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No constituye vicio redhibitorio la construccién de un edificio frente al departamento de la demandante
tapando su vista.

Doctrina:

1.- Serechaza el recurso de casacion en el fondo, interpuesto contrala sentencia que rechazo la
demanda de indemnizacién de perjuicios, fundada en € vicio redhibitorio configurado al construirse un
nuevo edificio frente al departamento comprado por la demandante. Esto pues, el recurso razonaen
contra del supuesto factico fundamental asentado por |os jueces de fondo, mediante el establecimiento
de nuevos hechos que plantea, -que el inmueble de la causa fue ofrecido en venta por |la demandada,
expresando en la publicidad respectiva que el departamento tendria "vista cordillera" y "vista
despegjada’ defecto conocido por el vendedor ala sazon, pero ignorado por el comprador- y solo los
jueces de fondo se encuentran facultados para fijar los hechos de la causay efectuada correctamente
dichalabor, no es posible su revision por laviade la nulidad.

2.- En € presente juicio sobre vicio redhibitorio fundandose dicho vicio en la construccion de un nuevo
edificio frente al de la demandante, |os jueces de fondo consideran que para tener como de ata
relevancia en latoma de la decision de comprar esa circunstancia puntual en que la demandante basa el
Vvicio que sustenta su pretension, supone ciertos antecedentes de |6gica, sentido comun e informacion o
conocimiento del comprador y atendiendo la ubicacion geogréfica del inmueble; la explicitacion por
parte de la demandada del proyecto inmobiliario en el inmueble vecino; el precio de compraventa del
contrato cuya rebaja se solicitay laexplicitacion del determinante interés de la actora en adquirir un
inmueble con una vista despejada hacia la cordillera, hacen concluir que la cosa objeto del contrato de
compraventa de marras no es de mala calidad ni defectuosa.

Santiago, 10 de enero de 2012.

VISTOY TENIENDO PRESENTE:



1°.- Que en estos autos rol 5243-2005, del Sexto Juzgado Civil de Santiago, seguidos en procedimiento

ordinario de accién redhibitoria e indemnizacién de perjuicios, caratulado "Nash Baez, Gladys Graciela
con MolinaMorel Inmobiliariay Constructora S.A.", la demandante recurre de casacion en €l fondo en

contra de la sentencia dictada por una de las Salas de |a Corte de A pelaciones de Santiago que confirmo
aquélla de primer grado que, a su vez, rechazd |la demanda;

2°.- Que la demandante fundé su pretension sefialando, en resumen, haber comprado ala demandada un
departamento ubicado en Avenida Alonso de Cordova, comuna de Las Condes, en cuya negociacion la
contrariale ofreci6 una vista despejada desde el inmueble de las Avenidas Alonso de Cérdovay
Presidente Riesco. Afadié que el terreno contiguo al edificio era de propiedad de lademandaday, al
comprar, consulto a ésta el destino que le daria, recibiendo por respuesta que alli se emplazaria una
farmacia; sin embargo - prosiguio -, un mes después, ante movimientos que observo en €l lugar,
pregunté de nuevo pero, adiferencia de lo expresado antes, la demandada indico que se levantaria un
edificio de veintiun pisos, con lo que la"vistadespejada’ de las condiciones ofrecidas, caracteristicaen
consideracion alacua contratd, se veria neutralizada; siendo del caso que la contraria ocultd a su parte
gue perderiala vista de su departamento, expresamente of recida. Sosteniendo que lo descrito importala
existencia de un vicio redhibitorio en el bien raiz objeto de la compraventa en mencion, solicito la
condena a la demandada a pagar 1080 Unidades de Fomento, correspondientes al veinte por ciento del
precio pagado por € inmueble y, ademés, laindemnizacién de |los perjuicios cuya especie y monto se
reservo paradiscutir en lafase gjecucion del falo;

3°.- Que la demandada, contestando, solicit6 € rechazo de lademanda dirigida en su contray, a efecto,
controvirti6 la existencia de vicios ocultos en la cosa vendida o que su parte no haya cumplido con lo
pactado. Afirmd que el proyecto del edificio aledafio a que se refiere la demandante era conocido por
ésta, hecho que consta en el Reglamento de Copropiedad, a sefialarse en éste que su parte construiria
uno o mas edificios, constituyéndose servidumbre de transito a su favor. Agrego gque el contrato de
compraventa se remite a dicho reglamento, circunstancia que hace plena fe contrala actora; 4°.- Que en
€l recurso de casacion en el fondo, fundamentando su solicitud, la recurrente expresaque en el fallo
cuestionado se infringen las disposiciones de los articulos 1858 , 1860 , 1861 , 1824 en relacion con el
articulo 1437 del Caodigo Civil y articulo 18 delaLey General de Urbanismoy
Construcciones.Especificamente, sostiene que tales errores de derecho se han producido al haberse
rechazado en formaindebida la accion redhibitoria de rebaja de precio y la solicitud de indemnizacion
de perjuicios incoadas por su parte, en circunstancias que es manifiesto que los hechos que sirvieron
como fundamento a la pretension de la demandante son aguéllos que cumplen con |os requisitos
exigidos por la primera de | as disposiciones invocadas, toda vez que resulté acreditado que la cosa
objeto de la compraventa tenia efectivamente un vicio oculto, e gue existia, a menos en germen, a
momento de la venta, constituido por el conocimiento que, ala época de la venta, teniala demandada
en cuanto a que el departamento de lalitis, que habia ofrecido con "vista despegjada’ y "vista
cordillera’, tenia un vicio oculto consistente en que, en realidad, el departamento no teniatales vistas.

Segun laimpugnante, la magnitud del vicio de la cosa hace que ésta no sirva para su uso hatural o solo
sirve imperfectamente, de manera que, de haber sido conocido por la compradora, no hubiera
contratado, o habria comprado en menor precio; alo que adiciona que € vendedor demandado nada
manifesté respecto a vicio oculto de la cosa, pese a que, como se acreditd, tenia perfecto conocimiento
del mismo y que, en cambio, no fue conocido de la demandante, ni pudo haberlo conocido.

Aduce que, alin de considerarse que €l vicio oculto en mencion no presenta gravedad en |os términos
exigidos por € articulo 1858 del Cédigo sustantivo del ramo, de todos modos, debid concederse la
solicitud de rebaja del precio, como era procedente y ala que la demandante tiene pleno derecho, por
cuanto la cosa vendida contenia un vicio oculto, en virtud del cual, la cosa no sirve para su uso natural
o sdlo sirve imperfectamente, hecho que de haber conocido la compradora, la habriallevado a no
contratar 0 a hacerlo en un menor precio.



Insiste en que, en el presente caso, no cabe duda en cuanto a que el vendedor demandado tenia perfecto
y absoluto conocimiento del vicio que afectaba al departamento vendido pues, como consta en autos, la
pérdida de la vista desde ese inmueble se produciria invariablemente a causa del edificio que e mismo
vendedor construiriaen €l sitio aedafio.

Larecurrente afirma que |la demandada ofreci6 en la publicidad del departamento adquirido por su
parte que éste tendria "vista cordillera’ y "vista despgjada’, 1o q se traduce, conforme alanormade la
Ley General de Urbanismo y Construcciones que se dice infringida, en que esas caracteristicas eran
otorgadas en el propio contrato de compraventa a departamento vendido y, en consecuencia, eso fuelo
gue la demandante adquirié, sin embargo, poco tiempo después, desaparecieron, determinando que €l
departamento sirvieraimperfectamente paralo cual fue adquirido y, en cuya virtud, indudablemente, la
demandante habria comprado por un precio mucho menor;

5°.- Que la sentencia cuestionada que confirm6 €l fallo de primer grado rechazando, en definitiva, las
acciones por vicios redhibitorios e indemnizatoria, sent6 primeramente como hechos que tienen por
justificados en la causa:a) Que las partes celebraron contrato de compraventa respecto del departamento
106 del edificio ubicado en Avenida Alonso de Cérdova N° 5255, en la comuna de Las Condes, segin
consta en escritura publica de 14 de septiembre de 2004;

b) Que por medio de escritura publica de 29 de abril de 1999, la demandada hizo publicala
circunstancia de que construiriaen el terreno adyacente al edificio recién mencionado;

¢) Que laredaccion inequivoca de la clausula cuarta del Reglamento de Copropiedad contenido en la
antedicha escritura publica advierte que la sociedad demandada construiria uno o més edificiosen el
lote seis A, en tanto que en su articulo 34 se expresa " de conformidad con lo anterior y con € objeto de
establecer las condiciones necesarias que permitan lalibre circulacion entre los Lotes5 A Unoy 6 A,
antes individualizados, através de subterrdneos contemplados en |os proyectos que se estén g ecutando
y que se gjecutaran en el futuro en taleslotes, ‘MolinaMorel Inmobiliariay ConstructoraS.A." en su
carécter de Unicay actual propietariade dichoslotes5 A Unoy 6 A, viene en congtituir servidumbre de
trdnsito y circulacion vehicular y peatonal sobre los citados lotes...";

d) Que la escritura publica de 28 de septiembre de 2004, en que las partes celebraron la compraventa
sub lite, manifiesta en su clausula cuarta:” El inmueble objeto de este contrato se vende como especie o
cuerpo cierto, en el estado en que se encuentra, con sus servidumbres activas y pasivas, especia mente,
las servidumbres reciprocas que constan del Reglamento de Copropiedad del edificio construido en €
lote 5 A Uno sefialado en la clausula primera, otorgado por escritura publica ....con fecha 29 de abril de
1999 einscrito afs....";

€) Que € contenido de las dos escrituras publicas mencionadas acredita el conocimiento expreso de la
demandante sobre la existencia del proyecto inmobiliario que desarrollariala sociedad demandada en el
terreno ubicado en Alonso de Cérdova N° 5353, comuna de Las Condes.

Sobre |a base de tales antecedentes de hecho, |0s sentenciadores determinan el expreso conocimiento de
la demandante respecto del proyecto a que ésta atribuye el defecto de la cosa comprada, por la pérdida
de lavista que, supuestamente, habria ofrecido la demandada en su publicidad de venta, delo que
coligen que €l vicio acusado en el pleito no fue oculto o desconocido para el comprador, razén por la
gue no tiene la calidad de redhibitorio.

Sin perjuicio de lo precedente, los jueces del fondo definen que paratener como de altarelevanciaen la
toma de la decisién de comprar esa circunstancia puntual en que la demandante basa €l vicio que
sustenta su pretension, supone ciertos antecedentes de 16gica, sentido comun e informacion o



conocimiento del comprador.Al respecto, advierten que, atendida la ubicacion geogréfica del inmueble;
la explicitacion por parte de la demandada del proyecto inmobiliario en el inmueble vecino; el precio
de compraventadel contrato cuyarebaja se solicitay laexplicitacion del determinante interés de la
actora en adquirir un inmueble con una vista despejada hacia la cordillera, hacen concluir que la cosa
objeto del contrato de compraventa de marras no es de mala calidad ni defectuosa, alo que se suma el
gue la demandada haya manifestado |a pretendida construccion de uno o més edificios en el terreno
adyacente en referencia, hecho que la demandante declar6 conocer a concurrir alacelebraciéon de la
compraventa.

Todo lo anterior, unido al nivel educacional de la demandante - quien declara ser ingeniero en
administracion de empresas - y @ monto de latransaccion, llevan alos jueces del mérito a concluir que
el departamento adquirido por aquélla se realizo respecto de una cosa que no adolecia ningun tipo de
vicio, entendido por tal lamala calidad o defecto en la cosa que impidierael uso parael que

natural mente se encuentra des tinada, habida cuenta, ademas, que la demandada habia hecho publicaen
el Reglamento de Copropiedad la circunstancia de que en €l predio aledafio se construiria uno o dos
edificios de departamentos, sin perjuicio del conocimiento determinado y cierto de la actora acercade
lo mismo, expresado en la escritura publica de compraventa.

Al confirmar el fallo en alzada, la Corte de Apelaciones puso de relieve que, en la especie, se gjercio
una accion redhibitoria, sin embargo, los hechos que se invocan no constituyen vicios de esalaya,
conforme alo preceptuado en €l articulo 1858 del Caodigo Civil;

6°.- Que luego de lo dicho en los acapites cuarto y quinto, resulta que la transgresion que la recurrente
estima se ha cometido por los jueces del fondo persigue desvirtuar € supuesto factico fundamental
asentado por aguellos, mediante el establecimiento de |os nuevos hechos que plantea, esto es, que el
inmueblede la causa fue ofrecido en venta por la demandada, expresando en la publicidad respectiva
gue e departamento tendria"vista cordillera" y "vista despejada’; no obstante lo cual, dicho bien
presentaba un vicio oculto ala época de la compraventa, haciendo que la cosa no sirva para su uso
natural o solo sea apta de maneraimperfecta; defecto conocido por el vendedor ala sazdn, pero
ignorado por e comprador;

7°.- Que dicho lo anterior, resulta pertinente recordar que solamente |os jueces del fondo se encuentran
facultados parafijar los hechos de la causay que efectuada correctamente dichalabor, a determinar
éstos con sujecion a mérito de los antecedentes, probanzas aportadas por |as partes, interpretacion y
aplicacion de las normas atinentes al caso en estudio, ellos resultan inamovibles para este tribunal,
conforme alo previsto en el articulo 785 del Cédigo de Procedimiento Civil, no siendo posible su
revision por laviade lanulidad que se revisa, al no haberse impugnado €l fallo denunciando infraccion
alasleyesreguladoras de la prueba, circunstancia que conlleva concluir que el recurso en estudio
adolece de manifiesta falta de fundamento, por 1o que no puede prosperar, dado que las infracciones
gue denuncia pretenden alterar |os supuestos de hecho en que se hace recaer la decision.

Por estas consideraciones y de conformidad ademas con lo dispuesto en € articulo 782 del Codigo de
Procedimiento Civil, se rechaza el recurso de casacion en el fondo interpuesto en la peticion principal
del escrito de fojas 693, por don Benjamin Ferrada Walker, en representacion de la demandante, dofia
Gladys Nash Béez, en contra de la sentencia de diecinueve de agosto de dos mil once, escritaafojas
692.

Registrese y devuélvase, con sus agregados.

N°11.924-11.-

Pronunciado por la Primera Sala de la Corte Suprema, por los Ministros Sres. Adalis Oyarzin M.,



Jaime Rodriguez E., Guillermo Silva G., Carlos Cerda F. y Abogado Integrante Sr.Jorge Medina C.

Autorizado por la Ministra de fe de la Corte Suprema.

En Santiago, a diez de enero de dos mil doce, notifiqué en Secretaria por el Estado Diario laresolucién
precedente.



