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Recurso Casacion en el Fondo.

Resultado Rechazado.

Voces Excepcidn de contrato no cumplido; indemnizacién de perjuicios;

término del contrato de arrendamiento.

Normativa relevante | Articulo 1552, Cédigo Civil

Accion Término de contrato de arrendamiento con indemnizacién de
perjuicios

Resumen

La Corte Suprema conoce de un recurso de casacion en el fondo interpuesto por la parte
demandante principal y demandada reconvencional, contra la sentencia de la Corte de
Apelaciones de Valparaiso que confirm6 la sentencia de primera instancia, la cual acogié la
demanda principal y reconvencional solo en cuanto el término del contrato de arrendamiento,
negandose lugar a la acciéon indemnizatoria. El tribunal de primera instancia, ademas, ordend
a pagar a la demandada principal la suma de $450.000 a titulo de pena por lo dispuesto en la
cldusula 142 del contrato y condendé a la parte demandada reconvencional al pago de las
rentas adeudadas.

La discusion gira en torno a si procede la indemnizacién de perjuicios solicitada por la
arrendataria y demandante principal, luego de alegar el incumplimiento del arrendador de la
obligacién esencial estipulada en la 142 clausula del contrato, sobre la recepcion final del
inmueble. En primera instancia, se dio por terminado el contrato de arrendamiento con el
incumplimiento reciproco de las partes, pero sin lugar a la indemnizacidn de perjuicios ya que
el tribunal aplic6 el articulo 1552 del Coédigo Civil, considerandose ninguna de las partes en
mora.

De acuerdo al analisis de la Corte sobre los hechos y el articulo 1552 del Cédigo Civil, la
clausula 142 del contrato que establece el requisito esencial de recepcion final del inmueble,
tenia un plazo para su cumplimiento hasta el 4 de abril de 2015, mientras que la arrendataria
incurrié en mora en marzo del mismo afo, al pagar las rentas hasta febrero de 2015. Bajo este
contexto, no habria un incumplimiento reciproco, sino que habria un incumplimiento
primario, del arrendatario, constituyéndose solo él en mora, justificando la falta de
legitimacion activa del arrendatario para reclamar perjuicios, ya que no puede solicitar una
obligacién mientras éste no ha cumplido la suya, fundamento de la institucion de excepciéon
del contrato no cumplido regulado en el art. 1552.
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Hechos

Segundo: Que para un adecuado analisis de los errores de derecho que se imputan a la
sentencia recurrida, resulta indispensable referirse a los hechos relevantes que se tuvieron
por acreditados:

19 Las partes celebraron el 4 de abril de 2014 un contrato de arrendamiento con plazo desde
el 1o de abril de 2014 hasta el 1o de abril de 2018, por una renta mensual reajustable de
$450.000;

22 La clausula decimo tercera establece la recepcion final del inmueble como requisito
esencial para la actividad economica del arrendatario, la que debia obtenerse dentro del
termino de doce meses, y en el evento de incumplimiento el arrendador debe restituir la
garantia al arrendatario, conforme la clausula décimo cuarta;

3° E] arrendatario pago en forma parcial las rentas convenidas hasta febrero de 2015;

42 La arrendadora dio cumplimiento extemporaneo a la obligacion de recepcion final del
inmueble con fecha 4 de mayo de 2015, pues el plazo expiraba el 4 de abril de 2015.

Cuestion juridica

“Cuarto: Que, conforme lo expresado, el debate juridico se circunscribe a la procedencia o no
de la indemnizacion de perjuicios que reclama la demandante principal a titulo de lucro
cesante y dano emergente, encontrandose firme en lo demas el fallo impugnado. El
razonamiento que realiza la sentencia para rechazar la indemnizacion de perjuicios consiste
en privar de legitimacion activa a la demandante en atencion a que incumplio en forma
precedente su obligacion de pagar las rentas, lo que conduce a aseverar que la obligacion de la
arrendadora dejo de ser exigible, conforme lo dispuesto en el articulo 1552 del Codigo Civil.

(...)

Decision

“(...) De acuerdo a los hechos asentados, el arrendatario pago las rentas hasta febrero de
2015, incurriendo en mora en marzo del mismo ano, encontrandose pendiente el plazo
otorgado al arrendador para cumplir con la obligacion de obtener la recepcion final a su cargo.
De ahi que no exista, a diferencia de lo que afirma la sentencia, un incumplimiento reciproco,
sino un incumplimiento primario, aquél del arrendatario, unico en mora, desde marzo de
2015. Esto, asevera la sentencia, dejaria sin legitimacion activa al arrendatario para reclamar
perjuicios, pues no podria solicitar el cumplimiento de la obligacion del arrendador mientras
no cumpla con la suya, lo que se justifica en la excepcion de contrato no cumplido y, por ende,
quedando inhabilitada, tambien, para exigir perjuicios derivados del incumplimiento de una
obligacion que no resultaba exigible.
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Por otra parte, aun si hubiere cumplido con el pago de las rentas en tiempo y forma, solo una
vez acaecido el incumplimiento de la arrendadora podria reclamar perjuicios, lo que solo
podria haber tenido lugar expirado el plazo de doce meses establecido en la clausula 132"

Comentario

En este caso la Corte analiza la procedencia de la instituciéon de la excepcién de contrato no
cumplido, determinada por la doctrina de acuerdo a lo dispuesto en el articulo 1552 del
Codigo Civil. De acuerdo a los hechos establecidos en el caso, tenemos dos incumplimientos de
las partes, por una parte la arrendataria pagé en forma parcial las rentas convenidas en el
contrato de arrendamiento hasta febrero de 2015, constituyéndose en mora para el mes de
marzo del 2015, mientras que la parte arrendadora dio cumplimiento extemporaneo a la
obligacidon de recepcion final del inmueble. La parte recurrente alega que es procedente la
indemnizaciéon de perjuicios interpuesta ya que la obligaciéon incumplida por la arrendadora
es de caracter esencial, y mientras ésta no cumplia su parte, ella no hizo pago de las rentas,
pero no se constituyé en mora al estar en aplicacion la excepcion de contrato no cumplido del
articulo 1552. La Corte al analizar los hechos del caso concluydé que no hubo un
incumplimiento reciproco, que llev6 a la aplicacién de la institucién en cuestion, sino que hubo
un incumplimiento primario, siendo este el del arrendatario, ya que se constituy6 en mora
desde marzo del 2015, encontrandose pendiente el plazo otorgado al arrendador para cumplir
con su obligacién de obtener la recepcién final del inmueble. Ante esto, la Corte estima que la
recurrente no tiene legitimacién activa para hacer aplicable la institucion del articulo 1552,
rechazando el recurso y asimismo la procedencia de una indemnizacién de perjuicios.
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