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Recurso Casacion en el fondo

Resultado Acogido

Voces Contrato de arrendamiento de un inmueble, frutos civiles de un

bien expropiado.

Normativa relevante | Articulo 1916 del Cédigo Civil; articulo 6 de la Ley N°18.10; articulo
20 DL N°2.186 de 1978.

Accién cobro de rentas y servicios basicos.

Resumen

La Corte Suprema conoce de un recurso de casacion en el fondo interpuesto contra la sentencia
de la Corte de Apelaciones de San Miguel, que confirmd la sentencia del tribunal de primera
instancia, rechaz6 la accién de cobro de rentas de arrendamiento y servicios basicos, al
estimarse que el contrato expiré con anterioridad al periodo correspondiente a las rentas que
se demandan.

Sobre el fondo del asunto, la discusion gira en torno a la legitimidad activa del demandante
respecto de los frutos civiles del bien expropiado, entre la fecha de la consignacién de la
indemnizacion y de la toma de posesion material. Sobre lo anterior, se destaca que la actora
arguye la falta de aplicacién del articulo 6 de la Ley 18.101, ya que, terminado el contrato de
arrendamiento, se mantiene la obligacion del arrendatario de pagar las rentas y gastos comunes
de su cargo hasta que se efecttie la restitucion del inmueble, es decir, hasta la toma de posesion
material. Segiin razona la Corte Suprema, la demandada, en virtud al articulo 6 de laley 18.101
y el articulo 20 del Decreto Ley N°2.186 de 1978, entendid prorrogado el contrato ya que se
acredité que la arrendataria permanecié en el inmueble luego de extinguido debido a la
consignacion de la indemnizacién por expropiacidn, por ende debe pagar las rentas y servicios
adeudados de los meses restantes hasta la restitucion del inmueble.

Hechos

29) Que con el mérito de la prueba rendida en el proceso se tiene por acreditado lo siguiente:

1.- Las partes celebraron un contrato de arrendamiento sobre un inmueble que luego fue
expropiado, y que la indemnizacion se consigno con fecha 23 de marzo de 2015 y que se tomo
posesion material del inmueble el 29 de enero de 2016.
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2.- A esa fecha, el demandado todavia se encontraba en el inmueble pues asi consta del atestado
de una receptora judicial y de los propios dichos del demandado.

3.- Durante el periodo que media entre la fecha de la consignacion, el demandado no pagéd
algunas cuentas de servicios basicos segiin consta de documentos no objetados.

Cuestion juridica

TERCERO: Que habra que advertir que el inciso cuarto del articulo 20 ya citado dispone que:
“Sin embargo, y hasta la toma de posesion material del bien, los riesgos de éste seran de cargo
del expropiado y a él corresponderan los frutos o productos de su explotacion.”

Al abrigo de este precepto, resultard conveniente recordar que los frutos pueden ser civiles o
naturales y que, segun lo dispuesto en el articulo 647 del Cédigo Civil: “Se llaman frutos civiles
los precios, pensiones o cdnones de arrendamiento o censo, y los intereses de capitales
exigibles, o impuestos a fondo perdido.”

De esta manera, si, con posterioridad al pago o la consignacion de la indemnizacién, el anterior
dueiio arrienda el inmueble (debe tenerse presente que, segun el inciso segundo del articulo
1916 del Codigo Civil “Puede arrendarse aun la cosa ajena”), le corresponden los frutos civiles
hasta la toma de posesion material del bien.

CUARTO: Que, por otra parte, resulta necesario prestar atencion a lo dispuesto en el articulo 6
delaLey 18.101, su tenor es el siguiente: “Cuando el arrendamiento termine por la expiracion
del tiempo estipulado para su duracidn, por la extincion del derecho del arrendador o por
cualquier otra causa, el arrendatario continuara obligado a pagar la renta de arrendamiento y
los gastos por servicios comunes que sean de su cargo, hasta que efectiie la restituciéon del
inmueble.”

QUINTO: Que el examen de los dos preceptos muestra que no existe una antinomia entre ellos
sino que, en cambio, pueden funcionar en conjunto.

En efecto, el articulo 20 ya citado dispone, por una parte, que pagada la indemnizacién se
extinguirdn los arrendamientos. Por otra parte, sefiala que los frutos civiles le corresponden al
anterior arrendador hasta la toma de posesiéon material del bien.

Decision

NOVENQO: (...) Lleva razon el recurrente al afirmar que el atestado de una receptora y las
presentaciones del mismo demandado, sefialando que al 19 de enero aun se encontraba en la
propiedad, son razones suficientes para justificar la afirmacién. Lo anterior no significa que
esas razones no sean derrotables —por ejemplo, alegando la falsedad de los documentos-, sin
embargo, la sentencia recurrida ni siquiera se detiene a considerar si existiria algun
antecedente que pudiera derrotar a estas razones, y ausente esa consideracion, el reproche de
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precariedad probatoria infringe la regla de la raz6n suficiente y, por lo tanto, también las reglas
de la sana critica.

Comentario

En el presente caso, el recurso interpuesto por la parte demandante es acogido. Este fallo arroja
luz ante la duda de los efectos de la expropiaciéon cuando recae en un bien inmueble arrendado,
y qué sucede con los frutos civiles del bien expropiado entre la fecha de la consignacién de la
indemnizacién y de la toma de posesién material, gracias a la complementariedad de fuentes
legales que establece entre el articulo 1916 del codigo civil, el articulo 6 de la Ley 18.101 y el
articulo 20 DL N°2.186 de 1978. De encontrarnos en tal situacién como anteriores duefios del
bien arrendado, nos quedaria probar la existencia del contrato y certificar que la persona se
encontraba en cierto rango de tiempo hasta la restitucién material, aun habitando el inmueble.
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