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1. Se me pregunta, en primer lugar, si es vilido el mandato otorgado
por los socios administradores de la sociedad frmobiliaria Fheko
Ltdo o don Roberto Pérez AL delegando algunas facultades de ad-
ministracion: si los olros socivs ostan oblipados a respetar dicho
marndate; silas Facoltades doe vn socio administrador en una sociedad
de persongs son deleggbles sin consentimiento de log demas integran-
tes de la sociedad.

Al constituirse e 1980, la socicdad civil de responsabilidad 1i-
mitada, fumohilivric Fheko Limitada, por eseritura puhlica otorga-
da ante ¢l notario ..., los cinco socios comparecientes (Pedro Martini,
Isabel Andaur, Antonio Cereceda, Camien Zulueta y Renato Piraino)
confiaron la administracion y representacion de la sociedad v el uso
de la razon social, indistintanente a los socios don Pedro Martini
y don Antonio Cereceda, quienes podian actuar conjunta o separa-
damente, con las mds amplias facultades, incluidas las que se enuinie-
raron ent da claonsuta quinta del pacto social. Esta clausula concluye
atttorizando expresamente a los socios adiministradores para delegar
sus facnlrades, parcialinenie, v'a Sed CH WA o INGs personas, conjiinta
O separgdgriente v con facuitades de subdelegar.

Al refornivarse Ty sociedad Inmaobilfaria Ekeko Limitada, por eseri-
lura publica de septicmbie de 1983, cuye extracty se inscribio

* o En 1 individualizacion de las personus, ¥ pan los fines de esta publicacion,
se han emplemdo nombres imaginarios.



y se publicd oporlunamente, los cinco socios modificaron el pacto
social vigente, solo en cuanto en adelante la administracion, la re-
presentacion y ¢l uso de la razdn socidl corresponderd a los socios
seitores Renagto Piraing, Pedro Martini v Anitonker Cereceda, quienes,
para obligar a la socicdad deberan actuar “conjuntamente’’ v endran
las facultades indicadas en la clausula quinta del pucto social (clia-
sula tereera). En lo demds quedd vigente el estaluto social primitive
(clausula cuarta).

Por escritura publica de octubre de 1983, ante fa notariv piblica
.... don Pedro Martini, don Antonio Cereceda v don Renato Piraine,
asumiecndo ¢n conjunto ta adiministracion y ¢l use de la razon social
de fnmobtliarie Ekeke Limitada, conlirieron poder a don Roberto
Pérez A., quien aceptd, para que pueda actuar por la sociedad con
las facultades del articulo 2132 del Codipo Civil. Ademids los tres
primeros delegaron en el dltimo, quien acepto. varias de las facul-
tades que les conficre el pacto social.

En las sociedades de responsabilidad limitada lu administracion
se rige por lo convenido en la escritura social v, en subsidio, por las
reglas establecidas por el legistador para las sociedades colectivas.
Asi resulta del parco articulo 4, inciso 2, de la ley N9 3 918 modifli-
cada por la ley N9 6156 del ano 1938,

Laley 3.918, primwra sobre socicdades de responsabilidad Toaita-
da cu nuestro pais. tuve s origen en una mocion del Senador
don Luis Claro Solar, a la sazdn Presidente del Senado de fa Repi-
blica, sicndo aprobada en el Parlamento lucge de una breve discu-
sién. Las reformas que le introdujo la ley 6,156, cuyo origen tue una
mocion del senador Ureta, estuvieron destinadas fundamentalmente
a simplificar las formulidades externas relativas a la constitucidn
de estas sociedades. He revisado cuidadosamente la historia fidedigna
del establecimiento de cstas dos leyes, pudiendo ageverar gue el de-
bate parlamentario nada aporta respecto al tema crucial de fa adi-
nistracion de las sociedades de responsabilidad limifada. Queda pues
incolume el precepto del articulo 4-2 de la ley, anies referido.

La sociedad fmmwobitiaria Ekeko Limitfade cs una socicdad CIvVIL
de responsabilidad Hmitada. Asi lo expresa la cliusula primera
de la escritury de constitucion, en armonia coit su giro social prin-
cipal, el cual consiste en realizar inversiones cn bienes ragees. Los
actos juridicos sobre inmuebles son civiles ¥ no mercantiles. [os
inmuebles quedan fuera de los actos de comercio, enumerados en
¢l articulo 3 del Cadigo del ramo, salvo, ¥ solo desde una fecha
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reciente (al afadirsele ¢l N© 20 por al articulo 14 del Decreto
Ley 1.953, del aiio 1977), en lo concerniente a cmpresas construc-
toras de inmuebles por adherencia.

Dado el cardcter ¢ivif de la sociedad Inmobiliaria Fkeko Limitada,
la remisién del articulo 4-2 de la ley N© 3.918 a las reglas de las so-
cicdades colectivas, ha de entenderse como un reenvio a las normas
sobre sociedades colectivas civifes, contempladas en los articulos
2053 a 2115 del Codigo Civil,

fa regla de oro en materia de admimistracidn de la sociedad
civil es la voluntad de los socios. Lo que éstos hubiesen convenido
en la escritura de constitucién, mientras no vulnere el orden piblico
ni las buenas costumbres, es ley para las puarles, pacta sunt servanda
segin el hroeardo geogido en nuestro ordenamiente juridico por el
art. 1345 del Codigo Civil. Vale deeir que las normas de los articulos
2071 vy siguientes son supletivas de la voluntad de los socios. De acuer-
do con estas reglas, si no se ha concedido la administracion a uno o
mds de los socios, lodos administran, entendiéndose que c¢xiste un
mandato reciproco entre cllos (art. 2081). Pero bien puede conce-
derse la administracion a uno o mds de los socios. Sea en ¢l contrato
de constiticidn de la sociedad (art. 2072), en cuyo caso ¢l adminis-
trador es denominade gerente estatutario. Sea mediante un aclo
posterior a la creacion de la sociedad (art. 2074). Ademds, aunque
no se refiere expresa y directamente la ley a esta hipdtesis, la admi-
nistracion de la sociedad puede también confiarse a terceros extra-
ros, es decir, a personas que no son socios. Asi resulta de la repla
de oro predicha, Asi lo ha consagrade la prictica. Asi lo admiten
los tratadistas. La winica reserva que, a veces. se formula consiste en
que no pudrin confiarse la adininistracion a un tercero con poderes
absolitlos. Pero este problema, si el tercero puede reunir omnimodas
facultades de administracion, agqui es impertinente. va que no
concierne 4 lo ocurrido en el caso de Fkeko Lrda., nime ha sido
consiltado.

A la luz de lo anierior, los tres socios administradores, Srs. Renato
Piraino, Pedro Martini ¥ Antonio Cereceda, actuando conjunta-
mente han podido legalmente, en nombre de la sociedad. conferir
mandato de simple administracion o con las facultades restringidas
que sefiala el articulo 2132 del Cadigo Civil a don Roberto Pérer A,
y ademds delegarle las facultades enumeradas en la cldusula tercers
de la escritura pablica de octubre de 1983, Los actos juridicos de
que da cuenta este instriimentuo, el poder y la delegacion, son validos.
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Los demas socics, que no comparecicron en ¢l otorgamiento de
la vscritura publica de poder y delegucion. vale decir, dofia Isabel
Andaur y dofia Canmen Zulucia, expresamente autoricaron o con-
sinticron en la delegacién, cuando en forma anticipada, en la escri-
tura de constitucidn de la sociedad “Inmobiligria Fkeko Limitada®™
(clausula quinta letra o) confirieron a los socios administradores la
facultad de delegar sus atribuciones parcialmente. Esta facultad
se mantuvo en la reforma social del ano 1983 (clausula cuarta).
Por lo tanto, ellas estan obligadas a respetar el mandato y delegacion
al sefior Pérer, mientras esté legamente vigente,

El mandato v la delegacion en favor de don Roberto Pérez A le
confieren a éste facultades limitadas. Las del mandato de simple
administracion, mas las atribuciones especificadas en lus letras a)
hasta h) de la clausula tercera de la escritura de octubre de 1983,
Ll sefior Pérez carece de la tacultad para comprar, vender. enajenar
o dar en hipoteca bicnes raices. Don Roberto Pérez carcce de las
amplias atribuciones de un mandatario general. entres las que figuran
las que segin la ley requicren poder especial (2132-2 en relacion, por
ejemplo, con articulos 2139, 2142 v 2143 del Cadigo Civil ).

2. S¢ me pregunta, en segundo lugar, si cs valida la revocacion de
mayo de 1985, por la cual unitateralinente don Pedro Martini dejo
sin valor el poder y delegacion conferido a don Reberto Pérez A.
Si deben revocar en conjunte tedos los otorgantes del mandato o
si puede revocar uno solo de ellos. Si después de la revocacion efec-
tuada, ¢l tercero administrador reine todavia la voluntad de los
tres socios administradores de la sociedad. Si la revocacion referida
produce efectos.

2.1. La revocacion del poder v delegacion en favor del Sr. Roberto
Pérez, que don Pedro Murlini electud por escritura pablica de mayo
de 1983, ante 1a notario ..., es invalida y no produce efecto directo
alguno.

Evidentemente que el mandante de don Roberto Pérez es la socie-
dad fmmobiliaria Ekeko Limitada. ¥l mandato se To conlirio ésta,
en octubre de 1983, actuando representada por los tres socios
administradores, los que en conformidad a la refomma social de
septiembre de 1983, deben actuar conjuntamente.

Como se ha dicho, la voluntad de los socios ¢s la regla de cro
en la administracion. Todos los cinco socios, al refomnar la socie-
dad convinieron que “‘en adelante ia administracion, la representa-
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cion y el uso de ia razdn social correspondera a los socios sefiores
Renato Piraino, Pedro Martini ¥y Antonio Cercceda. quienes para
obligar a la sociedad deberan uctuar conjuntamente y tendran mas
facultades indicadas en la clausula quinta del pacto sefialado mads
arriba™ (sic, clausula tercera de la escritura de septiembre de 1983).

A partir de octubre de 1983, es decir desde la fecha de [a publi-
cacion en el Diario Oficial del extracto de la reforma de fmmobilia-
ria Ikeko fimitada, 1o voluntad de esta sociedad es lo que manifies-
ten conjuntamente Jos Ires socios senalados. Fllos tienen que acluar
POR UNANIMIDAD, ya que segun el Diccionario de la Lengua Espa-
nola conjuntamente signitica juatamente, y este ultimo vocablo, en
st Onicy acepeion aplicable. signitica wuanimemente.

De deuerdo al articulo 2054 del Codigo Civil, inciso segundo, la
unanimidad exigida en ef contrato social prima por sobre la regla que
solo exige la nrayoria de votos en las deliberaciones de los socios.

Es aplicable, en la especie. el aforismo segim ¢l cual en Derecho
las cosas se deshacen de la misnia manera como se hacen. El man-
dato de la sociedad en favor del Sr. Roberto Pérez A, preciso de la
voluutad undnime de los tres socios administradores. sin la cual no
habria podido otorgarse. La revocacion del mandato en favor del
Sr. Péres tambicr precisarig e la voluntad undnime de los tres
socios adiinistradores, e consiguiente, don Pedra Martini no pue-
de, ¢l sulo, deshacer o hecho por Tos tres adininistradores.

Fmnpoco prede don Pedro Martini. a titudo personai, prelender
revocar un mandato que vtorgara juridicamente otra persona distin-
ta. a saber la sociedad frmobiiaria Fheko Limitada, representada
por sus tres administradores, Pues ol mandante del Sc. Péresz no
es i Dia side el Sro Martind sino que s sociedad frmobiliaria Fheko
Limitada.

Por otra parte, cs hmportante lener presente que /os fres socios
administradores de la sociedad Ekeko Lida. tienen el caricter de
mamdatarios de la sociedad. Por eso el articulo 2074 del Codigo
Civil dice quo fa administracion conferida por acto posterior al con-
rrato do sociedad, puede renuneiarse por ef socio administrador y
revocarse por o omavoria de los consocios, SEGUN 1.AS REGLAS
DEL MANDATO ORDINARIO. Y ] 2076 agrega que s fa admiistra-
cion o3 conferida, por of contrato de sociedad o por convencion pos-
terior, @ dos o mas de los socios. cada uno de los edmmistradores
podra cjecurar por st solo cualquier acto administrativo, salvo que
s¢ Taya ordesado otra cosa en ef iftulo de su MANDATO. SIose les
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prohibe obrar separadamente, no podrdan Tacerfo i win a pretexene
de urgencin, Otras normas legales confinmut que los socios adminis-
tradores son mandatarios do fa soviedad. V.ogrooarts, 2075 y 2077
del Codigo Civil.

Los Srs. Pedro Martini, Antonio Cereceda y Renalo Piraine, en
su calidad de administraderes  mundatarios de fnnobifiariu Fhekeo
Lintitada confiricron el poder que se ha comentado a don Roberto
Pérer. A, Habiéndoseles probibido g los tres primeros obrur por
separado. on la eseritura de refornue social de septicmbie de [983.
es ineficaz o revocacion del mandato etfectuads en mayo de 1985
por don Pedro Mariini actiinido por si solo, Corroboran esta conclu-
sion los articulos 2131 y 2127 del Codigo Civil. Segin of primera; f
mandatario se corird VEgrosamtente” a los 1orinos del mandato,
De acuerde al segundor VST se constituven dos o mas mardatarios
few la especic tres mandatiros o socios adminisiradores). v ol inan-
darte no ha dividido fa gestion, podran dividivia entre s1los mmanida-
Larios, pero st se les ha prohibide abrar separadiwmente (Lo gue ociree
en da espeeie, en virtud de fe elinsida tercere de fa escritira deomo-
diffeacion del pocro sociel . 1o que fdcieren de este modo serd
NG

2.20 Aunque igugl se lega a la conclusion de la ineficavia de Tu re-
vocacion de mayo cic 1985, es posible distingodr en ool onndato
y delepacion al senor Péres dos actos furidicos de diversa natura
leza. Fn la eseritura de octubre de 1983, por una parte los res
socios administradores, asumicnda expresantente L oepresentacian
de fmmobifiaria Kiekoe Lindrada. confirieron poder o don Roberto
Pérez. para actuar en nombre de clla con lay Dcaltwdes del aroiculo
2132 del Codige Civil, Fe agur el mandato de la socicdad al senor
Péres yva analizado. gque no pude revocarse del modo contemplado
cnla eseritura de mavo de FORS.

En la escritura de octubre de 1983, por otra parte, o tiula per-
sonal 1os tres socios administradores delegaron o senor Péres las
facultades especificadas eu la clausuda tercera. Bajo este respoeto o
Lay mandato de la socicdad a don Roberto Perez, sine Jque sub-
mandato de los tres administradores en Tavor de &L

la delegacion del mundato sobo labi i contigurade un neadato
de Ju sociedad at seriar Pérez, si ella hubicra antorizado la delegacion
con expresa  indicacion de la identidad del delegado. Pero esto no
ocurtit, pues si bien en la eseritury sovial prinutiva de 1980, que
ha seguido vigente despuds de lu refonma de septiembre de 1982,
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se permitit a loy socios administradores delegar algunas de sus
atribuciones. no se especificd en quién,

No concurre, por fo tunto. ¢l supuesto de hecho del articulo
2137 del Codigo Civil: que el mmandante {(es decir la Sociedad) junto
con permitir la delegacion por el mandatario (los socios administra-
dores). hubiera fijado ke persona del delegado. Por lo mismo no
existe nn nuevo mandato entre el mandante (a sociedad) v el dele-
gado (Sr. Péres). Anies bien. se produce la situacion prevista en
el articulo 2135 -2 del mismo Codigo: los socios administradores
{mandatanios) responden ante la sociedad (mandante) de Tas hechos
del delegado (Sr. Pérez). si¢ste tuere incapaz o insolvente.

Fu L delegacion gue tovo lugar se configurd u operd un siwh-
coRt{rata.

I subcontrato os un nuevo contrato derivado v dependiente de
otro contiato previo de o misma naturalesa. La figura del subcon-
trato a veces es nmprescindible para concretar tarea de gran enver-
padura cconomicy o de geusado refinamiento ecnologico. Lo esta
perspectiva los subcontratos proliferan en los Ultimos veinte afios.
En lugar de que wun mismo empresarie asuma la elaboracion de todos
los componentes del producto que debe sumitstrar, a veces os
preferible subcontratar con otros enmpresarios la fabricacion de
dercrminadas piezas. Ast s logra disnynuir los costos vio una
mejor calidad del producto terminal. La literartura juridica chilena
¥ compurada se hy enriguecido. recientemente, con numerosas
obras sobre of subcontrato.

Concluido un contrato que permite la subcontratacion. el con-
tratante mtermediario. en logar de cumplir ¢l la prestacion debida.
L subcontrata con ofra persona,

Desde un prnto de viste subietivo, 1o subcontratacion se coaructe-
riza por ki presencig de tres partes. El primer contratante solo es parre
en el contrato hase o contrido incial. L sesundo contratante o -
ternediario es parte en ambuos contratos, os decir en el contrato
buse ¥ cn el subcontrato. EI tercer contratamie. ajeno al contrato
base, celebra el subcontrato con el intermediario. De modo que ¢l
tenomeno glebal de Ta subcontratacion presuponce (res partes, aun-
que naturalmente sOlo iy dos paries en cada uno de los eslabones
de o cadena. Desde un pustier de vista objetivo aparece la dependen-
cia al conlrato base del subcontrato. Este altimo nace modelado ¥
limitaedo  por el contrato base. il infermediano debe actuar exclu-
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sivamente con los derechos y obligaciones que ¢l contrato buse
le otorga. Por eso ias prestaciones a las cuales se obligan el segundo
y el tercer contratantes han de ser de igual naturaleza que lay deriva-
das del promer contrato. Esta misma ligazdn entre contrato base
y subcontrato explica extinguido aqudél, por efecto reflejo se ex-
tingue éste,

El Codige Civil chileno explicitamente sdlo contempla dos
especies de subcontratos: el subarrendamiento {arts. 1946, 1963,
1973) v ¢l submandato o delegacion del mandato garts, 2135,
2136 y 2138} Implicitamente rcconoce otras hipotesis, como
la subconstruccion en el caso del articulo 2003 NO 5,

De munera que eu el caso concreto sobre el cual se me consul-
ta, la delegacion de Tos tres socios admingstradores es un subman-
dato: un nuevo mandato de ellos al Sr. Pérez, quien acepr. Los
tres mandantes tenian un inteids coman v oesty circunstancia log
impide revocar el submandato individualnente. En palabras de
don David Stitchkin Branover. principal especialista chilene en
materia de mandato: Habicndo varios mundanies que no o tienen
urn interes comun en la realizacion del negocio por medio del wan-
datario designado por etloy en un niisio acto, cada wuno pracide
revocar @ su arbiirio, B tal caso, of mandorario continard obrando
legitimamente por fos demds mandmites que no lan revocado.
St los varins mandantes tienen un intercs commn o cuande han
gquerido o previsto que ol negocio se elecnte precisameste por el
mandatario clegido, “ninguno de cllos podra revocar of cnicargo
sin el consentimiento de los demas™ (U8 Manduto Civii” Edito-
rial Juridica de Chile. 3a. edicion, 1975, No 227),

A mayor zhundamiento, dice ¢l profesor Stitchkin que Ja regla
del articuio 241 del Codigo de Comercio, segan Ly cual ¢l cowi-
tente no puede revocar @ su arbiirio la comision aceptada. cuando
sU ejecueion interesa al comisionista O o ferceros. sienta wn princi-
pio de orden general aplicabie a cualquier mandate. e aqur e
norma de derecho coman que excede los limites de o fegislacion
mereantit v vige para todo mandato {oh, cit. NO 223),

En resumen. la revocacion, tanto del mandato cumnto de [a de-
legacion o submundato, efectuada en mayo de 1985, es incficas.
Para que la revocacion surtiere’ efectos debertan cfectuarla junta-
mente los tres socios administradores. A la sazon debe juridica-
mente entenderse que ¢l Sr. Roberto Pérez mantiene la voluntad Jde
la sociedad como mandante, y la de los socios administrador
como delegantes o submandantes.
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3. Se me pregunta, en tercer lugar, si la falta de acuerdo de los so-
cios de una sociedad de responsabilidad limitada en cuanto a nom-
brar un nuevo administrador o administrar en conjunto ¢s causal
de disolucion de la sociedad, directa o indircctumente.

Al tenor de esta pregunta v de las cscrituras en mi poder, en
especial la de revocacion, de mayo de 1985,y de lo que verbalmente
se me explicara, don Pedro Martini y su conyuge, la socia dofia
[sabel Andaur, han solicitado a los restantes tres socios, a los Srs,
Renalo Piraino, Antonto Cercceda. y a dofia Carmen Zulueta, que
se proceda u designar otro gdministrador diverso al Sr. Roberio
Pérez, o bien que los propios socios asuman la administracion y
el uso de la razon social de “Inmobiliaria Ekekoe Limitada™. Los
tres socios dltimamente indicados han desestimado tal solicitud,
y preficren gue prosiga administrando ¢l tercero, no socio, don
Raoberto Pérez A,

Existe, pues, una grave desavenencia entre los socios, relativa
a un aspeclo decisivo en toda persona juridica, cual es a quién se
confia la administracion. Incluso la desavenencia ha redundado
en la desaparicion o pérdida de la affectio socictatis, 1o que signi-
fica que la empresa fnmobiliaria Fhkeko Limitada estd tambaleando,
pues se halla en (ela de juicio uno de los fundamentos que llevaron
a conslituir esta sociedad, en 1980.

A mi entender, luege de analizadas las escriluras sociales y las nor-
mas reguladoras de fa disolucion de la sociedad. hay dos caminos
que conducirian a la expiracion de la empresa de responsabilidad
limitada.

3.1. En conformidad al articulo 2072 del Codigo Civil, incisos
primero y tercero, el socio a quicn se ha confiado la administra-
cion por el acto constitutivo de ln sociedad, no puede renunciar
a su cargo, sino por causa prevista en el acto constitutivo o unani-
memente aceptada por los consocios. Si su renuncia no hubiera sido
prevista ¢n el pacto social, como ocurre en lu especie, ni fuere
undnimemente aceplada, lu renuncia pone fin a la sociedad.

En ¢l acto constitutivo de Inmobiliaria Ekeko Limirada se confio
la administracion indistintamente a don Pedro Martini y a don An-
tonio Cereceda, quicnes quedaron facultados para actuar separada-
mente (cldusula quinla de la escritura de septiecmbre de 1980).
Esta clausula es FSENCIAL en la socicdad Ekeko Ltda. Asi resulta
del articule 2071 del Codipo: La administracion de la sociedad
colectiva puede confiarse a uno ¢ mas de los socios, sea “por ef
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contrato de sociedad”, sea por acto posterior unanimemente acor-
dado. En el primer caso las “facultades administrativas del socio
0 socios forman parte de las CONDICIONES ESECIALES de la so-
cledad™, @ menos de expresarse otra cosa en el miso contrato.

Como dice el profesor Julic Olavarria: Se considera que ¢l nom-
bramiento de los socios administradores es cldusula esencial de
la sociedad, de acuerdo con el articido 2071, inviso 20 del Codigo
Civil, cuando se ha hecho al momento de suscribiv la escritura
soctal ¥ que este circunstancia es lo que ha llevado a los otros a
celebrar ¢l conmrato (“Manual de Derecho Comercial”, Edit. Juri-
dica de Chile. Tomo II. 2a. ed. 1956, N© 200). En ignal sentido se
pronuncia el profesor Gabriel Palma Rogers: En este caso el nom-
bramienio y facultades que se conceden al awdministrador forman
parte de las “cosas que la ley Hama de ld esencia del contrato’. Se
enfiende que s¢ ha celebrado ef contrato en atencion o fa adminis-
tracion que va a hacer la persona que se ha designado en él. Por con-
siguiente, si teyminia esta administracion, “'esto os causal de disoli
cion de la sociedad ...” {“Derecho Comercial”. Apuntes de clases
por Roberto Belmar y Pedro Gandulto, 2a. ed., pig. 192). Compar-
ten el caracter esencial senalado todos los autores nacionales que
he examinado, v. gr. Ricardo Sandoval Lopes (“Manual de Derechior
Comercial”. Edit. Juridica de Chile. Towo [, 1981, N© 272},

Ahora bien, a la luz del articulo 1444 del Codigo Civil, que dis-
tingue en los contratos las cosas que son de su esencia, las que son
de su naturaleea y las puramente accidentales, las csenciales son
las que no pueden faltar, aquélias sin las cuales ¢l contrato o no pro-
duce efecto alguno, o degenera en olro contrato diferenie.

Lo prescrito en los articulos 1444, 2071 y 2072, unido ala doc-
trina de los autores, obligan a interpretar de una particular munera
la reforma social de Fkeko Limitada, que tuvo lugar en septiembie
de 1983. En cfecto, entonces se comvino que LN ADLLANTE ™,
la administracion, la representacion y el uso de la razén social
corresponderd 4 los mismos dos socios estatutarios designados en ¢l
pacto social primitive. mas don Renato Piraino. quienes deberdn
actuar conjuntamente, guedando en (odo lo demas vigenle el pacty
social de 1980. Esto significaria gue se manticnen como socios
estatutarios a con Pedro Martint y a don Antonio Cereceda. con la
sola salvedad que en lo sucesivo ya no pucden adiministrar cada uno
de elios por separzdo, sino que deberdn hacerlo juntos, ellos dos con
don Renate Piraino. De este modo se mantiene lo esencial de! pacto



primitivo, que de acuerdo al articulo 1444 no puede faltar, vale decir,
¢l cardcter de socios eslatuiarios de las dos personas referidas, modi-
ficindose en algo que no cs esencial, respecto a como administraran
en adelante: por unanimidad, ellos con el sefior Piraino.

Siendo asi, o sca prosiguiendo en vigor después de la reforma
social ¢} cardcter de socios estatutarios de don Pedro Martini y de
don Antonio Cereceda, 1o que por ser esencial era y es inmodificable
en el contrato, subsiste la consceuencia legal que va aneja a dicho
cardcter: no pueden renunciar a su carge de socios administradores,
a menos que la renuncia les fuere aceptada. a uno o a ambos, por
todos Tos demis socios.

§j el serior Martini o el senor Cereceda renuncia a su calidad de
socio administrador y In renuncia no le fuere aceptada por la una-
mimidad de los socios, de acuerdo al articulo 2072 inciso final,
ia renuncia pone fin o la sociedad.

in esta hipotesis de expiracion de fnmobilturia Ekeko Lida., si
la renuncia a ta calidad de socio administrador designado en el pacto
social, irrogare dafios o perjuicios a terceros, tendrian que ser repa-
rados en  conformidad al Derecho comin, debiendo acreditarse en
el correspondiente juicio copnoscitivo la reprochabilidad, 1z enver-
gadura del dafio ¥ la relacion de causalidad.

La jurisprudencia chilena sobre ef articulo 2072 del Codigo Civil
se limita al caso en que el socio administrador es removido de su
cargo por causa grave, que lo haga indigno de confianza o incapaz
de administrar Gtilmente. La he analizado en mi sentencia arbitral
de 17 de agosto de 1981, considerando 139 (publicada en la Revista
Chilena de Derecho, editada por la Pontificia Universidad Catolica
de Chile, vol. septicmbre - diciembre 1982, pags. 623 1 639). Segiin
mi infomntacion, no existe jurisprudencia publicada sobre la renuncia
del secio estatutario a sus funciones de administrador.

3.2, Otra posibilidad de terminacion de fmmobiliaria Ekeko [ imitada
es por renuncia de uno de los socios a la sociedad (no a la calidad
o cargo de administrador).

Tratandose de una sociedad pactada por el pluzo tijo de quince
afios, la renuncia solo es procedente por GRAVE MOTIVO, el cual
tendria que ser asi declarado por el juzgado de compromise.

El articulo 2108 del Codigo Civil establece: La soctedad pucde
cxpirar tamihién por Iz renuncia  de uno de los socios. Sin embargo,
cuando fu sociedad se ha contratado por tiempo fijo, o pura un
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regocio de duracion imituda, no tendra cfecto la renuncia, si por el
contrato de socicdad no se laibiere dado o faciltad de hacerfa, o st
no fuehicre GRAVE MOTIVO, come la ineiecucton de las obligaviones
de otro svcio, la pérdida de wn adninistrador imteligenie que no pue-
da reempiazarse entre los socios, enfenncedad habitual del remencian-
te que le inhabilite para las funciones sociales, mal estado de sus
regocios por clircunstancias imprevistas, w OTROS de igual irnportan-
cid,

A su turno, en fa clausula decimoprimera de los estatutos de
Inmobiaria Ekeko Limitada se estipul(: toda dilicultad gue pueda
surgir durante el [uncionamicnto, disolucion o liquidacion de la
sociedad, va sea de los socios entre si, de éstos con la sociedad o
sus cuerpus directivos, se resolverd por un drbttro de derecho,
Designaron las partes desde luego, en tal caricter, a don Roberto
Péres A. Si faltare dicho drbitro ¥ si las partes no pudicren ponerse
de acuerdo sobre la persona de otro drbitro, tocard a la Justicia
Ordinaria designarlo.

Para el evento de iniciarse ¢l juicio arbitral, en el cusl se pedi-
ria que sc califique ¢l grave motivo de la renuncia ¥, consecuencial-
mente, que se declare disucelta la sociedad, faita don Roberto Pérer.,
Posiblenmente él misino se declarariu inhabilitado. Si no, habriy
que recurrir a los articulos 243 y 194 y siguicntes del Codigo Organi-
co de Tribunales. En definitiva ¢l drbiiro deberia ser nombrado
en virtud de un futuro comin acuerdo de los sucios o por los Tribu-
nales Ordinarios, conforme el articulo 232 de este altimo Codigo.
en relacion con ¢l 646 v el 414 del Codige de Procedimiento Ciwvil.

La causal de expiracion de Ta sociedad en razon de [a renuncia
de o de los socios, por grave motivo, la tomo ¢l legislador patrio
del Codige Napoledn. Asi lo alirma con razidn el protesor de Ta Uni-
versidad de Concepeion, Ricardo Sandoval Lopez: Esta enuneracion
del articudo 2108 dei Codigo Civil sigue ef modelo del Codigo Civil
frances, articulo 1871 tn el derecho francés se cousidera tambien
Justo motivo de disolucion e falta de entendiiento entre los
asociados {“La Mésintelligence™) que serma contraria a la affectio
socictatis que debe reinar entre ellos (ob. cit. No 297).

Kn términos casi iguales al posterior articulo 2108 nuestro, ¢l
articulo 1871 del Cédigo francés de 1804 cxpresaba: La disolucion
de las sociedades @ plazo no puede demandarse por uno de los so-
cios antes del vencimiento del rerming convenido, sulvo gue hava
“qustos motivos”, como si un asoctado falta a sus obligaciones, o
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wna enfermedad habitwal lo indispone para los asuntos de la so-
cliedad, 1w otros casos parecidos, cuva fegitimidad v gravedad quedan
al urbitrio de los jueces,

Lis. pres, oportuno considerar aqui Iy exposicion de ls doctrina
pala sobre esta causal de disolucion de las sociedades. que en Francia
esta itimamente vineulada con la affectio socieratis,

Tean Esearra, Edouard Escarrd v Jean Rault, en su fwnoso Trata-
do Tedrico v Practico de Derecho Cowmercial, dicen: Bl contraro
de sociedad imipliea una comanidad de intereses. Supone la busqueda
de un beneficio. Fstas dos caracteristicas esenciales cugendran en los
SOCEOS WR particidar estado de espiriu gue se Hama “affectio socicta-
is"” tnta no se confnde con la volutad do constingr a sociedad.
1 conxentintiento es una condicton de valides de os contratos en
general. La “affectio socieraris’ o un elemento de valide: propio
del contrato de sociedad. Puede definirse como la voluntad de cola-
horacion active en vistas de la realizacion del objero social, s wna
manijestucion de espivitu de equipo. Bs oun elemento sicoldgico
o ifrrencional parg fines cconomicos o Iucrativos. Es la base de fos
apartes que se poren en comin, by ol instemenito de la realizacion
det ohjero social. By mas intensa en las sociedades de personas que
en das sociedades de capitales . Engendra una estima reeiproca
entre los socios gue verdaderanmennie permiie hablar de Vaffeetio
societatis ™

La disolucion anticipada de la socicdad, basade en el articuio
IS, debe promunciarse cuendo las circunstancias son tales gue
e realizacion del objeto social ha devenido si no imposible, af
menoys ity dificid . De wuna manera gencral, roda circunstaneiz
que obstacufice fa explotacion de la socicdad constituye causa de
fe disolucion. Asi ocurre, en especiad, con las desavenencias que
reiran entre loy asoctados, a condicion que provoguen graves difi-
cuftades en la explotacion. De o gue se colige que solo la desave-
nencie entre los socios administradores constituye causa de diso-
fucion {(Yomo L “les Sociétes Commerciules™ Ed. Sirey, Paris,
1950, NO 132y NO 265),

Georges Riperl, examinando la disolucion de las socicdades
de personas. basada ¢n Jos justos molivos que aduce el socio que
renuncia. expresa: La disofucion por justos motivos se funda en
la idea que el “ius fraternitatis’’ impide mantener una sociedad
en la cual los asociados va no pueden o ya no guieren conducirse
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como tales. Entre los justos motivos destaca la discordia o desave-
nencia entre los socios. Esie motivo trae a colacion las ideas de
“affectio secietatis™ v de “ius fratermitatis”, La discordig (me-
sintelligenice ) solo es causa de disolucion si huce imposible fa cola-
boracion. Los tribunales a veces consideran, a este respecio, fiechos
por completo externo a la vida social (CTraite Blémiéntaire de
Droit Commercial”, tomo 1, 6a. edicion por René Roblot. Ed.
L G D J, Parfs, 1968, Nos. 792y 793).

Rene Rodiére v Roger Houin, también insignes privatistas fran-
cescs, senalan: Por ung parte, sin “affectio socictatis™ en todos los
asociados no hav sociedad. Por otra parte. las decisiones de una
sociedad correctamente constituida, que desconocieren lu “affectio
societatis', serian mufas. Analizando las consecuencias de la affectio
socletatis, agrepan. B Vs fratermitafls " puede desaparcecr v defur
ste hugar a la desavenencia, Si e sociedad se celebro a plazo. el artieu-
lo 1871 preve el recurso a la Justicia. Uno de los socios demainda-
rd la disolucion haciendo valer sus razones: tal asociado falta o suy
obligaciones; la enfermedad de otro lo hace inhabil; Vel desacuerdo
persistente entre los socios entraba el funcionamiento de la socie-
dad”. Es la disolucion por justos wmotives, cuva legitimidad v grave-
dad se dejar a la apreciacion del juez, La regla oy que o disolucion
se promunacie, st los fustos motivos invocados pones en peligro o la
sociedad ... Los anales de jurisprudencia nestran guee las acciones
para la disofucion, fundadas en este texto, son numerosas. Y gue se
intentan en todo tipe de socicdades. La disolucion se pronaieia por
el mibunal, v recucrda la resolucion de fos contratos bilateraley
por incumplimiento de uno de los contratantes (1184 del Codigo
Civil frances: 1489 del nuestroj. Ta facultad de entablar esta accion
es de orden publico, por Lo que no puede vestringivse cn los estatitos
sociales (CDroit Commercial”, tomo 1, 6a. cdicion, bEd. afloz,
Paris, 1970, NV 338y 337).

La E. Corte Suprema de nuestro pais, ha decidido que cuando fa
sociedad se ha contratado por un tiempo fijo v no se ha dado facul-
tad a los socios para renunciar, Ta renuneia solo tiene efecto si existe
un motive grave, o sea, no produce la disolucion sin una previa
calificucion de los motives que la fuudarian y que sicndo cltos su-
ficientes autorizarian la expiracion del contrato (3 agosto 1055,
en Revista de Derecho y Jurisprudencia, tomo 52 sec. 1, pdg. 211).

En resumen, es tambicn posible que don Pedro Martini demande
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la disolucion de la sociedad, renunciando a Inmoebifiaria Ekeko
Limitada por grave motivo, invocando ¢l articulo 2108-2 del Cadigo
Civil, cuyos antecedentes en el primitivo articulo 1871 del Codigo
francés son irredargitihles.

4. En cuarto Jugar se me pregunta por los etectos de la disolucion
de la sociedad y de lu adjudicacién de un inmueble a uno de los
socios. (Desde cuando se entiende que el socio que se adjudica
un bien raiz es dueno? | Esta obligado a respetar un arriendo pactado
por la sociedad?

4.1, Jilecto fundamental v caracteristico de la disolucion de la socie-
dad es su liquidacion. Hay que proceder o etectuar las operaciones
gue en conjunto constituyen la liquidacion de la sociedad civil
de responsabilidad limitada. Es aplicable el articulo 2115 del Cadigo
Civil: Disuelta la sociedad se procederd a la division de los objetos
que componen sy haber, “Las reglas relativas a la particion de los
hivnes hereditarios v a las obligaciones entre los cohierederos, se apli-
can a fa division del candal social v a las obligaciones entre los miem-
bros de fa sociedad disuelia”, Salva en cuanto se opongan a las dis-
posiciones de este iwlo, Rigen. por lo tanto, los articulos 1317
y siguicntes del Codigo Civil,

La liguidacion o particion de los biencs de la socicdad puede efec-
tuarse de comun acuerdo por los cinco socios. como por fo demas
estd previsto en la clausula décima de la escritura de constitucion
de Tmmobiliaria Ekeko Liwnitada, o, a falta de acuerdo undnime,
tendria que realizarse ¢n un juicio arbitral de particion de hienes,
segiin 1o ordenado por el articula 227 NO 2 del Codige Organico de
Tribunales.

Fin ambos casos, vale decir, incluso si hubicre arbitraje para la
particion de los bienes de la sociedad, el criterio fundamental para
distribuir los haberes es lo que acuerden juntamente todos los socios.
Ast resulta del articulo 1325-1 del Codigo Civil. respecto a la purti-
cion extrajudicial; y del articule 1334 respecto a la particion judi-
cial. Asi se ha fallado por la Corte Suprema. Por ejemplo, en senlen-
cia del 2 de noviembre de 1970 {en Fallos del Mes, N 144 pig,
271), en que no obstante anwarse todo lo ohrado por ¢l drbitro
en la particion, a partir de una fecha determinada, ello ¢s “con
excepelon de los acuerdos undnimemente adoptados por las partes™.
Y en scalenciz de 25 de mavo de 1982 (en Fallos def Mes, NO© 282,
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pdg. 129, considerando 10°): “'Que en el juicio particional la voluntad
de las partes es la norma rectora bdsica para el partidor, y los intere-
sados en la sucesion pueden legitina y undnimemente revocar los
acuerdos anteriores ...""

A falta de acuerdo de las partes ¢n ¢l juicio de particion, el drbi-
tro debera distribuir los bienes en conformidad a las reglas suple-
tivas del Titulo X del Libro [ del Codigo Civil, entre las que desta-
can las de los articulos 1337 al 1339.

El articulo 1344 del Codigo Civil consagra ¢l eferto declarativo
o retroactivo de la particion, en cuya virtud cada socio se reputara
haber sucedido inmediala y exclusivamente a la sociedad en todos
los bicnes que l¢ hubieren cabido, y no haber tenido jamis parte
alguna en los otros efectos sociales. En maleria posesoria. el articulo
718 corrobory ¢ste pringipio.

Contestando, entonces, la pregunta relativa a ia fecha desde la
cual el socio adjudicatario de un bien raiz es duefio del mismo,
hay que decir que es poseedor del inmuehle desde el dia de lu diso-
lucién de lu sociedad. Los efectos de las adjudicaciones, en las
liquidaciones de la sociedad colectiva civil o de la sociedad civil
de responsabilidad lunitada. se retrotracn hasta la fecha de su di-
solucion. Ahora, detenminar si el posecdor ¢s duefio del bien ralz
se convierte basicamente en un problema de prueba del dominio.
Lista prueba, como es sabido, en Chile normalmente se efectia
acudiendo a la usucapion o preseripeion adquisitiva ¢xtraordinaria.
Si ¢l poseedor acredita tener (1tulo inscrito desde haee dicsz wiivs,
pudiendo para computarlos sumar a su posesion la de sus antece-
sores, segiin las replas de la accesidn de posesiones de os articulos
717 y 2500 del Codigo Civil, en principio puede estar seguro de que
es duefio. Digo en principio, pues la [lamada (coria de la posesion
inscrita estd salpicada de sitvaciones andmalas, como los casos de
dobles inscripciones o inseripeiones paralelas de un mismo inmue-
ble, cuya solucion no corresponde exponerla on esta sede.

De manera que con las adjudicaciones en la participacion de fos
bienes hereditarios y en la liquidacidn de una sociedad civil de res-
ponsabilidad limitada ocurre lo mismo. En ambos casos sv retro-
traen los efectos de fas adjudicaciones a la fecha de la muerte: ¢ela
muerte del de cujus o de la muerie o disolucion de la sociedad.
Hay solucién  de continuidad, reputindose por el ordenamienio
juridico que los bienes pasan directamente, sin gue se produzea
intervalo alguno de tiempo, del cansante (el difunto o la sociedad)
al causahabiente (los asignatarios mortis causa o los socios).
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4.2. Fl socio adjudicatariv  de un bien raiz que era de la sociedad
disucita estd obligado a respetar el arrendamiento celebrado por la
sociedad. La persona natural adjudicataria del inmueble pasa a
ocupar idéntico lugar juridico al que tenia la sociedad. Esto, pues la
situacion del socio se asimila a la del heredero. Esto, por apli-
cacion de las normas del Libro Wi del Codigo Civil, sobre sucesion
por causa de muerte (mds ¢l articulo 2306), antes que cn virtud
de las reglas del Libro 1v sobre el contrato de arrendamiento. Todo
lo cual me parece meoneuso, en razon del precepto del articulo 2115
inciso 2. Tal como quien contrata para 1 lo hace también para sus
hercderos o causahabientes maortis causa (salvo los casos excepciona-
les de obligaciones intrasmisibles), ceando la sociedad civil de res
pousabilidad limitada contrata, lo hace (ambién para sus causaha-
bientes inter vivos.

lin ¢l evento de que luere aplicablke el articulo 1962 del Codigo
Civil, esta norma vendria a confirmar la conclusion de que ¢l socio
a yuien se adjudique el inmueble dado en arriendo por la sociedad,
debe respetarlo. Pero estimo que no rige aqui esta disposicion, va
que discurre o partir Jel supuesto de una “transferencie” v la adju-
dicacion carece de este cardcter.

Las obligaciones que tenfa el difunto se dividen ipso iure entre
sus herederos, a prorrata de las cuotas hereditarias de cada nno de
éstos (art. 1354). Las oblipacioncs que habia contraido la sociedad
durante su vigencia corren igual suerte, dividiéndose entre 1os socios
en proporcion a la participacion de cada une en el haber social.

Al igual que los herederos, durante la liquidacion los socios
pueden convenir una distribucion diferente de las deudas. Pero
fo que eflos paclen es res inter allios acta para el acreedor; o sea
que es inoponible al cocontrutante de la sociedad. El principio
del efecto relativo o de la relatividad de la fuerza obligatoria de las
convenciones impide gque el acuerdo entre los indivisarios (herede-
ros o socios} antomaticamente sea ley para el tercero que no concu-
rre o su celebracion. Varias normas det Codigo Civil respaldan esta
situacion: 1340, 1358, 1359, 1526 N© 4 inciso 1. Si el tercero
que contratd con la sociedad lo desea, aceptard la distribucion de
las deudas convenida entre los socios, pero podria optar por exigir
4 cada socio su parte en la deuda.

Lo normal cs que en la liquidacion de fnmobiliaria Ekeko Limi-
fada, por acuerdo undnime se adjudique el inmueble arrendado a uno
de los einco socios, con la obligacion de que respete el contrato de

59



arrendamiento vigente, quc la sociedad habia celebrado. Lo nonnal
es que el cocontratante de la sociedad no ponga obstaculos y que el
arrendamiento siga su curso hasta la fecha en ¢l prevista. Pero si se
desea quedar completamente a resguardo de cualesquicra reclama-
ciones de dicho cocontratanie, habriz que ihvitado a suscribir ¢l
acuerdo pertinente, gue los socios adoptardn en la liquidacion o
particion de Ekeko Limitada.

En el muy improbable evento que el arrendatario de la sociedad,
frente a alguna contingencia concrela que sobrevenga, exigiere que
asuman las obligaciones de la parte arrendadora todos los socios a
prorrata de sus cuotas, ello daria lugar a una dificultad en el pluno
de la obligacién a la deuda (de todos los socios frente al arrendaty-
rio), mas en ¢l démbito de la contribucion a la deuda (de lus socios
entre si) procederia cumplir literalmente con lo acordado por tos
indivisarios, 0 con lo dispuesto por el drbitro durante la liguidacion
de Inmobiliuria I'keko Limitada.

5. bn cuanto a la ditima pregunta, gque concierme al contrato de
arrendamiento celebrado por eseritura piblica de septiembre de
1983, a mi entender, a la luz de los antecedentes que se me pro-
porcionaron, no hay causales de pulidad en este acto juridico, ya
que s¢ cumplicron las exigencias legales para la formacion del con-
trato.

Si bien asumid la representacion de la sociedad arrendadora
exclusivamente don Pedro Martini, en circunstancias que ¢l misuio
dia y en la misma notana se extendio la escritura de reforma de
Inmobiliaria Ekeko lLamitada, modificandose ¢l pacto socia primi-
tivo y confiandose, cn adelunte, 13 administracion, la representacion
y ¢l uso de la razon social a los socios Renato Piraino, Antonio
Cereceda y Pedro Martini quienes deberan uctuar conjuniamante,
esta reforma social ne entrd en vigor sino una vez inserito el extracta
de la escritura en ¢l Registro de Comercio y una vez publicado en
el Diario Oficial (lo que se produjo en octubre de 1983 ). De manera
que no hay objeciones a la personeria del Sr. Martini, al acruar
solo, por la sociedad arrendadora, en septicinbre de 1983,

Lin especial, respeeto al canon de arrendamiento, lo arrendadora,
Socicdad Inmiobiliaria Ekeko Limitada, y la locataria, Sociedad
Andnima Supermercados Euromarket. en la cliusula sexta del contra-
to textualmente estipularon: La renta mensual del arrendamiento
sera el equivalente al uno puntto cinco por ciento de lay ventas ne-
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tas mensuales que la arrendataria realice en el focal de Supermer-
cado que funciona en el inmueble arrendado. Dicha renta deberg
pagarse por g anendataria en ef domicitio de la arrendadora, dentro
de los primeros diez dias del mies sigiiente of vencimiento de cuda
mensualidad v conjuntamiente con el pago deberd acompaiarse und
relacion fotal de lgs ventas cfectuadas por cada local, en el mes
fnmediatanente anterior. Se entiende por renta neta, el total de
fas ventas brutas menos ol impuesto al valor agregado VA que
deba pagarse por eflas. BEn la cliusula segunda se excluyeron del
arrendaptiento los seis locales comerciales construidos en el des-
linde poniente del inmueble. Toy gque son conocidos de las partes.
lin la cliusula décima se dejo constancia de un crédito preexistente
de o arrendutaria contra la arrendadora, y de la facullad de aquélla
de imputar las rentas de arrendamicnto, a medida que se deven-
guer, al pugo de dicho erédito.

Luego de la cliusula decimotercera v linal de lu convencion, se
apreed: Antes de firmar, fas partes defan constancia que cughdo
o el contrare se habla del uno punto cineco por ciento de las rentas
netas mensuales, se reficren a fodas fas que se hagan en el comple-
fo comerciad gue funciong en el inmueble arrendado. Ademas se
estublece que Immobillavie Fheko Limitada podra inspeccionar la
condabrlidad de la arvendatarie parva veriftear el total de las ventas
netas.

El articulo 1915 del Codigo Civil, al definir el arrendamiento
exige que el precio o renta sex determinado. Y el articulo 1918
afiade que el precio podrd determinarse de [os mignos modos que
en el contralo de venta, lo gue implica una remision a los articulos
180, 1809, v 1461 delmisimo Codigo.

Si bien el precio debe ser determinado, 1o cuad es requisito sine
gua non de la obligacion esencial del arrendatario consistente cn
pagar el cunon, la ley admite que el objeto de esta obligacion de dar,
que caontrae ¢l tocatario, sca deferminuble. La cantidad puede ser
incieria con tal que el avto o contrato fife reglas o conrenga daros
que strvan para determinaria (articulo 1461-2). Podrd hacerse
esta dererminacion por cuglesquicra medios o indicaciones que lo
fijer (articulo 1808-2).

Asi se ha fallado. Por ¢jemiplo por la Corte de Apelaciones de Val-
paraiso, al sefialar que no hay ley que disponga que el precio debe
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ser designado numéricamente, pues lo (nico gque se exipe es gue
haya preciv y este sea verdadero, deternunado o deicrminable (Re-
vista de Derecho v Jurisprudencia, tomo 19, sec. 1, pdg. 273, consi-
derando 4©). La Corte Suprema, en sentencia de 22 de diciembre
de 1954, declaro que, cn conformidad al articulo 1808 aplicable
a los contratos de arrendamicnlo, ¢f precio debe ser determinado o,
al menos, deterininable. No cs necesario que el precio ses conovido
desde el dfa de Ia cefebracian del contrato) se requiere s0lo que sy
fijacion escape al capricho de las partes o de una de ellas, Los efe-
mentos de su determinacion deben eswar explicita v claramenie
especificados en el texto del contrato vy no quedar subordinados
a la voluntad de una de las partes, de modo que con avtida de eses
elementos sea deterninable (Revista de Derecho v Jurtsprudencia,
tomo 51, sec. 1. pdg. 622).

A mi entender, en el caso consultado lu renta de airendamicnto
se encuentra legalmente fijada. Es perfectamente determinable
con los elementos especificados en el texto del contrato celebrudo
en septicibre de 1983,

No queda tampoco entrepada o deterounacion de la renta o la
sola voluntad de la parte arrendataria, por ¢ hiecho de consstin
en un porcentaje de las venlas netas efectuadas en ¢l mies anterior
en el Supermercado que fuaciona cn el imnueble arrendudo. Iy
obvio que la arrendataria no buscaria disnnnuir lus ventas a fin
que la renta fuere mis baja. pues ésta solo uasciende al 1,53% 0 de
aquéllas. Una menna de las ventas le acarrearia a la sociedad arren-
dataria desventajas ccondmicas mucho mds significativas o graves
que lo que podria ahorrar al tener que pagar un canon inferior. Por
lo demds, la hipatesis de negativa de venta al piblico por un Super-
mercado es inadmisible, pucs constiteye incluso un ilicito penal.

Cualquicra duda que pudiere subsistir reypecto @ Ja deteoming-
cion concrela de la renta. serfa susceptible de solucionarse por
la via de la interpreracion del contrato, regulada por ol legislador
chileno cn los articulos 1560 v siguientes del Codigo Civil. No cabe,
de consiguiente, plantear Ta nulidad del contrato por falig o indeter-
minacion del objeto de la obligacion del arrendatario, pues ¢l monto
de ta renta ha sido vilidamente estipulado.

Ls todo cuanto tengo el agrado de infonmarle, al tenor de sus
preguntas y de los antecedentes que me proporcionara.



