Santiago, cuatro de noviembre de dos mil veinticuatro.

VISTO:

En los autos seguidos en el procedimiento sobre término de contrato de
arrendamiento por no pago de las rentas, tramitados ante el Segundo Juzgado
Civil de Temuco, rol C-4096-2020, caratulados “Soc. agricola, ganadera y
forestal inversiones hermanos Podlech Ltda. con Frindt S.A.”, por sentencia de
veintiséis de octubre de dos mil veintiddos se acogié la demanda principal de
término de contrato de arrendamiento por no pago de rentas, s6lo en cuanto se
declaro terminado el contrato de arrendamiento celebrado entre las partes el 26
de febrero de 2020 y se condend a la demandada principal a pagar a la
demandante la suma de 169,14 Unidades de Fomento (UF), monto
correspondiente a las rentas de los meses de marzo, abril, mayo, junio y julio
de 2020, mas una multa de 0,5 UF por dia de atraso hasta el pago efectivo,
como ademas a pagar la renta hasta la restitucion efectiva del inmueble, a razén
de 28,19 UF y a restituir el inmueble a mas tardar dentro de tercero dia desde
que la sentencia cause ejecutoria, todo ello bajo apercibimiento de ser lanzado
con el auxilio de la fuerza publica, y se rechazé la demanda reconvencional de
restitucion de garantia.

La demandada apeld de dicho fallo y una Sala de la Corte de Apelaciones
de Temuco, por sentencia de dieciocho de mayo de dos mil veintitrés, confirmé
la decision.

Contra esta ultima sentencia recurre la parte demandada de casacion en
el fondo.

Se trajeron los autos en relacién.

CONSIDERANDO:

Primero: Que a fin de justificar la decisién que mas adelante se adoptara
por esta Corte, resulta pertinente considerar las siguientes circunstancias y
actuaciones verificadas en el proceso:

1. Sociedad Agricola, Ganadera, Forestal y de Inversiones Hermanos
Podlech y Compania Limitada, interpuso demanda de término del contrato de
arrendamiento por no pago de rentas en contra de Frindt S.A.

Fundamentd su accion en que con fecha 26 de febrero de 2020, suscribid
con la demandada un contrato de arriendo sobre la propiedad ubicada en calle
Bernardo O "Higgins N° 1274 de la comuna de Lautaro, consistente en un retazo
e instalaciones del inmueble consistente en la Mitad Sur del sitio numero siete
de la manzana numero trece de la ciudad de Lautaro, por la renta mensual de
28,19 Unidades de Fomento, que comenzaria a regir el 1° de febrero de 2020 y

tendria una duracion de cinco anos, renovables de comun acuerdo.
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Sefialé que en la clausula Séptima de la referida convencidn se establecio
gue podria ponerse fin al arrendamiento de manera anticipada, “(...) en caso de
cumplirse la condicion consistente en el hecho de terminar el arrendamiento
gue Frindt S.A. mantiene o mantendra vigente sobre un retazo del Sitio Tres de
la manzana numero trece del plano de la ciudad de Lautaro, por causa no
imputable (...)".

Afirmé que los demandados no han pagado las rentas de los meses de
marzo, abril, mayo, junio, julio y agosto del ano 2020, debiendo en
consecuencia la suma total de 169,14 UF por concepto de rentas de
arrendamiento, mas una multa de 0,5 UF por dia de atraso hasta el pago
efectivo, alegando el cumplimiento de la condicion resolutoria ordinaria,
pactada en la clausula séptima del contrato.

Indicé que por carta certificada de 22 de abril de 2020 suscrita por dofa
Jessika Marlen Frindt Kullmer, enviada a su representada, la arrendataria
pretendié notificar el término del contrato de arrendamiento toda vez que,
segun su entendimiento, habia acaecido el acontecimiento que las partes habian
estipulado como formula de término anticipado del contrato, lo que es
absolutamente falso, ya que la condicion resolutoria establecida por las partes
se encuentra pendiente o, al menos, fallida, encontradndose la demandada
obligada no sélo a pagar lo adeudado a titulo de rentas de arrendamiento
atrasadas, sino que ademas corresponde que pague la renta equivalente al
tiempo que faltare para poder hacer cesar el arriendo, por lo que los
demandados se encuentran obligados a pagar un total de 54 meses de renta a
contar de septiembre de 2020 hasta febrero del afio 2025 que, en total suman
1.522,26 UF, mas una multa de 0,5 UF por dia de atraso hasta el pago efectivo,
mas los que se devenguen durante la tramitacion del juicio y hasta que se
efectie la restitucion y el pago, o lo que el tribunal determine conforme el
mérito de autos, mas costas.

2.- La demandada contesté la demanda, solicitando su rechazo, y
argumentd que efectivamente existe un contrato de arrendamiento entre las
partes, pero estaba sujeto a un requisito esencial y determinante del cual
pendia su completa ejecucion, cual es, la existencia de un contrato de
arrendamiento con la Sociedad de Explotacion Agricola Cautin Limitada,
vinculada familiarmente con los demandantes y sobre el Sitio Tres de la
manzana numero 13 del plano de Lautaro, que corresponde a un predio
colindante al inmueble objeto de este juicio, y por ello nunca hubo entrega
formal del bien, y que la contraria omite expresamente que la sociedad de

Explotacién Agricola Cautin Limitada es de familiares directos de los socios de

e 1

XFGTXOZXSFW



la demandante, constituyendo para estos efectos una Unica unidad econémica y
de intereses.

Arguye que el hecho de no verificarse dicho contrato de arrendamiento,
facultaba a su representada para terminar anticipadamente la presente
convencioén, y que dicha circunstancia puede extraerse ademas de la clausula
Decima Quinta, numeral tres, que dispone: “Tres. SOCIEDAD AGRICOLA,
GANADERA, FORESTAL Y DE INVERSIONES HERMANOS PODLECH Y COMPANIA
LIMITADA autoriza a FRINDT S.A. a conectar o comunicar fisicamente el terreno
arrendado con el terreno de SOCIEDAD DE EXPLOTACION AGRICOLA CAUTIN
LIMITADA, consistente en un retazo de terreno dentro del Sitio Tres de la
manzana numero trece del plano de la ciudad de Lautaro, de una superficie de
ochocientos cincuenta y seis coma setenta y ocho metros cuadrados. De esta
forma se permite un segundo acceso al inmueble objeto de este
arrendamiento.”

Agregé que, aun cuando no se verifico el elemento esencial y
determinante del contrato de arrendamiento celebrado entre las partes, en
relacion a la existencia del contrato de arrendamiento con la Sociedad Agricola
Cautin Limitada, su representada en virtud de la buena fe contractual, pago los
primeros meses del contrato, hasta que llegd a ser cierto que el otro contrato
de arrendamiento jamas naceria a la vida del derecho, y envi6 carta de fecha 22
de abril de 2020, por medio de la cual su representada puso en aviso a la
demandante del término anticipado del contrato de arrendamiento.

Senalé que, la condicion pactada por las partes en la clausula séptima
respecto del término anticipado es una condicion expresa, resolutoria, positiva,
posible y determinada que se encuentra cumplida, pues llegd a ser cierto que
no se arrendé el predio de la Sociedad de Explotacién Agricola Cautin Limitada.

3.- Que la demandada dedujo demanda reconvencional en contra de la
actora, por la suma de 28,19 UF. Sostuvo que habria entregado a la demandada
reconvencional la suma indicada, la que se encontraba obligada a restituir
dentro del plazo de treinta dias siguientes a la restituciéon de la propiedad
arrendada, lo que a su juicio habria acaecido con fecha 13 de abril de 2020
cuando se habria producido la restitucion ficta del inmueble, por lo que la
demandada reconvencional se encontraria en mora de restituir dicha suma de
dinero.

4.- Que la demandada reconvencional, solicitd el rechazo de la accion
fundado en que no existe obligacion de restituir la garantia, en tanto no sea
restituido el inmueble arrendado lo que aun no acontecio.

5.- El tribunal de primera instancia acogié la accién y declaré terminado

el contrato de arrendamiento, por no pago de las rentas, condenandose a la
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demandada al pago de las rentas adeudadas, mas intereses, multas vy
restitucion del inmueble y rechazo la accion reconvencional de devolucion de la
garantia.

6.- En contra del mencionado fallo, ambas partes interpusieron un
recurso de apelacién, y una de las salas de la Corte de Apelaciones de Temuco,
por sentencia de dieciocho de mayo de 2023, confirmo sin mas la decisién.

Segundo: Que la sentencia recurrida, para acoger la accién, tuvo por
establecido que el 26 de febrero de 2020, la demandante y demandada
celebraron un contrato de arriendo sobre la propiedad ubicada en calle
Bernardo O "Higgins N° 1274 de la comuna de Lautaro, pactandose una renta
mensual de 28,19 UF y que ésta se pagaria por mes adelantado a mas tardar el
dia cinco de cada mes por medio de transferencia bancaria, contrato que habria
comenzado a regir el primero de febrero de 2020 y tendria una duracion de
cinco anos.

Luego reflexiona que, del mérito de estos antecedentes no consta que se
haya acompafnado dicho contrato de arrendamiento, ni se allegé prueba alguna
gue dé cuenta de que este haya terminado, por lo que desestima la alegacion
formulada por la demandada principal al entender los sentenciadores que no
consta que se haya cumplido con la condicion establecida por las partes para
que la demandada Frindt. S.A. pudiera poner término anticipado al contrato, y
declardé que éste se encuentra vigente.

Enseguida razond que de los antecedentes fluye que la propiedad fue
efectivamente entregada a la arrendataria el 1 de febrero de 2020, no
constando en autos que la restitucion se haya producido formalmente, ya que
solo aparecen correos electrénicos, los que rolan folio 16, en los que la
demandada manifiesta la intenciéon de efectuar la restitucion, sin haberse
acreditado en el proceso que esta se haya materializado, por lo que al no
constar dicha restitucién, ni haber rendido prueba alguna destinada a acreditar
el pago de las rentas de arrendamiento, es que resuelve que la demandada debe
ser condenada a pagar las rentas correspondientes a los meses de marzo, abril,
mayo, junio y julio de 2020, por un total de 169,14 UF mas una multa de 0,5 UF
por dia de atraso hasta el pago efectivo, como aquellas que se devenguen
durante el tramite del juicio y hasta la restitucién efectiva del inmueble, a razon
de 28,19 Unidades de Fomento.

En cuanto a la accién reconvencional de devolucién de garantia,
establecié que la demandante reconvencional no ha logrado acreditar que la
propiedad objeto del presente contrato de arrendamiento haya sido

efectivamente entregada a la arrendadora, por lo que la obligacion de restituir
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la garantia no se ha tornado en exigible, y desestiman la demanda
reconvencional.

Tercero: Que, el qguid de lo debatido dice relacion con determinar si la

intencion de las partes fue que la celebracion del contrato de arrendamiento
entre la demandada y un tercero -la Sociedad de Explotacion Agricola Cautin
Limitada- constituia, como alega la demandada, una condicion esencial para la
vigencia del contrato de marras, y en el caso que no llegara a suscribirse, ésta
quedaba facultada para ponerle término anticipado, por haberse cumplido la
condicidon pactada en la clausula séptima, interpretacion a la luz del elemento
l6gico de las reglas de la sana critica, que debio llevar a los jueces a rechazar la
accion.

Cuarto: Que para los efectos de precisar la situacion, en relacién a la
cuestion juridica suscitada en el pleito en examen, cabe tener presente que las
acciones deducidas en autos son, respecto al demandante principal las de
terminacion del contrato de arrendamiento celebrado por las partes el 26 de
febrero de 2020 fundado en el hecho de no haberse pagado las rentas de los
meses de marzo, abril, mayo, junio, julio y agosto del afo 2020; y las de
declaracion de pago de rentas adeudadas y de rentas equivalentes al tiempo
que faltare para hacer cesar el arriendo. A su vez la demandada interpuso
demanda reconvencional de restitucion de la garantia pactada en el contrato.

Quinto: Que en cuanto a la vigencia del contrato sub lite, el motivo

noveno de la sentencia de primer grado explicé que mientras la demandante
entiende que se encuentra vigente y solicita se declare su terminacion, la
demandada sostiene que la convencidén ya se encontraria terminada toda vez

gue con fecha 22 de abril de 2020 envié carta de aviso de término anticipado en

virtud de lo convenido en su clausula séptima. Dicha clausula -dice la jueza a

quo- le permitiria poner término anticipado al contrato sin costo alguno en caso

de cumplirse la condicién de terminarse el contrato que Frindt S.A. “mantiene o
mantendrad” vigente sobre un retazo del sitio tres de la manzana numero trece
del plano respectivo con la Sociedad de Explotacion Agricola Cautin Limitada.
Enseguida razoné6 en el mismo considerando recién aludido,
desestimando la alegacion formulada por la demandada principal al haber
entendido que no consta que se haya cumplido con la condicién establecida por
las partes para que Frindt S.A. pudiera poner término anticipado al contrato.
Funda lo anterior en que, del mérito de los antecedentes, se desprende que no
se acompafioé dicho contrato de arrendamiento a ser celebrado entre la Sociedad

de Explotacion Agricola Cautin Limitada.
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Sexto: Que, al respecto, se debe senalar que el estatuto legal que regula
la materia de la presente causa, contenido en la Ley N° 18.101, senala en el
numeral 7° de su articulo 8°, que “la prueba sera apreciada conforme a las
reglas de la sana critica”, lo que significa que la judicatura al aproximarse al
examen factico que le compete, goza de autonomia para los efectos de realizar
la ponderacién de los medios de prueba aparejados al proceso, pero al
momento de establecer sus conclusiones, no puede alejarse de los principios
mas elementales y basicos de la razéon, que es el criterio al cual se hace
referencia con la nocion de “sana critica”.

Pues bien, la labor de la judicatura en aquellos sistemas donde la
valoracion de la prueba se sujeta a tal concepto, exige una actividad intelectual
acotado por los criterios de la racionalidad, que la doctrina, jurisprudencia y
legislacion ha reconducido a tres estadios complementarios, a saber, las reglas
de la logica, las maximas de experiencia, y los conocimientos cientificamente
afianzados, que se constituyen en guias y limites de la actividad intelectual que
realiza al momento de fijar los hechos del proceso.

Como se puede advertir, tales regulaciones son intentos serios de
proscribir la arbitrariedad en la actividad judicial relativa al establecimiento de
los hechos, por medio de pardmetros de racionalidad que permitan explicar
legitimamente las conclusiones judiciales.

Séptimo: Que, en consonancia con lo antes razonado, y analizada bajo ese
prisma la correccion de la actividad ponderatoria practicada por los jueces del
fondo, esta Corte estima que tales elucidaciones fueron obtenidas en
contraposicion a dichos criterios.

Pues bien, el raciocinio desestimador de la pretensién de la recurrente se
construye sobre una errada indagacién del material probatorio, que, segun se
advierte, provoco confusion en el tribunal que lo condujo a violentar la ley
reguladora de la prueba cuando asevera, por un lado, en el motivo noveno,
parrafo primero, que la clausula séptima del contrato de arrendamiento, de 26
de febrero de 2020, “le permitiria poner término anticipado al contrato sin
costo alguno en caso de cumplirse la condicion de terminarse el contrato que
Frindt S.A. mantiene o mantendra vigente sobre un retazo del sitio tres de la
manzana numero trece del plano de la ciudad de Lautaro”; y por otra, soslaya el
numeral tres de la clausula décimo quinta, del mismo instrumento, en virtud de
la cual las partes acordaron que la demandante autoriza a la demandada “a
conectar o comunicar fisicamente el terreno arrendado con el terreno de
SOCIEDAD DE EXPLOTACION AGRICOLA CAUTIN LIMITADA, consistente en un
retazo de terreno dentro del Sitio Tres de la manzana trece de la ciudad de

Lautaro, de una superficie de ochocientos cincuenta y seis como setenta y ocho
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metros cuadrados” y, luego de individualizar sus deslindes, agrega que: “De
esta forma se permite un acceso al inmueble objeto de este contrato de
arrendamiento”. Todo lo anterior, ademas, sin haber efectuado una ponderacion
de la prueba documental -especialmente los correos electronicos de folio 14- ni
la prueba confesional -de folio 43- que se refirié especificamente a este punto,
en especifico al vinculo de parentesco existente entre los socios de la
demandante y las socias de SOCIEDAD DE EXPLOTACION AGRICOLA CAUTIN
LIMITADA, y acerca de la existencia de negociaciones y tratativas respecto a la
celebracion de un contrato de arrendamiento entre esta sociedad y la
demandada principal Frindt. S.A. sobre el retazo de terreno dentro del Sitio Tres
recién mencionado, colindante con el inmueble sub lite, antes y después de la
celebracién de la convencion de marras del 26 de febrero de 2020, lo que
ademas era de conocimiento de los actores, y que no llegé a concretarse, segun
se desprenden de manera palmaria de la comunicacién entre las partes.

La motivacién o fundamentacion légica en una sentencia, implica que ésta
debe apoyarse en antecedentes no solo exactos si no que completos. De
asentarse la decision en una interpretacion arbitraria de la fuente de
convencimiento esto conduce a una falsa motivaciéon, como ocurrié en este
caso, al no haberse analizado armoénicamente las clausulas del contrato sub lite
y su vinculaciéon con otros medios de prueba allegados al proceso.

Octavo: Que al no haberse aplicado correctamente la normativa que
regulaba y resolvia la controversia, los jueces del fondo han cometido error de
derecho, infringiendo los principios de la légica que conforman la nocion de
“reglas de la sana critica”, en particular el de razén suficiente, el que conlleva
gue todo conocimiento debe estar suficientemente fundado, lo que en el ambito
judicial implica que la sentencia deba ser motivada. En la especie, los falladores
no cumplieron ni con el analisis ni menos con la ponderacién del material
probatorio consistente en la prueba documental y confesional a la que se hizo
referencia en el considerando anterior, elementos objetivos que bastaban para
sostener que la existencia de un contrato de arrendamiento con un tercero,
respecto de un inmueble que se comunicaria fisicamente con la propiedad
objeto de la convencidon celebrada entre las partes, era un requisito esencial
para la vigencia de la convencion sub lite.

En consecuencia, la sentencia impugnada incurrié en la infraccion de la
ley reguladora de la prueba contenida en el numeral 7° del articulo 8° de la Ley
N° 18.101, en cuanto establece la manera de apreciar los antecedentes y
probanzas en los juicios de arriendo de predios urbanos, provocando que fuese
acogida una demanda que debié ser desestimada, lo cual hace que el fallo en

comento incurra en un vicio de invalidez que obliga a este tribunal a ejercer la
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facultad de invalidar de oficio la sentencia recurrida, conforme lo autoriza el
inciso segundo del articulo 785 del Cédigo de Procedimiento Civil, por haberse
dictado con infraccion de ley con influencia substancial en lo dispositivo, como
guedo claramente establecido en los razonamientos anteriores.

Por estas consideraciones y de conformidad, ademas, a lo expuesto y lo
normado en los articulos 766, 767 y 785 del Cédigo de Procedimiento Civil, se
invalida de oficio la sentencia de la Corte de Apelaciones de Temuco, de
dieciocho de mayo de dos mil veintitrés, la que se anula y reemplaza por la que
se dicta a continuacion, separadamente, pero sin nueva vista.

Téngase por no presentado el recurso de casacion en el fondo deducido
por la demandada.

Registrese, notifiquese y devuélvase.

Redaccién a cargo del abogado integrante sefior Carlos Urquieta.

Rol N° 134.417-2023

Pronunciado por la Primera Sala de la Corte Suprema integrada por los Ministros
sefior Arturo Prado P., sefior Mauricio Silva C., Ministra sefiora Maria Angélica
Repetto G., sefior Juan Manuel Mufioz P. (S) y el Abogado Integrante sefior
Carlos Urquieta S.

No obstante, haber concurrido a la vista de la causa y al acuerdo, no firman los

Ministros sefior Prado y sefior Silva, por estar en comision de servicio.

MARIA ANGELICA CECILIA REPETTO JUAN MANUEL MUNOZ PARDO
GARCIA MINISTRO(S)

MINISTRA Fecha: 04/11/2024 14:27:43
Fecha: 04/11/2024 13:04:05

CARLOS ANTONIO URQUIETA
SALAZAR

ABOGADO INTEGRANTE
Fecha: 04/11/2024 13:04:06
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En Santiago, a cuatro de noviembre de dos mil veinticuatro, 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 . .

corresponde al horario establecido para Chile Continental. XEGTXOZXSFW



Santiago, cuatro de noviembre de dos mil veinticuatro.

En cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 785 del Cddigo de
Procedimiento Civil, se procede a dictar la siguiente sentencia de reemplazo
gue corresponde de conformidad con la ley.

VISTOS:

Se reproduce la sentencia en alzada, salvo sus basamentos octavo a
décimo cuarto que se eliminan y se reiteran los motivos quinto a séptimo del
fallo de casacion que antecede.

Y TENIENDO, ADEMAS, PRESENTE:

1° Que, en cuanto a la accion de terminacion del contrato de
arrendamiento por no pago de rentas, ponderada la prueba documental
acompanada a la demanda a folio 1, conforme a las reglas de la sana critica es
posible tener por acreditado que, las partes celebraron el 26 de febrero de
2020 un contrato de arriendo sobre la propiedad ubicada en calle Bernardo
O’Higgins N°1274, comuna de Lautaro, pactandose una renta mensual de
28,19 Unidades de Fomento, que habria comenzado a regir el primero de
febrero de 2020 y tendria una duracion de cinco anos.

En la clausula séptima del contrato sub lite, los contratantes estipularon
que cualquiera de las partes podria poner término anticipado a dicha
convencion “en caso de cumplirse la condicién consistente en el hecho de
terminar el arrendamiento que Frindt S.A. mantiene o mantendra vigente sobre
un retazo del Sitio Tres de la manzana numero trece del plano de la ciudad de
Lautaro, por causa no imputable a Frindt S.A.”, y en la clausula décimo quinta,
acordaron que la demandante autoriza a la demandada “a conectar o
comunicar fisicamente el terreno arrendado con el terreno de SOCIEDAD DE
EXPLOTACION AGRICOLA CAUTIN LIMITADA, consistente en un retazo de
terreno dentro del Sitio Tres de la manzana trece del plano de la ciudad de
Lautaro, de una superficie de ochocientos cincuenta y seis como setenta y
ocho metros cuadrados” y luego de individualizar sus deslindes, agrega que:
“De esta forma se permite un acceso al inmueble objeto de este contrato de
arrendamiento”.

2° Que por otra parte apreciada la prueba confesional de los
representantes legales de la demandante principal, y la cadena de correos
electronicos acompanados por la actora principal a folio 16, de acuerdo a las
reglas de la sana critica resulta acreditado primero, el vinculo de parentesco
existente entre los socios de la demandante y las socias de SOCIEDAD DE
EXPLOTACION AGRICOLA CAUTIN LIMITADA, y luego que existieron

negociaciones y tratativas respecto a la celebracion de un contrato de
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arrendamiento entre esta sociedad y la demandada principal Frindt. S.A. sobre
el retazo de terreno dentro del Sitio Tres recién mencionado, colindante con el
inmueble sub lite, antes y después de la celebracién de la convencion de
marras del 26 de febrero de 2020, lo que ademas era de conocimiento de los
actores, y que no llegd a concretarse, segun fluye claramente de la
comunicacion entre las partes de la cual dan cuenta los referidos correos
electronicos.

3° Que ademas es un hecho no controvertido que emana de la prueba
documental agregada a folio 1 que el 22 de abril de 2020 la demandada envié
una carta de aviso de término anticipado de contrato arguyendo el
cumplimiento de la citada condicion establecida en la cldusula séptima del
contrato, por la imposibilidad de concretarse el arrendamiento del Sitio Tres
de la manzana nuamero 13 del plano de la ciudad de Lautaro, hecho que se
verific6 por causas no imputables a Frindt S.A. Agrega que el término del
contrato se remontaba al dia 13 de abril de 2020.

4° Que asentados los hechos anteriores y conforme al claro tenor literal
de las referidas clausulas séptima y décimo quinta del contrato sub lite,
interpretadas de conformidad a lo dispuesto en los articulos 1564 y 1562 del
Codigo Civil, es posible desprender que la celebracion del contrato de
arrendamiento entre la demandada y SOCIEDAD DE EXPLOTACION AGRICOLA
CAUTIN LIMITADA- constituyé un elemento accidental de dicha convencion
que las partes elevaron al rango de esencial, toda vez que la finalidad
economica de la convencion se encontraba vinculada a la celebraciéon de un
segundo acto juridico, esta vez entre la demandada y un tercero, esto es, la
sociedad de responsabilidad limitada recién mencionada, puesto que de ello
dependia que la arrendataria pudiese unir fisicamente ambos inmueble.

5° Que otro elemento que resulta indispensable tener en cuenta a la hora
de interpretar el contrato celebrado entre las partes es la buena fe,
explicitamente reconocido en el articulo 1546 del Codigo Civil, el cual se alza
como principio regulador del Derecho de contratos en tanto paraguas
protector de la confianza como fundamento basico y elemental sobre el que,
necesariamente, debe descansar el acuerdo de voluntades y que permite
cautelar las legitimas expectativas de conducta de las partes contratantes
acerca de la economia de lo pactado, incluso mas alla de lo explicita y
concretamente declarado.

6° Que en este orden de cosas, entonces, habiéndose establecido la
existencia de una clausula resolutoria en el contrato y que la misma se

encuentra fallida conforme quedo asentado en el motivo segundo, toda vez

st 1

LPKWXOSRPFW



que no llegd a concretarse el contrato de arrendamiento entre Frindt S.A. y
SOCIEDAD DE EXPLOTACION AGRICOLA CAUTIN LIMITADA, lo cual fue
comunicado a la arrendadora mediante carta de aviso de término de contrato
de 22 de abril de 2020, la convencidon que vinculaba a las partes se encontraba
terminada antes de la presentacion de la demanda, motivo por el cual la accion
principal no podra prosperar.

7° Que respecto a la accidon de pago de las rentas adeudadas, y a aquella
que pretende el pago de las rentas equivalentes al tiempo que faltare para
hacer cesar el arriendo, incoadas también por la actora, estas seran
rechazadas porque, por una parte, tal como se sefialé en los considerandos
previos, se dio término a la convencion antes de la notificacion de la demanda.
Ademas, de los dichos de los representantes de la propia demandada, a folio
43, lo unico que efectudé el demandado en el inmueble desocupado fue
desratizar y no fue desvirtuada en juicio la alegacion de la parte demandada
acerca de que el bien arrendado se encontraba, a esa fecha, desocupado, por
lo que resulta posible concluir que, mediante el envio de la carta de término de
contrato mencionada en el motivo cuarto, también se produjo la entrega ficta
del inmueble. Por lo tanto, desde ese momento, no se siguieron devengando
rentas de arrendamiento a ser pagadas por la demandada.

8° Que, en cuanto a la acciéon reconvencional de cumplimiento de la
obligacién de restitucion de la garantia, planteada por la demandante
reconvencional, habiéndose pactado por las partes en la clausula décimo
primera del contrato de arrendamiento, como requisito para acceder a la
restitucion, el hecho de haber transcurrido mas de treinta dias desde la
restitucion de la propiedad, entrega ficta que como se dijo acontecio el 22 de
abril de 2020 mediante el envio de la carta de aviso de término de contrato, lo
que llevara a acoger la accion en este parte.

Por estas consideraciones y en atencion, ademas, a lo dispuesto en los
articulos 160, 186 y 471 del Cédigo de Procedimiento Civil, se declara que se
revoca la sentencia de veintiséis de octubre de dos mil veintidds, dictada en
los autos Rol C-4096-2020 del Segundo Juzgado Civil de Temuco, y en su
lugar se decide que se rechaza la demanda de terminaciéon de contrato de
arrendamiento celebrado entre las partes respecto del inmueble ubicado en
calle Bernardo O"Higgins N° 1274 de la comuna de Lautaro, por haberse
terminado dicha convencion con anterioridad a la notificacién de la accién, asi
como las de declaracion de pago de rentas adeudadas y de aquellas
equivalentes al tiempo que faltare para hacer cesar el arriendo, y se acoge la

demanda reconvencional de devolucion de garantia deducida por Frindt S.A. en
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contra de Sociedad Agricola, Ganadera, Forestal y De Inversiones Hermanos
Podlech y Compania Limitada, condenandose a esta ultima a la restitucién de
la suma de 28,19 Unidades de Fomento, condenandose en costas a la
demandante principal.

Registrese, notifiquese y devuélvase.

Redaccién a cargo del abogado integrante sefior Carlos Urquieta.

Rol N° 134.417-2023

Pronunciado por la Primera Sala de la Corte Suprema integrada por los
Ministros sefior Arturo Prado P., sefior Mauricio Silva C., Ministra sefora Maria
Angélica Repetto G., sefior Juan Manuel Mufioz P. (S) y el Abogado Integrante
senor Carlos Urquieta S.

No obstante, haber concurrido a la vista de la causa y al acuerdo, no firman los

Ministros sefior Prado y sefior Silva, por estar en comision de servicio.

MARIA ANGELICA CECILIA REPETTO JUAN MANUEL MUNOZ PARDO
GARCIA MINISTRO(S)

MINISTRA Fecha: 04/11/2024 14:27:44
Fecha: 04/11/2024 13:04:07

CARLOS ANTONIO URQUIETA
SALAZAR

ABOGADO INTEGRANTE
Fecha: 04/11/2024 13:04:08
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En Santiago, a cuatro de noviembre de dos mil veinticuatro, se incluyé en el
Estado Diario la resolucion precedente.

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