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MANUEL BE. MUNOZ

CON RODOLFO POBLETE
DESAHUCIO

ENERO 11 DE 19458

ACCION—CALIFICACION=PROMESA DE CONTRATO—ARRENDAMIENTO—ME-

JORAE NECESARIAS~PRURBA

DOCTRINA.— La natura-
leza de la accién deducida no
depende de lo que dice el ac-
tor en la suma de la demanda,
sino del contexto de la misma.

La existencia de un contra-
to ‘de promesa de compraven-
ta entre el arrendador y el
arrendatario, no auforiza a
éste para retener el predio mas
alla del tiempo estipulado pa-
ra el arrendamiento, aun cuan-
do el arrendador no haya cum-
plido la promesa. Aun cuando
los contratos de arrendamien-
to y de promesa de compra-
venta se hayan celebrado si~
multineamenife y en una mis-
ma escritura piblica, tiemen
una existencia juridicamente
independiente en los efectos

propios de cada uno de ellos.
El arrendatario que alega el
derecho de retencion sobre el
predio mientras no se le cau-
cione la indemnizacién que pre-
tende se le debe por mejoras
necesarias que ha efectuado
en el fundo, debe probar la
necesidad absoluta de las me-
joras y ademas que dié al
arrendador la noticia requerida
por la ley para imponer a éste
dicha obligacion.

Comce{pciéﬁ,' 11 de enero de
1945, '

\ "

Vistos: Eliminando los fun-
damentos de la sentencia de

‘primera instancia; temiendo en

su lugar presente:
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1.2) Que en la demanda in-
terpuesta en el libelo de fs.
7. por Manuel Enrique Mufioz,
en representacion de su con-
yuge dofia Florinda del Car-
men Montoya, en contra de
Rodolfo Pohlete, aquél pide
concretamnente se declare que
este fitimo estd obligado a
entregarle el predio denomina-
do “Tricauco™, cuyos deslindes
indica, fundando “su peticién
en el hecho de haber vencido
el término del arrendamiento
que media entre ambas partes
gobre dicho fundo, y citando
en apoyo de ella, las disposi-
ciones de los articulas 1950,
inciso 2.2 del Cadigo Civil y
-762 del de Procedimiento Civil;

29) Que determinada en
esta forma, la accién entabla-
da es precisamente la que el
primero de los preceptos lega-
les invocados por el deman-
dante, concede al arrendador
para- ‘que se le restituya la
cosa arrendada cuando ha ex-
pirado el plazo fijado en el
contrato para la duracién del
arrendamiento; y , el procedi-
miento elegido es, también, el
gue especialmente establece el
articulo 762 — hoy 604 — del
Cédigo de Procedimiento, ci-
tado también en la demanda,
para el ejercicio de esa misma
accion:

3°2) Que segln consta del

MEVIETA DE DERECHO

contrato celebrado entre las
partes por escritura pablica de
24 de Octubre de 1941, acom-
pafiada en copia a la demanda,
el demandante, como represen-
tante legal de dofia Florinda

del Carmen Montoya, dié en
arrendamiento a Rodolfo Po-
blete el predio de gue se trata,
por el plazo de dos afes vy
medio gue debia contarse desde
la fecha de la escritura y que,
en -comsecuencia, se encontra-
ba va vencido al instaurarse la
demanda, el 23 de Mayo de
1944; )

4.°) Que &l hecho de habe

'sumado el actor su escrito de

fs. 7, expresando que entabla-
ba en ella demanda de desa-
hucio, no desnaturaliza en mo-
do alguno la acciém que en
realidad se deduce en ella en
términos que -no dejan duda
alguna acerca de su naturaleza
especifica, v por lo demas, la
expresion en referencia, ambi-
gua si se quiere, no puede tam-
poco prestarse a una interpre-
tacién opuesta al contenido del
libelo, toda vez que la sustan-
ciacibn de la accién de res-
titucién de la cosa arrendada
por expiracion del plazo esti-
pulado, se regla por las mis-
mas normas que e} Codigo de
Procedimiento Civil sefiala pa--
ra ¢l juicio de desahucio, bajo
el epigrafe "Del desahucio, del
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lanzamiento y de la retencién”,
en el parrafo 1.2 del Titulo
VII de su Libro 3.9

5.2) Que el arrendatario
Rodolfo Poblete ha reclamado
de ]a peticion de restitucién en
el escrito de fs. 9, reprodu-
cido por él en el comparendo
de tiamite de que da constan-
cia el acta de fojas 24, sos-
teniendo que €l arrendador no
tiene derecho a exigir fe res-
tituya el predio arrendado, por-
que tiene !a propiedad en su
poder no sélo a titulo de arren-
datario, sino también en su
caflidad de ppomitente, ema-~
nada del contrato de promesa
de venta celebrado entre las
partes conjuntaniente con el de
arrendamiento, en la misma
escritura publict de 24 de Uc-
tubre de 1941 a que ya se ha
hecho refereacia:;

6.2) Que, si bicn, es efec-
tivo lo que sostiene a este res-
pecto el reclamante, pues, se-
gin consta del documento de
fs. 1, se celebré en la opor-
tunidad debida el contrato de
promesa de venta en referen-
cia, obligdndose Mufioz ¥ su
conyuge, la sefiora Montoya,
a venderle a aguél el mismo
predio arrendado, bajo las con-
diciones que alli se expresan,
la mera existencia de esta pro-
mesa de venta, no puede obs-
-tar al ejemcicio de la acxion

81

intentada por el arrendador en
estos autos, toda vez que nin-
guna de las estipulaciones de
este sequndo contrato modificé
las del arrendamiento, ni fa-
cultd expresa ni tacitamente al
arrendatario para prolongar la
duracién del arriendo ni para
retener la propiedad arrenda-
da mas alla del término con-
venido;

7.2) Que no por haberse ce-
lebrado simultineamente y en
una misma escrifura piblica,
dejan de tener ambos contra-
tos, tal como aparecen celebra-
dos, una existencia juridica-
mente independiente en los

-efectos propios de cada uno de

ellos; v es evidente, entonces,
que carece de tode. funaamen-
to en 'a ley la pretensién del
arrendatario sefior Poblete de
retener la propiedad y conti-
nuar en el goce de ella ¢n
razén de no haber cumphao
el arrendatario la promesa de
venderle la propiedad arren-
dada, cuestidn eésta que co-
rresponderia dilucidar en juicto
distinto, de lato conocimiento,
mediante la interposicion en
forma de la accibn pertinente;

8.7) Que en segundo térmuso,
se opone el arrendatario a la
restitucion, en virtud de estac,
ademéas, en posesi6n del fundo
“Tricauco” en su calidad de
depositario, designado en la
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ejecucion seguida por don Ra-
mén Dubillo Poblete con dofia
Fiorinda del Carmen Montoya;

9.2) Que consta del expe-
diente de esa ejecucion traido
# la vista, que el depésito a
que alude e] reclamante, termi-
nd con anterioridad a la inter-
pusicion de la demanda de fo-
jas 2, ya que el embargo quc
lo motivé, fué alzado por re-
solucion judicial dictada en
ese juicio ejecutivo el dia 3
de Abril de 1944, cancelandosc
ent esa misma fecha la inscrip-
cion del embargo en el Regis-
tro de Prohibiciones del Con-
servador respectivo, como lo
acredita el certificade Jde ese
funcionario extendido a fs. 13
del cuadernc de apremio de los
autos en referencia;

10.¢) Que -Poblete se ha
opuesto, ademas, a la restitu-
citn, alegando el derecho a re-
tener el predio arrendado mien-
tras no se le caucione la indem-
nizacion que pretende se le
debe por mejoras necesarias
yue ha efectuado eu el fundo,
y gque consistirian en un ma-
lecén destinado a impedir que
el ric Renaico, en sus creces
periddicas, destruyera en gran
parte los terrenos del Fundo;

11.2) Que para acreditar
este fundamento de su recla-
maci6n, Poblete ha rendido la
prueba testifical de que da

REVIBTA DE DERECHO

constancia el acta de fojas 14
y que se compone de las de-
claraciones prestadas por los
testigos Patricic Valdebenito
Vasquez, Francisco Jara Vas-
quez, Francisco Vasquez Bo-
livar y Roberto Contreras Pan-
toja, quienes, respondiendo a
las preguntas quinta, sexta y
séptima del interrogatorio in-
serto en esa misma acta, afir-
man ser efectivos los hechos
aseverados en dichas interro-
gaciones;

12.?) Que esta prueba, bas-
tante para establecer la efec-
tividad de la construccién de
la obra de que se trata, y aun

suponiéndola con. mérito sufi-

ciente para justificar el wvalor
que Poblete le atribuye.a su
construccién, resulta ineficaz
en ¢l sentido a que se refiere
el punto 7.2 del interrogatorio,
esto es, en el de ser el malecén
de absoluta necesidad para evi-
tar la destruccion de los sem-
brados y pastizales del fundo;

13.?) Que, en efecto, nU
aparece explicado pur los tes-
tigos 1a razén de esa necesi-
dad abscluta, ya que la ame-
naza que se trataba de contra-
rrestar, tendria su causa en
un fenémeno natural y que ha
debido producirse siempre pe-
riGdicamente vy no sélo desde
la vigencia del arrendamiento,
sin producir hasta entonces —
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a lo menos asi aparece de los
autos — los graves estragos a
que se refiere el reclamante;

14.?) Que ha debido, pues,
probarse en lo que a este pun-
to concierne, que el peligro
surgid vy tuvo el carécter de
inminente durante ¢l arrenda-
miento por causas Jue era me-
nester explicar también racio-
nalmente;

15. Que, por otra parte, 1a
cuestidn propuesta en la pre-
gunta en referencia, tiene, sin
duda, un caracter técnico ¥y
debié por tanto someterse al
dictamen de peritos que tuvie-
ran conocimientos especiales en
la materia, ya que por su na-
turaleza, ' e#scapa a una mera
apreciacion por los sentidos de
testigos no calificados especial-
mente v que no dan razén de-
terminante de sus aseveracio-
nes scbre el particular;

16.?) Que, en consecuencia,
el arrendador no esti en la
obligacién” de reembolsar a
Poblete el costo de la obra de
que se trata, ya que no se ha
acreditado que ésta fuese ne-
cesaria o indispensable y ade-
mas, en todo caso, porque el
reclamante no intentd probar
ni ha sostenido siquiera que
diése al arrendador la noticia
requerida por la ley para im-
poner a éste dicha obligacién;

17.2) Que para oponerse a
la restitucién, alega también el

. 83

reclamante en su referido es-
crito de fojas 9, que el juicio
de desahucio es improcedente
en este caso, porque la accién
entablada no corresponde a
las caracteristicas del contrato
ni a la situacidon creada por el
plazo del arrendamiento y de
promesa de venta que medin
entre las partes, pero tal ale-
gacion no tiene asidero en nin-
guna disposicién legal y bas
tan para desestimarla, las ra-
zones expuestas en los siete
primeros Iundamentos de esta
sentencia;

18.2) Que el reclamante su-
licita, finalmente, en rorma
subsidiaria, para el caso de de-
secharse la reclamacién, se de-
clare que deben avaluarse por
peritos las siembras y labores
agricolas que dice tener en el
fundo arrendado:

19.?) Que a este respecto,
es menester recordar yue el
arrendamiento se celebré por
un tiempo determinaao y ha-
biendo sostenido el arrendador
en el escrito de fs. 12, presen-
tado antes del comparendo de
tramite, que no existian en el
predio arrendado siembra al-
guna del arrendatario ni tie-
rra preparada para efectuarla,
debié el redlamante, para el
éxito de su peticton subsidia-
ria, acreditar por los medios de
prueba legales, la efectividad
de haber efectuado las labo-
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res a que esa peticion se re-
tiere, durante la vigencia del
arrendamiento, y aparece de
los autos que esa prueba no se
ha rendido ni se ha intentado
siquiera producirla;

Y de conformidad,. también,
con lo dispuesto en los articu-
los 1700, 1935, 1954 y 1956
del Codigo Civil y 144, 145,
342 y 604 del de Procedimien-
to Civil, se confirma en todo
lo apelado, con costas del re-
curso, la referida sentencia de
7 de Julio dltimo, escrita a
f:S. 16 s '

REVISTA DE DERECHO

Devuélvase.

Redacciéon del sefior Minis-
tro, don Gonzalo Brafias Mac
Grath. -

Reemplacese el papel
de notificar.

Publiquese en la Gaceta de
los Tribunales.

J. J. Veloso R.— G. Bra-
fias Mac Grath.— José Aran-
cibia A.— Dictada por los se-~
fiores Presidente de 1a Iltma.
Corte, don Juan J. Veloso R.
y ministros en propiedad, don
Gonzalo Brafias Mac Grath y
don José Arancibia A.— D.

Meartinez II.. secretario.

antes
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