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NOMENCLATURA : 1. [40]Sentencia
JUZGADO : 3° Juzgado Civil de Concepcién
CAUSA ROL : G-6715-2020
CARATULADO : MORALES/INMOBILIARIA ALTOS DEL VALLE
BLANCO S.A

Concepcién, veintitrés de Mayo de dos mil veintidés

VISTOS:

Con fecha 20 de noviembre de 2020, don Cristian Andrés Fuica Rivera, abogado,
domiciliado en calle O’Higgins 650, oficina 304, comuna de Concepcién, en
representaciéon convencional de dofia Carolina Marlene Wurth Mariscal, terapeuta
ocupacional, y de don Gabriel Nicolds Morales Concha, ingeniero comercial, ambos
domiciliados en Avenida Valle Blanco nimero setenta y cinco, departamento setecientos
uno, Lomas de San Sebastian, comuna de Concepcién, deduce demanda de
indemnizaciéon de perjuicios por responsabilidad civil de los articulos 18 y 19 de la Ley
General de Urbanismo y Construccion en contra de Inmobiliaria Altos de Valle
Blanco S.A., persona juridica del giro inmobiliario, representada legalmente por don
Juan Ramoén Uriarte Medel, constructor civil y por don Juan Ignacio Velasco Jouanne,
abogado, todos con domicilio en camino a Chiguayante 3899, comuna de Chiguayante,
solicitando condenar a la demandada al pago de una indemnizacién total de
$23.980.000.-, esto es, la cantidad de $11.990.000.- para cada uno de los demandantes
por concepto de dafio material, o las cantidades mayores o menores que el tribunal
determine conforme el mérito del proceso y la suma de $5.000.000.-, para cada uno de
los demandantes, por concepto de dafio extrapatrimonial o moral, o las cantidades
mayores o menores que el tribunal determine conforme el mérito del proceso, con los

reajustes e intereses legales y costas.

Funda su demanda en que los demandantes son duefios, por iguales partes, de la
unidad Siete, que corresponde al departamento 701 del nivel quinto, de una superficie
util de 63,00 metros cuadrados, del Edificio Vista Lomas, ubicado en Avenida Valle

Blanco N° 75 de la comuna de Concepcidon (sector Lomas de San Sebastian).

Precisa que a dicha unidad le corresponde el rol de avaliio numero 7816225 de la
referida comuna de Concepcion y tiene, ademas, asignado el uso y goce exclusivo del

estacionamiento denominado Zona D del sefialado edificio.

Indica que los demandantes adquirieron la referida unidad siete por tradiciéon que
le hizo la demandada, en su calidad de propietario primer vendedor, sirviendo de titulo
traslaticio de dominio la escritura publica de compraventa de fecha 18 de noviembre del

afno 2015, otorgada en la Notarja de Concepcion de don Carlos Miranda Jiménez.
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Agrega que el precio de la compraventa fue la suma de 2.777 Unidades de
Fomento, pagado en la forma sefialada en la precitada escritura y el dominio de la
referida unidad se encuentra amparado por la inscripcién conservatoria de dominio de
fojas 2025, N° 995 del Registro de Propiedad del Conservador de Bienes Raices de

Concepcion del afio 2016.

Expone que la construccion del edificio fue encargada por Inmobiliaria Altos de
Valle Blanco S.A a Constructora Altos de Valle Blanco S.A, todo ello en el inmueble de
propiedad de la primera, consistente en el denominado Lote A, ubicado en avenida
Valle Blanco namero 75 de la ciudad y comuna de Concepcién, cuyo dominio se
encuentra amparado por la inscripcién conservatoria de dominio de fojas 5519, N° 4469
del Registro de Propiedad del Conservador de Bienes Raices de Concepcion del afio

2014.

Sefiala que el referido edificio fue construido al amparo del permiso de
construccion numero 357 de fecha 17 de septiembre del afo 2013, otorgado por la
Direccion de Obras de la Ilustre Municipalidad de Concepcion, el que se redujo a
escritura publica de fecha 30 de septiembre del afio 2013, otorgada en la Notarja de
Concepcion de don Carlos Miranda Jiménez, bajo el repertorio ntimero 5187 - 13.
Dicho permiso fue modificado por resolucién de la Direccion de Obras Municipales
Numero REC — 31, de 21 de abril del afio 2015, reducido a escritura publica de fecha
23 de abril del afio 2015, igualmente otorgada en la Notaria de Concepcion de don
Carlos Miranda Jiménez, acogiéndose a los beneficios del Decreto con Fuerza de Ley
nimero 2.959 y sus modificaciones posteriores y a la Ley de Copropiedad Inmobiliaria

naimero 19.537 y su Reglamento.

Sostiene que la recepcién definitiva de las obras de construcciéon consta de
Certificado de recepcion definitiva de edificacion total ntimero 89, de fecha 23 de abril
de 2015, de la Direccion de Obras Municipales de Concepcioén. Agrega que la recepcidén
del edificio al régimen de copropiedad inmobiliaria consta de Certificado de
Copropiedad Inmobiliaria Ley 19.537, ntimero COP - 12 - 2015, de la Direccion de
Obras Municipales de Concepcién e indica que dichos certificados, junto con el plano de
planta del condominio se agregaron bajos los numeros 74, 75 y 78, respectivamente, al
final del Registro de Propiedad del Conservador de Bienes Raices de Concepciéon del

afio 2015, seccion Especial Ley de Copropiedad Inmobiliaria.

Afirma que resulta relevante sefialar que la compra del referido departamento
constituyd un enorme esfuerzo economico para los demandantes, quienes como joven
pareja anhelaban establecerse en un lugar cémodo, seguro y residencial, cuestion que,
conforme con lo que se relatarda en los parrafos siguientes, lamentablemente les ha

significado vivir una verdadera pesadilla.

IRz



«RIT»
Foja: 1

Indica que se especificaran una serie de graves fallas o defectos de construccién
existentes en el inmueble sublite, todas ellas reconocidas por la inmobiliaria demandada,
la que obligandose a repararlas, jamas lo hizo, o lo hizo tardiamente y de mala manera,

siempre de forma parcial, desprolijja y poco seria.

Manifiesta que con fecha 1 de abril del afio 2018 el techo del dormitorio
principal del departamento de propiedad de los actores comenz a presentar problemas
lo que provocod desprendimiento de pintura. Tal situacién fue comunicada via correo
electronico inmediatamente al servicio de post venta de la inmobiliaria, adjuntandose las

fotografias respectivas.

Agrega que el dia 9 de abril del 2018 se coordina una visita para el sabado de
esa misma semana, en la que se realiza revision por parte de la inmobiliaria y se les
informa a los demandantes que se debe solicitar por la empresa un producto por la

posible filtracion de agua, razon por la cual debia ser impermeabilizada.

Relata que los primeros arreglos se iniciaron el 17 de abril de 2018, aplicando
impermeabilizante, ademas de pintar y sellar, sin perjuicio de lo que los actores pudieron
advertir que el problema tenia su origen en la terraza del piso superior correspondiente
al departamento 801, por lo que enviaron un correo electrénico el dia 3 de mayo del
2018, en el que le solicitan a la inmobiliaria la revisién del piso del departamento de
arriba, lugar donde se originaba la filtracién, considerando que se acercaba el invierno y
se comenzaban a evidenciar problemas de humedad, tales como malos olores y deterioro
en la ropa por la caida de material en distintas partes del techo, incluyendo el closet.
Lamentablemente, no se obtuvo respuesta por parte del servicio de post venta, logrando
averiguar con los propietarios del precitado departamento que ellos tampoco habian sido

contactados.

Agrega que con fecha 22 de abril del afno 2019 nuevamente se produjo una
filtracion en el cielo del dormitorio principal, evidenciandose que el problema
efectivamente correspondia a una filtraciéon desde el departamento del piso superior,
cuestion que fue senalada por los actores a la inmobiliaria en el afio 2018 y fue total y
negligentemente desatendida por esta (ltima, motivo por el que los demandantes envian
un correo electronico al servicio de post venta planteando la situacién y adjuntando las

correspondientes fotografias.

Expone que el dia 24 de abril del 2019, los actores se vieron en la necesidad de
enviar un nuevo mail a la inmobiliaria solicitando la revision de su caso, ya que no
tenjan respuesta alguna. Luego de tal insistencia, se iniciaron las reparaciones el dia 7 de
mayo de 2019, informandoles que el proceso tomaria varios dias, ya que dicha
reparacion implicaria aplicar un liquido que no permitia dormir en el dormitorio

afectado, el cual tuvo que ser desocupado.
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Sefiala que debido a este proceso, los actores se vieron obligados a dejar el
departamento para que se realizaran los arreglos, teniendo que pernocatar en otro lugar

durante las tres semanas que dur¢ la reparacion.

Afirma que frente a esta situacidn, los demandantes solicitaron a post venta que
solucionase el problema que originaba el hecho de tener que dejar el departamento
producto de los arreglos, informandoles que la politica de postventa no era cubrir gastos
externos de alojamiento, razén por la cual tuvieron que resolver dicha situaciéon de forma

particular.

Expone que lamentablemente, la reparacién antes sefialada, produjo efecto solo
por algo mas de un mes, comenzando a evidenciarse nuevamente problemas de filtracion
al poco tiempo, motivo por el cual el dia 22 de junio del 2019 los actores enviaron un
nuevo correo explicando tal situacion y, obviamente, manifestando el malestar e
inconvenientes que les ocasionaba la poca efectividad de los arreglos realizados y el
hecho de mantenerse los mismos defectos por mas de un afio, y que a pesar de la
insistencia de los demandantes, se habian cometido serias negligencias al no resolver el

problema con el departamento del piso superior.

Explica que al no obtener respuesta, el dia 25 de junio de 2019 los demandantes
decidieron escribir directamente a uno de los socios y representantes de la inmobiliaria,
Sefior Juan Ramoén Uriarte Medel, explicandole la situacion y solicitdndole que se
realizaran arreglos mas alld que estéticos, estructurales, para que fueran efectivos. Ante
tal peticion, con fecha 26 de junio de 2019, indica que el servicio de post venta les envia
un correo electronico a los demandantes con la siguiente respuesta: “Estimada Carolina.
Hemos intervenido en 2 oportunidades la filtracion de su departamento, dormitorio
principal. En la primera ocasiéon no se pudo terminar el tratamiento a dicha filtracién
por orden del propietario del departamento, quedando en comun acuerdo volver a
retomar la reparacion en temporada de verano 2018-2019, en la segunda ocasion se
pudo intervenir y terminar el trabajo, no en la fecha acordada por disposicion del
propietario. La intervencién es con producto quimico que reacciona por cristalizacion
con la humedad filtrante, que es lo que se aprecia en las imagenes, presencia de sales a
la reaccion quimica. Las intervenciones se han realizado por bajo losa con presiones
negativas de agua, lo que genera un margen de error en la reparaciéon. Lo que no se
aprecia en la imagen es la presencia de agua nuevamente. Alternativa 1. Intervenir
nuevamente por el interior del departamento, mismo tratamiento con una mejor
eficiencia. Alternativa 2. Se sugiere intervenir nuevamente en temporada de verano,
trabajos a realizar por terraza superior y cielos por parte interior del departamento. Atte.
Post venta", respondiendo los demandantes con fecha 26 de junio de 2019, mediante
correo electronico, exponiendo lo siguiente: “Estimados Post Venta: Efectivamente se ha

intervenido en dos oportunidades y nosotros pedimos que no se finalizara la primera
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intervencion en nuestro departamento, hasta que no se resolviera la filtracion desde la
terraza del piso superior, lo cual fue informado. Esta solicitud fue a raiz de evaluacién
que realizd ingeniero externo gestionado por nosotros a los dafios de nuestro
departamento. En el transcurso del tiempo, post venta nunca se acerco al departamento
superior para resolver la situacidon, gestion que tuvimos que realizar de manera personal
con nuestros vecinos y coordinar con ustedes la visita, lo cual se enmarca en la segunda
reparacién. En la segunda oportunidad, si bien se finalizg, les reitero que esto no fue
efectivo y continja la filtracion de agua que se puede ver claramente en la foto que
adjunto, asi como también los dafios informados en correo anterior a cortinaje, ropa,
alfombra y paredes. Los trabajos que se realizaron con productos quimicos, generd que
no pudiéramos dormir en la habitacién, por lo que tuvimos que alojar por nuestros
medios en otro lugar, y esperamos que para una tercera intervencién esto sea
considerado dentro del plan de reparacién, asi como también las pérdidas en nuestras
pertenencias por este motivo que no es nuestra responsabilidad ya que son problemas de
construccion. En relacion a las opciones, no estamos conformes ya que ustedes debieron
resolver el tema de la terraza previamente luego de la primera intervencién realizada (lo
cual informamos), y no tendriamos por qué esperar 6 meses mas para que ustedes
puedan resolver este problema. Dada la situacion actual, necesitamos que lo vengan a
resolver lo antes posible, pero que se hagan responsables de los gastos asociados que
nosotros hemos tenido que cubrir y que probablemente tendran que ser suplidos
nuevamente por las reparaciones, por lo que les agradeceriamos que nos enviaran su
propuesta de trabajo y los gastos que seran cubiertos y que fueron explicados
previamente. Estaremos atentos a su respuesta”. Agrega que en este ultimo correo, se

adjuntaron nuevamente fotografias que daban cuenta del estado del departamento.

Refiere que los dias 2 y 6 de julio de 2019 los actores tuvieron que escribir
nuevamente a la inmobiliaria, ya que no obtenian respuesta alguna, la que tan sélo llego
el 8 del mismo mes, sefialandoles que asistirian a realizar el arreglo del cielo, cambio de
papel y alfombra, sin hacerse cargo del dafio producido en las cortinas y ropa, ni

tampoco pronunciandose sobre el gasto por hospedaje.

Sefiala que estos nuevos trabajos de reparacion tomaron mas de un mes, periodo
en el que los demandantes tuvieron que nuevamente abandonar el departamento a fin
que se pudiesen realizar los arreglos en cuestion. Dada esta compleja situacion, con fecha
24 de julio de 2019, los demandantes consultan nuevamente por la posibilidad de
obtener el pago del alojamiento por parte de la inmobiliaria, para cuyo efecto enviaron
fotografias que daban cuenta del estado de la habitacién principal por los trabajos
realizados por la inmobiliaria, obteniendo una respuesta negativa por parte de esta

ultima.
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Indica que llegada la primera semana de septiembre de 2019 los actores
regresaron al departamento, dindose cuenta inmediatamente que se mantenjan los
defectos, razén por la cual el dia 9 de dicho mes enviaron un nuevo correo, indicandole
a la inmobiliaria lo siguiente: “Junto con saludar, les comento que hemos vuelto a
nuestro departamento después de los arreglos, pero continuamos con dificultades, las
cuales indic6 a continuacién: - Nuevamente el techo se comenzd a descascarar, y
nuevamente esta ensuciando mi ropa. El maestro nos indic6 que esto podria ocurrir y
debiamos escribir nuevamente. - La alfombra quedd mal puesta, teniendo una parte
levantada que nunca adhiri6 al piso. El maestro nos comentd que tenia que “agarrar el
pegamento", situacién que nunca ocurrig, por lo que deberia arreglarse. - El calefactor
qued6 mal instalado, ya que solo calienta la mitad. Comentarles que esto estaba
funcionando correctamente, ya que incluso realizamos la mantencién correspondiente.
Les adjunto las fotos de lo que indico, y les comento que podemos recibirlos nuevamente

el miércoles para resolver los errores. Estaré atenta a sus comentarios. Saludos".

Indica que en atencién a lo expuesto se tuvo que programar una nueva visita
para realizar los arreglos correspondientes y agrega que, el dia 24 de octubre de 2019 los
actores envian nuevamente un correo electronico a la inmobiliaria para conocer el
estado de avance en los arreglos que debian realizarse en el departamento del piso
superior, ya que los problemas se mantenian, adjuntando una vez mas fotografias del
critico estado en que se encontraba el departamento. Agrega que ademés de lo anterior,
se enviaron una serie de correos con el fin de consultar nuevamente el avance en los
supuestos arreglos que la inmobiliaria realizaria en el departamento del piso de arriba,
pues sin arreglar la filtracion que provenia de dicha unidad era imposible que se
solucionasen efectivamente los defectos constructivos que presentaba el departamento de

propiedad de los demandantes.

Expone que posteriormente los actores enviaron sendos correos electrénicos el dia
3 de enero de 2020, asi como el 1 y 5 de febrero del mismo afio, adjuntando
nuevamente fotografias que evidenciaban el estado en que se encontraba el cielo del
departamento, sin obtener respuesta alguna, de modo que el dia 12 de febrero del
mismo afio volvieron a insistir mediante correo electrénico sobre su compleja situacion,
asi como sobre la aparicion de nuevos problemas que surgieron como consecuencia de
los primeros arreglos realizados en el departamento, logrando que la inmobiliaria se
comprometiese a dar una respuesta, pero que en los hechos no se ha traducido en nada
concreto hasta la fecha de este libelo, de tal suerte que los actores enviaron un wltimo

mail el dia 6 de junio de 2020, respecto del cual no se ha tenido respuesta alguna.

Indica que ante este escenario y habiendo transcurrido mas de dos afios sin que
los defectos constructivos que presentaba el departamento fuesen reparados

adecuadamente, los demandantes encargaron al ingeniero constructor don Patricio
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Bustos la elaboracion de un informe técnico que diese claridad sobre las reales causas de
los defectos descritos en este libelo pretensor y el modo en que pudiesen ser reparados

correctamente.

Sefiala que para dicho efecto el Sefior Bustos realizo con fecha 25 de junio del
corriente una visita inspectiva tanto al departamento de propiedad de los actores como al

departamento 801 ubicado en piso superior.

Indica que en lo medular, dicho informe concluy6 lo siguiente: a) Existencia de
defectos en la lamina aplicada como impermeabilizaciéon en la terraza del departamento
801. b) Las fisuras existentes en la losa del cielo del departamento 701, atraviesan el
elemento. c¢) Existencia de defectos en el escurrimiento de aguas en la terraza del
departamento 801. d) No se aprecia en el departamento 801 evidencia de filtracion de la
red de agua potable que hiciera pensar que es la causa de las filtraciones del piso
superior. €) Teniendo en cuenta que las filtraciones del departamento 701 afectan la
habitabilidad del mismo, es necesario una actuacion inmediata para resolver el origen de

las filtraciones y reparacién de los elementos dafiados.

Adiciona que el informe sefiala las siguientes acciones con el fin de enfrentar los
problemas constructivos antes descritos: a) Hacer un seguimiento de una posible
filtracion del sistema de agua potable del departamento 801 en el tiempo para descartar
completamente esta situacion. b) Dado que las reparaciones realizadas desde el
departamento 701, para evitar la aparicion de filtraciones, utilizando productos que
actian con presion de agua negativa, se sugiere que los trabajos para terminar con la
causa que genera estas filtraciones deben realizarse desde el piso superior. ¢) Una posible
solucion es levantar el pavimento de la terraza del departamento 801, retirar el producto
de impermeabilizacion y revisar la losa, generando los trabajos necesarios para restituir el
posible agrietamiento existente, terminando con la condicion de fisuras "vivas”. Ademas,
sugiere reponer el sistema de impermeabilizacion de la losa, realizando pruebas de
estanqueidad y de pendiente, para evitar nuevas filtraciones y aposamiento de agua, asi
como realizar la reposicion del pavimento de la terraza del departamento 801 y efectuar
retiro de terminacion de losa cielo departamento 701 para descubrir la losa y revisar en
su totalidad la cantidad de fisuras en el dormitorio principal y realizar la reparacion de
las fisuras y posterior aplicacién de la terminacién de la losa cielo. d) Dado la condicién
climitica y la urgencia de reparacion, otra opcion de reparacion desde dentro del
departamento 701, consistiria en descubrir completamente la losa del cielo dormitorio
principal y trabajar cada una de las fisuras, con la inyeccién de un producto formulado
con resinas epoxicas, trabajos que segiin ha comentado la propietaria, no se han
realizado. e€) Otra recomendacion importante, es revisar el estado actual de la terraza
sector SO del departamento 801, ya que los recintos del departamento 701 que se

encuentran bajo esta terraza también evidencian aparicion de hongos, probablemente
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producto de filtraciones desde el piso superior. Finalmente, el informe sefiala
categoricamente que si bien el servicio de post venta de la inmobiliaria ha realizado
trabajos en el departamento 701, estos no han sido suficientes o los correctos para

eliminar la causa de las filtraciones.

Afirma que del anlisis de los hechos descritos en los parrafos precedentes, resulta
con meridiana claridad que las fallas son de construccién y, por ende, se enmarcan en el
deber de garantia de la inmobiliaria, ademas todas ellas fueron oportunamente
denunciadas, fotografiadas y, en todo caso, reconocidas por la demandada, quien ademas
asumig su responsabilidad, comprometiéndose en varias oportunidades a subsanar tales

defectos, pero sélo lo hizo de modo parcial, tardio y desprolijo.

En cuanto al derecho, expone que los articulos 18 y 19 de la LGUC establecen la
denominada responsabilidad civil del propietario primer vendedor, sefialando al efecto el
citado articulo 18 en su inciso primero lo siguiente: “El propietario primer vendedor de
una construccion sera responsable por todos los dafios y perjuicios que provengan de
fallas o defectos en ella, sea durante su ejecucién o después de terminada, sin perjuicio
de su derecho a repetir en contra de quienes sean responsables de las fallas o defectos de
construccion que hayan dado origen a los dafios y perjuicios. En el caso de que la
construccion no sea transferida, esta responsabilidad recaera en el propietario del
inmueble respecto de terceros que sufran dafios o perjuicios como consecuencia de las

fallas o defectos de aquélla”.

Indica que se trata de un régimen de responsabilidad objetiva, en el sentido que
exime al demandante de la necesidad de probar dolo o culpa en la conducta del
demandado, no obstante no se trata de una responsabilidad objetiva que pudiese
calificarse como absoluta, fundada nicamente en ocasionar un dafo, sino que se trata
de lo que la doctrina denomina como responsabilidad estricta, calificada por factores de
imputacion adicionales a la causalidad pero que son diversos de la culpa subjetiva (tales
como actividades riesgosas, producto defectuoso, etcétera) y agrega que asi las cosas,

es claro que el factor de imputacién es el concepto de “falla o defecto” de construccién.

Refiere que conforme con lo sefalado anteriormente, la LGUC atribuye
responsabilidad sin culpa al “propietario primer vendedor”, segun lo establece el citado
articulo 18 inciso 1° y precisa que se trata de la constructora que vende o del empresario

inmobiliario que manda construir para vender.

Agrega que por su parte, el articulo 1.1.2 de la Ordenanza General de
Urbanismo y Construcciones, define el propietario primer vendedor como el “titular del
dominio del inmueble en que se ejecutd una obra y que realiza, a cualquier titulo,
después de su recepcion definitiva, la primera enajenacién de la totalidad o de cada una

de las unidades vendibles”, bastando que se haya efectuado la construccién con este
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proposito, pues el propietario responde ante terceros incluso aunque la construcciéon no

haya sido transferida.

Indica que en cuanto a los dafios, la responsabilidad que se viene analizando es
amplia, pues comprende “todos los dafios y perjuicios”, de modo que no hay duda

alguna que se indemniza incluso el dafio moral o extrapatrimonial.

Expone que sefiala don Enrique Barros que: “La responsabilidad del primer
propietario es estricta calificada, pues esta determinada por fallas o defectos de
construccion que haya dado lugar a los dafios. Acreditado el defecto, en este caso, la
ruina, es indiferente como lleg6 a producirse. En consecuencia, quien encarga la
construccion asume los riesgos por defectos de construccion, incluso respecto de futuros
propietarios y terceros en general, aunque no haya vinculo contractual directo. La
responsabilidad tiene por solo antecedente colocar el edificio en el mercado”. (Tratado

de Responsabilidad Extracontractual, Santiago Editorial Juridica de Chile, 2006).

Enfatiza que una vez acreditada la existencia de las fallas o defectos en la
construccion, sea durante su ejecucion o después de terminada (cuestion que resulta
evidente pues tales falencias constructivas suelen evidenciarse con posterioridad a la
finalizacién de la obra), sélo corresponde al demandante acreditar que los perjuicios

demandados provienen de dichas fallas o defectos.

Sostiene que en el caso de autos es evidente la existencia de fallas o defectos en la
construccion del departamento de propiedad de los actores, de tal suerte que todos los
perjuicios cuyo resarcimiento se demanda provienen de dichas fallas o defectos, es decir,

existe relacién de causa entre tales falencias y los dafios que han sufrido los actores.

En cuanto a los perjuicios sufridos a consecuencia de las fallas o defectos de los
que adolece el departamento de propiedad de los actores, indica que éstos han sufrido
una serie de perjuicios tanto en el dmbito patrimonial como extrapatrimonial. Respecto
del dafio material, afirma que no sélo sufrieron perjuicios por adquirir un inmueble con
fallas que nunca fueron reparados ni compensados adecuadamente, sino que ademads por
todos los gastos en que deberan incurrir para reparar adecuadamente los graves defectos
constructivos que afectan a su departamento, toda vez que es evidente que la demandada
no ha realizado ni realizara dichas reparaciones de manera adecuada con el fin que tales
fallas sean subsanadas definitivamente. Tales perjuicios se acreditaran en el proceso y se
cuantifican en la suma de $23.980.000.-, cantidad de dinero que equivale al costo total
que implica reparar definitiva y adecuadamente las fallas y defectos del departamento,

todo ello conforme con lo que se expuso.

Adiciona que los demandantes han experimentado un dafio extrapatrimonial o
“moral”, tradicionalmente definido como “el dolor, la afliccion, el pesar que causa en los

sentimientos o afectos el hecho ilicito, ya sea en la victima o en sus parientes mas

el

HTdONZXdXX

1 i



«RIT»
Foja: 1
cercanos”, ya que la compra del departamento sublite no sélo signific6 para los
demandantes un gran esfuerzo econdémico, sino que ademas la consecucién de un
anhelado suefio, como lo es para cualquier persona adquirir un hogar, cuestiéon que

contrario a su férreo deseo, se transform¢ en una pesadilla.

Enfatiza que los actores se han visto expuestos a situaciones de suyo estresantes,
tales como tener que abandonar en dos ocasiones por largo tiempo el departamento para
que se seudo reparasen los defectos constructivos, debiendo incluso tener que buscar por
sus propios medios y sin reembolso un lugar alternativo para pernoctar durante dichos
periodos, lo que se ha traducido en una recurrente alteracion de sus condiciones
normales de vida, cuestidon que se mantiene hasta el dia de hoy. Esto, sin contar el
desgaste que les significd tener que insistir una y otra vez para que se realizasen
adecuadamente los trabajos y no obstante esta insistencia la inmobiliaria era incapaz de
solucionar los defectos en cuestion y, por el contrario, solo realizaba reparaciones

parciales y, en todo caso, mal ejecutadas.

Expone que los demandantes debieron destinar largo tiempo para obtener una
solucion adecuada por parte de la inmobiliaria y ademas, como se dijo, dejar de habitar
el departamento en dos ocasiones, cuestion que ni ellos ni ninguna persona que compra

un inmueble nuevo tiene contemplado ni estan obligados a soportar.

Insiste en que nadie que compra un departamento nuevo tiene contemplado ni
esta obligado a vivir lo que han vivido los demandantes, pues el sdlo hecho de adquirir
un bien raiz sin uso evoca la clara idea que éste no presentara mayores inconvenientes, o
a lo sumo, algunos problemas menores, pero nunca las graves fallas y defectos

constructivos de que adolece el departamento de propiedad de los actores.

Reitera que no se trata de simples molestias, sino de un verdadero calvario que
los actores han tenido que vivir por mas de dos afios a la fecha, tiempo durante el cual

su esquema de vida se ha visto seriamente trastocado.

Afirma que los actores se han visto expuestos a una serie de desagrados, estrés,
rabia y aflicciones que fueron provocadas como consecuencia de ver dia a dia como el
inmueble adquirido se encontraba en pésimas condiciones. Tratandose de un dafio de
orden espiritual cuya fundamentacion subyace en el sufrimiento, dolor o molestias que el
hecho ocasiona en los sentimientos o afectos de una persona, es que no es posible una
apreciacidon aritmética exacta, pero si cabe regular el monto de su reparacion
ponderando los antecedentes del caso en relacion con las circunstancias personales de
quienes lo demandan asi como en relacién con las facultades econdémicas de quienes son

los responsables del acaecimiento del mismo.
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Concluye que dadas asi las cosas y derivado de todo lo antes expuesto, es que por
concepto de dafio extrapatrimonial o moral se demanda la suma de $5.000.000.- para

cada uno de los demandantes.

Con fecha 10 de diciembre de 2020, rola notificacién de la demanda a la

demandada.

Con fecha 12 de enero de 2021, a través de la aplicacién de videoconferencia
Zoom, se lleva a efecto la audiencia de contestacién y conciliaciéon decretada en esta
causa a folio 2, con la asistencia del abogado de la parte demandada don Andrés

Franchi Mufioz y se desarrolla en ausencia de la parte demandante.

Dado cuenta el objeto de la audiencia, la parte demandada procede a contestar la
demanda mediante minuta escrita que acompafa digitalmente en la carpeta electrénica a
folio 8, en que se indica que frente a los requerimientos de reparaciones solicitados por
los actores la demandada siempre estuvo llana y dispuesta a realizar los arreglos
respectivos que le correspondan legal y contractualmente llevar a cabo, es mas, la
mayoria de ellos se han llevado a cabo y no han vuelto jamas a presentar problemas,
debiendo al efecto realizarse una adecuada precision y aclaracion de como se han

presentado los hechos en la praxis.

Indica que los requerimientos presentados por los actores en torno a supuestos
defectos o fallas en la construccién o en sus instalaciones han sido los siguientes: I.-
Correo electronico de fecha 30 de marzo 2016, en que se da cuenta de que la puerta de
acceso suena con las corrientes de aire, accesorio de bafio suelto, porta rollo papel
higiénico, quincalleria suelta al igual que manilla de puerta. Dichos desperfectos fueron
solucionados y reparados por la Inmobiliaria entre el 6 y 9 de abril del afio 2016, sin
que ellos hayan vuelto a presentarse, siendo satisfactorios los trabajados llevados a cabo
tendientes a subsanarlos. II.- Correo electronico de fecha 13 de agosto 2016 que da
cuenta de la presencia de hongos en papel mural, fuga de agua en el segundo bafio y
bisagras con oxido. Dichos desperfectos fueron solucionados y reparados por la
Inmobiliaria el 20 de agosto del afo 2016, sin que ellos hayan vuelto a presentarse,
siendo satisfactorios los trabajados llevados a cabo tendientes a subsanarlos. III.- Correo
electronico de fecha 07 de mayo 2017 en que se da cuenta de que existe una fuga de
agua en la cocina. Se concurrig por parte de personal de la Inmobiliaria el dia 8 de
agosto de afio 2017 donde se pudo establecer que no habia presencia de agua desde el
exterior, provocandose la fuga por una mala manipulacién de la caldera por parte de los
mismos propietarios. IV.- Correo de fecha 12 de junio 2017 que da cuenta de que suena
fuerte la caldera al funcionar. Se realiza visita el dia 13 de junio del afo 2017
detectando que el desperfecto se debe a una mala manipulacién de la caldera por lo que
¢ésta es reprogramada. V.- Correo electronico de fecha 01 de abril 2018 en que se

informa por parte de los demandantes la presencia de humedad en el cielo dormitorio
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principal del departamento. Frente a la denuncia, se realiza visita el dia 11 abril del afio
2018 al inmueble por parte de personal de la Inmobiliaria, donde se constata que la
humedad proviene de la terraza exterior del departamento 801, probablemente la
membrana impermeabilizante este defectuosa, filtrando humedad por capilaridad al

departamento 701, en particular al cielo dormitorio principal.

Indica que se programa reparacion para el dia 24 de abril 2018 a las 10.00
horas, sin embargo, habiendo concurrido al lugar no se pudo trabajar por cuanto los
propietarios del departamento no se encontraban en ¢él, por lo que se reprograman los
trabajos para ser realizados a partir del dia 3 de mayo del ano 2018, los que se

terminaron el dia 15 del citado mes y afio.

Expone que para la reparacion se aplico un producto llamado Vandex-AMI10 que
es “una mezcla integral formulada especificamente para proteger al hormigéon por
penetracion capilar y cristalizaciéon” y estd compuesto por cemento Portland, arena
silicea y productos quimicos. En su aplicacion con la humedad del concreto fresco y con
los subproductos de la hidrataciéon del cemento ocasiona una reaccién catalitica. Esta
reaccion genera una formacién de cristales no solubles dentro de los poros y los capilares
del concreto, sellindolo permanentemente contra la penetracion de agua y otros liquidos,

en cualquier sentido.

Explica que los beneficios de este producto son reducir o eliminar la penetracién
del agua, no existiendo efecto inverso en la resistencia a la compresidn, sirve para
impermeabilizacion de interior o exterior, y mejora la resistencia quimica en el

hormigon.

Explica que el Vandex- AM 10 no es un producto toxico ni ocasiona dafios a la
salud humana, no requiriéndose cuando éste se aplica que los propietarios de un
departamento hagan abandono del mismo mientras éste es empleado en la reparacion
respectiva debiendo necesariamente irse a otro inmueble mientras los trabajos se llevan a
cabo, por lo que si lo actores quisieron hacer abandono del departamento mientras se
realizaban las reparaciones fue porque ellos libre y voluntariamente decidieron optar por
dicha alternativa, ya que no siendo téxico el producto aplicado pudieron quedarse
perfectamente, incluso ocupando la otra habitacién existente, por lo que los costos en
que incurrieron en su traslado temporal es de su sola responsabilidad y consecuencia de

su voluntaria decision.

VI.- Correo de fecha 22 de junio 2019 donde se informa presencia de humedad
en la reparacion cielo dormitorio principal. Se concurre al departamento el dia 26 junio
del 2019, donde se observa la presencia de sales minerales que se ocasionan producto de
la reaccion quimica de la aplicacion del Vandex-AMI10 a la superficie humeda, por lo

que se debe dejar que éste actfie un periodo de tiempo mas extenso, y de ahi volver a
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intervenir el cielo en el verano, lo que fue debidamente informado a los demandantes de

autos.

Expone que desde la fecha citada precedentemente si bien han existido una serie
de correos electronicos remitos por los demandantes, los que han sido debida y
oportunamente respondidos en tiempo y forma por parte de la demandada, ofreciendo
reparar lo que se encuentra pendiente — que son las sales minerales como consecuencia
de aplicacion del Vandex-AMI10- los propietarios se han negado a que la Inmobiliaria a
través de su personal pueda realizar las reparaciones de rigor, habiéndose obtenido el
consentimiento de la propietaria y de la arrendataria del departamento 801 de cuya
terraza provenia la filtracion para poder intervenirla con fecha 11 de noviembre del afio
2019, en respuesta a correo electronico remitido por la demandada requiriéndole dicho
permiso, realizandose una ultima visita el dia 14 de marzo del afio 2020 por la presencia
de humedad en el cielo del dormitorio principal, concurriendo al departamento y
pudiendo constatar in situ que a dicha fecha no existe filtracion alguna. En consecuencia,
la demanda de autos no podra prosperar porque esta ausente el factor de imputabilidad
que exige el articulo 18 de la Ley de Urbanismo y Construcciones para que sea
procedente dicho régimen de responsabilidad del propietario primer vendedor que es la
presencia de “un vicio o defecto en la construccion”, el cual en la actualidad no existe
porque ¢éste fue debidamente reparado en tiempo y forma por parte de la Inmobiliaria,
quien asumi6 en plenitud su obligacién de garantia al efecto, y si en la especie alguna
imperfeccidén se mantiene, ella se debe al proceso quimico de cristalizacion del Vandex-
AM 10 aplicada en la losa del cielo del dormitorio principal, que es un desperfecto
menor, ficilmente reparable y que no ha podido ser subsanado porque han sido los
propios demandantes quienes se han negado a que las labores tendientes a su
subsanacién sean llevadas a cabo, por lo que se podra apreciar que en la actualidad no

existen “vicios o defectos en la construccion” de ninguna naturaleza.

Refiere que como sefala acertadamente el profesor Hernan Corral Talciani en
relacion al régimen de responsabilidad contemplado en los articulos 18 y 19 de la Ley
General de Urbanismo y Construcciones ésta: “no es una responsabilidad objetiva
absoluta. El demandante debe probar que los perjuicios provienen de “fallas o defectos”
en la construccidn, sea durante su ejecucion “o después de terminada”. En el caso de
sismo las fallas o defectos pueden evidenciarse justamente con posterioridad a la
terminaciéon de la obra” (Responsabilidad Civil en la Construcciéon de Viviendas.
Reflexiones Sobre Los Regimenes Legales Aplicables a los dafios provocados por el

terremoto del 27 de Febrero del afio 2010, en Revista Chilena de Derecho N° 37
Volumen 3 Pag., 4).

Expone que son falsas todas y cada una de las conclusiones que se consignan en

el libelo de marras y que provienen del Informe de fecha 25 de junio de 2020 sobre los
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vicios o desperfectos del departamento de propiedad de los demandantes elaborado por
Patricio Bustos, a sazdn, ingeniero constructor, el cual carece de veracidad pues ha sido
elaborado a instancia y pago de los actores teniendo presente tan solo una versién de los
hechos y, por otra parte, se desconoce la idoneidad y calificacién técnica del profesional
suscribiente del citado informe, quien para su faccion no requirid nunca ni un

antecedente a la demandada.

Seguidamente y sin perjuicio de lo expuesto, opone la excepcién de contrato no
cumplido, que es comprensiva del viejo brocardo romano “la mora purga la mora”, y
que se encuentra plasmada en el articulo 1552 del Cédigo Civil que dispone
expresamente que: “En los contratos bilaterales ninguno de los contratantes esta en mora
dejando de cumplir lo pactado, mientras el otro no lo cumple por su parte, o no se

allana a cumplirlo en la forma y tiempo debidos”.

Precisa que en el evento de que se estimare que a la demandada le cabe algtin
deber de reparacion conforme a los hechos planteados en la demanda de marras, debe
acogerse la excepcion de contrato no cumplido, no encontrandose en mora la
demandada en el cumplimiento de sus obligaciones de garantia porque las reparaciones
por los defectos o vicios en la construccion se hicieron e implementaron, y si algin
trabajo quedase por realizar, la demandada siempre ha estado llana a llevarlo a cabo,
pero han sido los demandantes quienes se han negado a que dichas labores de
reparacion sean llevadas a la practica, por lo que ha sido imposible poder
implementarlos materialmente y ello por razones que no son imputables a la demandada,

sino que dependen de la voluntad de los actores.

Expone que los perjuicios materiales tradicionalmente han sido divididos en dafio
emergente y lucro cesante, conforme dispone el articulo 1556 del Coédigo Civil, sin
embargo, en la especie - a pesar de que no lo consignan de forma clara y expresa en su
libelo — los actores no han padecido ningun perjuicio de indole material en ninguna de
sus tipologias, ya que no existen dafios materiales porque no existen en el caso sublite
vicios o defectos en la construcciéon que reparar a la fecha de la notificacion valida de la

demanda.

Enfatiza que se sefialan como hechos constitutivos de este clase de perjuicio los
gastos en que los demandantes supuestamente han debido incurrir en la reparaciéon del
departamento, no obstante, no se sefialan ni sindican en la demanda cuales son los
trabajos que ellos han realizado a su costo, cuando se habrian realizado y quien los
habria realizado, los que la demandada niega ya que la tGnicas reparaciones que han
existido han sido las que ha realizado la demandada. Sin perjuicio de lo sefialado, niega
que la reparacion del departamento cueste en la actualidad la suma de $23.980.000,

siendo dicha cifra antojadiza y carente de todo sustento practico y técnico, enfatizando
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que el dano material como toda clase de perjuicios requiere para ser indemnizable tener

el caricter de cierto.

Agrega que si los dafios materiales no eran indemnizables en este caso con mayor
razdn tampoco ameritan ser resarcidos los perjuicios morales demandados, ya que no se

han ocasionados.

Indica que en un concepto ya ampliamente aceptado por la doctrina dafio moral
es el dolor, sufrimiento o afliccion que experimente una persona como consecuencia de
habérsele vulnerado en algin derecho inherente a la calidad de persona humana o en
algunos de sus atributos, situaciones que no concurre en la especie, recayendo en los

actores el peso de la prueba en orden a la acreditacién de los perjuicios sufridos.

Llamadas las partes a conciliacion, ésta no se produce atendida la inasistencia de

la parte demandante.

Con fecha 18 de enero de 2021, se recibi6 la causa a prueba, rindiéndose la que

consta en autos.
Con fecha 11 de abril de 2022, se citd a las partes para oir sentencia.

Con fecha 20 de abril de 2022 se decreté medida para mejor resolver, la que se

tuvo por cumplida con fecha 29 de abril de 2022, entrando autos para fallo.

GCONSIDERANDO:

I.- En cuanto a la objecién de documentos:

1°.- Que, la demandada objetd los documentos acompafiados por la contraria a
folio 44, con los nimeros 1, 2, y 3, por falsedad ya se trata de documentos que emanan
de la propia parte que los presenta por lo que carecen de valor probatorio, no pudiendo
constar su autenticidad de forma alguna, impugnacién que serd rechazada, toda vez
que la falsedad del titulo tiene lugar cuando se han hecho adulteraciones en él que
cambian su naturaleza, o cuando no ha sido realmente otorgado por la o las personas
que aparecen subscribiéndolo. (Revista de Derecho y Jurisprudencia, tomo I, segunda

parte, seccign primera, pdgina 20).

La falsedad dice relacion con la materialidad del documento mismo, la forma
externa de él. Asi, el titulo es falso cuando contiene declaraciones inexactas; aquellos
cuyas firmas han sido falsificadas; los que han sido adulterados y aquellos en que figuran
personas que no concurrieron a su otorgamiento. En la especie, la objeciéon no se
fundamentd en alguna de las circunstancias descritas, sino que en el hecho de ser
documentos privados que emanan de la propia parte que los presenta, motivo que

conduce desde ya, al rechazo de la misma.
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Seguidamente en cuanto a la objecion de los documentos signados con los
nameros 4, 3, y 6 del escrito de la demandante de folio 44, por falsedad ya que ninguno
de ellos aparece emitido por persona natural o juridica alguna por lo que carece de valor
probatorio ya que no emanan de ninguna persona natural o juridico que pueda
determinarse como emisor o receptor de los citados correos electronicos, no pudiendo
constar su autenticidad bajo ninguna forma, también sera desestimada ya que igualmente
esta objecién no se fundamento en alguna de las circunstancias constitutivas de falsedad
ya sefialadas, cuya concurrencia, por lo demds, del examen de dichos documentos, no se

advierte.

Finalmente la objecion de los documentos signados con los ntimeros 4, 5, y 6 del
escrito de la demandante de folio 44 por falta de integridad ya que se trata de varios
correos electronicos que han sido acompafiados como un solo documento que no es tal,
ya que cada correo electronico tiene su propia individualidad y constituye en si un
documento independiente de los demas, de forma tal, que como cadenas de correos ellos
han sido ensamblados careciendo de integridad, también sera desestimada, toda vez que
no se indica expresamente de qué forma los documentos incorporados por el
demandante son incompletos o les falta alguna parte, sino mas bien reclama la forma en
que fueron incorporados al sistema, motivos que conducen al rechazo de la objecion

documental por falta de integridad promovida por la demandada.

1I.- En cuanto al fondo:

2°.- Que, de acuerdo a lo consignado en lo expositivo precedente, los actores
solicitan la indemnizaciéon de los perjuicios sufridos a consecuencia de las fallas de
construccion del inmueble adquirido, ello aparado en lo dispuesto en los articulos 18 y
19 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones.

39.- Que, la demandada, contestando, solicita el rechazo de la demanda deducida
en su contra, oponiendo la excepcion de contrato no cumplido y afirmando en sintesis,
que frente a los requerimientos de reparaciones solicitados por los actores la demandada
siempre estuvo llana y dispuesta a realizarlos.

4°.- Que, la Ley 19.472 de 16 de septiembre de 1996, establecid "normas relativas
a la calidad de la construccion" y dentro de estas normas, modificé los articulos 18 y 19 de
la Ley General de Urbanismo y Construcciones en donde se establece una nueva
regulacion del régimen de responsabilidad en la construccion de obras que quedan sujetas
a esta ley, todas ellas en evidente beneficio de los propietarios o compradores de casas o
departamentos.

En este nuevo sistema se determinan sujetos activos y pasivos de obligaciones con
distintos grados de responsabilidad en cuanto a los hechos de los que responden, fijan

prelaciones de responsabilidad y casos de solidaridad.
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Sin embargo, la regulacion incorporada en la Ley General no ha tenido por efecto
la derogacién, ni siquiera parcial, del régimen comun de responsabilidad civil en la
construccion contenida en el Codigo Civil, lo que se evidencia en la frase que comienza
con el inciso 3° del articulo 18 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones al
establecer: "Sin perjuicio de lo establecido en el N° 3 del articulo 2003 del Cédigo Civil,
los constructores seran responsables...". Es decir, hay una intencion evidente del legislador
al hacer coexistir ambos regimenes de responsabilidad, por lo que se debe concluir que
conviven paralelamente los dos regimenes en beneficio del perjudicado, el que podra
recurrir a uno u otro, de acuerdo a sus propias conveniencias (Corral Talciani, Herngn:
“Responsabilidad Civil Extracontractual En La Construccion”. En Gaceta Juridica azio
1999 N° 223, p.31-42).

5°.- Que, el fundamento inmediato de la accion deducida en esta causa es la
norma prevista en el articulo 18 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones que
establece que el propietario primer vendedor de una construccion sera responsable de los
dafios y perjuicios que provengan de fallas o desperfectos en la construccion. En efecto, la
responsabilidad que se persigue en autos, tiene una naturaleza contractual, puesto que
nace o tiene su origen en el marco de la existencia de un contrato de compraventa.

El articulo 18 de la ley citada, incluye una responsabilidad calificada del
denominado propietario primer vendedor, en quien se concentra la responsabilidad por
defectos o fallas que presente la obra. Este sujeto pasivo corresponde al empresario
inmobiliario, quien construye para vender unidades de un edificio. Su responsabilidad se
extiende desde la ejecucion de la obra hasta una vez terminada en los plazos que
determina la propia ley. La Ordenanza general de urbanismo y construcciones lo define
como ‘el titular del dominio del inmueble en que se ejecutd6 una obra y que realiza, a
cualquier titulo, después de su recepcion definitiva, la primera enajenacién de la totalidad
o de cada una de las unidades vendibles”. Se trata de una responsabilidad centrada en la
calidad de la obra.

Aqui se requiere para desencadenar la responsabilidad del primer vendedor, que el
demandante —adquirente— pruebe el defecto, falla o error en la construccion. Este es el
factor de imputacién objetivo contra el constructor, en términos que se trata de una
obligacion de resultado. La construccién debe estar exenta de defectos, siendo responsable
por los mismos y otros dafios que puedan derivarse, pudiendo exonerarse de
responsabilidad sélo invocando la fuerza mayor o el caso fortuito (En este sentido, Pizarro
Wilson, Carlos: “Dajios en la construccion, fuerza mayor y terremotos” en Rev. de
Derecho de la Pontificia Universidad Catglica de Valparasso, XXXIV, p. 169 y 170),
motivos que conducen a desechar la excepcién del articulo 1552 del Codigo Civil
deducida por el demandado fundada en la negativa de la demandante a ejecutar las obras
de reparacion.

6°.- Que, se ha sostenido que el articulo 18 de la Ley General de Urbanismo y

Construccion, crea un caso de responsabilidad objetiva en cuanto establece el deber de
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responder que asiste a una persona, independientemente de que haya habido o no culpa o
dolo en su accionar, bastando acreditar, por una parte, su calidad de propietario primer
vendedor de una construccién y, por otra parte, la existencia de dafios y perjuicios
derivados de fallas y defectos del inmueble construido (En este sentido, Alvarez Cid,
Carlos: “La Responsabilidad Civil en Materia Inmobiliaria a la luz de la Ley 19.472".
En Revista de Derecho Universidad de Concepcion, N% 219-220, ajo LXXIV). En este
lineamiento, se ha dicho también que, frente al perjudicado el principal responsable es el
"propietario primer vendedor" de una construccién, que responde por todos los dafios y
perjuicios que provengan de fallas o defectos en ella, sea durante su ejecucién o después de
terminada. Se trata de una responsabilidad objetiva, aunque presupone la prueba de la
falla o defecto de construccion y la existencia del perjuicio (Corral Talciani, Herngn:
“Lecciones de Responsabilidad Civil Extracontractual”. Edit. Juridica de Chile, Santiago,
2004, p. 268).

7°.- Que, a partir de lo anterior, aparece como una obligacion de la demandada,
en su calidad de propietaria primera vendedora del inmueble de los demandantes, otorgar
a los compradores una propiedad con la calidad constructiva debida conforme a la lex
artis de la construccién, libre de fallas y defectos, que sirva para el fin para el cual se
adquirig, en este caso, ser habitada; lo que, entonces, lo obliga a acreditar que ha dado
cabal cumplimiento a las normales legales y técnicas pertinentes que den cumplimiento a
su obligacién de entregar la posesion til de la cosa vendida.

S1 bien resulta efectivo que la sola existencia de dafios en la construccion, no puede
llevar a concluir indefectiblemente que ellos provengan de fallas o defectos en la
construccion, la naturaleza contractual de su obligacién lo obliga a acreditar su propio
cumplimiento de las obligaciones que nacen del contrato de compraventa del inmueble.

En este sentido, si el constructor y todos los profesionales intervinientes en la
construccion, han dado cabal cumplimento a las normas aplicables segun lo ya dicho, no
puede entenderse que lo construido presente fallas, errores o defectos; es decir, la premisa
primera, es el cumplimiento por parte del constructor y profesionales intervinientes en la
construccion de las normas legales y técnicas, siendo el demandante comprador quien
debera probar el defecto, falla o error en la calidad de la obra.

8°.- Que, para acreditar el cumplimiento de las normas legales y de calidad de la
construccion, la demandada no rindio prueba alguna.

9°.- Que, con el fin de acreditar el incumplimiento de la demandada de sus
obligaciones legales y contractuales respecto de la calidad constructiva del inmueble

vendido, los actores rindieron la siguiente prueba:
Documental:

a) Copia simple de contrato de compraventa, mutuo, tasa fija, hipoteca y

alzamiento, repertorio N°6550/15, a folio 1 y folio 41.
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b) Copia autorizada de inscripcion de dominio de fojas 2025 numero 995
correspondiente al Registro de Propiedad del afio 2016, del Conservador

de Bienes Raices y Comercio de Concepcidn, a folio 1 y folio 41.

c) Informe wvisita inspectiva departamento, situacion de filtraciones en
dormitorio principal, elaborado por Patricio Bustos, ingeniero constructor

y certificado de titulo del profesional a folio 41.

d) Certificado de dominio vigente del inmueble ubicado en la Comuna de
Concepcion que corresponde: a la unidad siete (7), Departamento
setecientos uno (701) del Edificio Vista Lomas, construido en el lote A

ubicado en Avenida Valle Blanco nimero setenta y cinco (75), a folio 41.

e) Cadena de correos electronicos enviados desde la direccidon
caro.wurth@gmail.com a la direccion postventa@iavb.cl, entre el 01 de

abril de 2018 al 06 de junio de 2020, a folio 44.

10°.- Que, en cuanto a la existencia de fallas o defectos en la construccion del
inmueble de los demandantes, del informe elaborado por Patricio Bustos, ingeniero
constructor que corre a folio 41, aparece que en el inmueble se evidencia que los mayores
problemas de filtracién se encuentran en la losa cielo, sector closet, sin embargo, también
se observan humedades en sector central (cercano a lampara de cielo), asi como también
en sector sur del dormitorio. Se puede apreciar ademas la existencia de fisuras en la losa

de cielo de la habitacion principal.

El profesional Indica que otra situacién observada, es la aparicién de eflorescencias,
las que, por la antigiiedad del edificio, corresponderian al tipo secundarias, debido a las
condiciones desfavorables de la estructura, producto de la filtraciéon de la losa cielo

concentrada en el sector del closet.

Agrega el mismo, que una vez realizada la inspeccién visual del interior del
departamento 701, se procede a visitar el departamento 801, verificando que un 4rea del
dormitorio principal del departamento 701, corresponde a la terraza del sector SE del

departamento 801.

Concluye entonces que, de la revision visual realizada tanto al departamento 701,
como al departamento 801, se puede indicar que la causa mas probable de las filtraciones
en la loza cielo del departamento 701, pudiera tener como origen defectos en la lamina
aplicada como impermeabilizacién en la terraza del departamento 801, o bien que las
fisuras vistas en la losa cielo del departamento 701, atraviesan el elemento o deberse a
defectos en el escurrimiento de aguas en la terraza del departamento 801 y agrega que no
se aprecia en el departamento 801, evidencia de filtracién de la red de agua potable que

hiciera pensar que es la causa de las filtraciones del piso superior.
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Finalmente adjunta presupuesto estimado por reparacion ascendiente a la suma de

$23.980.000.-

11°.- Que, resulta necesario dejar asentado que dicho informe es un documento
privado emanado de un tercero, que no lo ratifico en autos, puesto que su autor no fue
convocado como testigo por la parte demandante. Por consiguiente, el valor probatorio de
dicho instrumento consiste, Gnicamente, en servir de base de una presuncion judicial,
documento al que se ha de reconocer mérito de conviccion en tanto resulta congruente
con las demas probanzas aparejadas al proceso, en particular con la cadena de correos
electronicos de folio 44, de cuyo tenor se aprecia la comunicacién mantenida entre las

partes respecto de los problemas de filtracion que afectan el inmueble.

12°.- Que, los antecedentes probatorios resefiados, permiten concluir de una
manera clara y categorica que existen defectos de importancia en el cielo de la habitacién
principal del inmueble de propiedad de los actores, cuyo origen de acuerdo a la pericia de
folio 41, podria obedecer a defectos en la ldmina aplicada como impermeabilizacién en la
terraza del departamento 801 o bien deberse a que las fisuras vistas en losa cielo del
departamento 701, atraviesan el elemento o a defectos en el escurrimiento de aguas en la

terraza del departamento 801.

13°.- Que, estos medios de prueba, no contradichos en su esencia por otros
antecedentes probatorios, apreciados conforme al valor que les asigna la ley en sus casos,
permiten tener por plenamente demostrado que las deficiencias recién anotadas son de
construccion, las que intentaron ser reparadas por la demandada, segiin da cuenta la
cadena de correos electronico de folio 44, sin que hasta la fecha se ponga término a tales

defectos.

14°.- Que, ademas, es preciso consignar que la propia demandada al contestar la
demanda formula un reconocimiento ticito, tanto en cuanto a la filtracién que afecta el

inmueble como a la eventual causa del mismo, lo que no es posible ignorar.

15°.- Que, segin se ha venido diciendo cuando se detallaba el marco juridico y
doctrinario en el que se debe resolver la controversia, tocaba a la demandada acreditar
que la vivienda construida y vendida, cumple con las normas legales y técnicas y
especialmente, que cumple con la calidad constructiva que fue ofrecida a sus compradores
y con las normas sismicas y de calidad de materiales exigidas tanto por la ley, los
reglamentos respectivos y por la lex artis de la construccion.

16°.- Que, por tanto, la prueba rendida por la demandante, permite al tribunal
construir una presuncion, con los caracteres de gravedad y precision que exigen los
articulos 1712 del Cédigo Civil y 426 del Codigo de Procedimiento Civil, para establecer
que la wvivienda de los demandantes presenta fallas y defectos en la construccion

consistentes en problemas de filtracion en la losa cielo del dormitorio principal, sector
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closet y humedades en sector central (cercano a lampara de cielo), asi como también en
sector sur del dormitorio y fisuras en la losa de cielo de la habitacién principal.

17°.- Que, en razon de los hechos establecidos precedentemente, es posible
concluir que ha existido incumplimiento de las obligaciones de la demandada en orden a
entregar el inmueble sin los defectos ni fallas que se han consignado, en términos tales
que le permitiese prestar la utilidad que fue buscada por los compradores al momento de
contratar a su respecto, otorgando a éste su uso y goce efectivo, entendiendo para ello
indispensable el previo cumplimiento de los estandares basicos de tipo técnico de disefio
y construccion exigidos por la Ley General de Urbanismo y Construcciones y por la
Ordenanza General que contiene sus disposiciones reglamentarias.

18°.- Que, la relacion de causalidad entre el incumplimiento y los dafios
ocasionados, ademas de evidente y manifiesto, se encuentra acreditado por la prueba
agregada a los autos a folio 41 y folio 44, motivo por el que se da por establecida.

19°.- Que para la procedencia de la accién indemnizatoria es necesario, ademass,
determinar la existencia de perjuicios, esto es "todo detrimento que sufre una persona en
su patrimonio material o moral" (Abeliuk Manasevich: “Las Obligaciones ”. Edit Juridica
de Chile. 49 edic. T. II, p. 730, En materia contractual, mas propiamente es el
detrimento que sufre una persona en su patrimonio, sea una disminucién real y efectiva
que constituye el dafio emergente, sea que se la prive de una ganancia futura, lo que
constituye lucro cesante, sea que se ocasionen diferentes aflicciones psicologicas al
acreedor producto del incumplimiento (En este sentido Corte Suprema Rol N° 6011-
2007).

20°.- Que, el articulo 18 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones
sefiala que “el propietario primer vendedor de una construccidén sera responsable por
todos los dafios y perjuicios que provengan de fallas o defectos en ella...”. Al no
distinguir, comprende de forma amplia tanto los dafios materiales, esto es dafio
emergente y lucro cesante, como al dafio moral. Se ha resuelto que, al declarar la ley
como deudor unico de los dafios y perjuicios al propietario primer vendedor,
imputandole todas las imperfecciones de la construccion, el vocablo “todos” es amplio y
abarca los distintos tipos de menoscabos o errores, lo cual queda mas evidente, al reparar
que la ley otorga a la empresa constructora una accién de reembolso para recuperar los
pagos frente a proveedores fabricantes, subcontratistas, en orden a restablecer su
patrimonio (Corte Suprema, sentencia de 8 de Noviembre de 2004, base de datos
electronica Legal Publishing N°¢ 31357). Igualmente, la jurisprudencia de nuestro
Tribunales Superiores de Justicia ha reconocido en forma reiterada y uniforme la
procedencia del poder reclamar el dafio moral en la responsabilidad civil emanada de la
construccion (En este sentido, Corte Suprema Rol N°1474-2010, Rol N° 3840-2009 y
Rol N°6700-06).

21°.- Que, el peritaje acompanado a folio 41, comprende la avaluaciéon de los

gastos en que se debera incurrirse para reparar los defectos de construccion y ejecutar las
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obras omitidas, expuestos en la motivacion décima. Estas cantidades permiten al
Tribunal fijar una cantidad que permita acceder a los propietarios demandantes a la
reparacién de su propiedad, la que se determina en forma prudencial en la cantidad de
$23.980.000.-, todo ello segun valores procurados por el peritaje agregado a fojas 41, el
que si bien, no detalla los trabajos a realizar, describe las fallas que presenta el inmueble,
proporcionando certidumbre sobre su necesidad y procedencia.

22°.- Que en cuanto al segundo rubro indemnizable demandado, esto es, el dafio
moral, derivados de las molestias, privaciones, inseguridades e impotencia de los
propietarios y que se originan en los desperfectos que presentan su vivienda, por la cual
demandan la suma de $5.000.000 por cada uno, se dirda que el dafio moral es todo
menoscabo, detrimento, lesion, molestia o perturbacién a un simple interés del que sea
titular una persona o de la situacion de hecho en este se encuentre (Diez Schwerter, José
Luis: “El Dajio Extra Patrimonial. Jurisprudencia y Doctrina . Edit. Juridica de Chile,
Santiago, 1997, p. 23, su indole es netamente subjetiva y se centra en la propia
naturaleza afectiva del ser humano, y asi, se produce siempre en un hecho externo que a
afecta la integridad del individuo y por tanto la apreciacién de éste debe considerarse
entregada al juez.

Ahora bien, para fijar o determinar el monto pecuniario de tal obligacién, se hace
necesario avaluar en dinero la extension de los dafios o perjuicios que deben
compensarse. Este mismo criterio debe emplearse para acotar el dafio
moral indemnizable que provenga de los errores de disefio y de los vicios de
construccion.

23°.- Que, si bien en autos no se ha acompafiado medio probatorio alguno que
acredite el dafio moral, por su naturaleza, que significa una afectaciéon en la esfera extra
patrimonial de la vicima, el tribunal ha de establecer su procedencia a
través de wuna prueba indirecta, en la medida que se trata de apreciar el dolor,
afliccion o perturbacién que el o los hechos le han ocasionado y la forma en que le han
impactado.

24°.- Que, en la especie, del relato de los demandantes aparece que los mismos
se vieron afectados por los constantes trabajos de reparacién efectuados en su
departamento, los que afirman, han generado una situaciéon estresante que se ha
traducido en una recurrente alteracién de sus condiciones normales de vida, sumado al
desgaste de tener que insistir una y otra vez para que se realicen adecuadamente los
trabajos, provocando una ruptura en su rutina diaria de vida, pues debieron destinar
largo tiempo para obtener una solucién adecuada por parte de la inmobiliaria, situacién
que, aunque intermitente, se extendiy por un periodo de a lo menos dos afios, en que
se hicieron reiterados requerimientos a la demandada, quien repard los dafios en
varias ocasiones pero sin eliminar totalmente las fallas que los generaban, como

aparece de la cadena de correos electrénicos de folio 44.
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25°.- Que, la manifestacion de los dafios materiales descritos en la demanda y
acreditados en el juicio, que afectaron ostensiblemente la habitabilidad del inmueble,
por un periodo prolongado de tiempo, y demandaron, ademas de los reiterados
esfuerzos para lograr su soluciéon, no pueden sino haber interferido en la tranquilidad
y normal desenvolvimiento de la vida diaria de sus habitantes, en términos de
hacer presumible una aflicciéon o perturbacién, que va mas alla de una mera molestia o
contrariedad por una situacion desagradable o puntual que, en general, debiera
ser soportada por quien la padece, y resulta tener  una entidad suficiente para
generar la obligacién de la demandada de reparar el dafio ocasionado en esa esfera de
la personalidad de los sujetos que demandan.

Como ha dicho la jurisprudencia, las presunciones judiciales son los
razonamientos por los cuales el tribunal establece la verdad de un hecho desconocido
por la relacién entre éste y otros hechos conocidos.

En consecuencia, para establecer una presuncion judicial se requiere la existencia
de un hecho real y debidamente probado que sirve de base para deducirla; un hecho
desconocido cuya existencia se pretende averiguar y una relacion que es la que
determina el juez mediante estos razonamientos. (RDJ, T.67, sec.1° pag.219). En
consecuencia, en la linea de lo que se ha venido reflexionando, lo vivido por los
demandantes a consecuencia de la filtracidon que afectd el inmueble de su propiedad,
provocada por defectos cuya reparacion no impidi6 que las fallas detectadas en el
inmueble volvieran a ocasionar filtraciones, son circunstancias facticas que, prolongadas
en el tiempo, permiten presumir una alteracion y afliccion importante, en especial,
porque dicen relaciéon con un lugar destinado a la vivienda, funcionalidad que se
vera necesariamente mermada por los hechos acreditados, poniendo en riesgo incluso la
salud de sus habitantes (en este sentido Excelent/sima Corte Suprema, 07 de noviembre
de 2019, Rol 40.777-2017,, por lo que se determina como indemnizacion por este rubro
la suma de $500.000.- para cada uno de los demandantes.

26°.- Que, la restante prueba rendida, en nada altera lo resuelto, y sélo se

menciona para efectos procesales.

Por estas consideraciones y lo dispuesto, ademas, en los articulos 1489, 1545, 1546,
1547, 1698, 1699, 1700, 1702, 1712, 1713 del Codigo Civil. 160, 170, 254, 342, 346,
425, 426 y 428 del Codigo de Procedimiento Civil, articulos 18, 19 y 119 de la Ley
General de Urbanismo vy Construccion, Ordenanza General de Urbanismo vy

Construccidn:

I.- En cuanto a la objecién de documentos:

I.- Que SE RECHAZA, con costas la objecion de documentos deducida por la
demandada a folio 57.

II.- En cuanto al fondo:
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IT.- Que, SE ACOGE, con costas, la demanda de indemnizacion de perjuicios
deducida con fecha 20 de noviembre de 2020, sélo en cuanto se condena a la demandada
a pagar a los demandantes la suma de $23.980.000.-, a titulo de reparacién de los vicios
existente en la vivienda de los demandantes y a la suma de $700.000.- para cada uno
de los demandantes, a titulo de indemnizacion del dafio moral demandado.

ITI.- Que, SE RECHAZA la excepciéon de contrato no cumplido deducida por
la demandada en su contestacion de folio 8.

IV.- Que, las sumas fijadas deberan pagarse con los intereses corrientes y los
reajustes correspondientes a la variacion del Indice de Precios al Consumidor, calculados
desde la notificacion de la demanda y hasta su pago efectivo.

Registrese y notifiquese.

Dictada por dofia Paula Carolina Fredes Monsalve, Juez Subrogante.

Se deja constancia que se dio cumplimiento a lo dispuesto en el inciso final del art. 162
del C.P.C. en Concepcién, veintitrés de Mayo de dos mil veintidés
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Este documento tiene firma electrénica y su original puede ser
validado en http://verificadoc.pjud.cl o en la tramitacién de la
causa.

A contar del 03 de abril de 2022, la hora visualizada

Paula Carolina Fredes Monsalve Coniinanial: Para Ja Region de Magatanes y Ia Aniartics
FeCha: 23/05/2022 153757 Chilena sumar una hora, mientras que para Chile Insular

Occidental, Isla de Pascua e Isla Salas y G6mez restar dos
horas. Para mas informacién consulte http://www.horaoficial.cl
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