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Resumen

“Territoria S.A” (en adelante, “T.S.A.”) demanda a “Leja Limitada” (en adelante “Leja Ltda.”), por
incumplimiento contractual debido a negociaciones efectuadas sobre un inmueble en una
ubicacién estratégica para desarrollar un proyecto inmobiliario, efectuandose la intencién de
generar un contrato de promesa. Juan Carlos Sillano Caprioglio, en representacion de la
propietaria, acepta la oferta de compra, entiendose que se formo el consentimiento entre las
partes. Sin embargo, no llegd a concretarse. Posteriormente, de la inmobiliaria “Leja Ltda.” nace
“Vinova Limitada” (en adelante, “Vinova Ltda.”).

La inmobiliaria “T.S.A” interpone una demanda hacia “Leja Ltda.” y “Vinova Ltda.”, por
cumplimiento de contrato con indemnizacion de perjuicios y exige, que esta ultima se suscriba
al acuerdo. Ademas “T.S.A” interpone una demanda en subsidio contra las inmobiliarias por
indemnizacién de perjuicios por responsabilidad precontractual, ya que, al aceptar la oferta del
demandante, se demuestra que se perfecciono el consentimiento de una parte a vender el
inmueble y la otra a comprarlo.

Tanto la Corte de Apelaciones como la Corte Suprema rechazan ambas demandas.
Hechos

Las inmobiliarias “T.S.A” y “Leja Ltda.” negocian acuerdos preliminares sobre la compraventa
de un inmueble. La propietaria, representada por Juan Carlos Sillano Caprioglio, acepta la oferta
de compra para que posteriormente se suscriba la escritura en una compraventa definitiva.

Las partes intercambian correos electrénicos, con la intencién de celebrar un contrato de
promesa. No obstante, Juan Carlos Sillano Caprioglio no firma como representante sino como
uno de los tres socios de “Leja Ltda.”, por lo que, no habria existido aceptacién de la oferta por
parte de la inmobiliaria, lo que presenta un caso de inexistencia denominada esterilidad.

Posteriormente de la inmobiliaria “Leja Ltda.” nace “Vinova. Ltda.”, que cuenta con los mismos
integrantes y también se dedica al dominio de bienes raices, sin embargo, esta tltima no fue
participe de las negociaciones de la compraventa del inmueble.

Cuestion juridica
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A partir de la discusién precedente, se debe determinar 2 problemas, el primero, se debe

determinar si se forma el consentimiento entre las partes respecto de los acuerdos preliminares

entre las inmobiliarias “T.S.A” y “Leja Ltda.”

Lo segundo, es necesario determinar las aseveraciones de las demandas, principal y subsidiaria,
interpuesta por “T.S.A” hacia las inmobiliarias, es decir, que el demandante presente pruebas
que sustenten el hecho de que se realiz6 una oferta y fue aceptada por la contraparte.

Decision del tribunal

El tribunal decide rechazar la demanda principal presentada por la inmobiliaria “T.S.A”, ya que,
si bien diversos correos electrénicos compartidos entre las inmobiliarias confirman la
intencién de un contrato de promesa, se lee en el considerando CUARTO: (...) “Las probanzas en
mencidn, por reunir las exigencias legales para ello, demuestran fehacientemente, de un modo
irredargiiible, que la ofertay aceptacion que formarian el consentimiento en que la actora apoya
su demanda, contra lo que ella sostiene, no dicen relacion con la celebracién inmediata de un
contrato de compraventa del inmueble, sino que, previamente, con un contrato de promesa de
compraventa de aquél. Y como es sabido, contrato de promesa y el prometido son diferentes, no
son una misma cosa; ambos no pueden identificarse y tampoco coexisten, uno sucede al otro; la
promesa es el antecedente del contrato que va a celebrarse. Por ello se ha resuelto,
invariablemente, que la promesa de celebrar un contrato es una convencion distinta del contrato
mismo prometido; la primera envuelve una obligacién de hacer y, el sequndo, la ejecucién del

hecho convenido.”; debido a lo anterior, el tribunal resolvié desestimar la demanda principal,

debido a que una promesa y contrato de promesa no son lo mismo, sino que, el primero
antecede el segundo.

Ademas, en el considerando SEPTIMO agrega: “Que la autonomia de la voluntad otorga a los
individuos la libertad de contratar o no hacerlo. De este modo, la libertad contractual permite que
quienes negocian la celebracion de un contrato puedan durante el periodo precontractual
retirarse de las conversaciones preliminares, sin que ello les signifique consecuencia juridica
alguna.”, por lo que, el periodo precontractual no determina el nacimiento de un contrato. En el
caso en cuestién, en el considerando DECIMO sefiala: (...) “en la sentencia de reemplazo que
pronuncio rechazé la demanda de cumplimiento de contrato, con indemnizacion de perjuicios,
sefialando: “Que de acuerdo con lo previsto en el articulo 1801 del Cédigo Civil, tratdndose de
inmuebles, la compraventa no se perfecciona, esto es, no produce efectos o, lo que es lo mismo, no
genera obligaciones en el dmbito contractual mientras no se ha otorgado escritura ptblica. Que,
en otro orden, correspondiéndole, el actor no demostro la existencia de algtin contrato escrito de
promesa de compraventa, en los términos que exige el articulo 1554 del mismo Cédigo Civil.”

Ademas se agrega una demanda subsidiaria, el considerando DUODECIMO: “(..) b.- (..) En efecto,
segtin ésta, en el caso de compraventa de un bien raiz que no se ha perfeccionado por obra de
alguna de las partes que concurren a ella, aun cuando hubo consentimiento para llevarla a cabo,
la accion a seguir debia ser no la de cumplimiento de un contrato no perfeccionado, sino que la de
indemnizacion de perjuicios por responsabilidad precontractual, que se rige por las normas de la
responsabilidad extracontractual”.

En el considerando DECIMOTERCERO: “Que acorde con lo expresado en la letra b) del raciocinio
precedente, la actora, en el primer otrosi de su presentacién de fs. 18, formuld, en subsidio,
demanda de indemnizacién de perjuicios en contra de “Leja Ltda.” y “Vinova Ltda.”, por el “retiro
intempestivo” de las negociaciones que realizaban.
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Pero, como lo consigné la sentenciadora de primera instancia en la consideracion
cuadragésima segunda de su fallo -que se ha reproducido-, la demandante no justificé, como tenia
la obligacién de hacerlo en conformidad a lo prevenido en el articulo 1698 del Cédigo Civil, los
perjuicios que demandaba. No rindié prueba alguna en el proceso para demostrarlos. Por lo

mismo, su demanda subsidiaria tampoco puede prosperar.”

Debido al razonamiento anteriormente expuesto por el tribunal, se confirma lo apelado en la

sentencia del 03 de agosto de 2010.
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