C-2938-2019

NOMENCLATURA : 1. [40]Sentencia
JUZGADO : 1° Juzgado de Letras de Osorno
CAUSA ROL : C-2938-2019
CARATULADO : ALAFF/NUEVA MASVIDA S.A.

Osorno, veintisiete de Agosto de dos mil veinte.

VISTOS:

MAUREEN ANDREA MORES CASTRO, abogada habilitada
para el ejercicio de la profesiéon, domiciliada para estos efectos en
calle Bilbao N° 1.129, oficina N° 408, Edificio Bicentenario, de la

ciudad de Osorno, en representacion de ALBERTO WADIE ALAFF
DANTE, ingeniero civil, RUN 6.256.591-8, mismo domicilio para estos
efectos, dedujo demanda de terminacion inmediata de contrato de
arrendamiento por no pago de rentas y/o incumplimiento de la
obligaciones que emanan de éste; cobro de rentas adeudadas vy
demas prestaciones que se indican en procedimiento sumario especial
conforme a la Ley 18.101 en contra de ISAPRE NUEVA MASVIDA

S.A., sucesora legal de Isapre Mas Vida S. A., RUT 96.504.160-5,
representada actualmente por HERNAN PEREZ CARVALLO, RUN
8.821.454-4 ignora profesion u oficio, ambos con domicilio en calle
Miraflores N° 383, piso 15, oficina 1.502, de la comuna y ciudad de
Santiago. LOS HECHOS. I. Contrato celebrado por las partes y su
complementacion. Principales disposiciones. 1. Objeto del
contrato. Con fecha 1 de marzo del ano 1.999, el demandante celebrd
un contrato de arriendo con la Isapre Mas Vida, hoy Isapre Nueva Mas
Vida, respecto al inmueble de su propiedad ubicado calle O’ Higgins
N° 469 de la ciudad de Osorno, para ser utilizado como oficina
comercial del arrendatario. 2. Renta pactada. La renta de
arrendamiento fue pactada en el equivalente en moneda nacional a 46
UF, suma pagadera por periodos mensuales anticipados, durante los
primeros cinco dias de cada mes calendario. Dicha renta se reajustara
en términos reales, al 37° mes en un 7,5% al monto vigente a la
época, siendo el primer reajuste en el mes de marzo del afio 2.002 y
asi sucesivamente (Clausula segunda del contrato de arrendamiento).
Posteriormente, en virtud de anexo de contrato de fecha 14 de
diciembre de 2.012, las partes acordaron modificar la renta de
arrendamiento aumentando la misma a la suma de 82 UF, a contar del
pago de la renta del mes de enero del afio 2.013 (clausula segunda
anexo contrato de fecha 14 de diciembre de 2.012). Finalmente, en
virtud de anexo de contrato de fecha 1 de marzo de 2.013, las partes
acordaron modificar la renta de arrendamiento a la suma mensual de
70 UF. Dicha renta se reajustara en términos reales, al 37° mes en un
7,5% al monto vigente a la época, siendo el primer reajuste en el mes
de marzo del aiio 2.014 y asi sucesivamente (clausula segunda anexo
contrato de fecha 01 de marzo de 2013). En consecuencia, el primer
reajuste del 7.5% mensual correspondia en marzo del afo 2.014,
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época en la cual la renta mensual ascendia a la suma de 75,25 UF. El
segundo reajuste del 7.5% mensual se realiz6é en el mes de marzo del
afno 2.017, en cuya época la renta mensual ascendia a la suma de
80,86 UF. De esta manera, a la fecha de la presente demanda la renta
pactada corresponde a 80,86 UF. 3. Plazo de vigencia. Las partes
pactaron que el contrato tendria una duracion o plazo de vigencia de 3
afnos, y comenzaria a regir del 1 de marzo del afo 1.999; al
vencimiento del plazo se entenderia prorrogado por periodos iguales y
sucesivos en 3 afnos, salvo que cualquiera de las partes le ponga
término, dandole aviso a la otra mediante carta certificada, remitida
con una anticipacion de 90 dias, al menos, del vencimiento del
contrato o de sus prérrogas. Con fecha 14 de diciembre de 2.012, en
virtud de anexo de contrato las partes acordaron modificar la vigencia
del contrato de arrendamiento, estipulando que el contrato de
arrendamiento tendra una duracion indefinida a contar de la fecha de
suscripcion de ese instrumento. No obstante, cualquiera de las partes
del contrato podria poner término al mismo sin expresion de causa,
debiendo avisar con a lo menos tres meses de anticipacién a la fecha
en que haya decidido ponerle término, mediante carta despachada al
domicilio de la otra parte (Clausula segunda anexo contrato de fecha
14 de diciembre de 2.012). 4. Terminacién unilateral por parte del
arrendador. Las partes pactaron, ademas, que el incumplimiento de
cualquiera de las obligaciones de la arrendataria, y en especial, el
atraso en el pago de la renta de arrendamiento y/o de las cuentas de
servicio por mas de un periodo, constituiria un incumplimiento grave a
las obligaciones del contrato, lo que daria derecho al arrendador a
poner término de inmediato al contrato. 5. Gastos comunes. Las partes
acordaron que el arrendatario estaria obligado a pagar a partir de la
entrega fisica del local, las cuentas de servicios de energia eléctrica,
teléfono, agua y la totalidad de los gastos comunes. Il. En cuanto al
conflicto suscitado entre las partes. Incumplimiento contractual
en que incurrié la arrendataria. 1. Es del caso que la arrendataria
dejo de pagar las rentas de arrendamiento desde el mes de mayo de
2.019, asi como también dejo de pagar las cuentas de luz y agua.
Cabe senalar ademas que, tal como consta en expediente causa V-89-
2.019 del 2° Juzgado Civil de Osorno, caratulada “ALAFF”, la
arrendataria hizo abandono el inmueble, sin previo aviso al
arrendador. Las situaciones descritas anteriormente, claramente
constituyen un incumplimiento grave al contrato existente entre las
partes. 2. Cabe sefialar, ademas, que a la fecha de interposicion de la
demanda la arrendataria adeuda: 2.a) La suma total de 323,44 UF por
concepto de rentas de arrendamiento. 2.b) La suma de $ 149.922 por
concepto de luz a la empresa SAESA. 2.c) La suma de $ 25.969 por
concepto de agua a la empresa ESSAL. 2.d) La suma de $ 3.152.000
por concepto de pintura y reparacion de la propiedad, instalacion de
puertas y reparacion de muebles de cocina y cambio de flexit sector
cocina, de acuerdo a cotizacion que se presentara. EL DERECHO. 1.
Segun lo dispone el articulo 1.545 del Cddigo Civil, los contratos
legalmente celebrados son una ley para las partes quienes, en
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consecuencia, estan obligados a dar cumplimiento a los compromisos
contraidos. La conducta de las partes en la ejecucion del contrato
debe ser, ademas, de buena fe. En este sentido, el principio de la
buena fe contractual informa la actuacion de los contratantes no s6lo
durante la ejecucidon del contrato, sino que también, se extiende a los
actos posteriores a su término. 2. Especialmente aplicables en la
especie son aquellas normas contempladas en el titulo XXVI del Libro
IV del Cdédigo Civil, que en su articulo 1.942 senala que una de las
obligaciones esenciales del contrato de arrendamiento es el pago por
parte del arrendatario del precio o renta. Cabe citar, ademas, lo
dispuesto en el articulo 1.955 del Codigo Civil, conforme al cual la
demandada no puede eximirse del pago de la renta de arrendamiento
por la via de abandonar, en forma unilateral, el inmueble arrendado.
En efecto, de acuerdo a dicha disposicion legal, cuando el
arrendamiento debe cesar por haberse fijado su duracidn en el
contrato, el arrendatario sera obligado a pagar la renta de todos los
dias que falten para que cese, aunque voluntariamente restituya la
cosa antes del ultimo dia. Es decir, la conducta de la demandada en
orden a incumplir el contrato por la via de abandonar el inmueble
arrendado no la eximira del pago de lo pactado en dicho contrato,
debiendo pagar la renta que corresponda hasta la fecha de expiracion
del mismo. De acuerdo a lo senalado, la arrendataria ha incumplido
ademas obligaciones esenciales del contrato de arrendamiento, toda
vez que ha retardado el pago de las rentas de arrendamiento a partir
del mes de mayo de 2.019, adeudando a la fecha la suma de 323,44
UF por dicho concepto. Por su parte, la Ley N° 18.101 sobre
arrendamiento de predios urbanos autoriza, en el numero 2 de su
articulo 7°, en relacion al articulo 8° del mismo cuerpo legal, a solicitar
la terminacién del contrato de arriendo en caso de incumplimiento de
las obligaciones que emanan de éste. Del mismo modo, el articulo 10
de la misma ley autoriza a demandar conjuntamente con la accion de
terminacion del contrato de arrendamiento, el cobro de las rentas
insolutas y del pago de gastos comunes, entre otros, incluyendo los
que se devenguen durante la tramitacion del juicio y hasta la
restitucion del inmueble o pago. Pidid, concretamente, tener por
deducida demanda de terminacion de contrato de arrendamiento de
inmueble urbano por no pago de rentas y/o incumplimiento de otras
obligaciones del contrato; cobro de la renta adeudada y demas cargos
adeudados en contra de ISAPRE NUEVA MASVIDA, representada
por HERNAN PEREZ CARVALLO, en su calidad de arrendataria,
acogerla a tramitacion, ordenando se practiquen las reconvenciones
de pago; la primera al notificarse la demanda y la segunda al
celebrarse el comparendo de rigor, y en definitiva acogerla,
declarando: 1. Que se declara terminado el presente contrato,
ordenando se pague la suma de 323,44 UF por concepto de rentas de
arrendamiento devengadas a la fecha de interposicion de la demanda,
correspondientes a los meses de mayo, junio, julio y agosto de 2.019;
mas el pago de las rentas que se devenguen durante el curso del
proceso y hasta la fecha en que se declare terminado el contrato, y
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cuyo monto debera ser liquidado por el Sr. Secretario del Tribunal en
la oportunidad procesal correspondiente, de conformidad a lo
dispuesto en el articulo 6 de la Ley 18.101, con los reajustes
correspondientes. 2. Que la demandada debera pagar lo adeudado
por concepto del mes de garantia. 3. Que la demandada debera pagar
la suma de $ 149.922 por concepto de luz y la suma de $ 25.969 por
concepto de agua, y cualquier otro gasto asociado a los servicios
basicos de un inmueble, que se devenguen durante la secuela del
juicio. 4. Que la demandada debera pagar la suma de $ 3.152.000 por
concepto de pintura y reparacion de la propiedad, instalacion de
puertas y reparacion de muebles de cocina y cambio de flexit sector
cocina. 5. Que las sumas que se ordene pagar sean debidamente
reajustadas en los términos establecidos en el articulo 21 de la Ley
18.101. 6. Que la demandada debera pagar las costas de la causa. 7.
Fotos del estado del inmueble arrendado a la fecha de abandono del
mismo (sic).

Se rectificd la demanda, sefalandose que el representante legal
de la demandada es LUIS ROMERO STROOY, RUN 6.371.002-4,
ignora profesion u oficio.

La demanda fue notificada de conformidad con el articulo 44 del
Cddigo de Procedimiento Civil a Luis Romero Strooy, en calidad de
representante legal de Isapre Nueva Mas Vida S.A.; y se practicé
primera reconvencion de pago, sin que hubiera solucion.

Se efectud la audiencia de segunda reconvencion, contestacion,
conciliacion y prueba con asistencia de la demandada, Isapre Nueva
Mas Vida S.A., representada por el abogado Daniel Alejandro Salas
Letelier, y en rebeldia de la demandante. Se practico la segunda
reconvencion de pago sin que la demandada solucionara la deuda. La
demandada contestd mediante minuta escrita, y solicitd el total
rechazo de la demanda; con costas: 1. Antecedentes de hecho. Ha
sido demandada por Alberto Wadie Alaff Dante, por el eventual
incumplimiento en el contrato de arrendamiento suscrito entre el
demandante y la sociedad denominada (ex) Isapre Masvida S.A., RUT
96.522.500-5. ElI demandante sefala en su libelo que con fecha 1 de
marzo del afo 1.999 celebré un contrato de arrendamiento con la
institucion denominada (ex) Isapre Masvida S.A. sobre el inmueble
ubicado en cane O'Higgins N°469 de la ciudad de Osorno. Continua
senalando que el canon de renta estiputado en el contrato cuyo
incumplimiento erradamente imputa a la demandada es el siguiente;
46 UF, suma pagadera por periodos anticipados mensuales, durante
los primeros cinco dies de cada mes calendario, suma que seria
reajustada en términos reales cada 37 meses en un 7,5% al monto
vigente a la época. Asi las cosas, continua relatando la demandante
que, en virtud de anexo de contrato de fecha 14 de diciembre del ano
2.012, ella y la (ex) Isapre Masvida S.A. modificaron la renta del
arrendamiento, aumentando la suma al valor de 82 UF, a contar del
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pago de la renta del mes de enero del ano 2.013. Luego, con fecha 1
de marzo de 2.013, firmd un nuevo anexo de contrato con la (ex)
Isapre Masvida S.A., donde acordaron modificar la renta del
arrendamiento en la suma mensual de 70 UF, reajustandose en
términos reales cada 37 meses en un 7,5 al monto vigente a la época.
El primer reajuste correspondia en el mes de marzo del afo 2.014,
ascendiendo la renta al monto de 75.25 UF. El segundo reajuste se
realizd en marzo del afno 2.017, en cuya época la renta mensual
ascendid a la suma de 80,86 UF, siendo este el valor al que asciende
el canon de renta del contrato de arrendamiento cuya terminacion
demanda, a la fecha de interposicion de su libelo. Senala la
demandante que las partes del contrato de arrendamiento pactaron
que tendria un plazo de vigencia de 3 afos, desde el 1 de marzo del
afno 1.999 y que al vencimiento de plazo se prorrogaria por periodos
iguales y sucesivos de 3 afos, salvo que alguna de las partes le
pusiere término, dandole aviso a la otra mediante carta certificada,
remitida con un anticipacién de, a lo menos, 90 dias al vencimiento del
respectivo contrato o sus prorrogas. Continua relatando, en sintesis,
una serie de clausulas integrantes del contrato de arrendamiento que
lo vincula y obliga con la (ex) Isapre Masvida S.A., concluyendo con
una cantidad de supuestas deudas que se encuentra cobrando a la
demandada, correspondientes a las sumas de 323,44 UF, $ 149.922,
$ 25.969, $ 3.152.000. Finalmente, como el inmueble objeto del
contrato de arrendamiento fue desocupado voluntariamente por Isapre
Nueva Masvida S.A. el mes de mayo del afio 2.019, pagando la renta
hasta abril del mismo afo, con fecha 11 de junio del afio 2.019, el
actor dedujo una accion voluntaria de restitucion del inmueble, ante el
2° Juzgado Civil de Osorno, cuyo Rol es el V-89-2.019, caratulado
"Alaff/", el cual se encuentra totalmente tramitado, siendo archivado
con fecha 28 de diciembre de 2.019. ll. Causales para rechazar la

accioén impetrada. En atencion a los antecedentes expuestos, solicitd
el total rechazo de la demanda, con costas, en razon de lo siguiente:
El titulo invocado no le empece a Isapre Nueva Masvida S.A. El
contrato de arrendamiento que sustenta las pretensiones de la
demandante sefala de manera clara en su primera parte lo siguiente:
“CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. En Osorno, a Uno de Marzo de
mil novecientos noventa y nueve, entre don ALBERTO WADIIE ALAFF
DANTE, chileno, Ingeniero Civil, Casado, domiciliado en Osorno, calle
Eleuterio Ramirez N°953, Cédula de Identidad Nacional N° 06.256.591
-8, en adelante "EL ARRENDADOR" por una parte, y por la otra
ISAPRE MASVIDA S.A., representada por Don ERWIN SARIEGO
RIVERA, en su calidad de Gerente de Operaciones, ambos con
domicilio en Concepcion, calle Caupolican 111, y para estos efectos,
en esta ciudad, calle O'Higgins 469, en adelante ‘EL
ARRENDATARIO” se ha convenido el siguiente contrato de
arrendamiento:”. A su vez, el anexo de fecha 1 de marzo del afno 2.013
senala: “ANEXO CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
Entre ISAPRE MASVIDA S.A. Y ALBERTO WADIE ALAFF DANTE.
En Osorno, a 1 de marzo de 2.013, entre, por una parte, don
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ALBERTO WADIE ALAFF DANTE, casado, ingeniero civil, cédula de
identldad y rol anico tributario numero 6.256.591-8, con domicilio en
calle Eleuterio Ramirez 953, de esta ciudad, en adelante e
indistintamente “el arrendador”; y, por otra, ISAPRE MASVIDA S.A.,
sociedad del giro que indica su razon social, rol unico tributario N°
96.522-500-5, representada pare estos efectos por don ERWIN
OSVALDO SARIEGO RIVERA, casado, ingeniero matematico, cédula
nacional de identidad N° 5.779.774-6, ambos domiciliados en calle
Bernardo Ohiggios 1529, de la ciudad y comuna de Concepcion, de
paso por ésta, en adelante e indistintamente “el arrendatario”, se ha
convenido en el siguiente anexo de contrato de arrendamiento:”. En
consecuencia, el contrato de arrendamiento cuyo término se demanda
NO OBLIGA a la demandada, toda vez que Isapre Nueva Masvida
S.A., RUT 96.504.160-5, representada legalmente por Luis Romero
Strooy no concurrié a la celebracion del mismo, ni tampoco a la de su
anexo “vigente”. De la sola lecture del contrato en cuestion, asi como
del anexo de 1 de marzo de 2.013, se colige perentoriamente que las
partes del mismo son por un lado el Sr. Alberto Wadie Alaff Dante,
actuando por si, y por el otro, Isapre Masvida S.A., RUT 96.522.500-5,
representada legalmente por Erwin Osvaldo Sariego Rivera; ergo, el
vinculo contractual que sirve de fundamento a la demanda interpuesta
le es TOTAL Y ABSOLUTAMENTE AJENO A LA DEMANDADA,
razon, per se, suficiente pare desechar la demanda. Sobre este punto,
no se debe olvidar lo prescrito por el articulo 1.545 del Cédigo Civil, el
cual prescribe “Todo contrato legalmente celebrado es una ley para
los contratantes y no puede ser invalidado sino por su consentimiento
mutuo o por causas legales”. El efecto, tal como prescribe el articulo
en mencién, los contratos y todas sus clausulas integrantes SOLO
OBLIGAN a los contratantes, es decir, a las partes que comparecieron
a celebrarlo, mas su contenido no es extensible a terceros, como es
Isapre Nueva Masvida S.A. El actor impetré la presente accidn bajo la
errada consigna que Isapre Nueva Masvida S.A., (ex Isapre Optima
S.A.), seria continuadora legal de la ex Isapre Masvida S.A., situacion
que no se condice con la realidad. Al efecto, la requerida es la
sociedad Optima S.A., hoy denominada Nueva Masvida S.A., persona
juridica de derecho privado, RUT 96.504.160-5, con domicilio en la
ciudad y comuna de Santiago, quien no es ni ha sido parte en el
contrato de arrendamiento que ocupa, en consecuencia, no le afectan
las clausulas del mismo. El contrato de arrendamiento cuyo
incumplimiento se encuentra demandando el actor fue celebrado entre
él y la (ex) Isapre Masvida S.A., RUT 96.522.500-5, Institucion de
Salud Previsional y persona juridica distinta de la demandada.
Actualmente (ex) Isapre Masvida S.A, se encuentra con su registro
cancelado, lo que se materializ6 mediante Resolucion Exenta N° 340,
de fecha 6 de noviembre de 2.017, dictada por la Superintendencia de
Salud y, ademas, fue sometida a un procedimiento concursal de
reorganizacion, siendo el Veedor e Interventor designado en este
procedimiento Patricio Jamarne Bunduc. Por su parte, Isapre Nueva
Masvida S.A., ex Optima S.A. es representada por Luis Gerardo
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Romero Strooy, quien tiene domicilio junto a su representada en
Miraflores 383, de la ciudad de Santiago y se encuentra con su
registro vigente ante la Superintendencia de Salud. Ex Isapre Masvida
S.A. e Isapre Nueva Masvida S.A. no se han fusionado, no
corresponden a una sola empresa, no es una la continuadora legal ni
convencional de la otra, como erradamente lo intenta hacer el
demandante, ni nada que se le asemeje. Lo mismo fue dictaminado y
expresamente reconocido por la maxima autoridad administrativa en
materia de Salud, cual es la Superintendencia de Salud, a cargo de la
intervencion de la Ex Masvida y de la administracion y liquidacion de
su garantia, al dia de hoy; al efecto, esta institucién en forma clara y
explicita sefialé que Isapre Nueva Masvida S.A. no es continuadora
legal de la (ex) Isapre Masvida S.A., a través del ORD. SS/N°1.182 del
28 de julio del afio 2.017, numerales 2 y 3, luego, a través de ORD.
SS/N°1.682, de fecha 24 de agosto de 2.018, numerales 1y 2. Asi las
cosas, entre ambas empresas no hay fusion ni absorcién ni son las
mismas personas juridicas, lo que ha sido confirmado incluso por la
Excelentisima Corte Suprema, toda vez que con fecha 20 de junio del
2.019, en causa Rol 26.149-2018, fall6 un RECURSO DE CASACION
EN EL FONDO, interpuesto por la demandada, sefialando: “SEPTIMO:
Que de la norma transcrita se desprende que el convenio celebrado
entre la Isapre Masvida y Optima, hoy Nueva Masvida, se circunscribio
a los contratos de salud previsional y cartera de afiliados, sin que en él
se haya pactado una fusion entre ambas instituciones, lo que ha sido
refrendado por la Superintendencia da Salud Previsional, tal como
consta de los oficios acompanados por la ejecutada”. Asi las cosas
gqueda manifiestamente claro que Isapre Nueva Masvida S.A. NO ES
continuadora legal, convencional ni nada que se le asemeje de la (ex)
Isapre Masvida S.A.; que la relacién contractual entre ambas Isapres
se limitd a un contrato de venta de contratos de salud previsional y
cartera de afiliados y nada mas, no involucrando ningun otro acto
juridico, resultando improcedente exigir el cumplimiento de un contrato
celebrado por esta ultima - como es el contrato de arrendamiento de
marras- , a la demandada, quien es un tercero absoluto en relacién al
mismo, en consecuencia, no es posible visualizar cobmo ésta pudo
asumir las obligaciones sefialadas por el actor si nunca fue parte de
los derechos y obligaciones derivados del contrato de arrendamiento
existente entre la parte demandante y la (ex) Isapre Masvida S.A.
Sobre este punto, llama la atencion el articulo 1.945 del Cddigo Civil,
citado por el mismo actor para fundar su accion. El articulo en mencion
prescribe: “Cuando por culpa del arrendatario se pone término al
arrendamiento, sera el arrendatario obligado a la inderanizacion de
perjuicios, y especialmente al pago de la renta por el tiempo que falte
hasta el dia en que desahuciando hubiera podido hacer cesar el
arriendo, o en que el arriendo hubiera terminado sin desahucio. Podra
con todo eximirse de este pago proponiendo bajo su responsabilidad
persona idénea que le substituya por el tiempo que falte, y prestando
al efecto fianza u otra seguridad competente”. Lo dispuesto en este
articulo merece el siguiente analisis; primero, tal como se desprende
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inequivocamente de él, y en plena concordancia con su linea
argumentativa, éste regula la situacion que pudiese generarse entre
arrendador y arrendatario, es decir, entre la parte demandante y la (ex)
Isapre Masvida S.A. En segundo lugar, se ve claramente que el
supuesto invocado en el precitado articulo es que se ponga término al
contrato de arrendamiento por culpa del arrendatario, es decir, (ex)
Isapre Masvida S.A., obligando a este mismo a la correspondiente
indemnizacion de perjuicios, asi como el pago de la renta por el tiempo
que falte hasta el dia en que haya podido hacer cesar el arriendo.
Finalmente, el inciso segundo del articulo en analisis entrega una
opcion al arrendatario para eximirse de los pagos mencionados en el
parrafo precedente, cual es proponer bajo su responsabilidad persona
idonea para que le sustituya en el tiempo que falte, prestando una
flanza al efecto. Llevando lo prescrito por el articulo 1.945 del Codigo
Civil al caso de marras, se ve primero que dicho articulo no le empece
a la demandada toda vez que, como ya tantas veces ha reiterado, ella
no comparecio a la celebracion del contrato de arrendamiento cuyo
incumplimiento se le imputa; luego, en el caso hipotético y poco
probable que el actor erradamente entienda que Isapre Nueva
Masvida S.A., vendria a ser esta “persona idonea” que viene en
sustituir al verdadero arrendatario, tal como se desprende del mismo
articulo, tampoco seria procedente dirigir la accion en su contra, ya
que el verdadero arrendatario debié dejar una fianza u otra seguridad
para asegurar el cumplimiento del contrato de arrendamiento,
situacién que a todas luces tampoco ocurre en el caso de marras. Se
debe tener presente que el caso de autos se trata de un eventual e
inexistente incumplimiento contractual respecto de un contrato de
arrendamiento, el cual fue celebrado entre Alberto Alaff Dante y la ex
Isapre Masvida S.A., persona juridica distinta a la demandada, tal
como se encuentra indudabiemente acreditado. El actor incurre en una
serie de confusiones que lo llevan a cometer errores de derecho, estas
son, primero, entender que la demandada seria la continuadora legal
de la ex Isapre Masvida y, segundo, confundir una situacion de hecho,
cual es el uso que la demandada hizo del inmueble en cuestion desde
el 1 de mayo de 2.017 hasta el ultimo dia del mes de abril de 2.019,
con una situacion de derecho, cual es el contrato de arrendamiento
que primitivamente y previo al uso de ésta, celebrd con la ex Masvida
sobre el mismo inmueble. No se debe olvidar que la relaciéon que
existid entre la ex Masvida S.A. e Isapre Optima S.A., hoy denominada
Isapre Nueva Masvida S.A., se limitd a un contrato de venta de
contratos de salud previsional y cartera de afiliados y nada mas, no
involucrando ningun otro acto juridico como lo seria el contrato de
arrendamiento que erradamente el actor intenta endosar. Acoger la
teoria del demandante y condenar a la demandada a cumplir clausulas
de un contrato y sus respectivos anexos que no le empecen por no
haber comparecido a su celebracidon vulnerarian todos los principios
juridicos basicos que reglan e inspiran el derecho civil contractual. En
sintesis, el demandante funda su accion en un contrato de
arrendamiento suscrito entre él y un tercero, la sociedad (ex) Isapre
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Masvida S.A., contrato del cual la demandada no fue parte y no ha
suscrito por escrito con el demandante ningun tipo de contrato de
arrendamiento, no existiendo titulo que avale las pretensiones del
demandante. La requerida resulta ser un tercero absoluto en relacién
al contrato de arrendamiento cuyo cumplimiento se demanda, en
consecuencia, cualquier otro derecho que el demandante quiera hacer
valer, este no es el procedimiento apto para ello, por no existir contrato
cuyo término pueda demandar. Finalmente, respecto a las
pretensiones contenidas en los numerales 2, 3 y 4 del petitorio del
demandante, realizé los siguientes alcances: En primer lugar, las
peticiones contenidas en los numerales 2 y 4 resultan incompatibles
entre si toda vez que, en el N° 2 el actor solicita que se le pague lo
adeudado por concepto de “mes de garantia” y luego, en el N° 4,
solicita que se condene al pago de $ 3.152.000 por concepto de
pintura y reparacion de la propiedad, pero el fundamento del “mes de
garantia” radica precisamente en que en los casos en que la
propiedad requiera reparaciones o mantenciones a consecuencia del
uso que le dio el arrendatario al bien arrendado, estos sean cubiertos
mediante el mes de garantia, es decir, las pretensiones contenidas en
los numerales 2 y 4 precitados persiguen una doble restitucion por un
mismo concepto. En segundo lugar, respecto de la peticion contenida
en el numeral 3 del petitorio del libelo, relativa al pago de sumas
correspondientes a los gastos de Iluz y agua, las sumas
individualizadas se encuentran total y absolutamente pagadas, esto ya
que la demandada mantiene un Pago Automatico de Cuenta (PAC)
con la institucion bancaria Security, razén por la cual los pagos se
realizan automaticamente en la fecha de vencimiento de cada servicio.
Pidi6, concretamente, tener por contestada la demanda y, en
definitiva, la rechace en todas sus partes, con costas. Se llamoé a las
partes a conciliacion y no se produjo, en atencion a la rebeldia de la
demandante; y se recibi6 la causa a prueba.

La demandante no produjo prueba.

La demandada produjo la siguiente prueba:

1) Contrato de arrendamiento de 1 de marzo de 1.999, cuyas
firmas fueron autorizadas ante Notaria Sanhueza de Osorno; y anexos
de 1 de marzo de 2.013.

2) Ordinarios N° 1.182, de 28 de julio de 2.017 y N° 1.682, de 24
de agosto de 2.018, emitidos por la Superintendencia de Salud.

3) Sentencia en causa rol 26.149-2.018 de la E. Corte Suprema.

4) Certificado de deuda N° 8174412 y cartola de cuenta
corriente, ambos de 3 de marzo de 2.020, emitidos por SAESA.

5) Boleta electrénica N° 43657438 emitida por SAESA.
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6) Estado de cuenta de 3 de marzo de 2.020, emitido por
ESSAL.

Se tuvo a la vista rol V-89-2-019 del Segundo Juzgado de Letras
de Osorno.

Se cit6 a las partes a oir sentencia.

Como medida para mejor resolver se tuvieron por acompafiados
los siguientes documentos:

a) Boletas electréonicas N° 15140943 y N° 14916151, emitidas
por ESSAL.

b) Factura electronica N° 5726406, emitida por SAESA.

c) Presupuesto N° 61/19 emitido por Construcciones “Marcan”.

d) Aviso de instruccion de pago del Banco de Crédito e
Inversiones, de 18 de abril de 2.019.

e) Dos certificaciones practicadas por Receptor Judicial en causa
rol V-89-2.019 del Segundo Juzgado de Letras de Osorno.

f) Correos electronicos entre Cristian Vergara y Patricia Guarda.

g) Tres capturas de pantalla obtenidas de direccion web
nuevamasvida.cl/conocenos/

h) Resolucién 105 Exenta del Ministerio de Salud, que autoriza
transferencia de contratos de salud previsional y cartera de afiliados y
beneficiarios de Isapre Mas Vida S.A. a Isapre Optima S.A.
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i) Ordinario N° 1.182, de 28 de julio de 2.017, emitido por la
Superintendencia de Salud.

j) Oficio Circular IF/N° 12, de 29 de mayo de 2.017, emitido por la
Intendencia de Fondos y Seguros Previsionales de Salud.

k) Protocolizacion convenio repertorio N° 8.947-2.017 de la
Notaria Diez de Santiago.

I) Carta emitida por Nueva Masvida S.A., de 2 de mayo de 2.017.

m) Contrato de arrendamiento de bienes muebles, de 28 de abril
de 2.017, autorizado ante Notaria Diez de Santiago.

n) Contrato de licencia de uso de marcas comerciales, repertorio
N° 9.029-2.017 de la Notaria Diez de Santiago.

A) Ordinario 2.824/077, de 22 de junio de 2.017, emitido por la
Direccién del Trabajo.

o) Sentencias en causas RIT 0-2.098-2.018 del Segundo
Juzgado de Letras del Trabajo de Santiago; RIT 0-3.246-2.017 del
Primer Juzgado de Letras del Trabajo de Santiago; y 0O-321-2.017 del
Juzgado de Letras del Trabajo de Rancagua.

CON LO RELACIONADO Y CONSIDERANDO:

PRIMERO: La demandada NUEVA MASVIDA S. A. contestdé que ‘el
inmueble objeto del contrato de arrendamiento (...) fue desocupado
voluntariamente por Isapre NUEVA MASVIDA S. A. el mes de mayo
de 2.019, pagando la renta nuestra representada hasta abril del mismo
ano”. Su abogado también aludié al “uso que nuestra representada
hizo del inmueble en cuestion, desde el 01 de mayo de 2.017 hasta el
ultimo dia del mes de abril de 2.019”; y a que su representada “no ha
suscrito por escrito con el demandante, ningun tipo de contrato de
arrendamiento”. En aviso de instruccion de pago, de 18 de Abril de
2.019, Banco de Crédito e Inversiones comunicé a ALBERTO WADIE
ALAFF DANTE, - el demandante -, pago de $ 2.232.391, por
instruccion de “NUEVA MASVIDA S. A.”, respecto a “ARRIENDO
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OSORNO”. A esa fecha, 80,86 Unidades de Fomento, - renta
reclamada por el demandante -, equivalia en moneda nacional a $
2.232.305. En correos electronicos de trabajadores de NUEVA
MASVIDA S. A. se lee que ésta remitid borrador de arrendamiento;
que en asunto “contrato Osorno” el “arrendador Alberto Alaff Dante” no
quiso firmarlo por estimar que el valor era bajo; que éste propuso que
“valor arriendo es de 100 UF al 05/01/2018”; y que en asunto “contrato
Osorno” aquella requirié “se respete el valor vencido el ario siendo
usado este inmueble por Nueva Masvida (01 mayo). Cumplido este
hito y conforme a clausulas de renovacion tipo, podremos negociar lo
expuesto por propietario. Por lo pronto se requiere regularizar el
contrato sélo para los efectos de tramitar patente municipal”. El
convenio Nexus Chile Health SpA y Isapre Masvida S. A. senala en el
punto 1.9 que “A esta fecha, MASVIDA cuenta con 71 sucursales a lo
largo del pais, las que operan en inmueble propios o arrendados, y
que se singularizan en el Anexo N° 1, el que se entiende formar parte
integrante del mismo para todos los efectos legales y contractuales a
que hubiere lugar (en adelante, las Sucursales)”; al respecto, el anexo
incluye a la agencia Osorno, con direccién en “Bernardo O Higgins N°
469", es decir, el inmueble objeto del juicio. Asimismo, en el punto 1.13
se lee que “Para todos los efectos legales y contractuales a que
hubiere lugar, y sin que la enumeracion posterior pueda entenderse
como taxativa, el concepto Activos incluye (...) “mobiliario de oficinas y
sucursales”, y que entre los demas activos excluidos estan las
‘mejoras y habilitacion de oficinas arrendadas” y las “garantias de
arriendo”. En carta de NUEVA MASVIDA S. A. a trabajadores de
MASVIDA, de 2 de mayo de 2.017, indica que “nuestras operaciones
ocuparan las mismas dependencias e instalaciones existentes, tanto
en casa matriz como en agencias”. Asimismo, el contrato de
arrendamiento de bienes muebles, de 28 de abril de 2.017, entre
Isapre Masvida S. A. y Optima S.A., - ex razon social de ISAPRE
NUEVA MASVIDA S. A. -, “deja constancia que dentro de los
inmuebles arrendados se incluyen especialmente (...) mobiliario de
oficina y sucursales”; y que la entrega de los bienes arrendados se
hard mediante suscripcion de acta de entrega, “tras lo cual se
permitira el acceso a las distintas sucursales de MASVIDA al personal
de MASVIDA que sera contratado por Optima”.

SEGUNDO: “3.5. Contrato consensual. Uno de los puntos mas
importantes de destacar respecto del contrato de arrendamiento de
bienes urbanos es su caracter consensual, dado que se perfecciona
por el solo consentimiento de las partes respecto de la cosa que sera
arrendada y el precio que debera pagarse. De esta forma, en la
medida en que existe acuerdo respecto de la cosa cuyo uso y goce
sera cedido en forma temporal por el arrendador y el precio que
debera pagar el arrendatario como contraprestacion, se encontrara
perfecto el contrato de arrendamiento, siendo regulado en lo no
dispuesto por las partes por la extensa normativa supletoria contenida
en el Codigo Civil y la Ley N° 18.101. (...) Finalmente, conforme al
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articulo 20 LAU, en los contratos de arrendamiento de bienes raices
urbanos que no consten por escrito, se presumira que la renta sera la
que declare el arrendatario. Esta es una disposicion de eminente
caracter probatorio, que crea incentivos para la escrituracion del
contrato, pero que no impone para Su perfeccionamiento como
requisito la escrituracion”. (Cornejo Aguilera, Pablo Andrés. “Ma
Manuales. Contrato de arrendamiento bienes raices urbanos”, DER
Ediciones, afo 2.018, pp. 52 y 53).

TERCERO: La apreciacion de los antecedentes y de las pruebas
resefiadas conforme a las reglas de la sana critica, esto es, de
acuerdo a los principios de la légica, las maximas de experiencia y los
conocimientos cientificamente afianzados, permiten concluir que
ISAPRE MAS VIDA S. A. y NEXUS CHILE HEALTH SPA convinieron
en que ISAPRE OPTIMA S. A. desarrollaria el giro de salud previsional
en los mismos inmuebles que aquella habia recibido en arriendo para
desarrollar giro similar, particularmente en el ubicado en Osorno, calle
O’Higgins 469; esto es, en el inmueble objeto del juicio; de acuerdo al
tenor de los contratos de arrendamiento pactados por ISAPRE MAS
VIDA S. A., en especial con el arrendador ALBERTO WADIE ALAFF
DANTE, o sea, el demandante; y que ISAPRE OPTIMA S. A. cambio
de razon social a ISAPRE NUEVA MASVIDA S. A. De otra manera no
se explica que ISAPRE NUEVA MASVIDA S. A. desarrollara
efectivamente el giro de salud previsional en el inmueble recibido en
arriendo por ISAPRE MASVIDA S. A., durante parte del afio 2.017, el
afno 2.018 y parte del afo 2.019; que ISAPRE NUEVA MASVIDA S. A.
pagara al arrendador ALBERTO WADIE ALAFF DANTE la renta
pactada, ascendente a 80.86 Unidades de Fomento, hasta Abril de
2.019; que ISAPRE NUEVA MASVIDA S. A. y ALBERTO WADIE
ALAFF DANTE conversaran sobre nuevas clausulas; y que ISAPRE
NUEVA MASVIDA S. A. exigiera a éste, en cuanto a “reajustar
canones de arriendo”, respetar el valor vencido. En concordancia,
ISAPRE NUEVA MASVIDA S. A. no sefiald cual era el titulo distinto en
virtud del cual tuvo el inmueble hasta Abril de 2.019, esto es, si era de
naturaleza legal, real o personal. En conclusion, ISAPRE NUEVA
MASVIDA S. A. y ALBERTO WADIE ALAFF DANTE si convinieron,
consensualmente, contrato de arrendamiento sobre el inmueble objeto
del juicio, conforme al contrato y anexos suscritos por |ISAPRE
MASVIDA S. A. y ALBERTO WADIE ALAFF DANTE.

CUARTO: Asi, no hay elementos para concluir que el titulo, es decir,
el contrato de arrendamiento suscrito entre ISAPRE MASVIDA S. A. y
ALBERTO WADIE ALAFF DANTE, no empece a ISAPRE NUEVA
MASVIDA S. A.; o que el contrato de arrendamiento le es total y
absolutamente ajeno. Asimismo, la referencia al articulo 1.945 del
Caodigo Civil tampoco es pertinente, pues no se trata de que se haya
puesto término al contrato de arrendamiento suscrito entre ALBERTO
WADIE ALAFF DANTE e ISAPRE MASVIDA S. A., y que ésta, - para
evitar pagar las indemnizaciones y rentas pactadas -, hubiera
propuesto a ISAPRE NUEVA MASVIDA S. A. como persona idonea
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para que la substituyera, previa rendicion de fianza u otra garantia
suficiente. Finalmente, si ISAPRE NUEVA MASVIDA S. A. es
continuadora legal de ISAPRE MASVIDA S. A. es cuestion ajena al
litigio, que se circunscribe a si existe o no contrato de arrendamiento
entre las partes, y a si se cumplié o no.

QUINTO: Dichos antecedentes y pruebas, apreciados conforme a las
reglas de la sana critica, permiten concluir también que el 1 de marzo
de 2.017 ISAPRE MASVIDA S. A. y ALBERTO WADIE ALAFF DANTE
habian pactado que el plazo del arrendamiento era indefinido, y que la
renta era de 70 Unidades de Fomento, reajustable al trigésimo séptimo
mes en 7.5%; y que a Abril de 2.019 alcanzaba al equivalente en
moneda nacional a 80,86 Unidades de Fomento. Asi consta en el
anexo de contrato de 1 de Marzo de 2.013, y emana de la renta
pagada en Abril de 2.019 por ISAPRE NUEVA MASVIDA S. A. al
arrendador ALBERTO WADIE ALAFF DANTE.

SEXTO: La demandada ISAPRE NUEVA MASVIDA S. A, -
arrendataria del inmueble -, no pago las rentas cobradas, de Mayo,
Junio, Julio y Agosto de 2.019. En efecto, el 3 de marzo de 2.020 fue
reconvenida para que las pagara y no lo hizo, segun estampado
receptorial; y en audiencia de segunda reconvencion, contestacion,
conciliacion y prueba, de 9 de marzo de 2.020, fue reconvenida
nuevamente, y no solucion6 la deuda. Asimismo, de la contestacion
emana que pago renta hasta abril de 2.019, lo que concuerda con el
aviso de instruccion de pago, de 18 de abril de 2.019.

SEPTIMO: Del proceso V-89-2.019, del Segundo Juzgado de Letras
de Osorno, surge que ISAPRE NUEVA MASVIDA S. A abandono el
inmueble arrendado. En efecto, el acta receptorial prueba que el 27 de
Junio de 2.019 el arrendador ALBERTO WADIE ALAFF DANTE
obtuvo la entrega del inmueble arrendado, por orden de ese Tribunal,
a causa del abandono de ISAPRE NUEVA MASVIDA S. A.

OCTAVO: El articulo 1.977 del Codigo Civil sefala que “la mora de un
periodo entero en el pago de la renta, da derecho al arrendador,
después de dos reconvenciones, entre las cuales medien a lo menos
cuatro dias, para hacer cesar inmediatamente el arriendo, si no se
presta seguridad competente de que se verificara el pago dentro de un
plazo razonable, que no bajara de treinta dias”. En el proceso consta
que la demandada ISAPRE NUEVA MASVIDA S. A. se encuentra en
mora de mas de un periodo de renta, y que no prestd seguridad de
que las pagaria. Concretamente, adeuda las rentas de Mayo y Junio
de 2.019, pues consta que el 27 de Junio de 2.019 ALBERTO WADIE
ALAFF DANTE recupero¢ la tenencia del inmueble.

NOVENO: Asimismo, la apreciacion de los antecedentes resenados,
conforme a las reglas de la sana critica, permiten concluir que al mes
de Junio de 2.020 ISAPRE NUEVA MASVIDA S. A. adeudaba
consumos de agua potable por $ 25.960, segun boletas electrénicas
por consumos de Mayo y Junio de ese afo; y que adeudaba energia
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eléctrica por $ 133.922, segun factura electrénica emitida en Mayo de
2.020. Ademas, ISAPRE NUEVA MASVIDA S. A. no prob6é que
estuviera al dia en el pago de tales obligaciones, - como contesto -,
pues no allegé pruebas al respecto; al efecto, los certificados y boleta
electrénica que acompand corresponden al inmueble situado en calle
Barros Arana N° 1.021, Osorno, esto es, a un inmueble distinto del
arrendado; que figura incluso a nombre de una tercera persona.

DECIMO: La circunstancia de que ISAPRE NUEVA MASVIDA S. A. no
hubiera entregado mes de garantia al arrendador ALBERTO WADIE
ALAFF DANTE se explica por la dinamica de los hechos, esto es, por
el convenio suscrito entre Nexus Chile Health SpA e ISAPRE
MASVIDA S. A., en cuya virtud, posteriormente, ISAPRE NUEVA
MASVIDA S. A. pas6é a ocupar el inmueble arrendado, sin que el
arrendador pudiera exigir la entrega de esa garantia. Cabe acotar que
entre los demas activos excluidos del convenio celebrado entre Nexus
Chile Health SpA e Isapre Masvida S. A estan las “garantias de
arriendo”.

UNDECIMO: En otro aspecto, las pruebas aportadas son insuficientes
para concluir que el inmueble arrendado sufrié dafos por la suma de
$ 3.152.000; cantidad demandada a titulo de indemnizacién por dafio
emergente. En efecto, no hay boletas, facturas, recibos u otros medios
acreditativos de pagos por dicha cantidad. Al respecto, el presupuesto
N° 61/19, emitido por Construcciones “Marcan”, no prueba la
realizacion de trabajos ni pagos o desembolsos, sino que una
proyeccion de costos por trabajos que, - al parecer- , debian realizarse
en el inmueble arrendado, a consecuencia del uso de ISAPRE NUEVA
MASVIDA S. A. No obstante, la certificacion de abandono del
inmueble, practicada por el Receptor Judicial, evidencia deterioros en
el inmueble, tales como ausencia de mamparas y puertas, dafos en
piso y suciedad. Debe presumirse que tales dafos fueron ocasionados
por ISAPRE NUEVA MASVIDA S. A, pues ella tenia el inmueble bajo
su poder. En consecuencia, debe accederse a la indemnizacion
solicitada, en forma parcial, por la suma prudencial de $ 500.000.

Y VISTO ADEMAS los articulos 1.494, 1.545, 1.546, 1.568,
1.576, 1.698, 1.699, 1.702, 1.712, 1.915, 1.942, 1.944, 1.945, 1.950 y
1.977 del Cddigo Civil; 1, 6, 7, 8, 10, 15, 17, 20 y 21 de la Ley 18.101,
sobre arrendamiento de predios urbanos; y 144, 159, 170, 342, 346,
426 y 427 del Codigo de Procedimiento Civil, se resuelve que:

SE ACOGE LA DEMANDA vy, en consecuencia, se declara
terminado el contrato de arrendamiento existente entre las partes, por
falta de pago de la renta; que la demandada debera pagar las rentas
de los meses de Mayo y Junio de 2.019, a razén de 80,86 Unidades
de Fomento mensuales; que debera pagar los servicios de energia
eléctrica y agua potable cobrados, por $ 133.922 y $ 25.960,
respectivamente; y que debera pagar la suma de $ 500.000 por dafios
al inmueble arrendado; mas reajustes; con costas.
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Notifiquese personalmente o por cédula, si correspondiera.

Se deja constancia que se dio cumplimiento a lo dispuesto en el inciso final del art. 162

del C.P.C. en Osorno, veintisiete de Agosto de dos mil veinte

RAUL FREDY RAMIREZ LOPEZ
Fecha: 27/08/2020 19:23:46
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Este documento tiene firma electrénica y su original puede ser
validado en http://verificadoc.pjud.cl o en la tramitacién de la
causa.

A contar del 05 de abril de 2020, la hora visualizada
corresponde al horario de invierno establecido en Chile
Continental. Para la Region de Magallanes y la Antartica
Chilena sumar una hora, mientras que para Chile Insular
Occidental, Isla de Pascua e Isla Salas y G6mez restar dos
horas. Para mas informacién consulte http://www.horaoficial.cl
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