Santiago, veinte de diciembre de dos mil veintidos.

VISTOS:

En estos autos Rol C-3.393-2020 del Primer Juzgado Civil de Vifia
del Mar sobre terminacion de contrato de arrendamiento de inmueble por
falta de pago de las rentas, caratulados “Langer con Sociedad Gastronomica
Rapid Market Limitada”, por sentencia de veintiocho de abril de dos mil
veintiuno y en lo que interesa, se acogid parcialmente la demanda,
declarando terminado el contrato de arrendamiento celebrado entre las
partes, disponiendo que la demandada pague a la actora las rentas
devengadas desde marzo a noviembre de dos mil veinte a razéon de
$450.000 mensuales con el reajuste que indica y los gastos por consumo de
energia eléctrica hasta el mes de noviembre del mismo afio, con costas.

La demandada apelo el fallo y mediante sentencia de veintinueve de
noviembre de dos mil veintiuno la Corte de Apelaciones de Valparaiso lo
revocd en cuanto condend a la parte arrendataria a pagar a la actora las
rentas de marzo a noviembre de 2020 y le impuso las costas de la causa,
declarando en su lugar que se le eximia de esas obligaciones, confirmando
en lo demas el pronunciamiento impugnado.

En contra de esa resolucion la parte demandante interpone recurso de
casacion en el fondo.

Se trajeron los autos en relacion.

CONSIDERANDO:

PRIMERO: Que la recurrente aduce que el fallo quebranta los
articulos 25, 45, 1547 N° 3, 1698 del Codigo Civil y 8 N° 7 de la Ley N°
18.101.

Reprueba que el fallo haya estimado que las sucesivas medidas de
organismos estatales adoptadas a propoésito de la contingencia sanitaria, que
suspendieron el desarrollo de una actividad comercial, constituyan un caso
de fuerza mayor que incidié en la merma de los ingresos monetarios del
arrendatario al impedirle el uso de la cosa arrendada, lo que derivd en un
incumplimiento en el pago de rentas. En opiniéon de la impugnante, la
sentencia no examina si en los hechos particulares materia de autos se

verifican y concurren los requisitos que permiten asignarle a los actos de
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autoridad el caracter de fuerza mayor y recrimina que, aun en ese evento, el
fallo no analiza como operaria la eximente de cumplimiento.

Reclama que los jueces simplemente liberen al deudor de su
obligacién sin hacerse cargo de los argumentos del fallo de primera
instancia, dictamen que realizd correctamente la exégesis que ameritaba la
discusion, relacionando la doctrina con los articulos 24, 45 y 1932 del
Coédigo de Bello y 8 N° 7 de la Ley N° 18.101 para concluir que no existe
impedimento material o juridico para que el arrendatario cumpla su
obligacion de pago de la renta convenida —pues la cosa se encontraba a su
disposicion aunque por un hecho externo no haya podido darle el uso que
pretendia- pudiendo también haber instado por la resolucién del contrato,
la disminucion de la renta o aun por la suspension de pago con efecto
liberatorio.

Explica que tratandose el pago de la renta de una obligacién de
género y fungible, no concurre el requisito de la irresistibilidad ya que
siempre serd factible juridicamente para el deudor pagar. Tampoco puede
sostenerse que el arrendador haya incumplido su obligacién, en la medida
que la cosa se encuentra disponible para el arrendatario en el estado
material y juridico de que sirva para el fin que fue arrendada, sin perjuicio
que por un hecho externo no pueda darsele el uso convenido.

Si se entendiera que el arrendador ha incumplido con su obligacidn,
el arrendatario podia acudir a los remedios que indica la sentencia de
primer grado, teniendo en cuenta lo prescrito en el articulo 1924 del
Codigo Civil y que la cosa fisicamente sigue sirviendo para el fin que ha
sido arrendada, como se concluyd en los dictdmenes de esta Corte Suprema
que el recurso menciona, y todavia, si no pudiese ser utilizada para ese fin,
dicha circunstancias es ajena al arrendador y excederia su obligacion.

Da cuenta que la jurisprudencia mayoritaria ha configurado la causal
de fuerza mayor como una circunstancia completamente ajena a la voluntad
de las partes, imprevisible, que no le es posible resistir y que le impide
absolutamente seguir proporcionando lo pactado y convenido, tornandose
inviable el vinculo contractual, porque las condiciones pactadas al momento

de suscribirlo devinieron impracticables y extremadamente gravosas.

e 1

XHHKXCXXWKW



En tal caso, el arrendatario no optd por resolver el contrato, pedir la
rebaja de la renta o suspender el pago con efecto liberatorio, alternativas
que eran las adecuadas a la situacién en estudio, como también ha sostenido
la doctrina que menciona la recurrente y asi también es considerado por la
nueva legislacion francesa sobre contratos puesto que, en relacion a los
requisitos de la causal de fuerza mayor, el hecho alegado puede ser
inevitable pero sus consecuencias no necesarlamente son irresistibles o
irremontables.

Por otro lado, quien tiene la carga de probar la concurrencia de todos
y cada uno de los requisitos del caso fortuito o fuerza mayor es quien lo
alega, en este caso el arrendatario, conforme lo dispuesto en el articulo 1547
inciso 3, en relacién al 1698, ambos del Codigo Civil, lo que en la especie
no resultd acreditado. De este modo, también se vulnera el articulo 8 N° 7
de la Ley N°18.101, porque el fallo no expresa las razones juridicas y las
simplemente logicas, cientificas o técnicas en cuya virtud asigne valor o
desestime las probanzas reunidas en la causa.

Lo que no aprecian los jueces es que en las medidas y restriccion
sanitaria decretada por la autoridad ninguna participacién le ha cabido al
deudor y que ellas tampoco convierten en irresistible el cumplimiento de la
obligacion de pago de rentas -aunque la cosa se encuentre turbada para su
uso convencional- inhibiendo totalmente su ejecuciéon por imposibilidad.

Ademas, las maximas de la experiencia enseflan que las diversas
empresas comerciales del rubro continuaron funcionando y que aunque se
vieron mermadas en sus ingresos y actividades, no dejaron de cumplir,
reorganizandose e implementando sistemas de “delivery”, o emplazaron al
arrendador a reducir la renta, a terminar el contrato o incluso restituyendo
la propiedad objeto del contrato de arrendamiento, nada de lo cual hizo la
demandada de autos, prefiriendo mantener una conducta pasiva, sin pagar
rentas e imponiendo sus pretensiones para restituir la propiedad, lo que se
logrd recién una vez que la sentencia de primera instancia lo ordend.

Afirma, por ultimo, que la demandada ya se encontraba en
incumplimiento voluntario antes del momento que la autoridad adoptara

medidas sanitarias, en el mes de marzo de 2020, de modo que desde inicio
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de ese mes y hasta que se dicta la medida de autoridad no era posible
invocar fuerza mayor.

SEGUNDO: Que la mejor comprension de las argumentaciones que
promueve la recurrente para justificar la invalidacion del fallo que censura
amerita considerar los siguientes antecedentes de la causa, en lo que
estrictamente interesa para el analisis del recurso en revision.

1.- Mediante libelo de 28 de agosto de 2020, Eleonora Langer
Navarrete demand6 a Sociedad Gastrondémica Rapidmarket Limitada de
terminacion del contrato de arrendamiento celebrado entre las partes el 5
de abril del afio 2016 y modificado el 2 de agosto de ese afio, convencion
relativa al inmueble ubicado en Calle 2 Poniente N° 281, Vifia del Mar,
arrendado exclusivamente para el giro de cafeteria y gastronomia. El
contrato comenzo a regir desde el 1 de enero del afio 2016 con una
duracién de tres afios, prorrogables, pactandose una renta mensual por la
suma de $850.000 y la actora adujo que su contraparte dejo de pagar la
renta a contar del mes de enero de 2020, adeudando adem3s los consumos
de servicios basicos que eran de cargo de la arrendataria.

Conforme a la clqusula duodécima del contrato, exigi¢ la terminacién
del contrato y resarcimiento de perjuicios consistentes en el pago de las
rentas de los meses de marzo a agosto del afio 2020, los servicios adeudados
y los gastos de su reposicion, la cantidad equivalente a la renta de 23 meses
por vencer, contados desde septiembre del afio 2020 hasta agosto del 2022.
En subsidio demand6 la terminacion del contrato por incumplimiento
contractual con indemnizacion de perjuicios.

2.- Oportunamente comparecié la demandada y contestd el libelo
solicitando su integro rechazo. En lo que incumbe referir, explicé que el
contrato fue alterado por fuerza mayor o caso fortuito a propésito de las
medidas implementadas por la autoridad con ocasion de la crisis sanitaria
producida por el virus del COVID 19, medidas que le impidieron el uso y
goce de la cosa arrendada. Inform¢ también que el 13 de mayo de 2020 la
actora le remitio una carta certificada sefialdndole su voluntad de poner
término al contrato de arriendo, por lo tanto la actual demanda resulta
contraria a derecho al afirmar dolosamente la falta de pago del arriendo a

contar del mes de marzo del mismo afio, explicando, en el mismo sentido,
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que la contraria se niega a la entrega material del bien raiz, como lo
pretende la demandada quien procedid a la entrega formal de la propiedad
en el mes de noviembre de ese afio, encontrandose ya terminado el
contrato.

3.- El tribunal de primer grado asentd la existencia del contrato, su
vigencia a la data de interposicién de la demanda, el hecho que el inmueble
arrendado debia ser destinado a establecimiento comercial de cafeteria y
gastronomia, asi como el cumplimiento por parte de la actora de las
obligaciones que le imponia esa convencién. Y también establecio que la
arrendataria dejo de solucionar las rentas a contar del mes de marzo de
2020 y hasta el mes de noviembre de ese afio, asi como los gastos de
consumo adeudados, data en la cual la demandada puso el inmueble a
disposicion de la arrendadora mediante la entrega de sus llaves.

En consecuencia, el fallo acogio la demanda solo en cuanto declard
terminado el contrato y ordend a la demandada el pago de las rentas
adeudadas, reajustadas, aunque por la mitad de la suma convenida, habida
consideraciéon que las restricciones de funcionamiento impuestas por la
autoridad administrativa con ocasion de la emergencia sanitaria principiaron
el 16 de marzo de 2020 y resultaron ser un impedimento para la
arrendataria de utilizar el inmueble arrendado.

TERCERO: Que, empero, el fallo de segundo grado revocd lo
resuelto en lo relativo al pago de las rentas y las costas de la causa.

Sobre lo primero —lo que interesa al recurso en revision- los
juzgadores expresan que las diversas medidas impuestas por la autoridad

g

sanitaria ante el brote de Covid 19 “. han constituido hechos imprevistos y
extraordinarios, que han dificultado, entre otros, el libre ejercicio de
actividades econgmicas, como la desarrollada por la arrendataria. En dicho
contexto, dicha parte se ha visto impedida de usar la cosa arrendada por un
determinado lapso, por causas ajenas a su voluntad, por acontecimientos
que fueron imprevisibles para los comparecientes, al momento de celebrar
el contrato de arrendamiento, materia de autos .

Tales circunstancias constituyen un caso de fuerza mayor, “..toda

vez que se trata de un imprevisto, ajeno a los contratantes, imposible de

resistir, que en este caso se traduce en la imposibilidad temporal de usar la
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cosa arrendada, para su fin natural o convencional, ante sucesivas medidas
de organismos estatales competentes, que han suspendido el desarrollo de
una actividad comercial, lo que por ende ha incidido en una merma en los
ingresos monetarios del recurrente. Ello ha derivado en un incumplimiento
en el pago de rentas, durante un periodo acotado de tiempo, coincidente
con las medidas compulsivas decretadas por la autoridad. Bajo tales
circunstancias, y habi¢endose visto impedido de usar el local arrendado, para
el fin pretendido, no corresponde imponerle al arrendatario el pago de las
rentas insolutas por el periodo marzo de 2020 a noviembre del mismo”,

CUARTO: Que, como se aprecia de los fundamentos del recurso y
las argumentaciones desarrolladas en el fallo censurado, la sustancia de lo
debatido en autos dice relacién con el efecto de las restricciones impuestas
por la autoridad durante la pandemia vy si ellas constituyen un impedimento
para el goce de la cosa, autorizando al arrendatario a no cumplir con su
obligacion de pago de las rentas.

QUINTO: Que debe reconocerse que a partir del momento en que
las autoridades gubernamentales decidieron tomar medidas para afrontar la
pandemia del Coronavirus COVID-19, concretamente ordenando el
aislamiento preventivo obligatorio, la restriccidon de la libre circulacién,
reunion y desarrollo de actividades econdémicas ha tenido por consecuencia
una alteracion en la actividad econdmica y social del pais. Una de esas
consecuencias es la limitacion, legal o de facto, para el desarrollo de
actividades comerciales declaradas no esenciales por el Gobierno.

A raiz de estos impactos negativos han surgido multiples interrogantes
juridicas, sobre todo encaminadas a tratar de buscar respuestas para los
contratos civiles y mercantiles en ejecucion, en los cuales los deudores, a
causa de estas restricciones, enfrentan dificultades para cumplir sus
obligaciones, dado que se han visto impedidos de desarrollar sus particulares
giros comerciales y consiguiente merma de ingresos con los cuales dar
solucion a aquellas, como sucedia con los arrendatarios de oficinas o locales
comerciales, de giros no esenciales.

SEXTO: Que, la doctrina especializada durante los ultimos dos afios
ha abordado los principales problemas que esta crisis esta provocando en el

ambito de la contratacién. Sobre el particular y tal como da cuenta la
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recurrente en su libelo de nulidad, se han planteado diversas teorias para
resolver la interrogante relativa a los contratos de arriendo vigentes en que
el arrendatario no puede hacer uso de la cosa arrendada o sélo acceder a
un uso limitado de ella debido a la crisis sanitaria y definir, en fin, si el
arrendatario esta liberado o no del pago de la renta.

Para el profesor Rodrigo Momberg Uribe, dos doctrinas pueden ser
de ayuda a los arrendatarios que hayan visto alterado el uso y goce de la
cosa arrendada por un hecho sobrevenido. La teoria de la frustracion del fin
del contrato y la teoria de la desaparicion de la causa. En su concepto,
ambas son complementarias y de hecho, la primera, cuyo origen esta en el
common law, puede ser explicada en el derecho continental por medio de la
segunda.

Para este autor, si como consecuencia de un hecho externo,
sobrevenido, imprevisible, cuyo riesgo no ha sido asumido por la parte
afectada, la prestacién que recibe ha perdido completa utilidad en relacion
con el proposito practico perseguido con la ejecucidon del contrato, se habra
frustrado el fin del contrato, habiendo desaparecido la causa de su propia
obligacién. Ello trae como consecuencia, normalmente, la terminacién del
contrato. Sin embargo, aclara, en caso que los hechos que motivan la
frustracién sean temporales, podria sostenerse que -al igual como sucede con
la fuerza mayor de caracter transitoria- las obligaciones de las partes quedan
suspendidas hasta que cesen tales circunstancias. Especifica que la
frustracidén deber ser total, es decir, afectar completamente el proposito
perseguido por el acreedor. Si la ejecucién del contrato atn es util para el
arrendatario, aunque sea parcialmente, no se ha producido la frustraciéon del
mismo, y debera cumplir con su obligacion de pagar la renta.

Descarta este autor la fuerza mayor o caso fortuito como eximente de
responsabilidad para el arrendatario. Afirma que es insostenible plantear
que respecto a la obligacion de pagar la renta pueda concurrir el requisito
de la irresistibilidad, atendido que las obligaciones de dinero son por
definicidon obligaciones de género, siendo, ademas, el dinero una cosa
fungible. En otras palabras, segin este profesor, el cumplimiento de una
obligacion de dinero no puede hacerse imposible, ya que siempre sera

factible —juridicamente- para el deudor pagar. El dinero no se extingue, y el
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riesgo de disponer de una cantidad suficiente para pagar es del deudor. Esta
posicion es compartida por el profesor Mauricio Tapia, para quien el
COVID-19 cumple, en general y abstracto, con los tres requisitos del caso
fortuito. Sin embargo, juega en favor del arrendador pues, por medidas de
autoridad ajenas a ¢él, no se puede abrir el local que él entregd en arriendo.
Sostiene este autor que el arrendatario, en principio, sigue obligado al pago
de la renta, porque el dinero no perece y, en teoria, siempre es posible
endeudarse para pagar (V. Momberg Uribe, Rodrigo: “La obligacion del
arrendatario  durante  la  pandemia  por  Coronavirus”, en

https://www.pucv.cl/uuaa/derecho/noticias/la-obligacion-del-

arrendatariodurante-la-pandemia-por-coronavirus; y Tapia R., Mauricio:

“EI COVID-19 “es un caso fortuito?”, en

http://www.derecho.uchile.cl/comunicaciones/columnas-de-opinion/el-

covid- 19- es-un-caso-fortuito-mauricio-tapia).

SEPTIMO: Que, a su turno, los profesores Alvaro Vidal e Iiigo de
la Maza sostienen que a la luz de las reglas del Coédigo Civil chileno
-articulos 1928 y 1932- se reconoce al arrendatario el derecho a reducir la
renta cuando por una anomaljia de la cosa -en este caso juridica-, se ve
impedido parcialmente —en forma temporal o definitiva- de usar la cosa
para el destino que fue arrendada. Afirman estos autores que el derecho a la
reduccién del precio, fuera de constituir una adecuacién temporal o
definitiva del contrato -de un elemento esencial-, implica la liberacion
parcial de la obligacién del arrendatario de pagar la renta y que la razén
por la que se le libera parcialmente de la obligacién, es que, por una
anomalja juridica, ha disminuido el uso de la cosa para el fin que fue
arrendada y tal liberacion parcial de la obligacion se mantendra hasta que
cese aquella anomalia que impide su uso.

Afirman que la excepcion de contrato no cumplido en los
arrendamientos comerciales, respecto de la obligacién de pagar la renta, no
suspende su cumplimiento, sino que libera al deudor de pagarla mientras se
mantengan las consecuencias del caso fortuito motivado por la epidemia
(Vidal Olivares, Alvaro y De la Maza Gazmuri, Ifiigo. “Excepcign de

contrato no cumplido en los arrendamientos comerciales”. En

e 1

XHHKXCXXWKW


http://www.derecho.uchile.cl/comunicaciones/columnas-de-opinion/el-covid-%2019-
http://www.derecho.uchile.cl/comunicaciones/columnas-de-opinion/el-covid-%2019-
https://www.pucv.cl/uuaa/derecho/noticias/la-obligacion-del-arrendatariodurante-la-pandemia-por-coronavirus
https://www.pucv.cl/uuaa/derecho/noticias/la-obligacion-del-arrendatariodurante-la-pandemia-por-coronavirus

https:/ /1dealex.press/excepcion-contrato-nocumplido-arrendamientos

comerciales/).

Para el profesor Jaime Alcalde, en la situacién que se analiza hay un
caso que se asimila a la destrucciéon de la cosa, puesto que ella también se
produce cuando desaparece la aptitud de esta para el objeto a que segun su
naturaleza o el contrato se destina, con la particularidad de que esa
imposibilidad de goce tiene un efecto temporal o relativo, y no definitivo o
absoluto. Eso significa que ese hecho no pone fin al contrato, sino que
suspende su eficacia para evitar que se produzca un desequilibrio
patrimonial de las partes.

Agrega este autor que el arrendamiento es un contrato conmutativo vy,
por ende, las prestaciones de las partes deben propender hacia aquella
equivalencia que ellas previeron al contratar segun el articulo 1441 del
Coédigo Civil. Explica que el goce de la cosa se mira como equivalente de la
renta, de suerte que, si el primero no se puede obtener, tampoco hay un
deber de pagar dicha renta por todo el tiempo que dure ese impedimento,
puesto que de ocurrir se producira un enriquecimiento injustificado. Tal es
la regla que da el articulo 1932 del Codigo Civil, siempre que el hecho sea
completamente ajeno al arrendatario. Sefiala que esto no sucede, por
ejemplo, cuando la explotacion de un determinado giro depende de los
anhelos de éste, pero no de su situacidon objetiva, como si abre el restaurante
sin contar con los permisos y patentes respectivas. Entonces, y salvo que se
haya convenido una moratoria en el propio contrato, la renta se sigue
devengando mes a mes, segun lo estipulado.

Concluye que de esto no se sigue que el arrendador no pueda pedir la
restitucion del inmueble. Afirma que siempre lo puede hacer, observando los
requisitos que estipule el contrato o aquellos que establece la Ley 18.101.
Cuestion aparte, indica, es que, judicializada la restitucién, el arrendador no
pueda exigir el pago de la renta por el tiempo que estuvieron vigentes las
prohibiciones de apertura, puesto que el riesgo operd de la manera antes
expuesta. Nada impide igualmente que las partes renegocien el contrato y
convengan una suerte de pago con beneficio de competencia por un
determinado plazo respecto de las rentas futuras a modo de transaccidn.

(Alcalde Silva, Jaime: “Asignacion de riesgos en tiempos de COVID-19: una
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https://idealex.press/excepcion-contrato-nocumplido-arrendamientos%20comerciales/
https://idealex.press/excepcion-contrato-nocumplido-arrendamientos%20comerciales/

mirada desde el Arrendamiento. En

http://derecho.uc.cl/es/noticias/derecho-uc-en-los-medios/ 2514 3-profesor-

jaime-alcalde-asignacion-de-riesgos-en-tiempos-de-covid 1 9-una-mirada-desde-

el-arrendamiento).

En fin, para el profesor Hernan Corral Talciani, no es necesario
recurrir a ninguna de estas teorias. Afirma este autor que la solucion reside
en aplicar directa y no analggicamente la regla del articulo 1932 del Coédigo
Civil, ya sea que se le entienda como distribucién de riesgos por caso
fortuito que impide transitoriamente el cumplimiento de la obligacion del
arrendador, o porque se estd frente a una norma que excepcionalmente
permite terminar o revisar el contrato por un cambio de circunstancias que
impide temporalmente que el arrendatario use la cosa para el fin para el
cual la arrend¢ (frustracion del fin del contrato, desaparicién de la causa o
de la conmutatividad). V. Corral Talciani, Hernan: “Pandemia,
obligaciones y contratos: nuevas soluciones para nuevos problemas”, en
Revista Juridica Digital, UANDES 4/1 (2020).

OCTAVO: Que, ahora bien, es necesario dejar asentado a la luz de
los pardmetros legales y jurisprudenciales, que el COVID-19 cumple, en
general y en abstracto, con los requisitos del caso fortuito: imprevisibilidad e
irresistibilidad de un hecho exterior. La doctrina especializada asi lo ha
considerado (V. Tapia R. Mauricio: “Caso fortuito o fuerza mayor”. 3°
Edic. Edit. Thomson Reuters, Santiago, 2020, p. 181). Y, a su turno, las
medidas restrictivas de la autoridad, como las cuarentenas obligatorias,
eventualmente podrian llegar a considerarse en algunas situaciones como
caso fortuito.

En efecto, si bien podria llegar a pensarse que en esta situacidén se
verifican algunos de los requisitos del caso fortuito -ser una situacion
causada por un hecho ajeno a la voluntad del deudor y la imprevisibilidad—
habra que distinguir los casos en que a causa de dicha situaciéon la ejecucion
de la obligacion contractual se torna imposible o si la dificultad es
simplemente relativa, como el caso de la disminucion de la capacidad
economica del deudor, ademas que correspondera verificar el objeto de la
obligacion afectada pues en casos como las obligaciones dinerarias, al versar

estas sobre un bien de género, el caso fortuito no las extingue (v. Oviedo

e 1

XHHKXCXXWKW


http://derecho.uc.cl/es/noticias/derecho-uc-en-los-medios/25143-profesor-jaime-alcalde-asignacion-de-riesgos-en-tiempos-de-covid19-una-mirada-desde-el-arrendamiento
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http://derecho.uc.cl/es/noticias/derecho-uc-en-los-medios/25143-profesor-jaime-alcalde-asignacion-de-riesgos-en-tiempos-de-covid19-una-mirada-desde-el-arrendamiento

Alban, Jorge: “El caso fortuito y el incumplimiento de los contratos a

proposito del COVID 197, en https://app.vlex.com/#vid/caso-fortuito-

incumplimiento-contratos-44405298)

NOVENO: Que, por otro lado, analizadas de manera sistematica
las reglas que fija el Codigo Civil en el Titulo XXVI del Libro IV, se
concluye que en el contrato de arrendamiento la principal obligacion del
arrendatario es el pago de la renta, mientras que la del arrendador es la
entrega y mantencion de la cosa para el fin que ha sido arrendada,
obligaciones que, por tratarse de un contrato de tracto sucesivo, se
desarrollan y se cumplen a lo largo de toda la vigencia del contrato, de
manera sucesiva y sin interrupciones, a fin de permitir tanto al arrendador
como al arrendatario el maximo provecho econdmico y juridico de la
relacion contractual.

De la definicion de arrendamiento del articulo 1915 del Codigo Civil
aparece que el arrendador contrae una sola obligacion, la de conceder el
goce de una cosa al arrendatario, esto es, proporcionarle el goce tranquilo
de la cosa durante el tiempo del contrato; a ello convergen todas las
obligaciones que la ley impone al arrendador. Y esta obligacion, conforme
el articulo 1924 del mismo co6digo, se descompone en tres, quedando sujeto
el arrendador: 1. A entregar al arrendatario la cosa arrendada; 2. A
mantenerla en el estado de servir para el fin a que ha sido arrendada; 3. A
librar al arrendatario de toda turbaciéon o embarazo en el goce de la cosa
arrendada.

La entrega de la cosa arrendada senalada en el ordinal 1 del articulo
1924 del Coédigo Civil es la principal obligacion del arrendador, ya que el
objeto del contrato es permitir el uso y goce del bien, y ello no seria posible
s no se efectfia dicha entrega en forma material u objetiva.

La obligacion de mantenerla en el estado de servir para el fin a que
ha sido arrendada que establece el numeral 2, denominada, también,
obligacion de conservacién, implica que el arrendador estd obligado a
ejecutar durante la vigencia del contrato las reparaciones no locativas
provenientes del deterioro normal, del uso normal y del paso del tiempo, y
las reparaciones locativas s6lo cuando provengan de fuerza mayor o caso

fortuito, o de la mala calidad de la cosa arrendada, salvo que las partes
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estipulen otro régimen, ya que estas normas se aplican solo en defecto de
regulacidon contractual. Se trata de una obligacion, en principio, de alcance
y aplicacion general para todas las modalidades del contrato de
arrendamiento, independientemente de la destinacion acordada para la cosa.

Por ultimo, la obligacion de librar al arrendatario de toda turbacion o
embarazo en el goce de la cosa arrendada que sefiala el numeral 3 del
articulo 1924 del Codigo de Bello, refiere a las turbaciones que pueden ser
materiales o juridicas, provenir del arrendador o sus dependientes, o
provenir de la accion de terceros. El sustrato de esta obligacién es garantizar
al arrendatario el goce pacifico y tranquilo de la cosa arrendada, en vista a
que puedan cumplirse los fines que tienen las partes con el contrato.

Desde la perspectiva de la parte arrendataria, ademas de la obligacién
de pagar la renta, las normas legales también hacen de su cargo las referidas
a la custodia, conservacion y reparacién del inmueble.

DECIMO: Que la recurrente de autos ha sostenido que frente a las
restricciones sanitarias impuestas por la autoridad -que pudieron impedir a
la arrendataria destinar la propiedad arrendada al uso comercial previsto
por las partes-, la recurrida bien podia ampararse en algunos de los
remedios contractuales previstos en la legislacién, instando por la resolucién
del contrato, la disminucién de la renta o aun por la suspensién de pago
con efecto liberatorio.

Semejante argumentacidon hace necesario recordar que el articulo
1932 del Codigo Civil estatuye que: “El arrendatario tiene derecho a la
terminacigon del arrendamiento y aun a la rescision del contrato, segun los
casos, si el mal estado o calidad de la cosa le impide hacer de ella el uso
para que ha sido arrendada, sea que el arrendador conociese o no el mal
estado o calidad de la cosa al tiempo del contrato; y aun en el caso de
haber empezado a existir el vicio de la cosa después del contrato, pero sin
culpa del arrendatario. Si el impedimento para el goce de la cosa es parcial
o si la cosa se destruye en parte, el juez decidird, segun las circunstancias, si
debe tener Iugar la terminacigon del arrendamiento, o concederse una rebaja
del precio o renta”’.

Como se aprecia, el precepto contempla causales de terminaciéon y de

rescision del contrato de arrendamiento que tienen como supuesto material
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el mal estado o calidad de la cosa arrendada, acciones que concede el
legislador aunque el vicio no exista al momento del contrato y solo sea
sobreviniente. No puede concluirse otra cosa a partir de la expresion “y axn
en el caso de haber empezado a existir el vicio de la cosa después del
contrato, pero sin culpa del arrendatario ” que emplea dicho precepto.

UNDECIMO: Que parte de la doctrina sostiene que el articulo
1932 del Codigo Civil versa sobre un problema relativo a la materialidad de
la cosa arrendada, como es el mal estado o calidad de la misma afecte el
goce que de ella tiene derecho a hacer el arrendatario, lo que llevaria a
concluir que la regla no esta pensada en supuestos donde son ciertos hechos
externos al contrato los que impiden el funcionamiento del giro comercial
del arrendatario, como es el caso de las medidas sanitarias derivadas de la
pandemia de COVID-19. Empero, una lectura de la norma acorde a la
idea que en ella subyace -obligacion de garantia que va envuelta en todos
los contratos onerosos, destinada a asegurar que la cosa entregada o
transferida sirva para el uso para el cual fue adquirida o recibida, segtn el
caso- conlleva a entender que las hipétesis contempladas en la disposicion
en comento -mal estado de la cosa o la calidad de ésta- deben
comprenderse en funcién del objetivo esencial, cual es que impidan que la
cosa sirva para el objeto para el cual fue destinada, cualquiera sea el motivo
o circunstancia que lo produzca, permitiendo extender su alcance a hechos
externos. Mas aun, si se esta al significado del término, en cuanto la calidad
se refiere a la propiedad o conjunto de propiedades, esto es, a las
condiciones que hacen apta una cosa para una determinada funcién.

Asi lo entiende también el profesor Orrego Acufia al sostener que las
hipotesis del articulo 1932 son dos: “mal estado” o “calidad de la cosa”, que
impiden hacer de ella el uso para que ha sido arrendada, explicando el
autor que el “mal estado” dice relacién con una cuestiéon puramente fisica,
material. La cosa presenta defectos en su estructura, que no hacen posible
destinarla al uso para el cual fue arrendada. Esto corresponde a los vicios
redhibitorios, circunscritos a una cuestion estrictamente material. En cuanto
a la “calidad de la cosa”, puede ir mas alla de lo meramente material, y
vincularse con el destino que puede darse a la cosa. Dicho de otra forma:

puede que la cosa esté en buen estado, pero que sin embargo, no sirva para
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el destino que el arrendatario tuvo en mente al contratar (Orrego Acufia,
Juan Andrés. “El contrato de arrendamiento”. 2° Edic.,, Edit.
Metropolitana, Santiago, 2011, p.182).

DUODECIMO: Que este alcance que se da a la expresion calidad
no es desconocido por la jurisprudencia. Este tribunal ya ha empleado el
articulo 1932 del Coédigo Civil para enfrentar cuestiones relacionadas con
actos externos. Tal es el caso referido al arrendamiento de un inmueble que
se dedicaria a un jardin infantil, donde la arrendadora autorizd
expresamente a la arrendataria a solicitar al ente edilicio el cambio de
destino del inmueble. Sin embargo, el permiso fue denegado toda vez que el
inmueble no cumplia con las normas relativas a los permisos ni con las
relativas a la recepcion de obras (Corte Suprema, 29 de septiembre de
2003, rol N° 4213-2002). En otro caso, se arrendd un departamento para
un uso diverso del que permitia el condominio en el que se encontraba. Por
lo mismo, el arrendatario no pudo destinar el inmueble al uso que
garantizaba el contrato (Corte Suprema, 13 de agosto de 2015, rol N° 7205-
2015). Y, en fin, estd la situacion en que se arrendd un inmueble para
dedicarlo a actividades educacionales pero, sin embargo, en la recepcién
definitiva de edificaciones realizadas en el inmueble -anterior al contrato de
arrendamiento- se seflalaba que se exclujan las actividades de educacién
(Corte Suprema, 6 de octubre de 2016, rol N° 55067-2016).

De este conjunto de sentencias, los profesores De la Maza Gazmuri y
Ulloa Valenzuela infieren que al menos en los ultimos afos, la tutela del
arrendatario no solo alcanza a cuestiones que se podrian denominar de
disconformidad material, es decir, aquellas en que la materialidad de la cosa
no termina de adecuarse a lo que exige el contrato, sino que ademas cubren
aspectos de disconformidad juridica. Y dentro de estos aspectos,
encontramos no solo la presencia de derechos de terceros segun lo dispone
el articulo 1931, sino que, también, lo que denominan vicios juridicos, cuya
peculiaridad es que se trata de cuestiones que no afectan a la materialidad
de la cosa, sino a su situacidn legal en términos que impiden u obstaculizan
aquello que garantiza el contrato al arrendatario. De lo que concluyen que
frente a la presencia de un vicio juridico, la tutela del arrendatario queda

determinado por el régimen de los articulos 1932 a 1937, es decir, por parte
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de las normas que disciplinan la obligacién del arrendador de mantener la
cosa en estado de servir para el fin a que ha sido arrendada (De la Maza
Gazmuri, Inigo y Ulloa Valenzuela, Pablo: “La tutela del arrendatario
frente a las turbaciones juridicas en el arrendamiento de inmuebles”. En
Revista Ius et Prais, afio 24, N° 3, 2018, pp. 784 - 786).

Por la aplicacion directa del articulo 1932 del Codigo Civil, esta el
profesor Hernan Corral Talciani (v. Corral Talciani, Hernan. Ob. Cit).

DECIMO TERCERO: Que, en conclusién, el mal estado de la
cosa o la calidad de ésta a que se refiere el articulo 1932 del Codigo Civil,
deben entenderse en funcién del objetivo esencial, cual es que impidan que
la cosa sirva para el objeto para el cual fue destinada.

Y, en las condiciones referidas, la limitacion para el desarrollo de
ciertas actividades comerciales, de esparcimiento, productivos y de
construccidn o prohibicion de estas, dispuesta por la autoridad
administrativa destinada a mitigar o impedir los contagios por COVID-19,
configura una anomalja de la cosa, de tipo juridica, que integra el supuesto
de hecho referido a la calidad de la cosa arrendada reglado por el articulo
1932 del Cédigo Civil.

DECIMO CUARTO: Que en lo que toca a la consecuencia
juridica que se imputa a la ocurrencia del supuesto de hecho descrito en el
parrafo que antecede, tratandose de un riesgo relacionado con la cosa que,
como tal, es de cargo del arrendador, permite al arrendatario la suspension
de la contra prestaciéon que es el pago de la renta convenida. Recuérdese
que en todos los casos en que no resulta aplicable el articulo 1550 del
Coédigo Civil se debe recurrir a la denominada buena doctrina, la que pone
de cargo del duefo el riesgo de la cosa, de manera que es el arrendador, en
su calidad de propietario o titular de la res, quien debe soportar el costo por
el cierre del inmueble arrendado dispuesto por la Autoridad Sanitaria.

DECIMO QUINTO: Que, en virtud de los razonamientos que se
han expuesto solo puede colegirse que los jueces han dado una correcta
aplicacion a las normas que permiten resolver la contienda vy, en particular,
a aquellas que la recurrente aduce vulneradas.

En efecto, el mérito del proceso ha permitido asentar que las partes

celebraron un contrato de arrendamiento el 5 de abril de 2018, modificado

e 1

XHHKXCXXWKW



el 2 de agosto de ese afio, en cuya virtud la demandante dio a la
demandada la tenencia de un inmueble destinado exclusivamente para un
fin comercial consistente en la explotaciéon del giro de gastronomia y
cafeteria. Y también ha sido establecido que a contar del 16 de marzo del
ano 2020 la autoridad publica dispuso una serie de medidas transitorias de
confinamiento que impidieron a la arrendataria explotar el inmueble
arrendado para los fines que habjan sido previstos. No existe en el
establecimiento de esos hechos una infraccion a la carga probatoria que
reglamenta el articulo 1698 del Codigo Civil.

El advenimiento del acto de autoridad materializado en diversas
medidas adoptadas para enfrentar una contingencia sanitaria que refne las
caracteristicas contempladas en el articulo 45 del Codigo Civil determind
que a contar de mediados del mes de marzo de 2020 el local comercial
arrendado dejara de reunir las condiciones necesarias que le permitieran
ser destinado a las actividades que las partes tuvieron a la vista en el
contrato.

En esas condiciones, no se observa que la decisién haya vulnerado el
articulo 45 del Codigo Civil, aun cuando los sentenciadores estimaran que
el hecho se subsume en una hipotesis de fuerza mayor y no en un caso
fortuito, como correspondia colegir conforme se viene razonando, ni
quebrantan el articulo 1932 del mismo texto legal al concluir que no
corresponde imponer a la demandada el pago de las rentas insolutas a
contar del mes de marzo de 2020, maxime si el mérito del proceso no da
cuenta que esa parte haya incumplido sus obligaciones de pago con
anterioridad a esa data, como concluyé la sentencia de primer grado y que
la recurrente no cuestiono.

De conformidad a este ultimo precepto legal, el arrendatario tuvo
derecho o pudo liberarse de pagar la renta por el tiempo que estuvo vigente
la prohibicion impuesta por la autoridad, lo que bien ha podido ser
declarado en esta causa con ocasion de la demanda de terminacién del
contrato interpuesta en autos, al tenor de las defensas opuestas por la
arrendataria.

A diferencia de lo que postula quien recurre, si existia un

impedimento material y juridico para que el arrendatario pudiese usar el
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inmueble para el fin convenido aun cuando la cosa se encontraba a su
disposicion y es ese impedimento el que le ha permitido exonerarse del
cumplimiento de su deber de pagar la renta, tal como lo planteg al
enfrentar la pretension de la recurrente, habida consideracion a que
tampoco existe prueba que permite colegir que la demandada estuviera en
condiciones de implementar una actividad distinta a la que convinieron las
partes en el contrato y que le hubiese permitido sortear la imposibilidad de
explotar el negocio para el cual arrend6 el inmueble de autos.

Como quiera y segin ya fue latamente explicado, en dltimo término
la regla general pone de cargo del dueno el riesgo de la cosa, de manera
que es el recurrente propietario del bien que da en arrendamiento quien ha
debido soportar el costo por el cierre del inmueble dispuesto por la
autoridad sanitaria.

DECIMO SEXTO: Que, siendo asi, no se observa que los jueces
vulneraran las disposiciones que la recurrente aduce infringidas, de modo
que el recurso intentado no podri tener acogida.

Y de conformidad ademas con lo dispuesto en los articulos 764 y 767
del Codigo de Procedimiento Civil, se rechaza el recurso de casacion en
el fondo interpuesto por la abogada Alejandra Patricia Amor Gérate en
representaciéon de la parte demandante, en contra de la sentencia de la
Corte de Apelaciones de Valparaiso, de veintinueve de noviembre de dos
mil veintiuno.

Registrese y devuélvase.

Redaccién a cargo del ministro sefior Prado Puga.

N° 60-2022.

Pronunciado por la Primera Sala de la Corte Suprema, por los Ministros,
Sr. Guillermo Silva G., Sr. Arturo Prado P. Sr. Mauricio Silva C., Sra.
Maria Angélica Repetto G. y Abogado Integrante Sr. Raul Fuentes M.

No firman la Ministra Sra. Repetto y el Abogado Integrante Sr. Fuentes,
no obstante ambos haber concurrido a la vista del recurso y acuerdo del

fallo, por estar con licencia médica la primera y ausente el segundo.
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GUILLERMO ENRIQUE SILVA ARTURO JOSE PRADO PUGA
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null

En Santiago, a veinte de diciembre de dos mil veintidés, se incluyé en el
Estado Diario la resolucion precedente.

Este documento tiene firma electrénica y su original puede ser M
validado en http://verificadoc.pjud.cl o en la tramitacion de la causa.
En aquellos documentos en que se visualiza la hora, esta . f

corresponde al horario establecido para Chile Continental. XHHKXCXXWKW
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