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Corte Suprema, 28 de noviembre del 2016

Venegas de Huaman Maria con ASOCAPEC

Rol N° 83367-2016

Recurso Casacion en el fondo.
Resultado Rechazado.

Voces Desahucio; Ley N218.101.

Normativa relevante | Ley N218.101, articulos 3y 19

Accion Terminacion de contrato por incumplimiento contractual e
indemnizacidn de perjuicios

Resumen

La Corte Suprema conoce de un recurso de casaciéon en el fondo interpuesto por la parte
demandada contra la sentencia dictada por la Corte de Apelaciones de Arica, que revocé la
sentencia de primera instancia y acogié la demanda de terminacién de contrato de
arrendamiento por incumplimiento contractual e indemnizacién de perjuicios.

La discusién gira en torno a si la carta de desahucio enviada por la arrendadora a la
arrendataria tenia la capacidad de terminar el contrato de arrendamiento celebrado entre las
partes, en virtud del principio de la autonomia de la voluntad.

De acuerdo al andlisis de la Corte sobre los hechos y los articulos 3 y 19 de la Ley N© 18.101, al
acreditarse la existencia de un contrato de arrendamiento de caracter indefinido, y atendido el
caracter irrenunciable de los derechos del arrendatario, la forma establecida para desahuciar
sera solo la contemplada en el referido cuerpo legal, siendo esto judicialmente o mediante
notificacién personal efectuada por notario. Esto lleva a concluir que carece de validez la
clausula tercera del contrato de arrendamiento celebrado entre las partes, la cual estipula una
forma de desahucio distinta a la ordenada por la ley.

Hechos
Sexto: Que los sentenciadores del fondo dieron por establecidos los siguientes hechos:

1.- Con fecha 1 de diciembre de 2012 se celebr6 un contrato de arrendamiento entre la
Asociacion Gremial de Comerciantes Mayoristas, Minoristas y Agricultores del Terminal
Agropecuario (ASOCAPEC A.G.), representado por su administrador don Raul Osorio Bernal,
como arrendador, y dofia Maria Venegas de Huaman, como arrendataria, por el cual la primera
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dio en arriendo el local bodega N° 144, ubicado en calle Manuel Castillo Ibaceta N° 3305,
sector Abarrotes, Arica, debiendo destinarse tnica y exclusivamente para fines comerciales,
pactandose el pago de un derecho a piso del local por un monto de $3.300.000, estipulandose
que dicho contrato tendra una duracion indefinida, debiendo las partes dar aviso de término,
por escrito, con a lo menos treinta dias de anticipacién, que debera darse por medio de carta
certificada notarial.

2.- Se pact6 que la arrendataria estaba obligada solamente a pagar los gastos comunes
o servicios especiales, ascendentes a la suma de $13.900, pagandose en forma anticipada, en
dinero efectivo.

3.- La arrendadora en el mes de septiembre del afo 2015 y el dia 7 de marzo de 2016
envio cartas notariales a la arrendataria solicitdndole el retiro de sus pertenencias del local
comercial objeto del contrato, fundada en la clausula tercera del contrato de arrendamiento
celebrado.

4.- La arrendadora no entregd la autorizaciéon a la demandante para facilitar la
obtencion de la respectiva patente municipal, lo que derivo en la clausura del local comercial
en el mes de enero de 2016.

5.- La arrendataria pag6 a la arrendadora la suma de $3.300.000 como derecho a piso y
los gastos comunes del local comercial desde diciembre de 2012 a septiembre de 2016.

Cuestion juridica

“Quinto: (...) En sintesis, sostiene que se las infringe al concluir que el referido contrato no
podia terminar por la carta enviada por la arrendadora a la arrendataria, habiendose pactado,
en virtud del principio de la autonomia de la voluntad, condiciones contractuales que no han
sido reconocidas por los sentenciadores.

Agrega que el error consiste en privar al arrendador de la eficacia de la carta de desahucio del
contrato, otorgandole plena vigencia al mismo, en circunstancias que a la epoca de
interposicion de la demanda el contrato de arrendamiento habia sido desahuciado
extrajudicialmente mediante carta notarial enviada a la arrendataria con fecha 7 de marzo de
2016

Decision

“Septimo: Que en lo que dice relacion con las alegaciones referidas precedentemente, cabe
senalar que no se advierten las infracciones de ley acusadas, toda vez que se tuvo por
acreditado la existencia de un contrato de arrendamiento de caracter indefinido que, de
conformidad con lo dispuesto en los articulos 3 y 19 de la Ley N° 18.101, atendido el caracter
de irrenunciable de los derechos conferidos al arrendatario, solo puede desahuciarse en la
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forma contemplada en el referido cuerpo legal, esto es, judicialmente o mediante notificacion
personal efectuada por un notario, lo que no resulto acreditado.

Octavo: Que, en definitiva, los sentenciadores efectuaron una correcta interpretacion de las
normas juridicas pertinentes al caso, por lo que no cabe sino concluir que el arbitrio debe ser
desestimado por adolecer de manifiesta falta de fundamento.”

Comentario

En este caso podemos ver que se sitiia un conflicto entre la procedencia de lo dispuesto en el
contrato de arrendamiento celebrado entre las partes y la regulaciéon de estos contratos de
arrendamiento por la Ley N218.101 sobre Arrendamiento de Predios Urbanos. La cuestion
materia del conflicto es una carta de desahucio enviada por la arrendadora a la arrendataria
con el objetivo de poner término al contrato de arrendamiento. El supuesto desahucio
extrajudicial fue a través de esta carta notarial, la cual la parte recurrente alega que, de
acuerdo a lo estipulado por las partes en el contrato, tiene pleno efecto de poner término al
contrato. La Corte refuerza lo establecido en las bases y el espiritu de la Ley N218.101, que de
acuerdo a los articulos 3 y 19 de la Ley, los derechos del arrendatario son irrenunciables, por
lo que en este caso la forma de desahuciar sera solo la contemplada en el cuerpo legal, es decir,
judicialmente o mediante notificacién personal efectuada por notario. Ante esto, se destaca el
refuerzo de la Corte, ante estos conflictos entre lo estipulado por las partes en virtud de la
autonomia de la voluntad y lo establecido en la ley, de recordar el caracter irrenunciable de los
derechos de las partes al momento de celebrar un contrato de arrendamiento de aquellos que
se rigen por la Ley N218.101.
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