Articulo: 3. Terminacién inmediata de arrendamiento R EVl STA DE D E R EC H O

Revista: N°18, afio IV (Oct-Dic, 1936) UNIVERSIDAD DE CONCEPCION
Autor: Jurisprudencia ISSN 0303-9986 (version impresa)
ISSN 0718-591X (version en linea)

Afio IV Octubre — Diclembre de 1938 No. 18

Revisfa de Dere

SUMARIO

: Lujs Herrera Reyes: Secledadas Andnimas I_I'_:u-ntlu.ﬂ&n} ' P&g.; 1299

Dr. José& Gabriel de Lemos: El problema Sexual an las prisionss o 1393

MISCELANEA JURIDICA L1489
JURISPRUDENCIA . 1475
LEYES Y DECRETOS R 11}

Facultad de Ciencias Jurfdicas y Sociales

UNIVERSIDAD DE CONCEPCION (CHiLE)-



http://www.revistadederecho.com
http://www.udec.cl

REVISTA DE DERECHO
UNIVERSIDAD DE CONCEPCION

ISSN 0303-9986 (versién impresa)
ISSN 0718-591X (version en linea)

CORTE DE APELACIONES DE TEMUCO

Articulo: 3. Terminacién inmediata de arrendamiento
Revista: N°18, afio IV (Oct-Dic, 1936)
Autor: Jurisprudencia

Isaias Mufioz Mérquez con Emma Vésquez viuda de Ortega

TERMINACION INMEDIATA DE ARRENDAMIENTO

Octubre 17 de 1936.

Derecho legal de retencion.—Oportunidad J

en que debe pedirse

DOCTRINA .— El derecho
civil de retencion, — llamado
derecho legal de retencion, —
es la facultad excepcional que
tienen algunos acreedores co-
munes que detentan un bien
perteneciente a su deudor pa-
ra rehusar legitimamente la en-
trega del mismo bien, mientras
el propietario deudor no les pa-
gue un crédito originado con
ocasion de dicha detentacion.
Por consiguiente, tal derecho
es.un principio de seguridad de
hecho y supone necesariamen-
te la conservacion de la cosa
sobre la cual va a recaer, de

tal modo que la declaracion del

derecho viene a ser simplemen-
te la consagracion legal de la

su declaracion. ! (

tenencia actual y preexistente.
Habiendo perdido la arrendéta-
ria demandada la tenentia de
la propiedad arréndada,/por ha-
ber sido expelida de el}h,nosélo
resulta improcedentie/ sino has.
ta improcedente, sjno hasta
confradictorio, que pietenda ob-
tener que se declare! en su fa-
vor el derecho civil o legal de
retencién. Dentro del | proce-~
dimiento especialisimo .e.*tﬁtabfe{-

cido por la ley para la frami-

tacion del juicio sobre termina-
cién inmediata del arrendamien-
fo de casas, almacenes u otros
edificios, por falta de pagoide
la renta, el arrendatario moto-
so0 no tiene otra eportunidad
para hacer valer el derecho de
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retencién por indemnizaciones
debidas, que aquella que e
ofrece el comparendo a que las
partes son convocudas a fin de
practicar la segunda reconven-
cidn. Habiéndose dictado sen-
tencia en el juicio. la reclama-
cién de indemnizaciones formu-
lada por la arrendataria invo-

cando el derecho de retencién,’

con posterioridad a dicho fallo,
es extempordnea, y por lo mis-
mo, debe ser desechada “in [i-
mine”. Las disposiciones de
fos articulos 762 y 763 del Co-
digo de Procedimiento Civil no
son aplicables en el juicio so-
bre terminacién inmediata de
arrendamiento,

EL JIIZGADO:

Temuco, once de septiembre
de mil novacientes treinta vy
B2is.

Vistos: con lo expuesto por
las partes, 1érito de autos y
tenicndo presente:

1.2} Que la demandada se- .

flora Vasquez viuda de Orte-
ga ha pedide la retencién del
predio arrendacdo a que se re-
fiere este juicio, suspendiéndo-
se la orden de lanzamiento de-
cretada en su contra, mientras
no se le paguen las sumas que
por concepto de mejoras y re-
paraciones sostiene que ha
efectuado en la propiedad
arrendada;

2.°) Que durante la secuela
de este juicio no se discutié en-
tre demandante y demandada
cuestion alguna sobre mejoras,
pronunciandose la  sentencia
que rola a fs, 10 de estos au-
tos, por la que se declard ter-
minado el contrato de arrenda-

miento referido, sentencia que

se encuentra ejecutoriada;

3.7) Que la retencién que so-
licita la demandada es, en el
caso actual, improcedente, por
cuanto hay ya una sentencia
ejecutoriada cuyo cumplimien-
to esta ya ordenado por el Tri-
bunal, habiéndose despachado
va orden de lanzamiento en su
contra;

4.*) Que, por lo demas, la

retencion a que se refiere el

articulo 755 del Cadigo de Pro-
cedimiento Civil procede sola-
mente en los juicivs de desa-
hucio y cdentro de los plazos
indicados en dicha disposicién
iegal, lo que no es el caso de
autos, por tratarse en esta
causa de la terminacién inme-
diata de arrendamiento por fal-
ta de pago de la renta.

Y de acuerdo con la dispo-
sicion legal citada y articulo 85
del Cadige de Procedimiento
Civil, se declara: gque no ha
lugar a lo pedido por la deman-
dada a [s. 6 de estas com-
pulsas, reservandose sus dere-
chos a la sefiora viuda de Or-
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tega- para hacerlos valer en
forma legal.

(Fdo.): J. E. Henderson.

~Luciano Ortiz, Secretario,
LA CORTE:

Temuco, diez vy sicte de Oc.
tubre de mil novecientos trein-
ta y seis, '

Vistos: reproduciendo los
tres primeros [undamentos de
la resolucion en alzada; vy te-
niendo ,ademas, en considera-
cion:

1.2) Que el derecho civil de
retencion, — llamado derechc
legal de retencién. — segiin se
desprende de las disposiciones
que lo establecen en el Cédigo
Civil, en el Cédigo de Comer-
cio y en el Cédigo de Mineria,
es la facultad excepcional que
tienen algunos acreedores que
detentan un bien pertenecien-
te a su deudor para rehusar le-
gitimamente la entrega del mis-
mo bien, mientras el propieta-
rio deudor no les pague un cré-
dito originado con ocasion de
dicha detentacién;

2.*} Que, por consiguiente,
y hasta por su denominacién
misma, tal derecho civil o le
gal de retenciébn es un princi-
pio de seguridad de hecho y
supone necesariamente la con-

servacion de la cosa sobre la

cual va a recazr, de tal modo

Revista de Derecho

que la declaracion del derecho
viene a ser simplemente una
consagracién legal de la tenen-
cia actual y preexistente;

3.2} Que, iniciada por don
Isaias Mufioz Marquez en con-
tra de dofia Emma WVasquez
vinda de Ortega, la accidén de
terminacién inmediata de arren-
damiento por falta de pago de
la renta a que se refieren los
articulos 1977 del Cadigoe Ci-
vil y 769 del Codigp de Enjui-
ciamiento del ramo, con fecha
17 de Junio del afio en curso,
se dictd sentencia ejecutoriada
que dié lugar a la demanda; y
en virtud de ella, por resolu-
cion de fecha 1.7 de julio pa-
sado, se fijo el plazo de 3 dias
para que la demandada aban-
donara el local arrendado, ba-
jo apercibimiento de lanzamien-
to, ¥ posteriormente, por de-
creto de fecha 6 del mismo mes,
se ordend proceder a su lanza-
miento con el auxilio de Ia
fuerza puablica;

4.7) Que, en esta situacidn,
con fecha 9 de Septiembre al-
timo, la sefiora Viasquez viuda
de Ortega se presentd a fs.
6 de este cuaderno solicitando
gue se decrete la retencién de
la propiedad arrendada en su
poder y la suspensién de Ia
orden . de lanzamiento, inter-
tanto no se le pague la suma
de $ 1.480.60, que sostiene se
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le adeuda por reparaciones lo-
cativas y no locativas y imejo-
ras iitiles que ha hecho en el
edificio arrendado, invocando
en apoyo de su peticién lo dis-
puesto en los articulos 758 del
Codigo de Procedimiento Ci-
vil y 1935, 1936 y 1937 del
Cadigo Civil;

5.2) Que el Juzgado, por re-
solucion de fecha 11 del cita-
do mes de Septiembre, escrita
a fs. B, desechd la incidencia
promovida por la demandada;
y por resolucion de la misma

fecha, — a la que dié el ca-
racter de ampliacién de la an-
terior, — que se lee a fs. 8

vta., ordend el lanzamiento de
la arrendataria. Y, segin pue-
de verse a fs. 9, con fecha 12
del mes pasado, se verifico la
diligencia de lanzamiento, la
sefiora Vasquez viuda de Orte-
ga fué expelida del inmueble
arrendado, retird todas sus es
pecies y la propiedad fué en-
tregada al sefior Mufioz Mar-
quez, quien sc recibié confor-
me de ella, Dos dias después
de electuado el lanzamiento,
don Tirso Ortega, como apo-
derado de la demandada, de-
dujo a fs, 10 el recurso de
apelacién pendiente en los si-
quientes términos: ‘'vengo én
interponer el recurso de apela-
cion en contra de la resolu-
cion gue no dié lugar a la re-

tencion de la casa arrendada’.
De manera que el recurso de
que concce este Iribunal afec-
ta solamente a la resolucién de
[s. 8 que negé lugar a la in-
cidencia [ormulada a [s. 6 pot
la sefiora Viasquez viuda de
Ostega, v no a la resolucién
va cumplida de fs. & vta., que
prdend el lanzamiento de la
arrentlataria;

6.2) Que, expuestos cstos an-
tecedentes, puede observarse
que, con anterioridad a la ape-
lacién deducida por la parte
demandada, la arrendataria fué
lanzada del inmueble arrenda-
do vy éste fué entregado al de-
mandante; por cuyo meotive y
en atencion a lo expresado en
los dos primeros fundamentos
de este fallo, habiendo perdido
ya la sefora Vasquez viuda de
Qrtega la tenencia de la pro-
piedad arrendada y no habien-
do atacado con la apelacién la
resolucidn que decretd el lan-
no s6lo resulta im-
procedente, sino hasta contra-
dictorio, que pretenda obtener
que se declare en su favor el
derecho civil o legal de re-
tencidn;

samiento,

7.) Que, atin en la hipote-
sis de que la demandada con-
servara actualmente la tenen-
cia de la propiedad arrendada,
cabe hacer notar que, dentro
del procedimiento especialisimo
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establecido por la ley para la
tramitacion del juicio sobre ter-
minacién inmediata del arren-
damiento de casas, almacenes
a otros edificios, por falta de
pago de la reata, — que es
precisamente el caso de autos,
— el arrendataric moroso no
tiene otra oportunidad para ha.
cer valer el derecho de reten-
cion por indemnizaciones debi-

das, que aquélla que le ofre- .

ce el comparendo a que las
pastes son convocadas a fin de
practicar la segunda de las re-
convenciones a que se refierc
el articulo 1977 del Cédigo Ci-
vil, ya que es en esa audien-
cia en donde los interesados
deben exponer lo conveniente a
su derecho y producir sus pro-
-banzas, y que terminada la au-
diencia, la discusion queda ce:
rrada y el Tribunal debe pro-
nunciar su resolucion inmedia-
tamente, 0 a mas tardar, dentro
de tercero dia;

8.2) Que, en la especie, ha
ocurrido que la demandada no
concurrié al comparendo res-
pectivo, y que ni antes, ni des-
pués de esa actuacién, recla::
indemnizaciones invocando el
derecho de retencién que otor-
ga el articulo 1937 del Cédi-
go Civil, sino que, estando eje-
cutoriada la sentencia que puso
término al juicio v habiéndose
decretado su lanzamiento,

E._n_vista ﬂe_]_t)frfﬁl??

venido a hacer valer ese de-
recho, o sea, su reclamacién es
extemporanea, y por lo mismo,
debe ser desechada "in limi-

FE

ne ;

9.*) Que en los juicios sobre
terminacion  inmediata de)
arrendamiento por falta de pa-
go de la renta, como es el de
gue aqui se trata, no son apli-
cables las disposiciones de los
articulos 762 y 763 del Cadi-
go de Procedimiento Civil, que
ia defensa de la sefiora Vas-
quez viuda de Ortega adujo
cnt estrados; v ello se compren-
de sin mayor dificultad. En
electo, el primero de esos pre-
ceptos sefala el procedimiento
que corresponde seguir en lo
casos en gue se exija la res-
titucion de la cosa arrendada
“por la expiracion del tiempo
estipulado para la duracion del
arrendamiento o por la extin-
cion del derecho del arrenda-
dor”, y concede al arrendata-
rio demandado el plazo de diez
dias para hacer valer el dere-
cho de retencion por indemni-
zaciones debidas, a contar "'des-
de que el que pida la termi-
nacion del arrendamiento haga
saber a la otra parte su inten-
cion de exigirla”. Coordinan-
do dicho articulo 762 con el
articulo 755 del mismo Cuer-
po de Leyes, se llega a la con-
clusion de que la reclamacién
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relativa a las indemnizaciones
adeudadas y la correspondien-
te retencion, deben ser diluci-
dadas y [alladas en la senten-
cia que se dicte en la' causa.
Ahora bien, sin considerar que
el procedimiento contemplado
en el articulo 762 se refiere
exclusivamente a los dos casos”
en ¢l aludidos, puede advertir-
se-que tal procedimiento es en
absoluto inconciliable con el
peculiar y brevisimo estableci-
do para la sustanciacion de los
juicios sobre terminacién inme-
diuta del arrendamiento por
falta de pago de la renta, va
que en este dltimo no podrian
hacerse.calzar los plazos se-
fialados en aguél. Y en todo
caso, a(n en el supuesto de
gue el articulo 762 fuera apli-
cable en la presente litis, ello
tampoco podria cohonestar la
reclamacion formulada por la
demandada en razén de que
con mucha anterioridad a la in-~
cidencia de fs. 6 se habia dic-
tado ya sentencia definitiva en
el pleito, sin que la sefiora Vas-
quez viuda de Ortega hubiera
solicitado indemnizaciones o
hiciera valer el derecho de re-
tencion, dentre del plazo de
diez dias o en otra oportunidad
anterior al pronunciamiento del
fallo definitivo. Y por lo que
respecta al articulo 763 del Cé-
digo de Enjuiciamiento Civil,

-

debe manifestarse que él se li~
mita a legislar sobte la forma
de dar cumplimiento a la sen-
tencia que declare la termina-
cién del arrendamiento, conce-

- diendo a:la parte favorecida el

derecho optativo de adoptar el

_procedimienta del articulo 762

o el que corresponda para la
ejecucidon de la sentencia. De
manera que tampoco tiene apli-
cacién dentro del procedimien-
to especialisimo consultado pa-
ra los juicios sobre termina-
cién inmediata del arrefda-
miento por falta de pago de
la renta. _

Con arreglo a los preceptos
citados, se confirma,; con costas
del recurso, la resoluciéon ape-
lada de fecha once de Sep-
tiembre préximo pasado, co-
rriente a fs. 8.

Redaccién del Ministro se-
for Marin.

Se previene que el Ministro

‘sefior MNitfiez II. concurre a la

confirmatoria en mérito finica-
mente de los propios funda-
mentos del fallo en alzada, —
a excepcion del 4. que elimi-
na, — y de las siguientes’ con-
sideraciones: -

a) Que, por la presentacién -
de fs. 6, dofia Emma Vasquez
viuda de Ortega solicité reten-
cion de la propiedad que le
arrendé don Isaias Mufioz
Marquez, suspendiéndose la
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orden de lanzamiento de dicha
propiedad inter tanto no se le
paguen las sumas que se le
adeudan por reparaciones que
menciona, v pide que se decla-
re que no estd obligada a en~
tregar esa propiedad mientras
‘no se le pague el valor de ta-
les reparaciones;

b) Que, segiin aparece del
Cuaderno Principal, — manda-
do traer a la vista, — la pre-
sentacion referida de la sefiora
Vasquez viuda de Ortega ha
sido formulada después de en-
contrarse ejecutoriada la reso-
lucién que declaré terminado
el contrato de arrendamiento
celebrado por ella con don
Isaias Mufioz Marquez, de la
propiedad que la sefiora Vas-
quez viuda de Ortega ocupa;
después que se le sefiald plazo
a dicha sefiora para desalojar
esa propiedad bajo apercibi-
miento de lanzamiento, y al dia
siguiente de que el Juez a quo
desechd la reposicién solicitada
por la demandada contra el de-
creto que concedid la fuerza
piiblica para llevar a efecto el
lanzamiento;

¢) Que la simple enunciacién
de los perjuicios que dice ha-
ber sufrido la arrendataria y
las mejoras dtiles que dice ha-

If:aviuta'a de Derecho

“ber efectuado en la propiedad

arrendada, no importa que en
sealidad las haya efectuado vy
que se le deban; por otra par-
te, es de advertir que no ha
formalizado accién en orden a
que se.le manden pagar, ni los
ha hecho valer oportunamente
en términos que se haya podi-
do resolver sobre el particular,
juntamente con la oposicién
que dedujo dicha sefiora a l4
terminaciéd del contrato da
arrendamiento que pidié6 al
arrendador;

d) Que, llegado el momento
de la restitucién, ella sélo ca
be enervarla en virtud de re-
tencidon decretada con anterio-
ridad, por lo que la accién del
caso debe ser deducida en la
oportunidad correspondiente.

El mismo sefior Nafiez U.
tiene, ademds, presente lo pres.
crito en los articulos 755 y 758
del Cédigo de Procedimiento
Civil. _ :

Devuélvanse. Reemplacese
el papel. '

(Fdo.): Mario Léniz Prieto,
— M. Nauaflez U.— Franklin
Quezada R.— Urbano Marin.
— Pronunciada por la Iltma.
Corte.-—— E. Vasquez, Secre-
tario., "
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