NOMENCLATURA : 1. [40]Sentencia

JUZGADO : 9° Juzgado Civil de Santiago
CAUSA ROL : G-7544-2022
CARATULADO : GARCIA/CORPORACION EDUCACIONAL

CHRIST SCHOOL

Santiago, trece de noviembre de dos mil veintitrés.

VISTOS:

En presentacion de 28 de julio de 2022 comparece el abogado Isidro
Solis Palma, en representacion de don Rodrigo Esteban Garcia Carrasco,
ambos con domicilio en calle Antonio Bellet N°444, oficina 1.404, comuna
de Providencia, demandando de terminacion de contrato de arrendamiento
por no pago de rentas y restitucion a Corporacién Educacional Christ
School, persona juridica del giro educacional, representada por Eugenio
Rodrigo Concha Cabrera, ambos con domicilio en calle Esmeralda N°673,
comuna de Chiguayante.

Sefiala que su representado celebrd contrato de arrendamiento con
una corporacion educacional, regulada por la Ley N°20.845.

El junto a su conyuge Elsa Parra Quezada, fundaron en calidad de
sostenedores diversos establecimiento educacionales, con una matricula total
de mas de 4.700 alumnos, mas de 500 profesores, asistentes de la educacion
y empleados administrativos. Tras sucesivas modificaciones legales, fue
necesario, primero, transformar los sostenedores de esos establecimientos en
14 sociedades comerciales por acciones (SpA) de propiedad del demandante
y su conyuge. En ellas se designé como administradora a dofia Marja Elena
Zott Oviedo, quien actuaba con su asociado y asesor, el representante de la
demandada, Eugenio Concha Cabrera.

Para continuar con el funcionamiento de los establecimientos, el afio
2015 el propietario de los inmuebles -su representado- celebr$ contratos de
arrendamiento con las sociedades por acciones que pasaron a ostentar la
calidad de sostenedoras.

Los contratos, todos celebrados el 30 de junio de 2015, fueron los
siguientes:

l.- contrato de arriendo celebrado con la Sociedad Christ de Maipu
SpA respecto del inmueble ubicado en calle Chacabuco N°680, comuna de

Maipi.
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2.- contrato de arriendo celebrado con Sociedad Santa Teresa de
Jests de Pudahuel SpA respecto del inmueble de calle Quife N°7.348,
comuna de Pudahuel.

3.- contrato de arriendo celebrado con la Sociedad Nuevo Amanecer
de la Serena SpA respecto del inmueble ubicado en calle El Salvador
N°2.259, La Serena.

4.- contrato de arriendo celebrado con la Sociedad Santa Teresa de
Jests de Pudahuel SpA respecto del inmueble ubicada en calle Relgue
N°246, comuna de Pudahuel.

5.- contrato de arriendo celebrado con la Sociedad Belén de Parral
SpA respecto del inmueble ubicado en calle Buenos Aires N°503-A, Parral.

6.- contrato de arriendo celebrado con la Sociedad Christ de La
Serena SpA respecto del inmueble ubicado en calle Vifia del Mar N°3.296,
La Serena.

7.- contrato de arriendo celebrado con la Sociedad Escuela Especial
de Lenguaje Renacer SpA respecto del inmueble ubicado en calle El
Labrador N°17.121, comuna de Maip1.

8.- contrato de arriendo celebrado con la Sociedad Nueva Belén de
Chiguayante SpA respecto del inmueble ubicado en calle Esperanza N°673,
Chiguayante.

Sin embargo, la administradora de las SpA Maria Elena Zott Oviedo,
de manera fraudulenta, por medio de escrituras publicas creé el 28 de junio
de 2017 la “Corporacion Educacional Domingo Parra Corvalan” y la
“Corporacion Educacional Christ School”,  reportorios N°2760-2017 vy
N°2761-217, respectivamente, transfiriendo la calidad de sostenedora de las
SpA a estas nuevas entidades mediante contratos de transferencia.

Como resultado de estos contratos, la demandada se convirtio en la
nueva sostenedora de los establecimientos educacionales y asumid los
derechos y obligaciones, incluyendo los contratos de arrendamiento, como se
estipula en el articulo segundo transitorio de la Ley IN°20.845, lo que
provoco la cesion automatica de los derechos y obligaciones de los contratos.

La demandada ha ocupado los inmuebles y pagado las rentas de

arrendamiento, al menos durante cierto periodo, pero con ha pagado mayo




y junio de 2022, por lo cual la situacién respecto de cada contrato es la
siguiente:

- En el caso del inmueble ubicado en calle Chacabuco N°680 de la
comuna de Maipu, la renta mensual se pactd en la suma de $6.000.000,
motivo por el que se adeuda $12.000.000;

- En el caso del inmueble ubicado en calle Quifie N°7.348 de la
comuna de Pudahuel, la renta mensual se pactd en la suma de $2.000.000,
motivo por el que se adeuda $4.000.000.

- En el caso del inmueble ubicado en calle El salvador N°2.259 de la
comuna de La Serena, la renta mensual se pacto en la suma de $2.000.000,
motivo por el que se adeuda $4.000.000.

- En el caso del inmueble ubicado en calle Relgue N°246 de la
comuna de Pudahuel, la renta mensual se pactd en la suma de $1.200.000,
motivo por el que se adeuda $2.400.000.

- En el caso del inmueble ubicado en calle Buenos Aires N°503-A de
la comuna de Parral, Region del Maule, la renta se pactd en la suma de
$2.000.000, motivo por el que adeuda $4.000.000.

- En el caso del inmueble ubicado en calle Vifia del Mar N°3.296 de
La Serena, la renta se pact en la suma de $10.000.000, motivo por el que
adeuda $20.000.000.

- En el caso del inmueble ubicado en calle El Labrador N°17.121 de
la comuna de Maipy, la renta se pactd en la suma de $4.800.000, motivo
por el que adeuda $9.600.000.

- En el caso del inmueble ubicado en calle Esperanza N°673 de la
comuna de Chiguayante, la renta se pactd en la suma de $4.000.000,
motivo por el que adeuda $8.000.000.

En total, la suma adeudada por rentas de arrendamiento impagas
hasta la fecha asciende a $64.000.000.

Cita los articulos 1915, 1977 y 1950 N°4 del Codigo Civil y el
articulo 7 numeral 2 de la Ley N°18.101.

En virtud de la clqusula decimoquinta de los contratos, se prorrog6 la
competencia a los tribunales de justicia de Santiago.

Solicita en definitiva condenar a la demandada a pagar las rentas

adeudadas ascendentes a $64.000.000 mas las que se devenguen durante la
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secuela del juicio y hasta la restituciéon de las propiedades, con intereses
corrientes entre la fecha de la sentencia y la fecha del pago efectivo y
reajustes entre la fecha de la mora y la del pago efectivo; a restituir las
propiedades materia de los diferentes contratos de arrendamiento, dentro de
tercero dia desde que la sentencia cause ejecutoria, bajo apercibimiento de
lanzamiento, con costas.

En subsidio, solicita desahucio.

En comparendo de 5 de octubre de 2022 la demandada contest6 la
demanda mediante minuta escrita, solicitando su rechazo.

Opone las siguientes excepciones:

- Excepcion de pago: indica que realizd el pago de las rentas el 17 de
abril y el 29 de junio de 2022.

- Excepcion de incompetencia del tribunal: dado que el tribunal
competente para conocer de este caso es el juzgado civil de Concepcién, ya
que tiene su domicilio en calle Esmeralda N°673, comuna de Chiguayante.

En subsidio, contesta la demanda, reiterando que las rentas
demandadas fueron pagadas.

Ademas, contesta la demanda de desahucio indicando que la
normativa aplicable a los contratos de arriendo de establecimientos
educacionales es la Ley N°20.845, Ley de Inclusion Escolar, y el Decreto
con Fuerza de Ley N°2 de 1996 sobre Subvencion del Estado a
Establecimientos Educacionales.

Por otro lado, corresponde aplicar en este caso, en lo referente al
traspaso de las obligaciones que se hicieron por los anteriores sostenedores a
la Corporacion Christ, sociedad sin fines de lucro, el inciso 1° del articulo
segundo transitorio de la ley.

Su representada adquiri¢ la calidad de sostenedor en conformidad a
esa norma, siendo el sucesor legal de todos los derechos y obligaciones que
la persona transferente haya adquirido o contraido, con ocasiéon del servicio
educativo, manteniendo los establecimientos educacionales respecto de los
cuales se traspasa la condiciéon de sostenedor, el reconocimiento educacional
con que contaren.

Esto significa que de conformidad con la ley citada se produjo una

cesion de los derechos y obligaciones del contrato de arrendamiento,
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pasando a ocupar la cesionaria de ellos la situacion del cedente, como sefala
el inciso 3° del articulo segundo transitorio, que transcribe.

Cita también el inciso 7° del mismo articulo, que transcribe.

Por otra parte, la Ley IN°20.845 establece incentivos, derechos,
beneficios o efectos especiales a los sostenedores para “motivarlos” a
transferir su calidad a la brevedad y para mantenerse como sostenedores
subvencionados y no pasar a ser sostenedores particulares pagados,
considerando diversos factores como, por ejemplo, la fecha de los contratos
de arrendamiento vigentes.

Establecido que la transferencia de los colegios fue conforme a la ley y
que también se traspasan las obligaciones que constan en el contrato de
arrendamiento, la Ley de Inclusién expresamente prorrogd la vigencia de
los contratos de arriendo por un lapso de afios que varia segun la fecha de
celebracion de este, distinguiendo entre los suscritos antes de marzo de 2014
o después de marzo de 2014.

Transcribe los articulos cuarto y tercero transitorios de la ley y agrega
que la ley especial prevalece por sobre lo pactado las partes, las que en este
caso pese a que celebraron contratos el afio 2015 y 2016 que tenian
vigencia de 5 afios, debe atenerse a la norma especial que da 6 afios a partir
de 2017 para cumplir con los requisitos de los nuevos contratos de arriendo,
prolongandose asi por el solo ministerio de la ley los contratos ya existentes.

La ley protege un bien juridico superior como es la educacidn,
buscando a través de diversos beneficios e incentivos que los sostenedores de
establecimientos educaciones se transformaran en sociedades sin fines de
lucro.

Es en ese sentido que el legislador, teniendo en especial consideracién
a las sociedades sin fines de lucro que se convirtieron en tales antes del afio
2017, a modo de incentivo otorgd 4 afios adicionales a los mencionados 6
anos de prorroga de los contratos de arrendamiento, tal como sefala el
articulo cuarto transitorio inciso 4°.

Por lo tanto se contabiliza en total un plazo de 10 afos, que se inicia
el afio 2017 con la entrada en vigencia de la Ley N°20.845, terminando el
ano 2027, plazo que se otorgd por la ley para que se cumplan a futuro con

los nuevos requisitos para celebrar contratos sobre este tipo de inmuebles,
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asegurando y dando certidumbre a los proyectos educativos ya iniciados y
favorecer a los quienes se transformaron en sociedades sin fines de lucro
extendiendo la duracion de los contratos de arriendo para continuar con el
proyecto educativo, no pudiendo darse por desahuciado el contrato, sino en
la oportunidad que la Ley N°20.845 senala.

En otrosi de la misma presentacion interpuso demanda
reconvencional y accién de indemnizaciéon de perjuicios en contra del
demandante, en atencidn a los siguientes argumentos.

Las partes tienen una relacion contractual de arrendamiento respecto
de 8 inmuebles. Al inicio de esta relacion contractual, los establecimientos
no contaban con las instalaciones en optimas condiciones para llevar a cabo
el proyecto educativo como se requeria, lo que llevd a realizar reparaciones
y mejoras en los inmuebles.

Segun el articulo cuarto transitorio numeral 4 de la Ley N°20.845, los
gastos relativos a mejoras utiles o necesarias del inmueble arrendado son
responsabilidad del duefio del inmueble y deben descontarse del canon de
arriendo, sin posibilidad de establecer una estipulacion en contrario.

Su parte ha tenido que asumir una serie de reparaciones debido a la
mala calidad o construcciébn de los establecimientos arrendados. Estas
mejoras se llevaron a cabo para garantizar la integridad de los trabajadores
y estudiantes, asi como para cumplir con los estandares minimos exigidos
por el Ministerio de Educacion.

Ha tenido que desembolsar mas de $780.000.000 desde 2019 hasta la
fecha en reparaciones necesarias o mejoras utiles realizadas en los distintos
inmuebles arrendados, las que se realizaron en pleno conocimiento del
arrendador.

Estos gastos nunca fueron descontados del arrendamiento ni
reembolsados, lo que se espera que se haga de acuerdo con el articulo 1936
del Codigo Civil, que establece la obligacién del arrendador de reembolsar
el costo de las mejoras utiles.

En el mismo comparendo, la parte demandada reconvencional
contest(, solicitando el rechazo de la demanda:

Sefiala que cuando la demandante reconvencional comenzd su

actividad educacional en esos establecimientos, estos ya funcionaban bajo
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otras razones sociales sin presentar ningin problema en su labor educativa.
Por lo tanto, es inexacto afirmar que las instalaciones no estaban en ¢ptimas
condiciones para llevar a cabo el proyecto educativo.

De otro lado, la demandante reconvencional realiza una
interpretacion errada de la normativa aplicable. El articulo cuarto
transitorio de la Ley IN°20.845, distingue claramente dos periodos diferentes.

La primera parte de la norma se refiere a las personas juridicas sin
fines de lucro que tenian la calidad de sostenedores hasta julio de 2017 o
que la adquirieron después de esa fecha a través de transferencias de la
calidad de sostenedor previamente establecida. Para este periodo y, en
principio, por un periodo de 4 afos, se establece un régimen excepcional
que las considera, automiticamente y por mandato de la ley, como
continuadores de los contratos celebrados con fines educativos.

El segundo momento (inciso 6° del articulo cuarto transitorio) se
refiere al régimen aplicable una vez vencido el periodo anterior.
Unicamente durante este segundo perjodo se aplica lo dispuesto en el N°5
del inciso 6° del articulo cuarto transitorio, que establece que el propietario
debe asumir los gastos relacionados con las mejoras necesarias o utiles.

Por lo tanto, esta obligacion no se aplica al caso en cuestion porque
aun corre el periodo de transicion al que se refiere la norma. En este
periodo, todos los contratos de arrendamiento celebrados entre las partes
siguen vigentes, especialmente la clqusula octava que impone a la sociedad
arrendataria y, por subrogacion, a la corporacién demandada, la
responsabilidad de mantener y cuidar de todos estos bienes, en
concordancia con lo establecido en el articulo 1940 del Codigo Civil.

El mismo N°5 del inciso 6° del articulo cuarto transitorio establece la
obligacién de la corporacién de descontar estos posibles gastos de la renta
de arrendamiento, una obligacién que tampoco se cumplio.

Los gastos alegados no estan respaldados por pruebas sélidas, ya que
se presentaron imagenes de hojas de calculo electrénicas que no especifican
en qué colegios se realizaron, en qué fechas ni qué tipo de obras se llevaron
a cabo. Por tanto, no se puede determinar si estas afirmaciones son
veridicas.

En la misma audiencia se recibif la causa a prueba.
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Por resolucion de 12 de abril de 2023 se citd a las partes a oir
sentencia.

CONSIDERANDO:

I.- En cuanto a la demanda principal.

PRIMERO: Que la demandada alega la excepcion de incompetencia
del tribunal, sustentada en que el competente para conocer del presente
asunto es alguno de los juzgados civiles de Concepcion, ya que tiene su
domicilio en Chiguayante.

SEGUNDO: Que el articulo 181 del Codigo Organico de Tribunales
dispone que “Un tribunal que no es naturalmente competente para conocer
de un determinado asunto, puede llegar a serlo si para ello las partes,
expresa o tacitamente, convienen en prorrogarle la competencia para este
negocio”.

Por su parte, el articulo 186 prevé que “Se prorroga la competencia
expresamente cuando en el contrato mismo o en un acto posterior han
convenido en ello las partes, designando con toda precisién el juez a quien
se someten”.

TERCERO: Que en las cldusulas décima quinta de todos los
contratos de arrendamientos, para todos los efectos derivados de ellos, las
partes fijaron su domicilio en la ciudad de Santiago y prorrogaron la
competencia a sus tribunales de justicia, por lo cual la excepcién sera
desestimada.

CUARTO: Que en cuanto al fondo y a fin de acreditar su pretension
la demandante acompan¢ los siguientes documentos:

l.- copia de contrato de arrendamiento celebrado entre el
demandante y la sociedad Christ de Maip(i SpA, que consta en escritura
publica de 30 de junio de 2015, que se refiere al inmueble ubicado en Calle
Chacabuco N°680 de la comuna de Maipt. En la cldusula quinta se
convino que la renta fuera de $6.000.000 mensuales.

2.- copia de contrato de arrendamiento celebrado entre el
demandante y la Sociedad Santa Teresa de Jests de Pudahuel SpA, que
consta en escritura publica de 30 de junio de 2015, que se refiere al
inmueble ubicado en calle Quifie N°7.348 de la comuna de Pudahuel. En

la clausula quinta se convino que la renta fuera de $2.000.000 mensuales.
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3.- copia de contrato de arrendamiento celebrado entre el
demandante y la Sociedad Nuevo Amanecer de La Serena SpA, que consta
en escritura publica de 30 de junio de 2015, que se refiere al inmueble
ubicado en calle El Salvador N°2.259 de la comuna de La Serena, Region
de Coquimbo. En la clausula quinta se convino que la renta fuera de
$2.000.000 mensuales

4.- copia de contrato de arrendamiento celebrado entre el
demandante y la Sociedad Santa Teresa de Jests de Pudahuel SpA, que
consta en escritura publica de 30 de junio de 2015, que se refiere al
inmueble ubicado en calle Relgue N°246 de la comuna de Pudahuel. En la
clausula quinta se convino que la renta fuera de $1.200.000 mensuales.

5.- copia de contrato de arrendamiento celebrado entre el
demandante y la Sociedad Belén de Parral SpA, que consta en escritura
publica de 30 de junio de 2015, que se refiere al inmueble ubicado en calle
Buenos Aires N°503-A de la comuna de Parral, Region del Maule. En la
clausula quinta se convino que la renta fuera de $2.000.000 mensuales.

6.- copia de contrato de arrendamiento celebrado entre el
demandante y la Sociedad Christ de La Serena SpA, que consta en
escritura publica de 30 de junio de 2015, que se refiere al inmueble ubicado
en calle Vifia del Mar N°3.296 de la comuna de La Serena, Region de
Coquimbo. En la clausula quinta se convino que la renta fuera de
$10.000.000 mensuales.

7.- copia de contrato de arrendamiento celebrado entre el
demandante y la Sociedad Escuela Especial de Lenguaje Renacer SpA, que
consta en escritura publica de 30 de junio de 2015, que se refiere al
inmueble ubicado en calle El Labrador N°17.121 de la comuna de Maipu.
En la cljusula séptima se convino que la renta fuera de $4.800.000
mensuales.

8.- copia de contrato de arrendamiento celebrado entre el
demandante y la Sociedad Nueva Belén de Chiguayante SpA, que consta en
escritura publica de 30 de junio de 2015, que se refiere al inmueble ubicado
en calle Esperanza N°673 de la comuna de Chiguayante, en la Regién del
Bio Bio. En la clausula quinta se convino que la renta fuera de $4.000.000

mensuales.




9.- copias de inscripciones de dominio vigente de los inmuebles
arrendados.

QUINTO: Que por su parte, la demandada acompaiioé:

- copia de correo electronico de don Eugenio Concha a don Jaime
Fuentes, de 2 de septiembre de 2022, asunto “Fwd: comprobantes de pago
arriendo mayo”, en cual se copiaron comprobantes de transferencias de 27
de abril de 2022, desde la cuenta 974709228 a la cuenta 97035946 de
Rodrigo Garcia, por un monto total de $32.000.000;

- copia de correo electronico de don Eugenio Concha a don Jaime
Fuentes, de 2 de septiembre de 2022, asunto “Fwd: comprobantes de pago
arriendo junio”, en cual se copiaron comprobantes de transferencias de 29
de junio de 2022, desde la cuenta 974709228 a la cuenta 97035946 de
Rodrigo Garcia, por un monto total de $32.000.000;

- copia de correo electronico de don Eugenio Concha a don Jaime
Fuentes, de 2 de septiembre de 2022, asunto “Fwd: comprobantes de pago
arriendo julio”, en cual se copiaron comprobantes de transferencias de 1 de
julio de 2022, desde la cuenta 974709228 a la cuenta 97035946 de Rodrigo
Garcia, por el monto total de $26.000.000;

- copia de correo electronico de don Eugenio Concha a don Jaime
Fuentes, de 4 de octubre de 2022, asunto ‘“arriendo agosto”, en cual se
copiaron comprobantes de transferencias, de 26 de septiembre de 2022,
desde la cuenta 974709228 a la cuenta 97035946 de Rodrigo Garcia, por el
monto total de $32.000.000;

- copia de correo electronico de don Eugenio Concha a don Jaime
Fuentes, de 4 de octubre de 2022, asunto “arriendo septiembre”, en cual se
copiaron comprobantes de transferencias, de 30 de septiembre de 2022,
desde la cuenta 974709228 a la cuenta 97035946 de Rodrigo Garcia, por el
monto total de $32.000.000; v,

- copia de correo electronico de don Eugenio Concha a don Jaime
Fuentes, de 4 de octubre de 2022, asunto “arriendo colegios mes de
octubre”, en cual se copiaron comprobantes de transferencias de 4 de
octubre de 2022, desde la cuenta 974709228 a la cuenta 97035946 de
Rodrigo Garcia, por el monto total de $32.000.000.




SEXTO: Que con los contratos de arrendamiento aparejado por la
demandante, ha quedado suficientemente acreditado en autos la existencia
del vinculo contractual que uni6 a las partes, estipulaciones, modalidades y
condiciones establecidas por aquellas.

SEPTIMO: Que en las clgusulas quinta de los contratos se acordd
que las rentas de arrendamiento se depositarian dentro de los primeros 5
dias del mes posterior al mes vencido.

OCTAVO: Que con el mérito de la prueba rendida, puede tenerse
por probado que la demandada pag¢ las rentas de mayo el 27 de abril de
2022; y, las de junio el 29 de junio de 2022, es decir, dentro del plazo
convenido por las partes, asi como que las rentas siguientes hasta las de
octubre de 2022, también fueron pagadas oportunamente, por lo que se
acogera la excepcion de pago y la demanda sera rechazada.

II.- En cuanto a la demanda subsidiaria de desahucio.

NOVENO: Que en las clausulas sextas de los contratos de
arrendamiento, se pactd que comenzarian a regir el 30 de junio de 2015 y
tendria una duracién de 5 afios, contados desde la fecha de la celebracion
de los mismos, y que podrian renovarse automaticamente en los mismos
términos, si ninguna de las partes manifestare a la otra su intencién de
ponerles términos en la forma ahi establecida.

DECIMO: Que las partes estan de acuerdo que a los contratos de
arrendamiento de autos, les son aplicables las normas de la Ley IN°20.845,
de inclusiéon escolar que regula la admision de los y las estudiantes, elimina
el financiamiento compartido y prohibe el lucro en establecimientos
educacionales que reciben aportes del Estado; como igualmente que la
demandada tiene la calidad de sostenedora organizada como persona sin
fines de lucro, desde antes de diciembre de 2017, de conformidad a lo
establecido en el inciso 1° del articulo segundo transitorio de dicha ley.

UNDECIMO: Que el inciso 4° del articulo cuarto transitorio de la
citada ley establece que los sostenedores organizados como personas
juridicas sin fines de lucro en virtud del articulo segundo transitorio antes
del 1 de julio de 2017, como ocurre en la especie, pueden extender los
contratos de arrendamiento hasta por 4 afios adicionales al plazo de 6 afos

establecido en los incisos 1°y 2° del articulo tercero transitorio.
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DUODECIMO: Que de lo anterior puede inferirse que los contratos
de arrendamiento que se piden desahuciar deberian estar vigentes hasta el
ano 2027. Sin embargo, la Ley N°20.845 no veda la posibilidad de que el
arrendador de los inmuebles pueda terminar el contrato antes de la llegada
de dicha época, de conformidad a lo dispuesto en la Ley N°18.101.

DECIMO TERCERO: Que el articulo 3 de esta Gltima prescribe
que “En los contratos en que el plazo del arrendamiento se haya pactado
mes a mes y en los de duraciéon indefinida, el desahucio dado por el
arrendador solo podra efectuarse judicialmente o mediante notificacién
personal efectuada por un notario.

En los casos mencionados en el inciso anterior el plazo sera de dos
meses, contados desde su notificacion, y se aumentara en un mes por cada
aflo completo que el arrendatario haya ocupado el inmueble. Dicho plazo
mas el aumento no podra exceder, en total, de seis meses”.

DECIMO CUARTO: Que del anilisis de los contratos de autos se
desprende que, st bien no se encuadran estrictamente dentro de la hipoétesis
del articulo 3 referido, por tratarse de unos de plazo fijo de acuerdo a lo
literalmente pactado por las partes, producen el mismo efecto que si fueren
de duracion indefinida, pues se mantienen en el tiempo hasta que alguna de
ellas decida ponerle fin, siendo una forma de hacerlo justamente el
desahucio judicial, por lo cual se acogera la demanda.

DECIMO QUINTO: Que atendido que en los inmuebles funcionan
establecimientos educacionales que no solo involucran intereses del
arrendador y del arrendatario, sino también de terceros ajenos al contrato,
como lo es un gran namero de alumnos y sus apoderados, por tratarse de
ocho colegios, y que para instalarse en otro lugar requieren de una
planificacion extendida en el tiempo, se fijara prudencialmente como fecha
para la restitucién de los inmuebles el 31 de diciembre de 2025.

III.- En cuanto a la demanda reconvencional.

DECIMO SEXTO: Que la demandante reconvencional solicita se
condene a la demandada reconvencional a pagarle la suma de $780.000.000
por concepto de mejoras ttiles o necesarias de los inmuebles arrendados, de

conformidad a lo establecido en el articulo cuarto transitorio numeral 5 de

la Ley N°20.845.
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DECIMO SEPTIMO: Que a fin de acredita su pretensién, la
demandante reconvencional acompan¢ la siguiente documentacion:

- planilla Excel que registra una serie de facturas emitidas por la
Constructora Bosques del Sur Limitada, con un total de $§176.786.641;

- copia de factura no afecta o exenta electronica N°26, emitida por
Constructora Bosques del Sur Limitada, de 30 de enero de 2019 a
Corporacion Educacional Christ School, en cuya descripciéon se indica
“mantenimiento y reparaciones de colegio Christ School de Maipu”, por el
valor de $6.000.000;

- copias de facturas no afectas o exentas electréonicas N°20 y N°28,
emitida por Constructora Bosques del Sur Limitada, de 28 de febrero de
2019 a Corporacion Educacional Christ School, en cuya descripcién se
indica “mantencion y reparacion colegio Christ School (...), por el valor de
$25.000.000 y $10.000.000 respectivamente;

- copla de factura no afecta o exenta electronica N°33, emitida por
Constructora Bosques del Sur Limitada, de 18 de marzo de 2019 a
Corporacion Educacional Christ School, en cuya descripciéon se indica
“reparacion y mantencion de pintura, cambio de techo completo con
aislamiento e 1instalacion de calefactores, cambio de sistema eléctrico
completo, instalacion de equipos de emergencia limpieza de 4 camaras de
alcantarillado, cambios de resistencia en automaticos, cambios de equipos
fluorescentes completos, estanques de bafios”, por el valor de $24.754.718;

- copia de Nota de Crédito electronica N°17, emitida por
Constructora Bosques del Sur Limitada, de 26 de marzo de 2019 a
Corporaciéon Educacional Christ School, en cuya descripcién se indica
“mantenimiento y reparaciones de colegio Christ School de la Serena”, por
el valor de $25.000.000;

- copias de facturas no afectas o exentas electronica N°36 y N°37,
emitida por Constructora Bosques del Sur Limitada, de 26 de marzo de
2019 a Corporaciéon Educacional Christ School, en cuya descripcién se
indica “mantenimiento y reparaciones de colegio Christ (...)”, por el valor
de $10.000.000 y de $10.000.000;

- copia de factura no afecta o exenta electrénica N°40, emitida por

Constructora Bosques del Sur Limitada, de 30 de marzo de 2019 a
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Corporacion Educacional Christ School, en cuya descripcién se indica
“trabajos de pintura, empastado ljado colegio Belén de Parral, Maule,
instalacion de equipos fluorescentes en todo saldon, colegio, salas pasillos y
bafos, cambios de chapas, arreglos de puertas, enchufes cambio de juego de
llaves de lavaplatos, 6 planchas vulcanita, juegos de ducha, 5 calefactores
para oficinas, guardapolvo en todo recinto escolar, remodelacién nuevo
oficina de la directora con acceso a oficina.”, por el valor de $23.080.000;

- copia de factura no afecta o exenta electrénica N°41, emitida por
Constructora Bosques del Sur Limitada, de 30 de marzo de 2019 a
Corporacion Educacional Christ School, en cuya descripcién se indica
“mantenimiento y reparaciones de colegio Christ School Maipu estado de
pago 3/3”, por el valor de $10.000.000;

- copias de facturas no afectas o exentas electronicas del N°47 al 57,
de 30 de abril de 2019 a Corporacion Educacional Christ School, en cuya
descripcién se indica “construccion de cancha de juegos, sector pre escolar
en colegio Christ School de la Serena (...)”, por el valor de $4.000.000 cada
una y la gltima por $3.000.000;

- copia de factura no afecta o exenta electronica N°59, N°60 y N°61,
emitida por Constructora Bosques del Sur Limitada, de 26 de noviembre de
2019 a Corporaciéon Educacional Christ School, en cuya descripcion se
indica ““... pago de canchas empastadas colegio 14-15 Christ School de La
Serena”, por el wvalor de $3.100.000, $3.605.000 vy $3.414.077
respectivamente;

- planilla Excel que registra facturas emitidas por la Constructora
Valles de Buin Limitada, por un valor total de 38.000.000;

- copias de facturas no afectas o exentas electronicas N°15, N°I16,
N°17 y N°21, emitida por Constructora Valles de Buin Limitada, de 20, 28
y 31 de enero de 2022 a Corporacion Educacional Christ School, en cuya
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descripcion se indica “ mantencion y pintura de colegio Christ de Serena

..., por el valor de $5.000.000 cada una;
- copia de facturas no afectas o exentas electronicas N°22 al N°26,
emitida por Constructora Valles de Buin Limitada, de 1 de febrero de 2022

a Corporacién Educacional Christ School, en cuya descripcion se indica




“mantenciéon de pinturas...”’por los valores de $4.800.000; 2.700.000;
3.900.000; 3.700.000 y 2.900.000 respectivamente; vy,

- copia de documento “Memoria de Calculo Estructural” respecto
ampliacién bafios y modificacion interior piscina techada de La Serena,
codigo 047.22-ACS-MC, de 4 de marzo de 2022.

DECIMO OCTAVO: Que el inciso 6° del articulo cuarto transitorio
de la Ley N°20.845 dispone que vencidos los plazos de 6 afios que senalan
los incisos 1° y 2° del articulo tercero transitorio y de 4 afos adicionales
conferido en su inciso 4°, los sostenedores organizados como personas
juridicas sin fines de lucro en virtud del articulo segundo transitorio, antes
del 1 de julio de 2017, pueden celebrar nuevos contratos de arrendamiento,
los que deben sujetarse a las siguientes reglas:

“5° Para efectos de impetrar la subvencién educacional, en dichos
contratos se debera estipular de forma expresa que los gastos relativos a
mejoras utiles o necesarias del inmueble arrendado son de cargo del duefio
del inmueble y deberan ser descontados del canon de arriendo, no pudiendo
establecerse estipulacion en contrario”.

DECIMO NOVENO: Que segin la propia demandante
reconvencional los pazos referidos vencen en el afio 2027, razon por la cual
la norma invocada no le es aplicable para los efectos de hacer de cargo del
duefio del inmueble arrendado los gastos por mejoras utiles o necesarias, por
lo cual la demanda reconvencional sera rechazada.

VIGESIMO: Que el resto de la prueba no altera lo razonado, en
especial la testimonial de la demandante principal y demandada
reconvencional.

VIGESIMO PRIMERO: Que no haber sido totalmente vencida la
demandada principal, cada parte soportarq sus costas.

En consecuencia y visto, ademas, lo dispuesto en el articulo 8 de Ley
N°18.101 y articulo 144 y 170 del Codigo de Procedimiento Civil, se
resuelve:

I.- Que se rechaza la excepcién de incompetencia del tribunal.

IT.- Que se acoge la excepcién de pago opuesta por la demandada y
se rechaza la demanda de término de contrato de arrendamiento por no

pago de rentas.
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III.- Que se acoge la demanda de desahucio y se condena a la
demandada a restituir los inmuebles arrendados a mas tardar el 31 de
diciembre de 2025.

IV.- Que se rechaza la demanda reconvencional.

V.- Que cada parte pagarg sus costas.

Registrese, notifiquese y archivese.

Se deja constancia que se dio cumplimiento a lo dispuesto en el inciso final del art. 162
del C.P.C. en Santiago, trece de noviembre de dos mil veintitrés.

Cecilia Eugenia De Los Angeles Castro Hartard
Juez
PJUD

Trece de noviembre de dos mil veintitrés
15:11 UTC-3
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