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LIMITADA 

(\1alllLilo y \llhm;¡nJatu de los \\lCIUS :IJministradures a un tercero 
nll socio: ulterior revoc;¡ci("m pOi súlo uno de los otorgantes. De",]
Vl'Jlell~'j;ls l'nlll' 1", ,ocios, Disoluci\)IJ Lie b socielbLio Adjudicación 
de inmueble dl~ l¡¡ suciedad y sitll~I,:iúlI de la, ublig,lloioncs quc dla 
había contraído. Renta indetL'llllilladd pLTll de(cnllill;lhlc, en loca· 
ciúlI (1<: inlllueble social) ... 

J()]{(;]' LOPFl SANTA MARIA 
l:"iVl'"i,bd C~t;'lka de V~lp"r"í,() 

['"iwiSitlad de Olik (S~"lia~()) 

Se Ille preguntn, en primer IlIg.11', si es válido el mnndato otorgado 
por los ;>ocius administradores dl' la socieLiad Inmohiliaria l:"k('ko 
Utiu. :1 don Ruhcrto I'érez Aoo dc!cg:.lIldo algullas facultades de ad
millislr~I,:ioll. si los ntl!lS s\x:ios están obligados a respetar dicho 
Ill~ndat(): si las I'¡¡ndtades de 1111 sucio administrador l'n una socÍl:dad 
l1l: )leISOIl;¡, ~on dclc'g;lhles sin cO!lsenlimienTo de los dem¡Ís integran
ks de la suciúl'ld. 

Al ClJllslilllirse <':ll IlJi)O. la sociedad ~oivil de resJlonsabilidad li· 
mitada, IIIII/ohiliuria Fkl'ko Umillldll, por \:scritura pública otorga· 
da ank d notario o., los ,:im:o s\!<.:io'i comparn:ü:ntcs (P<.:dro ~Iartini, 
lsilbel Afl(!;ulr, ¡'lItonio Cereced~lo Cannen Zuluet¡¡ y Renaln Piraino) 
cllllioiaroJl la administra..:itlll y r¡:prcs.cnlaciún de la s\Kicdad JI clllSO 
de la r:v.ún vKiaL indistintamente a los ~(Kios don Pedro /l.-brtini 
y don Antonio Cereceda, qllienés podían aduar conjuma () separa
dam¡:nte. con las Ill~\ amplias facultades, incluidas las qu¡: se ¡:num¡:· 
¡,an)]] en la e!;illslI!;¡ ljuintil del )lacIo 'illci~l. L:sta c:lállSllb c\mcluye 
,ill!()¡,i/:ln(]o expresamenll' a 1m sucios adminislrador¡:s para delegar 
SIIS IacllfraJi's, lJarciaf/ll<'lIll'o ra ,1"1.'11 <"11 UlIa ¡) lilas rn'rIO(!IIaSo i'I!/ljwlla 
(! ,1'C/l(lradaIllC!lfC .1' ¡'(in j'aculraJc.lo di' l"uhddcf',lIr. 

Al reformarse l;¡ ,ocicdad lllll/ohiliaria I:Okeko I.ill/itada o por (',,:ri
lUla púhlica de ~IHlcmblc de 191'3, cuyo ntra<.:tu se inscribió 

l·:" IJ i mlividu"liz"c'i'lIl dI: IJ' Il<:r,o[)",o y p3ra lo, liTle, de c,ta puhlieaciúTI, 
," han "Il'pl~~d(, nO!ll br~s i!ll~j':iTl:,ri()s. 
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y se publicó oportunalllente, los cincu socios modificaron el pacto 
social vigente, sólo en cuanto en adelante la admini.l'lra{'Írjn, la re
presentación y el uso de la razón social corresf.!ondenÍ a lo~ socio.\' 
sefiores Renato Piraino, Pedro Martini .~' Antonio Cereceda, quienes, 
para obligar a la sociedad deberán actuar "conjuntamente"y tendrán 
las facultades indicadas en la clálOula quinta del pacto social (cláu
sula tercera). En lo dern~ís qU1:dó vig1:flk el estatuto so~ial primitivo 
(dállsula cuarta). 

Por e~rit\lra pública de octubre de 1')83, ante la notariu pLlblico 
... , dun Pedro Martini, don Au(ouiu Cereceda y dou Renato Piraino, 
asumiendo en conjunto la auministración y el liSO de la raúJIl sncial 
de Inmobiliaria Ekdw Limitada, cunlúieron puder a don Robertu 
Pérez A., quien aceptó, para que pueda actliJr por la suciedad (on 
las facultades del artículo 2132 de! Cúdigu Civil. Adelll<Ís los (res 
primeros delegaron en el último, quien aceptó. varias de las facul
tades que les confiere el pacto sociaL 

En las sociedades de respu!lsahilidMI limit.ada la adlllillistracilHl 
se rige por lo convenido en la escritura social y, en suhsidio, por 1;ls 
reglas estahlecidas por el legislador para la~ sm:iedalks clllel:tivas. 
Así result~ del parco artículo 4, im:isn2, dc b ley N0 3. 1) IX, modir¡
cada por !a ley N° 6.156 de! aljo 1938. 

Ll ley 3.918, prinwra sohn: socÍi:dadcs dc respollsahilidad limit~l
da el! I!ucstro país, tuvo su migen en una mociClll del Senadur 
don Luis Claro Solar, a la salón Prcsideuk dd Si'nado de b I{cpú· 
blk:a, siendo aprobada cn el Parlamento luego dc una breve discu
sión. Las reformas que le introdujo la ley 6 156, cuyo origcll fue una 
moción del senador LJreta, estuvienlll destinadas [umlamentalmentc 
a simplificar las formJlidade~ externas relativ::Js a b UJll~tilución 

de estas sociedades. He revisado cuidadosalllcnte la historia fidedigna 
del estahlecimiento de estas dlls kyes, plldiendo aseverar que el de
bate parlamentariu nada aporta re"pl~ct() al teIlla crucial de la ::Jdllli, 
nistración de las sociedades de responsabilidad limitada. Queda plles 
incólume el precepto del artin¡[o 4-2 de la ley, ~Ill(es referido. 

La sociedad /Iln!ohiliaria Fkeko Limitada es LlIla sociedad CIV IL 
dc responsahilidad limitada. Así lo l'xpl"Csa la cláusula primera 
de la escritura de cons(itucil:Hl, ell ;¡nll(lTIíil con Sll giro sucial prin· 
cipal, e! cual cunsiste en realil.ar inn'rsiullcs cn bielles raices. Los 
actos jurídicos sohre inmuehles son civiles y no mercantiles. lo, 
inmuehles quedan fuera de los ado~ de comer~'iu, elll.lJ11erados "n 
el artículo 3 del Código del ramo, salvo, y sólo desde una fccha 
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reciente (al añadírsclc el N0 20 por al artículo 14 del Decreto 
Ley 1.953, del ano 1977), en lo concerniente a empresas construc
toras de inmuebles por adherencia. 

Dado el carácter cidl de la sociedad Inmobilian'a Ekeko ¡.imitada. 
la remisión del artículo 4-2 dc la ley NO 3.918 a las reglas de las so
ciedades colectivas, ha de entenderse como un reenvío a las normas 
sohre sociedades colectivas cirilc.~, contempladas en los artículos 
2053 a 2115 del Código Civil. 

La regla de oro en materia de administrao:ión de la sociedad 
civil es la voluntad de los socios. Lo que éstos hubiesen convenido 
en la escritura de constitución mientras !lO vulnere el orden público 
ni las buenas costumhres, es ley para ¡as partes, pacla SIIf/I serFallda 
según el hrocardo acogido en Iluestro orucnamienl0 jurídico por el 
art. 1545 del CI:Hligo Civil. Vale decir que las normas de los artículos 
2071 y siguielllc\ <'OTl supletivas dlé la voluntad de los socios. De acuer
do COI) estas regbs, si no se ha concedido la administración a lUlO o 
más de los sucios, todos administran, entendiéndose que exisÍI.: un 
mandato reGÍprrx:o cntre ellos (art. lOX]). Pero bien pucde conce
dene In ndministración a lUlO o más de los socios. Sea cn d contrato 
de constitución de lu socilédad (art. 20n), en cuyo caso el adminis
trador e, denominado gerenle cl"tatlltarjo. Sea mediante un acto 
posterior a la creación de la sociedad (art. 2074). Adcmás, aunque 
no se refiere expresa y directamente la ley a esta hipótcsis, la adrni· 
nistración d~ la suciedad puede también confiarse a terceros extra
IIOS, es decir, a personas que no son socios. Así resulta de la reglil 
de OfO predicha Así lo ha consagrado la práctica. Así lo admiten 
los tratadistas. La única reserva que. a veces, se formula consiste en 
que !lO podría cOlli'iarsc Lt udministracitlll a un tercero con poderes 
absolutos. Pno este problema, si el tercero ¡lIiede reunir omnímodas 
facultades d~ administración, aquí es impertinente, ya que no 
concierne a lo (x:urriuo lén el caso de Fkeko I~tda., ni me ha sido 
c()!lsultado. 

A la luz de lo ,illterior, los tres socios administradores, Srs. Renato 
Piraino, Pedro Martini y Antonio Cereceda, actuando conjunti¡
Ilwnlc hun podido legalmente, en Tllll\lbrc de la sociedad. conferir 
mandato de simple JdlllinislracilJll o con las [¡lcultades restringidas 
qlle sefiala el artículo 2132 dd ('{ldigo Civil a don Roberto Pércl A., 
y aUléllús delegarle las faellltades c-nulllcraua~ cn la cláusula tercer,j 
dc la cscritura púhlica de octuhre de 1983. Los actos jurídkos de 
que da cuenta eSle instrumento, el poder y la delegación, son válidos. 
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Los demás soc i (}.~, que no com parecieron en el otorgamiento de 
la escri tura pública de poder y delegación. ya k decir,d o"" 1s;.be1 
Andaur y do ña Cannen Zu luela, expresamente :.Jutoril.:HOn o con · 
sint ieron en la delegaeion, cuando en forlll:1 antic ipada. en la esc rí
tUf:1 de co nstit uci6n de 1:1 soc iedad " !lUllob ilü¡ria Ekeko Limit:1da" 
(cláusula quinta letra u) confirieron a los socios actmilli st rndllre~ la 
faC\l!t~d de delegar sus 3tr ibuciones pa rcialmente. Esta fa cultau 
se n llll1!UVO en la ftlrOrma soc ial del añil 1983 (Cláusula cllal'l3) . 
Por lo tan to. ellasesl,án oblig:Jdas a respetar el manda to y Jdcgaclón 
al serior r erez, mientras este legilmen te vigellh!. 

El lTl :.Jndato y \:¡ delegación en favor de dUIl Roben n PérCl A., lc 
confieren a éste faculta des l imitada ~. LllS del mandato de Silllple 
adm in istración, mas las atr ibuciones es¡¡ecificadas cn las Idra s :1) 
ha sta h ) de la d áu sula terce ra de la escr itllTa de octubrc de 19ln. 
El !teñor Pérez carece de la facu ltad para comprar, vender, enajenar 
o dar e n hipoteca bienes r¡¡lces. Don Roberto Pércz carece d<l las 
amp lias atribuciones de un ma nda tario general. entres las q ue fi~ur"lIl 
las q ue segun la ley reqUieren poder especial (2 132":~ en relación, po r 
ejem plo, C(m art ícu los 2 139, 1 141 Y 2143 del Cód igo Civi]). 

2. Se me pregunta, en segundo lugar. si es val ida la l' cvo¡,;a¡,; iún de 
lllayo de 1985, por la cual un ilateralmente dnn Pedro Ma.rlini dcjú 
sin valor el pode r y delegación conferido a do n Roberto P~ feL A. 
Si deben revocar e n conjunto IOdos I tl~ olo f", .. ntes del mandato o 
si puede re\'ocal uno solo de d Ios. Si dcsp ues de la rcvoc,lciou cree· 
tuaua, el tercero awninislrildor reúne touavúl la VOIUllIlU de los 
trcs socios adm inistradores de la sociedau. Si la revocación referid;¡ 
produce efectos. 

2. 1. La revocación del poder y dd~gación en f~vor del Sr . Robertfl 
Pére7., que don Pedro Marl ini efectuó po r escritura p ública de mayo 
de 1985, ante la 1I00 ario " .. es in válida y 110 prndul.:c efec to d irecto 
alguno. 

f,videJJ temcllle que el mandante de don I{oberlo Pera es la sueie· 
dad Inmobiliaria A"keko [.imitada, El mandato se lo cnnf"irió ésta. 
en octu bre de 1 ~83, uc luando represe Tl t ~d;¡ por los tres s(lc. io~ 

administra dores, los que en confonllid;¡d a la rcl"onna socia l de 
sepl ¡cm bre de 1983, Jebe" actuar colljulltamente. 

C()mo se ha dicho. la voluntao de los .'iOcios es la r~gla de orO 
en la auministrac ión. Todos los cinco SOCIOS, ai re ronllar la socie· 
dad convinieron que "1m :.J tld ¡¡llIe ia :Hirnin i~ t Tileión , b rcprcscnta· 
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ción y el liSO de la ra /.(,1l $oc ial corrc~Tlt)nded :1 los socios sei'lmt:s 
RCll illo Piraino. Ped ro Ma rt ini y l\ n lOllio Cereccda, qu ienes para 
oblixur a la sociedad dllb,'rÚJI urtllar nm;untanwntc )' te nd rán m ás 
h(; \l 1I3úe~ ind ic,.dit s e n la dáusu la qu int a dd pacto se i'ialadu lUás 
.l rrih 3" (sic, cl;il lsulit t..::n:c ra de lit escritu !u de septiembre de 1983 ). 

A partir de octubre dI! I'HU, es decir desde la fecha de la p ubli · 
L':!" iún t' 1l el Di,¡ri o O til.;ial del ex tr~ (t~, de la re forma de Inm ob ilia· 
r ia I:l('/w /.imitllllu, b vol unlau de esta soclcdad es lo que Jllanific~· 

le n ~''' Iljlln l amenl e loS Irl'S soc ios ~eiial ad()s. Ellos t ienen que ac tuar 
1'O1l l 'N i\M\IIU;\U. ya que ~egúTl el Oiccio nario de 1<1 Lengua Espa 
¡"¡nl;1 ("IlIIjlll/{(/m{'III<' sign iti..:a ¡ulltam ell te. y eSle 1¡ltim o \'ocahl n , en 
"U t1 llicl accpr iú n :lplt..; ;¡ h(~ , ~i¡; nifica ul/únimemen[e. 

]")e a..;ucruu al ¡¡rtl '~' I¡] (I 2U54 del Códi go ('ivil. incisu ,egul1do,la 
1I11 allilllidad exigid .. ~ 1l ~ 1 "; (\l l tra [o social prima pür sobre la regla q ue 
~ÍJ I () ,,¡.; i!!L:]¡¡ lllayor i;¡ de voll1s cl, las dd iberaóLlIle~ de lüs soó()s. 

I: ~ apl kahle, \'11 la L:spc¡,:ic, el afmi:,l llll segÍln el cual en DerédlO 
l a ~ C\'S;IS se ucshacen de la m islIla ma nera eOll lO se hacen. El lIla n
<la lo dé I:t ~ocicdad e n favo r del S r. \{nh~'no I'üez A" p recisó de la 
v,)11l111 aú l! n ~¡ n i ll1l' dt' 1,)$ tres soc ios admi nist radore s, sin la cual no 
Ilab ría podido otorg:lrse. I ,a reVOCaCi ÚJI del Illandato en favor del 
Sr. l' é r~1 talllhicr. IlI' t'c' i ~,H' i ,r (k la volullt:rd 11Tl,ínime de 105 tres 
s, ... ' \os ¡¡ dTllilli st rad () r..:~. Ik cUTlsiguil'nk. dun !'('drll r>lart in i !lO pue
de, d ,~(l1(), .k"h:ln'f 1\) h(a.:h.) pOI los ITI.'S .Hlmi n isrr'ldorcs_ 

l a,u)lLX"o ]l11i." 1c .11111 I>e.l rtl \ tarl illi , :1 l ilr rlo pe rsonal , p rc lcmlcr 
n 'v.lCa r u n milI/Jato qUe' v lorgara j uríd kamcll lc ot r.l pe rsona d isrin
la, a \ahn I,r suc l.:d ad Inlllobiliaria I;'k"ka [,imitada. reprcS\:nlada 
P' \f sus 1ft', adm inis tr :I(\<.lTe,. l'u,~s el ma ll dante del Sr, P¿ rel no 
,:s lIi ¡,~ , ido ~I Sr. MlIrtillj sin() que 1 .. so,: i ~ d ad [lIl1/obifiaria f,'K(,:ko 
' .i/l/ilmla. 

Por otra parl e. (', im pm lante t~lI e r r r~w ul (' que IOI Ires .~()dm 

11I[ milllstradore!i de la s.)eit'dad Ekeko 1.1l]¡¡, li (,nen el carác ter de 
lIIal/jlularim de la ~n('/('''nd. Por eso el anú.:ul o :!074 del CóJigIJ 
C ivil dil;c ljue la adminú rradim conferida /", /r a('/o pmtcriur al (.'()II' 
rlTl(1I de ,'ioó('dad. 1)1/('t!l' ITl1Jllu'iar'i(' po/" ('/ socio administrador .. ' 
!'(' focar.'" /Jo!' la /lIrl)'o /'ia tic 1m COI/socios, SF(;¡/,.\' lAS R1Ji l ,AS 

OU" MA ,VIlA TO ()fW11V,IIUO, Y el ::'076 agrega que si la admill i.Hra
d"" (',1' ('()¡Ij,'rida, ¡Jor el ('I J//tralo de ,\'I!/'inlall n/Jor n ml' (,I/('i i)// pos· 
¡('fio/'. a dos /1 /lIIí.l' r/t' lo~ s/I<'Ío s. HIJa /filO /'" los admil/isrradort'li 
/JO<Jrú ck,-,utar " or l'¡ :w!/o cllalquier (J('(() mlmillislrutil'o, .~a!t 'o 1/111.' 
l(' 11(1)'/1 ordenadu u lra ¡,o,\a 1'1/ el lilulo de SIl MANI)ATQ. Si SI.! ks 

47 



prohibe obrar separadamente, no podrán hacerlo lIi aÚI/ a {Ifetexto 

de IIfxcncia. Otras llurlllas le¡;ales cunfirman qu~ l(ls ~UCill, ;Hlminis
tradores son mandatarios (k la s(lri\~lbd. V, gr. ;][t,; 2075 Y 2()T7 
de] Código CiviL 

Los Srs. Pedru \1arlini. '\ll1oniu ('c're:ce:d;1 y R~llato l'iraino, en 
su calidad de administrador<.::s m;IJH!:itarios dc Jllllluhiliaria /:"J,ekIJ 
/,illlitada confirinun el pudcr ql1" se Ii;¡ l'ol1ll'nt;¡do a dOIl R,)hcr!o 
Pér<.::l A. Ililhi¿nuosc1cs jlroliilliJu ;¡ los tres prilllé'r,)~ obrar jl(lr 
separado. Cll la c,nitmil Lle r('¡-onll:! social dc s\~l'ti~[lIb[c d~ 19X.l 
<.::s ineficaz ];[ revocación del IllamLlto decll¡aLl:1 ('11 m.I\'(' Lle: 1 'lS5 
por don Pcdro .\lartilli adllillldo pUl sí sol() {\lIT\)h"r:1I1 cst:1 LOIIC:III
sión los artículos 2131 y 21 n del (,,¡digo Civil Segllll c'l prilller" el 
mandalario se cáiirá "riguromllrl'lIfc" a los 1/'tllllilri.l' de! IlIillula to,. 

De acuerdo al seguIltlo: "Si \1' ('OIl.I'tillll'<'1I dm o lIIás IIUllrdll!,¡ri!JI' 
(ell la cspcl'ie trc,l' lIlaJu]amrios (l socio.\' adlllillislrai!orcsi. r el !llIm

dante llO ha dil'idido la XCIII/m, I)()(Iráll dir idirla (,II/n .. ' si 1(1.1' I/lalrllo
lilrius. Ixro si se les ha prohihido ohrar ,\('f!l1rad/lIlI<'1I11' (lo III/e unlrre 
('11 la cspcl'ic, ell I'irllld dI' 111 dállsula /c!"I.'cra de la CI'alfllra dI' /IN J

diji'caciim dc! paelO ,I'o('/a(,', /0 11111' Iridcrell de cs/c IIII)(]O s('riÍ 
NUI.O. 

"'" Aunque igual s" llega a In conc1usiúll de la illcií-:;I,:i;1 de L! r~'· 

voc~ción [le mayo ell 1')X5, l"; ]l(lsibk distlll)',lli r VII c·1 Illdlld:II() 
y delegación :JI se(lor P':re/. d()s (JI"IOS ¡l/riel/coI' de dil'l'l'sü 1I1I/1I1'1.I 
IC':/I, Fn la escritufn lk ncwhn: de 1":-\3, pm IIn:l jl:llt~ 1", tf'~', 

sucios administradores. :lsulllicnd(1 l'XP[TS,JlIll'[llc: LI wpr<'Sl:llldC:i'·lll 
de 1/lIIIohiliaria Fkcko Ulllirada. cOlliiric](lIl jl'Hlel :1 c!,'1l Rohnt() 
Pércz, pa)'~ aduar en [1()lllbr~ de l'lb "::1111 las i:I<:llltadc, lkl :lrllCuh, 
2132 del ('(¡digo Civil. IIe :I<jlll' ellll;lIld:lJ(' dl' 1:1 socic'd:¡d JI S~ll"l 

P':rl'/. ya anali/,ad(). que IlU jlud,' f\~V(\rdl'SL' ,kl 111<)(1" U'lltl'llll'l:lllo 
c[lla csni(llr¡¡ de JlldyO lk I\jX:; 

LIl b ~srrit\lra de ()ctuhrc' de 19(;3, P'JI' ntr:1 P;¡r[L'.:1 tltlll<l pcr
sOlla] lus trcs sucios nLllllinistr:ldmcs dck¡;amll :11 ,;dl"! P':ra [<Js 
facultades csrecific:¡das eu ]¡¡ C1Úlhllld lell'C'['¡¡ H<lio estc' reS[ll'Ch) [\(\ 
llay Illand;¡to de la >,xi~dad a don Rohnl() Pé['l'l, Sil l<l ljUe' suh
mandat o d~ los tres adllliniqlil(]()fl'S ell fd"ur lil' (~I 

1.:1 delegación ucllllallll:¡tu s('II() II¡¡bJi;¡ ((>lll'lgur:l\lu1111 1l1:11lchtll 
de la sllcicdad al <;eflor Pér~I., si elb hllbicra ;lIltl,ril.:Hlo la dC1cpe'i(·'n 
con l'.\.prcsa indicaci¡'nl de: la j(klltidad lkl de[q"Ic!U PCto esl0 n() 
ocurrió, pues si bi('1l en la c,critllla ,00'lal J1ri[llltiv~ lk llJSO, qlw 
ha seguido vigente dcspllés de la refmllla de septielllhrl' de 19,-:2, 



~ pcrlllit i{) a los sorio, adnlÍllt;;lr3¡J or\!~ d ckp:<lT algu ll<ls de sus 
alrihucion e,. no.e esp¡;~ ifi~() en qlli~n 

No l'\I!Il' Uffe, p OI lo l an lt l. el sup ues to II ( h\'cho del ;In iculo 
2 1.l 7 ud ('údig() C ivil' que d llI a THI~ l1 tc (e~ dec ir la SoclCuad)junlo 
(011 perm it ir !:t delo.:gac iún por el manJ,II ¡¡rio (l os mcio~ admin islra
cl l)rc~ ). hu hlcrJ fl j<l do b pc rS'lIlól del dell'gaJ o. Po r lo m ismo n u 
exi sl<: 1111 11lI ':\' O m a llllal l) Cll lri.· e l mall da nlc (la sociedad) y e! uelo.:
g,ldt' ¡Sr. l'ércF J. I\ l\i<:~ hicn. se prod ucl' 1:. .~ i !UaciO Il prev is ta en 
d :tr lícu l" ~13 ~ o:: dd m i SJ IHI ( 'od iJ::o: los socio;; adllllll isl ra¡Jorl'!' 
(lll <l nJ;II ;l1i n, ) r q'l)(lnd~)1 :mlc la SIli:ict!"d (lllaJl cL"tnle) d e ]os!Jcdll)S 
dd ddc~ld{) (S .. ]'..!ra ). si ésll' fuere incap:lF. o inso [vc tlle. 

EtI 1:, Jdc~"i.'iú n ljU l: I,'V (I !ll ga r Sl! '; (lTlfi gur':, u opo.: f(:, un .w h
n Jllfrato 

El Sll llCO lllrat o ('~ un IIllevo ,'¡; ll lra !tl d e riv:HJo y d~pc!ld ielllc de 
olt'lI ,:Otl¡l~ [O ¡nev io d~ b I!liSIll~1 IIJ1ll r:lkF,J . La fi~lJf¡$ dd Sllh~()n
Ir:lto :1 v.;c;;,s ~s iJlIP rl' -.(·JlIdl" i.' P'I r.1 (,JUn,'I¡tr tJfCa ue gtilJl envero 
gJdllr~ (:C<ln'llll lc;l () U\~ :¡¡;USJU O l'cf illJJ lü,' nto tec nológico . En est a 
pcr.¡pc .:: t iv:1 l n~ sllh<,;o!Hr~w~ prol i 1i: ran ';11 los ú lt imos vc inl (' ~i¡(), 

1:11 lugar de (IHC UII m isn1\' cmpresar io :' SlIm;t 1;1 ;;, !a h,l r:IClón dc w J os 

l ()~ ": ()]ll p()ll~ nte s \k l prlld uc\() (j ite dehe slInUllistral , a vece~ es 
p l\!fc rihk ~ll h¡; (lC1 "<l t;U ,'011 otros clll p r.:-<;,ar ios [a fab rio..: ; ~.: iún Je 
dClcr lll i n;Hb~ p ic/:ts. As i ","' lop:1 d isminuir los COSlos y i tl una 
Ill cjor c<ll iJ ~ld del p rodu ctu tall1 ill ~1 La litcratllrJ ¡I!ríd im ch ile na 
) l'Olllpar;ld;1 Se 1.;.1 cnnlJlIecido. red cltlcm c nl c, con m:mCfI)s :J.s 
IIhms sob re.:'1 sU(¡C(lnlral\' . 

Conclui do u n c on tra to q ll l' permit c ItI s ll h~1I111rat :H.: i' ·1Il. el n lll

t¡al;mlc IlI lo:.'rm .;Ji;!TI,l. n i !lIg.óH' Jc d lll1J1lir el 1.1 I' re"t~nún d.;h ida . 
1;1 Sll hl'lml r:ll;l tOH !ltr a IH'f '>lm:1 

U"Silo.: un 1'1111111 dI' I'¡,IIII ~lIhi"I¡ "(!. l:l ~ l!hC ,lTllra l: ll'i()1I sc ('lr~l:l <:· 

r i7,,, por I:t !>I"CSC I I'; i.! Je I r,'~ partes. El p rimc r ~'1l 1l1 ral :l lll (' S(. locs parrt' 
e ll ,:1 l:mill' atll h,,~,: <l .:onlralo iniri:d 1: 1 Sq:IIIl UI) clllllf:ltan !e 11 1l1-
/C nncdi~fI~1 l' ~ p;lr tc CII ;un hos l' Ollt f J i , ~ .~ . ,:s dcti r. CI! e l ( Ull lf:.!l tl 
h~~ y ell cl ~lIb~' o ll tr;l h~ El I~'rce r l"IJlltral;m h:. ,I.i"!u ' al ,'0I1 U:1l 0 
b;1 $C" , (d eb r" el ~ lIhl'\ln(r :11 11 ron l' l ill \\:rm~ di afl(] !k l1I\ldu quc el 
k UÚlIll'1I0 gl Oh ,L[ JI.' 1" suoco n tr::'lal'ión p resupone trcs p :¡rtc), ilUtl

que 1l ;¡ l lI .-"hJll'Il I(' sílln h ay ~I ns )l :tnc~ e n clll" 11110 de los i.'slahones 
d o.: 1:'1 l':!U (:II'\' Iksut.: Iln PUl/fO J" IÚ'/(J obkl iv o ap:lrct ~ 1:.1 dt:jle rl lkll

cía :tI Ci )ll I1';11(1 h:tloC lid su hcon l rJltL E\I~' ú ltimo Ila..:c Illl ldd ado y 
1i lllll;ulo por d l'\ltllr il lO h~S\.· J ~! i!lk JtIlnli ;!Tlo dc~ :1l"IU;1T c\du -
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sivanlc nte con lus d ereclws y nbl ig~c ioJlt's qu e l'I cmllr¡t!u h;¡ >;c 
le otorga , Por eso las I' resl acion<::. a hjs cuales se ohl igan d scgu nJu 
y el te n;er cuntratantes han de !\Cr dc iguall1 :IIIH;lk/.:1 que ¡a ~ lkri ~';t , 

das del p rimer contr,tlo. Esta m ism;j liga1.lln entre úlrHr¡t!O h;I~~~ 

y su bcontruto explic¡t ntiJlguid o aqu é l, ¡nn d edo rd l l'Jo ~~' <:x· 
l ingue éste. 

1:,1 Código Civi l chilel]() e xplíc it:ullen lc s('¡lo c u1\tcmpJa (h,s 
espccies dc suhcu ntra tos: d suh;trre nJ:uniclllo (;¡ rls. 194( •. 19(d, 
IIlB) Y .:: 1 subma1ldat o 1I dek'¡p ció n d el malH,b10 (an>; , ~1 3'i . 
2136 Y 1 138). hnplic it amcll te n:conocc olra~ h ipÚIl'sis, CO!Htl 

la su hc onstrucci cín en ~ I caso del ar 11'ndo 2(Xl3 Nn :; 
De m anera que el! d caso c Ollc ret o !'.Ohre el ,: u<11 sc me l"llllsu J

ta, la dcl eg¡¡o.:ión J~ los tre s sod ns a d)1ljni ~ r, r:Hj"rL' s l'S Iln , l l bm:1l1-
ualo : u n nuevo mandato tle dios JI Sr. I'erez, Illlien an-jIl;,. l.os 
tres Jllandallles tenían un iniCi es ~,)11lCln y esl ;1 CirC1!lIst :lIlci:1 ks 
ilnpi.lc 11!VOl.:ar d Sllbm'IIl U:.lln indivltl ll a l lll cnl~'. 1; 11 p:ll ahf<1s Ik 
(Ion I }¡¡~· i d Sti lChki!l BranoveL prin..:ipal l' ,¡wL' iaIL'lil i.'hi le llu l' ll 
materia ,1<: manual ll: lIahi('I/(/IJ l'I1Til)-; mumJulI/Cs ql/l: l/O f;('I/( '1I 
1m i"ferC\· (,'Omún C'I !11 rell!i:adul/ dd /Ii'gl/('/¡) I J¡i r /!f edio dellliall 
da /ariu ¡lesiKnU/lo por dJo$ 1'1/ 1111 !l/islI/o lId". cada 1111<1 (Jlwik 

renx'ar a $r l arf¡;,rio. Fn la! CIIIr! , el lIIal/(ia/ario (lJ lllill/loni o!) i"<1I/dIJ 
kgítinuIJIlI'lt tc por lus tkma.f /I/UIIJilIlt" .\ /1//1' lit! 11(111 r {' I'( J(ü<lo. 
··Si {os parios mOl/dallles /ümi'11 /l It iltll'IÓ ( '() /lltill . . {'II {/(IIIi/fi 111111 

querido v pr('rjflO que el I/exodo Si ' 1:]1'0"/11(' !'n·ci.w/¡/t'III<" por el 
manda /ario elegido , " nil/glllto dc d/¡J,~ !Iodrá n' I'OCI//' .., ,'II "IJI~I ) 
Úll el l'OIls,'n timi('//fo (le lo.~ Jel1lus n ('TI MI/I/,II/I" (¡l'ir. h in", 
Tial J UTídi.;" de Ch ile . .la . cdil: iú lI. 1975, N\1 ~~7 ) , 

A may or iloundamiclll ll. uh,:(' el profeso r Sl i t~hkill l.IUC b regla 
uel urt ;c ulll 241 tle l (,údi!;!'1 de Como.:ll.'j,/, segúlI 1;1 c ll al d cUl lli · 
te n1c no puede reVOC3r ¡¡ ~\J ,H bi lrio 111 (om isión ,lcep t;)lj;¡_ ,: u¡) lIdo 
~u e.jc((l(; iún ¡ nlere~a al {·om isionisla 11 a Icrn:ros . . ,ien ta UII p rillcl
pio lk orde n ge ncr¡¡ l apl i( ahIc :l clJ¡¡l qlliL' r l1I,mu;lto. ·· fI(' /JIllli /II/U 

nll1l1/O de I({'fecho t.lll/llÍl/ qul' excede {n,1 !//I/ i /es de (o legJ~lal'l' )1/ 

fIIen'atllft.!' r ige pura todo 11101/("1/0 toh. ót. N0 ] '23 l. 
En rcsumcn. la rcvnCadCtIl, t<tlllo dd m andat,) Cllall!O 1.11: I¡, dc· 

legaci(lIl () mbmal1uato, "ft'c(lI ada en In .. yn t!~ IYXS. ~s im: fi ' JI.. 
Para 4ue 1:1 H'vo(:ac iún surl r.:rc ' e fe( IOS uehCfi,1l1 dcdtl arl a jH!l t:t · 
mente lo s tres snc ius ;j(hn i ni~lr:ldon:s . A la S~ /.Ó J1 ddlC j ,n í¡Jic ¡, 
mente ent enuerse 4 ue el Sr. R oh{'f(o Il ':fe1. mant iene h volu ntad dt· 
la soc iedad (OIllU Jll an d~nlc. y la d.:: los snci(l~ ¡,u¡¡¡inisll'auor 
como dclcgan tc~ \) suhmandaJlles. 

so 



3. Se Ille pregunt a, en Icrecr lug¡u , ~ i la fa lt ,1 de acuerdo de los so· 
cios de una sociedad de responsahilidad limitada en cuant o a nOlll
brar lI1\ nuevo auminislrildor o administrar en conjunto es cau sal 
de d isolución dI' la sociedad, d irec ta o indirccI amente. 

Al Io!nor de est" pregu nt ¡1 y de las escnt l U:l ~ en mi poder, en 
.. ~pecialla de revocac ión , de mayo de 19 X5 . y dc Jo que verbalmente 
se me explicara , dWl Pedro Martini y su cóny uge, la socia do ña 
Isabel Alld:lUr, h,Ul solícit ¡¡do a los restantes IfeS socios. a los Srs. 
Ren:J.I~1 Pira ino. Antonio ( 'crcceda, y a dona Ca nllcll Zulucta. q ue 
se prnce da II designar olT() ,!dlllini s lr~(I()f diverso ¡jI Sr, Roberto 
Pérc/ . o hicn que los propins socios asum¡¡,n la admillj~ lra(;ión y 
el uso de la raLÍm social de " lnnwbiliari :1 ".keku Lilllitada". Los 
tres soc ius últimamente indicados han desc stim¡¡do lal soliciwd, 
y prdieren lJu e prosiga administrando el tercero. no socio. don 
Roberto Pércz ¡\ . 

Exi~lc. pues. una gran! deYOI'cllt'lIcitl entre los socio,~. rela liV'd 
a un aspec lo decisivo en roda pen;ol1a jurídica . c ual es a quién se 
o:;onfía la admini~traciÓn . Incluso la desavenem:ia ha redundado 
e n la desap<l ric iil11 o pérdida de la affcclio SOdCla{i~ , lo que signi. 
fica qu e 1,1 empresa II/mobiliaria U<t'ho [imitarla está tam haleando , 
pues se halla el! lela de juickl uno de los fundam entos qu e lIevamll 
a c()n~l i rlJil' esla ~ociedad. en 19HO. 

A LUi e ntender. lucgo de all;¡ liza uilS las cS(; rituras soc ialcS}' las no r· 
mas n:~u l ¡¡dúra ~ lh: 1;1 d i ~olu e ión de la sociedad. hay dos c¡¡millo~ 

q ue e{1t1duc irían a la expiraci6n de la empresa de resp omabilidad 
limi tada. 

3. 1. En con fo rmidad al a rticu lo 2072 del COd igo Civil. incisos 
primero y tercero, el sudo a quien ~e ha coufi ado la administra· 
ción por el acto ,·onstituTil'o de kl !iOciedad, 110 puede renunciar 
a su cargo, s ino por CIlUsa prevista en d licio constitu l ivo o unáni
memente ocep ladJ por los COlIsucim. Si su renuncia 110 hubier:l sido 
prevista en el pacto sodal , como ocurre en la espede , ni fu ere 
unánimemente aceptada, la (¡.:mlllcia pone fin a la sociedad. 

En el ;lCIO constilut ivo ele Inmohi/iana Elreko I .imi tada se confió 
1:1 adminístracion ind ist inta11lente a don '>edro M;¡rtini y a don An· 
tonio Cereceda , quie nes queJaron faculla d()~ par;1 actuar ~ep arada· 

ment e (cláusula quinta de la escrit u r~ d e septiembre de 1980). 
!!sta cJáusub es F.Sr.NCIAL en la socicd;¡d Ekcko llda . As í resu lla 
del artículo 2071 del Cúdigo: La administración de la \'oál'dad 
colecti~a puede Ct'lIljiarsf a uno o "uú de 1m H.x:io.>. sea "por el 
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t;(mfralo de sociedad", sea por ac to postc rior um¡n im CI11t'ntc acor· 
dauo. En el primer ~aso las ' 'fa(,!lltadt,.~ administra/has del suú o 
n socios forman !,arre de las O)NfnC:/ON/:"S HSI-UIII.I-.S (!e la .\'0 
dedad", a menos (le? expresarse VIra CO.\lJ el/ d m ismo contrato , 

Cumo dice el profesor Julio Olavan ía: ~f.·("(msiderll 'lile d 110m· 
bramiemo de [os socios adminiSlradores eI dúusll fa esenda' de 
la sociedad, de aCII('rdo mn el arrí("1l[u 2071. il/ásu 2<) del Códi}!o 
Ol'il , CIIll/uJo se 1/0 hecho al momenfO de ,tt{$(:ribir la t'SCllIura 
soda! y quc esta drCllflIta/l cia es la qu(' ha [{el'ado a [u.\' orros a 
celebror el cOlllralo ("Man /liJ/ (It- fJnccho Comercia''', Edil. hu í· 
uica de Chik Tom o 11. 2a , ed , 1956, NI,) 2(0), En igllal sen tid o se 
pronuncia el profc.snr Gabriel Palm,l Rogers: f:n esle casv d IIV/II· 

brumicl/(() )' facultades qUt' se cO/ICI.'</e/l al administradur Jrmna/l 
parte de la,~ "emas ({IIC la ley llama di.' fa (',I'f!!Cia del m/l tra fO " SI' 
entiellde que SI! ha I"debrado el t'OtlJralrJ 1'11 o (cllci¡J" 11 la aJmi/li,~· 
(racion que )'a a ha(:cr la {J('rsOtlU q/le ~'(' ha desiJ:nado ('/1 N, /'or con · 
,~iguiente. si t cnnina esta admil/ iStrlll.'j/m, "eSlrJ t'S I.:au ,ral de disolu· 
ción de la ~'ori<,dad .. ' ., ("'Ikred ro CO/llercial" , Apuntes de cl llSC$ 

por I{ ()h r:> rto Belmar y Pedro Ganuul fo. 2a. ed " P<Íg· 192). Com paro 
ten e l ca rác te r esencial sci\alado todos los a llh)leS nacionales que 
he examinado, v. gr. Ric ardo SandovaJ l/Ipe¡; (""Matlllllf de Del'echo 
Cornada/". Edit, Jurídica de Chik . TOIlJt) 1, 198 1, N° 272.). 

Ahora hielt, a la IlIl del artículo 1444 del Cúd i¡;o (' ivi l, que dlS' 

tingue en los contrat os las .: nsas que sun de su o.l scm;ía , Ills que ~OI1 
de su UaluraJc-t a y IlIs pllra mell lc :¡..:c idcl1l alc¡.. las e~e nciales son 
la~ que no pu edc" faltiu , aqlJéJllls s illla~ C\Jales e l cont ra to o 110 pro ' 
duce efecto algww, () dl.'genNal.'lI Ol l"u nmlralo IJI!er(' l/Ie, 

Lo prescrito en l o~ artictllos 1444 ,207 1 Y 1072, un ido a la (lo.,: · 
trina de los au tores, ubli g,II1 a in tcrpreta r de 1Jl1 :! part ic ular ll1:'lIIC fa 
la refonna suc ia l de Ekeko Limit ada , (IUC luvo lugar e ll seplien lole 
de 1983, I ':n efec to, entuJice s se ,,: oJlvil1f1 qllC "LI\' ¡\ DLI.AN Tl '. 
la admin istraciúll , la reprc~'nt adí\ll y el uso (le la r<IJ.ón social 
eorrCSf.l\llulerá J los miSlHos \los socios cstalutaril,ls designados (' /\ el 
pado ~(lc iaI primitiv u. m,is don R~ nalO l' irnin o, q llicnt's dd)('r:ín 
ad uar co njulll3menle. qucdnudo i!1l tod \) IIJ demJs vigen te el pactu 
~()c ial de 19f!Q, E ~hl signilk ar ia lj UC ~e mant icnen ": 0111 1,1 .wICio .\' 
e.Hal¡¡lar irJS a o,)n Pedro M" rt ini y a don Ant onio ("c rl'l'Clla. l'OlJ la 
sola s ~l ved :ld que en lo sucesivo y a JI() pueden auminis!rli r c¡¡dn \lno 
ue ellos por sep:Jfudo, sino que dt'bc rán hacerlo j untos , dios J os ":0/1 
don RCllalO Piraino, 1)e este moJ () se mant iene 10 escucial dd pacto 



primitivo, que de acuerdo al artículo 1444 no puede faltar, vale decir, 
el carácter de socios estatutarios de las dos personas referidas, modi
ficándose en algo que no es esencial , respecto a eómo administrarán 
en adelante: por unanimidad, ellos con el señor Piraino. 

Siendo así, o sea prosiguiendo en vi)l;or después de la reforma 
social el c~rácter de socios estatu tarios de don Pedro Martini y de 
don Antonio Cereceda. lo que por ser esencial era y es inmodificable 
en el colltrato, sllhsisle la consecuencia legal que va aneja a dicho 
carácter: !lO pueden renunciar a su cargo de socios administradores, 
a menos que la renuncia les fuere aceptada, a uno o a ambos, por 
todos los ,lemás s(}cios. 

Si el sefior Martini o el sd\or Cereceda renuncia a su calidad de 
socio administrador y la renuncia 110 le fuere aceptadll por la una
nimidad de los socios, de acuerdo al arúculo 2072 inciso final, 
la remmria pone ji"n ala sociedad 

En esta hipótesis dc expiración de Inmobiliaria Fkcko Ltda., si 
la renuncia a la calidad de socio administrador designado en el pacto 
social, irrogare daños () perjuicios a terceros, tendrían que ser repa
rados en confonllidad al Derccllo común. dehiendo acreditarse en 
el correspondicnte jllÍc:io cognoscitivo la repnx:habilidad, la enver
g<ldura del d¡¡fio y la relación dc causalidad. 

La jurisprudencia chilena sohre el art ículo 2072 del Código Civil 
se limitll al caso en que el s(xio administrador es removido de su 
cargo por causa grave, que lo haga indigno de confianza o incapaz 
de administrar útilmente. La he analizado en mi sentencia arbitral 
de 17 de agosto de 19X 1, considerando 130 (puhlicada en la Ro'ista 
Chilenll de Dererho. editada por la Pontificia Universidad Católica 
de Chile, vol septiembre diciemhre 1\182, púgs. 623 a (39). Según 
lIli inrorlllaciún, no existe jurisprudencia publicad<l sobre la renuncia 
del socio cstatutario a sus funciones de administrador. 

J.2. Olm posibilidad de terminación de Inmobiliaria Ekeko 1 imitada 
es por renuncia de uno de los socios a la sociedad (no a la calidad 
o cargo de administrador). 

Tratándose de una sOl:Íedad pal:t;lda por el plazo fiju de quince 
años, \a renuncia sólo es pnx:edcnte por GRAVE MOTIVO, el cual 
tendría que ser así declarado por el juzgado de compromiso. 

El artículo 2lOX dcl Código Civil establece: I.a .\·ociedlJd puede 
expirar tllfllhiFI1 flor la renuncia de IIf/O de los socios. Sin embargo, 
('uanJo 111 ~"Oci('dlld .\"(' ha COI/tratado por liempo fijo. o paro un 
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negocio de durari/m Iimi/lUfa, l/O fel/(Ira ('j<'<,w la rewmna, si por el 
cO/l fratn de .w<'icdad l/O ,\,/ ' }¡uh iac Jad(! la fill'/Iltad de hal'erlll . <! si 
l/O l/IIhiu l:' (;RA " /:" MOlJI' (J. n m lll fa ÚWiCl llUÚI/ de III.~ ohliglldmll'I 
de ofro suciu.la fJh d ida J I' 1111 f/< /milli.Hra'¡w III tdigt' l lIl' 1./11(' IW l ila" 

da f"(."cmpÚJ::arw! elltrc l(/ ~ .I'O/"io'. {' /Ifl'r11 li'dmf flflbif/lal del renundan · 
te que le inhabilite para las fimci(l/lc,~ wcia!('s, mal ('.,tú'Jo de SIII 

IlcgoclO.f ¡J(J( eirc/lIIslandoJ imprcristas, 11 OTROS dc igual ¡mp un an 
d a. 

A su turn u, en la cl ¡Íu ~ \J l a dcdtl1op rill1 cr~ de IllS e ~tJt\(!üs de 
Inm obiliaria Ekf..' ko Umitada se estipuló. to(\,'t dillc ul t;¡c! que pueda 
su rgir durante el fu nd oll,ulliclllo, d isoludón n Iiquida.: il')U de 1:1 
sociedad, ya sea de los socios entre sí , de é~ ' tls cun la ~()c iedad o 
sus cuerpus direc tivus, se resuln:rJ por UIl ;irhitru ,k dercd ltJ 
Designamn las partes desde luego, el! tal canÍ\: tcr, .1 d lJ ll Roberto 
Pérel A. Si faltare did lO árbit ro y $i las p;lTI es n o pud ic l..:n pOllersc 
de llcuerdo sobre la pe rso na de o tro árbit ro, !Oe ar~ a la l l1st io.:J:J 
Onlin aría desi gnar lo_ 

Para el eve nto de inicia rse el Juicio ;l rh iHa l, en el CU¡¡) ;;(' p¡:di
r ía que se califi qu e el grave m otivo de 1;1 rclluncí¡¡ y. cOllscc lle IK i.:tI 
menl c, que ~e J ed ue disuel ta la Slx;icuad, bI ta dlln Roherto " ¿re/. 
Posiblement e él m isJIl o se declararía illh ah ili tadu. Si nu, habrl" 
que recurr ir a It'¡s ;t r lícultY.\ 24:l y 194 Y s ij!.u i c ll l c~ del Cúdign Org~n i
eo de Tributlllle). En dennit iva el ~ rb itru deher ía ser nom bradl) 
en virtu d de un futuro o,; (l flllíJ! ao.:ueru() dI: los socio, () p()r tus Trih\ l' 
nalcs (lrd illari os, con forme el art íeuln 232 <.l e est e ¡-lltil\1 D CÚ<.lig,l . 
en relaciÍln COII el 646 Y cl4 14 del CódIgo de I )TI~edimll! llt o ( ' iv il. 

La cau~1 de expiradÍlIl de 1,. soc iedad e n razoll de [a re I1U ll l;[ :J 

de lUto de los su..: jos, PO! ¡;ravc nwtlvo, IJ tOll lÚ el I¡~ gi s¡ad0 r p;¡lri ,) 
del Cúcligo Nap\l león Asi I() a("irmJ'l cn n ralón e l profeslI r d~ I~ Un i
vers idad de Concepción. Kic,u du San doval Lópe/ : Fstll ('fI /l/1U'rudún 
dd arf íru !o 2 108 del Cix'Jigo Ci.' rl .I'igzl/' el mO(/('//I d('{ Cód igo Cil'il 
fr(lnce,~, artículo 18 71. Hn el derecho ¡-rancé.I'.I'e cO/lsidera tam hió¡ 
jus to mo lil'o de disolución la Jai ta de ('II !enJ illlú'n to /'I/lrl' lo.! 
awóados ("1.0 Me.tintelliJ(cl/cc"j q/l(, 'Il.'r ía ('O/urana a la afl"cctio 
soác{a ti.~ que dehe reillar ('lITre ellrH (o h. ei \. No 297)_ 

En t érmin Cl ~ casi igU'1Ics al pos te rior arli..:ulo ~I OX liuestro. (') 
artículo 1871 dd Cód igo frallcés de J 1:\04 expresaba: I.{/ disulutiofj 
de las Sl/dedad/'s a plazo no puedl' d<'fl uJ1ldar:¡e pnr l/l/O de los ~-a 

ci(),~ ames dd I'(!IIC/m;cn/o del terlllino ("mll 'el/ido , sult'o q!le haya 
'~"u ,HOS motú'os", como si /In asociado fal ta a sus olJliKadollo. () 
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111111 cnfértllcJlld IlIlblflllll /0 ;mli:;¡}I>IIe I'uru 'OS u:,UII/" .f (/, ' la _ff)

f' ;.'JIlJ, 1/ otr o.l· /"US OS pafl.'ádos. ('I/ya legitimidad y gra l'f'uad queJall 
al urhilrio de /o.\' jU C( '(',I , 

b. pues, oportu no ",(I !I~idn:J r cn jlJí la cxposkil'm de la dn(;\rill:J 
gala sohre esta (aus:l1 dc ,:isnludúJl J e lils soc iedades. que en /'rauci:l 
esl ;. i nl immm' nh' vin(: ul:ula nlll l;l ajlá ·tío SO("Í('I(J/;.~. 

_kan F,!'oi,:a rr;l, Edoll :.J rJ Escana y ,k<111 R.ilu lt , CfI STI Lll\ llI~\J T rJt:J· 
tl l l TC¡"lrit <) y Prác:t i(() de [)cn:c!h ) COIllc n: ial, d icclI /:"/ ('O/ Ilraro 

de soáedac1 ll11"li¡ 'a 11110 omumidOlI de Útt"ff'.I'l'A', SupofJe la blÍJqul'da 
ele un hl' //('jiáo, FduS , los Hl,ac ,,' rúfuvs c:sr:miah'~ ellgelldran ('n los 

\"á,)~' //1/ p'I{( l n~/ur 1>,Hadu ,le "S/l/Titu quc l'/' !fUII/O "uJfe{'/;o sode/Il' 
ti } " I~',I'{U l/O ,I'C cOI1/lmd¡> ('01/ la 1'/} {¡l/f ruJ Ji.' ¡'o /tIfiTllir la .\"Iwicdad 

h'1 C(lI/.I','lIIillliell /U ,'.1' II/W ('( II/Jicif'Ín di' ¡oafük= dr' [0,1 (:O l/lfli /US {'JI 

gl'l/ctul. / ,Q "uJji 'C fio WH.:tc:fUI;.f'· el' 11/1 dC/J/ento .1" l'UIi¡]('= pr opio 
,/1'1 ('O/l/ I'IlIO ,h' sol'ÍedaJ. Puede ,/(1 i1l;r$l' " 111//0 /a l'ollllllad de cola· 
/)() raci¡'lII adi l'll 1'11 l' i,I/Ii.\' de [a r('ali~:al'ir!1I del ohjuf! m cial, Fs /tila 

Ill lillijl',I' /U" ¡/!/I dI' i'.lp(ri /u di' equ ipo . /:\ un elem cn/o ,1'/G"()/úKÍ<'O 
11 i ll{cllciolwl l'aHJ /¡I/I ' ~ ('(t)//Úflli<~H (1 IU{'fa,il 'u~'. /;~' la has~' de lus 
lI¡xn/n (111/' se I'OI/I'n en n l/míll. hs d illstn mU:rllu dI' la r('fIliZue/oll 
tld l/hiN/) ,\·of"ial. !:'} l1Ia,~ in /ell'W I~n las ,\Of.'ü:/lades de perwI1U.\' QI<t' 

('/1 las m('/l, ¡Jade,\ de oll,ifa{cI I;'/Ixendra 11110 estima rec iproca 
1'11/1, ' /0,1' ,m.-i1l5 tlÚe 1'( 'r¡Jadcrll ll1('/l/I ' pam i/e hablar de "ajji:'c!io 
\ol"ielali.{·: 

1. 0 (h m/I/n/m OIl/il " ~I(J,J(/ dI' 111 .we/n/ud, husada /'n ('1 url íCIl!n 
/87 1, de!J,' rJlc) /llI n I.'Wr "t' /'1/111/(10 las ('Ifi'lIns/al1c/a.\' mil ralc.\' que 
fa wali:adim del oh/e/o sol'ial ha "c ¡'cn/do Ii l/O imposible, al 
l/Ief1o.~ /fIl/y <liflól ... fk: /lila manera gr.'I/Nal. toda ár(,lIl1~tutlda 

q/le "blta"/Ilice la I' \'pfo/aciim 1/,' !tI ~(láedud ("OIIS I ;t ll."<' ('UIlSiI df' 
la disolucil)/¡, Aú /JI 'Urf,' , t'iI t'.11'('('ial, ("(J/1 la.~ Je"'(H·el!('tI( '¡a .~ que 
rdl/IIII I'II/ fl' 10,\ asociallos. a cOl1d ic i(m que prm'oquell gral'i: .\' Ilijl · 
('(11/{Ille.l' ('11 la <,x{llu!ol '/I'1II DI' fo <¡lIe St' I'o/t/:l' que .,(ílo {a dC.\aI'c· 
m' l/c/u ('lIfr!' los s(X"ias adlllilli,wt'tulorcs ü mstituye causo d e diso· 
lució" ITomo 1_ "¡.e,~ So.:iét¡;.~ Cvmm('I CÍufes" Ed_ Sirey, Par ís , 
1 ')50, \,0 1.\~ Y N(l ~(5 ), 

Ceorgcs RipcrL eX:llnin;md o l i l d i<;o!u ción de las s(x' i¡; dadcs 
de pe rsonas. basada l'U los j us tus motivus quc aduce el socio que 
n'nullci a, ~ .\ presa: fA J isolu;iiNI pOI j ustos lI/o t inJs se fwulll en 
la idea {III,~ el "ills jra /ul1ilatü" impIde I/wl/lenn l/na sf!d edad 
1'/1 la cual ¡oS aso<'Íadmi ya 110 ¡melle/! (})'II no qu ieren cOl/ducirse 
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como tales. Entre los jusw s molivos dest ilCiI 1:1 disconlj ~ o desave· 
nencla entre lo s socios. t".Hi.' motil'o trae a ¡'o /acilm la.~ idcas (/(: 
"afft,'ctio so("ietatis " .1' de "li/.\' jrat('n lltatú". /.0 d i.I(·(J /"(Jia (11/(', 
sinte/lif:l!r/( "(') sil/u t's musa ¡J(> (}imludim si IUJ("(: impo~ih/(, la (.·ola· 
horac;Íún. 1,05 l ribtfllak's a " ('("(' $ COIl5idcnl/l , a ¡'.He r{'.\~'( " (), hcd/lr'i 
por (:omplc[() ('xtC fl/O a lu I'ida sud ul ("TroiTé IJél// ¡:/ll aif(' d e 
Droit Commerciar', tom o J, 63. edi ción por Rcné R.oblo t. Ed , 
Le DJ . Pa r ís. 1968. Nos. 792 y 793). 

René K (jd i ~ re y Rogef Ilon in . tamb ién in signe s prl\'ati~ ! Js frarl ' 
cese s, Stjfialaw Por II/la !11¡rte . . Iitl "alJéctio wl'iclalÍ;; "" ('11 rodi!I l o.\" 
asoó aJm /lO hay sv{"ledad. Por otra parte. kH JC{"lsiOIl("i ¡Jc lUla 
sociedad (YJrrectall/Cllte cOflsl i t llida, q //e descollociere/l /¡J "aff<,cf/O 
wcietOlis" , .\('';011 mda.I'. Ana!irall do las rüllscl'ue !ll,:ias de la ajlcl' t irl 
.lOciNa/ ls. agrcgan , Fl "ias fru lemitll lis " pu('d,: d('saparcccr r d('jal" 
,\1/ II/X/l r (/ la ¡)1' .... fI'ellenóa. Si la suóc(la¡1 st' cddJf¡) 11 plll::o. d un /1'1/' 

lo f 871 prt.'~'é 1'1 recurso o la JusI/di/. UI/V <1<- los .'iociv ,~ dl'l/uJIIIJa· 
ro la di~dliciún haciendo pala SU.\ ra;:OIl('.I'.- lal asnciad¡1 falta il sus 
ohligaci()I1('s; la enfamedod de Ofro lo 11m'/' inllfíbil; " cf d"'lle l/ado 
!)ersisll'f//l' /'fl/n' fO.t socws ('lI1 ruba l'I fWlCiulIWlJil'lI lo d,' la Solde· 
dad ': I:"~ la di.wl/lciim po r ;UHOI 1/I0tn'lI ~ , ('/1.1'11 IcKitilllidl/d y gm!'('· 
dad se dl'lml {/ la apru:iad ol/ de! j uet., La regla (' .\" que la d i.\·olu("lúlI 
.1'1: promlllóe, ,1"1 !(JS /UI! II.'i //Ioliro.1 iI¡l'vm dm 1)011" /1 <'1/ 1)('!iXr o " la 
sodedUlJ . __ I,().~ Ol/u/t'.t d i' j Ufl.tpnl¡k ll{"Íu IIIm's1/7111 q//e lu,~ (l{'Ó¡II/ C'S 

para 111 di.\"(Iludr'!" , ft llldada.í en n/e 11'.\:10 , Mm I/Il/tlaO.\ d S. r quc W' 

intcllfarJ (' n lod o l ipo dt' suciedadcs, I ,a di.\'ofllál;1I .1'1' r /"(!I1W I<'/ú /J O,. 

fi tribu/la/, y fl'¡'U<'fl1u la resolud im ./1' los f:tm/'lI los hi/akralt'I' 
por i n('umplimÍl'Jlto de UI//I de {os <lIt1lfalullft'S ( 1184 dd Cúdiga 
Ci rif / ruftcé.\.' 1489 de! !/1(('Hm l la facul fad ¡JI' elllilMar (jIfa úCCÚ)11 

el de orde/t púhlico , !JO, lo qllc /lO l /1/cdc rc.\ l riIlKinc 0 1 lo'\" Cl'tllIll IO.' 

soául,'.~ l"!Jroir CO/ltTllI'rriul"', 10111 0 l. 6 it . ~'tlte ió ll . bJ . Ih llm. 
Pitr is, I 'no, NU JJ8}' 337). 

La E, Corte SuprrlllJ de l1 u ~str() p~ís. ha dec idid() qlJ e l' ll~md() 1:1 
.~() ci c d ad ~e ha conTra ta do )lor UIl ti l: tl1p o lijo y no se It a ditdo ("¡¡(u), 
T<ld :a los ~oc ios p¡tr<l renuncia r , L¡ rc nw ¡o,;i a sólo tie ne ef..:..:to ~l existo.: 
un llH)! ivo gr,lvc, o s e- ~ . no prod uce la diso !udón sin Illla p lc \' i~ 

rali f icOlci0!J de k,s motiv os q lJ ~ la fundarían )' que Si\:IHlo ellos , 11 ' 
fi ..: i\:ntcs au to ri!.¡¡ r b n 1o¡ expiració n del u ml r;lI o (3 ¡¡guS1o 11),';5. 
en Revista de Dl"r\:ch,) y Jurispn Hknci¡I, tomo 5:!. scc. 1, r.ig. 21 1}. 

En resu mcn , es tal1lhi GI1 ¡)osihle que don I'cllm Mart ini d\: ll1 andc 

56 



1 .. disolución de 1:. soc iedad, renu ndaudo .. Inmobiliaria Ek(~ku 

Umituda po r grave m otiV(l , invocando d ¡lrI iculo 2 108-2 del Código 
( ivil. cuyos antec~dell tes ('n el primilivlI :trliculo 187 1 del Códi~o 
fr¡¡ ll t és SOJl i JTe d<lrlliiih l e~. 

4 . I·. ll cu artu Illgar se me P[(~gllllta por los etectos de la disolu ción 
U(' I~ ~n .. .:iedad ). de la ~ dj \l dicaciúl1 ¡lt; un inmueble a uno de los 
.~OC i\ lS. ¡.Desd e CU¡illdo Soe cnl iendr qu e el socio que se adjudica 
UlI h iell r ¡¡ i l es dllell o·! ~lst ;í obli~ado a respe [¡H un arriendo pac tado 
por 1 .. soc ied ad·' 

4 t . Efn· lo fundamen tal y c¡tr aelerís!iC ll de la dl soluc ión de la ~ucie

d¡ ll l e~ su liquidariú ll . IIi1Y yue pnx:c uer a cl..::cl uar las ope racil"¡nes 
y lle ..:: n conjlllllu w" ~ li l l1 yen la liqujJaciun de la sncie dad civil 
de rC"iw nsabilidad lil lli l lld¡\. Es aplicab!.: el ar I iculo 211 5 d el Cód igo 
{'ivil : lJulld tl{ la wciedtul St ' procederlÍ /1 la ¡}II·/:>Üjll de los OIJ;(!IO.t 

'1/1(' ("OIl/IJUI/('11 su hoh.,r. ·'I_at rt'Klas rdutil·oS ti la partición de los 
hil'J/f's h"rt'diTarios y o los (}hligadolll'.~ ('IIIT(' l(Js coherednos. SI! apli· 
( ./lf! /J {(} di)"i.viún dd , ·audal .~(ldal y u las (lhligudolleI mm' los miem
brrj.1 Ii,· 1</ .Ioónlad düut'f/a·· SalFo ,,1/ cuanto se opongan ti lti.t dú· 
pm·!cif)/¡e.\· de 1'.\./1' Ti/ulv. Rigen. por lo l :UI! U. I()~ arlícul os 1317 
y Siglli,~ ll h:S del CÚllig(l Civil. 

L.i li(juidac ión {) p~ n[(" ¡ o\l de los h iefle~ ue la sll.,; icJau pucde d ee· 
[ual"$C dc común :1c u~ndo por los cmco 50clOS. COfllO por lo demás 
e5t:í p rev i ~ t o e ll 1 .. cl áusula uécima de la e!:C r"ilu r:.J de eOJlst itudoTl 
dc Iml/abi/iuria Ekd,o !.imjrada. \J . :t ral ut d I.' acuerdo un:ln ime, 
tlJ ndri;r que reali l.;¡r~(' (~n un juicio arhitra l de par tición de hiene .~, 

~q;ú ll lo nrden~do por el a rtr'wlo ? 27 NO .1 de l ('(¡digo OrgiÍnieo dI: 
Tribunall:s. 

En amhos rasos, va le deo..·ir, incluso si Ilub ic rc ar hit raj e pura la 
parl ición de los b ienes de la s{)(; iedau, el c ri lerio rundament al para 
dis t ribu ir IlIs habeT(~S es lo tI 'IC ;rcuerden junl3ltlCn te ludos los socios. 
A ~í n~sll ll:l del ;Hlic ull) 1315-1 dcl Código Civil. respecto .. la (Hln i· 
..:Ión eXlrajud iciill: y del artículo \334 re~"pe c t o a la parlicion j udí· 
("1.11. Así se ha falla do por la ("urte Sllprcma . Por ej emplo, en scn ten
eia del 2 Ul' nuviembre dI: 1970 (en Fal/os del .. 'I1e.l". NU 144, pág. 
~7 1) , Cl! que no ob stan te anularsc I,\do lo oh rado por el ;"Irbitru 
en la particiúll, ~ pil rt ir de una fech a dclenu inad¡l, ello C~ '·COl! 
C:l.CepCIÚll d.: los aC llef(I().~ lIn:ínilllelllcu tl' ¡,dopt¡¡dos por l a.~ pa rtes". 
y en ~: lI t e llc i¡¡ de 2S tI.: mayo de 1982 ( (" 11 Fa/los del Mes. NU 282 • 
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pág. 129, considera ndo IOU): "Que en el ju iciu paTlió(lI/alla ¡'O/l/litad 
de las parles es kJ lIomlU rectoro btisicu para el partidor ,)' los inrere
Sildos en la sUl'esión pueden tegirima . .1' unánimemente rel,lIJlY1r los 
acuerdos a1l1eriore~' ... " 

A falta de acuerdo de las partes en e l juicio de particiúu , cl árbi
tro deberá distribuir los bienes en l: onfonl1i dau a las regl as $uplc· 
I¡vas del Título X del Lihro 111 del ('ód igo Civil , entre las que dcsla
canlasde los;¡rt kulos 1337 al IJJq. 

El artículo 1344 de! Código Civil (;o ns.:lgra e l ('ferio dedarath'o 
o re/maeripo de la particiol1, cn cuya virlud c:l da sodo ~ e rep utará 
habcr sucedidu inmed iat a y e:<cl usiv<llllcl!tc a la sociedad en todm 
los bienes que le huhiere ll cabido, y no hll hc r tenido j amás p¡ntc 
alguna cn los o t ros cfec tos :.ocialc!\. En lIlah..'ri:J posesoria. el ar! iculo 
7 18 corrohora este pri ncipio . 

Contestan do, entonces, la pregunta rel3t iva a la fe cha de~de la 
cu al et socio adjudicatMio dt' un bi~n raí:l es duei'iu del mismo. 
hay que decir que es poseedur de! inmueble! uesd\: el dia de la diso. 
lución de 1<1 so ciedad . Los \:feClos de laS adjudicaciones, en la s 
liqu idaciollcs de la sociedad {'olec ti va t: ivil o de 1" sUI.' ICd3d c ivi l 
de rcsp{)ns~bj lid~d limit.ada, se re trotraen has t,. la fe ch3 (le su di
solución. Ahora, delenninH si el poseedur ¡;~ dueIlu del hien raíl 
se convierte hásic<lIIrcnte t:n un problema de prueba del dominio. 
l.!sta prueba, como es sahido, en Ch ile norm;¡lmen lc se cfcdúa 
acudiendo a I:a usucapión o prescripciulI ,Hlqu isit iva cx tr <l ordinaria , 
Si el poseedor acredita teuer t ¡lUlo inscri to dcsde h,.cc die/. ¡¡ ijus, 
pud iendo par:! compu tarl os Sil mar a ~u poscsión I~ (le sus ~nt~ci.: · 

sores, según las reglas de la accesión de posesiones de lO!; ut lcul<.ls 
7 17 y 2500 del Código Civil , en principio pueJ e estar seguro dc que 
es dueilo. Higo en principio , p ucs la Jl31llada teoría .Ie 1:. p\'se~ión 
inscri ta está sal picada de s iW<lciolles anómalas, com o los casos de 
dobles inscripciones () inscrir ClOlICS p;¡r,. ! ~I¡( ) d e un mismo inmue· 
ble, cuya so)uci611 no l:orrespomk expon erla (: l\ ,:!,ta sed e. 

De manera que con la s adjudicacionc s en la participa¡; i,)ll de los 
bienes he reditar ios y en la liqu idación de un¡¡ sociedad civil Jc res
pon!>llbili tlad limitada ocurre lo mism o. EH lIIUOOS ca ~u:, se retru· 
trae n los d"e~ tos de las adj •• J ic3ciones a la fcch;l de la muer le; <.! <: la 
muerte del de cuiu.~ o lic la mue rte ti di solución di: la ~ ,)Cied ad. 

Hay solución de l:ontinu iuad, reput,i IH.los~ po r el mJl:namienlo 
jurídico q ue los hiell es pasan direc tamente, ~ il1 qu e se pmdllzca 
intervalo alg\100 de tiempo, del causalJle (el difun to o la sociedad) 
al causahabiente Oos asignal:irio5 morlis ('Ullsa o los socios). 
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4. 2. El sO<.:io adjudicatario de un bien ra íl que e ra de la socJCdad 
d isu elta c s l ~ oblig¡¡ do a respetar e l arrendamiento celebrado po r la 
sociedad. La pe rSOll3 n:lI ural :nljudic:tta ria del inmueble pasa a 
ocupar identico lu gar jurídico a l que tenía l;t sociedad. Estu. pues la 
siUJ,tción (iet socin .se asimila a la d el heredero. E sto, por apli
c;ltiÓIl de las normas ri el Libm 111 del C&digo Civi l. sobre su cesión 
por causa de IllLle rtc (más el artículo 23(6). an-tcs qu e en virtud 
de las rcgJas del Libro IV sohrc c l co ntr<Jlú de ar re ndamiento. Todo 
lo cua l me parcce ittumeu so, e11 r:rtún de l prece pto de l :l.nlculo 2 115 
inc i>u 2. Tal COIll O l¡ \lien contrata para S! 10 hac!,; (ambien para sus 
hen'ueros o causaJ wbienl cs mortis CllUSlJ (ulvo los easos excepc iona
le$ de obligar iones int rasm isibles), ~ uando la socie dad c ivi l de res
pousabili dad lim it ada (" on lTata , lo hace lambiél\ p¡tfa sus cau . aha
bientes ¡lIler I';I'O.~, 

Ell el c ~'e lltu de que fu e re apl ic able el artícull) 1962 del ( odigo 
Ch'iI , esl a no rma v~ ndría ~ confinnar l,t conclu sión de que el s()Cio 
" ljuit:J1 SE' adj udique d ¡nmue ble d:lllo en a rr iendo por la sod edad, 
debc rcspe rnrlo. Pe ro estimo qu e no rige aqu i esta disposición . y a 
qUt (¡¡ocurre a par t ir J eI .'\O puesro de una "trol1sjáencio" }" la adj\!
d ll.:,,~ión ca rece dI: eSlc car~Cle r. 

J. :¡ ~ ubli ¡¡aciollcs que renía el difllnt() se dividen ip.w iure entre 
Sll .~ herclkro~, a pn)rrata de la , cuulas he reditari as de cada Itll O de 
éstos (;n I. 1354 ). Lts obligac ioncs ~ue h;rhía contraíd o la sociedad 
du r~nk ,ll vigcw: ia corren igual sue rte . dividü;ndnsc elltr"e los soc ios 
ell pmporcroll a kt part i~lpación de cada lino en el habe r so..: ial. 

Al igua l que 1m heretlcros. du r<lnte b Iiqu ídaciún los s.~ios 

pll ednl Cll llwnir una di str ibución dife ren1c dc las dcudas. Pero 
lo que cJl {)~ p-J o.: len es "'~. á/ler allius aNO pitra el acreedor, u sea 
(jll e e s in nponibJe al coc ()nlra lallte de la sncitdad. El principio 
del efedo relativo 1I de l~ relativid ad de la fuco:" obligatoria de las 
cotlVend ll llcs impí lle que el acuerdo e ntre los indivi s:.t rios (hereJ e
ros 1.1 S(Kios ) i1utolltática!l1Cllte sea ley para elle rce ro qll l! no concu
rre ; ~ su cc1d)f~c j ón. Varias norma.\ del CóJigo Civil respal,]¡¡ n est a 
~i 1U ;u: ión : 1J4 0. 1358, 1359, 1 5 ~6 NO 4 inc l:.u 1. Si el len:l! ro 
QU(' contrat ó con la sociedad lo desea, uccptar:i 1" Ji ~ lribud6!1 de 
I,, ~ deuda., co nvenida entre los sodus, pero podría opta r por exigi r 
a cada soc io SIL parte en la deuda. 

Lo (¡ormal es que en la l i qlJi da~ión d I.' Inmobiliaria Ekeko Limi
tada. por tlcllerdo Ullán im.: se adjudiq ue el inmu eble arre ndado a uno 
de los cin co soc ins, con lá ohl igat' ión de que respe te el c(mtra lO de 
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arrendamiento vigeme, que la sociedad habí¡I ~clehrildo. Lo llon n~ 1 

es que el cocontratante de la sociedad nu ponga ohsta..:ulos y qw.: el 
arrendamiento s iga su r.:urm hasta la fcr.:ha en él previ sta . Pcro si :;.c 

desea quedar cmnple lamenle a rc~guanil) de cualesqu iera redalll ;¡ ' 
ciones de t! i<:ho cocontralanl e, hahtia que ¡hvitado :1 susr.: rihir d 
acutrdo pertinente, qla.: los soc ios adoptarán en 1;1 liqu id:l.:iúll () 
partición de Ekd:o Limita da. 

En el muy improbable evento que el ¡n rcnd:llario de b societl:ld , 
frent e a alguna contingenC ia nm r.: re la qut' sUhrn'c nga, ,~ :.;jg iel\' qll c 
asulIl:m las obligaciones de la parle arrend:ldur~ tnd o.' los socios a 
prorra ta de sus cllotas. el lo daria lugóH ¡¡ una difil:ultad e ll el pla no 
de la obligación 3 la deu da (de todo!: los sodo!: frc ll tc a[ arrcnuilta' 
no), mas cn el ámbito de [a contrib uciún a b d eud~ (d e los sodo. 
entre sí) procllde ría cu mplir literalmen te <,,:\)11 lo acoruauo por ~ os 

ind ivisar ios, ú con lo dispueMo por el iirhi tro du r<l ll lc [<lliquid:l(: ió n 
de Inmobiliaria Hkelw I .im i tadu. 

5. En cuanto a la últim a pregl!ll lu, que COll ci.eme al .; nn lra l0 dl' 
arrendmnienlo r.:c lebrado por c:.r.: r ilura púh[ica de $l·p lll'mhr.! (.[,: 
1983, a mi ent ender, " [a luz de [os <llHe\.'Cdelltcs qli c se me pro
porcionaron. no hay causales de nulidad en csle acto j ur(dico. ya 
qu e ~ cumplie ron [as cxigenc i:l s I cg~[es pUfa );! fOrln"d\HI dd '::l) II 
tra to. 

Si hien a~umió la represe nt ación de 1:1 socieda d ;¡rrC Tldad 'H;I 
cxdu ~ ivarnentc don Pedro Martin ;, en circumta ncias que d 1l1i ~lI'o 

día y en la m ism ¡¡ notar¡ .. se extc",j!tl la e),(: ritura de lefoJl lla d l' 
Inmob iliaria P.keko l.imH'lda, lIIt>dlJicánuosc el par.: to Sl k: ia[ prim i
tivo y Confj:índ ose, ~n nil cJant~, 1 ~ adTllinislr1l~ión, la rtlp l' e scn(~ci ()1 1 

y el uso de [a ralón soc ial a los socios RCIl:.¡to Pirú!lo . An ton iu 
Ce receda y J>edn:> M:lTtini quienes d,'baúl/ U/'/lIur nmjllnlanl/.'Iltr!. 

esta reforma social no en t .. ,) en \'igor sino una l/el inSCf i!o d extrao.: l u 
de [a escritura en el Kegislro de (\lIl1c rcio y una vcz public~d() en 
el Diario Oficial (Jo qu e sc produjo cn nclu l.m: tic 1983). De llIan~r" 
que no hay objecion{'~ ;1 j¡¡ pe rw llcría dd Sr. Manini, al actuar 
solo, por la sociedad arrCllda do"" en scptienl"re de [9X3 . 

En especial, rt'5'/Jec{() al canon de arrendamiento, la ,a rrL'ndadm;¡, 
Sociedad Imll oh iliaria Eke kn Limi tada, )' la loc l\¡¡ria, SociedaJ 
Anónima Supernlc rc:J dos Eummarkel. en 111 clausu la SCXI" dd contra 
to tCxlualmcnh: estipul aron : La renta mensual Jclurr('lllfamiento 
será (>1 equivalen/e af lUlO pU!I(!) d I/r:o por cie1lTo de (U.I' ¡'cfllas 11(' . 
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tas mensuales que la arrendataria reafice Ie'n el local Jt' Supermer
cado que funciona el! cf inmueble arrendado. Dicha renta deberá 
pagarse por la arrcndataria en el domicilio de la arrendadora, dentro 
de los primeros diez d{as del mes siguiente al Fcncimiento de elida 
mensualidad)' conjuntamente eOIl el pago deherá acompaiíarse una 
rdao/m total de las )ienta.l' ('[N'tuadas por cada local, en el mes 
;lI!nediatamelltc anterior. Se entiende por renta neta, el total de 
las renTas bmtas menos el impuesto al ralor agregado /VA que 
deba pagarse por dla.I·. Ln la cláu'iUla segunda ,e excluyeron del 
arr~lldallli~nt() los seis locales comerciales construidos en el des
lillde poniente del iHIllueblc, 10.1' qUf .\"011 conocidos de las partes. 
En la cláusula décima S ~ dejó constancia de un crédito preexistente 
de la arrendataria cOIJlra la arrelllladorJ, y de la facultad de aquélla 
de implllar las r~ntas J(~ arrCnd~1Il1j¡:nto, a medida que se deven
gllCJI , al pagu de dicho .:rédito. 

Luegu de: b d,íUSllb deciTllüll'rc<.TJ y final dc la convención, se 
agrt'g(l. Ante.s de jirmar, !a.\ pane.l' dejan con.l"tancia que cuando 
el/ el contrato Si.' !lOh/a de! ww punto cinco por dento de las rentas 
¡Iefas mcnsualcs, .\"(' rejieren a todas !as que se hagan ell el comple
jo COI!ll'rcil1! que jÚllciOlW ell el inmueble arrendado. Ademas se 
e.\"tablcce 11111' llllllo{¡i!iuria Fkeko !~imittu.la podrá ill.\pcccionar la 
COI/labilidad dc la arrendalaria para l'erUicar el tola! de la.\· rentas 
licias. 

El artículu 1915 del ('ódign Civil, ~I definir el arrendamiento 
exige que el precio o renta sea dctelminndo. Y el articulo 1918 
~lTlade 'lIw el precio podd dderlllillarse de los mislllos modos que 
en el UlIllralo de ve¡¡la, lo 'loe implica \lila rl~ll¡jsión a los ar11cu]os 
18U8, 180\), y 1461 dcllllislllO C(ldigo. 

Si hien el precio debe ser determin;ldo, lo cual es rcquisilO ;-lile 

qua non de la ohligacilHl esencial del arrelldatario consistente cn 
pagar el canon, la ley admite qUl' el ohjeto de esta oblíg;lción de dar, 
que contrae el locatario, sea determinable. I,a cantidad {Juede ser 
ilil.'{¡:rla con la! que el (lCIo () contrato fije reglas o con renga datos 
que sirvall para determinarla (artículo 1461·2). Podrá hacene 
esta determinación por cualesquiera medios o illdicaciones que lo 
jijen (articulo 1808-2). 

Así se ha fallado. Por ejemplo por la Corte: de Apelaciones de Yal· 
pamiso, ni sei'ialnf que no hay ley que dispongJ que el precio debe 
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ser designado n umér i¡;aJIICnIC, pues Ju ¡'m io.: ,) qUe 5l' ('Xi¡;l' ¡os q UI! 
h.aya predI) y éste $ea verdade ro . dClf!fmll1udo (! dClcm lil/ohlc (Ro.:· 
vista de Derecho y Jllrispruden..:: ia . tUIIlO 19 , st'c 1, p:i)(. 273 . «(Jtl si· 
Jeran do 4°). La Corte Suprema, en s¡ont cncia de 22 d~ diri<: lIlb ¡t' 
de 1954, decla ró qae. en conlormidad al ,I; , ículn ISOg Jpli.:ahk 
a 1m ContralOS dc arrendam ient o, d prl'cio debe ser d<'lcrI//ÍI/{u!o o. 
al mef/O\·, deterininabli'. No es ¡h::cesario <ltlC e l precio ~(':I c"l!o c: id" 
desde e l día de la Ct'!cbruc:i(lII del (;ontrall), se requiere s(·llo qllC s u 
Cij ar.:ión I!SC;lpe ul o.:¡llH!cho de las pu rh' s o di' ~ ¡ n:l dl' e ll ¡I ~. 1.0 .\· 1'1," 
InI .. 7IÜJS de JfI dl'lt!r/ll/llución ddH.:1I ('.~lOr eSfl/il"ilU y ("/llfdllll'Jl/C 

espt.'ci{rI.·(Jl}os en el Icxto del COl/fralO y Iltl qlll!dur slIhonlill l du.> 
a la yoluntad do.: una d e las panes. d,' modo (jI/e COI! ayl/da dc ("S<I.\ 

clcmell tos sea detr:mzinabtc (l{o.: yist ~ de lkr,·c lw y .J uri SJ1111Ikllrl~ . 

tllmo 5 1. sec. l .pág.6~2 ). 

A mi entende r, cn el Cl M) cons.II [¡ ~do 1" rc/ll.J de <l Hl!n.b rnieul ll 
se em;lIen l ra I~galmeul l! fija,b . Es pett"I!('l allll!lIlr J\'{c rllliTl~ hlL' 

con los elemenlos e~pcc iricad ()~ ell el tcxh\ del COlltl".¡( O <:\~kbr:)(l, ) 

t'n sep tiem hre de 19ii.1. 
No qucd<l lampn'l"(1 e lll rc~;n[;1 b J e ll'nlll l1ad ú n dI' J;I n'IlI¡¡ ;¡ la 

sol a volu ntad de la p~n{:' a r rcll d~t:l ri,L P"' '' d hecho dI! Cl1WiSI j I" 

en UII porcentaje dc la, velll~ S Ilct:IS el ,'dllad¡l, 1'11 d tIl L·S anll~ ri ( l i" 

cn e l Supo.:rlllerc;ld u que fLlIl Cio1l1l e n el i l ll lll1<."hil' ¡¡rr\: I1 U:I (]O I · ~ 

obv io (III C la :1T re¡ )IJ¡¡ l.ui a no bll S(;lr b , !i ~nllllu ir !;¡s '·cnl:ls il fill 
que la rCll ll fuere m;ís haja. p llt'~ ésla súlll a~: iI .. ud(,:t1 1,5,ljo de 
aquéllHs. Una rn(,[l1I ~ de las VC llt:JS k <lcarn.::.tn'u ,1 la sock:d¡ld atrcn
datari~ de~vt'ntaja s cCtlllómic,l S IT IlKl!O Ill;is s i gniCic¡¡l iv~ s IJ gra\ ~'s 
que lo quc Jlodría ahorrar al terlN (]ue pag;1l 1111 l ~n()n inlÚior. l' m 
lo demás.. la h ipó tesi., de neg¡j ti \· ~ tI\- ve nIa al p líbJieo " n .. un Super· 
nlereado es madnm.lhk, pues c()U ~li ltlyc ind uso un il kilo !)el l;¡ J. 

Cual ljllicra du da quc pudie¡,~ subs ist ir ¡':SpCl tO <1 la dcte rnl¡II ;.J · 
ción cunCrC I;¡ de I:¡ n'I lla. so.: .. ía slIsc:e ptillle de so ll/(:j ,II\;lIS(, !lll r 
J¡l Ví:1 de la ill lerpn .. T<lciúll dd l"Pll lralll. rc¡;u lad;1 por d Ic{.'idadw 
chi leno CH los <lrt iculos 15(,U y .,i):u ie ll les del C;.digo ( ·ivil . ~o cahe. 
de cUll siguiel1fe, pl ante ~r la 1I\1l id~d del Cllll tl;Jt o pOI fa ll,1 11 ind eter· 
minación de lubJClO de la objl f¡¡¡~' i "H I dd ~lrr ~ l1 d ;¡ l ~ri(), p l l~' sc lllhlllt' l 

de la renT a ha sido Vú lllJamenlc CSlip \I!:..IIJ O. 
Es ¡o, lo eua utll lcugn el ;¡grado de infoTIII:ulc , ~I len.11" .Ie SlI~ 

prcgullla ~ y de los an lo.!Ccdenles que m,~ propllrdonara. 
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