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Corte Suprema/Corte de Apelaciones de Santiago, 24 de junio 2019

Comercial e Inmobiliaria ENE S.A., con Calquin Morales

Rol N° 6214-2019
Recurso Casacidn en el fondo
Resultado Rechazado
Voces Restitucion de inmueble por expiracion de tiempo
estipulado; plazo de restitucion
Normativa relevante Ley N2 18.101, articulo 4
Espacio libre (depende de la | Restituciéon de inmueble
coordinacion)
Resumen

Comercial e Inmobiliaria ENE S.A., demanda a Calquin Morales a la restitucién del inmueble
por expiracion del tiempo estipulado. En primera instancia, el 299 Juzgado Civil de Santiago
acogio la demanda y ordené al demandado a restituir el inmueble incluido el pago de las
rentas hasta la restitucidn, asi como los gastos y consumos.

La parte demandada apeld la sentencia, aduciendo que debia otorgarse el plazo de 1 afio a
contar de la notificacién de la demanda por no tener un lugar para vivir y, en subsidio, la
aplicacion del articulo 3 de la Ley N2 18.101 en atencién a que ocupa la propiedad
ininterrumpidamente desde junio de 2011. La Corte de Apelaciones de Santiago indica que en
el caso no resulta aplicable la norma de la Ley N218.101, puesto que no esta en los casos
mencionados en el inciso primero del articulo 3, razén por la cual se confirmé la sentencia de
primera.

Asi el fondo del asunto que conoce la Corte Suprema, gira en torno a la discusién del plazo
para la restitucion del inmueble. El demandado acusa acusa que se infringe el art.3 de la ley
18.101, la cual otorga un plazo de desahucio de 4 meses, aumentandose en 2 meses por cada
afio completo que el arrendatario hubiere ocupado el inmueble. Por otro lado, el demandante
indica que se estaria en las hipoétesis del art.4 de la misma ley, donde se le concede sélo un
plazo de dos meses contados desde la notificacion de la demanda para hacer entrega. La Corte,
para resolver, recuerda que no hay controversia sobre el vinculo contractual vigente, que se
fij6 con vigencia de 1 afo.

La Corte Suprema concluye que no existi6 una infraccién a la normativa, sino que hubo una
aplicacion adecuada, rechazado el recurso de casacion en el fondo.

Hechos
Tercero: Que en el fallo se establecieron los siguientes hechos:

1.- Las partes celebraron un contrato de arrendamiento el 1 de junio de 2011, por el que la
Inmobiliaria ENE S. A. entreg6 en arriendo a don Luis Francisco Calquin Morales el inmueble
ubicado en calle Bustamante N°176, departamento 302, de la comuna de Providencia. Su
duracién se pact6é por un afio renovable por periodos iguales y sucesivos, y si alguna de las
partes decidia no renovarlo, debia informar por escrito a la otra con al menos treinta dias de
anticipacion. La renta se pact6 en la suma de $210.000 mensuales, méas el pago de los gastos
comunes.
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2.- Las partes celebraron un nuevo contrato de arrendamiento el 1 de junio de 2017,
estimuldndose un plazo fijo de un afio para su vigencia, hasta el 1 de junio de 2018.

3.- El 15 de marzo de 2018, la demandante envi6 carta certificada al demandado
comunicdndose su intencién de no renovar el contrato de arrendamiento luego de la
expiracion del plazo, requiriendo la restituciéon del inmueble el dia 1 de junio de 2018, misiva
que fue entregada en el domicilio del arrendatario el 20 de marzo siguiente.

Cuestion juridica

;Cudl es el plazo que debia entregarse al demandado para la restituciéon del inmueble? ;Cual
era la normativa aplicable?

Quinto: Que, en la especie, no existe controversia acerca del nuevo vinculo contractual que
establecid otras obligaciones para las partes, en particular para el arrendatario, en cuanto a la
restitucion del inmueble una vez expirado el plazo estipulado en la convencién, es decir, el 1
de junio de 2018, por lo que, contrariamente a lo que sostiene el recurrente, el suscrito el afio
2011 dej6 de tener vigencia, debiéndose aplicar lo dispuesto en el articulo 4 de la Ley
N°18.101 y no aquella en que sustenta su recurso, puesto que ésta tiene vigencia cuando lo
demandado es el desahucio del contrato de arrendamiento. Sin embargo, la accién intentada
fue la prescrita en aquella disposicion, conforme a los términos de la nueva convencion y, en
particular, segiin el contenido de la demanda, basada, precisamente, en la restitucién del
inmueble por término del plazo pactado para su vigencia.

Decision

Sexto: Que, por lo razonado, se llega necesariamente a la conclusiéon que la sentencia atacada
no infringié la preceptiva que se dice vulnerada, sino, antes bien, aplicé la pertinente a la
decision del litigio de manera adecuada, motivo bastante para desestimar la casacion
interpuesta; razon por la que el arbitrio debe ser rechazado en esta etapa de tramitacion por
adolecer de manifiesta falta de fundamento.

Por estas consideraciones y normas citadas, se rechaza el recurso de casacién en el fondo
deducido contra la sentencia de veintitrés de enero de dos mil diecinueve.

Comentario

En el presente caso resulta interesante las interpretaciones de cada parte respecto a la fecha
en que debia restituirse el inmueble, para lo cual se apoyan en distintos articulos de la Ley
18.101. De esta forma, existe una errénea aplicacion del articulo 3 de la ley ya mencionada
porque esta claramente en inicia declarando: “En los contratos en que el plazo de
arrendamiento sea pactado mes a mes y en los de duraciéon indefinida (...)". Esto o bien fue
malinterpretado por la parte demandada o derechamente omitido.

Lo anterior ya que, claramente el segundo contrato de arrendamiento pactado entre las partes
se indic6 su vigencia por el plazo fijo de 1 afio. Y, como ya sabemos, para la interpretacion de
los contratos, se parte de la idea de que el contrato en la medida en que sea claro, representa
adecuadamente la voluntad de las partes, razén por la cual, en atenciéon al contrato de
arrendamiento presentado como prueba por las partes, no existe razén para entender algo
distinto a lo alli expresado.
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No existiendo dudas de que el plazo pactado era de un afio, no queda mas que concluir, como
acertadamente hace la Corte Suprema, de que la normativa que debia ser aplicada era la del

articulo 4 de la Ley N2 18.101, la cual es especial al referirse explicitamente a los contratos de
plazo fijo que no excedan de un afio.
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