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IRENE BLASCO Vda. de MARTINEZ
CON FRANCISCO ZAPATA S.
JUICIC DE DESAHUCIO

Apelacién de sentencia definitiva.

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO — MANDATO — PAGO DE RENTAS —

ATRASO REITERADOC — MOTIVO PLAUSIBLE — CONSIGNACION — INSTRU-

MENTO PUBLICO — TESTIGOS — CERTIFICADO — FINALIDAD SOCIAL —
APRECIACION PRUEEA EN CONCIENCIA — PLAZO DE DESAHUCIO

DOCTRINA.— En ague-
llos casos en ¢ua no se ha Hjado
tiemps para la duracién del
arriendo o si e! tiempo no es
determinado por el servicio ez-
pacial g que se designa la cosa
airendada o por la costumbre,
Ix forma de hacer cesar el con-
trato de arrendamiento es me-
diaate el desahucico dado por la
via judicial. Para que prespere
la accién correspondiente, el ac-
tor tienc la obligacién de acre-
ditar la existencia de un motive
plausible para desahuciar.

Existen cou:ales en que el
molivo plausible se presume de
derecho, como ocurre en las si-
tuaciones previstas en el ariiculo
.14 de la Ley 11 622. Sin que le
favorezca la presuncién indicacs,
constituye también motivo plau-
sible el hecho de gue el arren-
datario que se obligé a pagar la
renta convenida mes a mes, Se
atrase reiteradamente en su pa-

go. reaccionando sdlo ante el co-
bro judicial de ellas. E]l hecho
de no estar al dia en el pago de
las rentas al ser notificado de la
domanda interpuesta en su con-
tra, y consignar con posteriori-
dad en el juicio mismo, significa
de porie del arrendatarie reco-
nacer su incumplimiento de pa-
gar mes a mes la renta conve-
nida.

Mal puede sostenerse por el
demandado, gue la mora en
cumpiir lo poactado se deba a
la negaliva del arrendador a
recibirie las rentas devengadas.
puzs . i su intencién es la de dar
cumplimiento a lo convenido,
p2dric haber lograde su propé-
gity por los otros medios que la
ley le franquea, ya sea pagondo
por consignacién o depositando
el valor adeudado en la Super-
intendencia deo Abastecimientos
y Precios.
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Por consiguiente, constituye
motive plausible para desahu-
ciar si el arrendatario no da fiel
v oportuno cumplimiento a la
jprincipal obligacién que contrae
al celebrar el conirato de caren-
damiento, de pagar mes a mes
las rentas convenidas, dejando
posar periedos prolongados, sin
cancelarlas, haciéndolo sélo
cuando se eniabla en su conira
una accidén judicial.

SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCIA

Concepcién, veinliocho de
marzo de mil novecientos se-
genta,

Vistos:

Dofia Irene Blasco vda. de
Marlinez, rentista, domiciliada
en la Diagonal Pedro Aguirre
Cerda 1156, primer piso, por si
y en representacién de las per-
sonas sehaladas en la escritura
que acompang, demanda a s
2]l en juicio de desahucio a
Francisco Zapata 5., comercicm-
te, domiciliado en Barros Ara-
na 729/49, Departamento K, a
quien arrienda dicha propiedad
por la renta de catorce mil pe-
sos. El contraio de arriento es
para ella complelamente desven-
tajoso, porque el arrendatario in-
curre en repetidos atrascs para
pagar las rentas, debiendo las
aue van desde el mes de enero
a cbril ltimos del aho pasado.
Pide se le notifique el desahu-
cio v se le condene a la resti-
tucién del inmueble en el lapso
que corresponde,

Al libele acompafa los si-
guientes documentios: certificado

de avaliio de la propiedad, es-
critura de adjudicacién de los
bienes de don Nicasio Martinez
o sus herederos; escrituras de
poder de 1s. 17 ¥ 19 en que los
horedercs dan mandate a la ac-
tora judicial y extrajudicial.

For el escrito de is. 24 don
Irancisco Zapata Silva, el de-
mandado, se opone al deschu-
cio argumentando que la aclo-
ra carece de motives plausibles
para desahuciorlo y le cousaria
un dafio enorme la aceptacidn
de lg demanda por la imposi-
bilidad que existe de encontrar
departamentos; por olra parte,
ha cumplide felmente con sus
obligaciones come arrendatario
v no puede reprochdrsele con-
ducta inconveniente, siendo fal-
so que no haya pogodo la
renta de arriende v, por el
contrario, es la demandante
quien se niega a otorgarle re-
cibos de arriende y a aceptar
el pago de las mensualidades.
Pids se le tenga por opuesto al
deschucio y se le rechace con
expresa condenacién en costas;
en subsidio, para el caso de
acogerse la demanda, se le con-
ceda el deschucioc de un aho.
Acompana beoleta por la suma
de cien mil pesos correspondien-
te a los meses de enero g mayo
de 1959.

Por el escrito de fs. 28 el
demandante obieta la consigna-
¢ién por estimarla insuficiente y
pide se reitere el oficio a Im-
puestos Internos para que de-
termine cudl es la verdadera
renta que debe cobrarse por el
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departamento, peticidén, esta al-
lima, que es deogida.

Por el escrito de fs. 29 el
actor pide se notifique a la con-
traria en la forma especial del
art. 44 del Cédigo de Precedi-
miento Civil por no haber po-
dido ser habide en su morada.
Hendida la informacién sumaria
de fs. 30, se practicé esa forma
de notificacién,

Por el escrito de is. 32 el
demandado se opuso al des-
ahucio por. las razones ya ana-
lizadas vy consignd las rentas
de los meses de junio vy julio
del ano 1959; o fs. 30, consigna
la del mes de agosto. En la {oja
siguiente presenta lista de tes-
tigos y a 3. 36, la adiciona.

El comparendo se lleva a
efecto segiin acla de fs. 39 con
la asistencia de ambas partes,
quienes ratifican sus respectivos
escritos, agregando el actor que
no debe admitirse la oposicién
del demandado, porque no con-
curren o su faver los requisitos
legales, va gue no se encuentra
al dia en e] pago de las renias
de arriendo; el demondado agre-
ga que la contraria no ha dale-
gado ning i n motive plausible
para desahuciar y el senhalade
en la demanda nc es constitu-
tivo de alguno. Se rindié por el
demandado la prueba testimo-
nial que rola en los autos.

Se ordend traer a la vista
los autos civiles roles 11.484 v
41944,

El demandado pidié por la
solicitud de fs. 43 se tuviera por

hecha la consignacién, peticién
que fue acogida a Is. 44, Por las
solicitudes de is. 46, 48 y 50, el
demandado consigné las rentas
de arriendo correspondiente a
los meses de octubre a febrero
tltimos, gque se tuvieron por he-
ches.

Se tuvieron por acompana-
dogs con conocimiento de los
partes los expedientes ordena-
dos traer a la vista.

Se trajeron los autos para
folleer.

CONSIDERANDO:

1*— Que =i no se ha fijado
tiempo para la duracién del
arriende, o sl el tlempo no es
determinado por el servicio es-
pecial o que se destina la cosa
arrendada o por la costumbre,
ninguna de las partes podrd
hacerlo cesar, sino deschucian-
do a la otra, esto es, noticidm-
doselo anticipadamente;

2o— Que, ademds, &5 nece-
sarico para gue prospere esta
gocidn, gue se acredite la exis-
tencia de un motive plausible
para deschuciarlo, en otras pa-
labras, que ha existido necesi-
dad, utilidad o conveniencia pa-
ra el desahucio, prueba que era
lanto mds necesaria cuanto que,
en este caso, no se alegd por
la actora una causal en que el
motive plausible se presume de
derecho, esto es, gue necesitara
el departamento para ocuparlo
personalmente, su cényuge o sus
parientes por consanguinidad o
alinidad, o gue lo requeria para
demolerlo o introeducirle mejoras
necesarias y utiles;
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3%— Que el motivo plausible
alegado implicitomente por la
demandante, ya gue no se relie-
re oxpresamente a esa tsrmino-
logia, consiste en que ¢l deman-
dado se atrasa reiteradaments
en el pago de las rentas de
arriendo, lo que hace que este
contraio sea totolmente desven-
tajoso e inconveniente para ella;
¥y como por ofra parle esa cou-
aal dice relacién con una exi-
gencia legal que el arrendata-
rio debe cumplir para poder
cponerse Otilmente al desahucio,
cerd necesario analizarla en for-
ma primordial;

42— Que de las boletas de
consignacidn agregadas o fs. 23
v 31, la primera de ellas corres-
pondiente o cinco meses de
arriendo v la otra a dos meses,
se desprende gque e] demaondado
al momento de oponerse al des-
chucio estaba al dia en el pogo
de las rentas de arriendo, y al
mismo tiempo, gue esiads no se
pagaron mes a mes como lo exi-
gic el contrato verbal, vale de-
cir, que la razén gque arguye la
actera estaria acreditada con el
sblo mérito de estas consigna-
ciones, pero el problema que se
suscila es si este atraso en el
pago de las rentas constituye o
no un motive plausible para des-
aghuciar, cuando, en este ooso,
el legislador senala una accién
especial que también irae con-
sigo la terminacién del contrato
de arriendo, cual es la de re-
convenciones de pago;

50 Que dadas las finali-
dades que ha perseguido el le-
gislador al introducir las refor-

s oot mmm

mas va conocidas en matericr de
arriende, cuyo elevado espiritu
de justicia social no puede des-
conocerse, que no han sido ofras
que sclucionar el délicit habi-
tacicnal gue vive el pals esta-
bleciendo un derecho titular o
pootector de los arrendatarios,
<l crear normas estrictas y rigu-
o3as para la procedencia y
prueba de las acciones de des-
ahucio vy terminacién del con-
trato de arriendo, procede con-
cluir légicamente que el atraso
reilerado en el pago de las
rentas de arriendo no es ni
puede constituir un motivo plau-
cible para desahuciar, porque la
ley sehala un procedimiento es-
pacial pora este caso concreto,
sobroadamente conocido, cuya no
aplicacion por la actora carece
completamente de justificacién,
y porgus afn, en ese caso, el
demandado tiene el derecho de
enervar la accidén deducida pa-
gando oportunamente, en el
comparendo de estilo o deniro
de un plazo que no bajard de
treinta dias, las rentas adeuda-
das; v ello significa que =i esla
coausal puede paralizarse con el
simple hecho del pago, no tiene
la gravedad y trascendencia de
los motives plausibles gue una
vez acreditados por el arrenda-
dor, no admiien ninguna solu-
eidn ni dan ol arrendatarie
algin derecho optative que ha-
gan inoperante la causal adu-
cida;

6°— Que la actora rindié la
siguiente prueba instrumental, a
saber: a) Certificade de avalto
de la propiedad arrendada, que
fue desglosade vy que acompand
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en obedecimiento a lo precep-
tuade en el articulo 3° de la Ley
9.910; b) Escritura de adjudica-
cién de los bienes de MNicasio
Martinez @ sus sucesores, enire
otros, la actora y personas a
quienes representa, gque se agre-
g6 para acreditar gue son los
actuales duenos del departamen-
to cuyo desahucio se ha solici-
tade; ¢} Escrituras de mandato
general judicial y extrajudicial
de fs. 17 v 19 que los restantes
duenos del inmuekle confirieron
a la demandante y comprueba
su personeria pora entablar la
accién por si ¥y como represen-
tante de los ofros; d) Certificado
de Impuestos Internos de avalio
¥ renta mdxima del departa-
mento, agregado a fs. 38, del
cual se desprende que la renta
mdxima que debid pogarse por
la propiedad es de § 19.108;

7*— Que los documentos re-
feridos en el motive anterior, no
objetados por la contraria, por
tratarse de instrumentos pabli-
cos, hacen plena pruebg en
cuanto al hecho de haberse
otorgade ¥y a su fecha v a la
verdad de las declaraciones que
en ellos se contienen, pero en
este punto, sdlo respecto de los
interesados.

82— Que con respecto al
certificade de Impuestos Inter-
nos procede hacer un andlisis
especial motivado por la alega-
cidn del demandante contenida
en el primer ofrosi, del escrito
de fs. 28, en que objeté la con-
signacién de las rentas adeu-
dadas por insuliciente, razona-
miento sobre el cual insistié en

el comparendo de estilo, que es
el siguiente: no se trala en este
caso de un juicio de regulacién
de rentoz de arriendo en gque
dicho documento seria de gran
fuerza probatoria, sino que de.
un simple desahucio en el que
no se encuentra, —ni puede en-
contrarse por la naturaleza de
lad accién—, contenida gque la
renta poctada es insuliciente;
por ofra pecrte, si bien existe
prohibicién absoluta, sancionada
con la nulidad, de que se pac-
ten rentas de arriendo superio-
res al mdximo que la ley per-
mite estipular, no existe, por el
contrario, obstdcule para que las
partes, haciendo uso del princi-
pio de la autonomia de la vo-
luntad parten rentas inlericres a
la legal, va que en el campo del
derecho privado puede hacerse
todo lo que la ley no prohibe.

En este caso las partes pac-
taron una renta de § 14.650 men-
suales al celebrar el conirato
verbal de arriendo, hecho que
reconoce expresamente la actora
en el libelo de fs. 21, v tal re-
conocimiento explicite hace re-
dundante e innecessario cual-
quier otro razonamiento, que
seria especioso;

9*— Que la actora pidiéd
traer a la vista el expediente
rol 41.946 seguido por ella con-
tra el demandade en el Primer
Juzgado de Letras, que es un
juicio de reconvenciones de pa-
go cactudlmente en tramitacion,
en gue ain no se ha celebrado
el comparendo de estilo, decre-
tado el 2 de enere del ano 4l-
timo. Dichos autos sélo acredi-
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tarfan que el demandade ha
estade en mora en el pago de
las rentas de arriendo, pero tal
hecho no constituye, como ya
se dijo, motive plausible pora
deschuciar;

10—Que el demandado,
ademds de las consignaciones de
cgue ya se hizo referencia, acom-
pand las boletas de fs. 33, 37,
45, 37 v 49 por las que consignd
a la orden del Tribunal las ren-
tas de arriendo correspondientes
a las diversas mensualidades
gque se han ido devengando en
el juicio, que comprobeorio sola-
mente su celo en estar al dig
en el cumplimiento de esta obli-
gacién contractual;

11*— Que esa parte rindis
la prueba testimonial que se lee
a fs. 39 vta., en la que decla-
raron los testigos Alejomdre Vila
Labra, Rail Contreras Torres v
Allonso Podlech Michaud, quie-
nes estin contestes en afirmar
gue el demandado ocupa el de-
partamento desde hace trece
anos, desde 1946 dice uno, ¥y
cque el desohucio le produciria
un gran perjuicio por el déficit
de habitaciones que exisle en
Concepcién. Sélo el segundo tes-
tigo se reliere a la circunstancia
de cque la arrendadora se hao
negado a recibir la renta de
arriende al demandado, hecho
que resulia no probado por tra-
tarse de un testige singular;

12%— Que la demandada pi-
dié se trajeran o la vista los
cxpedientes roles 11.484 y 41.944
del Tercer y Primer Juzgado de
Letras, respactivamente, pero

elles no tienen ninguna influen-
cia en la litis, porque se trato
de cousas sobre deschucio gue
la actora siguid contra su arren-
daotarie, gque estdn paralizadas v
cdhandenadas, en las que ni si-
gulera se ha podido celebrar el
comparendo de rigor.

POR TODAS ESTAS CON-

SIDERACIONES Y DE ACUER-
DO, ademds, con lo dispuesto
en los articulos 1698, 1700, 1915,
1916, 1951, del Cédige Civil, 12
v 14 de la Ley 11.522, 144, 160,
151, inciso 17, 170, 342, 346, 384,
I» 27, 588, 593 y 594, del Codigo
de Procedimiento Civil, se de-
clora:

a) Cue se desecha en to-
dos sus partes la demanda de
desahucio deducida o fs. 21 por
dofia Irene Blasco vda. de Mar-
tinez y los personas que repre-
sente, en conira del demandado
don Francisco Zapaia 5.

b) Que se acoge la oposi-
cidn al desahucio formulada por
el referide demandade en lo
principal del escrito de fs. 32,
ague reprodujo el gue rola a fs.
24, v se declara que los demcm-
dantes carecen de motivos plau-
sibles para desahuciar, y

¢} Se condena a los acto-
res dl pago de las costas del
juicio.

Andtese y notifiquese, pre-
vio reemplazo del papel vy pago
del impuesto en el Registro. De-
vuélvanse los expedientes orde-
nados traer a la vista.
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Pronunciada por don Hum-
berto Sepllveda Titus, Juez Ti-
tular del Tercer Juzgado de Le-
tras,— Jorge Poblete Ortiz, Se-
cretario Subrogante.

SENTENCIA DE SEGUNDA INSTANCIA

veintiuno de
novecientos se-

Concepcién,
marzgd de mil
senia v dos.

Vistos:

Eliminando los motivos 49,
52, 92 y 10° de la sentencia en
alzada; reproduciendo, en lo de-
mds, el referido lallo y teniendo,
también, presente:

1) Que tal como se expre-
sa en el considerando tercero
de la szentencia en estudio, la
actora ha alegado como motivo
plausible para deschuciar al
arrendatarioc don Franeisco Za-
pata, la circunstoncia de gue
se alrasa reiteradamente en el
pago de las rentas de arrenda-
miento pactadas;

29) Que, en consecusncid,
el problema en discusidén queda
circunscrito al hecho de si se
encuentra comprobade en autos
gue el arrendatario incurre en
reitercidos  incumplimientos en
pagar la renta convenida y sl
ello constituye motivo plausibla
para poner fin al contrato cele-
brado entre las partes;

3% Que la presente da-

manda fue notificada a Zapata
con fecha 27 de abril de 1958,
v en ella se expresa que el
arrendatario adeudaba los me-
ses de enero g abril de dicho
ano y se agrega gue anlerior-

mente ha dejade pasar largos
periodos sin pagar las rentas
respectivas, recccionando sélo
ante el cobro judicial de ellas;

4°) (Cue el demandado en
el primer otrosi de su escrito de
fs. 24, consigné las rentas co-
rrespondientes a los meses de
enerc a mayo de 1959, con lo
que reccnocid la electividad de
lo aseverade por la acctora de
que se encontraba en mora de
camplir lo pactado, no siendo
ébice para llegar a esta con-
clusién, el hecho de que se hu-
biere anulade la notificacién «
que se refiere el considerando
tercero de este fallo y practica-
da una nueva nctificacién con
fecha 13 de julio del mismo ano,
porque su obligacién era pagar
mes o mes la renta conveniddg;

5¢) Que si bien con poste-
rioridad consigné o la orden del
Tribuncal el valor de los arrien-
dos segin consta de las boletas
que corren a fis. 31, 33, 37, 45,
47, 49, 55 v 57, no es menos
cierto gue no lo hizo mes a
mes como estaba obligado, si-
no que incluso, falta el mes de
junio de 1960 v sdlo depositd la
renta hasta julio del mismo ano,
gsin que hubiere constancia en
autos que desde el mes de agos-
to de 1960 hasta chora hubiere
pagado el arriendo a la actorga;

£¢9) Que de la causa civil
Ne 41.946, seguida entre las mis-
mas partes, iniciada el 16 de
diciembre de 1958, consta, asi-
mismo, que Zapata estaba im-
page de las rentas correspon-
dientes o los anos 1857 y 1958,
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las que pagé después de noli-
ficada la demandg mediante la
boleta de consignacidn que rola
a is. 22, seglin consta del cer-
tificado de desglose estampado
en la hoja de reemplazo;

7% Que de lo expuesto en
los considerandos anteriores se
comprueba gue el arrendatario
safior Zapata no cumplid su
obligacién de pagar la renta
pactada, mes a mes, dejondo
pasar periodos prolongades, sin
cancelarlas, haciéndolo sélo
cuando se entublaba en su con-
tra una accién judicial:

67) Que la excusa con gue
excepcicna el demandado tanto
en el escrito de fs. 24, como en
el comparendo que corre a fs.
39, de que no podia cancelar
las rentas por ignorar a quien
debla hacerlas o de que la ac-
tora se negaba a recibirselas,
no es valedera porgue de con-
formidad ceon lo previsto en la
ley pudo hacer el page va sed
por consignacién o depositande
su valor en la Superintendencia
de Abasiecimienios y Precios;

87 Que establecido que el
crrendatario no dio fiel ¥ opor-
tuno cumplimiento a la principal
obligacién que contrajo al pac-
tar el arriendo, de pagdr mes a
mes las rentas convenidas, cabe
concluir que la actora tiene me-
tive plausible para poner fin dl
contrato celebrado, por ser o
todas luces inconveniente para
ella persistir en su vigencia ya
gue lo oftra poarte no cumple
fielmente con sus obligaciones;

107} Que el hecho de que
la ley establece un procedimien-
to especial para que el arren-
dador pueda cobrar las rentas
alrasadas, como es el juicio de
la reconvencién de pago, no
quiere decir que con ello ze le
prive del ejercicio de otras ac-
cicnes, como la de desahucio,
cuya finalidad primordicl es po-
ner fin al contrato estipulado en
los cases que la ley lo qutoriza;

11?9} Que la finalidad so-
cial gue ha inspirade a las su-
cesivas leyes sobre arrendamien-
to en el sentide de proteger dl
arrendatario, no puede llegar tan
lejos como la de amparar al
locatario que incurre en reitera-
da mora en el incumplimiento de
sus obligaciones;

127} OQue la prueba en es-
ta clase de juicios se aprecia en
Concienclc;

13)* Que, en conclusién,
debe desecharse la oposicién de-
ducida por Zopata y darse lugar
a la demconda entablada en su
contra;

14°) Que el desahuciado
en su escrito de fs. 32, expresa .
gue arriendo el inmueble desde
marzo de 1947, hecho que no ha
side negadeo por la actora, por
lo que procede otorgarle el pla-
zo de un afo a contar desde la
notificacién de la demanda para
entregar el inmueble arrendade,
de conformidad con lo dispuesto
en el articule 12 de la Ley Ne
11.622, el que se encuentra cum-
plido.

Por estas consideraciones ¥y
lo dispuesto en los articulos 1942
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vy 1944 del Cédigo Civil, se re-
voca la sentencia apelada de
fecha veintiocho de marzo del
afio pasado, escrita a fs. 81, y
se declara que desestimdndose
la oposicién deducida por el de-
mandado Francisco Zapata Sil-
va, se acoge en todas sus partes
la demanda de fs. 21, fijéndose
como plazo de restitucién el 1°
de abril préximo, con costas.

Anétese vy devuélvase, con-
juntamente con los expedientes
traidos a la vista.

Redaccién del Ministro senor
Roncagliolo.

Agréguese el impuesto antes
de notificar.

Publiquese.

Dictada por los senores Mi-
nistros den Ratl de Goyeneche
Petit, don Héctor Roncagliolo
Dosque y don Tomds Chdvez
Ché&vez. — Luis Silva Fuentes,
Secretario.



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

