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JURISPRUDENCIA

CORTE DE APELACIONES DE CHILLAN

JUAN SALINAS
CON LUIS ARMANDO LABBE

TERMINACION DE ARRENDAMIENTO

Apelacién de la sentencia definitiva

ACCION RESOLUTORIA — ACCION DE TERMINACION DE CONTRATO
~ CONTRATO — CONTRATO BILATERAL ~ INCUMPLIMIENTO DE
. OBLIGACIONES CONTRACTUALES ~ CULPA — DOLO ~ BUENA FE ~
MORA — CONSTITUCION EN MORA — INDEMNIZACION DE PERJUL
CIOS — DANO — ACCION DE CUMPLIMIENTO DE CONTRATO — EXi-
GIBILIDAD DE LA OBLIGACION -~ ARRENDAMIENTO — TERMINACION
DE ARRENDAMIENTO — MORA DEL ARRENDATARIO—
ENTREGA DE LA COSA ARRENDADA,

DOCTRINA. — En general,
para que pueda acogerse una ac-
cién de rescluciéon o de termina-
¢ion de contrato deben concurrir
los siguientes presupuestos: a)

que las partes estén wvinculadas,

por un contrato bilateral; b) que
una de las partes del contrato de-
je de cumplir sus obligaciones; y
¢) que dicho incumplimiento sea

“mputable” al infractor, imputa~

bilidad . que existe cnando el in~
cumplimiento ocurre por su cul-
pa o.dole o por un hecho suyo

. que, a su vez, puede ser realizado

con culpa, con dolo y aiin de bue-
na fe.

Suele exigirse, ademas, como
otro reguisito, el que el infractor
esté en mora, fundéndose los que
asi lo estiman, en que el articulo
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1489 del Cédigo Civil, que es cl
que instituye el principio general
de la accién resolutoria, concede
también a la parte diligente la ac-
citn para cobrar perjuicios, la que
requiere, para su procedencia,

que el deudor esié coastitvido en

mora. _

Sin embargo, esta opinida ca-
rece de fundamento, ya gue para
Ia procedencia de la accidn de
cobro de perjuicics que concede
el ditado precepio legal se preci-

- ga gque exista dafio, ¥ es invees-

tionable que la coneurrencin de
tales perjuicios no tiene influeacia
alguna en la accidén resolutoria.
Por ofra parte, el prepio ar-
ticulo 1489 da dos acciones a In

parte diligente: la de resoiucién

del contrato o la accién para pez-
dir su cumplimiento, y es obvio
gue, para esta dltima, no se exigz
gue el deudor esté en mora. pues
basta que la obligacién sea exigi-
ble, como se desprende, enre o-
tros, deb articulo 1537 del Codi-
go Civil. - ;

La mora del arrendatario {ini-
camente puede producirse en pre-
sencia de un acto de entrega de
parte del arrendador v que aquél
rechace, va gue su obligacidn de
recibir la cosa arrendada adquie-
re todo su vigor en ¢l momento
mismo en que se le pretende ha-
cer dicha eatrega.

REVISTA DE DERECHO

Chillan veinticinco de Junio de
mil novecientos cincuenta y dos.

Vistos: l

Reproduciendo la sentencia en
alzada, con excepcién de sus fun-~
damentos 4.° y siguientes, y tc-
niendo, ademas, en consideracion:

i

1.2} Que el actor solicita en
forma principal. en su peticién
primera del libelo de. demanda,
que se declare que queda dasisti-
do del contrato de arrendamien~
to que especifica; pero, como
quiera que a esta clase de con-
trato no puede penérsele fin por
la voluntad de una sola de las
partes, sino por causas legales,
debe el demandante, para poner
en ejecucidn su voluntad de dasis-
tirse, ejercitar la accién corres-
pondients a una de esas causales,
y precisamente la de resolucidn
o terminacidén, si se basa en un
incumplimiento de obligacion
contractual de su contraparte, Es
cierto que cl articulo 1926 dal
Cedigo Civil, que el demandante
cita en su apoyo, habla de desis-

timiznto, pero esta disposicién no

instituye una accién especifica de
este nombre, como no la estable-
ce'e] articulo 1826 de ese Codigo

para el comprador, por lo que

debe ejercerse, en los casos que
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comprende, accién 'resp]utoria. la
que en el arrendamiento, por ser
contrato de ‘tractpys sucesivo; to-
ma la denominacién de accion de
terminacion;

2.°) Que el demandante solici-
ta, también, en el petitorio prime-
to de la demanda, pero en forma
subsidiaria, que se declare gue
queda terminado el arrendamien-
to referide en el cuerpo de ella,
debiendo hacerse las anotaciones
que indica; esto es, ejerce, sud-
sidiariamente, accién de termina-
cién de tal contrato;

3.°) Que, en general, para que

pueda acogerse una accion de re~

solucién o de terminacién deben
concurrir los siguientes presu-
puestos: a) gue las partes estén
vincnladas por un contrato bila-
teral, como lo ‘es el de arreada-
miento invocado por el actor; b)
que una de las partes del contra-
to deje de cumplir sus obligacio-
nes, por ejemplo, el arrendador
de entregar lo arrendado; ¢} que
ello sea
imputacién que existe cuando el
incumplimiento ocurre por su cul-
pa, dolo o hecho suyo, el que a
su vez puede ser realizado com
culpa, con dolo y atin de buena
fe; v d) finalmente, se suele exi~
gir, como otro requisito, el que- ¢l
deudor esté en mora, fundandose,

“imputable” al deuder,

los que asi lo estiman, en que el
acticulo 1489 del Codigo Civil,
que es el que instituye el princi-
pio general de la accion en estu-
dio —~el de la condicién resoluto-
ria tacita— concede también a la
parte diligente, la accién para co-
brar perjuicios, la que reguiere,
para su procedencia, que el deu-
dor esté caido en moza, argumen-
tacion’ de muy escase valor si se
tiene presente: I} que para la
procedencia de la accién de co-
bro de perjuicios que esgrime se

_requiere —como otro de sus pre-

supuestos— el que exista dafio y
es incuestionable que la concu-
rrencia de tales perjuicios no tie-
ne influencia alguna en la accién
resolutoria; y I1) que el propio
articulo 1459 da dos acciones a
la parte diligente: la de resolucién
del contrato o la accién para pe~
dir su cumplimiento y es obvio
que, para esta iltima, no se exige
que el deudor esté en mora, pues
basta gue la obligacién sea exigi-
ble, como se desprende, entre o~
tros, del articulo 1537 del Cédigo
Civil; :

4.5) Eﬁue con las confeziones
de las partes( escritos de fojas 1
v 3) y con la copia autorizada
de escritura piiblica que corre a-
gregada a fojas 31 —la que cons-
ituye plena prueba entre el de-
mandante y el demandado, pues
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éstos la suscribieron~ se encuen-
tra establecido en autos: a) que el
sefior Luis Armando Labbé arren-
dé su predio San Luis de Cula-
nar, de 80 cuadras de extension,
a don Juan Salinas; b) que se

pactd una duracién de 6 afios pa- -

ra dicho contrato, a contar desde
el 1.° de Abril de 1950, y una rea-
ta de $ 70.000 anuales, pagadera
por semestres anticipados de
$ 35.000 cada uno; ¥ c) gque el
sefior Labbé se obligd a entregar
el predio a su arrendatario sefior
Salinas el 1.° de Abril de 1950, y
éste a pagarle a aquél los semes-
tres anticipados, los primero de
Abril y Otubre de cada afio. con
wna prérroga maxima de diez
dias. Consignientemente, se halla
establecido el presupuesto signa-
do con la letra a) del fundamen-
to anterior;

52) Que las partes estan con-
fesas, también, (escritos de fojas
1 y 8 y pliego de posiciores de
fojas 26, emanados del deman-
dante, y escritos de fojas 3 v 9
v confesién de fojas 27, del de-
mandado) de que el arrendador
sefior Labbé no entregd ni ha en~
tregado, al arrendatario sefior
Salinas, el predio que le dié en
arriendo, lo que, segin se ha con-
signado, debié hacer el 1.° de A-
bril' de 1950. Concurre entonces,
asimismo, el presupuesto indica-

REVISTA DE DERECHO

do bajo la letra b) del fundamen-
to 3.%

6.°) Que, por otra parte, en los
casos de incumplimiento de obli-
gaciones contractuales, la ley pra-
sume que ello es imputable al
deudor, desde que presume que
ocurre por su culpa. Presumiendo
la ley que el incumplimiento por

‘parte del sefior Labbé, de su obli-

gacién de entregar, ocurrié por
su culpa, debe tenerse por esta-
blecido el requisito signado con la
letra ¢) del referido motivo 3.%;

~7.°) Que, por iltimo, también
resulta establecido en autos que
el demandado estd en mora de
cumplir su obligacién de entregar
el inmueble arrendado, desde que
no lo hizo en el dia estipulado, o
sea, el 1.° de Abril de 1950 (ac-
ticulo 1551 N.* 1.2 del Cédigo Ci-
vil) vy, en todo caso, desde el mo-
mento en que le fué notificada la
presente demanda, segiin lo pre-
viene el articulo 1551 N.° 3.° re-

“cién_citado, pudiendo agregarse

que esta mora ocurre aun cuando
la accién no persiga directamente
el cumplimiento de la deuda sino
la terminacién, ya que ésta se la
funda en el no cumplimiento y
toda vez que el demandado ha te-
nido todo el curso de la causa pa-
ra pagar, esto es, para cumplir su
obligacién de entregar;
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TERMINACION DE ARRENDAMIENTO

8.2) Que de lo dicho en los fun-
damentos anteriores fluye que
concurren en autos. respecto de
la accién de terminacién también
deducida por el demandante, to-
dos los presupuestos necesarios
para acogerla, maxime que la a-
legacién opuesta por el demanda-
do v que en seguida seré estudia-
da, no tiene asidero legal;

9.2} Que, en efecto, el sefior
Labbé sostuvo que no hizo la en-
trega al seflor Salinas del predio
que le arrendd, porque éste no
concurrid a recibirlo o hacerse
cargo de él,.siendo que, en todo
momento, estaba llano a entre-
gérselo:

10.°}) Que’ cabe apuntar, en pri-
mer término, que, de ser electiva
la alegacién o defensa anterior,
ella no excluiria el presupuesto de

la imputacién, ~~requisito ¢} dal

fundamento 3.°~—, pues lo opues-
to a tal imputacién —que en la
especie se ha hecho consistir en
la culpa del deudor sefior Labhé
en cumplir su obligacién de en-
tregar— seria la comprobacion de
una actuacién diligente por par-
te del demandado, o, también, la
ocurrencia de un caso fortuito,
que es excluyente de responsabi-
lidad; pero, del simple plantea-
miento de la defensa se deriva

que los hechos en que se la funda

no son demostrativos ni de dili-
gencia de su parte, ni de fuerza
mayor, pues, si bien el acto de
otro ~del acreedor en este ca-
so— puede llegar a constituir ca-~
so fortuito, tal cosa no es admi-
sible en la especie, j:;BI' no ser in-
superable, puesto que siempre el
deudor tenia el camino de pagar
por alguna de las formas estable-
cidas por la ley —real o simbd-
lica— y aiin en contra de la vo-
luntad del acreedor, siguiendo el
procedimiento de rigor;

11.*) Que en realidad tal ale-
gacidn, en el caso de resultar
comprobada, sélo excluiria la mo-
ra del deudor, ya que, al caer en
mora el acreedor en su obligacién
de recibir lo ‘arrendado, se pur-
garia la de aquél, haciéndola de-
saparecer. Y esto tiene importan-
cia, desde luego, respecto de la
accitn de terminacidn, si se acep-
ta gue la mora es un presupuesto
de ella, v, en todo caso, su estu-
dio interesa frente a la accién de
perjuicios, que también ha sido
deducida por el actor, pues la
concurrencia de la mora es, sin
‘discusion, un  requisito de esta
accicén;

12.°) Que la mora del acreedor
tnicamente puede producirse en
presencia de un acto de entrega
de parte del deudor y que aquél
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rechace, ya que su obligacién de
recibir adquiere todo su vigor en
¢l momento mismo en que sé le
pretende pagar;

13.2) Que, como se ha sentado
en la consideracién 5.* de este fa~

llo, el demandado no ha hecho

entrega del bien arrendado a su
arrendatario, ni resulta probado
en autes, tampoco, que hubiere
pretendido hacer tal entrega me-
diante hechos positives, entrega
que debié realizar, o que debid
intentar hacer, por alguno de los
medios con que se puede efectuar
la tradicién “(articulo 11920 del
Codigo Civil), vale decir, por al-
gunas de las maneras materiales
o fictas que estatuye el parrafo

2.0 del Titulo VI del Libro 11 del

Cadigo Civil (la inscripeién, tra-
dicién de los inmuebles, debe
descartarse como un medio de ha-
cer la entrega material del bien
arrendado). Por tanto, el deman-
dante sefior Salinas no ha podido

quedar en mora de recibir ni, en

consecuencia, ha podido produ~
cirse la purga de la mora del deu-
dor sefior Labbé, ni los demis

efectos propios de la mora del a-

creedor;

14.) Que es cierto que los tes-
tigos Fernando Reyes, Efrain
Zdidiga, Domingo Retamal, Tirso

REVISTA DR DERECHO

Carrasco y Alfredo Fernandez,
que deponen a fojas 19 v siguien~
tes, sostuvieron que el sefior Sa-
linas no concurrié a recibirse de
la propiedad en ningiin momento
pero, aparte de no dar razones
convincentes ya que en general
dicen saberlo por constarles, co-
mo vecinos, que el sefior Labbé
hizo preparativos para la entrega
del inmueble vendiendo sus ense-
res y animales v por habérselos
dicho el propio demandado (sélo
Ferndndez expresa que el 1.° de
Abril de 1950 ~dia pactado para
la entrega—~ fué al fundo del se-
fior Labbé v que el demandante
sefior Salinas no concurrié a re-
cibirse del fundo; mas, su dicho
se encuentra desvirtuado con la
declaracién del testigo Arncldo
Briones quien, a fojas 23, sostiene
que €l. acompafio, ese dia, al se-
fior Salinas hasta el fundo del se-
fior Labbz y que éste estaba an-
sente, de manera gue el auter so6-
lo pudo conversar con la cényu-
ge de aquél), en caso alguno puda
significar, esa supuesta no concu-
rrencia del arrendatario a recibir-
se del predio, mora de su parte,
en cumplir su obligacién de reci-
bir, por cuanto: )a no se estipuld
expresamente que fuera una obli-
gacién del sefior Salinas la de ir
al predio para hacerse cargo de
€l, y b) porque, siendo su obliga~
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-

cién de recibir correlativa del

cuimplimiento por parte del deu-
dor de la suya de entregar, sélo
pudo producirse la mora del a-
creedor sefior Salinas en presen-
cia de un acto efectivo de entrega
—real o simbolica—~ que el deu-
dor sefior Labbé hubiere intenta-
do realizar v gue hubiere sido re-
chazado por el referido sefior Sa-
lifas, no bastando el &nimo que
pudo tener en un momento dado

el sefior Labbé de entregar el fun-

do arrendado y que pedria’ deri-

varse de la circunstancia que ena--

jenare los animales y enseres de
su fundo, como lo aseveran sus
testigos, ya que, como se ha di-
cho, mecesitd ejecutar efectiva-
mente un acto de entrega y toda
vez que es posible concluir que no
mantuvo esa intencion de entre-
gar, puesto que el testigo José
Cerda, que declara a fojas 23 y
que fué su corredor incluso en Ja
negociaciéon de arrendamiento al

sefior Salinas, sostiene que hizo

gesticnes a mnombre del sefior
Labbé, ante el sefior Salinas, para
resciliar tal contrato, sin conse-
quir avenir a las partes: '

15°) ‘Que. a mayor abunda-
miento. con los instrumentos pri-
vados de fojas 5 y 6, reconocidos

como auténticos por la parte dzl

sefior Labbé que los emitié, segtin

-se consigna en el otrosi del escri-

to de fojas 9, en los que consta
que el sefior Salinas hizo abonos
a su arrendador de $ 5.000.~ vy
$ 6.000.—, a cuenta de las rentas
del arriendo del fundo San Luis

“de Culenar, y con-la confesién

del demandado e fojas 27, en
que reconoce haber emitido, tam-
bién, el instrumento de fojas 7 v
que éste se refiere a un nuevo a-
bono de $ 3.640.—, el que, por
resolucién de fojas 3 wvuelta del
cuaderno separadﬂ que s& tif.'ﬂt a
la vista, se declaré aunténtico ~y
en que, finalmente, declara haber
recibido del arrendatario sedor
Salinas la suma total de § 14.600,
se encuentra comprobado: 1) que
el sefior Salinas entregé al de-
mandado sefior Labbé la referida
suma de $ 14.640; y II) que la
entrega la hizo en abonos de fu-
turas rentas de arrendamiento

© ~con lo que se desestima la ale-

gacién de diche demandado, con-
signada. en ‘su escrito de fojas 9,
de que tales sumas le fueron en-
tregadas en pago de especies.—
Pues bien, todo esto permite con-
cluir que, el arrendador sefior Sa-
linas, estaba llano a cumplir sus
obligaciones derivadas del coa-
trato de arrendamiento celebrado
con el sefior Labbé, incluso la co-
rrelativa de recibir el predio que
¢éste debia entregarle en virtud de
tal contrato; '
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—

16.°) Que los hechos :oﬁsigna-
dos precedentemente, la circuns-

_tancia de que esos abonos se re-

fieran a rentas no devengadas,
pues el arrendamiento aiin no co-
menzaba a cumplirse, y la de que
este contrato se declarard termi-
nado, son bastantes para acoger
la peticion 22 del libelo de de-
manda de fojas 1. La no retroac-
tividad en los casos de termina-
cién de contratos de tractus su-
cesivo alcanza, Gnicamente, a las
rentas legalmente devengadas;
pero no a las por devengarse, de
manera que no acogerse tal peti-
cion supondria para el sefior Lab-
bé un enriquecimiento sin causa;

17.2) Que el actor cobra, asi-
mismo, perjuicios cuya especie y
monto se propone discutir en la
ejecucion del fallo vy, al respecto,
cabe consignar que procede aco-
ger tal accién si concurren los si-
guientes presupuestos: I) vincu-
Io entre las partes del juicio, de-
rivado de un contrato bilateral
(quedan excluidos de este estudio
los contratos unilaterales); I} in-
cumplimiento de uno de ellos de
obligaciones contractuales (en es-
te caso; del arrendador sefior
Labbé, de su obligacién de entre-
gar); III) que ello sea imputabl=
al deudor; IV) que haya mora de
su parte, y V) que el incumpli-
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miento ocasione perjuicio, no in-
teresando en esta causa el com-
probar su especie y monto, ya qua
las partes se proponen discutirlo

en otro juicio;

182) Que en los fundamentos
4.° a 7.° de este fallo ha quedado
establecida la concurrencia de los
presupuestos 1), 11}, III) y IV)
precedentemente indicadoes, y en
las consideraciones 9.* a 14.* se
ha demostrado la improcedencia
de la defensa alegada por el de-
mandado, de que hubo mora de
parte del demandante en recibir
el predio que arrendé6, rechazan-
dose las consecuencias que de la
mora del acreedor pudieran deri-
varse;

19.7) Que, respecto de los per-
juicios ~—requisito V) del motivo
17.°~, se produjo la confesion
del demandado de fojas 27, quien
reconacid que el predio que a-
rrendd al sefior Salinas es dedica-
do, principalmente, al rubro de
siembras (posicién 4.* del pliego
de fojas 26) y que la circunstan-
cia de la no entrega ha imposibi-
litado al sefior Salinas para sem-
brarlo (iaterrogatorio 3.° del re-
ferido pliego de fojas 26). De los
hechos comprobades por esta
confesion surge la presuncién de
que el demandante ha resultado
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perjudicado por el incumplimien~
to, de parte del sefior Labbé, de
su obligacién contractual de en-
tregarle el predio que le arrends,
con’ lo que queda establecida la
existencia de perjuicios, mencio-
nada en el aludido niimero V) del

fundamento 17.%

20.°) Que, concurriendo enton-
ces todas Ias exigencias legales
para que el demandado pueda ser
condenado a pagar perjuicios, es

del caso acoger la peticién 3.0 de

la demanda:

21.°) Que, a la inversa, no pro-
cede aceptar las peticiones for-
muladas por el sefior Labbé en su
escrito de reconvencién: la que
pide que se declare terminado el
contrato de arrendamiento por el
incumplimiente del actor de sus
obligaciones como arrendatario,
porque ha resultado establecido
que &ste no quedd en mora de re-
¢ibir y atm porque ni siquiera lle-~
g6 a ser exigible su obligacién ds
recibir, desde que mo se intentd

por parte del arrendador entre-

garle el predia arrendado, intere-
sando consignar que esta infrac-
cién es la tnica que se le imputa
al actor en el escrito de recon-
vencién: la de que debe, el de-
mandante, pagar las rentas de a-
rrendamiento pactadas por los

e m—

seis afios de duracién o, en sub-
sidio, la suma que el tribunal fije,
por cuanto el contrato se declara-
#A terminado, pero por un hecho
imputable el propio demandado
arrendador; y la de que debe ser
condenado el sefior Salinas al
pago de perjuicios, porque no
concurrena su respecto los pre-
supuestos legales para ello: no ha
habido infraccién de obligacién
contractual suya, ni menos pudo
haber culpa, ni mora de su parte;

22.°) Que de lo dicho al final
de la consideracién anterior se
deriva que no tienen mayor tras-
cendencia las declaraciones de
Fernando Reyes, Efrain Zdfiiga,
Domingo Retamal, Tirso Carras-
co y Alfredo Fernandez, en cuan-
to éstos afirman que el sefior Lab-
bé no hizo siembras en su predis
y que de ello resultara perjuicios
a dicho demandado, ya que el de-
mandante no puede ser condena-
do a pagarlos, por no ser proce-
dente la accién en su contra, por
la no concurrencia de los presu-~
puestos establecidos por la ley.

De conformidad, ademis, con
lo dispuesto en los articulos 1700,
1702 y 1713 del Cédigo Civil:

Se revoca la sentencia de vein-
ticinco de Septiembre de mil no-
vecientos cincuenta, escrita a fo-
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jas 35, en cuanto, por.su decisién
primera, se desestiman las peti-
ciones primera subsidiaria, segua~

da, tercera, y cuarta de la deman-

da de fojas 1, y se declara que ta-
les peticiones quedan-acogidas.

Se confirma en lo dem?s ape-
lado la referida sentendéia.

Notifiquese previo reemplazo
del papel y pago del impuesto en
el registro. :

'REVISTA DE DERECHO

-

Devuélvanse. .

‘Redaccién del sefior Ministro

' don Osvaldo Erbetta V.

~ Reinaldo Reinike. — Osvaldo
Erbetta V. — Enrique Correa L.

Dictada por los sefiores Minis-
tros titulares de la Ilustrisima
Corte, don Reinaldo Reinike Kis~

_kebush, don Osvaldo Erbetta

Vaccaro y don Enrique Correa
Labra. N. N., Secretario.
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