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Corte Suprema, 12 de junio de 2018

Ortega con Gaete

Rol N° 43471-2017 (véase relacion con roles 43478-2017 y 43479-2017).
Recurso Casacion en el fondo.
Resultado Rechazado.
Voces Desahucio, restitucion de inmueble, contrato a plazo indefinido,
arrendamiento de bien inmueble.
Normativa Articulo 1951 del Cédigo Civil.
relevante
Accion Terminacion del contrato de arrendamiento.
RESUMEN

La Corte Suprema conoce de un recurso de casacion en el fondo interpuesto en contra de la
sentencia de la Corte de Apelaciones de Chillan, que confirmé la de primera instancia acogi6 la
demanda de desahucio y ordend restituir el bien arrendado en el plazo de un mes.

Sobre el fondo del asunto la discusidn gira en torno a la correcta aplicacién del articulo 1951
del cddigo civil. En concreto, si la procedencia del desahucio corresponde frente a la presencia
de un contrato de arrendamiento con plazo indefinido. No obstante, la recurrente sostiene
existir un acuerdo posterior, este no es lo suficientemente claro en fijar la fecha de restitucion,
debiendo, por tanto, proceder en la forma explicitada en la normativa aplicada, designando asi
junto con el desahucio el plazo de un mes para la restituciéon del inmueble.

HECHOS

4°.- Los jueces tuvieron por acreditado que la demandante, Maria Cecilia Ortega Vasquez,
solicitd el desahucio del contrato de arrendamiento de andén de terminal de buses celebrado
el dieciséis de mayo de dos mil catorce, por Eduardo Antonio Sepulveda Acufia, quien
compareci6 al acto en calidad de arrendador, representado legalmente por ella y con Raul
Antonio Gaete Lara como arrendatario; que el arrendador falleci6 y por sentencia de fecha diez
de febrero de dos mil diecisiete, se otorgé la posesidn efectiva a sus herederos, quienes, por
escritura publica de doce de mayo del mismo afio, cedieron sus derechos hereditarios a Maria
Cecilia Ortega Vasquez y a Angela Johanna Septilveda Ortega, de modo que la primera actiia en
este procedimiento en virtud del mandato ticito otorgado por la otra comunera; que el contrato
en cuestiéon establece el pago de una renta mensual y no determina un plazo de vigencia, sin
perjuicio que su cldusula duodécima estipula “Las partes dejan expresa constancia que, sin
perjuicio de la fecha de suscripcion de este contrato, el presente convenio se encuentra rigiendo
en tres (entre) las partes desde el 09 de noviembre del aflo 2009, y por lo tanto el presente
vinculo de arrendamiento entre las partes tiene una antigiiedad de cinco afios, antigiiedad que
la parte Arrendadora y Arrendataria declaran reconocer para todos los efectos legales y en
particular para los fines de calcular y determinar cualquier plazo de restitucién del Anden
Arrendado, el que de comtin acuerdo los comparecientes, se determinar y fijara de acuerdo a la
antigiiedad del contrato original, cuya fecha antes se cit6, y no conforme al plazo que pudiera
resultar de la aplicacion del presente contrato de arrendamiento”

(sic).

Sobre la base de tales antecedentes, estimando que la demandante se encontraba legitimada
para actuar en virtud del mandato tacito otorgado por la otra comunera y que si bien la
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intencién de las partes fue fijar de comun acuerdo el plazo de restituciéon en atencién a la
antigiiedad del contrato, tal acuerdo no se produjo, por lo que debe ser determinado
judicialmente conforme a la legislacién que rige el Contrato de Arrendamiento de Andén de
Terminal de Buses -articulo 1951 del Cédigo Civil- acogieron la demanda y otorgaron un mes
para restituir el bien arrendado;
Cuestion juridica

(Procede la institucion del desahucio frente a un contrato en donde las partes no fijaron plazo
para la vigencia de contrato de arrendamiento?

5°.- La acusada falsa aplicacion del articulo 1951 del Cédigo Civil, asi como la infraccién de los
articulos 1545, 1546, 1560, 1562 y 1591 del citado cddigo carecen de asidero, pues la sentencia
desestimd la aplicacion de la clausula duodécima por considerar que no estableci6 propiamente
un plazo de restitucion, sino que asentd las bases para que las partes lo regularan de comin
acuerdo, pero dado que dicho concierto no se produjo -hecho inalterable para esta Corte pues
no fue objeto de impugnacion- correspondia a la judicatura determinar el vencimiento, decision
que debia adoptarse sobre la base de la legislacion aplicable a este tipo de contrato y no a partir
del pacto, que so6lo resultaba vinculante a los contratantes y en la hipétesis de haber mediado
convenio, que no se consumo;

6°.- Es asi que, en atencidn a la naturaleza del bien dado en arrendamiento, se estim6 que el
plazo de restitucion debia determinarse conforme a lo previsto en el articulo 1951 del Cédigo
Civil, que dispone:

“Sino se ha fijado tiempo para la duraciéon del arriendo, o si el tiempo no es determinado por el
servicio especial a que se destina la cosa arrendada o por la costumbre, ninguna de las dos
partes podra hacerlo cesar sino desahuciando a la otra, esto es, noticidndoselo
anticipadamente.

“La anticipacién se ajustara al periodo o medida de tiempo que regula los pagos. Si se arrienda
a tanto por dia, semana, mes, el desahucio sera respectivamente de un dia, de una semana, de
un mes.

“El desahucio empezara a correr al mismo tiempo que el préximo periodo.
“Lo dispuesto en este articulo no se extiende al arrendamiento de inmuebles, de que se trata en
los parrafos 5y 6 de este titulo”;

7°.- Con esa inspiracion se estableci6 en un mes el plazo de restitucion, tras darse por
acreditado que el pacto no fij6 un tiempo o periodo para su duracién y que la renta se pacté en
periodos mensuales, hechos que tampoco pueden ser modificados por este tribunal de casacidn,
puesto que no se denuncié la infraccién de normas reguladoras de la prueba.

En consecuencia, debe concluirse la correcta aplicacion del citado articulo, que establece dos
elementos para fijar el plazo de restitucion, a saber, la existencia de un tiempo determinado
para la duracién del arriendo y la medida de tiempo que regula los pagos, los que en la especie
fueron analizados y condujeron a su fijacién en un mes; sin que en este tipo de convenciones
proceda considerar la fecha de inicio, la vigencia previa o la antigliedad del contrato, como
ocurre respecto del arrendamiento de bienes raices urbanos, conforme al inciso segundo del
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articulo 3 de la Ley 18.101, inaplicable al arrendamiento de estacionamientos de automéviles y
vehiculos, al tenor de su articulo 2 N° 5°;

Decision

8°.- En tales circunstancias, ajustandose la decisién a la normativa que le incumbe, el recurso
debe ser desestimado, por adolecer de manifiesta falta de fundamento. Consideraciones sobre
la base de las cuales se rechaza el recurso de casacion en el fondo deducido contra la sentencia
de ocho de noviembre de dos mil diecisiete.

Comentario de sentencia

Frente a la falta de un plazo que fije la vigencia del contrato de arrendamiento, la Corte Suprema
ha sido insistente en que es procedente la aplicacién de la institucién del desahucio. En este
caso, nos encontramos frente a un contrato que al no establecer un plazo de vigencia, se
desentiende de cualquier posible aplicacion de otra via que no sea la judicial para dar término
al contrato y obtener la restitucion.

Las partes habrian establecido en el contrato, en una de sus clausulas una férmula que de
acuerdo a lo sostenido por la Corte, esta no era suficiente para acreditar la existencia de un
plazo, sino mas bien, que sefialaba la forma en que las partes debian ponerse de acuerdo en
cémo debia llevarse a cabo el desahucio.

Habida las consideraciones que esgrime la Corte, frente a esta situacion, estamos de acuerdo en
que no se vislumbra infraccién en lo dispuesto por la norma del articulo 1951 del cédigo civil,
toda vez que ella fija la formula de desahucio para estos casos en especifico, es decir, frente a la
ausencia de un plazo definido.
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