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CORTE DE APELACIONES DE CONCEPCION

EMILIO ANTONIO JORGE
CON ABRAHAM MURNOZ VERA

TERMINACION INMEDIATA DE CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
Apelacién de incidente,

ARRENDAMIENTO — CONTRATO DE ARRENDAMIENTO — DEMAN.-
DA — TERMINACION INMEDIATA DE ARRENDAMIENTO — JUICIO
DE TERMINACION INMED:ATA DE ARRENDAMIENTO — DEMAN-
DANTE — FALTA DE PERSONERIA — INCIDENTE — INCIDENTE DE
FALTA DE PERSONERIA DEL DEMANDANTE — PROCEDIMIENTO —
SUSTITUCION DE PROCEDIMIENTO — INCIDENTE DE SUSTITUCION
DE PROCEDIMIENTO — DEMANDADO — INMUEBLE ARRENDADO -
ARRENDADOR — ARRENDATARIO — COMPRAVENTA — ESCRITURA
PUBLICA DE COMPRAVENTA -~ DEMANDA DE TERMINACION DE
ARRENDAMIENTO DEDUCIDA POR EL COMPRADOR DE UN INMUE-
BLE ARRENDADO — DERECHOS PERSONALES — DERECHOS PER-
SONALES DEL ARRENDADOR — CESION DE LOS DERECHOS DEL
ARRENDADOR — ENAJENACION — ACTOR — PROPIETARIO — AD-
QUIRENTE — RADICACION EN EL ADQUIRENTE DE LOS DERECHOS
DEL ARRENDADOR — CONTESTACION DE LA DEMANDA -- CONTES-
TACION SUBSIDIARIA DE LA DEMANDA — ARRIENDO CELEBRAD(
POR ESCRITURA PUBLICA — OBLIGACION DE RESPETAR EL ARREN.
DAMIENTO — INSCRIPCION DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA DE
UN INMUEBLE — TRADICION — DOMINIO — TRANSFERENCIA DEL
DOMINIO — MAL USO O DETERIORO DEL INMUEBLE ARRENDADO
POR PARTE DEL ARRENDATARIO -- ACCION DE TERMINACION IN-
MEDIATA DE ARRENDAMIENTO — CAPACIDAD LEGAL PARA DEMAN.-
DAR — TITULO INSCRITO — PROPIETARIO CON TITULO INSCRITO
— NOTIFICACION DEL ARRENDATARIO POR EL ADQUIRENTE DE
SU CALIDAD DE DUENO DEL INMUEBLE ARRENDADO — ESCRITU-
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RA DE ACLARACION — INCLUSION EN LA COMPRAVENTA DEL IN-
MUEBLE DE 1LOS DERECHOS PERSONALES DEL
VENDEDOR COMO ARRENDADOR DEL MISMO.

DOCTRINA.—Procede dese-
char el incidente de falta de
personeria y de sustitucién de
procedimiento planteado por el
demandado, y que se basa fun-
damentalmente en que, si bien
es clerto que el acior adquirié
por compra el predio objeto
del arriendo, en la escritura pu-
blica respectiva no se le cedie-
ron especificamente los dere-
chos personales del anterior
duefio, que fue quien celebré
el contrato de arrendamiento
con dicho demandado.

'~ En efecto, aun cuando es
efectivo que el predio adquiri-
do por el demandante habia si-
'do dado en arrendamiento al
demandado, por su anterior
duefio, no lo es menos gue en
virtud de la enajenacion que de
aquél hizo el actor, dejo de ser
dueiio del referido predio v, de
consiguiente, arrendador del
‘mismo respecto de dicho de-
mandado, pues tanto la calidad
de propietario como la de
arrendador se radicaron en el
adquirente, en tal forma que
—como lo sostiene el propio
demandado al contestar subsi-
diariamente la demanda— el
actor estaria obligado a respe-

tar el arriendo, de conformidad
con lo que sobre el particular
dispone el articulo 1962 N? 2
del Cddigo Civil, afirmacién
esia ultima que implica un re-
conocimiento explicito por par-
te del demandado de la calidad
de arrendador del predio que
aquél inviste en su condicién de
dueiio actual del mismo, lo que
se contradice con la excepcidn
de falta de personeria que ha
planteado v que se cimenta en
el hecho de no habérsele tras-
pasado al actual propietario
del inmueble los derechos de
arrendador a su respecto.
Ninguna falta hace, para los
efectos de tener como arrenda-
dor actual del predio al nuevo
dueiio de él —que lo es el ac-
tor-—, una cesion de los dere-
chos de arrendador del anie-
rior propietario, puesto que la
enajenacion de dicho predio ha
transferido, en virtud de la ins-
cripcibn de la compravenia
practicada en su oportunidad,
el dominio del mismo al de-
mandante, con el gravamen de
arrendamiento a que estaba su-
jeto, arrendamiento que aquél
deberia respetar por constar de
escritura pablica, a menos que
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‘acredite que el arrendatario ha-
ce un mal wso del inmueble ¢
lo estd deteriorando, caso en el
cual podrd hacer cesar de in-
mediato el arriendo, que es
precisamente lo que pretende
con la accién entablada en su
contra.

En tales circunstancias, al ac-
tor no sélo no le falta persone-
ria para deducir la accién de
terminacién inmediata, puesto
‘que tiene capacidad legal para
actuar por si mismo, sino que
en su condicién de propietario
con titulo inscrito del predio,
ha pasado a sustituirse en la ca-
lidad de arrendador que con re-
lacion a ese predio tenia el an-
terior duefio, y ha podido, en
consecuencia, tratar de atajar
el mal uso que cree estd hacien-
do del inmueble el arrendata-
rio y demandado, ejercitando
la competente accidn,

Corrobora lo anteriormente
expresado, la circunstancia de
constar en autos que el deman-
dante hizo notificar al arrenda-
tario de su calidad de dueiio
del predio dado em arrenda-
miento por su antecesor, de
manera que aquél no podia ig-
norar con quién tenfa que en-
tenderse en lo futuro respecto
del arriendo, siendo de agregar
que en segunda instancia se ha

acompaiiado por el actor una

escritura publica de aclaracion

—no objetada por el demanda-
do— celebrada entre el ante-
rior duefio y arrendador vy el
demandante, en la que se deja
constancia que en la compra-
venta se incluyen también los
derechos personales que al ven-
dedor correspondian come
arrendador del demandado.

Sentencia de Segunda Instancia

Concepcion, siete de Octubre
de mil novecientos sesenta y
seis.

Vistos:

Se eliminan los fundamentos
cuarto y sexto de la resolucidn
en alzada, ¥ se tiene presente:

1?) Que en este juicio sobre
terminacidon inmediata del con-
trato de arrendamiento del pre-
dio ristico que se individualiza
en la demanda de fojas 6 sepui-
do por don Emilio Antonio Jor-
ge con don Abraham Mufioz
Vera, por resolucién que corre
escrita a fojas 14 de los autos,
se acogid el incidente de falta
de personeria y de sustitucidn
de procedimiento planteado por
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el demandado y basado funda-
mentalmente en que el actor si
‘bien adquirié por compra el
predio objeto del arriendo, en
la escritura respectiva no sc le
cedieron  especificamente  los
derechos personales del ante-
rior dueiio que fue quicn cele-
bro el contrato de arrenda-
miento con el demandado, reso-
lucidn en contra de la cual se
alzd ¢l actor y, que es objeto
de la decisién que debe adop-
tar este tribunal;

22} Que es verdad que el pre-
dio adquirido por el deman-
" dantc habia sido dado en arren-
damiento por su anterior due-
no don Jaime Alberto Gajardo
al demandado don Abraham
Mufioz Vera segiin consta de la
escritura publica acompanada
a fojas 4, pero en virtud de Ia
cnajenacion que de él hizo al
actual demandante. Gajardo
dejo de ser dueno del mismo
predio y, de consiguiente, arren-
dador de ¢l a Mufioz, pucs tan-
to la calidad de propietario co-
mo la de arrendador, sc radi-
caron en ¢l adquirente Emilio
Antonio Jorge, en tal forma
que, como lo sostiene el deman-
dado al contestar subsidiaria-
mente la demanda, déste estaria
obligado a respetar el arriendo

de conformidad con lo que so-
bre el particular dispone el ar-
ticulo 1962 N? 2¢ del Caodigo Ci-
vil. En dicha alegacion subsi-
diaria, esta reconociendo expli-
citamente Ia calidad de arren-
dador del predio en su condi-
cién de duefio actual de él v
ello estd en contradiccion con
la excepcién de falta de perso-
neria que ha planteado por no
habérsele traspasado los dere-
chos de arrendador;

3?) Que ninguna falta hace,
para los efectos de tener como
arrendador actual del predio al
nuevo duefio de él, demandan-
tc don Emilio Antonio Jorge,
una cesion de los derechos de
arrendador del anterior duefio,
puesto que la enajenacidn de
dicho predio ha transferido en
virtud de la inscripcion de la
compraventa gue corre agrega-
da a fojas 3 el dominio de él al
demandante, con el gravamen
de arrendamiento a que estaba
sujeto, arrendamiento que éste
deberia respetar por constar
por escritura publica, a menos
que acredite que el arrendata-
rioc hace un mal uso del fundo
o lo estd deteriorando, caso cn
¢l cual podri hacer cesar de
inmediato el arriendo, quc es
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precisamente lo que pretende
con la accién entablada;

4°) Que al actor no sélo no
le falta personeria para dedu-
cir la accion de determinacién
inmediata, puesto que tiene ca-
pacidad legal para actuar por
si mismo, sino que, en su con-
dicién de propietario con titu-
lo inscrito del predio, ha pasa-
do a sustituirse en la calidad
de arrendador que antes tenia
sobre el mismo don Jaime Al-
berto Gajardo, v ha podido, en
consecuencia, tratar de atajar
el mal uso que cree esta ha-
ciendo del fundo el arrendata-
ric y demandado Muiioz, cjer-
citando la competente accidn,
A mayor abundamiento, cabe
dejar constancia que el deman-
dante hizo notificar al arrenda-
tario Mufioz de su calidad de
duefio del predio dado en
arrendamiento por su antece-
sor, de manera que éste no po-
dia ignorar con quien tenia que
entenderse en lo futuro respec-
o del arriendo, segiin aparece
del cuaderno sobre notificacion
de cesién tenido a la vista, v,
por otra parte, ha acompaiiado
a la instancia una escritura de
aclaracidn celebrada entre Ga-
jardo, anterior duefio y arren-
dador, y Emilio Antonio Jorge,

en la cual escritura, que rola
a fojas 22 y que no ha mere-
cido objecidn de la contraria,
se deja constancia que en la
compraventa se compra tam-
bién los derechos personales
que al sefior Gajardo corres-
pondian como arrendador del
seiior Mufioz;

5°) Que la sustitucidn del
procedimiento solicitada, fue
acogida como una consecuen-
cia de estimarse, equivocada-
mente como se ha visto, que el
demandante no tenfa la calidad
de arrendador del predio cues-
tionado por no habérsele hecho
una cesion de los derechos de
arrendador, ya que come se de-
ja establecido en el fundamen-
to quinto de la resolucién recu-
rrida, de conformidad con Io
que dispone el articulo 612 del
Codigo de Procedimiento Civil,
el procedimiento que debe se-
guirse cuando se ejercita la ac-
cion que emana del articulo
1779 del Cadigo Civil, es el su-
mario.

Por estas consideraciones y
disposiciones legales citadas, se
revoca la resolucién apelada de
veintiocho de Julio dltimo, es-
crita a fojas 14, y se declara que
no ha lugar, con costas, a las
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excepciones planteadas inci-
dentalmente por el demandado
de falta de personeria y de sus-
titucién del procedimiento, de-
biendo seguirse el procedimien-
to sumario.

VOTO ESPECIAL.—Se pre-
viene que el Ministro sefior
Hernéndez, aparte de las razo-
nes dadas en el fallo que pre-
cede, es de opinién también de
revocar la resolucién de que se
trata, en cuanto a la excepcién
'de falta de personeria, porque
en su concepto el incidente res-
pectivo debié haber sido falla-
do sélo en la sentencia defini-
tiva, de conformidad a lo que
previene el articulo 690 del Cé-
digo de Procedimiento Civil.

Devuélvase,

Agréguese el impuesto antes
de notificar.

Redaccién del Ministro don
Pedro Parra Nova.

Tomds Chavez Ch. — Pedro
Parra N. — Victor Hernandez
R.

Dictada por los sefiores, Pre-
sidente de la Ilustrisima Corte
don Tomas Chavez Chavez, y Mi-
nistros titulares, don Pedro Pa-
rra Nova y don Victor Hernén-
dez Rioseco. — Ana Espinosa
Daroch, Secretaria.
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