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DEFECTOS EN LA COSA ARRENDADA QUE IMPOSIBILITAN EL GOCE
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DEFECTS THAT PREVENT THE ENJOYMENT OF LEASED GOODS.
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RESUMEN

Este comentario analiza una reciente sentencia que limita la obligacion de en-
trega del arrendador a la puesta a disposicion de una cosa que se conforme con
la descripcion y especificaciones acordadas, sin importar que presentara desde
el comienzo tales defectos que hicieran imposible el goce del arrendatario. Esta
solucion contrasta con la doctrina y jurisprudencia de los ltimos anos, que a
menudo ofrecen una interpretacion amplia de las obligaciones del arrendador
respecto a los defectos de la cosa arrendada. Sin embargo, la misma sentencia
entrega elementos que permiten determinar en qué casos el arrendatario merece
una tutela que vaya mas alla de lo que literalmente se convino.

Palabras claves: arrendamiento de cosas; entrega; defectos materiales; incum-
plimiento contractual.

ABSTRACT

This work analyses a recent decision which limits the lessor’s obligation to
deliver to the physical availability of goods that match the agreed description
and specifications, notwithstanding the fact that the goods presents from the
outset such defects that make its use by the lessee impossible. Such outcome
contrasts with the legal opinions and case law of the last years, which often
grant a broad interpretation of the obligations of the lessor regarding defects

* Profesor de Derecho Romano, Pontificia Universidad Catolica de Chile. Correo electronico:
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of leased goods. Nonetheless, the decision offers elements which allow to de-
termine in which cases the lessee deserves a protection that goes beyond the
literal terms of the contract.

Keywords: lease of goods; delivery; material defects; breach of contract.

I. INTRODUCCION

Entre las principales obligaciones que pesan sobre el arrendador en el arren-
damiento de cosas esta la entrega de la cosa arrendada (art. 1924 n.° 1 del CC).
Los arts. 1925 y 1926 regulan como supuestos de incumplimiento de esta obli-
gacion fundamentalmente aquellos casos en los que el arrendatario no recibe
la cosa objeto del contrato. En el caso bajo analisis, un arrendatario alegé que
esta obligacion no podria entenderse cumplida si la cosa arrendada presentaba
desde un comienzo tales defectos materiales que hacian imposible su goce. La
Corte Suprema descart6 esta alegacion, sefialando que el arrendador se obligo
a entregar una cosa que coincidiera con la descripcion estipulada, sin que la
existencia de defectos de la cosa obste a su cuamplimiento. Esta solucion ofrece
un abierto contraste con recientes opiniones doctrinales y jurisprudenciales,
que abogan por una interpretacion amplia de las obligaciones del arrendador,
especialmente en el contexto los defectos de la cosa. Sin embargo, la misma
sentencia ofrece ciertos elementos que permiten diferenciar en qué supuestos
resulta justificado extender el alcance de las obligaciones del arrendador. El
objetivo del presente comentario es encuadrar la sentencia analizada dentro de
la jurisprudencia reciente, a fin de determinar hasta qué punto la imposibilidad
de goce del arrendatario debido a defectos de la cosa implica un supuesto de
incumplimiento del arrendador.

II. LA CUESTION DEBATIDA

La controversia bajo analisis tuvo su origen en el arrendamiento con opcion
de compra (leasing) de un cami6n marca Dongfeng modelo DF 2.5 T D/C
Baranda, ano 2012, nuevo y sin uso. Este contrato involucraba una operacion
de financiamiento en que una institucién bancaria actuaba como arrendador,
adquiriendo de manos de un determinado proveedor el vehiculo con el objetivo
de darlo en arrendamiento a Welding Products Chile Limitada, el arrendata-
rio, el cual debia pagar al banco una renta mensual que incluia una comisién
asociada a la operacion de leasing. Como el negocio del banco no es la man-
tencion y arrendamiento de camiones, sus obligaciones en cuanto arrendador
se limitaron a garantizar a la arrendataria que el camién se conformase a la
descripcion y especificaciones del contrato, excluyéndose expresamente que
el banco respondiese por defectos de calidad, fabricacion o funcionamiento,
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para cuyo fin cedi6 al arrendatario los derechos que, en cuanto comprador
del vehiculo, tenia contra el proveedor. Asi, los personajes de la trama son el
proveedor que vendi6 el camion, el banco que lo compré con el fin de darlo
en arriendo, y el arrendatario (Welding).

A las pocas semanas de entregado el camion, este experiment6 una serie
de problemas que probaron ser resultado de fallas de fabricacion, las cuales
hicieron imposible el goce por parte del arrendatario, quien lo devolvi6 al
proveedor. A ello sigui6 una serie de tratativas con el proveedor y con el
banco, las cuales se extendieron durante varios meses, durante los cuales el
arrendatario no pudo gozar de la cosa arrendada. Como en definitiva no se
lleg6 a ninguna clase de acuerdo, la arrendataria dejo de pagar la renta. El
banco procedi6 a demandar la terminacion del contrato y el pago de las rentas
adeudadas, ante lo cual Welding opuso la excepcion de contrato no cumplido
debido al incumplimiento del banco de la obligacién —esencial al contrato de
arrendamiento— de conceder el goce de la cosa (art. 1915), ya que no mantuvo
la cosa en el estado de servir para el fin que fue arrendada (art. 1924) y no
realizo las reparaciones necesarias (art. 1927).

La defensa del arrendatario fue efectiva en primera instancia', donde se
acogio6 la excepcion de contrato no cumplido atendido a que la obligacion esen-
cial del arrendador es conceder el goce de la cosa (art. 1915). La jueza pondero6
el hecho que se trataba de un contrato bilateral, en el cual la arrendataria no
obtuvo contraprestacion alguna durante meses. También se tomaron en cuenta
las disposiciones generales en materia de obligatoriedad de los contratos (art.
1545) y la buena fe contractual (art. 1546).

Esta decision fue revocada por la Corte de Apelaciones de Santiago?, que
ofreci6 una interpretaciéon mas apegada a la letra del contrato, fundada en el
art. 1545. En el razonamiento del tribunal, el banco se obligé a entregar un
cami6n marca Dongfeng modelo DF 2.5 T D/C Baranda, afio 2012, y eso es
exactamente lo que hizo. Se estipul6 que el banco no responderia por defectos
de calidad, fabricacion o funcionamiento de la cosa arrendada, que es lo que
motivo la decision del arrendatario de cesar en el pago de la renta. En caso de
que la cosa arrendada presentara problemas de este tipo, el arrendatario debia
dirigirse en contra del proveedor recurriendo a las acciones que le cedio el
banco. En este contexto no habria incumplimiento alguno por parte del banco
y, consecuentemente, no habria una razén valida para que el arrendatario se
eximiera de cumplir con sus obligaciones, por lo que se condeno a este tltimo
al pago de las rentas adeudadas.

El arrendatario interpuso un recurso de casacion en el fondo, donde reiter6
en gran medida sus anteriores argumentos, aunque haciendo énfasis en que el
incumplimiento de la obligacién de conceder el goce de la cosa arrendada se
vincularia a la obligacion de entrega contemplada en el art. 1924 n.° 1 del CC,

! Sentencia de 28 de julio de 2016, causa rol C-14.041-2015. 23° Juzgado Civil de Santiago
% Sentencia de 28 de diciembre de 2017, causa n.® 473-2017. Corte de Apelaciones de Santiago.
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ya que dicha obligacion comprende que la cosa entregada esté en buen estado,
en términos tales que se permita el goce al arrendatario. En otras palabras,
entregar un camion que desde un comienzo presentaba graves desperfectos
de fabrica equivale a no cumplir con la obligacién de entregar lo convenido,
ya que ello obsta al goce de la cosa. Este argumento no convenci6 a la Corte
Suprema?, que confirmé la sentencia casada, haciendo suyos sus principales
argumentos, al tiempo que descart6 que hubiese un incumplimiento de la
obligacion de entrega, sefialando:

“...en este caso preciso, la obligacion de entregar se cumple solo con garan-
tizar a la arrendataria que los bienes que solicité del proveedor se confor-
men a la descripcion y especificaciones sefialadas en las instrucciones que
entrego, lo que, de acuerdo a los hechos establecidos, se hizo” (cons. 5°).

“Que es necesario referirnos a un segundo punto senalado por la recu-
rrente, que se habria vulnerado la obligacion de entrega, porque se habria
convenido que el arrendador no es responsable de que la cosa sirva para el fin
que ha sido arrendada [...]. Al respecto, debemos sefialar que es un contrato
que se rige, tal como dijimos, primero por lo establecido en el mismo, ya que
contiene caracteristicas especiales, ies cierto, entonces, que la arrendataria
quedaria sin posibilidad de tener acciones en caso que la cosa no sirviera
para el uso para el cual fue arrendada?, siguiendo al contrato claramente
no es asi [...] laredaccion es clara, quien debe responder de los desperfectos
de la cosa es el proveedor, para lo cual incluso el banco en el contrato, le
cede las acciones y derechos que le corresponden para exigir al fabricante
o proveedor el cumplimiento de esta parte de la obligacion” (cons. 6°).

En opinién de la Corte Suprema, en este caso concreto la obligacién de
entrega no se extenderia a la calidad de la cosa, sino que se limitaria a la
descripcion y especificaciones del contrato, sin que ello implique dejar en la
indefension al arrendatario, quien dispone de las acciones que el arrendador
le cedi6 para dirigirse contra el vendedor del camion.

III. COMENTARIO

1. El contenido de las obligaciones del arrendador
en la doctrina y jurisprudencia

A primera vista la sentencia bajo analisis podra merecer pocos reparos, consi-
derando que Walding propuso una interpretacién que busca dar un alcance a
la obligacion del arrendador que pareciera estar mas alla de lo que dispone el
contrato y la ley. Sin embargo, el desenlace de la causa es menos evidente de

% Sentencia de 7 de julio de 2020, causa n.° 8.214-2018. Corte Suprema.
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lo que pudiera parecer, especialmente si se considera el alcance que la doctrina
y la jurisprudencia suelen dar a las obligaciones del arrendador.

Considérese ante todo la jurisprudencia. Algunas de las sentencias mas
comentadas en los altimos anos en materia de arrendamiento tienen que ver
con el alcance de las obligaciones del arrendador, especialmente en el contexto
de defectos juridicos que afectan el goce de la cosa arrendada. Por ejemplo, se
entendioé que el arrendador incumpli6 el contrato si arrend6 un terreno para
instalar un minigolf, objetivo que no fue posible debido a que el inmueble
no tenia permiso de edificacion ni recepcion final y una franja estaba sujeta a
expropiacion®. En otro caso, se arrend6 un inmueble para destinarlo a oficinas
comerciales, actividad que, sin embargo, no podia desarrollarse debido al plano
comunal vigente’. Similarmente, se ha entendido que existe un incumplimiento
cuando el arrendatario no puede destinar la cosa arrendada al fin perseguido
en el contrato debido a incumplimientos a la normativa urbanistica’, a que el
inmueble no cuenta con recepciéon definitiva’, a la no regularizaciéon de una
ampliacion®, a la falta de permisos o patentes municipales’ o a la inactividad
del arrendador para llevar a cabo ciertas modificaciones en el inmueble que
permitiesen obtener los permisos para desarrollar una determinada actividad ',
por citar solo algunos supuestos''.

* Glide Inversiones Ltda. con Compaiia de Inversiones y Desarrollo Sur S.A. (2008). La
sentencia de segunda instancia en esta causa es también comentada por PEREIRA (2017), pp. 113-
122 y por DE LA Maza (2009), pp. 249-256, quien indica (p. 254) que “la obligacién del deudor
no es, exactamente, entregar el predio individualizado en el contrato, sino que entregar un predio
apto para el propésito practico fijado por las partes”.

5 Aguilera Parada, Raul contra GSE Lining Technology Chile S.A (2010), comentada por
DE 1A Maza (2010), pp. 207-211.

¢ S.A. Individual Comercializadora de Licores Julio Andacollo con Baldrich (2019).

7 Universidad de Valparaiso con Club Deportivo y Social Unién Espaiiola S.A. (2014).

8 Garcia Huidobro Larrain Gerardo, Baeza Rivera Hernan Alonso con Subercaseaux Pérez
Gonzalo (2012).

% Fresard con Sociedad de Ensefianza Perinatal y de Cuidados del Recién nacido Spa
(2016); A.G. Sociedad Anénima con Olavarria (2019), sentencia comentado por LopEz (2019),
pp. 127-145, quien sefala en relacién con la obligacién de entrega (p. 136): “Ciertamente no
habilitar el inmueble arrendado constituye una infraccion del art. 1924 n.° 1 del Codigo Civily un
incumplimiento de la obligacion del arrendador de entregar una cosa apta para el fin que se tuvo
a la vista al momento de contratar, frustrando ‘el proposito practico’ que el arrendatario tenia al
momento de celebrar el contrato, pues no pudo usarlo segin la clausula segunda del contrato,
esto es, como ‘sala de ventas de articulos electrénicos y accesorios en general’”.

10 Astoria Maria Concepcion Ltda. Con Fredes Rios y otro (2019).

! Para un ulterior detalle de estos y otros fallos en la materia, véase ORREGO (2011), pp.
181-191; DE 1A Maza y ULLoa (2018), pp. 776-778; DE LA MazA y VIDAL (2020b), pp. 151-156.
Considérese, ademas, que existen casos en los que se ha entendido que los defectos de la cosa
arrendada permiten configurar un supuesto de error que acarrea la nulidad relativa, en cuyo
caso la decision se funda en la interpretacion y aplicacion del art. 1454 del CC. Este es el caso
en Luis Alberto Muscatt Garrido con Asociacion Gremial de Medianos y Pequefos Industriales
y Artesanos de Quinta Normal y Santiago (2011), comentada por JIMENEZ (2017), pp. 123-129.
Sobre la frontera entre nulidad relativa por error e incumplimiento por defectos materiales véase

Lopez (2019), p. 138 y Lorez (2020), pp. 376-377 y 394-395.
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Como se desprende de los comentarios de jurisprudencia citados en el
parrafo precedente, la doctrina ha seguido con entusiasmo estas innovaciones
jurisprudenciales. Ifigo De la Maza, Pablo Ulloa y Patricia Lopez han hecho
énfasis en que estas sentencias permiten configurar un concepto amplio de
incumplimiento en el contexto del arrendamiento, el cual comprenderia la
falta de conformidad de la cosa arrendada, que ha frustrado el interés que
perseguian las partes al momento de la celebracion del contrato o que ha
obstado al propésito practico perseguido™. En opinién de estos autores, este
enfoque permitiria sistematizar y articular de mejor forma los distintos reme-
dios que el ordenamiento juridico pone a disposicién del arrendatario. Ifnigo
De la Maza y Alvaro Vidal, incluso, han recurrido a una nocion amplia y
objetiva de incumplimiento contractual para sostener que la imposibilidad de
gozar de la cosa arrendada por circunstancias sobrevenidas —especificamente
en el contexto de la actual pandemia de coronavirus— permitiria hacer valer
la responsabilidad del arrendador®. Por tltimo, en términos mas generales,
parte de la doctrina considera que la obligacion de entrega del art. 1924 n.° 1
comprende que la cosa sirva para el fin para el que fue arrendada', opinion
que también ha sido recogida por cierta jurisprudencia®.

Innovaciones de este tipo no son desconocidas en la experiencia extranjera.
En Alemania, por ejemplo, Wolfgang Ernst consigna que la antigua jurispru-
dencia consideraba que las limitaciones al uso de una cosa que emanan del
derecho publico implican un defecto en la cosa arrendada’®. Esto tuvo eco en
la reforma de 2002 del BGB, cuyo nuevo paragrafo 535 consagra de forma
amplia que el arrendador debe entregar la cosa arrendada en condiciones tales
que permitan el uso conforme a lo estipulado, de forma similar al art. 6: 203
del Codigo Civil holandés. En Italia, por otra parte, se ha entendido que en
ciertos supuestos la imposibilidad de obtener autorizaciones administrativas
para operar un local puede dar lugar a un incumplimiento del arrendador al
alero de la nocion de aliud pro alio”.

2. La obligacion del arrendador y la integracion
0 interpretacion del contrato

{Como encuadrar la sentencia bajo analisis en este contexto doctrinario y
jurisprudencial? {Se trata acaso de una solucién excepcional y anémala, como

12 DE LA Maza (2009), p. 254; DE LA Maza (2010), p. 209; DE LA Maza y ULLoa (2018), passim;
Lopez (2019), p. 136; Lopez (2020), pp. 366 y 397.

¥ DE LA MAaza y VIDAL (2020a), pp. 144-146; DE 1A Maza y VIDAL (2020b), pp. 156-159.

" MEza (2010), p. 99, n.° 308; OrRREGO (2011), p. 152; CornEjo (2017), pp. 176-180, aunque
este ultimo autor vincula esta exigencia especificamente al art. 1932.

1% Universidad de Valparaiso con Club Deportivo y Social Unién Espafiola S.A. (2014),
cons. 5°.

16 ERNsT (1999), p. 15.

7 SANGERMANO (2010), pp. 545-588.
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lo revela el hecho de que los juzgadores hicieran la prevencion de que “en
este caso preciso” la obligacion del arrendador se satisface con la entrega de
un bien que coincida con la descripcion del contrato?

La cautela de los sentenciadores parece vincularse, ante todo, al texto
mismo del contrato que motivo la controversia, el cual excluia la responsabi-
lidad del arrendador por los defectos materiales de la cosa. En este sentido,
extender la obligacion de entrega a los defectos materiales de la cosa (aun
cuando estos estuviesen presentes desde el primer dia) implicaria en buena
medida reescribir el contrato y entrometerse en una distribucion de riesgos
libremente convenida.

Sin embargo, el tenor del contrato no siempre ha sido tan decisivo a ojos
de los tribunales. Por ejemplo, en el caso del minigolf, se paso6 por alto el he-
cho de que el contrato establecia que la obtenciéon de permisos era de cargo
del arrendatario. En este caso los sentenciadores integraron el contenido de
la obligacion de informacion del arrendador con recurso a la buena fe'*. Un
problema similar se verific en un caso donde el arrendador estaba al tanto de
la imposibilidad de obtener permisos y patentes municipales, por lo que fue
condenado pese a que el contrato ponia su obtencion de cargo del arrendata-
rio". Este desenlace se justifica en mayor medida atendida la abierta infraccion
a deberes de informacion en el contexto de la lealtad que los contratantes se
deben al celebrar el contrato. Ninguna de estas consideraciones representa un
papel en la causa bajo analisis, en la cual parecen no haber motivos atendibles
para integrar ni menos corregir el tenor del contrato®.

Por otra parte, existen casos en los que la labor del juez se centré en
interpretar el contrato, con el objetivo de determinar si se le impuso o no al
arrendador una determinada obligacién®'. En este contexto, la labor del juez
se reduce a constatar cual fue la voluntad de las partes al describir ciertas
obligaciones, y si acaso se cumpli6 con ellas. Tampoco fue este el caso en la
sentencia bajo analisis, donde el tenor del contrato no daba lugar a equivocos.

3. La obligacion del arrendador y la interpretacion de la ley

Otro elemento que resulta decisivo para entender el contraste del fallo bajo
analisis con sentencias anteriores tiene que ver con las normas de las cuales
se ha servido la jurisprudencia para dotar de contenido a las obligaciones del
arrendador. Considérese que las sentencias que han merecido mayor atencion
son aquellas en las que se entiende que se configura un incumplimiento del

18 Sobre el rol de la buena fe en esta decision véase DE LA Maza (2009), pp. 254-255 y PE-
REIRA (2017), pp. 114-122.

1 Fresard con Sociedad de Ensefianza Perinatal y de Cuidados del Recién nacido Spa (2016).

20 Sobre la integracion y correccion del contrato sobre la base de las exigencias de la buena
fe, véase EYZAGUIRRE y RODRIGUEZ (2013), pp. 184-194.

4 Este fue especialmente el caso en Astoria Maria Concepcion Ltda. Con Fredes Rios y otro
(2019) y en S.A. Individual Comercializadora de Licores Julio Andacollo con Baldrich (2019).

epuapnudsiinl ap soLeyuswo)

DO
i~

5



\]
1SN
@)

Javier Rodriguez Diez RChDP n.° 35

Comentarios de jurisprudencia

deudor debido a la existencia de defectos juridicos que afectan el goce de la
cosa arrendada, pero que no pueden subsumirse en las hipétesis de turbacion
del art. 1930 del CC. El alcance de la obligacion del arrendador en este punto
ha tenido como punto de partida el analisis del art. 1932, por lo que los fallos
en la materia suelen girar, en mayor o menor medida, en torno a la extension
que puede darse a los términos “mal estado o calidad de la cosa”, y si acaso este
“impide hacer de ella el uso para que ha sido arrendada”?. Ocasionalmente,
algunas de estas sentencias citan de modo complementario otras normas, como
el art. 1915 (en cuanto describe que el arrendador se obliga a conceder el goce
de una cosa)® o el art. 1924 n.° 1**.

Como se puede apreciar, la jurisprudencia que identifica un supuesto de
incumplimiento del arrendador a partir de la existencia de defectos juridicos
que obstan al goce de la cosa toma como punto de partida normas especifi-
cas, y no un deber genérico del arrendador de procurar el goce de la cosa al
arrendatario. Por lo demas, esta interpretacion resulta tanto mas pertinente
considerando que, si se entendiese que el art. 1932 cubre exclusivamente de-
fectos materiales, el arrendatario quedaria desprotegido ante defectos juridicos
que no fuesen subsumibles en las hipétesis de turbacion del art. 1930. En otras
palabras, se trataria de una interpretacion innecesariamente restrictiva, que
dejaria al arrendatario en una suerte de limbo entre los supuestos del art. 1932
y los casos de turbacion del art. 1930, lo que le impediria invocar cualquier
tutela juridica.

Nada de lo dicho en el parrafo anterior ocurre en la sentencia bajo analisis,
la cual ofrece una valiosa clave para su interpretacion en su cons. 6°, donde los
juzgadores se preguntan si acaso el arrendatario quedaria desprotegido en caso
de que la cosa arrendada no sirviera para el uso para el cual fue arrendada. La
respuesta negativa resulta decisiva para hacer primar la letra del contrato por
sobre una interpretacion extensiva de la obligacion de entrega. Por una parte,

22 Véase en este sentido ORREGO (2011), pp.181-191, asi como DE LA Maza y ULLoa (2018),
Pp- 776-786, quienes se muestran criticos respecto a la necesidad de subsumir los defectos juridicos
de la cosa bajo el art. 1932.

2 En este sentido véase Fresard con Sociedad de Ensenanza Perinatal y de Cuidados del
Recién nacido Spa (2016), cons. 15°.

2t Excepcional resulta a este respecto Universidad de Valparaiso con Club Deportivo y
Social Unién Espafiola S.A. (2014), donde el niicleo de la decision radica precisamente en el art.
1924 n.° 1, como se aprecia en su cons. 5°: “...la actora no s6lo ha cumplido imperfectamente las
obligaciones emanadas del contrato de arrendamiento, sino que ademas no ha existido disposicion
para cumplirlas en la forma y tiempo debidos, puesto que si bien entrega materialmente el
inmueble arrendado, lo cierto es que este jamas pudo ser ocupado por la demandada para los
fines previstos contractualmente. En este aspecto cabe precisar que la obligacion de entrega de
la cosa arrendada, que contempla el articulo 1924 del Codigo Civil, encierra no solo el traspaso
fisico sino que la entrega de ésta en condiciones de servir para el objeto contratado, cometido
que en el caso concreto no se materializ6”. Cabe sefialar que en este caso la demandada habia
invocado el art. 1932, norma que estaba llamada de forma mas clara a resolver la controversia,
considerando que se trat6 de un caso en que fue imposible darle al inmueble arrendado el uso
convenido debido a la falta de recepcion definitiva.
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el CCregula expresamente la obligacion de mantener la cosa arrendada en
estado de servir al fin a que ha sido arrendada (arts. 1924 n.° 2, 1927 y 1928)
y las consecuencias asociadas al mal estado o calidad de la cosa que le impide
hacer de ella el uso para que ha sido arrendada (art. 1932). Por otra parte, en
este caso concreto el arrendatario tenia a su disposicion las acciones del com-
prador en contra el proveedor, lo que le habria permitido demandar por las
fallas de fabrica del camién. En este contexto, haber extendido la obligacion de
entrega del arrendador a que la cosa arrendada permitiese el goce al arrenda-
tario —es decir, que el camién no hubiese tenido fallas de fabrica— obre la base
de disposiciones generales como los arts. 1915 y 1924 n.° 1, habria implicado
no solo inmiscuirse en la distribucion de riesgos del contrato, sino que dar a
dichas normas un alcance que se superpone tanto a los mecanismos de protec-
cion que el CC concede al arrendatario frente a defectos materiales en la cosa
(arts. 1927, 1928 y 1932), como a las acciones que en el caso concreto Walding
tenia a su disposicion (las acciones del comprador en contra del proveedor de
camiones). El arrendatario buscé una solucién consensuada con el banco y
con el proveedor, pero ante el fracaso de estas tratativas prefiri6 dejar de pagar
al banco las rentas debidas en lugar de ejercer las acciones a su disposicion.

4. Reparos a una excesiva generalizacion
del incumplimiento del arrendador

Las prevenciones respecto al ambito de aplicacion de la sentencia bajo analisis
obligan a una observacion final respecto a la configuracion de un concepto
amplio de incumplimiento el arrendador, en los términos propuestos por la
doctrina nacional, consistente en la falta de conformidad de la cosa arrendada.
Esta nocion amplia de incumplimiento se ha inspirado en buena medida en las
sentencias que identifican un supuesto de incumplimiento ante defectos juridi-
cos de la cosa arrendada. Sin embargo, estas sentencias no fueron concebidas
en el universo aséptico de una determinada definicién de incumplimiento, sino
que en la realidad mas fragmentaria y dinamica de la interpretacién y crea-
ci6n jurisprudencial. Se trata de decisiones que giran en torno a la aplicacion
de normas especificas, y fundamentalmente el art. 1932, y en las cuales una
interpretacion estricta —es decir, que negara la aplicacion de esta norma frente
a defectos juridicos— dejaria al arrendatario en la indefension.

En este contexto, existe un claro peligro en pretender construir un con-
cepto amplio de las obligaciones del arrendador sobre la base de una linea
jurisprudencial que en si misma tiene un alcance acotado, tanto respecto
de las normas involucradas como de los supuestos de hecho que cubre. El
peligro consiste en extraer un concepto general de incumplimiento a partir
de soluciones puntuales, entendiendo que cualquier limitaciéon en el goce
debido a defectos materiales o juridicos de la cosa arrendada derivara en un
incumplimiento del arrendador. Esto es lo que ocurre en el fallo de primera
instancia en el caso bajo analisis, donde la declaracién del incumplimiento
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del arrendador estuvo motivada fundamentalmente por la falta de goce del
arrendatario debido a defectos de la cosa, debiendo pagar la renta sin recibir
nada a cambio. El argumento central de Walding ante la Corte Suprema se
basé también en un concepto amplio de las obligaciones del arrendador: no
basta con entregar una cosa que cumple con la descripcién del contrato, si
ella presenta desde un comienzo defectos de fabricacion que impiden su goce.
Sin embargo, esta interpretacién no prosperd, no solo porque el contrato era
perfectamente claro y no medi6 ninguna forma de ocultamiento o deslealtad
por parte del arrendador, sino porque el arrendatario no se encontraba en la
indefension, siendo asi innecesario forzar la letra de la ley para extender el
alcance de las obligaciones del arrendador.

IV. CONCLUSIONES

Si bien la sentencia bajo analisis excluye que la calidad de la cosa arrendada
forme parte de la obligacion de entrega; ella, no presenta una auténtica con-
tradiccion con aquellas sentencias aqui citadas, en las cuales la imposibilidad
de goce del arrendatario debido a defectos juridicos acarrea la responsabilidad
del arrendador. Estos fallos se explican fundamentalmente en el contexto de
la desproteccion en la que quedaria el arrendatario si el art. 1932 cubriese
solo defectos materiales de la cosa arrendada. Por el contrario, la existencia
de mecanismos de tutela del arrendatario en el caso bajo analisis fue decisiva
para que la Corte Suprema se abstuviera de forzar el tenor del contrato o de
extender las obligaciones que describe la ley. En este contexto, la proteccion
del goce del arrendatario debe encauzarse por medio de los mecanismos que
dispone el CC o el contrato, sin que sea posible reconfigurar el contenido
de las obligaciones del arrendador sobre la base de una nocién amplia de
incumplimiento.
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