�HO�DUUHQGDWDULR�GHEH�GHVSOHJDU�ODV�PH-
GLGDV�PLWLJDGRUDV�SHUWLQHQWHV�\��VL�QR�OR�KDFH�SXGLHQGR�KDFHUOR��QR�SRGUi�GHPDQGDU�ORV�SHUMXLFLRV�
GHULYDGRV�GH�OD�LPSRVLELOLGDG�GH�XWLOL]DU�HO�ELHQ�DUUHQGDGR

6LQ�HPEDUJR��ORV�DXWRUHV�GHO�'HUHFKR�LQWHUPHGLR�QR�DQDOL]DURQ�PD\RUPHQWH�OD�VLWXDFLyQ�
contraria, esto es, que el contrato de arrendamiento termine anticipadamente, pero por un hecho 
LPSXWDEOH�DO�DUUHQGDWDULR��1R�REVWDQWH�HOOR��FRQIRUPH�D�OD�UHJOD�JHQHUDO�GHO�GHEHU�GH�PLWLJDFLyQ�TXH�
SHVD�VREUH�WRGR�FRQWUDWDQWH��\�GH�PDQHUD�VLPLODU�D�OR�TXH�VXFHGH�FRQ�HO�DUUHQGDWDULR��UHVXOWD�LQHOX-
GLEOH�FRQFOXLU�TXH�HQ�HVWRV�FDVRV�WDPELpQ�SHVD�VREUH�HO�DUUHQGDGRU�OD�FDUJD�GH�GHVSOHJDU�DTXHOODV�
PHGLGDV�PLWLJDGRUDV�VHDQ�H[LJLEOHV�VHJ~Q�HO�HVWiQGDU�GHO�EXHQ�SDGUH�GH�IDPLOLD��FXDQGR�HO�FRQWUDWR�
GH�DUUHQGDPLHQWR�WHUPLQH�HQ�IRUPD�DQWLFLSDGD�SRU�KHFKR�LPSXWDEOH�D�VX�DUUHQGDWDULR��

$SOLFDQGR�\�UHODFLRQDQGR�WRGR�OR�\D�H[SXHVWR�VREUH�HO�GHEHU�GH�PLWLJDFLyQ��SRGHPRV�D¿U-
mar que el arrendador tendrá derecho a la llamada indemnité de relocation en la forma dispuesta 
HQ�HO�DUWtFXOR������GHO�&&��VLHPSUH�\�FXDQGR�QR�OH�KXELHUH�VLGR�SRVLEOH�FHOHEUDU�XQ�QXHYR�FRQWUDWR�
GH�DUULHQGR�TXH�UHHPSODFH�DO�WHUPLQDGR�HQ�IRUPD�DQWLFLSDGD��HV�GHFLU��QR�KXELHUH�SRGLGR�FHOHEUDU�
XQ�QHJRFLR�GH�FREHUWXUD��3RU�HO�FRQWUDULR��VL�HO�DUUHQGDGRU�QR�OR�YXHOYH�DUUHQGDU��SHUR�DWHQGLGRV�ODV�
FLUFXQVWDQFLDV�GHO�FDVR�FRQFUHWR��FRQ�OD�GLOLJHQFLD�SURSLD�GH�XQ�EXHQ�SDGUH�GH�IDPLOLD��VH�GHWHUPLQD�
TXH�KDEUtD�SRGLGR�KDFHUOR��OD�LQGHPQL]DFLyQ�GHEH�UHGXFLUVH�D�ODV�UHQWDV�FRUUHVSRQGLHQWHV�DO�WLHPSR�
TXH�XQ�KRPEUH�GLOLJHQWH�KXELHUH�QHFHVLWDGR�SDUD�FHOHEUDU�XQ�QXHYR�FRQWUDWR���.

6L�VH�FHOHEUD�XQ�QXHYR�FRQWUDWR�GH�DUUHQGDPLHQWR��OD�LQGHPQL]DFLyQ�VH�OLPLWDUi�DO�WLHPSR�
HQ�TXH�HIHFWLYDPHQWH�HO�ELHQ�HVWXYR�VLQ�SRGHU�VHU�DUUHQGDGR��SHUR�FRPR�FRQWUDSDUWLGD�VH�GHEHUiQ�
DGLFLRQDU�FRPR�LQGHPQL]DFLyQ�ORV�JDVWRV�LUURJDGRV�SDUD�ORJUDU�VX�FHOHEUDFLyQ��7DPELpQ�GHEH�FRQ-
siderarse la diferencia de rentas entre el contrato incumplido y el nuevo, cuando este último tuviere 
¿MDGR�XQ�SUHFLR�PHQRU��\�KXELHVH�VLGR�QHFHVDULR�DUUHQGDUOR�HQ�FRQGLFLRQHV�PHQRV�EHQH¿FLRVDV�SDUD�
LPSHGLU�TXH�FRQWLQXDUp�VLQ�XWLOL]DFLyQ��

3XHGH�TXH�HO�DUUHQGDGRU�XWLOLFH�HQ�VX�SURSLR�EHQH¿FLR�HO�ELHQ�TXH�WHQtD�DUUHQGDGR��(Q�HVWH�
FDVR��SRGUi�DOHJDU�TXH�VH�WUDWy�GH�XQD�PHGLGD�PLWLJDGRUD��SXHV�QR�HUD�SRVLEOH�FHOHEUDU�XQ�QXHYR�
contrato de arrendamiento en condiciones satisfactorias de precio u otras condiciones que sean 
LJXDOPHQWH� LPSRUWDQWHV� �SRU�HMHPSOR� LPSRVLFLRQHV�HQ�FXDQWR�DO� WLHPSR�GH�DUUHQGDPLHQWR�R�D� OD�
IRUPD�GH�JRFH�GHO�ELHQ�TXH�WHQtD�HVWLSXODGR�HQ�HO�DQWHULRU�FRQWUDWR�\�TXH�DKRUD�QR�VHDQ�DFHSWDGRV�
SRU� ORV� QXHYRV� LQWHUHVDGRV� HQ� DUUHQGDU�� \� WDPSRFR� HUD� DFRQVHMDEOH�PDQWHQHUOR� GHVRFXSDGR��(Q�
HVWH�FDVR��\�HVSHFLDOPHQWH�WUDWiQGRVH�GH�ELHQHV�SURGXFWLYRV��FRPR�R¿FLQDV��ORFDOHV�FRPHUFLDOHV�R�
PDTXLQDULD�LQGXVWULDO��SRGUi�DOHJDUVH�\�FRQFHGHUVH�XQD�LQGHPQL]DFLyQ�TXH�UHSUHVHQWH�OD�GLIHUHQFLD�
HQWUH�OD�XWLOLGDG�TXH�VLJQL¿FDED�DUUHQGDUOR�\�OD�TXH�UHSRUWD�VX�XVR�SRU�HO�SURSLR�DUUHQGDGRU��

/DV� LGHDV� H[SXHVWDV� HVWiQ� HQ� FRQVRQDQFLD� FRQ� OD� GRFWULQD� \� MXULVSUXGHQFLD� IUDQFHVD� \D�

����(VWLPR�TXH�WDPELpQ�SRGUi�SHGLU�FRPR�LQGHPQL]DFLyQ�HO�HTXLYDOHQWH�D�ORV�JDVWRV�TXH�KDEUtD�GHELGR�LQFXUULU�SDUD�YROYHU�D�DUUHQGDUOR�\�
OD�GLIHUHQFLD�SRU�PHQRUHV�UHQWDV�TXH�HYHQWXDOPHQWH�GHEHUtD�KDEHU�DFHSWDGR��GH�KDEHU�UHDOL]DGR�OD�PHGLGD�PLWLJDGRUD�TXH�OH�HUD�H[LJLEOH��SHUR�
TXH�HQ�FRQFUHWR�QXQFD�UHDOL]y��(OOR��SXHV�VH�SURGXMR�XQD�UHGXFFLyQ�GH�OD�LQGHPQL]DFLyQ�HQ�IDYRU�GHO�GHXGRU��HQ�FRQVLGHUDFLyQ�D�ODV�PHGLGDV�
TXH�HO�DFUHHGRU�QR�UHDOL]y��\�HO�IDYRUHFLGR�FRQ�HVWD�UHGXFFLyQ�GHEH�FDUJDU�FRQ�ORV�JDVWRV�TXH�KDEUtD�LPSOLFDGR�OOHYDU�D�FDER�OD�PLVPD��\D�TXH�
HQ�FDVR�FRQWUDULR�WHQGUtD�HO�EHQH¿FLR�GH�OD�UHGXFFLyQ�SHUR�VLQ�FDUJDU�FRQ�HO�FRVWR�GH�OOHYDUOD�D�FDER�
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DQDOL]DGD��SHUR�WDPELpQ�OR�HVWi�FRQ�OD�VROXFLyQ�SURSXHVWD�HQ�,WDOLD��(VWR�~OWLPR�UHYLVWH�HVSHFLDO�LP-
portancia, porque Codice civile�QR�FRQWLHQH�XQD�QRUPD�VHPHMDQWH�DO�DUWtFXOR������GHO WH[WR�IUDQFpV��
$�SHVDU�GH�HOOR��HQ�EDVH�DO�GHEHU�GH�PLWLJDU�HO�GDxR��FRQVDJUDGR�HQ�IRUPD�H[SUHVD�HQ�HO�DUWtFXOR�
�����LQFLVR�VHJXQGR�GHO�Codice civile��VH�KD�OOHJDGR�VLPLODUHV�FRQFOXVLRQHV��(Q�HVWH�VHQWLGR��pinoRi, 
VHxDOD�TXH�HO�SHUMXLFLR�TXH�VH�FDXVD�DO�DUUHQGDGRU�SRU�HO�WpUPLQR�DQWLFLSDGR�GHO�FRQWUDWR�SRU�FXOSD�
GHO�DUUHQGDWDULR��FRQVLVWHQWH�HQ�OD�UHQWD�TXH�KDEUtD�SRGLGR�VHJXLU�SHUFLELHQGR��GHEH�UHGXFLUVH�VL�HO�
DUUHQGDGRU�QR�EXVFD�QXHYRV�LQTXLOLQRV��XVDQGR�OD�RUGLQDULD�GLOLJHQFLD���. 

6L�ELHQ�HQ�&KLOH��D�GLIHUHQFLD�GH�,WDOLD��QR�H[LVWH�XQD�QRUPD�JHQHUDO�TXH�FRQVDJUH�H[SUH-
VDPHQWH�HO�GHEHU�GH�PLWLJDFLyQ�����H[LVWH�FRQVHQVR�HQ�OD�SOHQD�DSOLFDFLyQ�GH�HVWH�GHEHU�HQ�QXHVWUR�
'HUHFKR��PiV�DOOi�GH�OD�GLIHUHQWH�IXQGDPHQWDFLyQ�TXH�VH�Gp��/XHJR��QR�VH�GLYLVD�QLQJ~Q�REVWiFXOR�
SDUD�OOHJDU�D�OD�PLVPD�VROXFLyQ��TXH��FRPR�VH�GLMR��FRLQFLGH�WDPELpQ�FRQ�OD�UHVSXHVWD�GH�OD�GRFWULQD�
\�MXULVSUXGHQFLD�IUDQFHVD��

$KRUD�ELHQ��HVWDEOHFLGR�TXH�HO�FULWHULR�DGHFXDGR�SDUD� OLPLWDU� OD� LQGHPQL]DFLyQ�UHJXODGD�
HQ�HO�DUWtFXOR������GHO�&&�HV�HO�GHEHU�GH�PLWLJDFLyQ��VXUJH�FRPR�LQWHUURJDQWH�OD�QHFHVLGDG�GH�TXH�
HO�DUUHQGDWDULR�DOHJXH�IRUPDO�\�H[SUHVDPHQWH�GLFKR�FULWHULR�SDUD�ORJUDU�OD�UHGXFFLyQ�GH�OD�LQGHP-
QL]DFLyQ��R�SXGLHUD�HO�-XH]�DSOLFDUOR�DWHQGLGDV�ODV�FLUFXQVWDQFLDV�GHO�FDVR�VRPHWLGR�D�VX�GHFLVLyQ��
DXQTXH�QR�VH�KXELHVH�DOHJDGR��8QD�SULPHUD�UHVSXHVWD�VHUtD�TXH�QR�HV�QHFHVDULR��SXHV�ORV�FULWHULRV�OL-
PLWDWLYRV�GH�OD�LQGHPQL]DFLyQ�VRQ�GH�RUGHQ�S~EOLFR�\�HO�7ULEXQDO�GHEH�DSOLFDUORV�FRQ�LQGHSHQGHQFLD�
GH�VX�DOHJDFLyQ�SRU�ODV�SDUWHV111��6LQ�HPEDUJR��FRPR�HQWUH�QRVRWURV�QR�KD�H[LVWLGR�VREUH�HVWH�SXQWR�
XQ�SURQXQFLDPLHQWR�H[SUHVR�GH�OD�GRFWULQD�\�MXULVSUXGHQFLD��FUHHPRV�TXH�OR�FRQYHQLHQWH�HV�TXH�HO�
demandado lo invoque al momento de contestar la demanda112��5HIXHU]D�HVWD�~OWLPD�LGHD�HO�KHFKR�
TXH�SDUD�XQD�FRUUHFWD�DSOLFDFLyQ�GHO�GHEHU�GH�PLWLJDFLyQ�VH�UHTXHULUi�FRP~QPHQWH�OD�SUXHED�GH�ORV�
DQWHFHGHQWHV�IiFWLFRV�HQ�TXH�VH�VXVWHQWD��SUXHED�TXH��EiVLFDPHQWH��VHUi�GH�FDUJR�GHO�GHPDQGDGR��
/XHJR��GH�QR�DOHJDUVH�RSRUWXQDPHQWH��HV�GXGRVR�TXH�HO�7ULEXQDO�OR�FRQVLGHUH�DO�PRPHQWR�GH�¿MDU�
ORV�KHFKRV�VREUH�ORV�FXDOHV�GHEH�UHFDHU�OD�SUXHED���.

&RPR�SDODEUDV�¿QDOHV��QRV�SHUPLWLPRV�UHFRUGDU�TXH�OD�PRWLYDFLyQ�GHO�SUHVHQWH�WUDEDMR�HV�
SURSRQHU�XQ�FULWHULR�TXH�SHUPLWD�UHGXFLU��HQ�IRUPD�HTXLWDWLYD��OD�REOLJDFLyQ�GH�SDJR�GH�UHQWD�LP-
SXHVWD�SRU�HO�DUWtFXOR������GHO�&&��FXDQGR�HOOD�UHVXOWD�H[FHVLYD��GDGD�ODV�VLWXDFLRQHV�SDUWLFXODUHV�
GHO�FDVR�FRQFUHWR��3HUR�QR�VH�WUDWD�VyOR�GH�UHGXFLU�SRU�UHGXFLU��VLQR�TXH�OD�VROXFLyQ�TXH�VH�SURSRQJD�
GHEH�HVWDU�HQ�DUPRQtD�FRQ�ODV�FDUDFWHUtVWLFDV�\�¿QDOLGDGHV�SURSLDV�GH�OD�DFFLyQ�LQGHPQL]DWRULD��

��� En este sentido, ver pinoRi ��������SS������\�VV�
����0DQLIHVWDFLyQ�HVSHFt¿FD�GH�HVWH�GHEHU��OR�HQFRQWUDPRV�HQ�PDWHULD�GH�VHJXURV��HQ�HO�DFWXDO�DUWtFXOR�����1����GHO�&yGLJR�GH�FRPHUFLR�
111 En este sentido, san maRtin ��������S������\�JaRamillo���������SS������D������(Q�FRQWUD�vidal���������S�������TXLHQ�KDFH�UHFDHU�HQ�

HO�GHXGRU�OD�FDUJD�GH�DOHJDU�\�SUREDU�OD�RPLVLyQ�GH�ODV�PHGLGDV�PLWLJDGRUDV�
112�(Q�&KLOH�~QLFDPHQWH�KHPRV�HQFRQWUDGR�XQ�IDOOR�TXH�WUDWH�HO�SUREOHPD�GH�OD�QHFHVLGDG�GH�DOHJDU�OD�DSOLFDFLyQ�GH�ORV�FULWHULRV�OLPLWDWLYRV�

GH�OD�LQGHPQL]DFLyQ�\�UHIHULGR�D�OD�SUHYLVLELOLGDG��6L�ELHQ�HQ�)UDQFLD�OD�Cour de Cassation�KD�GHFODUDGR�TXH�OD�SUHYLVLELOLGDG�QR�HV�QRUPD�
GH�RUGHQ�S~EOLFR�\��HQ�FRQVHFXHQFLD��GHEH�VHU�DOHJDGD�SRU�ODV�SDUWHV�\�DQWH�ORV�MXHFHV�GH�IRQGR��WDQWR�HO�7ULEXQDO�6XSUHPR�HQ�(VSDxD��FRPR�
QXHVWUD�&RUWH�6XSUHPD�SDUHFHQ�WHQHU�XQ�FULWHULR�GLIHUHQWH��FRPR�OR�GHPXHVWUD�OD�VHQWHQFLD�GH�FDVDFLyQ�GH�HVWH�~OWLPR�DOWR�7ULEXQDO��GLFWDGD�
en Rivera y Zalazar Ltda.con Fundación Chile���������GH�IHFKD����GH�DJRVWR�GH�������(VWH�IDOOR�UHVROYLy�TXH�OD�SUHYLVLELOLGDG�HV�XQ�FULWHULR�
MXUtGLFR�௅R�HQ�SDODEUDV�GHO�WULEXQDO�XQD�UD]yQ�GH�GHUHFKR�TXH�VLUYH�GH�VXVWHQWR�D�OD�GHFLVLyQ௅�SRU�OR�TXH�QR�UHTXLHUH�VHU�DOHJDGD��OR�TXH�HQ�HO�
IRQGR�VLJQL¿FD�FRQVLGHUDUOD�XQD�QRUPD�GH�RUGHQ�S~EOLFR��6RPRV�GH�OD�RSLQLyQ�TXH�HO�IXQGDPHQWR�GHO�GHEHU�GH�PLWLJDFLyQ�HV�HO�DUWtFXOR������
GHO�&&��DO�HVWDEOHFHU�HO�UHTXLVLWR�TXH�HO�GDxR�VHD�³FRQVHFXHQFLD�LQPHGLDWD�R�GLUHFWD´��\�FRPR�HVWD�QRUPD�VH�FRQVLGHUD�GH�RUGHQ�S~EOLFR�R�D�OR�
PHQRV�ORV�FULWHULRV�TXH�FRQWLHQHQ�GH�QDWXUDOH]D�MXUtGLFD��GHEHPRV�FRQFOXLU�TXH�HO�GHPDQGDGR�QR�QHFHVLWD�DOHJDU�H[SUHVDPHQWH�OD�H[LVWHQFLD�GHO�
GHEHU�GH�PLWLJDFLyQ��(VWLPDPRV�HVR�Vt�TXH�SHVD�VREUH�HO�GHXGRU�OD�FDUJD�GH�SUREDU�OD�RPLVLyQ�GH�ODV�PHGLGDV�PLWLJDGRUDV�TXH�HUDQ�H[LJLEOHV�
atendida la situación concreta. Para más antecedentes, ver viney, geneviève, ³/HV�REOLJDWLRQV��/D�UHVSRQVDELOLWp�&LYLOHV��HIIHWV´, en Traité 
de Droit Civil, 6RXV�OD�GLUHFWLRQ�GH�-DFTXHV�*KHVWLQ��W��9��/�*�'�-���3DULV��������S����� le touRneau, philippe, La responsabilité civile�����
HG���'DOOR]��3DULV, 1982��S������mazeaud et. al����������S�������CoRRal ��������SS������\������Fuentes���������SS��������������������������\�
552, y JaRamillo���������SS������D������9HU�WDPELpQ�GH�HVWH�~OWLPR�DXWRU��SS������D�����GRQGH�DERUGD�HO�SUREOHPD�GH�OD�FDUJD�GH�OD�SUXHED�

����(Q�HVWH�VHQWLGR��VHUi�GH�FDUJR�GHO�GHPDQGDGR�OD�SUXHED�GH�TXH�HO�DUUHQGDGRU�YROYLy�DUUHQGDU�HO�ELHQ�\�ODV�FRQGLFLRQHV�HQ�TXH�OR�KL]R��
R�HQ�VX�FDVR�TXH�VL�ELHQ�QR�YROYLy�DUUHQGDUOR�HUD�IDFWLEOH�TXH�OR�KXELHVH�KHFKR�DWHQGLGDV�ODV�FRQGLFLRQHV�GH�PHUFDGR�H[LVWHQWHV�SDUD�HO�ELHQ�HQ�
FXHVWLyQ��'H�LJXDO�IRUPD��GHEHUi�DFUHGLWDU�TXH�HO�DUUHQGDGRU�KL]R�XVR�SHUVRQDO�GHO�ELHQ�HQ�OXJDU�GH�YROYHU�D�DUUHQGDUOR��3RU�VX�SDUWH��HO�DFWRU�
GHEHUi�DFUHGLWDU�ORV�JDVWRV�TXH�HUD�QHFHVDULR�LQFXUULU�SDUD�FHOHEUDU�XQ�FRQWUDWR�GH�FREHUWXUD��R�HQ�VX�FDVR�ODV�FLUFXQVWDQFLDV�TXH�MXVWL¿FDEDQ�
QR�FHOHEUDUOR�R�TXH�QR�HUD�H[LJLEOH�TXH�FHOHEUDUD�XQ�QXHYR�FRQWUDWR��'H�DFUHGLWDUVH�TXH�XWLOL]y�HO�ELHQ�SDUD�Vt�PLVPR��GHEHUi�SUREDU�HO�PHQRU�
EHQH¿FLR�TXH�HVWR�OH�VLJQL¿FD�HQ�UHODFLyQ�FRQ�HO�FRQWUDWR�GH�DUULHQGR�TXH�WHUPLQy�HQ�IRUPD�DQWLFLSDGD�
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(VWLPDPRV�TXH�QXHVWUD�SURSXHVWD�FXPSOH�FRQ�WDOHV�REMHWLYRV��(Q�HIHFWR��HQ�SULPHU�OXJDU��
SHUPLWH��UHGXFLU��HYHQWXDOPHQWH��QR�VLHPSUH���OD�LQGHPQL]DFLyQ�HVWDEOHFLGD�HQ�HO�DUWtFXOR������GHO�
&&���DWHQGLGD�ODV�VLWXDFLRQHV�FRQFUHWDV�GH�FDGD�FDVR��(Q�VHJXQGR�OXJDU��GH�HVWLPDUVH�SURFHGHQWH�
OD�UHGXFFLyQ�GH�OD�LQGHPQL]DFLyQ��HQ�QLQJ~Q�FDVR�HOOD�VHUi�DUELWUDULD�QL�DQWRMDGL]D��SXHV�DGHPiV�GH�
HVWDU�GHELGDPHQWH�IXQGDGD��GHEHUi�FXPSOLU�FRQ�ORV�UHTXLVLWRV�\�H[LJHQFLDV�GHO�GHEHU�GH�PLWLJDU�HO�
GDxR��TXH�D�HVWDV�DOWXUDV�VH�FRQVLGHUD�XQ�SULQFLSLR�GH�JHQHUDO�DSOLFDFLyQ�HQ�OD�UHVSRQVDELOLGDG�FLYLO��
Finalmente, en lo esencial, se coincide con las respuestas ya dadas por el Derecho comparado, tanto 
HQ�VX�IXQGDPHQWR�FRPR�HQ�ORV�FULWHULRV�SDUD�UHGXFLU�LQGHPQL]DFLRQHV�TXH�UHVXOWHQ�H[FHVLYDV��

5. CONCLUSIONES

���� /D�REOLJDFLyQ�GH�SDJR�GH�UHQWD��TXH�LPSRQH�HO�DUWtFXOR������GHO�&&�DO�DUUHQGDWDULR��WLHQH�QDWX-
UDOH]D�LQGHPQL]DWRULD�

���� $WHQGLGD�OD�QDWXUDOH]D�FRQWUDFWXDO�GH�WDO�LQGHPQL]DFLyQ��OH�VRQ�SOHQDPHQWH�DSOLFDEOHV�ORV�FULWH-
ULRV�GH�H[WHQVLyQ�GHO�SHUMXLFLR�FRQWUDFWXDO��HVWDEOHFLGRV�FRQ�FDUiFWHU�JHQHUDO�HQ�HO�DUWtFXOR������
del CC. 

���� 'HQWUR�GH�ORV�FULWHULRV�GH�H[WHQVLyQ�GHO�GDxR��SDUD�OLPLWDU�OD�LQGHPQL]DFLyQ�UHJXODGD�HQ�HO�DUWt-
FXOR������GHO�&&��WLHQH�HVSHFLDO�LPSRUWDQFLD�HO�GHEHU�GH�HYLWDU�R�PLWLJDU�HO�GDxR��FULWHULR�UHV-
SHFWR�GHO�FXDO��PiV�DOOi�GH�OD�GLVFXVLyQ�VREUH�VX�HVSHFt¿FR�IXQGDPHQWR��H[LVWH�FRQVHQVR�VREUH�
su contenido y alcance.

���� (O�GHEHU�GH�PLWLJDFLyQ�VXUJH�HQWRQFHV�FRPR�XQ�PHFDQLVPR�LGyQHR�SDUD�UHGXFLU�HQ�IRUPD�IXQ-
GDGD�OD�REOLJDFLyQ�GH�SDJR�GH�UHQWD�TXH�HO�DUWtFXOR������GHO�&&�LPSRQH�DO�DUUHQGDWDULR��\�GH�
HVWD�IRUPD�LPSHGLU�TXH�HQ�GHWHUPLQDGRV�FDVRV�FRQFUHWRV�GLFKD�LQGHPQL]DFLyQ�DOFDQFH�PRQWRV�
H[FHVLYRV��TXH�QR�GLJDQ�UHODFLyQ�FRQ�HO�HIHFWLYR�GDxR�FDXVDGR�DO�DUUHQGDGRU��QL�FRQ�HO�LQWHUpV�
TXH�VH�SUHWHQGH�SURWHJHU�
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Asociación de profesores de Derecho civil, Centenario del Código Civil (1889-1989), t. II, Edit. 
&HQWUR�GH�HVWXGLRV�5DPyQ�$FHUHV��������0DGULG��SS������������

pantaleón pRieto, FeRnando,�³$UWtFXORV��������\�����&RPHQWDULR´��HQ�'LH]�3LFD]R��/XLV��'LUHFWRU�
\�FRRUGLQDGRU���La compraventa internacional de mercaderías. Comentario de la convención de 
Viena, Civitas, Madrid, 1998, pp. 579-621.

peñailillo aRévalo, daniel, Obligaciones��(GLWRULDO�MXUtGLFD�GH�&KLOH��6DQWLDJR�������

piedRabuena RiChaRd, guilleRmo, Legislación y jurisprudencia sobre arrendamientos urbanos. 
Ley 18.101��(GLW��SRU�)DOORV�GHO�0HV��6DQWLDJR�������

pinoRi, alessandRa, Il danno contrattuale, t. I, Cedam, Padova 1998. 

planiol, maRCel y RipeRt, geoRges, Traité practique de droit civil français��W��;��/LEUDLULH�*pQpUDOH�
GH�'URLW�	�GH�-XULVSUXGHQFH��3DULV�������

pothieR, R. J., Traité des obligations, Banchs, Barcelona, 1974.
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Realmonte, FRanCesCo, Il problema del rapporto di causalità nel risarcimento del danno, Dott. A 
Giuffrè, Milán, 1984.

Rebolledo vaRela, ÈQJHO, ³6HQWHQFLD�GH����GH�PDU]R�GH�������$UUHQGDPLHQWRV�XUEDQRV��([WLQ-
FLyQ�GHO�FRQWUDWR�SRU�YROXQWDG�XQLODWHUDO�GHO�DUUHQGDWDULR�DQWHV�GH�OD�H[SLUDFLyQ�GHO�SOD]R�SDFWDGR��
,QGHPQL]DFLyQ�DO�DUUHQGDGRU��,QWHUSUHWDFLyQ�GHO�DUW�����/$8�����´��HQ�Cuadernos Civitas de Juri-
sprudencia civil��$xR�����Q������Q~PHUR�PDUJLQDO�%,%�?����?�������(������SS����D�����6H�WUDEDMy�HQ�
EDVH�D�DUFKLYR�IDFLOLWDGR�JHQWLOPHQWH�SRU�DWHQFLRQFOLHQWHV#WKRPVRQUHXWHUV�FRP

san maRtin neiRa, lilian, El deber del acreedor de evitar o mitigar el daño, tesis doctoral, Univer-
VLGDG�GH�5RPD�7RU�9HUJDWD��5RPD�������GLVSRQLEOH�HQ�KWWSV���DUW�WRUYHUJDWD�LW�KDQGOH����������"-
PRGH IXOO��97�-8\)B2NT���YLVLWDGR�HO����GH�IHEUHUR�GH�������

santos bRiz, Jaime, La responsabilidad civil. Derecho sustantivo y derecho procesal, Montecorvo, 
0DGULG�������

soleau, isabelle, La prévisibilité du dommage contractuel (défense et illustration de l’ article 1150 
du Code civil)��7KqVH�SRXU�OH�'RFWRUDW�G¶�(WDW��8QLYHUVLWp�GH�'URLW�G¶�(FRQRPLH�HW�6FLHQFHV�6RFLDOHV�
de Paris, Paris II, 1979. 

soleR pResas, ana, La valoración del daño en el contrato de compraventa��$UDQ]DGL��3DPSORQD��
1998.

soleR pResas, ana��³$UWtFXOR�����&RPHQWDULR´��HQ�'LH]�3LFD]R��/XLV��'LUHFWRU�\�FRRUGLQDGRU���La 
compraventa internacional de mercaderías. Comentario de la convención de Viena, Civitas, Ma-
drid, 1998, pp. 621-628.

somaRRiva unduRRaga, manuel, Las obligaciones y los contratos ante la jurisprudencia, 2ª ed. 
DFWXDOL]DGD�SRU�5DPyQ�'RPtQJXH]�%HQDYHQWH��(GLWRULDO�MXUtGLFD�GH�&KLOH��6DQWLDJR�������

tRimaRChi, pietRo, Causalita e danno, Dott. A Giuffrè, Milan, 1967.

vidal olivaRes, álvaRo,�³/D�SUHYLVLELOLGDG�GH�ODV�SpUGLGDV�HQ�OD�FRPSUDYHQWD�LQWHUQDFLRQDO�GH�PHU-
caderías”, en Estudios de Derecho privado. Libro homenaje al profesor Gonzalo Figueroa Yáñez, 
(GLWRULDO�MXUtGLFD�GH�&KLOH��6DQWLDJR��������SS�����������

vidal olivaRes, álvaRo,�³(O�LQFXPSOLPLHQWR�\�ORV�UHPHGLRV�GHO�DFUHHGRU�HQ�OD�SURSXHVWD�GH�PRGHU-
QL]DFLyQ�GHO�GHUHFKR�GH�ODV�REOLJDFLRQHV�\�FRQWUDWRV�HVSDxRO´��Revista Chilena de Derecho Privado, 
1������MXOLR��������SS����������
 
vidal olivaRes, álvaRo: “/D�FDUJD�GH�PLWLJDU�ODV�SpUGLGDV�GHO�DFUHHGRU�\�VX�LQFLGHQFLD�HQ�HO�VLVWH-
ma de remedios por incumplimiento”, en guzmán��$OHMDQGUR��(GLWRU�FLHQWt¿FR���Estudios de Dere-
cho civil III��/HJDO3XEOLVKLQJ��6DQWLDJR��������SS����������

viney, geneviève, ³/HV� REOLJDWLRQV��/D� UHVSRQVDELOLWp�&LYLOHV�� HIIHWV´, en Traité de Droit Civil, 
6RXV�OD�GLUHFWLRQ�GH�-DFTXHV�*KHVWLQ��W��9��/�*�'�-���3DULV�������

visintini, giovanna,“,O� FULWHULR� OHJLVODWLYR� GHOOH� FRQVHJXHQ]H� GLUHWWH� HG� LQPHGLDWH”, en Risarci-
mento del danno contrattuale ed extracontrattuale, a cura di Giovanna Visintini, Dott. A Giuffrè, 
Milan, 1984.

yzquieRdo tolsada, maRiano, Sistema de responsabilidad contractual y extracontractual, Dykin-
VRQ��0DGULG��������
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zimmeRmann, ReinhaRd�� ³/D� OLPLWDFLyQ�GH� UHVSRQVDELOLGDG�SRU�GDxRV�HQ�HO�'HUHFKR�FRQWUDFWXDO�
europeo”, en Defectos en el cumplimiento de la prestación: Derecho romano y Derecho privado eu-
ropeo��HQ�$PHOLD�&DVWUHVDQD��FRRUGLQDGRUD���8QLYHUVLGDG�GH�6DODPDQFD��5DWLR�/HJLV��6DODPDQFD��
V�I��>SHUR�����"@���SS����������

-85,6358'(1&,$�&,7$'$

$��-85,6358'(1&,$�1$&,21$/

Palacios con Sociedad maderera Bio-bío���������&RUWH�GH�$SHODFLRQHV�GH�&RQFHSFLyQ�����GH�PD\R�
GH������� �DFFLyQ�GH� WHUPLQDFLyQ�GHO� FRQWUDWR�GH�DUUHQGDPLHQWR���Gaceta de los Tribunales, año 
������PD\R�MXQLR��������Q�������SS����������

Fisco con Mirriza���������&RUWH�6XSUHPD�����GH�QRYLHPEUH�GH��������DFFLyQ�GH�FREUR�GH�SHVRV���
Gaceta de los Tribunales��������VHJXQGR�VHPHVWUH��Q������SS����������

Steck con Ferrer���������&RUWH�6XSUHPD�����GH�RFWXEUH�GH��������DFFLyQ�GH�DFFLyQ�GH�WHUPLQDFLyQ�
LQPHGLDWD�GH�FRQWUDWR�GH�DUUHQGDPLHQWR���5'-��W������,,��6HF���D��SS��������

Rivera y Zalazar Ltda. con Fundación Chile���������&RUWH�6XSUHPD�����GH�DJRVWR�GH�������5RO�
��������� �DFFLyQ�GH� LQGHPQL]DFLyQ�GH� SHUMXLFLRV��� HQ�/H[LV1H[LV��&yGLJR�GH� E~VTXHGD��������
IHFKD�GH�FRQVXOWD�����GH�MXQLR�GH������

Martínez con Sociedad Educacional Los Cóndores���������&RUWH�GH�$SHODFLRQHV�GH�9DOGLYLD�����
GH�VHSWLHPEUH�GH�������5RO���������������DFFLyQ�GH�UHVROXFLyQ�GH�FRQWUDWR�FRQ�LQGHPQL]DFLyQ�GH�
SHUMXLFLRV���HQ�/HJDO�3XEOLVKLQJ��&yGLJR�GH�E~VTXHGD�&/�-85������������IHFKD�GH�FRQVXOWD����GH�
DJRVWR�GH������

Pepe con Sociedad Diez Compañía Limitada ��������&RUWH�GH�$SHODFLRQHV�GH�9DOSDUDtVR�����GH�
VHSWLHPEUH�GH�������5RO�������������DFFLyQ�GH�FREUR�GH�UHQWDV���HQ�/HJDO�3XEOLVKLQJ��&yGLJR�GH�
E~VTXHGD�&/�-85������������IHFKD�GH�FRQVXOWD����GH�DJRVWR�GH������

Gatica con Balbontin��������&RUWH�GH�$SHODFLRQHV�GH�&KLOOiQ����GH�VHSWLHPEUH�GH��������DFFLyQ�
GH�DFFLyQ�GH�WHUPLQDFLyQ�LQPHGLDWD�GH�FRQWUDWR�GH�DUUHQGDPLHQWR���HQ�/HJDO�3XEOLVKLQJ��&yGLJR�GH�
E~VTXHGD�&/�-85������������IHFKD�GH�FRQVXOWD����GH�DJRVWR�GH������

Garcés con Adams� ��������&RUWH�GH�$SHODFLRQHV�GH�$QWRIDJDVWD�����GH� MXOLR�GH�������5RO�����
������DFFLyQ�GH�WHUPLQDFLyQ�LQPHGLDWD�GH�FRQWUDWR�GH�DUUHQGDPLHQWR���HQ�/HJDO�3XEOLVKLQJ��&yGLJR�
GH�E~VTXHGD�&/�-85������������IHFKD�GH�FRQVXOWD����GH�DJRVWR�GH������

Valenzuela con Mercado���������&RUWH�6XSUHPD�����MXOLR�GH�������5RO������������DFFLyQ�GH�LQ-
GHPQL]DFLyQ�GH�SHUMXLFLRV���HQ�/HJDO�3XEOLVKLQJ��&yGLJR�GH�E~VTXHGD�&/�-85������������IHFKD�
GH�FRQVXOWD�����GH�MXOLR�GH������

Martínez con Sociedad Educacional Los Cóndores���������&RUWH�GH�6XSUHPD�����GH�MXOLR�GH�������
5RO�������������DFFLyQ�GH�UHVROXFLyQ�GH�FRQWUDWR�FRQ�LQGHPQL]DFLyQ�GH�SHUMXLFLRV���HQ�/HJDO�3X-
EOLVKLQJ��&yGLJR�GH�E~VTXHGD�&/�-85�����������IHFKD�GH�FRQVXOWD����GH�DJRVWR�GH������

López con Manzarraga y otro���������&RUWH�6XSUHPD�����GH�VHSWLHPEUH�GH�������5RO�1���������
�������$UUHQGDPLHQWR��WHUPLQDFLyQ�LQPHGLDWD�SRU�QR�SDJR�UHQWDV���HQ�ZZZ�SMXG�FO��IHFKD�GH�FRQ-
VXOWD�����GH�GLFLHPEUH�GH������

Reyes con Guíñez���������&RUWH�6XSUHPD�����GH�MXQLR�GH�������5RO������������DFFLyQ�GH�WHUPLQD-
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FLyQ�GH�FRQWUDWR�GH�DUUHQGDPLHQWR���HQ�/HJDO�3XEOLVKLQJ��&yGLJR�GH�E~VTXHGD�&/�-85������������
IHFKD�GH�FRQVXOWD����GH�DJRVWR�GH������

Inmobiliaria Josseline Limitada con Comercial Distam Limitada ��������-X]JDGR�&LYLO�GH�9LxD�GHO�
0DU����GH�MXQLR�GH�������5RO������������DFFLyQ�GH�WHUPLQDFLyQ�GH�FRQWUDWR�FRQ�LQGHPQL]DFLyQ�GH�
SHUMXLFLRV���HQ�ZHVWODZ��&yGLJR�GH�E~VTXHGD�&/�-85�������������IHFKD�GH�FRQVXOWD�����GH�GLFLHP-
EUH�GH������

Inmobiliaria Josseline Limitada con Comercial Distam Limitada ��������&RUWH�GH�$SHODFLRQHV�GH�
9DOSDUDtVR�����GH�PD\R�GH�������5RO������������DFFLyQ�GH�WHUPLQDFLyQ�GH�FRQWUDWR�FRQ�LQGHPQL-
]DFLyQ�GH�SHUMXLFLRV���HQ�ZHVWODZ��&yGLJR�GH�E~VTXHGD�&/�-85�������������IHFKD�GH�FRQVXOWD�����
GH�GLFLHPEUH�GH������

Inmobiliaria Josseline Limitada con Comercial Distam Limitada ��������&RUWH�6XSUHPD����GH�GL-
FLHPEUH�GH�������5RO������������DFFLyQ�GH�WHUPLQDFLyQ�GH�FRQWUDWR�FRQ�LQGHPQL]DFLyQ�GH�SHUMXL-
FLRV���HQ�ZHVWODZ��&yGLJR�GH�E~VTXHGD�&/�-85�������������IHFKD�GH�FRQVXOWD�����GH�GLFLHPEUH�GH�
�����

Atisha con Muñoz������������-X]JDGR�FLYLO�GH�6DQWLDJR�����GH�PDU]R�GH�������5RO�������������
�DFFLyQ�GH� WHUPLQDFLyQ�GH�FRQWUDWR�FRQ� LQGHPQL]DFLyQ�GH�SHUMXLFLRV��� HQ�ZZZ�SMXG�FO, fecha de 
FRQVXOWD����GH�MXOLR�GH������

Atisha con Muñoz���������&RUWH�GH�$SHODFLRQHV�GH�6DQWLDJR����GH�PD\R�GH�������5RO������������
�DFFLyQ�GH� WHUPLQDFLyQ�GH�FRQWUDWR�FRQ� LQGHPQL]DFLyQ�GH�SHUMXLFLRV��� HQ�ZZZ�SMXG�FO, fecha de 
FRQVXOWD����GH�MXOLR�GH������

Atisha con Muñoz���������&RUWH�6XSUHPD����GH�MXOLR�GH�������5RO������������DFFLyQ�GH�WHUPLQD-
FLyQ�GH�FRQWUDWR�FRQ�LQGHPQL]DFLyQ�GH�SHUMXLFLRV���HQ�ZZZ�SMXG�FO��IHFKD�GH�FRQVXOWD����GH�MXOLR�
GH������

&RPXQLGDG�(GL¿FLR�7ULEXQDOHV�FRQ�6HUJLR�2UWL]�7URQFRVR� ��������&RUWH�6XSUHPD��5RO�1������
������GH����MXOLR�GH�������5RO�������������DFFLyQ�GH�WHUPLQDFLyQ�LQPHGLDWD�GH�FRQWUDWR�GH�DUUHQ-
GDPLHQWR�FRQ�LQGHPQL]DFLyQ�GH�SHUMXLFLRV���HQ�ZHVWODZ��&yGLJR�GH�E~VTXHGD�&/�-85�������������
IHFKD�GH�FRQVXOWD�����GH�GLFLHPEUH�GH������

<DQL�FRQ�1]DU���������&RUWH�GH�$SHODFLRQHV�GH�&RQFHSFLyQ����GH�GLFLHPEUH�GH�������5RO�����������
�DFFLyQ�GH�WHUPLQDFLyQ�LQPHGLDWD�GH�FRQWUDWR�GH�DUUHQGDPLHQWR���HQ�/HJDO�3XEOLVKLQJ��&yGLJR�GH�
E~VTXHGD�&/�-85������������IHFKD�GH�FRQVXOWD�����GH�MXOLR�GH������

Figueroa y Cía. Con Bello y Cía.���������&RUWH�GH�$SHODFLRQHV�GH�&RQFHSFLyQ����GH�QRYLHPEUH�GH�
������5RO�����������DFFLyQ�GH�WHUPLQDFLyQ�LQPHGLDWD�GH�FRQWUDWR�GH�DUUHQGDPLHQWR�SRU�QR�SDJR�
GH�UHQWDV��HQ�/HJDO�3XEOLVKLQJ��&yGLJR�GH�E~VTXHGD�&/�-85������������IHFKD�GH�FRQVXOWD�����GH�
MXOLR�GH������

Valenzuela con Saldías���������&RUWH�GH�$SHODFLRQHV�GH�7HPXFR�����GH�MXOLR�GH�������5RO������
�������DFFLyQ�GH�DFFLyQ�GH�WHUPLQDFLyQ�LQPHGLDWD�GH�FRQWUDWR�GH�DUUHQGDPLHQWR���HQ�/HJDO�3XEOLV-
KLQJ��&yGLJR�GH�E~VTXHGD�&/�-85������������IHFKD�GH�FRQVXOWD�����GH�MXOLR�GH������

Jadue con Morales ��������&RUWH�GH�$SHODFLRQHV�GH�&RSLDSy����GH�HQHUR�GH��������DFFLyQ�GH�WHUPLQD-
FLyQ�GH�FRQWUDWR�GH�DUUHQGDPLHQWR���HQ�/HJDO�3XEOLVKLQJ��&yGLJR�GH�E~VTXHGD�&/�-85������������
IHFKD�GH�FRQVXOWD�����GH�DJRVWR�GH������
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Ing.Const. y Servicios Mptl con Comercial de Prod. de Ferr. Inds.���������&RUWH�GH�$SHODFLRQHV�GH�
&RQFHSFLyQ�����GH�PDU]R�GH��������DFFLyQ�GH�WHUPLQDFLyQ�LQPHGLDWD�GH�FRQWUDWR�GH�DUUHQGDPLHQWR�
SRU�QR�SDJR�GH�UHQWDV���HQ�ZZZ�SMXG�FO��IHFKD�GH�FRQVXOWD�����GH�DJRVWR�GH������

Inersa S.A. con Servicios de Proyectos Computacionales Ltda. ��������&RUWH�6XSUHPD�����GH�GL-
FLHPEUH�GH�������DFFLyQ�GH�WHUPLQDFLyQ�GH�FRQWUDWR�GH�DUUHQGDPLHQWR�\�FREUR�GH�UHQWDV���HQ�/HJDO�
3XEOLVKLQJ��&yGLJR�GH�E~VTXHGD�&/�-85������������IHFKD�GH�FRQVXOWD����GH�MXQLR�GH������

Ing.Const. y Servicios Mptl con Comercial de Prod. de Ferr. Inds����������&RUWH�6XSUHPD����GH�PDU-
]R�GH��������DFFLyQ�GH�WHUPLQDFLyQ�LQPHGLDWD�GH�FRQWUDWR�GH�DUUHQGDPLHQWR�SRU�QR�SDJR�GH�UHQWDV���
HQ�9/(;��&yGLJR�GH�E~VTXHGD������������IHFKD�GH�FRQVXOWD�����GH�PD\R�GH������

López con Manzarraga��������&RUWH�GH�$SHODFLRQHV�GH�6DQWLDJR�����GH�DEULO�GH�������DFFLyQ�GH�
WHUPLQDFLyQ�LQPHGLDWD�GH�FRQWUDWR�GH�DUUHQGDPLHQWR�SRU�QR�SDJR�GH�UHQWDV���HQ�ZZZ�SMXG�FO, fecha 
GH�FRQVXOWD����GH�HQHUR�GH������

López con Manzarraga��������&RUWH�6XSUHPD�����GH�VHSWLHPEUH�GH�������DFFLyQ�GH�WHUPLQDFLyQ�
LQPHGLDWD�GH�FRQWUDWR�GH�DUUHQGDPLHQWR�SRU�QR�SDJR�GH�UHQWDV���HQ�9/(;��&yGLJR�GH�E~VTXHGD�
�����������IHFKD�GH�FRQVXOWD����GH�HQHUR�GH������

%��-85,6358'(1&,$�(63$f2/$

676������������GH���GH�GLFLHPEUH�GH������� HQ�$5$1=$',�:(67/$:��&yGLJR�GH�E~VTXHGD�
5-����?�������IHFKD�GH�FRQVXOWD����GH�DEULO�GH������

sts 4320/2003, en KWWS���ZZZ�SRGHUMXGLFLDO�HV���IHFKD�GH�FRQVXOWD�����GH�GLFLHPEUH�GH������

676� ���������� GH� ��� GH� MXQLR� GH� ������ HQ�$5$1=$',�:(67/$:��&yGLJR� GH� E~VTXHGD�5-�
����?������IHFKD�GH�FRQVXOWD����GH�DEULO�GH�������

676�����������GH����GH�PDU]R�GH�������HQ�9/(;��&yGLJR�GH�E~VTXHGD������������IHFKD�GH�FRQ-
VXOWD�����GH�MXOLR�GH������

6$3� GH� %XUJRV� ���������� GH� IHFKD� �� GH� GLFLHPEUH� GH� ������ HQ� 9/(;�� &yGLJR� GH� E~VTXHGD�
�����������IHFKD�GH�FRQVXOWD�����GH�MXOLR�GH������

6$3�GH�*UDQDGD�����������GH����GH�MXQLR�GH�������HQ�9/(;��&yGLJR�GH�E~VTXHGD������������
IHFKD�GH�FRQVXOWD�����GH�MXOLR�GH������

6$3�GH�$VWXULDV�����������GH�IHFKD����GH�VHSWLHPEUH�GH�������HQ�9/(;��&yGLJR�GH�E~VTXHGD�
�����������IHFKD�GH�FRQVXOWD�����GH�MXOLR�GH������

&��-85,6358'(1&,$�)5$1&(6$

Civ. 1re����GH�PDU]R�GH�������HQ�9/(;��&yGLJR�GH�E~VTXHGD�����������IHFKD�GH�FRQVXOWD�����GH�
VHSWLHPEUH�GH������

&LY���e�����GH�IHEUHUR�GH�������HQ�KWWS���ZZZ�OHJLIUDQFH�JRXY�IU���IHFKD�GH�FRQVXOWD����GH�VHSWLHPEUH�
GH������

&LY���e�����GH�MXQLR�GH�������HQ�KWWS���ZZZ�OHJLIUDQFH�JRXY�IU���IHFKD�GH�FRQVXOWD����GH�VHSWLHPEUH�
GH������

(159-192)

RodRigo Fuentes guíñez / Criterios para limitar la obligación de pago de renta por el término anticipado del contrato de...



REVISTA DE DERECHO • Universidad Católica de la Santísima Concepción - Nº 34 - 2018 ISSN 0717-0599192

&LY���e����GH�QRYLHPEUH�GH�������HQ�9/(;��&yGLJR�GH�E~VTXHGD�����������IHFKD�GH�FRQVXOWD�����
GH�VHSWLHPEUH�GH������

&LY���e�� ��GH�HQHUR�GH������� HQ�KWWS���ZZZ�HDV\GURLW�IU�MXULVSUXGHQFH�, fecha de consulta: 15 de 
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