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NOMENCLATURA : 1. [40]Sentencia
JUZGADO : 2  Juzgado Civil de Vi a del Marº ñ
CAUSA ROL : C-6166-2018
CARATULADO : LERTORA/INMOBILIARIA ALTO ECUADOR 
LIMITADA

Vi a del Marñ ,  nueve de Junio de dos mil veinte 

           

VISTO:

Con fecha  14 de diciembre  de 2018,  comparece  don  Osvaldo  Fuentes 

Pe añ ,  abogado,  domiciliado en Pasaje  Ross,  n mero 149,  oficina 513,  Edificioú  

C mara  de  Comercio,  comuna  de  Valpara so,  en  representaci n  de  don  á í ó JOSÉ 
ERNESTO LERTORA L PEZÓ , rentista, domiciliado en calle Quito, n mero 205,ú  

departamento 3-B, Las Colinas, Condominio Edificio Alto Ecuador, comuna de Vi añ  

del Mar, quien viene en deducir demanda de indemnizaci n de perjuicios poró  

responsabilidad civil contractual en procedimiento sumario,  de conformidad al 

art culo 18 y 19 de la Ley General de Urbanismo y Construcci n, y Decreto coní ó  

Fuerza de Ley 458, del 13 de abril de 1976, en contra de  INMOBILIARIA 

ALTO  ECUADOR  LIMITADA,  sociedad  del  giro  de  su  denominaci n,ó  

representada  legalmente  por  don  Norberto  Casimiro  Martin  Sainz,  ingeniero, 

ambos domiciliados para estos efectos en calle Quito, n mero 205, Las Colinas,ú  

Vi a del Mar, y en contra de  ñ CONSTRUCCIONES  FOMENTA LIMITADA, 

sociedad del giro de su denominaci n, representada por don ó Jorge Dib Guerrero, 

se ignora profesi n, ambos domiciliados en calle 7 Oriente, n mero 450, Vi a deló ú ñ  

Mar.

Solicita  se  declare  la  responsabilidad  que  le  cabe  a  los  demandados  dictando 

sentencia  condenatoria  en  contra  de  INMOBILIARIA  ALTO  ECUADOR 

LIMITADA, representada legalmente por don Norberto Casimiro Martin Sainz, y en 

contra de CONSTRUCCIONES FOMENTA LIMITADA, representada por don Jorge 

Dib Guerrero, y que en la sentencia definitiva se establezca lo siguiente: 1) Que se 

declare  la  responsabilidad  contractual  que  corresponde  a  la  demandada  en  la 

comisi n de todos y cada una de las fallas o defectos de los elementos de laó  

construcci n y de las instalaciones, todo ello en virtud del art culo 18 y 19 de laó í  

Ley General de Urbanismo y del Construcci n Decreto Ley 458 del 13 de abril deó  

1976; 2) Que se declare que se autoriza al demandante para efectuar por un 

tercero a expensas de la demandada, todas y cada una de las reparaciones que 

requiere  la  propiedad  de  marras;  3) Que  se  declare  adem s  la  obligaci n  deá ó  

indemnizar todos los perjuicios se alados por los montos indicados en la demanda,ñ  

correspondiente a la suma de $40.425.000.- por da o emergente, m s los interesesñ á  

correspondiente y da os que se sigan devengando durante la sustanciaci n de lañ ó  

presente litis;  $8.910.000.- por lucro cesante m s los intereses correspondiente yá  

lucro cesante que se siga devengando durante la sustanciaci n del juicio; y la sumaó  
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de  $50.000.000.- por da o moral m s los intereses correspondientes, llevando añ á  

cabo al momento de dictar sentencia condenatoria la adici n correspondiente a todoó  

el  tiempo  que  dure  la  tramitaci n  de  este  procedimiento.  Agrega  que  en  suó  

concepto, deber an agregarse a las sumas ya solicitadas al menos el n mero deí ú  

dividendos que deber n ser pagados por su representado durante la tramitaci n delá ó  

presente juicio  y los  respectivos  reajustes  en cada  una de las  indemnizaciones 

solicitadas, cuyo total es la suma $99.335.000.-, sin perjuicio de la suma que el 

tribunal determine en cada una de estas de acuerdo a su criterio.

Solicita se d  lugar a la demanda deducida y condenar a las demandadas alé  

pago de las sumas y peticiones que se formulan en el cuerpo de la demanda, con 

inclusi n expresa de aquellas sumas que sean devengadas como gastos durante laó  

tramitaci n de este juicio, todo ello con costas.ó
Con  fecha  21  de  enero  de  2019,  la  demandada  CONSTRUCCIONES 

FOMENTA LIMITADA, contest  la demanda solicitando el rechazo de la misma,ó  

con costas

Con  fecha  21  de  enero  de  2019,  la  demandada  INMOBILIARIA  ALTO 

ECUADOR LIMITADA, contest  verbalmente la demanda solicitando el rechazoó  

de la misma, con costas.

Con fecha 21 de enero de 2019 se realiz  la audiencia de estilo, donde seó  

tiene  por  contestada  la  demanda  por  parte  de  ambas  demandadas, 

CONSTRUCCIONES FOMENTA LIMITADA e INMOBILIARIA ALTO ECUADOR 

LIMITADA, y se hace el llamado a conciliaci n el cual no se produce por falta deó  

acuerdo entre las partes.

Con fecha 25 de enero y 20 de marzo de 2019 se recibi  la causa aó  

prueba.

Con fecha 14 de diciembre de 2018, y 28 y 29 de marzo de 2019 la 

demandante rindi  prueba documental.ó
Con  fecha  18  de  enero  y  13  de  marzo  de  2019  la  demandada 

CONSTRUCCIONES FOMENTA LIMITADA, rindi  prueba documental.ó  
Con fecha 21 de enero, 22 de marzo y 29 de marzo de 2019 la demandada 

INMOBILIARIA ALTO ECUADOR LIMITADA, rindi  prueba documental.ó
Con fecha 25 de marzo de 2019 la demandante rindi  prueba testimonial.ó
Con  fecha  28  de  marzo  de  2019  la  demandada  CONSTRUCCIONES 

FOMENTA LIMITADA rindi  prueba testimonial. ó
Con fecha 27 de marzo de 2019 la demandada INMOBILIARIA ALTO 

ECUADOR LIMITADA rindi  prueba testimonial.ó
Con fecha 14 y 16 de enero de 2020 se agregaron a los autos informes 

periciales confeccionados a petici n de la demandante.ó
Con  fecha  05  de  julio  de  2019  comparece  a  absolver  posiciones  el 

demandante, a petici n de la demandada Constructora Fomenta Limitada.ó
Con fecha 17 de julio de 2019, 08 de agosto de 2019, 19 de marzo de 

2020, y 07 de abril de 2020 se agregaron a los autos oficios remitidos por diversas 

instituciones a petici n de la demandanteó
Con fecha 27 de febrero de 2020 se agreg  a los autos acta de inspecci nó ó  

personal del tribunal.

Se cit  a las partes a o r sentencia.ó í
CONSIDERANDO:

I.- EN CUANTO A LA TACHA DE TESTIGOS.

Con fecha 28 de marzo de 2019 la parte demandante viene en formular tachas en 

contra de los testigos do a Laura Zahr Vi uela, don Salvador Zahr Maluk, y donñ ñ  
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Patricio  Sep lveda  Schiesser,  todos  testigos  presentados  por  la  demandadaú  

CONSTRUCCIONES FOMENTA LTDA.

Que,  respecto  de  la  testigo  do a  ñ Laura  Zahr  Vi uelañ  el  demandante 

formula tacha fund ndose en la causal del art culo 358 N° 6 del C digo deá í ó  

Procedimiento Civil, ya que carece de la imparcialidad necesaria para declarar, por 

tener  un inter s  directo  o indirecto  en el  resultado del  juicio.  A ade que laé ñ  

escritura de compraventa acompa ada por Inmobiliaria Alto Ecuador, en la cl usulañ á  

28º, establece que don Salvador Zahr y don Felipe Zahr son responsables del 

dise o del proyecto Alto Ecuador, por lo que tambi n son responsables de cumplirñ é  

con todas las normas legales y reglamentarias aplicables a dicho proyecto. Que, 

como consecuencia,  si  en el ejercicio de sus funciones  han producido da os oñ  

perjuicios, el primer vendedor, en caso de ser condenado, podr a repetir en contraí  

de los arquitectos, como es en el caso del padre de la testigo, don Salvador Zahr 

Maluk.

Que,  en  relaci n  al  testigo  don  ó Salvador  Zahr  Maluk,  el  demandante 

sustenta la tacha deducida en la causal del art culo 358 N° 6 del C digo deí ó  

Procedimiento  Civil,  sosteniendo que  el  testigo  no cuenta  con  la  imparcialidad 

necesaria para declarar en el pleito. Se ala que el testigo tiene un inter s directoñ é  

por  ser  socio  de la  parte demandada Inmobiliaria  Alto Ecuador,  teniendo que 

aportar  en  proporci n  a  su  participaci n  social  en  una  eventual  condena  deó ó  

indemnizaci n de perjuicios, y adem s porque tiene inter s, dado que el arquitectoó á é  

que realiza el proyecto ser  responsable de las fallas y defectos en la construcci n,á ó  

pudiendo el primer vendedor repetir en su contra, en caso de ser condenado en el 

presente juicio. 

Que, en cuanto al testigo don Patricio Sep lveda Schiesserú  el demandante 

deduce tacha en virtud del art culo 358 Nº 5 del C digo de Procedimiento Civil,í ó  

por ser trabajador dependiente a trav s del v nculo de subordinaci n y dependencia,é í ó  

ya  que  es  dependiente  de  una  empresa  subcontratada  por  la  demandada, 

Construcciones Fomenta Ltda., extendi ndose su v nculo laboral al demandado. Queé í  

tambi n  fundamenta  la  tacha  en  el  art culo  358  Nº  6  del  C digo  deé í ó  

Procedimiento Civil, por tener un inter s directo o indirecto en el juicio, habidaé  

consideraci n  que  los  constructores  son  responsables  por  las  fallas,  errores  oó  

defectos  en  la  construcci n,  sin  perjuicios  de  las  acciones  legales  que  puedanó  

interponer a su vez en contra de los proveedores, fabricantes y subcontratistas, 

pudiendo ser demandado el empleador del testigo, en caso que la parte que lo 

presenta sea efectivamente condenada.

Que,  el  art culo  358 del  C digo de Procedimiento  Civil  establece  en elí ó  

n mero 5 que son inh biles  para  declarar  los  trabajadores  dependientes  de  laú á  

persona que exige su testimonio. Que, el n mero 6 de la misma norma referidaú  

se ala  que  tambi n  son  inh biles  para  declarar  los  que  a  juicio  del  tribunalñ é á  

carezcan de la imparcialidad necesaria para declarar por tener en el pleito inter sé  

directo o indirecto.

Que, en relaci n a la testigo do a ó ñ Laura Zahr Vi uela,  ñ el hecho de ser 

familiar de una persona que ha estado involucrada en el dise o del proyecto delñ  

Edificio Alto Ecuador se estima insuficiente para establecer la existencia de un 

inter s indirecto de car cter pecuniario o patrimonial en cuanto al resultado delé á  

pleito, no configur ndose por tanto la causal alegada, debiendo rechazarse a suá  

respecto la tacha deducida.

Que, en cuanto al testigo don  Salvador Zahr Maluk, la circunstancia de 

poder concurrir a su respecto una eventual  responsabilidad futura es una cuesti nó  

que excede a la materia discutida en el presente juicio y no es suficiente para 
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entender que, por esta eventual responsabilidad, se acredite respecto del testigo un 

claro inter s directo o indirecto de car cter pecuniario en el resultado del juicio.é á  

Que, adicionalmente el hecho que el testigo sea socio de una de las sociedades 

demandadas no significa, que se produzca un inter s determinante que conlleve queé  

el testigo carezca de la imparcialidad necesaria para prestar declaraci n, raz n poró ó  

la cual se rechazar  la tacha interpuesta en su contra.á
Que, en cuanto al testigo don  Patricio  Sep lveda  Schiesser,  ú no existiendo un 

v nculo laboral de subordinaci n o dependencia respecto de ninguna de las partesí ó  

del presente juicio, no se configura la causal de inhabilidad del art culo 358 N° 5í  

del C digo de Procedimiento Civil. Que el testigo sea trabajador de una empresaó  

que no es parte del presente juicio, respecto de la que pudiese concurrir una 

eventual responsabilidad futura es una cuesti n que excede a la materia discutidaó  

en autos, y no es suficiente para entender que por esta alegaci n se acrediteó  

respecto del testigo un claro inter s directo o indirecto de car cter pecuniario en elé á  

resultado del juicio, raz n por la cual no se puede entender que a su respecto seó  

da la causal del art culo 358 N° 6 del C digo de Procedimiento Civil. Que, por loí ó  

expuesto, se rechazar  la tacha interpuesta en su contra.á
Que,  en raz n de  lo  se alado precedentemente  se  ó ñ negara  lugar  a  las 

tachas deducidas por el demandante en contra de los testigos do a Laura Zahrñ  

Vi uela, don Salvador Zahr Maluk, y don Patricio Sep lveda Schiesser.ñ ú
II.- EN CUANTO AL FONDO:

PRIMERO:  Que,  con  fecha  14 de  diciembre  de  2018,  comparece  don 

Osvaldo Fuentes Pe añ , abogado, domiciliado en Pasaje Ross, n mero 149, oficinaú  

513, Edificio C mara de Comercio, comuna de Valpara so, en representaci n deá í ó  

don  JOS  ERNESTO LERTORA L PEZÉ Ó , rentista, domiciliado en calle Quito, 

n mero 205, departamento 3-B, Las Colinas, Condominio Edificio Alto Ecuador,ú  

comuna de Vi a del Mar, quien viene en deducir ñ demanda de indemnizaci n deó  

perjuicios por responsabilidad civil contractual en procedimiento sumario, de 

conformidad al art culo 18 y 19 de la Ley General de Urbanismo y Construcci n,í ó  

y Decreto  con  Fuerza  de Ley 458,  del  13 de abril  de  1976,  en contra  de 

INMOBILIARIA  ALTO  ECUADOR  LIMITADA,  sociedad  del  giro  de  su 

denominaci n, representada legalmente por don ó Norberto Casimiro Martin Sainz, 

ingeniero, ambos domiciliados para estos efectos en calle Quito, n mero 205, Lasú  

Colinas,  Vi a  del  Mar,  y  en  contra  de  ñ CONSTRUCCIONES  FOMENTA 

LIMITADA, sociedad del giro de su denominaci n, representada por don  ó Jorge 

Dib Guerrero, se ignora profesi n, ambos domiciliados en calle 7 Oriente, n meroó ú  

450, Vi a del Mar.ñ
Sostiene  que,  su  representado  celebr  un  contrato  de  compraventa  conó  

INMOBILIARIA ALTO ECUADOR LIMITADA, por escritura p blica con fecha 31ú  

de marzo de 2014,  ante  el  Notario P blico  don Luis  Enrique Fischer  Yavar,ú  

pact ndose el precio en 8.300 Unidades de Fomento, la cual se pag  de la siguienteá ó  

manera: a) 4380,2 Unidades de fomento, que el comprador pag  al vendedor a laó  

celebraci n  del  contrato  de  compraventa;  y  b)  3.919,8  Unidades  de  fomento,ó  

mediante la suscripci n de un mutuo hipotecario celebrado con el Banco de Chile.ó  

El precio pagado en el contrato de compraventa por inmueble en pesos chilenos 

asciende a la suma de $195.937.851.- 

Se ala que, el inmueble objeto de la compraventa se encuentra ubicado enñ  

calle Quito, n mero 205, departamento 3B, Las Colinas, condominio Edificio Altoú  

Ecuador, de la comuna de Vi a del Mar, el cual fue entregado al momento deñ  

firmar el contrato de compraventa, tal como se declar  en la cl usula quinta deó á  

dicho  contrato.  Que,  el  proyecto  inmobiliario  se  publicitaba  y  describ a  comoí  
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departamentos exclusivos, en un barrio tranquilo y central, con terminaciones de 

alta calidad, con eficiencia energ tica, termopaneles en todo el departamento, pisosé  

con losas ac sticas, sala multiuso y cocina equipada, pese a lo cual, desde que suú  

representado tom  posesi n material del inmueble, han tenido que ser subsanadosó ó  

una serie de defectos en la construcci n.ó
A ade que,  entregado el  inmueble  en abril  de  2014,  el  ba o  principalñ ñ  

manten a condiciones normales, pero s lo con un mes de uso la llave principal deí ó  

la  ducha  se  solt ,  por  lo  que  su  representado  se  puso  en  contacto  con  laó  

inmobiliaria, que despu s de muchos arreglos, se decidi  el cambio de la misma, yaé ó  

que el aparato no ten a soluci n. Posteriormente en julio del a o 2014, en la tinaí ó ñ  

del ba o principal salieron al descubierto unas abolladuras que hab an sido tapadasñ í  

anteriormente,  cuesti n que no fue informado su representado, por lo que poró  

segunda vez se puso en contacto con la inmobiliaria, quienes encargaron el arreglo 

a un t cnico,  pero dicho arreglo fue temporal y no funcion ,  por lo que sué ó  

representado  solicit  el  cambio  de  la  tina,  accediendo  la  inmobiliaria  a  estaó  

solicitud.

Refiere  que,  en  relaci n  con  las  ventanas  del  departamento,  estas  eranó  

ofrecidas como “Termopaneles”, y que el inmueble est  compuesto de cuatroá  

dormitorios, de los cuales tres tienen ventanas de termopanel, las que adolecen de 

un  defecto  grave  pues  son  de  aluminio,  lo  que  provoca  que  exista  mucha 

condensaci n  o  humedad.  Agrega  que,  el  cuarto  dormitorio  no  cuenta  conó  

termopanel, cuesti n que no corresponde a lo ofrecido por la inmobiliaria en laó  

publicidad.

Se ala  que,  en  las  lluvias  de  julio  del  a o  2014  inmediatamente  señ ñ  

evidenciaron filtraciones de agua, viento y humedad en todas las ventanas,  las 

cuales provocaron que el departamento se tornara h medo y sonoro, ya que lasú  

ventanas  filtran  el  aire  por  diminutos  espacios  imposibles  de  tapar,  generando 

malestar para toda la familia de su representado, lo que le genera impotencia de 

haber comprado un inmueble con mucho sacrificio a un alto costo, pero que nunca 

ha sido compensado en su calidad de vida junto a su familia. A ade que, luego deñ  

las lluvias, y producto del deficiente aislamiento, el departamento present  grandesó  

manchones  de humedad, los  cuales  afectaron los papeles murales,  debiendo ser 

cambiados por su representado r pidamente, ya que podr a afectar la salud de lasá í  

personas que habitan el departamento.

Afirma que, todo lo relatado fue informado debidamente a la inmobiliaria, 

quien para no cambiar las ventanas a termopaneles, modificaron el dise o de estas,ñ  

incorporando una manilla para que el cierre fuera m s fuerte, sin ning n resultado.á ú  

Que, con el objeto de evitar la humedad, la inmobiliaria impermeabiliz  las paredesó  

por el exterior del departamento, todo lo cual no ha generado ning n avance, yaú  

que las ventanas no son capaces de aislar los cambios de temperatura y as  tener laí  

eficiencia  energ tica  publicitada.  Que,  adem s,  las  ventanas  en  el  living  delé á  

departamento, han sido intervenidas porque constantemente presentan fallas en su 

uso normal al abrir o cerrar, siendo deficiente el aislamiento con el exterior.

Relata que, en el mes de septiembre de 2014, el sistema de alcantarillado no dio 

abasto tap ndose al drenar la tasa del ba o, problema que ha persistido hasta laá ñ  

actualidad pero con menor frecuencia. Indica que, en dicha oportunidad, se informó 
a la inmobiliaria para que hiciera las reparaciones correspondientes, contratando 

stos a una empresa para el destape de las ca er as, encontr ndose grandes pedazosé ñ í á  

de hormig n lo que es la causa del problema.ó
Hace presente que, los eventos descritos con anterioridad se acentuaron en el a oñ  

2015, como las filtraciones de agua, viento y humedad por las ventanas, sum ndoseá  
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el hecho que el piso flotante, con la humedad, se hincha en los sectores m sá  
afectados, existiendo tambi n espejos en los ba os con hongos, puertas sueltas, yé ñ  

filtraciones de agua, cuestiones que fueron reclamadas a la demandada, quien no ha 

dado una soluci n definitiva al problema. A ade que, el departamento est  en eló ñ á  

ltimo piso, soportando las lluvias en el invierno, que si bien ste no se llueve, siú é  

genera mucha humedad, por lo que el papel mural que cubre el techo debe ser 

removido para que no genere m s moho, y as  evitar las enfermedades en elá í  

n cleo familiar.ú
Manifiesta que, el equipamiento de la cocina tambi n present  problemas, ya que elé ó  

lavaplatos  no fue  bien sellado,  derrumb ndose  completamente  en el  a o 2016,á ñ  

cuesti n que jam s fue arreglada por la inmobiliaria, asumiendo su representado eló á  

costo.

Consigna que, todos estos problemas no han sido solucionados por la inmobiliaria, y 

siguen  persistiendo,  por  lo  que  su  representado  y  su  familia  han  tenido  que 

soportar  el  malestar  de  estar  viviendo  en  un  hogar  que  presenta  constantes 

problemas, menoscabando su derecho a una vivienda digna y de calidad, cuesti nó  

que podr a ver aumentado su dolor, por el alto costo que signific  la adquisici ní ó ó  

de la propiedad y ver como su familia sufre producto de todos estos hechos. 

Solicita la demandante, mediante la presente demanda, la reparaci n del da oó ñ  

emergente, lucro cesante y da o moral. ñ
Que, en lo que dice relaci n con el  ó da o emergente  ñ su representado ha 

tenido que pagar durante 55 meses el dividendo asociado al mutuo hipotecario que 

solicit  para  comprar  el  inmueble,  a  los  que  se  agregan  los  gastos  comunesó  

asociados a la unidad departamento, como tambi n las contribuciones de bienesé  

ra ces. A ade que, producto de los defectos de construcci n la propiedad sufrirí ñ ó á 
una p rdida de valor, estim ndose que por da o emergente los perjuicios asciendené á ñ  

a la suma de $40.425.000.-, m s los dividendos que se sigan devengando mientrasá  

la unidad no est  en condiciones de ser utilizada con normalidad, todo lo que seé  

deber  devolver reajustado m s los respectivos intereses corrientes.á á
En lo relativo al  lucro cesante,  entendi ndose esteé  como la privaci n deó  

una leg tima ganancia que le habr a reportado a su titular el cumplimiento de laí í  

obligaci n,  en la especie afirma que su representado tiene como oficio,  el seró  

rentista, es decir compra propiedades con el fin de arrendarlas. Que, por no poder 

arrendar el departamento en cuesti n, el actor ha sufrido la p rdida legitima deó é  

una renta, proveniente de un eventual arrendamiento del inmueble que asciende a 

la suma de $950.000.- a la fecha de la demanda, m s la ganancia, utilidad oá  

provecho que se deje de percibir mientras la unidad no est  en condiciones de seré  

utilizada, m s los respectivos intereses corrientes que se sigan devengando. á
Expresa que, si el demandado hubiera cumplido con su obligaci n contractual deó  

entregar la propiedad sin los defectos que se han descrito, su representado podr aí  
haber arrendado el departamento desde el mes de la entrega, cuesti n que no haó  

podido realizar por las reiteradas fallas que se han presentado, dejando de ganar lo 

que leg timamente hubiera podido percibir. Que, en la especie entre lo pagado porí  

el dividendo y el canon de arriendo del departamento, que leg timamente podr aí í  
haber  cobrado  considerando  que  el  departamento  hubiese  estado  en  perfectas 

condiciones, el arriendo ser a de $950.000.-, lo que da como ganancia por los 54í  

meses que su representado podr a haber arrendado el departamento, la suma totalí  

de $8.910.000.-

Por  ltimo  en  cuanto  al  ú da o  moral,  ñ este  ha  sido definido  no  s loó  

abarcando el pretium doloris, sino que tambi n otras categor as, como los perjuiciosé í  

de agrado y est ticos, o los provenientes de las lesiones a los atributos de laé  
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personalidad, por lo que da o moral es todo aquel menoscabo en alg n derecho oñ ú  

inter s no patrimonial de la v ctima. Que, por lo anterior, solicita por concepto deé í  

da o moral la suma de $50.000.000.-, a fin de resarcir los perjuicios expuestos, oñ  

lo que el tribunal estime pertinente. Expone que, se toma en consideraci n que eló  

departamento tuvo un costo aproximado de $200.000.000.-, por lo que el da oñ  

moral corresponder a a una cuarta parte de dicho precio.í
Alude  que,  en  cuanto  al  r gimen  jur dico  aplicableé í ,  este  es  aquel 

establecido en el art culo 7 de la Ley General de Urbanismo y Construcci n, elí ó  

cual establece su supremac a sobre cualquier otra norma, en relaci n a las materiasí ó  

tratadas en ella. Que, el art culo 18 del mismo cuerpo normativo establece que:í  

“El propietario primer vendedor de una construcci n, es responsable de todos losó  

perjuicios que provengan de las fallas o defectos en ella, sea durante o despu s deé  

terminada.” Que,  conjuntamente  con  la  responsabilidad  que  establece  la  Ley 

General de Urbanismos y Construcci n, esta surge de la celebraci n de un contrato,ó ó  

por lo que el marco normativo en cuanto al comportamiento de quien suscribi  eló  

contrato,  sabiendo  o  debiendo  saber  el  vicio  que  se  producir a  en  el  futuro,í  

producto de una construcci n e instalaciones de elementos que provocar an da os,ó í ñ  

hace presumir que no se ha respetado el principio de Buena Fe.

A ade  que,  como  lo  ha  establecido  la  doctrina,  la  responsabilidad  queñ  

contempla la Ley General de Urbanismo y Construcci n, es un r gimen jur dico deó é í  

responsabilidad objetiva, por lo que exime a su parte de probar el dolo o la culpa 

en la conducta de los demandados, no siendo esta una responsabilidad objetiva 

absoluta, fundada nicamente en la existencia del da o, sino que adem s del da oú ñ á ñ  

se debe probar que ste proviene de las “fallas o defectos.” Que, los perjuiciosé  

sufridos por su representado, son una consecuencia de las fallas o defectos de las 

que  la  Inmobiliaria  Alto  Ecuador  y  la  constructora  son  responsables.  Que,  la 

contraparte alegar  que ha cumplido con las obligaciones legales, ya sea reparandoá  

defectos o fallas, o tratando de mitigar el da o en la persona de su representado,ñ  

hip tesis que no puede ser aceptada por el tribunal ya que el incumplimiento deó  

entregar  la  propiedad libre de defectos  o fallas,  derechamente  no ha existido, 

produciendo los da os y perjuicios indicados.ñ
Sostiene la demandante que, en el caso de autos, las obligaciones que surgen del 

contrato  de  compraventa  en  relaci n  con  la  Ley  General  de  Urbanismo  yó  

Construcci n, la responsabilidad del primer vendedor y del constructor, si bien noó  

encuentra como fundamento la solidaridad legal, igualmente corresponden a aquellas 

obligaciones que en doctrina se denominan “in solidum”, caracterizadas porque 

generan el principal efecto de solidaridad pasiva, en la cual el acreedor puede 

demandar el total de la deuda a cualquiera de los deudores, pero sin los efectos de 

dicha instituci n jur dica. Agrega que, las obligaciones “in solidum” se definenó í  

como: “Aquellas que tienen causas distintas y un objeto id ntico que deben por elé  

todo a un s lo acreedor por varios deudores. Cada uno de los deudores debe eló  

mismo objeto por el todo, es decir, ins lidum. En cambio, los deudores de lasó  

obligaciones solidarias lo son de una obligaci n que presenta la misma causa, y losó  

deudores de las obligaciones in solidum lo son de varias causas distintas”. Agrega 

que, los efectos de la obligaci n in solidum no son id nticos a la solidaridad pasiva,ó é  

ya que los llamados efectos secundarios de la solidaridad pasiva no tienen ninguna 

aplicaci n en las obligaciones in solidum.ó
Se ala  adem s  que,  la  Ley  General  de  Urbanismo  y  Construcci n,  hañ á ó  

establecido en el art culo 18 inciso s ptimo que: “Las condiciones ofrecidas en laí é  

publicidad  y  la  informaci n  que  se  entregue  al  comprador  se  entender nó á  

incorporadas al contrato de compraventa”. Que, en este sentido, se debe entender 
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que el demandado no ha cumplido con las condiciones ofrecidas en la publicidad, 

en  lo  relativo  a  las  terminaciones  de  alta  calidad,  termopaneles  y  eficiencia 

energ tica. é
A ade que, la Ley General de Urbanismo y Construcci n, establece el plazo deñ ó  

prescripci n en el art culo 18 inciso noveno n mero dos, que indica como plazoó í ú  

cinco a os,  cuando se trate de fallas  de los  elementos  constructivos  o de lasñ  

instalaciones, el cual, en virtud de la misma norma se cuenta desde la fecha de 

recepci n definitiva de la obra, por parte de la Direcci n de Obras Municipales.ó ó  

Precisa que, la cl usula primera del contrato de compraventa celebrado entre lasá  

partes  dice:  “la recepci n definitiva del  edificio  fue  otorgada por Certificadoó  

366/2013 de 30 de diciembre de 2013 de la Direcci n de Obras Municipales deó  

Vi a del Mar”. Que, adem s han existido interrupciones a la prescripci n de lañ á ó  

acci n deducida, por parte de la inmobiliaria, pues hubo m ltiples instancias, en queó ú  

la demandada realiz  gestiones para poder solucionar los problemas presentados que,ó  

por evento, duraron entre la notificaci n del defecto y la soluci n prestada por laó ó  

inmobiliaria, entre 3 a 6 meses promedio. 

Indica que, lo anteriormente descrito, son hechos de interrupci n natural de laó  

prescripci n, pues importan el reconocimiento de defectos de la construcci n o deó ó  

las  instalaciones  que  a  la  inmobiliaria  le  correspond a  corregir,  operando  loí  

establecido en el art culo 2518 inciso segundo del C digo Civil, el cual prescribe:í ó  

“Se interrumpe naturalmente por el hecho de reconocer el deudor la obligaci n,ó  

ya expresa, ya t citamente.” á
Concluye indicando que, en base a los hechos descritos, y la responsabilidad 

que cabe a los demandados solicita se dicte sentencia condenatoria en contra de 

INMOBILIARIA ALTO ECUADOR LIMITADA, representada legalmente por don 

Norberto Casimiro Martin Sainz, y en contra de CONSTRUCCIONES FOMENTA 

LIMITADA, representada por don Jorge Dib Guerrero, ordenando el pago a la 

demandada  de  las  siguientes  partidas:  1)  Que  se  declare  la  responsabilidad 

contractual que corresponde a la demandada en la comisi n de todos y cada unaó  

de las fallas o defectos de los elementos de la construcci n y de las instalaciones,ó  

todo ello en virtud del art culo 18 y 19 de la Ley General de Urbanismo yí  

Construcci n, Decreto Ley 458 del 13 de abril de 1976; 2) Que se declare que seó  

autoriza al demandante para efectuar por un tercero a expensas de la demandada, 

todas y cada una de las reparaciones que requiere la propiedad de marras; 3) Que 

se declare adem s la obligaci n de indemnizar todos los perjuicios se alados por losá ó ñ  

montos indicados en la demanda, correspondiente a la suma de $40.425.000.- por 

da o  emergente,  m s  los  intereses  correspondientes  y  da os  que  se  siganñ á ñ  

devengando durante la sustanciaci n de la presente litis;  ó $8.910.000.- por lucro 

cesante m s los intereses correspondiente y lucro cesante que se siga devengandoá  

durante la sustanciaci n del juicio; y la suma de ó $50.000.000.- por da o moral,ñ  

m s los intereses correspondientes, llevando a cabo al momento de dictar sentenciaá  

condenatoria la adici n correspondiente a todo el tiempo que dure la tramitaci n deó ó  

este procedimiento. Agrega que en su concepto, deber an agregarse a las sumas yaí  

solicitadas al menos el n mero de dividendos que deber n ser pagados por suú á  

representado durante la tramitaci n del presente juicio y los respectivos reajustes enó  

cada una de las indemnizaciones solicitadas, cuyo total es la suma $99.335.000.-, 

sin perjuicio de la suma que el tribunal determine en cada una de estas de acuerdo 

a su criterio.

Solicita se d  lugar a la demanda deducida y condenar a las demandadas alé  

pago de las sumas y peticiones que se formulan en el cuerpo de la demanda, con 
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inclusi n expresa de aquellas sumas que sean devengadas como gastos durante laó  

tramitaci n de este juicio, todo ello con costas.ó
SEGUNDO: Que, con fecha 21 de enero de 2019, comparece don Christian 

Mu oz Vald sñ é , abogado en representaci n de la demandada ó CONSTRUCCIONES 

FOMENTA LIMITADA, quien contest  la demanda solicitando el rechazo de laó  

misma, con costas.

Sostiene que, en la demanda no existen hechos atribuidos a Constructora Fomenta 

Ltda., ni a ninguno de sus ejecutivos o trabajadores, sino que en todos los puntos 

se menciona o responsabiliza a la "inmobiliaria". Agrega que, esto es consistente con 

lo expresado en la demanda al referirse al “R gimen legal de las obligaciones deé  

autos,”  donde  equivocadamente  se  expresa  que  la  constructora  debiera  ser 

responsable por los supuestos da os y perjuicios causados por la inmobiliaria, porñ  

una supuesta obligaci n "in s lidum" y no por hechos propios, interpretaci n que esó ó ó  

errada. Que, sin perjuicio de lo anterior su representado controvierte todos y cada 

uno de los  hechos,  afirmaciones,  alegaciones  y montos  en que se  aval an losú  

supuestos perjuicios, expresadas por la demandante.

Alega  la  demandada,  CONSTRUCCIONES FOMENTA LIMITADA,  la  falta  de 

legitimaci n activaó  dado que de la demanda no se concluye que el demandante 

sea  el  actual  propietario  de  la  vivienda  mencionada,  pues  no  se  acompa anñ  

antecedentes que prueben el dominio del inmueble, supuestamente afectado, siendo 

esto  relevante  dado que el  r gimen de responsabilidad de la  Ley General  deé  

Urbanismo y construcci n, en su art culo 18, se prescribe que las acciones que seó í  

regulan  en  dicha  disposici n  corresponde  ejercerlas  al  propietario  del  inmuebleó  

objeto de los supuestos da os.ñ
Se ala que, la actora ha optado expresamente por acogerse al ñ r gimen deé  

responsabilidad de la Ley General de Urbanismo y Construcci n, por lo que estoó  

conlleva que se desestima el r gimen de responsabilidad general contenido en elé  

C digo Civil, esto es, el de responsabilidad por culpa o dolo, sin que le sea posibleó  

mezclar disposiciones y principios de uno u otro r gimen. é
Agrega que, no es posible concluir del art culo 18 de la Ley General de Urbanismoí  

y construcci n, ni de ninguna otra que probado un da o del que eventualmenteó ñ  

deba  responder  el  propietario  primer  vendedor,  la  constructora  deba  responder 

solidariamente, dado que la solidaridad es de derecho estricto, aun cuando en todo 

caso el mismo demandante habr a descartado de plano recurrir a esta instituci ní ó  

jur dica.  Que,  adem s  rechaza  de  plano  la  aplicaci n  de la  instituci n  de  lasí á ó ó  

obligaciones “in solidum”, por ser improcedente en el caso de autos, adem s deá  

tratarse de una tendencia doctrinal y jurisprudencial incipiente que no encuentra 

asidero en norma objetiva expresa. 

Que, lo referido a las obligaciones “in solidum” no es aplicable al caso de 

autos respecto de su representada por dos razones siendo estas las siguientes: 1) 

Los requisitos propios de esta instituci n de obligaciones "in s lidum" implican laó ó  

participaci n de la parte obligada en los hechos causantes del da o, en conjuntoó ñ  

con otros participantes y que de aplicarse la forma tradicional de la responsabilidad 

civil contenida en el C digo Civil, se traducir a en responder por cuota. Que, enó í  

ning n caso, esta instituci n establece que una parte sea obligada por los hechos deú ó  

otra, como es el caso de la solidaridad. Que, en el caso de autos, la demandante no 

ha descrito ni alegado ning n hecho en que su representada, CONSTRUCCIONESú  

FOMENTA LTDA., haya ocasionado alg n da o sobre el que deba responder niú ñ  

individualmente, ni solidariamente, ni por la denominada obligaci n "in s lidum"; 2)ó ó  

Que,  no  es  leg timo  que  el  demandante  invoque  normas  que  no  sean  lasí  

contendidas  en  la  ley  General  de  Urbanismo  y  Construcciones,  dado  que  el 
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demandante ha optado expresamente, por el r gimen de responsabilidad de la leyé  

General de Urbanismo y Construcciones, desechando invocar a su favor normas del 

C digo Civil o de otro r gimen de responsabilidad. Que producto de lo anterior, sió é  

el demandante invocara la instituci n de obligaciones "in s lidum" estar a invocandoó ó í  

las reglas de responsabilidad civil del C digo Civil, lo que atenta con lo que laó  

doctrina ha establecido en relaci n a que una vez optado por uno de los reg menesó í  

no puede mezclar normas extra das de unos y otros.í
Hace presente, en cuanto a la prescripci n, ó que la acci n deducida debe seró  

declarada prescrita, en base a lo establecido en el art culo 18 parte final de la Leyí  

Generar de Urbanismo Construcci n la que establece normas sobre prescripci nó ó  

indicando lo siguiente: "Las acciones para hacer efectivas las responsabilidades a que 

se refiere este art culo prescribir n en los plazos que se se alan a continuaci n: 1.-í á ñ ó  

En el plazo de diez a os, en el caso de fallas o detecto que afecten a la estructurañ  

soportante del inmueble, 2.- En el plazo de cinco a os, cuando se trate de fallas oñ  

defectos de los elementos constructivos o de las instalaciones; 3.- En el plazo de 

tres a os, si hubiesen fallas o defectos que afecten a elementos de terminaciones oñ  

de  acabado  de  las  obras.  En  los  casos  de  fallas  o  defectos  no  incorporados 

expresamente en los numerales anteriores o que no sean asimilables o equivalentes a 

los mencionados en stos, las acciones prescribir n en el plazo de cinco a os. Losé á ñ  

plazos de prescripci n se contar n desde la fecha de la recepci n definitiva de laó á ó  

obra por parte de la Direcci n de Obras Municipales, con excepci n del se aladoó ó ñ  

en el n mero 3, que se contar  a partir de la fecha de la inscripci n del inmuebleú á ó  

a nombre del comprador en el Conservador de Bienes Ra ces respectivo."í
A ade que, con los antecedentes contenidos en la demanda, es posible concluir queñ  

el caso de autos se trata de una de las situaciones del n mero 2, esto es, "cuandoú  

se trate de fallas o defectos de los elementos constructivos o de las instalaciones." 

Que, adem s en la misma demanda el actor reconoce que el plazo a considerar esá  

el de 5 a os, la que debe ser contada desde la fecha de recepci n definitiva de lasñ ó  

obras, esto es 30 de Diciembre del a o 2013. Que, en la presente causa la litis señ  

trab  el d a 14 de enero del a o 2019, es decir, m s de 15 d as despu s de haberó í ñ á í é  

prescrito  la  acci n.  Precisa  que  el  hecho  de  existir  en  el  presente  juicioó  

codemandados  hace  aplicar  como  fecha  de  traba  de  la  Litis  la  de  la  ltimaú  

notificaci n, situaci n ocurrida el 14 de enero del a o 2019, ocasi n en que seó ó ñ ó  

notific  a la codemandada, la inmobiliaria Alto Ecuador Limitada, por lo que laó  

acci n deducida se encuentra prescrita y la demanda debe ser rechazada.ó
Sostiene que, las alegaciones relativas a la interrupci n no resultan pertinentes puesó  

no se han acompa ado documentos ni invocado hechos claros y precisos en los queñ  

se demuestre un reconocimiento de la inmobiliaria de los hechos atribuidos a ella, 

situaci n  que  no  afecta  a  su  representada,  pues  son  supuestos  hechos  queó  

interrumpir an la prescripci n en contra de los intereses de la inmobiliaria. Que, alí ó  

no existir solidaridad, la eventual interrupci n de la prescripci n en contra de laó ó  

inmobiliaria no perjudica a su representada, de acuerdo a lo establecido en el 

art culo 2519 del C digo Civil.í ó
Solicita  tener  por  contestada  la  demanda,  rechazando  los  fundamentos  e 

imputaciones de la misma, en base a las consideraciones de hecho y derecho reci né  

expuestas, y en definitiva, no dar lugar a ella y absolver a su representado de toda 

responsabilidad, con expresa condenaci n en costas.ó
TERCERO:  Que,  con  fecha  21  de  enero  de  2019,  la  demandada 

INMOBILIARIA  ALTO  ECUADOR  LIMITADA,  contest  verbalmente  enó  

audiencia la demanda, solicitando el rechazo de la misma, con costas.
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Sostiene que, no son efectivos los hechos descritos en la demanda, tanto en su 

ocurrencia como en las consecuencias atribuidas, y que tampoco son efectivos lo 

supuestos defectos descritos como causa de los da os, sino que lo que ha existidoñ  

es un mal uso de las terminaciones del departamento. 

Agrega que, el mal uso queda demostrado por las circunstancias que de once 

departamentos  del  edificio,  solo  en  el  departamento  del  actor  existir an  losí  

problemas alegados. Indica que, lo anterior queda demostrado en las contradicciones 

f cticas de los propios dichos de la demanda, sosteni ndose por una parte que losá é  

defectos del departamento han causado perjuicios a la vida familiar y por otra 

parte  afirmando  que  estos  defectos  le  han  impedido  percibir  las  rentas  de 

arrendamiento  del  inmueble,  al  mismo tiempo que pretende el  pago de da osñ  

morales por habitar el departamento. Afirma que no existen las pretendidas fallas 

de  los  elementos  constructivos  o de instalaciones  pretendidas,  sino  que por  el 

contrario  de  existir  y  ser  probadas  se  tratar an  de  falla  de  terminaciones  yí  

acabados. 

A ade que, las acciones en contra de la inmobiliaria se encuentran prescritas deñ  

conformidad con lo establecido en el art culo 18 n mero 3 de la Ley General deí ú  

Urbanismo y Construcci n. ó
Indica que, el edificio se construye, termina y entrega con estricta sujeci n yó  

cumplimiento del contrato de venta, incluyendo lo especificado en la publicidad del 

edificio,  y  que  el  termopanel  instalado  es  el  especificado  en  los  tr pticos  deí  

publicidad. Que lo anterior lo manifest  el comprador en la cl usula quince de laó á  

escritura p blica de promesa de compraventa, la cual fue otorgada ante el Notarioú  

P blico de Valpara so don Luis Fischer Yavar, con fecha 12 de septiembre deú í  

2013

Refiere que, no existe perjuicio alguno de car cter econ mico, porque el actorá ó  

se ala que la propiedad no est  en condiciones de ser utilizada y se reclama da oñ á ñ  

moral por vivir en ella, lo que constituye dos pretensiones contradictorias entre s .í
Concluye se alando que, existe incongruencia entre los valores pretendidosñ  

por el actor y la envergadura de los supuestos defectos reclamados. Que, en cuanto 

al da o emergente este est  dado por el valor de los dividendos, mientras la unidadñ á  

no est  en condiciones de ser utilizada, sin embargo el actor la ha estado habitandoé  

junto a la familia de forma permanente seg n sus propios dichos. Que, en loú  

relativo al lucro cesante, este se atribuye en forma artificiosa a la imposibilidad de 

arrendar la propiedad, pero sin embargo se ha destinado a la vida familiar del 

demandado. Que, en cuanto al da o moral, este seria para resarcir perjuicios yñ  

da os inexistentes que la demandada no ha causado ni motivado.ñ
Se solicita tener por contestada la demanda y que se rechace en todas sus partes 

con costas.

CUARTO: Que, con fecha 21 de enero de 2019 se realiza la audiencia de 

estilo, con la asistencia de todas las partes debidamente representadas. Que se tiene 

por contestada la demanda por parte de ambas demandadas CONSTRUCCIONES 

FOMENTA LIMITADA e INMOBILIARIA ALTO ECUADOR LIMITADA. 

Que, se hace el llamado a conciliaci n el cual no se produce, por falta de acuerdoó  

entre las partes.

QUINTO: Que, con fecha 25 de enero y 20 de marzo de 2019 se recibió 
la causa a prueba, fij ndose como hechos sustanciales, pertinentes y controvertidosá  

los siguientes: 1) Efectividad que luego de un mes de uso, la llave principal de la 

ducha del departamento ubicado en calle Quito, 205, departamento 3B, Las Colinas, 

condominio Edificio Alto Ecuador, Vi a del Mar, se solt , y que la inmobiliariañ ó  

demandada, despu s de muchos arreglos, decidi  cambiarla, ya que el aparato noé ó  
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ten a soluci n. Hechos y circunstancias que lo acreditar an; 2) Efectividad que ení ó í  

la  tina  del  ba o principal,  salieron al  descubierto  abolladuras  que hab an sidoñ í  

tapadas  anteriormente,  arregl ndolo  temporalmente  la  inmobiliaria  demandada,á  

arreglo que no funcion , por lo que la inmobiliaria demandada tuvo que cambiar laó  

tina.  Hechos  y  circunstancias  que  lo  acreditar an;  3)  Efectividad  que  por  lasí  

ventanas  del  inmueble  se  produce  la  filtraci n  de  las  lluvias.  Hechos  yó  

circunstancias que lo acreditar an; 4) Efectividad que a causa de la filtraci n, elí ó  

departamento presenta humedad. Hechos y circunstancias que lo acreditar an; 5)í  

Efectividad  que  las  ventanas  del  inmueble  no  son  capaces  de  aislarlo  con  el 

exterior. Hechos y circunstancias que lo acreditar an; 6) Efectividad que el sistemaí  

de alcantarillado se tapa constantemente al drenar la tasa del ba o. Hechos yñ  

circunstancias que lo acreditar an; 7) Efectividad de existir perjuicios. Monto yí  

naturaleza de los mismos; 8) Efectividad que el demandante carece de legitimaci nó  

para  accionar  en  estos  autos.  Hechos  y  circunstancias  que  lo  acreditar an;  9)í  

Efectividad de encontrarse prescrita la acci n y/o de haberse interrumpido. Hechosó  

y  circunstancias  que  lo  acreditar an;  10)  Efectividad  de  que  los  problemasí  

denunciados en la demanda solo afectaron al departamento del demandante en el 

edificio  construido  y  no  afectaron  a  los  dem s  departamentos.  Hechos  yá  

circunstancias que lo acreditar an.í
SEXTO: Que, con fecha 14 de diciembre de 2018, 28 y 29 de marzo de 

2019 la  demandante  rindi  prueba  documentaló ,  consistente  en:  1) Mandato 

Judicial de fecha 10 de diciembre de 2018, otorgado ante el Notario P blico deú  

Valpara so don Gabriel Ferrand Miranda y anotado en el repertorio bajo el n meroí ú  

5071-18; 2) Correos electr nicos de fecha 09 de enero, 12 de enero, 09 de julio,ó  

16 de junio, 17 de junio y 09 de diciembre de 2015; 13 de julio, 19 de julio de 

2016; 02 de abril y 24 de mayo de 2017; y 16 de abril de 2018; 3) Carta de 

propuesta de arreglos de 12 de noviembre de 2017; 4) Carta de fecha 27 de julio 

de 2018;  5) Copia autorizada de Escritura P blica de compraventa con mutuoú  

hipotecario, de fecha 31 de marzo de 2014, otorgado ante el Notario P blico deú  

Valpara so  don Luis  Fisher  Yavar  y anotada  en el  protocolo  bajo  el  n meroí ú  

3619/2014; 6) Folleto de publicidad de Edificio Alto Ecuador; 7) Fotocopia simple 

del folleto de publicidad de Edificio Alto Ecuador, con escrito de caracter sticas yí  

especificaciones t cnicas;  é 8)  Certificado de dominio vigente de la propiedad de 

autos emitido con fecha 06 de julio de 2018 por el Conservador de Bienes Ra cesí  

de Vi a del Mar.ñ
S PTIMOÉ :  Que,  con  fecha  18  de  enero  y  13  de  marzo  de  2019  la 

demandada  CONSTRUCCIONES  FOMENTA  LIMITADA, rindi  pruebaó  

documental, consistente en: 1) Mandato Judicial de fecha 17 de enero de 2019, 

otorgado  ante  el  Notario  P blico  de  Vi a  del  Mar  don  Francisco  Fuenzalidaú ñ  

Rodr guez y anotado en el repertorio bajo el n mero 307; í ú 2) Informe t cnico deé  

empresa METALVAL de fecha 13 de febrero de 2019;  3) Manual de uso de 

Edificio Alto Ecuador.

OCTAVO: Que, con fecha 21 de enero, 22 de marzo y 29 de marzo de 

2019  la  demandada  INMOBILIARIA  ALTO  ECUADOR  LIMITADA,  rindió 
prueba documental, consistente en: 1) Mandato Judicial de fecha 18 de enero de 

2019, otorgado ante el Notario P blico de Vi a del Mar don Carlos Arias Ortiz yú ñ  

anotado en el  repertorio bajo el  n mero 0439;  ú 2) Informe descriptivo de las 

ventanas  de  aluminio  instaladas  en  el  edificio  Alto  Ecuador;  3) Tres  correos 

electr nicos de fecha 01 de agosto de 2016; ó 4) Manual general de uso de Edificio 

Alto Ecuador; 5) Dos correos electr nicos de fecha 04 y 14 de febrero de 2018;ó  

6) Certificado de recepci n parcial de obras del departamento 3B de Edificio Altoó  
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Ecuador;  7) Acta de entrega del Departamento 3B de Edificio Alto Ecuador, 

suscrita por el demandante;  8) Reserva de inmueble de fecha 17 de agosto de 

2013;  9) Copia autorizada de la  escritura p blica  de compraventa con mutuoú  

hipotecario de fecha 31 de marzo de 2014, otorgada ante el Notario P blico deú  

Valpara so don Luis Fischer Yavar, y anotada en el repertorio bajo el n meroí ú  

3619/2014; 10) Copia de contrato de promesa de compraventa celebrada entre el 

demandante e Inmobiliaria Alto Ecuador Limitada, otorgada ante el Notario P blicoú  

de Valpara so don Luis Fischer Yavar, de fecha 12 de septiembre de 2013, yí  

anotada en el repertorio bajo el numero 10.647; 11) Copia de aviso de oferta de 

venta del departamento 2-A del Edificio Alto Ecuador; 12) Copia del Formulario 

nico de Atenci n de P blico, N° Caso R2018W2578265, de fecha Ingreso: 14Ú ó ú  

de noviembre de 2018; 13)  Copia de la carta de respuesta del Servicio Nacional 

del  Consumidor  dirigida  a  do a  Damaris  Apablaza  Calder n  de  fecha  21  deñ ó  

diciembre de 2018, y respuesta del reclamo emitida con fecha 19 de diciembre de 

2018 por la Inmobiliaria Alto Ecuador Ltda.

NOVENO: Que, con fecha 25 de marzo de 2019 la demandante rindió 
prueba testimonial, consistente en la declaraci n de los testigos do a DAMARISó ñ  

ELEONORA  APABLAZA  CALDER N,  do a  SILVIA  ANG LICA  IGLESIASÓ ñ É  

CAMPOS y don BAIRON ABEL C RDENAS CONTRERAS.Á
Que, la testigo do a  ñ Damaris  Apablaza Calder nó , legalmente juramentada y al 

tenor del auto de prueba en s ntesis declara que vive en el departamento 3 A yí  

que respecto a la soltura de la llave principal de la ducha del departamento se 

enter  de esto por Ernesto Lertora, a ra z de un problema similar que la testigoó í  

se ala haber tenido, y que el  demandante estaba pidiendo cambio de la llaveñ  

porque el problema no ten a soluci n, pero no sabe con certeza si le cambiaron laí ó  

llave. Reconoce la testigo que pese a haber entrado en el ba o no hizo funcionarñ  

la llave.

Que, en cuanto a la existencia de filtraciones por las ventanas del inmueble, la 

testigo expone que tanto en el departamento de Ernesto Lertora como en el suyo 

hay un gran problema con la filtraci n de las aguas lluvias por las ventanas.ó  

Agrega que entr  en el departamento del demandante quien le mostr  el problemaó ó  

que estaba teniendo con sus ventanas. Especifica que hay problemas de cierre de 

manilla, descuadre de marcos por lo que el cierre no es herm tico y los marcosé  

mismos de las ventanas en sus uniones no est n sellados, por lo que cuando llueveá  

con viento y agua se filtra. Que, se estableci  que todas las ventanas de losó  

dormitorios y del living ser an termopaneles, pero en el dormitorio principal hayí  

una ventana fija que no se abre y esa ventana no es termopanel sino que es de 

vidrio simple. 

Indica la testigo que el viento se filtra con mucha facilidad y que la promesa de 

venta y propaganda era aislaci n t rmica y ac stica, lo que no se cumpli , ya queó é ú ó  

las ventanas son de aluminio y deber an haber sido de PVC, adem s las ventanasí á  

son demasiado grandes y pesadas para el sistema de bisagra que tienen. Refiere que 

a l se le hicieron ciertos arreglos pero de forma muy superficial y con personasé  

que no ten an conocimientos espec ficos, ya que estos eran los mismos maestros queí í  

hac an  todos  los  trabajos  de  pintura,  plomer a  y  electricidad.  Agrega  que  alí í  

demandante le ocurri  lo mismo.ó
La testigo expresa adem s que, el departamento presenta humedad, y que laá  

inmobiliaria hizo arreglos est ticos en la pintura de los muros, que se da aron losé ñ  

papeles murales los que presentaron moho y se filtraron debido a la humedad. 

Indica que tambi n desde la llegada al edificio hubo problemas de alcantarillado loé  
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que hizo presente tanto l como don Ernesto Lertora a la Inmobiliaria, esto porqueé  

se comenzaron a tapar los inodoros de los departamentos.

Precisa la testigo que la humedad en el departamento de la demandante se 

produce en las paredes que dan hacia el exterior, dormitorios y living-comedor, 

donde el mural se da  con moho, se infl  y se empez  a despegar. Que, adem s,ñó ó ó á  

en los dos primeros a os la constructora era quien ejecutaba los arreglos despu s deñ é  

las lluvias, pero estos eran solo est ticos sin solucionar el problema de fondo, y queé  

el tercer piso tiene problemas graves de filtraci n de aguas lluvias  a trav s deló é  

techo y en el centro del edificio. 

En  relaci n  a  los  perjuicios  expone  la  testigo  que  hay  un  perjuicioó  

econ mico por una propiedad nueva de un valor alto, por lo tanto el da o esó ñ  

grande, que ignora el monto del perjuicio pero si hay un da o en el departamentoñ  

y un da o psicol gico a la familia que tiene que vivir con esa situaci n cada a o.ñ ó ó ñ
Que, la testigo do a  ñ Silvia Iglesias Campos, legalmente juramentada y al 

tenor del auto de prueba en s ntesis declara que durante un a o fue arrendatariaí ñ  

del  departamento  3  C  del  Edificio  Alto  Ecuador,  en  el  mismo  piso  del 

departamento del demandante, y que el departamento que habitaba sufri  da osó ñ  

producto de lluvias con filtraciones a trav s del techo y de las ventanas, generandoé  

hongos  e  inundaciones  reiteradas.  Que,  producto  de  lo  anterior  recurri  a  losó  

vecinos del  mismo piso para saber si  compart an estos  problemas,  siendo estosí  

vecinos do a Damaris Apablaza y don Ernesto Lertora. Agrega que el Sr. Lertorañ  

le coment  los problemas de sus ventanas y del ba o, la tina y la llave, y queó ñ  

tambi n le mostr  los  arreglos  que hab an efectuado y que no hab an tenidoé ó í í  

eficacia

Refiere la testigo que le consta que se hicieron m s de dos inspecciones por parteá  

del  arquitecto  de  la  Inmobiliaria,  habi ndose  hecho  reparaciones  las  que  noé  

sirvieron, continuando las filtraciones tanto en los espacios comunes como en los 

departamentos.

Indica  que  en  cuanto  a  la  llave  principal  de  la  ducha  del  departamento  del 

demandante  no  tiene  conocimiento  exacto  de  la  fecha  en  que  se  produjo  el 

problema, pero si observ  directamente en el ba o las abolladuras producidas comoó ñ  

consecuencia del cambio de llaves y de la mala calidad de los materiales utilizados. 

A ade que, pudo observar directamente las filtraciones de lluvias en las ventanasñ  

del inmueble y la humedad producida. Respecto de la efectividad en cuanto a que 

las ventanas del inmueble no a slan del exterior el testigo expresa que entraba laí  

lluvia, y que adem s las ventanas no cumpl an con la funci n de aislar ruido yá í ó  

frio. Indica tambi n que ha visto directamente que el sistema de alcantarillado seé  

tapa constantemente al drenar la tasa del ba o.ñ
Declara que la Inmobiliaria o la Constructora hizo algunos arreglos en la llave 

principal de la ducha, de la tina, de las ventanas y aislaci n del departamento deló  

Sr. Lertora, pero estos no cumplieron con sus objetivos, agregando que las ventanas 

no son de termopanel.

En cuanto a los perjuicios el testigo se ala que le consta que estos existieronñ  

porque la propiedad se ha devaluado con los da os, pero desconoce el monto deñ  

los mismos. Refiere que tambi n se produjeron da os morales por cuanto el se oré ñ ñ  

Lertora sufri  un periodo largo de stress debido a los problemas que no ten anó í  

respuesta,  y teniendo temor especialmente a lo que pudiera ocurrir  cuando se 

anunciaba lluvia.

Que, el testigo don Bairon C rdenas Contreras, á legalmente juramentado y 

al tenor del auto de prueba en s ntesis declara que conoci  a Ernesto a mediadosí ó  

del a o 2014 y que cuando asisti  al domicilio del demandante este le coment  queñ ó ó  
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ten a unos problemas en la ducha y en el ba o principal,  notando que hab aí ñ í  
humedad debido al hongo presente en el techo. A ade que vio al demandante unasñ  

tres veces el a o 2015 debido a que el hijo menor de este ltimo sufri  un cuadroñ ú ó  

respiratorio y se percat  que generaban corrientes de aire en el ba o lo queó ñ  

afectaba al menor al ba arlo.ñ
En relaci n a la filtraci n de humedad y la falta de aislaci n de las ventanas deló ó ó  

inmueble el testigo refiere que se pudo percatar que las ventanas no estaban bien 

cuadradas, lo que provocaba una corriente de aire, y que las ventanas no eran 

termopaneles, sino que de un aluminio de color rojizo. Respecto a los problemas de 

alcantarillado el a o 2015 una vez uso el ba o y al tirar la cadena se devolviñ ñ ó 
todo.

D CIMOÉ :  Que,  con  fecha  28  de  marzo  de  2019  la  demandada 

CONSTRUCCIONES FOMENTA LIMITADA rindi  prueba testimonial, consistenteó  

en la declaraci n de los testigos do a LAURA ZAHR VI UELA, don SALVADORó ñ Ñ  

ZAHR MALUK y don PATRICIO SEP LVEDA SHIESSER.Ú
Que, la testigo do a  ñ Laura  Zahr  Vi uelañ  legalmente juramentada y al 

tenor del auto de prueba en s ntesis declara que ocupa el departamento 2C, comoí  

propietaria, desde el a o 2016 y que ten a conocimiento de alg n conflicto entreñ í ú  

las partes, pero no supo el detalle, agregando que de los problemas denunciados en 

la demanda a ella no le ha pasado nada de eso.

Indica la testigo que su departamento cuenta con termopaneles en algunas ventanas.

Que, el testigo don  Salvador Zahr  Maluk,  legalmente juramentado y al 

tenor del auto de prueba en s ntesis declara que en lo relativo a la llave principalí  

de la ducha del departamento del demandante, es lo natural en cualquier edificio y 

que la probabilidad de que una falle es un hecho y que se trate de cambiarla es 

absolutamente normal. En lo relativo a la tina del ba o principal  no es efectivoñ  

que esta haya tenido abolladuras, sino que una picadura que es algo usual en la 

din mica de una construcci n, en estos casos el protocolo de reparaci n es sugerirá ó ó  

un esmalte para as  no sacar la tina y si el esmalte no da resultado se proceda alí  

cambio de la tina como entiende que ocurri  en el caso del demandante, pero estoó  

igualmente es un hecho natural en el oficio de la construcci n.ó
Expone que en cuanto a la filtraci n de lluvias por las ventanas no le consta dichaó  

situaci n, que por lo dem s ser a de dif cil demostraci n y prueba, pero lo que sió á í í ó  

puede ratificar con absoluta certeza es que en su departamento, que es vecino al 

del se or Lertora y que se encuentra al mismo nivel, no se ha producido ningunañ  

filtraci n de esta especie. Que, no le consta que a causa de la filtraci n alegada eló ó  

departamento presente humedad. Ratifica el testigo que las ventanas utilizadas son 

de alta gama y fueron realizadas por una empresa subcontratista de alta experiencia 

en el rubro  y su entrega fue ratificada por la Inspecci n T cnica de la Obra enó é  

perfectas  condiciones.  A ade  que  dichas  ventanas  son  capaces  de  aislar  tantoñ  

t rmica como ac sticamente el interior del exterior. é ú
Expresa que en lo relacionado al alcantarillado no es efectivo que este se tape 

constantemente, que solo es efectivo que en algunas ocasiones se ha producido ese 

problema por lo cual se ha contactado a la empresa Fomenta para que verificara 

cualquier deficiencia en la instalaci n. Que practicado este estudio se concluy  queó ó  

la  instalaci n  est  en  perfectas  condiciones  y  que  las  veces  en  que  se  hanó á  

producido los eventos, estos son frutos de la introducci n a la red de una serie deó  

objetos como toallas higi nicas, envase de plumavit y otros, los que han producidoé  

las obstrucciones mencionadas. Indica que en la actualidad han dejado de ocurrir 

tales eventos fruto de la advertencia sobre el uso de la red.
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El testigo reconoce la firma y autor a del documento titulado “Informe descriptivoí  

de las ventanas de aluminio instaladas en el Edificio Alto Ecuador”, acompa adoñ  

por la codemandada Inmobiliaria Alto Ecuador. Expresa que el documento referido 

lo emiti  para poder delimitar la real extensi n del tema vinculado a las ventanasó ó  

del Edificio Alto Ecuador, saber cu les son los tipos de ventanas y el n mero deá ú  

ventanas  de  cada  departamento  y  con  ocasi n  de  solicitar  la  presencia  deló  

supervisor  de la  empresa contratista  para que visitara  el  departamento del  Sr. 

Lertora y emitiera un informe en relaci n al tema.ó
Que, el testigo don Patricio Sep lveda Shiesser, ú legalmente juramentado y 

al tenor del auto de prueba en s ntesis expone que en cuanto a la filtraci n de lasí ó  

ventanas no le consta porque al momento de realizar la visita no hab a da osí ñ  

evidentes de dichas filtraciones. Que en cuanto a la efectividad del cierre de las 

ventanas estas presentaban da os atribuibles a una mala manipulaci n del ocupante,ñ ó  

lo que obviamente estaba ocasionando la imposibilidad de cerrarlas. A ade queñ  

cuando  se  hizo  la  evaluaci n  del  departamento,  este  presenta  dos  tipos  deó  

cerramientos o ventanas, unas de abatir, las que son para los dormitorios y una de 

corredera  para  el  comedor,  que  respecto  de  las  de  corredera  se  le  efectuó 
posteriormente una post venta de reparaci n, por considerarse parte de la garant a,ó í  

y b sicamente en ese caso hubo un error de instalaci n de un burlete que es laá ó  

goma que conecta el cristal con el aluminio.

El  testigo  reconoce  la  firma  y  autor a  del  documento  acompa ado  porí ñ  

Construcciones Fomenta Ltda., titulado “Informe T cnico edificio Alto Ecuador”,é  

de fecha 13 de febrero de 2019. Agrega el testigo que concurri  personalmente aló  

departamento del Sr. Lertora y constat  los hechos para emitir dicho informe,ó  

precisando que todas las ventanas del departamento son con termopanel a excepci nó  

de la corredera de logia, que es con cristal laminado, lo que significa que es un 

cristal compuesto por dos capas de cristal y una l mina de pol mero.á í
Explica el testigo que el termopanel es un cristal compuesto por dos capas y un 

separador porta sales, que son sales hidrosc picas, que retienen la humedad entreó  

los  dos  cristales,  lo  que tiene  como finalidad disminuir  las  transmisi n  termo-ó
ac stica. En cuanto al cristal laminado su funci n primordial es de seguridad y queú ó  

en caso de rotura los elementos no se disgreguen, lo que no conlleva que el 

termopanel sea mejor que el cristal laminado, sino que son funciones distintas.

Precisa el testigo que l estuvo a cargo de la reparaci n de la ventana con uné ó  

equipo  de  trabajadores  expertos  en  el  rea,  e  indica  que  atendi  otros  dosá ó  

departamentos  del  mismo Edificio  Alto  Ecuador  que han presentado problemas 

encarg ndose la empresa Metalval de la reparaci n de ellos.á ó
UND CIMOÉ :  Que,  con  fecha  27  de  marzo  de  2019  la  demandada 

INMOBILIARIA  ALTO  ECUADOR  LIMITADA  rindi  prueba  testimonial,ó  

consistente en la declaraci n de los testigos don FRIEDERICH VON MEYENNó  

MARTIN, don MIGUEL ZAHR MALUK, don PAULO DONOSO JOHNSON y 

don LUIS ANDRADE MU OZ.Ñ
Que,  el  testigo  don  Friederich  Von  Meyenn  Martin,  legalmente 

juramentado y al tenor del auto de prueba en s ntesis declara que lleg  í ó a vivir al 

departamento  2-A del  Edificio  Alto  Ecuador  en  Agosto  de  2017,  y  que  las 

ventanas de dicho departamento no se filtran, agregando que ha visitado el Depto. 

3-B del demandante quien le mostr  las ventanas que est n malas, incluso rotas, loó á  

que se produjo ya que les pusieron cu os en la esquinas que tienen bisagras parañ  

mantenerlas abiertas, y que con el viento se produjo la presi n para que stas seó é  

deformaran. A ade que, en relaci n a las filtraciones s lo le consta la rotura deñ ó ó  

una tuber a, la que repar  la Inmobiliaria o Constructora, indicando que constaní ó  
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otras filtraciones, salvo el hecho de que eventuales filtraciones y humedad en el 

departamento del demandante puedan deberse justamente por los problemas de las 

ventanas.

Refiere  el  testigo  que  respecto  del  alcantarillado  ste  se  tap  en  dos  o  tresé ó  

ocasiones  y ello  se  debi  a  que  hubo  personas  que  arrojaron  pa ales,  toallasó ñ  

femeninas, aceites y/o grasa a los desag es de ba o y cocina, las que formaronü ñ  

tapones. Pero que durante los ltimos tres o cuatro meses, ello no se ha producido,ú  

ya que se hizo una campa a en el edificio al efecto.ñ
Repreguntado  para  que  diga,  si  sabe  si  otros  departamentos  del  edificio  Alto 

Ecuador, han presentado los problemas declarados por el demandante Sr. L rtora, elé  

testigo responde que solo uno, el Depto. 3-A, por la misma raz n de colocaró  

esquineros en las ventanas y stas se deformaron, lo que sabe por haberlas ido aé  

ver. 

Que, el testigo don Miguel Zahr Maluk, legalmente juramentado y al tenor 

del  auto  de prueba  en s ntesis  declara  que aproximadamente  en el  a o 2013í ñ  

compr  el departamento 3-C del edificio Alto Ecuador, el que era nuevo y que loó  

adquiri  para renta. Agregando que ha tenido a tres arrendatarios hasta la fecha suó  

hijo Jos  Miguel Zahr, luego do a Silvia Iglesias y ahora Leonardo Zahr.é ñ
Indica el testigo que respecto del Depto. 3-B, desconoce los problemas que haya 

tenido el Sr. L rtora, pero que en su propio departamento s lo tuvo un problemaé ó  

ya que en el a o 2013-2014, en el invierno, se llovi  por la lucarna central delñ ó  

edificio, lo que implic  la presencia de agua en el pasillo del tercer piso, entrandoó  

algo de agua a su departamento por debajo de la puerta. A ade que la Inmobiliariañ  

y/o Constructora repararon la lucarna y se solucion  el problema en los siguientesó  

inviernos, hasta el invierno de 2017. Que, en el invierno de 2018, nuevamente se 

produjo una filtraci n en la misma lucarna y en un punto espec fico de unaó í  

esquina, lo cual el testigo atribuye a la falta de mantenci n luego de la primeraó  

reparaci n,  siendo esta responsabilidad de la  administraci n del  edificio por noó ó  

prever las mantenciones oportunas.

Expone el testigo que desconoce la existencia de problemas del alcantarillado, ya 

que no recibi  quejas al respecto de ninguno de los tres arrendatarios. Que, su exó  

arrendataria do a Silvia Iglesias Campos, a ra z de la inundaci n del a o 2018 loñ í ó ñ  

llam  indicando su preocupaci n ya que le estaba entrando agua por debajo de laó ó  

puerta y que estaba present ndose humedad en el muro de acceso y por ello laá  

visit , constatando que efectivamente el muro ten a humedad en el sector pegado aó í  

la  puerta,  hasta  una  altura  aproximada  de  un  metro,  haci ndole  ver  laé  

responsabilidad  de  la  Administraci n  o  del  Comit  de  Administraci n,  por  noó é ó  

haberse hecho las mantenciones que corresponden.

Que, el testigo don  Paulo Donoso Johnson, legalmente juramentado y al 

tenor del auto de prueba en s ntesis se ala ser arrendatario del departamento 1-Dí ñ  

del edificio Alto Ecuador, viviendo all  dos a os, y que en su caso no se han dadoí ñ  

las  fallas  se aladas  por  el  demandante,  a adiendo  que  el  departamento  delñ ñ  

demandante tiene un metraje y una ubicaci n distinta. Que, respecto de los temasó  

que est n en discusi n, en cuanto a las ventanas indica no haber tenido problemasá ó  

de ning n tipo con ellas, ni en dormitorios ni en el living.ú
Refiere el testigo que no se ha efectuado mantenimiento al techo del edificio, y 

que de hecho cuando l lleg  a vivir al edificio en el a o 2017 se comunicé ó ñ ó 
mediante correo electr nico el Sr. L rtora con los copropietarios, con el fin deó é  

realizar estos arreglos de problemas que al parecer exist an de antes, arreglos queí  

finalmente no se realizaron porque en esa oportunidad y siendo presidente de la 

comunidad del Edificio Alto Ecuador el Sr. L rtora, se neg  a que se hicierané ó  
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estos arreglos desde la Inmobiliaria, proponiendo una empresa externa para este 

asunto. 

Que, el testigo don  Luis  Andrade  Mu ozñ , legalmente juramentado y al 

tenor del auto de prueba en s ntesis declara ser arquitecto y que al comienzo de laí  

obra  del  edificio  Alto  Ecuador,  en  Julio  de  2012,  fue  contratado  por  la 

Inmobiliaria Alto Ecuador en calidad de I.T.O. (Inspecci n T cnica de Obras). ó é
Refiere el testigo que no tiene conocimiento en relaci n a los problemas en lasó  

llaves  de  la  ducha  del  departamento  del  demandante,  ya  que  su  labor  hab aí  
terminado antes de la recepci n del edificio, pero que al recibir de la constructoraó  

las  obras  terminadas,  personalmente  revis  cada  una  de  las  llaves  de  cadaó  

departamento,  para  verificar  que  cumpl an  con las  especificaciones  t cnicas,  suí é  

correcto funcionamiento, que no gotearan y estuvieran firmes.

Respecto a las abolladuras en la tina del ba o principal le parece extra o yñ ñ  

no las ha visto, ya que l revis  los artefactos, comprobando su estado y que seané ó  

nuevos. A ade que en cuanto a la filtraci n de lluvia en las ventanas del inmuebleñ ó  

del demandado el testigo declara que toda ventana recibe lluvia, pero evac a porú  

las perforaciones especiales que tiene hacia afuera, evitando as  que el agua entreí  

al departamento. Precisa que estas ventanas bien cerradas no filtran agua hacia 

adentro  si  est n  en  buenas  condiciones,  y  que  de  hecho  se  las  prueban coná  

manguera  de  forma  horizontal.  Agrega  que  desconoce  las  causas  de  humedad 

interior o filtraci n en estas ventanas, ya que son sofisticadas y de buena calidad.ó
Expresa el testigo no estar de acuerdo que las ventanas del inmueble no son 

capaces de aislarlo del exterior, ya que si las ventanas se usan de buena manera, 

no filtran ni dejan penetrar humedad hacia adentro. Si no est n bien cerradas claroá  

que entra agua y humedad.

Indica  el  testigo  que  en  cuanto  a  los  problemas  de  alcantarillado  no  tiene 

conocimiento, porque no es experto en este tipo de instalaciones, pero si se hicieron 

todas  las  pruebas  para  la  preparaci n  de  la  recepci n  y  todo  funcionabaó ó  

adecuadamente. 

Refiere el testigo que en cuanto al tipo de ventanas no recuerda su nombre, pero 

s  que son de aluminio de alta gama, y que por el tama o de las ventanas y elí ñ  

peso del vidrio, tipo termo panel, se escoge la l nea recomendada que las empresasí  

que proveen certifican con est ndares internacionales.á
Contrainterrogado, el testigo declara que la ltima vez que visit  el edificio fue enú ó  

Agosto de 2013, con todos los artefactos y ventanales revisados y aprobados, pero 

que en esa oportunidad no exist an personas viviendo en el edificio. A ade queí ñ  

revis  todos los departamentos, uno por uno, y que respecto del departamento 3-B,ó  

recuerda que todas las ventanas eran de termo panel, salvo una esquinera muy 

angosta fija que no sabe si la cambiaron despu s.é
DUOD CIMOÉ : Que, con fecha 14 de enero de 2020 se agreg  a los autosó  

informe psicol gico pericial emitido por la perito do a Paola Alarc n Mandujano, aó ñ ó  

petici n del demandante.ó
Que, el informe pericial referido consiste en una evaluaci n psicol gica pericial deló ó  

demandante don Jos  Ernesto Lertora L pez a fin de informar sobre eventualesé ó  

da os psicol gicos sufridos por este en relaci n a los hechos de la causa. Que,ñ ó ó  

luego de se alar la metodolog a de evaluaci n, se hace referencia a los antecedentesñ í ó  

relevantes en relaci n a materias familiares, afectivas y ocupacionales de don Josó é 
Ernesto Lertora L pez y de las razones que lo llevaron a adquirir el departamentoó  

materia del juicio.

Que, luego de una relaci n de los hechos efectuados por don Jos  Ernesto Lertoraó é  

L pez  el  informe  indica  que  el  examinado  se  encuentra  afectado  psico-ó
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emocionalmente tanto por las dificultades familiares, como por la problem tica queá  

ha significado la habitabilidad del departamento objeto de la demanda, y que aun 

cuando intenta separar los diversos mbitos de su vida, evitando conectarse con susá  

emociones y sentimientos de modo integral, el ser humano no funciona de forma 

parcelada, sino que responde a su experiencia vital en interrelaci n de sus contextosó  

como una unidad. 

Que, en cuanto al objeto de la pericia en su parte conclusiva este informe se alañ  

que  el  demandante  presenta  una  afectaci n  psico-emocional,  asociada  a  losó  

problemas de habitabilidad que ha debido enfrentar en el departamento objeto de 

demanda,  y  la  respuesta  poco  satisfactoria  de  la  inmobiliaria  contraparte, 

observ ndose la presencia de un cuadro mixto de ansiedad y depresi n, en tantoá ó  

dichas dificultades han significado un impacto negativo en la calidad de vida de su 

familia,  a  cuyo  bienestar  el  evaluado  otorga  una  alta  valoraci n  en  su  vida,ó  

representando gran parte del malestar ps quico observado.í
Recomienda la pericia que el examinado se someta a un tratamiento especializado 

en salud mental, a fin de que disminuya la sintomatolog a mixta observada. í
D CIMO TERCEROÉ : Que, con fecha 16 de enero de 2020 se agreg  a losó  

autos informe pericial emitido por el perito Ingeniero Civil Industrial y Constructor 

Civil don V ctor Inostroza Bilbao.í
Que, luego de hacer referencia al objeto del informe, a los antecedentes generales 

tenidos a la vista para la realizaci n de este y la visita efectuada en terreno conó  

motivo del reconocimiento pericial el d a 27 de septiembre de 2019, se hace uní  

an lisis detallado de la ubicaci n de la propiedad, as  como el estado actual de laá ó í  

misma,  acompa ndose  en  anexo  al  informe  una  serie  de  fotograf as  y  otrosñá í  

antecedentes como planos y documentaci n revisada.ó
Que, en su punto 2.3.- relativa al estado actual de la propiedad el informe se alañ  

que el departamento 3B, en general se encontraba en normal estado de mantenci nó  

conforme al tiempo transcurrido desde su puesta en uso. Pinturas de cielos en buen 

estado, revestimientos de papeles murales se presentaban con detalles menores de 

desprendimiento en algunas superficies de muros y mal acabado en encuentro con 

ventanas en vanos. Que, los revestimientos de pisos en general se presentan en 

normal estado de instalaci n, y mayoritariamente el departamento, en los puntos deó  

inter s indicados como puntos de prueba, se presentan con una adecuada instalaci né ó  

de  sus  elementos  constructivos,  estado  y  calidad  de  materiales  de  terminaci nó  

conforme  a  lo  especificado  y  con  un  estado  de  mantenci n  adecuado  enó  

consideraci n al tiempo transcurrido desde su puesta en uso. ó
Que,  se  revisaron  en  detalle  todas  las  ventanas,  materia  de  inter s  por  elé  

propietario,  efectu ndose  un  an lisis  detallado  de  los  mismos,  adjunt ndoseá á á  

fotograf as y otros documentos considerados por presentar estas ventanas algunasí  

observaciones importantes.

Que, se revisaron todas las habitaciones, sala de estar, comedor, pasillos, ba os yñ  

cocina,  se  revis  el  funcionamiento  de  las  instalaciones  de  agua  potable  yó  

alcantarillado, donde se pudo constatar el normal estado de funcionamiento y una 

adecuada  descarga  sanitaria  tanto  de  lavamanos,  vanitorio  y  wc,.  Refiere  que 

consultado  el  propietario,  este  respondi  que  todos  los  artefactos  sanitariosó  

funcionaban normalmente. 

Que en cuanto al punto 1 el auto de prueba “Efectividad que luego de un mes 

de uso, la llave principal de la ducha del departamento ubicado en calle Quito, 

205, departamento 3B, Las Colinas, condominio Edificio Alto Ecuador, Vi a delñ  

Mar,  se  solt ,  y  que  la  inmobiliaria  demandada,  despu s  de  muchos  arreglos,ó é  

decidi  cambiarla, ya que el aparato no ten a soluci n”, el informe indica que esteó í ó  
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fue resuelto, se atendi  como post venta y a la fecha no presenta problemas en suó  

operaci n.ó
Que, en lo relacionado al punto 2 del auto de prueba “Efectividad que, en la 

tina del ba o principal, salieron al descubierto abolladuras que hab an sido tapadasñ í  

anteriormente, arregl ndolo temporalmente la inmobiliaria demandada, arreglo queá  

no funcion , por lo que la inmobiliaria demandada tuvo que cambiar la tina.”, eló  

informe se ala que este problema fue resuelto, se atendi  como post venta y a lañ ó  

fecha no presenta problemas en su operaci n.ó
Que,  en cuanto al  punto  3  del  auto  de  prueba,  “Efectividad que por las 

ventanas  del  inmueble  se  produce  la  filtraci n  de  las  lluvias.  Hechos  yó  

circunstancias que lo acreditar an.”, el informe sostiene que a la fecha de laí  

revisi n, no hab a evidencias f sicas al interior de los recintos de que se hubieranó í í  

producido filtraciones importantes de agua lluvia. Que, en los papeles murales de 

antepecho de ventana y bordes de estructura de aluminio de ventana no hab aní  

se ales f sicas que evidenciaran marcas de filtraciones notables de aguas lluvias, yñ í  

s lo se pudo apreciar levemente papel mural desprendido en algunos sectores de losó  

dormitorios y con algunas marcas de manchas menores de humedad.

Que, en cuanto al punto 4 del auto de pruebas “Efectividad que, a causa de la 

filtraci n,  el  departamento  presenta  humedad.  Hechos  y  circunstancias  que  loó  

acreditar an.”, el informe indica que a la fecha de revisi n no hab a evidenciasí ó í  

f sicas  al  interior  de los  recintos  inspeccionados de presencia  de humedad porí  

filtraci n.ó
Que, en cuanto al punto 5 del auto de prueba “Efectividad que las ventanas 

del inmueble no son capaces de aislarlo con el exterior. Hechos y circunstancias 

que lo acreditar an.”, el informe expresa que a la fecha de revisi n, se pudoí ó  

verificar que las ventanas no cumplen en su actual estado con la funci n de usoó  

para lo cual debieron ser dise adas, d nde debi  exhibir un est ndar de calidadñ ó ó á  

para la fabricaci n e instalaci n de todas las ventanas, ventanales y pa os fijosó ó ñ  

distinto a la situaci n actual, donde no permitieron posteriormente a la instalaci nó ó  

un adecuado cierre y operaci n de las mismas. ó
A ade  que  las  ventanas  de  dormitorios,  han  tenido  intervenciones  que  hanñ  

producido  un  deterioro  prematuro  afectando  la  buena  calidad  de  f brica  delá  

producto y afectando la funcionalidad de los distintos componentes constitutivos y 

de alta solicitaci n, como lo son la propia estructura que conforma la ventana.ó  

Indica  el  informe  que  en  particular  un  dise o  de  estas  caracter sticas  debeñ í  

concentrar la mayor atenci n y prolijidad tanto para su dise o y justificaci n deló ñ ó  

mismo, como luego para su fabricaci n y posterior ejecuci n de instalaci n en obra,ó ó ó  

lo anterior en consideraci n a las grandes dimensiones de ventanas y ventanalesó  

como es ste caso. é
Agrega que, los sistemas de cierres y mecanismos de fijaci n de apertura juegan unó  

rol fundamental en la operaci n del conjunto debiendo otorgar la aislaci n t rmicaó ó é  

y  ac stica  que  se  debe  lograr  con  la  especificaci n  t cnica  y  el  elementoú ó é  

“ventana, ventanales y pa os fijos” y en general todo el elemento vidriado queñ  

se emplaza en la envolvente del departamento, y que se orientan al exterior para 

cumplir su fin de uso que es aislar y garantizar una segura  y correcta operaci nó  

ante todo evento.

Precisa  que en el  caso del  dormitorio principal,  en que el  perfil-riel  inferior, 

presenta una deformaci n en 20 cent metros del riel aproximadamente. Que, loó í  

anterior da cuenta de una dificultad que proviene del armado del elemento y ante 

la operaci n forzada debi  deformarse para poder desplazarse en el riel. Que aunó ó  

cuando no hubo aclaraci n por las partes si esta situaci n fue ya en servicio postó ó  
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entrega del departamento o ven a desde la construcci n, en ninguno de los dosí ó  

casos debi  ocurrir.ó
Indica, el informe que las ventanas que no son termopaneles se encuentran en 

habitaci n N°1 del plano (correspondiente al dormitorio principal), en el ba oó ñ  

principal, en el sector Logia o lavadero de la cocina, y en la habitaci n N°4.ó  

Que, en cuanto a las ventanas que si son termopaneles se hace un an lisis detalladoá  

de las mismas a las regulaciones y exigencias t cnicas aplicables.é
Que, en cuanto al punto 6 del auto de prueba “Efectividad que el sistema de 

alcantarillado  se  tapa  constantemente  al  drenar  la  tasa  del  ba o.  Hechos  yñ  

circunstancias que lo acreditar an.”, el informe expresa que este fue resuelto, seí  

atendi  como post venta y a la fecha no presenta problemas en su operaci n.ó ó
Que,  en  cuanto  al  punto  7  del  auto  de  prueba “Efectividad  de  existir 

perjuicios.  Monto  y  naturaleza  de  los  mismos.”,  el  informe  se ala  que  losñ  

perjuicios que habr a sufrido el actor, producto de las intervenciones realizadas paraí  

reparar y poder operar las ventanas, son efectivos. Que, las ventanas se presentaron 

defectuosas desde el inicio del uso del departamento, seg n lo declarado por elú  

propietario y al ir dificultando la operaci n de las mismas, fueron acumulandoó  

distintos da os, principalmente en los ventanales de las habitaciones. ñ
Que, el perito indica que en su opini n los da os producidos y descritos en eló ñ  

presente informe son los considerados en la estimaci n presupuestaria que presenta,ó  

y que se refiere a los aspectos principales que se deben atender en ventanas de 

dormitorios y a terminaciones menores de revestimientos de papel mural y otras 

menores en moldura de guardapolvos.

Indica  que  a  precio  actual,  se  ha  valorizado  los  perjuicios  en  la  suma  de 

$4.699.512.-, considerando las cantidades de obras asociadas a los puntos descritos 

e informados en presupuesto que se adjunt  al informe pericial, con precios deó  

mano de obra y materiales, conforme a la complejidad de la materia, y respetando 

igual especificaci n t cnica para materiales bajo las mismas recomendaciones deló é  

fabricante.

D CIMO CUARTO:  É Que, con fecha 05 de julio de 2019 comparece a 

absolver  posiciones el demandante don JOS  ERNESTO LERTORA L PEZ, aÉ Ó  

petici n de la demandada Constructora Fomenta Limitada, quien en s ntesis declaraó í  

que es suya la firma que aparece en el documento acompa ado en autos tituladoñ  

"Acta de entrega Departamento Edificio Alto Ecuador" de fecha 11-02-2014, y que 

conoce el "manual de uso Edificio Alto Ecuador" desde la poca de entrega delé  

departamento.

Que, reconoce como suya la firma que aparece en el documento acompa ado enñ  

autos titulado "certificado de recepci n parcial de obras" y a ade que recibi  yó ñ ó  

conoce el documento Manual General de Uso del departamento acompa ado enñ  

autos.

Se ala  el  absolvente  que  no  es  efectivo  que  use  como  calefacci n  estufa  deñ ó  

parafina, sino que utiliza el medio que proporcion  la Constructora cuando compró ó 
el departamento y adem s un calefactor el ctrico peque o en el ba o.á é ñ ñ
Expresa el absolvente que no es efectivo que desconozca la forma en que se cierra 

correctamente las ventanas del departamento, y que cuando la manilla funciona 

correctamente es f cil, se gira hacia el lado para abrir y generalmente queda ená  

posici n  vertical.  Agrega que una vez abierta  y en poca de verano con unó é  

destornillador deb a apretar o desapretar dos tornillos que tienen un brazo queí  

ayudan a mantener la ventana abierta, esto por instrucci n del supervisor que fueó  

a arreglar las ventanas, porque no estaban completamente selladas, 
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Refiere que, no ha roto las manillas de las ventanas por su mal uso, pero hace 

presente  que  todas  las  ventanas  de  los  dormitorios  del  departamento  fueron 

intervenidas, inclusive la ventana que da al balc n, la que es de corredera, y queó  

efectivamente le cambiaron las manillas a todas, a excepci n del cuarto dormitorioó  

de visitas, cuya ventana corredera no es de termopanel.

D CIMO QUINTOÉ : Que, con fecha 17 de julio de 2019 se agreg  a losó  

autos oficio N° 277/2019 remitido por el  Conservador de Bienes  Ra ces  deí  

Vi a  del  Marñ  y Archivero Judicial  do a Ana Mar a Letelier  P rez,  quien añ í é  

petici n  de  la  demandante  informe  que  revisado  el  ndice  del  Registro  deó Í  

Propiedad  de  este  Conservador,  desde  el  18  de  abril  de  1989,  fecha  de  su 

instalaci n hasta  el  10 de julio  de 2019,  a nombre de don JOSE ERNESTOó  

LERTORA LOPEZ, aparece lo siguiente: 1) Departamento 3-B del piso 3, bodega 

2 y estacionamiento  5,  ambos de la  planta menos 1,  todos  del  Edificio  Alto 

Ecuador, con acceso com n por calle Quito N° 205, Vi a del Mar. Plano 571 a oú ñ ñ  

2014, inscritos a Fojas 3502 N mero 4200 del Registro de Propiedad del a o 2014.ú ñ  

2) Derechos en el dominio del Lote C, con salida al Pasaje o calle Nueva que da 

a la calle Ecuador, actualmente calle Ecuador N° 381 C, Vi a del Mar, inscrito añ  

Fojas 2564 vuelta N mero 2983 del Registro de Propiedad del a o 2015. Queú ñ  

adem s el Conservador referido adjunt  copia autorizada de la inscripci n de Fojasá ó ó  

3502 N mero 4200 del Registro de Propiedad del a o 2014.ú ñ
Que, con fecha 08 de agosto de 2019, se agreg  a los autos oficio N°ó  

1943 de la Direcci n de Obras Municipalesó  de la I. Municipalidad de Vi a delñ  

Mar, la cual remiti  a petici n del demandante copia de los antecedentes t cnicosó ó é  

de la propiedad Rol de aval o N° 1126-7, Edificio Alto Ecuador, obra destinadaú  

a la habitaci n, ubicada en calle Quito N° 205, aprobado bajo Permiso de Obraó  

Nueva N° 75-2012 de fecha 08 de junio de 2012, y Resoluci n de Modificaci nó ó  

de  Proyecto  de  Edificaci n  AME  N°  60-2013  de  septiembre  de  2013  yó  

recepcionado en forma definitiva por Certificado de Recepci n Definitiva de Obrasó  

de Edificaci n ROE N° 376-2013 de fecha 30 de Diciembre de 2012. Que,ó  

adem s se adjunt  Informe Favorable de Revisor Independiente N° 344 de fechaá ó  

26 de diciembre  de 2013 del  Arquitecto  Sr.  Horacio  L pez Vergara,  el  cualó  

acredita que el proyecto fue acogido a las disposiciones del art culo N° 5.2.8 deí  

la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones.

Que, con fecha 19 de marzo de 2020, a petici n del demandante se agreg  a losó ó  

autos oficio N° 667, remitido por el Servicio Nacional del Consumidor, el cual 

fue complementado mediante oficio N° 722, agregado con fecha 07 de abril de 

2020, informando en cuanto a los reclamos recibidos en contra de Inmobiliaria Alto 

Ecuador y en contra de Construcciones Fomenta Limitada, en relaci n al Edificioó  

Alto  Ecuador  por  infracci n  a  la  Ley  N° 19.496,  u  otras  normas  de  susó  

competencia,  en  sus  registros  consta  dos  reclamos  contra  de  Inmobiliaria  Alto 

Ecuador. Que, el primero de estos fue efectuado por don Jos  Ernesto Lertoraé  

L pez, con fecha 13 de julio de 2017, y el segundo de estos reclamos lo realizó ó 
do a Damaris Apablaza Calder n, el 14 de noviembre de 2018, ambos reclamosñ ó  

que se adjunta a los oficios se alados.ñ
Que, con fecha 19 de marzo de 2020 se agreg  a los autos oficio remitidoó  

por el Banco de Chile, donde a petici n del demandante informa que don Josó é 
Ernesto  Lertora  L pez  tiene  a  la  fecha  70  cuotas  pagadas  y  un  total  deó  

$49.191.819.- del cr dito hipotecario N° 358345, el cual tiene su origen en laé  

escritura de compraventa con mutuo hipotecario plus, celebrada el 31 de marzo de 

2014, anotada en el repertorio 3.619/2.014.
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D CIMO SEXTOÉ : Que, con fecha 27 de febrero de 2020 se agreg  a losó  

autos el Acta de Inspecci n Personal realizada por el tribunal con fecha 18 deó  

febrero de 2020, donde se indica que  el tribunal se constituy  en la propiedadó  

ubicada en calle Quito, n mero 205, departamento 3-B, Las Colinas, Condominioú  

Edificio Alto Ecuador, Vi a del Mar. Que, llev ndose a efecto la diligencia deñ á  

inspecci n personal decretada, se pudo apreciar que el inmueble presenta un estadoó  

normal de mantenci n, con desgastes propios del uso normal del mismo. Que seó  

procedi  a observar el estado de las ventanas de los dormitorios, as  como tambi nó í é  

el ventanal del living.

D CIMO S PTIMOÉ É : Que, en la presente causa el demandante don JOSÉ 
ERNESTO LERTORA L PEZÓ  deduce demanda de indemnizaci n de perjuiciosó  

por responsabilidad civil contractual en procedimiento sumario, de conformidad al 

art culo 18 y 19 de la Ley General de Urbanismo y Construcci n, y Decreto coní ó  

Fuerza de Ley 458, del 13 de abril de 1976, en contra de INMOBILIARIA ALTO 

ECUADOR LIMITADA representada legalmente por don Norberto Casimiro Martin 

Sainz, y en contra de CONSTRUCCIONES FOMENTA LIMITADA representada 

por don Jorge Dib Guerrero.

Que, el demandante sostiene que celebr  un contrato de compraventa conó  

INMOBILIARIA  ALTO  ECUADOR  LIMITADA,  el  31  de  marzo  de  2014, 

mediante  el  cual  compr  el  inmueble  ubicado  en  calle  Quito,  n mero  205,ó ú  

departamento 3B, Las Colinas, condominio Edificio Alto Ecuador, de la comuna de 

Vi a del Mar, pact ndose el precio en 8.300 Unidades de Fomento. A adiendo queñ á ñ  

la propiedad referida se entreg  al momento de firmar el contrato de compraventa.ó
Que, la demandante afirma que una vez entregado el inmueble, este presentó 

una serie de fallas y desperfectos consistentes estos en que la llave principal de la 

ducha del ba o principal se solt , que en la tina del ba o principal aparecieronñ ó ñ  

abolladuras, que existieron problemas con el alcantarillado, que las ventanas del 

departamento que eran ofrecidas como termopaneles adolec an de graves defectosí  

pues son de aluminio, lo que provoca que exista condensaci n y humedad, y que laó  

ventana  del  cuarto  dormitorio  no  cuenta  con  termopanel,  cuesti n  que  no  seó  

corresponder a a lo ofrecido por la inmobiliaria. A ade que, producto de lluvias seí ñ  

evidenciaron filtraciones de agua, viento y humedad en todas las ventanas,  las 

cuales provocaron que el departamento se tornara h medo y sonoro, generandoú  

malestar para toda su familia, situaci n que podr a afectar la salud de las personasó í  

que habitan el departamento.

Que, informada la inmobiliaria esta realiz  una serie de gestiones destinadasó  

a la reparaci n o mejoramiento de los defectos se alados, sin perjuicio de lo cualó ñ  

ninguno  de  los  problemas  han  sido  solucionados  por  la  inmobiliaria,  y  siguen 

persistiendo, raz n por la cual mediante la interposici n de la demanda busca laó ó  

indemnizaci n del da o emergente, lucro cesante y da o moral sufrido.ó ñ ñ
Que, se ala el actor, el r gimen jur dico aplicable a la demanda deducida esñ é í  

aquel establecido en el art culo 7, 18 y 19 de la Ley General de Urbanismo yí  

Construcci n, a adiendo que producto de lo anterior los perjuicios sufridos son unaó ñ  

consecuencia de las fallas o defectos de las que la Inmobiliaria Alto Ecuador y la 

constructora Construcciones Fomenta Limitada son responsables. Que, en el caso de 

autos las obligaciones que surgir an del contrato de compraventa en relaci n con laí ó  

Ley General de Urbanismo y Construcci n, ser an la responsabilidad del primeró í  

vendedor y del constructor, correspondiendo a aquellas obligaciones que en doctrina 

se denominan “in solidum”, caracterizadas porque generan el principal efecto de 

solidaridad pasiva, en la cual el acreedor puede demandar el total de la deuda a 

cualquiera de los deudores, pero sin los efectos de dicha instituci n jur dica. ó í
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Que, indica el demandante, la Ley General de Urbanismo y Construcci n,ó  

establece el plazo de prescripci n en el art culo 18 inciso noveno n mero dos, queó í ú  

indica  como  plazo  cinco  a os,  cuando  se  trate  de  fallas  de  los  elementosñ  

constructivos o de las instalaciones, el cual, en virtud de la misma norma se cuenta 

desde la fecha de recepci n definitiva de la obra, por parte de la Direcci n deó ó  

Obras Municipales, lo que en el presente caso ocurri  el 30 de diciembre de 2013.ó  

Agrega que, han existido interrupciones a la prescripci n de la acci n deducida, poró ó  

parte de la inmobiliaria, pues hubo m ltiples instancias, realiz  gestiones para poderú ó  

solucionar  los  problemas  presentados  que,  lo  que  constituir a  una  interrupci ní ó  

natural  de  la  prescripci n,  pues  importan el  reconocimiento  de defectos  de laó  

construcci n o de las instalaciones que a la inmobiliaria le correspond a corregir,ó í  

operando lo establecido en el art culo 2518 inciso segundo del C digo Civil.í ó
Que,  por  su  parte,  la  demandada  CONSTRUCCIONES  FOMENTA 

LIMITADA, sostiene que no existen hechos atribuidos a su parte, sino que en 

todos los puntos se menciona o responsabiliza a la "inmobiliaria", a adiendo que esñ  

equ voco lo expresado por el actor  en cuanto que la  constructora debiera serí  

responsable por los supuestos da os y perjuicios causados por la inmobiliaria, porñ  

una supuesta obligaci n "in s lidum" y no por hechos propios.ó ó
Que,  la  demandada  Construcciones  Fomenta  Limitada,  alega  la  falta  de 

legitimaci n activa del demandante, dado que de la demanda no se concluye que eló  

demandante  sea  el  actual  propietario  de  la  vivienda  mencionada,  siendo  esto 

relevante dado que la Ley General de Urbanismo y Construcci n prescribe que lasó  

acciones  que  se  regulan  en  dicha  disposici n  corresponde  ejercerlas  solo  aló  

propietario del inmueble objeto de los supuestos da os.ñ
Que, la constructora demandada se ala, no es posible concluir que probado un da oñ ñ  

del  que  eventualmente  deba  responder  el  propietario  primer  vendedor,  la 

constructora deba responder solidariamente, y que rechaza de plano la aplicaci n deó  

la instituci n de las obligaciones “in solidum”, por improcedente en el caso deó  

autos.

Que, sostiene que la acci n deducida debe ser declarada prescrita, en base a loó  

establecido  en  el  art culo  18  parte  final  de  la  Ley  Generar  de  Urbanismoí  

Construcci n, dado que en el caso de autos la litis se trab  el d a 14 de enero deló ó í  

a o 2019, es decir, m s de 15 d as despu s de haber prescrito la acci n. ñ á í é ó
Que,  a  su  vez  la  demandada  INMOBILIARIA  ALTO  ECUADOR 

LIMITADA, sostiene que no son efectivos los hechos descritos en la demanda ni 

tampoco son efectivos lo supuestos defectos descritos como causa de los da os, sinoñ  

que lo que ha existido es un mal uso de las terminaciones del departamento. A adeñ  

que tambi n habr a contradicciones en los dichos de la demanda, sosteni ndose poré í é  

una parte que los defectos del departamento han causado perjuicios a la vida 

familiar y por otra parte afirmando que estos defectos le han impedido percibir las 

rentas de arrendamiento del inmueble, al mismo tiempo que pretende el pago de 

da os morales por habitar el departamento. ñ
Que,  la  acci n se encontrar a prescrita de conformidad a lo establecido en eló í  

art culo 18 N° 3 de la Ley General de Urbanismo y Construcci n. Refiere que,í ó  

el edificio se construy , termin  y entreg  con estricta sujeci n y cumplimiento deló ó ó ó  

contrato de venta, incluyendo lo especificado en la publicidad del edificio. Que 

agrega la demandada inmobiliaria, en cuanto al da o emergente este est  dado porñ á  

el  valor  de los  dividendos,  mientras  la  unidad no est  en condiciones  de seré  

utilizada, sin embargo el actor la ha estado habitando junto a la familia de forma 

permanente seg n sus propios dichos. Que, en lo relativo al lucro cesante, este seú  

atribuye a la  imposibilidad de arrendar la  propiedad,  pero sin embargo se ha 
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destinado a la vida familiar del demandado. Que, en cuanto al da o moral, esteñ  

ser a para resarcir perjuicios y da os inexistentes que la demandada no ha causadoí ñ  

ni motivado.

DECIMO OCTAVO: Que, previo a entrar al an lisis del fondo de la acci ná ó  

deducida, es necesario emitir pronunciamiento en relaci n a la alegaci n efectuadaó ó  

por  parte  de  la  demandada  CONSTRUCCIONES  FOMENTA  LIMITADA,  en 

relaci n a que el demandante de autos don JOS  ERNESTO LERTORA L PEZó É Ó  

carecer a de legitimaci n activaí ó  para actuar en los presentes autos, dado que no 

existen antecedentes suficientes para concluir que el demandante sea el propietario 

de la vivienda ubicada en calle Quito, n mero 205, departamento 3B, Las Colinas,ú  

condominio Edificio Alto Ecuador, de la comuna de Vi a del Mar.ñ
Que, de la prueba documental que el demandante ha rendido en autos es posible 

apreciar la escritura p blica de compraventa con mutuo hipotecario, de fecha 31 deú  

marzo de 2014, otorgado ante el Notario P blico de Valpara so, y certificado deú í  

dominio vigente, ambos respecto de la propiedad de autos. Que, de los documentos 

referidos,  los cuales no han sido objetados por ninguno de los demandados es 

posible  concluir  que  don  ERNESTO  LERTORA  L PEZ  es  el  due o  de  laÓ ñ  

propiedad de autos, por lo que cuenta con legitimaci n activa para actuar en eló  

presente  juicio,  por  lo  que  se  rechazará la  alegaci n  consistente  en  que  eló  

demandante carece de legitimaci n activa.ó
Que, asimismo y previo a entrar al fondo de la demanda, se debe tambi né  

emitir  pronunciamiento  en  cuanto  a  la  prescripci n  extintivaó  que  ambos 

demandados INMOBILIARIA ALTO ECUADOR LIMITADA y CONSTRUCCIONES 

FOMENTA LIMITADA, han alegado en relaci n a la acci n deducida. Que, en eló ó  

caso de autos, la norma que regula lo relativo a la prescripci n extintiva de laó  

acci n  es  el  art culo  18  ó í inciso  9º  de  la  Ley  General  de  Urbanismo  y 

Construcciones la cual en su n mero 2 establece que “Las acciones para hacerú  

efectivas las responsabilidades a que se refiere este art culo prescribir n en losí á  

plazos que se se alan a continuaci n: (...) 2.- En el plazo de cinco a os, cuando señ ó ñ  

trate de fallas o defectos de los elementos constructivos o de las instalaciones.” 

Que, la misma norma referida indica los plazos de prescripci n se contar n desdeó á  

la fecha de la recepci n definitiva de la obra por parte de la Direcci n de Obrasó ó  

Municipales. 

Que, del m rito de la cl usula primera del contrato de compraventa de laé á  

propiedad de autos se observa que la recepci n definitiva del edificio fue otorgadaó  

por Certificado 376/2013, de fecha 30 de diciembre de 2013, de la Direcci n deó  

Obras Municipales de Vi a del Mar. Que de los antecedentes que rolan en autos señ  

aprecia  que con fecha  28 de diciembre de 2018 se notific  a la  demandadaó  

CONSTRUCCIONES FOMENTA LIMITADA y que con fecha 14 de enero de 

2019 se notific  a la demandada INMOBILIARIA ALTO ECUADOR LIMITADA. ó
Que, la interrupci n civil de la prescripci n extintiva o liberatoria s lo seó ó ó  

produce  con  la  notificaci n  v lida  de  la  demanda.   Que,  en  el  caso  de  laó á  

demandada CONSTRUCCIONES FOMENTA LIMITADA, al hab rsele notificado laé  

demanda antes de que concurriera el plazo de 5 a os establecido se ha producidoñ  

la interrupci n civil de la prescripci n. ó ó
Que, en el caso de la demandada INMOBILIARIA ALTO ECUADOR LIMITADA, 

debe  tenerse  a  la  vista  de  la  prueba  documental  acompa ada  por  la  propiañ  

demandada  INMOBILIARIA  ALTO  ECUADOR  LIMITADA,  consistente  en  el 

certificado de recepci n parcial de obras del departamento 3B del Edifico Altoó  

Ecuador, donde se expresa que con fecha 20 de octubre de 2017, el Sr. Ernesto 

Letora  propietario  del  departamento  3B  recurri  de  reclamo  al  SERNAC,  enó  

T
B

D
LP

W
G

V
X

Z



C-6166-2018
 

Foja: 1
relaci n a una serie de fallas y defectos en el departamento referido. Que, en eló  

mismo documento  se alado se  indica  que Inmobiliaria  Alto  Ecuador  el  26  deñ  

octubre  de  2017  a  trav s  de  su  arquitecto  don  Salvador  Zahr  visit  elé ó  

departamento 3B del Sr. Lertora con el fin de precisar e identificar los da osñ  

objetos del reclamo, y as  abordar cada uno de en la forma pertinente. Que, elí  

documento expone que como resultado de la inspecci n se especific  y presupuestó ó ó 
las reparaciones a efectuar nomin ndose al contratista Sr. Mauricio Arcos, quien seá  

coordin  con el  cliente  para definir  la  fecha en que se llevar an a cabo losó í  

trabajos, indic ndose a continuaci n una propuesta para la reparaci n  de da osá ó ó ñ  

identificados en el departamento 3B. 

Que,  de  lo  se alado  precedentemente  consta  que  el  demandadoñ  

INMOBILIARIA ALTO ECUADOR LIMITADA, llev  a cabo gestiones para poderó  

solucionar los problemas presentados en la propiedad, hechos que constituyen una 

interrupci n natural de la prescripci n, conforme lo ha sostenido la jurisprudencia,ó ó  

pues  importan  el  reconocimiento  de  defectos  de  la  construcci n  o  de  lasó  

instalaciones  que  a  la  inmobiliaria  le  corresponder a  corregir,  operando  loí  

establecido en el art culo 2518 inciso segundo del C digo Civil, el cual prescribe:í ó  

“Se interrumpe naturalmente por el hecho de reconocer el deudor la obligaci n,ó  

ya expresa, ya t citamente.”á
Que, por lo se alado precedentemente, debe necesariamente concluirse que la acci nñ ó  

deducida  por  la  demandante  en  contra  de  CONSTRUCCIONES  FOMENTA 

LIMITADA e INMOBILIARIA ALTO ECUADOR LIMITADA  no se encuentra 

extinguida por prescripci n, por lo que se rechazar  tal alegaci n.ó á ó
DECIMO  NOVENO: Que,  en  cuanto  al  fondo  de  la  acci n  deducida,ó  

corresponde  emitir  un  pronunciamiento  en cuanto  a  la  responsabilidad  que  les 

cabria  a  las  demandadas  INMOBILIARIA  ALTO  ECUADOR  LIMITADA  y 

CONSTRUCCIONES FOMENTA LIMITADA, al tenor de los hechos fundantes de 

la demanda de autos.

Que, a fin de acreditar su pretensi n la demandante ha rendido pruebaó  

documental,  testimonial  y pericial,  destinada a probar los  hechos controvertidos 

consistentes  en  los  desperfectos  alegados  por  el  actor  que  afectaron  a  su 

departamento, los que hace consistir en el mal funcionamiento de la ducha ubicada 

en uno de los ba os del mismo, abolladuras en la tina, filtraci n en las ventanas eñ ó  

incapacidad de las mismas de aislarlo del exterior y problemas con el sistema de 

alcantarillado.

Que, de la prueba documental acompa ada por la demandante, consistenteñ  

en copia autorizada de Escritura P blica de compraventa con mutuo hipotecario, deú  

fecha 31 de marzo de 2014, es posible apreciar que el demandante don JOSÉ 
ERNESTO  LERTORA  L PEZ,  celebr  contrato  de  compraventa  con  mutuoÓ ó  

hipotecario  con  Inmobiliaria  Alto  Ecuador  Limitada  adquiriendo  mediante  esta 

compraventa la propiedad ra z ubicada en í calle Quito, n mero 205, departamentoú  

3B, Las Colinas, condominio Edificio Alto Ecuador, de la comuna de Vi a delñ  

Mar. Que de los correos electr nicos acompa ados es posible observar que en unó ñ  

periodo de tiempo comprendido entre el a o 2015 y 2018 el demandante mantuvoñ  

comunicaciones con Inmobiliaria Alto Ecuador relativos a una serie de desperfectos 

relativos a las ventanas del departamento, as  como tambi n con problemas deí é  

humedad y hongo, as  como otras deficiencias que habr a presentado la propiedad.í í
Que, los  testigos presentados por el demandante, do a Damaris Apablazañ  

Calder n, do a Silvia Iglesias Campos y don Bairon C rdenas Contreras, en s ntesisó ñ á í  

est n  conteste  en  cuanto  a  que  existi  en  el  departamento  del  demandanteá ó  

problemas con la llave principal de la ducha, que se produjeron ciertas filtraciones 
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por las ventanas del inmueble, y problemas de cierre de manilla. Que, tambi n seé  

produjeron descuadre de los marcos por lo que el cierre de las ventanas no era 

herm tico, lo que produjo que se filtrara cuando llov a con viento, y que lasé í  

ventanas no eran termopanel  y que no proporcionaban una aislaci n t rmica yó é  

ac stica.  Adem s se alan que el departamento present  humedad, problemas deú á ñ ó  

alcantarillado y que el mural se da  con moho, se infl  y se empez  a despegar.ñó ó ó
Que, es de especial relevancia la prueba consistente en el informe pericial 

emitido por  el perito Ingeniero Civil  Industrial  y Constructor  Civil  don V ctorí  

Inostroza Bilbao. Que, dicha pericia valorada conforme a las reglas de la sana 

cr tica,  de  conformidad  a  lo  dispuesto  por  el  art culo  425  del  C digo  deí í ó  

Procedimiento Civil, permite concluir  que en cuanto a los problemas alegados en 

relaci n a la llave principal de la ducha del departamento, a los problemas deó  

abolladuras en la tina del ba o principal, los problemas con alcantarillado, todosñ  

estos fueron resueltos y se atendieron como post venta y a la fecha no presentan 

problemas en su operaci n.ó
Que,  en  lo  relativo  a  la  filtraci n  de  las  lluvias  por  las  ventanas  deló  

inmueble, el informe sostiene que a la fecha de la revisi n, no hab a evidenciasó í  

f sicas  al  interior  de  los  recintos  de  que  se  hubieran  producido  filtracionesí  

importantes de agua lluvia. Que, en los papeles murales de antepecho de ventana y 

bordes  de  estructura  de  aluminio  de  ventana  no  hab an  se ales  f sicas  queí ñ í  

evidenciaran  marcas  de  filtraciones  notables  de  aguas  lluvias,  y  s lo  se  pudoó  

apreciar levemente papel mural desprendido en algunos sectores de los dormitorios 

y con algunas marcas de manchas menores de humedad.

Que, adem s, del informe pericial se concluye que a la fecha de la revisi n, seá ó  

pudo verificar que las ventanas no cumplen en su actual estado con la funci n deó  

uso  para  lo  cual  debieron  ser  dise adas,  producto  de  lo  cual  no  permitieronñ  

posteriormente a la instalaci n un adecuado cierre y operaci n de las mismas. Que,ó ó  

las  ventanas  de  dormitorios,  han  tenido  intervenciones  que  han  producido  un 

deterioro prematuro afectando la buena calidad de f brica del producto y afectandoá  

la funcionalidad de los distintos componentes constitutivos y de alta solicitaci n,ó  

como lo son la propia estructura que conforma la ventana. Que, un dise o de estasñ  

caracter sticas debe concentrar la mayor atenci n y prolijidad tanto para su dise oí ó ñ  

y justificaci n del mismo, como luego para su fabricaci n y posterior ejecuci n deó ó ó  

instalaci n en obra, esto en consideraci n a las grandes dimensiones de las ventanasó ó  

y ventanales. 

Que,  se  ha  acreditado por  el  informe pericial  que en el  caso  del  dormitorio 

principal, en que el perfil-riel inferior, presenta una deformaci n en 20 cent metrosó í  

del riel aproximadamente, lo que da cuenta de una dificultad que proviene del 

armado del elemento y ante la operaci n forzada debi  deformarse para poderó ó  

desplazarse  en  el  riel.  Que  del  informe  es  posible  concluir  tambi n  que  hayé  

ventanas que no son termopaneles se encuentran en la habitaci n correspondiente aló  

dormitorio principal, en el ba o principal, en el sector Logia o lavadero de lañ  

cocina,  y  en  la  habitaci n  N°4.  Tambi n  se  concluye  que  las  ventanas  seó é  

presentaron  defectuosas  desde  el  inicio  del  uso  del  departamento,  y  al  ir 

dificultando  la  operaci n  de  las  mismas,  fueron  acumulando  distintos  da os,ó ñ  

principalmente en los ventanales de las habitaciones.

VIG SIMO:  É Que,  la  demandada  CONSTRUCCIONES  FOMENTA 

LIMITADA,  acompa  prueba  documental  consistente  en   Informe  t cnico  deñó é  

empresa METALVAL de fecha 13 de febrero de 2019 y Manual de uso de 

Edificio Alto Ecuador.
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Que,  la  demandada  INMOBILIARIA ALTO ECUADOR LIMITADA,  acompañó 
prueba  documental  consistente  en  un Informe  descriptivo  de  las  ventanas  de 

aluminio instaladas en el edificio Alto Ecuador, correos electr nicos manual generaló  

de uso de Edificio Alto Ecuador; acta de entrega del Departamento 3B de Edificio 

Alto Ecuador, y copia autorizada de la escritura p blica de compraventa con mutuoú  

hipotecario de fecha 31 de marzo de 2014.

Que, en la documental acompa ada por INMOBILIARIA ALTO ECUADORñ  

LIMITADA,  consistente  en  certificado  de  recepci n  parcial  de  obras  deló  

departamento  3B  de  Edificio  Alto  Ecuador  se  observa  que  al  a o  2017  señ  

reconoc a la existencia a lo menos en parte de  fallas en que se sustenta laí  

demanda de autos.

Que,  del  m rito  de  la  prueba  testimonial  rendida  por  la  demandadaé  

CONSTRUCCIONES FOMENTA LIMITADA, consistente en la declaraci n de losó  

testigos  do a  Laura  Zahr  Vi uela,  don  Salvador  Zahr  Maluk  y  don  Patricioñ ñ  

Sep lveda Shiesser, se observa que estos ú en s ntesis declaran que ciertas situacionesí  

alegadas por el actor son propias de la construcci n, que se han efectuado arreglosó  

y que las ventanas si ser an termopaneles, siendo capaces de aislar tanto t rmicaí é  

como ac sticamente el interior del exterior. Que no les consta la filtraci n de lasú ó  

ventanas  y  que  en  cuanto  al  cierre  de  las  ventanas  estas  presentaban  da osñ  

atribuibles a una mala manipulaci n del ocupante. ó
Que,  los  testigos  don Friederich Von Meyenn Martin,  don Miguel  Zahr 

Maluk, don Paulo Donoso Johnson y don Luis Andrade Mu oz, presentados ñ por la 

demandada  INMOBILIARIA ALTO ECUADOR LIMITADA, en s ntesis reconocení  

que hubo problemas en las ventanas del demandante pero que estos se habr aní  

debido  a  que  se  les  pusieron  cu os  en  la  esquinas  que  tienen  bisagras  parañ  

mantenerlas abiertas, y que con el viento se produjo la presi n para que stas seó é  

deformaran. Que, habr a existido una rotura de una tuber a, la que se repar  porí í ó  

la Inmobiliaria y que, el alcantarillado se tap  en dos o tres ocasiones. Que, eló  

testigo don Luis Andrade Mu oz, declara que en su calidad de Inspector T cnicoñ é  

de  Obras,  todas  sus  actuaciones  destinadas  a  la  revisi n  de  la  obra  y  deló  

cumplimiento de sus especificaciones t cnicas fueron realizadas antes de la recepci né ó  

misma de la obra en el a o 2013.ñ
VIG SIMO PRIMERO: É Que, apreciada la prueba rendida por las partes se 

concluye que el demandante ha acreditado, a trav s de la prueba documental,é  

testimonial y pericial, que el departamento por l adquirido con fecha 31 de marzoé  

de 2014,  ubicado en calle  Quito,  n mero 205,  departamento  3B,  Las  Colinas,ú  

condominio Edificio Alto Ecuador, de la comuna de Vi a del Mar, present  unañ ó  

serie de fallas, consistentes en los desperfectos alegados en cuanto a la ducha del 

departamento, abolladuras en la tina, filtraci n en las ventanas e incapacidad de lasó  

mismas de aislarlo del exterior y problemas con el sistema de alcantarillado. Que 

asimismo del m rito del informe pericial es posible apreciar que la mayor a deé í  

estos desperfectos fueron reparados mediante el sistema postventa por parte de la 

demandada INMOBILIARIA ALTO ECUADOR LIMITADA, pero manteni ndose ené  

la actualidad problemas en relaci n a las ventanas de la propiedad producto deó  

fallas en su dise o que no permitieron con posterioridad una adecuada operaci n deñ ó  

las mismas.

Que, adem s, el perito indica que en el caso  á del dormitorio principal el 

perfil-riel  inferior,  presenta  una  deformaci n  en  20  cent metros  del  rieló í  

aproximadamente, lo que da cuenta de una dificultad que proviene del armado del 

elemento y ante la operaci n forzada debi  deformarse para poder desplazarse enó ó  

el riel. Que del informe pericial es posible concluir tambi n que hay ventanas queé  
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no  son  termopaneles,  que  se  encuentran  en  la  habitaci n  correspondiente  aló  

dormitorio principal, en el ba o principal, en el sector Logia o lavadero de lañ  

cocina, y en la habitaci n N°4. Tambi n expresa el perito que las ventanas seó é  

presentaron  defectuosas  desde  el  inicio  del  uso  del  departamento,  y  al  ir 

dificultando  la  operaci n  de  las  mismas,  fueron  acumulando  distintos  da os,ó ñ  

principalmente en los ventanales de las habitaciones.

Que,  la demanda interpuesta en la presente causa por el actor don JOSÉ 
ERNESTO LERTORA L PEZ, en contra de INMOBILIARIA ALTO ECUADORÓ  

LIMITADA y de CONSTRUCCIONES FOMENTA LIMITADA, se sustenta en la 

regulaci n establecida en la Ley General de Urbanismo y Construcciones Decretoó  

con Fuerza de Ley 458, del 13 de abril de 1976, la que regula la responsabilidad 

del  propietario  primer  vendedor  de  una  construcci n  por  todos  los  da os  yó ñ  

perjuicios que provengan de fallas o defectos en ella, as  como la responsabilidadí  

que podr a caberle a la Empresa Constructora involucrada.í

Que, la Ley de Urbanismo y Construcciones entre otras materias, regula la 

construcci n y la responsabilidad, y en el art culo 18 en su inciso 1º estableceó í  

que: “El propietario primer vendedor de una construcci n ser  responsable poró á  

todos los da os y perjuicios que provengan de fallas o defectos en ella, sea duranteñ  

su ejecuci n o despu s de terminada, sin perjuicio de su derecho a repetir enó é  

contra de quienes sean responsables de las fallas o defectos de construcci n queó  

hayan dado origen a los da os y perjuicios. En el caso de que la construcci n noñ ó  

sea transferida, esta responsabilidad recaer  en el propietario del inmueble respectoá  

de  terceros  que  sufran  da os  o  perjuicios  como  consecuencia  de  las  fallas  oñ  

defectos de aqu lla. Que, el inciso 4º del art culo citado se ala “Sin perjuicio deé í ñ  

lo establecido en el N° 3 del art culo 2003 del C digo Civil, los constructoresí ó  

ser n responsables por las fallas, errores o defectos en la construcci n, incluyendoá ó  

las  obras  ejecutadas  por  subcontratistas  y  el  uso  de  materiales  o  insumos 

defectuosos, sin perjuicio de las acciones legales que puedan interponer a su vez en 

contra de los proveedores, fabricantes y subcontratistas”

Que, en cuanto a la responsabilidad que se le imputa a los demandados esta 

consiste  en un r gimen jur dico de responsabilidad objetiva,  por lo que no esé í  

requisito acreditar el dolo o la culpa en la conducta de los demandados, no siendo 

esta una responsabilidad objetiva absoluta, fundada nicamente en la existencia delú  

da o, sino que adem s del da o se debe probar que ste proviene de las “fallas oñ á ñ é  

defectos” alegados.

Que,  como  consecuencia  de  lo  se alado  precedentemente,  y  habi ndoseñ é  

acreditado  los  defectos  en  la  construcci n  del  departamento  en  el  que  seó  

fundamenta la demanda deducida, se har  lugar a la demandaá  de indemnizaci nó  

de perjuicios por responsabilidad contractual conforme a la Ley de Urbanismo y 

Construcciones,  deducida  por  el  demandante  don  JOS  ERNESTO  LERTORAÉ  

L PEZ  en  contra  de  INMOBILIARIA  ALTO  ECUADOR  LIMITADA,  yÓ  

CONSTRUCCIONES  FOMENTA  LIMITADA,  debiendo  proceder  a  analizar  la 

forma  en  que  deber n  responder  las  demandadas  y  los  perjuicios  y  montosá  

reclamados por el actor.

VIGESIMO SEGUNDO: Que, conforme al  r gimen  de  responsabilidadé  

demandado y sus efectos, se debe establecer la forma en que las demandadas, 

INMOBILIARIA  ALTO  ECUADOR  LIMITADA  y   CONSTRUCCIONES 

FOMENTA LIMITADA, deben responder de la acci n interpuesta en su contra, deó  

acuerdo a la Ley General de Urbanismo y Construcciones, normativa que regula la 

responsabilidad del propietario primer vendedor de una construcci n por todos losó  
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da os  y  perjuicios  que  provengan  de  fallas  o  defectos  en  ella,  as  como  lañ í  

responsabilidad que podr a caberle a la empresa constructora involucrada. í
Que el actor en cuanto al r gimen jur dico aplicableé í , expresa que es aquel 

establecido en el art culo 7 de la Ley General de Urbanismo y Construcci n, elí ó  

cual establece su supremac a sobre cualquier otra norma, en relaci n a las materiasí ó  

tratadas en ella. Que, el art culo 18 del mismo cuerpo normativo establece que:í  

“El propietario primer vendedor de una construcci n, es responsable de todos losó  

perjuicios que provengan de las fallas o defectos en ella, sea durante o despu s deé  

terminada.” Que,  conjuntamente  con  la  responsabilidad  que  establece  la  Ley 

General de Urbanismos y Construcci n, esta surge de la celebraci n de un contrato,ó ó  

por lo que el marco normativo en cuanto al comportamiento de quien suscribi  eló  

contrato,  sabiendo  o  debiendo  saber  el  vicio  que  se  producir a  en  el  futuro,í  

producto de una construcci n e instalaciones de elementos que provocar an da os,ó í ñ  

hace presumir que no se ha respetado el principio de Buena Fe.

A ade  el  demandante  que,  como  lo  ha  establecido  la  doctrina,  lañ  

responsabilidad que contempla la Ley General de Urbanismo y Construcci n, es unó  

r gimen jur dico de responsabilidad objetiva, por lo que exime a su parte de probaré í  

el  dolo  o  la  culpa  en  la  conducta  de  los  demandados,  no  siendo  esta  una 

responsabilidad objetiva absoluta, fundada nicamente en la existencia del da o, sinoú ñ  

que  adem s  del  da o  se  debe  probar  que  ste  proviene  de  las  “fallas  oá ñ é  

defectos.” Que, los perjuicios sufridos por su representado, son una consecuencia 

de las fallas o defectos de las que la Inmobiliaria Alto Ecuador y la constructora 

son responsables. 

Sostiene asimismo la demandante que, en el caso de autos, las obligaciones que 

surgen del contrato de compraventa en relaci n con la Ley General de Urbanismoó  

y Construcci n, la responsabilidad del primer vendedor y del constructor, si bien noó  

encuentra como fundamento la solidaridad legal, igualmente corresponden a aquellas 

obligaciones que en doctrina se denominan “in solidum”, caracterizadas porque 

generan el principal efecto de solidaridad pasiva, en la cual el acreedor puede 

demandar el total de la deuda a cualquiera de los deudores, pero sin los efectos de 

dicha instituci n jur dica. Agrega que, las obligaciones “in solidum” se definenó í  

como: “Aquellas que tienen causas distintas y un objeto id ntico que deben por elé  

todo a un s lo acreedor por varios deudores. Cada uno de los deudores debe eló  

mismo objeto por el todo, es decir, ins lidum. En cambio, los deudores de lasó  

obligaciones solidarias lo son de una obligaci n que presenta la misma causa, y losó  

deudores de las obligaciones in solidum lo son de varias causas distintas”. Agrega 

que, los efectos de la obligaci n in solidum no son id nticos a la solidaridad pasiva,ó é  

ya que los llamados efectos secundarios de la solidaridad pasiva no tienen ninguna 

aplicaci n en las obligaciones in solidum.ó
Alega  por  su  parte  la  demandada,  CONSTRUCCIONES  FOMENTA 

LIMITADA,  que la actora ha optado expresamente por acogerse al r gimen deé  

responsabilidad de la Ley General de Urbanismo y Construcci n, por lo que estoó  

conlleva que se desestima el r gimen de responsabilidad general contenido en elé  

C digo Civil, esto es, el de responsabilidad por culpa o dolo, sin que le sea posibleó  

mezclar disposiciones y principios de uno u otro r gimen. é
Agrega que, no es posible concluir del art culo 18 de la Ley General deí  

Urbanismo y construcci n,  ni  de  ninguna otra  que probado un da o del  queó ñ  

eventualmente deba responder el propietario primer vendedor, la constructora deba 

responder  solidariamente,  dado  que  la  solidaridad  es  de  derecho  estricto,  aun 

cuando en todo caso el mismo demandante habr a descartado de plano recurrir aí  

esta  instituci n  jur dica.  Que,  adem s  rechaza  de  plano  la  aplicaci n  de  laó í á ó  
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instituci n de las obligaciones “in solidum”, por ser improcedente en el caso deó  

autos, adem s de tratarse de una tendencia doctrinal y jurisprudencial incipienteá  

que no encuentra asidero en norma objetiva expresa. 

Que, lo referido a las obligaciones “in solidum” no es aplicable al caso de 

autos respecto de su representada por dos razones siendo estas las siguientes: 1) 

Los requisitos propios de esta instituci n de obligaciones "in s lidum" implican laó ó  

participaci n de la parte obligada en los hechos causantes del da o, en conjuntoó ñ  

con otros participantes y que de aplicarse la forma tradicional de la responsabilidad 

civil contenida en el C digo Civil, se traducir a en responder por cuota. Que, en eló í  

caso de autos, la demandante no ha descrito ni alegado ning n hecho en que suú  

representada, CONSTRUCCIONES FOMENTA LTDA., haya ocasionado alg n da oú ñ  

sobre  el  que  deba  responder  ni  individualmente,  ni  solidariamente,  ni  por  la 

denominada obligaci n "in s lidum"; 2) Que, no es leg timo que el demandanteó ó í  

invoque normas que no sean las contendidas en la ley General de Urbanismo y 

Construcciones, dado que el demandante ha optado expresamente, por el r gimené  

de responsabilidad de la ley General de Urbanismo y Construcciones, desechando 

invocar a su favor normas del C digo Civil o de otro r gimen de responsabilidad. ó é
VIG SIMO  TERCEROÉ :  Que conforme a lo expuesto por las  partes  y 

considerando  la  normativa  contenida  en  la  Ley  General  de  Urbanismo  y 

Construcciones, el propietario primer vendedor responde, y est  llamado a satisfacer,á  

todo da o y perjuicio derivado de fallas o defectos en la edificaci n que enajen ,ñ ó ó  
exigiendo  el  legislador  que  su  causa  se  encuentre  en  las  actividades  previas, 

coet neas y posteriores a su construcci n, al abarcar el proyecto, la construcci n ená ó ó  

sus aspectos fundacionales, estructuras y terminaciones, como, adem s, las obrasá  

posteriores, que se realizan luego de su terminaci n, pero que se ejecutan bajo suó  

direcci n. ó

Que,  de  este  modo  en  la  responsabilidad  establecida  en  la  Ley  General  de 

Urbanismo y Construcciones se aprecia que, tal como ocurre en la demanda de 

autos, puede presentarse la pluralidad de sujetos pasivos en la obligaci n, como sonó  

el propietario primer vendedor y el constructor.  Que, en el caso de autos debe 

necesariamente determinarse la modalidad en que los sujetos pasivos responder n aá  

los  requerimientos  del  acreedor,  el  que  podr  ser  de  dos  maneras,  todosá  

sucesivamente o todos al mismo tiempo, y si es de este ltimo modo, respondenú  

por su cuota o por el total. 

Que,  la  doctrina  y  la  jurisprudencia  han  sostenido  que  la  responsabilidad  del 

propietario  primer  vendedor  y  la  del  constructor,  si  bien  no  encuentra  como 

fundamento  la  solidaridad  legal,  corresponden  a  aquellas  obligaciones  que  en 

doctrina se denominan “in solidum”, caracterizadas porque generan el principal 

efecto de la solidaridad pasiva, cual es que el acreedor puede demandar el total de 

la deuda a cualquiera de los deudores, pero no los restantes efectos de dicho 

instituto jur dico. Que, estas obligaciones “in solidum” se definen como aquellasí  

que tienen causas distintas y un objeto id ntico y que se deben por el todo a uné  

solo acreedor por varios deudores. Cada uno de los deudores debe el mismo objeto 

por el todo, es decir, in s lidum.  Que, en cambio los deudores de las obligacionesó  

solidarias lo son de una obligaci n que presenta la misma causa, y los deudores deó  

las obligaciones in s lidum lo son de varias causas distintas.  Que, los efectos de laó  

obligaci n in s lidum no son id nticos a los de la solidaridad pasiva, ya que losó ó é  

llamados efectos secundarios de la solidaridad pasiva no tienen ninguna aplicaci nó  

en las obligaciones in s lidum. ó
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Que, en consecuencia se concluye que no habi ndose establecido en la Leyé  

General de Urbanismo y Construcciones la solidaridad en la responsabilidad respecto 

del  primer  vendedor  y  la  constructora, no  puede  mediante  una  interpretaci nó  

extensiva asign rsele tal car cter, sin perjuicio de lo cual se le ha reconocido por laá á  

doctrina y jurisprudencia el principal efecto de esta, cual es que se pueda exigir el 

pago total de la deuda a cada deudor, comprendiendo aqu  al primer propietarioí  

vendedor y el constructor, sin perjuicio del derecho de repetici n que tambi n seó é  

contempla en la ley, responsabilidad denominada in s lidum  y que se aplicaraó  

en el presente caso,  en cuanto las demandadas deber n responder de estaá  

forma, conforme a lo demandado por el actor.

VIG SIMO CUARTOÉ : Que, habi ndose determinado la responsabilidad deé  

las demandadas en la presente causa y la forma en que deber n responder por lasá  

fallas  y  defectos  que  present  la  propiedad  de  autos,  ó corresponde  emitir 

pronunciamiento en relaci n a las indemnizaciones solicitadas por el actoró .

Que,  el  demandante  solicita  la  indemnizaci n  de  perjuicios  por  ó da oñ  

emergente, sosteniendo que ha tenido que pagar durante 55 meses el dividendo 

asociado al mutuo hipotecario que solicit  para comprar el inmueble, a los que seó  

agregan los gastos comunes asociados a la unidad departamento, como tambi n lasé  

contribuciones de bienes ra ces. Que, producto de los defectos de construcci n laí ó  

propiedad sufrir a una p rdida de valor, estim ndose que por da o emergente losí é á ñ  

perjuicios ascienden a la suma de $40.425.000.-, m s los dividendos que se siganá  

devengando  mientras  la  unidad  no  est  en  condiciones  de  ser  utilizada  coné  

normalidad y mientras dure el juicio.

Que,  producto  de  lo  se alado,  el  demandante  hace  consistir  el  da oñ ñ  

emergente alegado en el hecho de haber tenido que pagar los dividendos a que se 

comprometi  al momento de celebrar el mutuo hipotecario por el cual adquiri  laó ó  

propiedad de  autos,  as  como tambi n  tener  que pagar  los  gastos  comunes  yí é  

contribuciones de la  propiedad. Que,  el  da o emergente es todo desembolso oñ  

disminuci n  en  el  patrimonio  del  acreedor  producto  del  incumplimiento  de  laó  

obligaci n de un tercero.ó
Que, del  m rito de autos y de la declaraci n del propio demandante se observaé ó  

que don JOS  ERNESTO LERTORA L PEZ durante todo el tiempo transcurridoÉ Ó  

desde la adquisici n de la propiedad la ó ha estado habitando junto a su familia de 

forma permanente,  raz n por la cual  no puede entenderse que los dividendos,ó  

gastos comunes y contribuciones que ha pagado, as  como los que pague en elí  

futuro constituyan desembolsos o disminuci n de su patrimonio producido por lasó  

fallas y defectos del departamento de autos, raz n por la cual ó no se har  lugar aá  

la indemnizaci n de perjuicios solicitada a t tulo de da o emergenteó í ñ  y otra 

suma de dinero por concepto de dividendo mientras dure el juicio.

Que, en lo que dice relaci n al ó lucro cesante, esta es la privaci n de unaó  

leg tima ganancia  que le  habr a  reportado a  su titular  el  cumplimiento  de laí í  

obligaci n  del  tercero.  Que,  el  demandante  afirma  es  rentista,  dedic ndose  aó á  

comprar propiedades con el fin de arrendarlas. Que, fundamenta el lucro cesante 

demandado  en  que  al  haberse  visto  imposibilitado  de  poder  arrendar  el 

departamento de autos, ha sufrido la p rdida legitima de una renta, proveniente deé  

este eventual arrendamiento del inmueble que asciende a la suma de $950.000.- a 

la fecha de la demanda, m s la ganancia, utilidad o provecho que se deje deá  

percibir mientras la unidad no est  en condiciones de ser utilizada. Afirma que loé  

anterior  da  como  total  por  los  54  meses  que  podr a  haber  arrendado  elí  

departamento, la suma total de $8.910.000.-
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Que, el demandante de autos no ha rendido prueba suficiente durante el 

presente juicio destinada a acreditar el hecho de que se dedique a la actividad de 

comprar  propiedades  con  el  fin  de  arrendarlas,  no  aportado  antecedentes  que 

permitan afirmar el hecho que podr a haber obtenido las ganancias y utilidades queí  

afirma le fueron negadas por las responsabilidad a las demandadas, en caso que el 

departamento le hubiese sido entregados sin defectos y fallas. Que, producto de lo 

se alado  y  no  habi ndose  probado  la  p rdida  de  una  legitima  ganancia,  señ é é  

proceder  a á negar lugar a la indemnizaci n de perjuicios solicitada a t tulo deó í  

lucro cesante.

Que, en cuanto a la indemnizaci n del ó da o moralñ  el actor afirma que este 

ha sido definido no s lo abarcando el pretium doloris,  sino que tambi n otrasó é  

categor as, como los perjuicios de agrado y est ticos, o los provenientes de lasí é  

lesiones a los atributos de la personalidad, por lo que da o moral es todo aquelñ  

menoscabo en alg n derecho o inter s no patrimonial de la v ctima. Que, por loú é í  

anterior, solicita por concepto de da o moral la suma de $50.000.000.-, a fin deñ  

resarcir los perjuicios expuestos, o lo que el tribunal estime pertinente. 

Que, el da o moral ha sido entendido como todo da o a la persona en sñ ñ í 
misma, f sica o ps quica, como todo atentado contra sus intereses extrapatrimoniales,í í  

comprendiendo todo menoscabo del cuerpo humano, considerado como un valor en 

s  y con independencia de sus alcances patrimoniales. Que, en consecuencia, el da oí ñ  

moral estar  constituido por el menoscabo de un bien no patrimonial que irrogaá  

una  lesi n  a  un  inter s  moral,  pudiendo  este  abarcar  sentimientos  de  dolor,ó é  

frustraci n, angustia y tristeza.ó
Que,  de la  prueba rendida por  el  actor,  respecto de este  punto  es  de 

especial relevancia el informe pericial emitido por la perito do a Paola Alarc nñ ó  

Mandujano. Que, dicha pericia valorada conforme a las reglas de la sana cr tica, deí  

conformidad a lo dispuesto por el art culo 425, permite concluir que el demandanteí  

don Jos  Ernesto Lertora L pez presenta una afectaci n psico-emocional, asociada aé ó ó  

los problemas de habitabilidad que ha debido enfrentar en el departamento objeto 

de la demanda, y la respuesta poco satisfactoria de la inmobiliaria contraparte, 

observ ndose la presencia de un cuadro mixto de ansiedad y depresi n, en tantoá ó  

dichas dificultades han significado un impacto negativo en la calidad de vida de su 

familia, representando gran parte del malestar ps quico observado.í
Que,  como  consecuencia  de  la  prueba  aportada  por  el  demandante  se 

concluye que se ha acreditado  la existencia del da o moral alegado por elñ  

actor,  por  lo  que  se  har  lugar  a  la  demanda  respecto  del  mismoá , cuyo 

monto se establecer  en lo resolutivo de la presente sentencia.á
VIG SIMO QUINTO:  É Que,  el demandante JOS  ERNESTO LERTORAÉ  

L PEZ, en la parte petitoria de su demanda solicita se le autorice para efectuarÓ  

por un tercero a expensas de los demandados, todas y cada una de las reparaciones 

que requiere la propiedad de autos.

Que, en la prueba rendida por el demandante, consistente en el informe 

pericial emitido por el perito don V ctor Inostroza Bilbao, se se ala que í ñ los da osñ  

producidos y descritos en dicho informe son los considerados en la estimaci nó  

presupuestaria que se presenta, y que se refiere a los aspectos principales que se 

deben  atender  en  ventanas  de  dormitorios  y  a  terminaciones  menores  de 

revestimientos de papel mural y otras menores en moldura de guardapolvos.

A ade el informe que, ñ en consideraci n de las cantidades de obras asociadasó  

a los puntos descritos e informados en el presupuesto que se adjunt  al informeó  

pericial, respecto a los precios de mano de obra, materiales, complejidad de la 

materia, y respeto de las especificaciones t cnicas para materiales bajo las mismasé  
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recomendaciones  del  fabricante,  se  valoraron  los  perjuicios  en  la  suma  de 

$4.699.512.-

Que, en consecuencia y conforme a lo expuesto se har  lugar a lo solicitado por elá  

demandante, en cuanto se le autorizar  para efectuar por un tercero a expensas deá  

los demandados las reparaciones que requiere la propiedad de autos en relaci n a laó  

reparaci n de las ventanas del departamento, hasta por la suma de ó $4.699.512.-

VIG SIMO  É SEXTO:  Que,  la  prueba  que  no  se  analiza  en  forma 

pormenorizada en nada altera lo que se viene razonando y se resolver  en laá  

presente sentencia.

Por estas consideraciones y de conformidad con lo dispuesto en los art culosí  

1437, 1698, 2284, 2314, 2329 del C digo Civil; 160, 170, 254, 341, 432, 433, 434ó  

y 680 del C digo de Procedimiento Civil;  2, 18 y 19 de la  ó Ley General de 

Urbanismo y Construcci n, y Decreto con Fuerza de Ley 458, del 13 de abril deó  

1976, se declara:

I.- EN CUANTO A LA TACHA DE LOS TESTIGOS. 

Que,  se niega lugar a las tachas de los testigos formulada por la parte 

demandante con fecha 28 de marzo de 2019.

II.- EN CUANTO AL FONDO:

 Que,  se  hace  lugar a la demanda de indemnizaci n de perjuicios poró  

responsabilidad  civil  contractual  en  procedimiento  sumario,  de  conformidad  al 

art culo 18 y 19 de la Ley General de Urbanismo y Construcci n, y Decreto coní ó  

Fuerza  de  Ley  458,  del  13  de  abril  de  1976,  interpuesta  por  don JOSÉ 
ERNESTO  LERTORA  L PEZÓ ,  en  contra  de  INMOBILIARIA  ALTO 

ECUADOR  LIMITADA,  representada  legalmente  por  don  Norberto  Casimiro 

Martin  Sainz;  y  en  contra  de  CONSTRUCCIONES  FOMENTA  LIMITADA, 

representada  por  don  Jorge  Dib  Guerrero,  todos  previamente  individualizados, 

quienes deber n responder en la forma establecida en el considerando vig simoá é  

tercero, solo en cuanto se autoriza al demandante para efectuar por un tercero a 

expensas de los demandados, las reparaciones que requiere la propiedad de autos 

hasta por la suma de $4.699.512.-, y se condena a los demandados a pagar por 

concepto de da o moralñ  la suma de $20.000.000.- en favor del actor, monto que 

deber  ser pagado con los reajustes e intereses calculados entre la fecha en que elá  

presente fallo quede ejecutoriado y su pago efectivo.

III.- EN CUANTO A LAS COSTAS:

Que, conforme a lo resuelto cada parte soportar  sus costas.á

Reg strese, notif quese y arch vese en su oportunidad.í í í

Rol N° 6166-2018

Dictada por do a ñ Cecilia Sagredo Olivares, Juez Titular. 

Se deja constancia que se dio cumplimiento a lo dispuesto en el inciso final del art. 162 
del C.P.C. en  Vi a del Marñ ,  nueve de Junio de dos mil veinte 
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Este documento tiene firma electrónica y su original puede ser
validado en http://verificadoc.pjud.cl o en la tramitación de la
causa.
A contar del 05 de abril de 2020, la hora visualizada
corresponde al horario de invierno establecido en Chile
Continental. Para la Región de Magallanes y la Antártica
Chilena sumar una hora, mientras que para Chile Insular
Occidental, Isla de Pascua e Isla Salas y Gómez restar dos
horas. Para más información consulte http://www.horaoficial.cl
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