
Santiago, veintitrés de abril de dos mil veintiuno.

Al escrito folio 12: téngase presente en la vista de la causa.

A los escritos folios 13 y 15: a todo, téngase presente.

1Vistos:

Se reproduce la sentencia en alzada, con excepción de sus reflexiones 

décimo tercera a décimo novena, ambas inclusive, las que se eliminan.

Y se tiene, en su lugar y, además, presente:

1°.-  Que, la parte demandante recurre de apelación en contra de la 

sentencia de primer grado, la que acogió parcialmente la demanda de autos, 

solicitando que esta Corte enmiende la resolución referida y repare el agravio 

que causa a sus derechos, con expresa condena en costas.

La  sentencia recurrida dispuso acoger la  excepción de contrato  no 

cumplido opuesta por  la  demandada,  respecto de la  acción de  cobro de 

rentas, rechazó la demanda en cuanto a la acción de cobro de rentas de 

arrendamiento; omite pronunciamiento respecto de la demanda subsidiaria de 

desahucio y declaró que cada parte pagará sus costas.

2°.-  Que, la demandante sustenta su arbitrio, en síntesis, en que  el 

tribunal a quo indirectamente desestimó la demanda por cobro de rentas de 

arrendamiento deducida por su parte, decisión que estima es errada y le 

causa un grave perjuicio, toda vez que, no pudo desestimarse la acción de 

cobro  de  rentas,  particularmente al  haberse acogido,  erradamente en  su 

concepto, la excepción de contrato no cumplido, toda vez que se llega al 

absurdo de dejar  al  arrendador la  obligación de asumir las pérdidas que 

pueden  conllevar situaciones determinadas que modifican el mercado y que 

llevan a periodos en que un comerciante se ve expuesto a pérdidas. 

Y que, en lo tocante al caso fortuito o fuerza mayor, sostuvo que si bien 

la sentenciadora omite pronunciamiento respecto a dicha excepción, hace 

presente lo dicho por la doctrina, que hace presente respecto de la situación 

actual por COVID-19 y la Pandemia mundial, que dicha institución juega en 

favor del  arrendador,  pues por medidas de autoridad,  ajenas a él,  no se 

puede abrir el local que él entregó en arriendo, y que el  arrendatario, por su 

parte, en principio sigue obligado al pago de la renta, porque ya que el dinero 

no perece y siempre sería posible endeudarse para pagar.

Pide, que se revoque la sentencia recurrida, rechazando excepción de 

contrato no cumplido impetrada por la demandada y se acoja la demanda por 
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cobro de rentas y  conceptos insolutos,  con intereses,  reajustes y  costas, 

reparando así el agravio que causa a los derechos de la demandante.

3°.-  Que,  por  su  parte,  la  demandada  se  adhiere  al  recurso  de 

apelación de la actora, y pide se modifique la sentencia de autos, en la parte 

que omite la condena en costas, solicitando que sea impuesta dicha carga a 

la demandante, al haber sido totalmente vencido.

4°.- Que,  no  se  encuentra  controvertido en  autos  la  existencia  del 

contrato y las obligaciones en el contenidas para ambas partes. Tampoco lo 

está  el  hecho que las rentas de arrendamiento de los meses de junio a 

septiembre de 2020 no fueron pagadas por el arrendatario. Por otra parte, al 

momento de contestar la demanda el arrendatario, se allanó a la petición de 

tenerse por terminado el  contrato de arrendamiento y  a  la  entrega de la 

especie  arrendada.  Finalmente,  la  propiedad  arrendada  se  encontraba 

desocupada en octubre de 2020 y entregadas sus llaves en noviembre de 

2020.

Se probó también que la galería comercial donde se encuentra ubicado 

el local arrendado, permaneció cerrada desde el 26 de marzo y hasta el 1 de 

septiembre de 2020, por disposición de la administración, atendido el Estado 

de Excepción Constitucional de Catástrofe, pandemia por COVID-19.

5°.- Que, la demandada pidió el rechazo de la demanda en cuanto por 

ella  se pretende el  cobro de las rentas de arrendamiento devengadas, y 

gastos por insumos reclamados, aduciendo que la obligación que da cuenta 

el contrato fue imposible de cumplir dada la concurrencia del caso fortuito y la 

fuerza mayor, concurriendo, además, la excepción de contrato no cumplido. 

Sustenta tales defensas, en la circunstancia que por motivo del Estado de 

Excepción Constitucional de Catástrofe,  y la cuarentena decretara para la 

ciudad de Santiago, se vio impedido de usar la cosa arrendada, toda vez que 

el  local  comercial  arrendado se encuentra en una galería,  la  que estuvo 

cerrada sin poder atender público por largo tiempo.  Indicó que la propiedad 

no pudo ser ocupada desde fines de marzo de 2020 por disposición de la 

autoridad sanitaria.

6°.- Que, analizados los antecedentes de autos, conforme a las reglas 

de la sana crítica, no resulta acreditada la existencia de algún incumplimiento 

de parte del arrendador que importe incumplimiento contractual, toda vez que 

la  circunstancia  de  no  haber  podido  usar  la  propiedad  para  para  el  fin 
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arrendado el arrendatario, no se debió a una acción u omisión de parte del 

arrendador, sino que, en el presente caso, a elementos externos al contrato 

habido  entre  las  partes,  por  lo  no  corresponde  acoger  la  excepción  de 

contrato no cumplido opuesta por el arrendatario.

7°.- Que, en cuanto a la fuerza mayor o caso fortuito esgrimida también 

como defensa, habrá de consignarse  que nos encontramos frente a una 

situación  compleja,  en  que  por  un  acto  de  autoridad  motivado  por  la 

pandemia,  se  impide,  por  un  tiempo,  darle  al  inmueble  dado  en 

arrendamiento el uso comercial garantizado en el contrato. Frente a dicha 

situación, es claro que se configuran en la especie los requisitos de la fuerza 

mayor, desde que el impedimento está constituido por  la imposibilidad de 

usar la cosa arrendada para su fin natural o convencional, a causa de la 

fuerza mayor, constituida por la prohibición decretada por la autoridad. 

8°.- Que, ante dicho escenario fáctico, no queda más que acoger la 

alegación de la demandada, quien se vio impedida de usar el local arrendado 

para el fin pretendido, por lo que no corresponde imponerle el pago de las 

rentas insolutas y gastos que se cobran en la demanda.

9°.- Que, habiendo tenido motivo plausible para litigar, tanto el actor 

como el demandante, cada parte habrá de soportar las costas causadas en la 

presente causa. 

Por  estas  consideraciones  y  lo  dispuesto  en  los  artículos  189  y 

siguientes de Código de Procedimiento Civil, se declara que: 

Se  CONFIRMA,  sin  costas,  la  sentencia  apelada  de  treinta  de 

diciembre de dos mil veinte, dictada por el Primer Juzgado Civil de Santiago, 

en causa Rol C-14867-2020, teniendo para ello presente los fundamentos 

desarrollados en los motivos precedentes de este fallo.

Regístrese, comuníquese y devuélvase.

Ingreso Civil N° 1925-2021.

H
JM

LJZ
P

D
V

K



H
JM

LJZ
P

D
V

K



Pronunciado por la Octava Sala de la C.A. de Santiago integrada por los Ministros (as) Juan Manuel Muñoz P.,

Alejandro Rivera M. y Abogado Integrante Francisco Javier Ovalle A. Santiago, veintitrés de julio de dos mil veintiuno.

En Santiago, a veintitrés de julio de dos mil veintiuno, notifiqué en Secretaría por el Estado Diario la resolución

precedente.
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Este documento tiene firma electrónica y su original
puede ser validado en http://verificadoc.pjud.cl o en la
tramitación de la causa.
A contar del 04 de abril de 2021, la hora visualizada
corresponde al horario de invierno establecido en Chile
Continental. Para la Región de Magallanes y la Antártica
Chilena sumar una hora, mientras que para Chile Insular
Occidental, Isla de Pascua e Isla Salas y Gómez restar
dos  ho ras .  Pa ra  más  i n fo rmac ión  consu l t e
http://www.horaoficial.cl
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