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JURISPRUDENGIA

Sobre contrato de arrendamiento

Sentencia de la I.

Gorte de Temueo

{Juicio de Antonia Steck
con Sindico de la quiebra de don Esteban Ferrer)

ANTECEDENTES. — Ha-
biéndose declarado terminado un
contrato de arrendamiento por
falta de pago de la renta y entre-
gado el establecimiento de Hotel,
materia del contrato, a los arren-
dadores, éstos demandaron al
arrendatario —declarado en
quiebra intertanto,— para el pa-
go de la suma de $ 208.000.~—,
valor de la renta por todo el
tiempo que faltaba para comple-
tar el término estipulado en el
referido - contrato de arrenda-
miento. La demanda se fundo
en los articulos 1945 y 1968 dei
C. Civil y se siguié contra el
Sindico de la quiebra del arren-
datario.

. DOCTRINA. — La falta de

pago de la renta, hecho recono-
cido por el arrendatario, no
constituye “culpa”, o sea, falta
de cuidado o diligencia en el
cumplimiento de las obligaciones
contraidas, cuando esa emision
se debe al estado de insolvencia
del deudor.

La accion de perjuicios que
compete al arrendador contra el
arrendatario insolvente procede
una vez concluido el contrato de
artendamiento y soélo en el caso
de que los acreedores del arren-
datario no ejerciten la facultad
de substituirlo en sus derechos
y obligaciones de tal arrendata-
rio.

En consecuencia, se confirma
el fallo de primera instancia que
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—

niega lugar a la demanda de los
arrendandores.

Seginn  un  voto  disidente,
-—que concurre a la confirma-
toria del fallo apelado,— aun
cuando la falta de pago de la ren-
ta constituye “culpa”del arren-
datario si por sentencia de tér-
mino se ha declarado por este
'motive terminado el arrenda-
miente, el arrendado carece de
derecho para cobrar la suma al-
zada de las rentas por deven-
garse hasta la expiracién del
término convenido en el contra-
to, en atencidn a que la periodi-
cidad de los pagos, que caracte-
riza la obligacion primordial del
arrendatario, rige también en el
caso de terminacion del arrien-
do por culpa de éste; aprecia-
cion que, 2 juicio del autor de
este voto especial, se halla con-
firmada por la disposicion con-
tenida en el inc. 2.7 del articulo
1845 del C. Civil.— (EIP),

“SENTENCIA DE SEGUN-
DA INSTANCIA DE Fis., 44,
— "Temuca, 11 de Mayo de
1933.— Vistos: reproduciendo
la parte expositiva de la senten-
cia de primera instancia y sus
considerandos 1,7, 27 132, 1472,
15% y 16 y teniendo presente
en lugar de sus demds conside-
raciones

12 — Que son hechos de la
causa en que las partes estin de
acuerdo

a) — por escritura pablica de
fecha 10 de Enero de 1930 que
en copia autorizada corre a fe-
jas 2, los demandantes dieron
en arrendamiento a don Esteban
Ferrer, demandado, representa-
do hoy por el sindico de su quie-
bra, el establecimiento de Hotel,

-sobre terminacion
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a que se alude en la demanda.
Entre otras estipulaciones se con-
signaron en el contrato las si-
guientes pertinentes a esta litis
y @ la parte apelada de [a sen-
tencia: ¢l plazo de duracion se-
ria de nueve afigs a contar dess
de el 1.2 de Enero de 1930, de
los cuales solo eran siete forzo-
sos para el arrendatario; el ca-
non fué de dos mil novecientos
pesos mensuales durante el pe-
riodo del arriendo forzoso para
el sefior Ferrer, pagadero pos
mensualidades anticipadas entre
el primero y el diez de cada mes;
el consumo de agua potable ¥
luz seria de cargo del arrendata-
rio. Por la cliusula doce del
contrato se convino especialmen-
te que la mora en el de
una mensualidad facultaria a los
arrendadores para dar por ter
minado el contrato “ipso - jure”,
sin que sea necesario para ello
notificacion ni juicio alguno”.

b)) — a pesar de la estipula-
cion coutenida en la clausula
doce del contrato los arrendado
res entablaron demanda contra
el arrendataric y al hacerlo,
segtin se expresa en el escrito de
Fis. 4 del expediente del juicio
de arrenda-
miento seguido entre las mismas
partes, que se ha tenido a la vis-
ta, después de aludir a la esti~
pulacion doce del contrato, ex-
presan los demandantes que el
sefior Ferrer no ha pagado Ia
renta correspondiente al mes de
Noviembre dltimo (mil nove-
clentos treinta) y que en esa sis
tuacion y habiéndoles manifesta.
do el arrendatario que no podis
seguir con el arriendo porque no
podia pagarles y de acuerdo con
la citada clésula doce y articulos
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k.

1445 dej Cndlgﬂ Civil y 765 del
Codigo de P. Civil, cleductn de-
manda en juicio sumario contra
¢l sefior Ferrer sohre termina-
clon inmediata de arrendamien-
to y solicitan “que dando lugar
a4 esta terminacion inmediata, se
les entregue por un ministro de
fe ol edificio arrendada”, conclu-
yen insistiendo en gue la accién
que entablan la fundan en la
cliusula doce del contrato y en
las articulos 1445 y 1977 del Co-
digo Civil v ?(‘3:: y 709 del de
P. Civil. La demanda fué pro-
veida el 6 de Diciembre de 1930;

c) -— sin que €l demandado
hubiera opuesto defensa algnna
se celebra en su rebeldia el com-
parendo de estilo con fecha 13
de Diciembre y se pronuncid en
el juicio la sentencia de fecha
16 de Diciembre de 1930, escri-
ta a Ijs. 6, en la cual se aco-
gid la demanda en todas sus par:
tes;

d) — por haber sido declara-
do en quiebra el demandado por
resolucion de fecha 12 de Di-
ciembre del mismo afio, la sen-
tencia fué notificada al sindico,
el cual se conformo con ella;

e¢) — en cumplimiento de lo
fallado la parte demandante pi-
did que se ordenara que un mi-
nistro de fe le hiciera entrega de
la propiedad v segin la diligen-
cia de Fjs. 7 vlta, del expedien-
te respectivo, notificado el sin-
dico "para que hiciere entrega
del Hotel Terraz a que se refie-
re la demanda, entrego las lla-
ves v el edificio, etc.”;

2% — Qe las partes estén
también de acuerdo en que “con
el objeto de que no hubiera per-
jl.llClGl& para la masa ni para la
sucesion y para que esta ult-

ma pudiera continuar el giro del
negocio del Hotel, por su cuen-
ta, se convino con el sindico, co-
mo lo expresa a Fjs. 8 en que
la sucesion usara los bienes gue
habiz retenido al arrendatario,
consistentes en los muebles
utiles con qgue tenia amoblado el
Hotel, para que los usara en los
ﬁh_.-:tﬂs propios de su destina-
cion, pagando una renta men-
sual de trescientos cincuenta pe-
sos a la masa a contar desde el
1.* de Enero de 1931; segin lo
reconoce la parte demandante a
I'35. 2, la sucesion continla “tra-
bajando™ en esas condiciones el
Hotel ;

3. — Que con los anteceden-
tes expuestos v fundada en los
preceptos legales que cita en su
demanda la parte demandante ha
deducido las acciones de que se
hace relacion en la parte exposi-
riva de la sentencia apelada v <l
demandado ha opuesto las. escep-
ciones de gue también se¢ hace
relacidn ;

4.5 — Que como expresamen-
te se dice en la demanda, la base
fundamental de ella es la pres-
cripcidn contenida en el articu-
lo 1945 del C. C.: en escritos
posteriores a la cita de esta dis-
posicion legal, se ha agregado,
también, como base fundamen-
tal, la del articulo 1968 del mis-
mo Codigo; o sea, la demanda
s¢ funda en que al arrendamien-
to pactado entre las partes se ha
puesto término por culpa del
arrendatario y que esta culpa ha
consistido en el no pago del ca-
non por insolvencia del mismo;

5% — Que de los hechos con-
signados en el considerando 1.°
de este fallo se deduce que al
contrato en referencia ne se pu-
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so término por culpa del arren
datario, sino que esa terminacioin
fué declarada por senmtencia ju-
dicial pronunciada en juicio pro-
movido por el propio arrendador,
de acuerdo con una estipulacion
contenida en la clausula doce del
contrato respectivo y fundada en
¢l hecho de no haber pagado el
arrendatario el cinon de un mes

v en el de haber manifestado és-

te que uo podria seguir con el
arriendo porque no podia pagar;

6. — Que la circunstancia en
que se fundd la demanda de ter
minacion del contrato, el no pa-
go de la renta, no desconocida
por el arrendatario, no significa
por lo demas, que se hubiera
puesto térming al contrato por
culpa del arrendatario, puesto
que culpa es sinénimo de des-
cuido, y consiste en la falta de
diligencia o cuidado en el cum-
plimiento de las obligaciones ¥
no incurre en culpa el deudor
por ¢l simple hecho de no pagar
una deuda cuando esa omision
se debe a su estado de insolven-
cia; _

7.2 — Que de lo dicho fluye,
gue no concurre en el presente
caso ¢l primer fundamento prin-
cipal de la demanda que se hace
derivar del precepto contenido
en el articulo 1945 del Codigo
Civil;

8. — Que, por otra parte, por
disposicion expresa de la ley, la
insolvencia declarada del arren-
datario no pone necesariamente
fin al arriendo, caso en ¢l cual,
la misma ley confiere al acree-
dor o acreedores de aquel el de-
recho de sustituirse al arrenda-
tario prestando fianza a satisfac-
cion del arrendador, y sélo en
el caso de que los acreedores no
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ejerciten ese derecho, ‘podra el
arrendador dar por concluido el
arriends, competiéndole, enton-
ces, accion e perjuicios contra
el arrendatario, segun las reglas
generales; todo segin lo estatui-
do por el articulo 1968 del Co-
digo citado;

90 — Que de lo dicho en los
considerandos precedentes resul-
ta que tampocc concurre en es-
te juicio el caso contemplado por
la disposicion legal que acaba de
citarse, porgue el arrendador,
ejercitando un derecho que ex-
presamente se pacto en ¢l con-
trato, se anticipo a pedir la ter-
minacion del arriendo por una-
causa que no pone necesariamen-
te fin a ¢l, como es ia insolven-
cia del arrendatario; y sin dat
oportunidad a gque los acreedo-
res hubieran ejercitado el dere-
vho que les acuerda € articulo
1968 referido, tomé a su coroo
el establecimiento  arrendado,

contimuando su giro por su cuen-

ta, por lo cual implicitamente ha
renunciado al derecho que le
acuerda ¢l altimo inciso de ese
precepto legal;

10.* -— Que, dezzonoriendn el
derecho del demandante, es ino-
ficioso examinar la prueba que
ha réndido con relacién a la pe-
ticidn tercera de la demanda; sin
embargo, se reproduce también
el considerando 14.* de la sen-
tencia de primera instancia, que
este Tribunal hace suyo para los
efectos ulteriores.

Reproduciendo sus citas lega-
les, SE CONFIRMA, en la par
te apelada, con costas del recur-
so. la sentencia de fecha 30 de
Abril del afio pasado, que se
registra a Fjs. 25
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Redaccion del sefior 'Ministro
don Ciro Salazar M.

Acordada por unanimidad y des-
pués, de desechada la indicacion
previa del Ministro sefior Nafiez
para que ‘se declarase nula de
nulidad absoluta la clausula, do-
ce, cuyo mcumplimiento, en su
sentir, €s fundamento primordial
de la demanda.

Funda la peticion de nuiidad en
que la clausula indicada al dis-
poner que “el no pago de una
mensualidad faculta a los arren-
dadores para poner término al
contrato de arriendo “ipso - ju-
ye'  importa, c¢on relacion - al
arrendatario, renuncia de dere-
chos que no miran a su interés
individual y wviola preceptos de
orden plblico; de efectos que ¢
aparecen de manifiesto en el con-
trato viciandolo de nulidad ab-
soluta en términos que esa clauw-
sula no puede conferir derechos,
ni imponer obligaciones a los
contratantes.

El mismo Ministro sefior Na-
fiez concurre a la confirmatoria
eliminando los censiderandos 4.5
a 12 y las cinco primeras ci-
1as del fallo apelado y temendo
unicamente presente los siguien-
e fundamentos:

1. — Que el pago oportuno
del precio o renta es obligacion
primordial del arrendatario, por
lo que, la falta o descuido en el
cumplimiento de esa obligacidn,
constituye culpa, si, como ocurre
en ei caso de autos, por senten-
aa de término, —la dictada en
el juicio N.» 3590, traido a la
vista,— 5e acoge la demanda so-
bre terminacién de arrendamien-
zo fundada en la falta de page
de la renta;

2% — Que si bien en este ca-

do;

so, el articulo 1945 del C. C.
impone al arrendatano la obli-
gacion de indemnizar perjuicios
y especialmente el pago de la
renta, hasta el dia en que el
arrendamlf:nm hubiese termina-
sin embargo, como tarnbién
la ]E}r establece que ese pago “s
hardi en los periodos Esnp'ulan
dos”, por lo mismo, esa perio-
ricidad en los pagos rige cuan-
do la ley mantiene la ohligacion
del pago de la renta en &l caso
de terminacidon del contrato de
arrendamiento por culpa del
arrendatario;

3. — (ue esa apreciacion vie-

ne a confirmarla lo prescrito en
el inciso 2.° del mencionado ar-
ticulo 1945. En efecto, al fa-
cuitar este, precepto al arrenda-
tario para p«:uder eximirse del pa-
go de.la renta proponiendo bajo
si responsabilidad persoma ido-
nea que le susttuya por el tiem-
po gue falte para la terminaciim
del arriendo, no cabe dudar que
puede ejercitar tal derecho mien-
tras dure el fiempo sefialado a
la terminacién del contrato, va
que perderia eficacia y no ca-
bria ejercitar esa facultad, si, en
suma alzada, debiese efectuar el
pago de todos los canones de
arriendo y no el pago de la renta
estipulada ;

42 — Que conforme a lo ex-
puesto en los considerandos an-
terjores la terminacion del arren-
damiento celebrado por el de-
mandado sefior Ferrer v por cul-
pa de éste, solo facultaria a los
arrendadores para reclamar el
pago de la renta en los perio-
dos estipulados v por el hempo
que falta para la terminacion del
contrato; pero no de una vez el
total de los cénones en el tiem-
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po de la duraciéon del contrato;
o sea, los doscientos ocho mil
pesos que se cobran en la de-
manda ;

5.2 — Que, a mayor abunda-
‘miento, cabe observar que la de-
claracion de quiebra o insolven-
cia de don Esteban Ferrer, —ex-
pediente N.? 3602 traido a la vis-
ta,— fué pronunciada después
de interpuesta la demanda sobre
terminacién de arrendamiento,
de acuerdo con la clausula doce
de] contrato y por falta de pago
de la renta, expediente N.? 3590,
también traido a la vista: esa
declaracién de insolvencia, lejos
de desvirtuar, confirma y justi-
fica la efectividad de la causal
indicada. Por otra parte, es de
notar que la insolvencia declara-
da, del arrendatario, segtin el ar-
ticulo 1968 del Cédigo Civil, no
pone necesariamente término ,al
arriendo, si los acreedores se
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sustituyeir al arrendatario; pero
a contraria sensu, le pone térmi-
tio necesariamente si no usara de
esa facultad, lo cual, por lo de-
mas, sbélo da derecho a la in-
demnizacion de perjuicios con=
forme a las reglas generales que
rigen el “contrato de arrenda-~
miento, o sea, en los términos in-
dicados en los considerandos 2.°
y 3.9 precedentes.

Andtese y devuélvase.

Esta sentencia se notificard a
las partes previa agregacion del
impuesto correspondiente.

CIRO SALAZAR M.
ALEJANDRO GONZALEZ
CAMPOS. — M. NUNEZ U.

Pronunciada por los sefiores
Presidente don Ciro Salazar M.
y Ministro titulares don Alejan-
dro Gonzalez Campos y don Ma-
tias Nuiiez Ulloa.

V. Manuel Rivas del Canto,
sec. stpl.”.
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