C-2065-2020

FOJA: 58 .-
NOMENCLATURA : 1. [40]Sentencia
JUZGADO : 1° Juzgado Civil de Santiago
CAUSA ROL : G-2065-2020
CARATULADO : INMOBILIARIA FRANKIN RODOLFO ARAVENA

SAN MARTIN EIRL/MEDINA

Santiago, dieciséis de Junio de dos mil veintiuno

VISTO:

A folio 1, comparece, JUAN ANDRES PEIRANO VARAS,
abogado, domiciliado en Alcazar N° 55, Rancagua, en
representacidn de INMOBILIARIA FRANKLIN RODOLFO
ARAVENA SAN MARTIN E.I.R.L., empresa del giro de su
denominaciédn, representada por Franklin Rodolfo
Aravena San Martin, empresario, ambos con domicilio,
en calle Castellana Sur N°23 oficina 201, Comuna de
Las Condes, Santiago, deduciendo demanda de
indemnizacidén de dafios  por incumplimiento del
contrato de arrendamiento en contra de ANDRES MEDINA
WILLIAMS Y ASOCIADOS LIMITADA, ecmpresa comercial,
representada por Andrés Leopoldo Medina Williams,
ignoro profesidén; vy solidariamente en contra de
DOLLY YANIRE MORGADO GOMEZ, ignoro profesidén u
oficio, y de ANDRES LEOPOLDO MEDINA WILLIAMS, ignoro
profesién u oficio, todos con domicilio en calle

Washington N2 2562, Oficina N° 301, Antofagasta.

Expuso que el dia 28 de junio de 2016, suscribidé un
contrato de arrendamiento con la empresa Andrés
Medina Williams Y Asociados Limitada, en calidad de
arrendatario, y en calidad de codeudores solidarios,
Dolly Yanire Morgado Gdémez, y Andrés Leopoldo Medina
Williams, ante el ©Notario de Las Condes Gonzalo

Hurtado Mendoza, respecto del inmueble ubicado en
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calle Alcazar N° 55, comuna de Rancagua, constituido
por un local comercial, por el plazo de 12 meses
renovables por igual periodo. La renta de
arrendamiento fue estipulada en la suma de UF 38,40
lo que para la fecha de la suscripcidn el contrato

equivalia a la suma de $ 1.000.000.-, mensuales.

Continua exponiendo que, con fecha 12 de noviembre
de 2019 y con motivo del llamado “estallido social”,
concurrié un grupo de manifestantes al local
comercial, gquienes sacaron la reja de proteccidn que
poseia el inmueble e inmediatamente los dependientes
de los demandados, trajeron camionetas que llenaron
con sus productos % mercaderias, desocupando
rapidamente el inmueble, dejandolo en total
abandono, pero no sbélo ese dia, sino que los
siguientes 5 dias, sin tomar ninguna medida para
evitar que el local comercial sufriera mas dafio,
como cerrar con otras protecciones, contratar
servicios de soldadura para blindar el local, ya sea
para evitar o aminorar dafios o su destruccidn, como
si lo hicieron vecinos que contrataron guardias de
seguridad y como la gran parte del comercio como se
ha conocido ya publicamente. Como los demandados no
tomaron las minimas medidas de resguardos ©para
evitar mas dafio en el inmueble y teniendo en cuenta
que se encontraba en su completo abandono, el dia 17
de noviembre de 2019, ingresdé un grupo de personas
que terminaron por destruirlo todo, provocando un
incendio en el interior situacién que su
representado recién tombd conocimiento de esta grave
situacidédn el dia 18 de noviembre de 2019, o sea, 6
dias después que abandonaron el local, cuando

recibimos una carta por parte de 1los demandados
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seflalando su decisidén de ponerle término al contrato

con mi representado.

Agregd que la propiedad de su representado sufrid
dafios que requieren reparaciones valoradas en la
suma de $15.363.971, obras que tomardn mas de dos
meses en ejecutar vy, ademds de esto, continua
exponiendo que como los arrendatarios dejaron una
serie de cheques para ser cobrados mensualmente para
el pago de la renta, dieron orden de no pago al
respectivo Banco, por la causal de incumplimiento de
contrato, generando un detrimento patrimonial en
contra de su representado que asciende a S
8.329.560.- por concepto de rentas que no recibira.
Debido a ello, se interpuso la debida demanda por el
protesto de estos cheques en causa seguida en el 4°
Juzgado en lo Civil de Antofagasta (domicilio del
demandado), Rol €C-8-2020, y atendida 1la falta de
consignacién de estos montos, segun lo mandata el
articulo 42 en relacidén al articulo 22 de la Ley
Generala sobres Cheques y Cuentas Corrientes, el 24
de enero de 2021 se interpuso la respectiva querella
criminal en el Juzgado de Garantia de Antofagasta
bajo el RIT 0-1037-2020, RUC 2010005145-2, por el

delito de giro doloso de cheques.

Por ultimo, vy previas citas 1legales, solicita se
declare: Que se condene a los demandados ANDRES
MEDINA WILLIAMS Y ASOCIADOS LIMITADA, empresa
comercial, representada por Andrés Leopoldo Medina
Williams, vy solidariamente, en contra de DOLLY
YANIRE MORGADO GOMEZ, vy en contra de ANDRES LEOPOLDO
MEDINA WILLIAMS a pagar la suma total de S

15.495.971.- por concepto de indemnizacidén de dafios,
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mads 1ntereses y reajustes, con expresa condena en

costas.

A folio 49, consta notificacidédn de los demandados
Andrés Leopoldo Medina Williams en representaciodn
Medina Williams y Asociados Limitada de conformidad
a lo dispuesto en el articulo 44 del Cbébdigo de

Procedimiento Civil con fecha 10 de febrero de 2021.

A folio 51, consta notificacién de la demandada
Dolly Yanire Morgado Gémez de conformidad a 1o
dispuesto en el articulo 44 del Cédigo de

Procedimiento Civil con fecha 10 de febrero de 2021.

A folio 53, consta notificacidén del demandado Andrés
Leopoldo Medina Williams de conformidad a 1o
dispuesto en el articulo 44 del Cdédigo de

Procedimiento Civil con fecha 10 de febrero de 2021.

A folio 56, con fecha 9 de marzo de 2021, se celebrd
el comparendo de estilo, ratificando el actor la
demanda en todas sus partes con expresa condena en

costas.

Seguidamente, la parte demandada contesta mediante
minuta escrita presentada en forma previa a la
audiencia en lo principal de folio 41, la que se
tuvo como parte integrante de ella, y a su vez en el

primer otrosi, opone demanda reconvencional.

Exponen que la demanda de indemnizacidén de
perjuicios interpuesta en su contra debe rechazarse,
reconociendo la existencia del contrato con la parte
demandante y que dicho contrato se desarrolld sin
inconvenientes hasta el mes de noviembre de 2019,
fecha en la cual, a propdésito del estallido social

que afectd a Chile desde octubre del afio 2019, una
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turba, durante la noche del dia martes 12 vy
madrugada del dia 13 de noviembre de 2019, intentd
arrancar del inmueble la reja metalica que 1lo
protegia y lo mantenia cerrado, dejandola no
operativa y el supervisor de la empresa en la zona,
Claudio Loépez, informé a la administracién de la
empresa el mismo miércoles 13 de noviembre de 2019
de la situacidn enviando un video en el que relata
que no se puede cerrar el portdn, pero que no hay
otros dafios en la propiedad y que nadie habia

entrado a la misma.

Aquel mismo dia 13 de noviembre se intentd contactar
sin éxito al representante legal del arrendador,
s6lo pudiendo contactar a la Secretaria el dia 14 de
noviembre del 2019 a quien se le comunicd la
situacidén, y se le solicitd activar los seguros de
la propiedad y tomar las medidas necesarias para
resguardarla, recibiendo el 15 de noviembre de 2019,
un correo de respuesta del representante legal de la
actora, mostrando total indiferencia por la
situacidén, siendo el correo del siguiente tenor
“Estimado Alfonso, buenos dias, mi secretaria se
comunicé con nosotros, y nos informé lo ocurrido,
lamentablemente no tomamos seguro, vya que cuando

arrende la propiedad aun estaba con reparaciones.”

Continua exponiendo que Alfonso Dorador, logrd
contactar el dia 17 de noviembre con la hija del
representante a quien manifestd que la violencia vy
destruccidén en las calles habian continuado en los
dias posteriores al 13 de noviembre y  que
desconocidos habian ingresado al inmueble vy que

habian robado parte el mobiliario de la empresa. La
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respuesta de Andrea Aravena fue que no asumirian los
costos de proteccidédn. Luego de aquello, Alfonso
Dorador, envia un correo al sefior Aravena indicando
que tomd contacto con Andrea sobre cbdmo se podria
hacer para proteger la propiedad dado que tuvieron
que costear la proteccidédn una de las entradas por
donde se metieron a robar, y agregando que
nuevamente intentaron hacerlo por 1lo gque sacaron
todo su inmobiliario y que el dia lunes harian
llegar la carta de término de arriendo dado que no
estaban las condiciones para sus trabajadores, y que
no pueden ellos solos correr con los gastos de
proteccién de su propiedad dado gque Andrea indicd
que no los cubririan. Ademas, indicdé que debian
tener cuidado porque han intentado quemar varios

locales cercanos.

Agregd que durante el dia sabado 16 y domingo 17 de
noviembre, personal de la empresa inicié la mudanza
de las dependencias, dejando el 1inmueble cerca de
las 22 horas de ese ultimo dia, que en la noche del
17 de noviembre y madrugada del dia 18 de noviembre,
desconocidos 1ingresaron al inmueble e iniciaron un
incendio que fue controlado por bomberos, pero que

gener6 multiples dafios a la propiedad.

Siendo asi las cosas, 1insiste que desde el mismo
momento que comenzaron a suceder los hechos de
violencia, el arrendatario se comunicdé con el
arrendador vy éste no mostrd ningin interés por
proteger su patrimonio, por lo que el relato de la
demanda falta a la verdad, ©para presentar un

escenario favorable para el, y mostrando un
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arrendatario indolente y negligente, cuestidn que,

es falsa.

Ahade en su relato negando los hechos expuesto en la
demanda con excepcién de aquellos que hayan sido
expresamente reconocidos por su parte y por tal
motivo sera carga de la contraria probar sus
asertos. Luego de ello, y en razbébn de sus
alegaciones hace un analisis en relacidén a la
responsabilidad del arrendador citando normas
legales que regulan la obligacidén de éste como
mantener el inmueble en el estado de servir para el
fin a que ha sido arrendado y librar al arrendatario
de toda turbacidédn o embarazo en el goce de la cosa

arrendada.

En cuanto a las mejoras o reparaciones locativas el
arrendatario esta obligado a mantener la propiedad
arrendada en perfecto aseo y conservacioén; a
efectuar oportunamente vy a su costo todas 1las
reparaciones locativas adecuadas para la
conservacién y el Dbuen funcionamiento de la
propiedad arrendada, excepto estructurales %
reparaciones no locativas, las que deberan ser
efectuadas por la parte arrendadora y que una
interpretaciédn armébnica de las clausulas del
contrato de arrendamiento que une a las partes, las
mejoras locativas, asi como las mejoras necesarias
ordinarias, son de cargo del arrendatario y que todo
lo que se refiera a obras o refacciones mayores,
estructurales o no locativas, son de cargo del

arrendador.

Agrega que siendo la situacidén como se viene

exponiendo, su mandante cumplié con su actuar,
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exactamente sus obligaciones legales %
contractuales, vya que, al momento de ocurrir 1los
destrozos en la propiedad producidos en la protesta
ciudadana, se hacian necesarias obras mayores de
resguardo de la propiedad, como lo eran el refuerzo
metalico en las entradas % ventanas, el
reforzamiento del portdédn y estructuras mas altas vy
fuertes para impedir la entrada por 1la fuerza de
terceros. La proteccidn que reclama el actor en su
libelo, era su propia obligacién y dicha necesidad
se le informé més que oportunamente, pues el primer
dia de los hechos no hubo destrozos mayores, los que
se fueron acrecentando con los dias, ante 1la

inactividad e indolencia del arrendador.

Por Ultimo, y en subsidio de las argumentaciones de
fondo alegadas, opone como defensa de fondo la falta
de causalidad entre el supuesto incumplimiento del
arrendatario y los dafos producidos al inmueble, vy
esto en razén que el actor plantea que el
incumplimiento de la obligacién de realizar las
reparaciones necesarias, destinadas a proteger al
inmueble, seria la causa de los destrozos y desmanes
provocados a la propiedad raiz y lo cierto es que
con las circunstancias y hechos ocurridos en el pais
durante esa época era para darse cuenta que
cualquier defensa dque se haya 1instalado en 1la
propiedad no podria haber frenado el avance de 1la

violencia ejercida por las personas.

En el primer otrosi, la parte demandada, deduce
demanda reconvencional de pago de mes de garantia e
indemnizacién de perjuicios, en contra de Franklin

Aravena San Martin EIRL fundado en que los hechos
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relatados, en contestacidn de la demanda,
constituyen un incumplimiento grave de las
obligaciones que imponia el contrato al arrendador
gque generaron graves perjuicios al arrendatario de
naturaleza de darno emergente, lucro cesante o
pérdida de chance, vya que ante el peligro que
significaba quedarse en el inmueble, AMW y Asociados
Limitada, se vio en la obligacidén de salir de 1las
oficinas y dejar las cosas en un inmueble no apto
para el desarrollo de su giro y por proteccidn de
sus empleados, ya que la premura de la accidén no le
permitidé encontrar un lugar adecuado sino hasta dos
meses posteriores al término del contrato con el
demandante principal. Lo estrecho del lugar al que
por la emergencia se cambio, le impididé un
desarrollo adecuado de su actividad comercial, el
reclamo de sus trabajadores, por no cumplirse
condiciones minimas de comodidad y la posterior
renuncia de algunos de ellos, trajeron
consecuencialmente una notoria merma en las ventas

de la empresa.

Agregd que, la merma en las condiciones de
instalacién de 1la empresa, hicieron mella en su
productividad comercial, pero también influyd el
hecho de que la operacidédn de AMW estuviera casi por
5 anos en el mismo lugar, y el cambio forzado tan
repentino, por responsabilidad del arrendador,
generd un dafio econdémico muy grande, ya dque cada
servicio vendido genera un ingreso de $50.000 a AMW,
por lo que la media 212 servicios mensuales por seis
meses da un total de $ 63.600.000.-, suma gque se
demanda a titulo de lucro cesante. En subsidio, se

demanda el 50% de dicha suma equivalente a $
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31.800.000.- a titulo de pérdida de chance, que
corresponde al resarcimiento del dafio producido por
la pérdida de la probabilidad suficiente de
beneficio, que resulta frustrado por culpa del

demandado reconvencional.

Por ultimo se demanda, ademds, la restitucidn del
mes de garantia debidamente reajustado, y los
siguientes conceptos a titulo de dafio emergente: a)
Costo de 1la Mudanza $ 350.000.- b) Personal de
mudanza $ 100.000.- vy <¢) Custodia de Dbienes en
propiedad de terceros $ 500.000.-, por lo que
finalmente se demanda por la suma de $ 65.550.000.-
mas intereses, reajustes % costas; %
subsidiariamente (al incluir la pérdida de chance)
la suma de $ 33.750.000.-, mas reajustes, intereses

y costas.

El tribunal declara tener por incorporada la minuta
a la audiencia, que rola a folio 41, vy por
contestada, en lo principal, demanda deducida en
autos en los términos expuesto en ella y al primer
otrosi, se tiene por interpuesta demanda

reconvencional, dando traslado.

La parte demandante contesta verbalmente demanda
reconvencional solicitando que sea rechazada en
todas sus partes puesto que no se configura ninguno
de los supuesto de hecho que sefiala la contraria, no
existiendo en el contrato alguna clausula en donde
se establezca la obligacidén a que hace referencia la
contraria; y finalmente, alega que no se configura

ninguna de las figuras indicadas por la contraria.

Luego, el tribunal entregd las Dbases de una

conciliacidén, la que no se produjo.
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Acto seguido, se recibidé la prueba ofrecida en 1los
escritos de discusidén, rindiéndose la que consta en
autos, la que luego de ratificar vy recibir la
documental de ambas partes y rendir la testimonial
de la parte demandante se suspende la audiencia, Vy
se fija para su continuacidén, vy para efectos de
recibir la absolucidén de posiciones solicitada por
la demandante y la testimonial de las demandadas, el
dia lunes 5 de abril de 2021 a las 11:00 horas, a
través de la plataforma “Zoom” quedando las partes
expresamente notificadas de la suspensidn de la

audiencia y de la fecha y hora para su continuacidn.

A folio 63, con fecha 5 de abril de 2021, se 1llevd a
efecto continuacidén de audiencia decretada en autos
rindiendo la testimonial 1la parte demandada, quien
se desiste expresamente del testigo Claudio Loépez

Gonzédlez.

Posteriormente, la parte demandante solicita que el
Tribunal de conformidad a lo dispuesto en el
articulo 15 de 1la Ley 18.101, decrete como medio
probatorio la comparecencia como testigo de Claudio
Lopez Gonzalez, quién se encuentra conectado a la
presente audiencia, todo ello, fundado en que fue
trabajador dependiente de la demandada y ©posee
conocimiento de los hechos fijados en el auto de

prueba.

El Tribunal resuelve: Atendida 1las facultades
concedidas por el articulo 15 de la Ley 18.101, vy
con el objeto de tener a la vista la mayor cantidad
de antecedentes para resolver 1la controversia de
autos, se hace lugar a lo solicitado, por lo que se

ordena que el Receptor Judicial Héctor Gonzalez
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lleve a afecto dicha diligencia a expensas de 1la

parte solicitante.

Se declara que para efectos de dejar la debida
constancia de la diligencia probatoria, se ordena
que la declaracidén del testigo Claudio Loépez
Gonzalez, deberda ser agregada en minuta separada por
el Receptor Judicial Héctor Gonzéalez, con firma
electrdnica avanzada al expediente digital, la que
se entenderd incorporada a la presente acta, para 1lo

cual el Tribunal concede un plazo de 5 dias hébiles.

Finalmente, segun lo ordenado a folio 56, se
procede con la absolucidén de posiciones solicitada a
folio 1, comparecen como absolventes Dolly Yanire
Morgado Gémez y Andrés Leopoldo Medina Willams,
quiénes deponen al tenor de las preguntas contenidas
en los pliegos de posiciones acompafiados a folio 1,
diligencia a cargo del Receptor Judicial Héctor
Gonzalez, quién para efectos de dejar 1la debida
constancia en autos, agregard al expediente digital,
minuta separada con firma electrdénica avanzada, 1la
que se entenderd incorporada a la presente acta,
para lo cual el Tribunal concede un plazo de 5 dias

hdbiles.

A folio 64, consta testimonial de la parte
demandante respecto del testigo Claudio Lobpez

Gonzalez.

A folio 65, consta testimonial de las partes

demandadas.

A folios 66 y 67, consta prueba confesional

solicitada por la parte demandante.
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A folio 80, se cit6 a las partes a oir sentencia,

resolucidén ejecutoriada.
CON LO RELACIONADO y CONSIDERANDO:

PRIMERO: Que, a folio 1, comparece JUAN ANDRES
PEIRANO VARAS, abogado, en representacién de
INMOBILIARIA FRANKLIN RODOLFO ARAVENA SAN MARTIN
E.I.R.L., representada por Franklin Rodolfo Aravena
San Martin, deduciendo demanda de indemnizacidén de
danos por incumplimiento al contrato de
arrendamiento en contra de ANDRES MEDINA WILLIAMS Y
ASOCIADOS LIMITADA, representada por Andrés Leopoldo
Medina Williams, y solidariamente en contra de DOLLY
YANIRE MORGADO GOMEZ y de ANDRES LEOPOLDO MEDINA
WILLIAMS, todos ya individualizados, formulando 1las
peticiones y fundamentos descritos en la expositiva,

que se dan por reproducidos.

SEGUNDO: Que, teniendo presente que la contingencia
sanitaria que afecta al pais no debe ser obstaculo
para que la judicatura continte realizando su labor
siempre velando por otorgar, a través, del debido
proceso el servicio al cual se esta llamado
constitucionalmente, y siendo asi las circunstancias
en el presente proceso, se ha velado por el derecho
a accilonar por parte del demandante y a la defensa
por parte del demandado, lo <cual se encuentra
acreditado con lo obrado por el actor y demandados
de autos, de lo que se dejdé constancia en la

audiencia de contestacidédn, conciliacidén y prueba.

Lo que el tribunal debe garantizar es el debido
proceso lo que se observa notificando y emplazando

validamente a los demandados, quienes compareciendo
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contestan demanda Y, ademéas, deducen demanda

reconvencional.

Que, asimismo, se hace presente que atendido 1lo
dispuesto por el articulo 8° de la Ley 18.101, vy, en
especial, la naturaleza concentrada y sumarisima de
la audiencia establecida al efecto respecto de 1la
accioén en comento, esto es, de contestacidn,
conciliaciébn y prueba, que la parte demandante
rindié como prueba la documental, testifical vy
confesional, no pudiendo en un acto posterior
presentar otro tipo de prueba; teniendo presente,
ademés, que la parte demandada a su vez,
compareciendo rindid, también, prueba documental vy
testifical, vy que tampoco, dispone de una etapa
procesal posterior para los efectos de rendir o
presentar medios probatorios; el tribunal resuelve,
en dicha audiencia, continuar con la rendicidén de 1la
prueba ofrecida y programar la que las partes deben

rendir.

TERCERO: Que, la audiencia de contestacidn,
conciliacidén y prueba se celebrd, como ya se viene
comentando con la comparecencia de la parte

demandante y demandadas, debidamente representadas.

CUARTO: Que para acreditar los fundamentos de su
pretensidén, el actor se validé de las siguientes

pruebas:
I.- Documental:
En quinto otrosi de folio 1:

1.- Contrato de arriendo del inmueble ubicado en
calle Alcidzar N° 55, Rancagua, celebrado entre

Inmobiliaria Franklin Rodolfo Aravena San Martin
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E.I.R.L., representada por Franklin Rodolfo Aravena
San Martin y la empresa Andrés Medina Williams vy
Asociados Limitada (AWM Ltda.), representada por

Andrés Leopoldo Medina Williams.

2.- Copia de carta enviada por la demandada Andrés
Medina Williams y Asociados Limitada de fecha 18 de

noviembre de 2019.

3.- Copia autorizada de la escritura publica de
mandato Jjudicial de fecha 27 de octubre de 2017
suscrita ante la Notario de Santiago Valeria
Ronchera Flores, suscrito por Franklin Rodolfo
Aravena San Martin en representacidén de Inmobiliaria

Franklin Rodolfo Aravena San Martin EIRL.

4.- Certificado emitido por el Secretario del 4°
Juzgado en lo Civil de Antofagasta, que da cuenta de
la no consignacidén de los fondos por conceptos de

los cheques protestados en causa C-8-2020.

5.- Certificado de envio de querella criminal en el
Juzgado de Garantia de Antofagasta bajo el RIT O-
1037-2020, RUC 2010005145-2.

6.—- Copia de querella criminal presentada en el
Juzgado de Garantia de Antofagasta antes
individualizada.

A folio 37:

7.- Set de fotografias en el que consta el estado en

que quedd la propiedad.

8.- Set de fotografias en el que consta el estado de

la propiedad luego de ser reparada por el actor.

th!\II\IIX/\SIf\IXId
|| Rieki



C-2065-2020

9.- Factura electrdénica N° 123, por el pago de
reparaciones en la propiedad de autos, por la suma

de $11.734.471. Documento verificable online.

10.- Factura electrbénica N° 124, por el pago de
reparaciones en la propiedad de autos, por la suma

de $3.629.500. Documento verificable online.
A folio 40:

11.- Certificado de matrimonio de la testigo Dolly

Morgado
II.- Confesional:

A folio 66, absolucidén de posiciones de Dolly Yanire

Morgado Gémez.

A folio 67, absolucidén de posiciones de Andrés

Leopoldo Medina Williams.
IIT.- Testimonial:

A folio 64, comparece el testigo Claudio Alberto
Lépez Gonzalez, gquien declard: Que sabia que la
propiedad estaba arrendada, pero el contrato nunca
lo vio lo que le consta porque antes trabajdé frente
a esa propiedad y luego se cambidé de trabajo a dicho
lugar en donde sucedieron los desmanes, y agrega dque
él trabajaba para los demandados y que en noviembre
de 2019 su empleador eran don Andrés Medina y la
Sra. Dolly, cuya razdn social estd en el contrato de

trabajo, y que él era supervisor de ventas.

Agregd que un dia en la mafiana llegd a la oficina vy
se habian robado el portdn que es de unos 5 por 2 vy
medio metros de fierro y muy pesado el cual junto a

otro colega una vez que lo encontraron botado cerca
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de la oficina trataron de tomarlo pero era demasiado
pesado mas tarde cuando fueron a buscarlo con méas
personas el portdén vya no estaba, y no se logrd
ubicarlo por ningun lado. Aviso a su jefe quien le
dijo que no se preocupara. Al otro dia al volver a
la oficina ésta se encontraba saqueada y vya al
segundo o tercer dia la incendiaron. La propiedad no
fue protegida y quedd abandonada y lo Unico que se
sacdé del local fueron las cosas de VTR y qgquién se
hizo cargo del inmueble se imagina que fue el duefo

del mismo.

QUINTO: Que para acreditar los fundamentos de su
pretensiédn, los demandados se valieron de las

siguientes pruebas:
I.- Documental:

A folio 58, acompafio los siguientes documentos:

1.- Contrato de arrendamiento celebrado entre las
partes.
2.- Registro de ventas realizadas por la sucursal de

Rancagua entre los meses octubre de 2019 y mayo de

2020.

3 Correos electrdénico de fechas 15 y 17 de

noviembre.

4.- Siete correos electrdédnicos de VIR a la empresa
demandada en el que se envian los Registro de ventas
realizadas por la sucursal de Rancagua entre 1los
meses octubre de 2019 y mayo de 2020, y sus

respectivos archivos adjuntos.

5.- Carta de aviso de término de contrato de fecha

18 de noviembre de 2019.
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IT.- Testimonial:

A folio 65, rinde testifical de Alfonso Hernan
Dorador Brizuela quien declardé: Que conocid el
contrato de arrendamiento, en su calidad de
subgerente de la empresa de Andrés Medina y Dolly
Morgado via correo electrdnico, el cual comenzd a
ser valido el 1 de Jjulio de 2016 y era prorrogable
automaticamente por 12 meses mas, y que una de 1las
clausulas, toda mejora a lo que se referia en
infraestructura corria por el propietario, no asi
las <cosas Dbéasicas como por ejemplo un tipo de
plomeria o la quiebra de un vidrio no corrian por el
duerio de la propiedad, no asi un arreglo
estructural. Indica que las partes del contrato de
arrendamiento eran Rodolfo Aravena y Andrés Medina vy

Dolly Morgado.

Afiade que acerca de 1lo sucedido “el dia 13 de
noviembre de 2019, Claudio Lépez, dque era un
supervisor nuestro en Rancagua, me informa que
habian entrado a robar a la oficina de Rancagua, la
que estdbamos arrendando en Alcdzar N° 55. A esto yo
empecé a contactarme con don Rodolfo, pero no tuve
éxito en ninguna llamada a su numero personal,
entonces me contacte con 1la secretaria de don
Rodolfo para indicarle que habian ingresado a robar
a la propiedad y que habian roto la reja principal,
la de acceso, la cual queddé inutilizada, por 1lo
tanto, nosotros tuvimos que reforzar la puerta de
entrada dado que la reja de entrada estaba
inutilizado. Bajo esto yo le hice una pregunta a la
secretaria si es que ella sabia de alguna forma, si

tenian seguros de por medio para solicitar que el
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costo de la reparacidén fuese por parte de don
Rodolfo, dado que una de las <clausulas dice
claramente del contrato, lo que tengo que saber bien
cada vez que vOoy a reparar una propiedad porque debo

(4

pedir autorizacidén para eso a mi Jjefe.” Y luego
aflade que “Dado gque no tuve éxito al contactarme con
don Rodolfo la secretaria le aviso a don Rodolfo
esto y no hubo ninguna, por decirlo, alguna palabra,
algun tipo de empatia en el tema y no lo tomaron
mucho en consideracidén. Todo esto empezd con el
estallido social. El dia 15 de noviembre hubo otro
contacto con don Rodolfo en el cual nos indica por
correo electrdnico que no cuentan con ningin tipo de
seguro y ahi también me indica que las llamadas no
le entraban a su celular, gque por eso no me podia
contactar con él.” Continua declarando que “el dia
17 me contactd con Andrés Aravena para indicarle 1lo
que habia sucedido en 1la oficina dado de que
estdbamos corriendo peligro con respecto a que
podrian meterse a la oficina o en cualquier caso
también podria haberse tenido un dafio mayor frente a
lo gque estaba pasando y ahi Andrea me dijo que 1lo
iba a ver pero tampoco hubo otra respuesta. Entonces
el dia sabado 17, Claudio Lépez y Juan Pablo Mufioz
que eran supervisores nuestros me dicen que por
orden mia les indico que saquen todos los muebles de
la oficina y los trasladen a otra oficina gque esta
ubicada en Bueras. Una vez dgque saqué todos 1los
muebles de la oficina hablé con mis jefes y ellos
decidieron avisarle a don Rodolfo que ibamos a dar
término al contrato de arriendo dado gque no estaban
las condiciones seguras para nuestros trabajadores.

Se informdé esto el dia 17 y en la madrugada del dia
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18 se metieron a la oficina, me imagino gque a robar,
y como no vieron nada se produjo un incendio dentro
de la oficina. Incendiaron la oficina. Quilero dejar
claro que yo tuve contacto con Andrea y con la
secretaria, qulienes estaban al tanto de lo que

estaba sucediendo a contar del dia 13 de noviembre.”

Afiade que luego de hacer abandono del inmueble no se
instalaron medidas de seguridad para proteger la
propiedad y que se cambiaron porgque no estaban las
medidas para los trabajadores y que encontraba
injusto que tuviesen que correr por costo de ello
aquellas protecciones, y aclara que los Unicos
refuerzos que se hicieron fueron en “la puerta de
entrada principal y la puerta que estaba al costado

izquierdo de la entrada principal. Rejas y puerta.”

Por Ultimo, 1indica qgque en relacidén a los dafios vy
perjuicios para su empresa en las condiciones que se
trabajdé luego de hacer abandono de la propiedad de
Alcazar por varios meses hasta encontrar una nueva
propiedad, la productividad bajo mucho, ya que VTR
les pagaba 50 mil por cada producto % la
productividad bajo a 140 servicios mensuales, ello
por 6 meses, lo que seria un total de 63 millones de
pesos de perdida en todo ese tiempo antes de
encontrar una oficina nueva, lo que mensualmente

serian unos 10 millones de pesos mensuales.

En relacidén a la mudanza que no estaba planificada,
y de la cual é1 dio orden, los costos aproximados
del traslado fueron entre 150 a 200 mil pesos porque
fueron los mismos supervisores, en este caso Claudio

Lopez con Juan Pablo y algunos ejecutivos quienes
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hicieron el traslado, o sea cargaron el camidén vy

todo lo demés.

SEXTO: Que el articulo 1915 del Cédigo Civil define
el contrato de arrendamiento, que ©para 1lo que
interesa al presente proceso, nos gquedamos con 1o
dicho respecto del arrendamiento de cosas, esto es,
un contrato en que las dos partes se obligan
reciprocamente, la una a conceder el goce de una
cosa y la otra a pagar un precio determinado vy
siendo mas especifico, tratdndose del arrendamiento

A\

de un bien raiz urbano, se le ha definido como “una
relacidén obligatoria tipica que reconoce como fuente
de su nacimiento 1la celebracién de un negocio
juridico que tiene por finalidad la cesidén del uso y
goce de una cosa determinada por un tiempo limitado,
el cual se encuentra regulado especialmente por las
disposiciones especiales contenidas en la Ley N°

18.101 (..)” (Pablo Andrés Cornejo Aguilera, Contrato

de Arrendamiento, Bienes Raices Urbanos, pp.33-34)

Que del concepto en comento de arrendamiento de bien
raiz urbano podemos establecer que estamos ante un
contrato bilateral (las partes se obligan
reciprocamente, arrendador cede el goce temporal del
bien y el arrendatario a pagar por ese gJgoce una
renta o precio), oneroso (ambas partes obtienen
utilidades o beneficios, gravandose cada una en
beneficio de la otra), conmutativo (las partes miran
como equivalentes las utilidades que les reportan
las prestaciones con que se vinculan
reciprocamente), principal (subsiste por si mismo
sin necesidad de otra convencidn), consensual (que

se perfecciona por el solo consentimiento de las
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partes respecto de la cosa que serad arrendada y el
precio que debera pagarse), nominado o tipico (su
existencia y efectos que produce su celebracidn se
encuentran regulados en la ley) y de tracto sucesivo
O ejecucidbn sucesiva (los cumplimientos se van
escalonando en el tiempo durante un lapso

prolongado, permaneciendo la relacidén contractual).

Que, por su parte, el articulo 1921 del Cdébdigo Civil
(C.C) dispone: “Si se pactare que el arrendamiento
no se repute perfecto mientras no se firme
escritura, podra cualquiera de las partes
arrepentirse hasta que asi se haga, o hasta que se
haya procedido a la entrega de la cosa arrendada.

(..)”7

De la disposicidédn citada es posible admitir ciertas
solemnidades convencionales en el contrato, sin
obviar que el contrato de arrendamiento tiene una
naturaleza consensual, vale decir, se perfecciona
por el sb6lo consentimiento, como indica el articulo
1.443 del mismo cédigo en 1la medida que exista
acuerdo respecto a la cosa a arrendarse y el precio

que debera pagarse.

SEPTIMO: Que, de acuerdo a lo dispuesto en el
articulo 8°, numeral 7°, de la Ley de Arrendamiento
de Predios Urbanos, la prueba serd apreciada

conforme a las reglas de la sana critica.

Por ello, habida consideracidén que el legislador
no ha definido que debe entenderse por tal sistema
probatorio, parece necesario -y atil- dejar

consignado un concepto del mismo.
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Al respecto, se ha dicho que la sana critica
consiste en aquellas reglas que no contradicen 1los
principios de la 1légica, las maximas de 1la
experiencia vy los conocimientos <cientificamente

afianzados.

En palabras del profesor Eduardo Couture, en su
obra “Fundamentos de Derecho Procesal Civil”, 1la
sana critica es “aquella integrada por las reglas
del correcto entendimiento humano, contingentes vy
variables, con relacién a la experiencia en el
tiempo y lugar, pero que son estables y permanentes
en cuanto a los principios 1lbégicos en gque apoyarse
la sentencia”, definicidén de 1la cual se desprende
que el Juez, al apreciar la prueba conforme tal
regla, debe hacerlo conforme las reglas de 1la
légica, que se caracterizan por ser universales,
estables e invariables en el espacio y en el tiempo,
aplicando ademés las reglas de la experiencia,
entendiéndose éstas uUltimas como el “conjunto de
juicios fundados sobre 1la observacién de lo que
ocurre comUinmente y que pueden formularse en
abstracto por toda persona de nivel mental medio”;
reglas estas Ultimas que el sentenciador debe
obtenerlas, ademads de su labor propia, del medio
social en que se desenvuelva segun el tiempo, lugar
y medio social; todo, tras wuna revisidén “sana”,

“acuciosa” e “imparcial”.

De lo anterior, en sintesis, fluye que el Juez debe
efectuar una valoracidédn libre de la prueba sin el
sometimiento a reglas sobre valor probatorio,
teniendo como limitante esencial vy gravitante 1las

reglas antedichas, no pudiendo, en ningin caso,
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decidir en Dbase de los dictédmenes de su fuero

interno.

OCTAVO: Que, del mérito de las pruebas rendidas por
ambas partes, en especial la documental que da
cuenta del contrato sus estipulaciones, los correos
electrdénicos, la testimonial, donde deponen quienes
fueron testigos de los hechos vy constataron 1la
situacidédn presencialmente, sin que por el hecho de
trabajar para la demandada se le reste valor, pues
solo dan cuenta de hechos ocurridos y la secuencia
de acontecimientos, cuestidén que es ratificada por
la declaracién de ambos deponentes, siendo la
calificacidédn juridica determinada por el tribunal vy
no por los deponentes. Se une también en este juicio
la prueba confesional rendida por la parte
demandante, respecto de Andrés Leopoldo Medina
Williams y Dolly Yanire Morgado Gdémez, gquienes dan
cuenta que ellos son los representantes legales de
la arrendataria y que saben de los hechos de que fue
objeto el inmueble arrendado por 1lo informado por
sus dependientes que trabajaban en dicho lugar, que
se dio aviso de inmediato al duefo de la propiedad,
que frente a los destrozos y dahos provocados ellos
fueron reparados solo 1los que correspondian al
interior del inmueble y que solo hicieron abandono
del 1inmueble wuna vez que por los riesgos que
significan los robos y destrozos no se podia

continuar en el lugar.

Con dichas pruebas pormenorizadas precedentemente es

posible establecer:

a) Que con fecha 28 de Junio de 2016, entre

Inmobiliaria Franklin Rodolfo Aravena San Martin
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E.I.R.L., representada por Franklin Rodolfo Aravena
San Martin, en calidad de arrendador y Andrés Medina
Williams & Asocilados Limitada, —representada por
Andrés Leopoldo Medina Williams y Dolly Yanire
Morgado Gbmez, en calidad de arrendatario, se
suscribidé contrato de arrendamiento respecto del
inmueble ubicado en calle Alcdzar N° 55, de la
comuna de Rancagua. Las firmas de dicho contrato
fueron autorizadas por el Notario y Conservador de
Minas, de la ciudad de Antofagasta, Julio Abasolo

Aravena.

b) Que Andrés Leopoldo Medina Williams vy Dolly
Yanire Morgado Gobébmez suscribieron dicho contrato,
también, en calidad de avales % codeudores

solidarios.

c) Que, el contrato comenzaba a regir el dia 1 de
julio de 2016 y el plazo de duracidédn seria de 12
meses, renovandose automaticamente por periodos de
igual tiempo si nadie daba aviso de lo contrario vy
si una de las partes no queria renovar contrato
debia dar aviso con 60 dias de anticipacidén una vez

terminado el periodo de arriendo de 12 meses.

d) Que, la renta se fijdé en UF 38,40 ($1.000.000.-)
mensuales y que debia cancelarse anticipadamente
dentro de los primeros 10 dias del mes. Dicha renta
seria reajustable semestralmente de acuerdo a la

variacidén que experimente el I.P.C.

e) Que la arrendataria, ademas, se obligd a pagar
los gastos comunes y los servicios de gas, agua,
luz, derechos de aseo, teléfono, internet y tv cable

si lo contratare.
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f) Que, en la clausula quinta, se establecid que le
estd prohibido al arrendatario hacer variaciones en
parte alguna de la propiedad, en las ceramicas del
bafo, derribar paredes interiores del inmueble, como
también introducir O mantener inflamables,

explosivos de cualquier peligrosidad o mal olientes.

g) Que, el arrendatario, en la clausula séptima, se
obligd a mantener la propiedad en perfecto estado de
conservacioén, haciendo a su costo cualqgquier
reparacidn locativa o) necesaria % reparando,
también, a su costo, cualquier desperfecto que
experimenten las pinturas, cierres, pisos, vidrios,
etc. Toda mejora que efectie el arrendatario debia
ser aprobada previamente por escrito por el
arrendador, quien nada abonaria por la misma, salvo

expreso acuerdo entre las partes.

h) Que, en la clausula duodécima, el arrendador no
respondera de manera alguna por robos que pudieran
ocurrir en la propiedad arrendada, ni perjuicios que
pueden producirse en los muebles y menaje de casa
del arrendatario, por efecto de incendio,
inundaciones, filtraciones, explosiones, roturas de
cafierias,, humedades de estas uUltimas, o por el

calor, etc.;

i) Que, durante la noche del dia martes 12 vy
madrugada del dia 13 de noviembre de 2019 un grupo
de personas sacaron la reja de proteccidn que poseia
el inmueble, dentro del marco del llamado estallido

social;

J) Que, el dia 13 de noviembre de 2019 el
arrendatario 1ntentd comunicarse sin éxito con el

representante legal del arrendador, sdélo pudiendo
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contactar a la Secretaria el dia 14 de noviembre del
2019 a quien se 1le informdé la situacidn, y se le
solicitdé activar los seguros de la propiedad y tomar

las medidas necesarias para resguardar la misma.

k) Que, el 15 de noviembre de 2019, el representante
legal de la actora envia un correo de respuesta al
contacto que se hizo el dia anterior acusando recibo
de lo ocurrido e informando que lamentablemente no

tienen seguro tomado.

1) Que, el dia domingo 17 de noviembre de 2019,
Alfonso Dorador, envia un correo al seflor Aravena
dando cuenta de la situacidén del inmueble vy 1los
hechos ya informados manifestando que el dia lunes
se hara llegar carta de termino de arriendo por no
estar dadas las condiciones para los trabajadores, vy
que no pueden correr con los gastos de proteccidn de

la propiedad.

m) Que, la arrendataria con fecha 18 de noviembre
de 2019 envid carta a la parte arrendadora
manifestando que pone término al contrato de
arrendamiento con fecha 18 de noviembre de 2019 en
virtud de lo establecido en el articulo 1489 y del
numero 2 del articulo 1950, ambos del Cdédigo Civil,
solicitando la devolucién de los cheques que
garantizaban el pago de las rentas hasta Jjunio de

2020 y la restitucidén, ademads, del mes de garantia.

n) Que, eran causales de término del contrato:
atrasos de mas de 15 dias en el pago de la renta,
incurrir en més de dos veces de atraso en el pago de
la renta con posterioridad al dia 15 de cada mes,
infraccién a cualquiera de las prohibiciones

establecidas en la clausula Tercera, Cuarta, Quinta,
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Sexta, Séptima y Octava y establecer convenios de
pago con cualquier empresa de servicios, tales como

Chilectra, Aguas Andinas, Metrogas, etc.

i) Que la situacidédn que afectd el inmueble se
ocasioné dentro de 1lo que 1las partes y testigos

reconocen como en el marco del estallido social.
En cuanto a la demanda principal:

NOVENO: Que, la parte demandante solicitd se condene
a la parte demandada al pago total de $15.495.971.-
por concepto de indemnizacién de  dafios, mas
intereses y reajustes fundado en un incumplimiento
del contrato de arriendo al no resguardarlo y no
realizar medidas que 1impidieran que 1ingresaran un
grupo de manifestantes al local comercial, que
sacaron la reja de proteccidédn que poseia el inmueble
e 1nmediatamente los demandados desocuparon el
inmueble, dejandolo en total abandono, sin tomar
ninguna medida para evitar que el 1local comercial
sufriera mas dano, Ccomo cerrar con otras
protecciones, contratar servicios de soldadura para
blindar el local, habiendo abandono dicho inmueble,
el dia 17 de noviembre de 2019, cuando ingresd un
grupo de personas que terminaron por destruirlo,
provocando un incendio en el interior, faltando con
la situacidn descrita a la responsabilidad que tenia
como arrendatario, la cual se encontraba contenida
en las <clausulas octava, décima y duodécima del
contrato y normas legales que indica al efecto que
dan cuenta del actuar negligente de los demandados,
dando aviso de ello recién 7 dias después, pues de
haber avisado en forma inmediata la situacidén, sin

lugar a dudas se hubiese 1intercedido de 1nmediato
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para que no resultara dafado el local y es que
evidente el actuar negligente de los arrendatarios
tuvo Ccomo consecuencia directa, que el local
comercial arrendado fuese finalmente destruido e

incendiado.

DECIMO: Que, para dque proceda la obligacién de
indemnizar perjuicios en materia contractual, deben
concurrir copulativamente los siguientes requisitos:
1.-que haya infraccidédn de 1la obligacidén por parte

del deudor, sea que éste no la cumpla o que la

cumpla en parte o tardiamente; 2.- que la infraccién
haya causado perjuicio al acreedor; 3.- que la
infraccidén sea imputable al deudor; vy 4.- que el

deudor esté constituido en mora.

DECIMO PRIMERO: Que, tal como ya se dijo, el objeto
del juicio es determinar si1 hubo un actuar culposo
del demandado (demanda principal) y/o del demandante
(demanda reconvencional) en la forma de cumplir sus
obligaciones y si aquello ocasiondé perjuicio a 1la
contraparte. En definitiva la imputacidén que la
demandante y demandada alegan es la responsabilidad,
como fuente de las obligaciones que deviene de un
supuesto incumplimiento contractual por parte de la

contraria.

DECIMO SEGUNDO: Que para que se dé lugar a la
indemnizacién de ©perjuicios en sede contractual
deben configurase los elementos de la
responsabilidad contractual en orden a la existencia
de un incumplimiento en cuanto a la insatisfaccidn
del interés del acreedor. Por su parte, la
Convencidn de Viena en su articulo 25 dispone que:

“"El incumplimiento del contrato por wuna de las
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partes sera esencial cuando cause a la otra parte un
perjuicio tal que la prive sustancialmente de lo que
tenia derecho a esperar en virtud del contrato,
salvo que la parte que haya incumplido no hubiera
previsto tal resultado y gque una persona razonable
de la misma condicién no la hubiera previsto en

igual situaciéon”

En todo caso, tanto la doctrina como la
Jjurisprudencia estan contestes en que el

incumplimiento debe ser grave o importante.

En definitiva 1lo que busca el actor es una
indemnizacidén de dafios como forma de reparar de 1los
eventuales perjuicios causados al acreedor producto
de la 1inejecucidédn del deudor en sus deberes de
cuidado del inmueble, que emanan de una obligacidn

de naturaleza contractual.

DECIMO TERCERO: Que, al respecto es necesario tener
presente que el arrendatario tiene la obligacidén de
cuidar el inmueble como un buen padre de familia,
esto es, conforme lo dispone el articulo 1939 y esta
norma legal “.. viene a constituir wuna aplicaciédn
especifica de la regla contenida en el articulo 1547
del Cébdigo Civil (CC) respecto de 1los contratos
bilaterales, implicando, como contrapartida, que
deberd responder por los dafios que sufra la cosa
como consecuencia de su conservacidén negligente, que
no satisfaga con el estandar representado por
aquellas diligencias vy cuidado que los hombres
emplean ordinariamente en sus negocios pPropios

(art.44 CC).

La jurisprudencia, entendiendo que la insatisfaccidn

del estandar exigido importa un incumplimiento
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contractual, ha interpretado que los articulos 1939,
1940 vy 1947 del Cbédigo Civil imponen sobre el
arrendatario la carga de probar que los dafios que ha
sufrido la cosa no sobrevinieron por culpa suya, ni
de sus dependientes.” (Pablo Andrés Cornejo
Aguilera, Contrato de Arrendamiento, Bienes Raices

Urbanos, pp. 212)

Asi, en 1lo que se viene comentando se debe tener
presente, también, la buena fe en la aplicacidén vy
cumplimiento de los contratos de parte de 1los
contratantes lo cual se encuentra establecido en el
articulo 1546 del Cdébdigo Civil 1la gue supone la
introduccién de criterios sustantivos en la
legislacidén civil, sugiriendo que los individuaos
deben comportarse en el trafico Jjuridico de acuerdo
a pautas normativas que son estimadas como

razonables.

Asimismo, y atendido lo alegado por la demandante en
relacién al fundamento de la indemnizacidén es
necesario visualizar lo que se comprende como la
obligacidén de efectuar 1las reparaciones locativas
por parte del arrendatario la cual define el
articulo 1940 inciso primero del Cdédigo Civil el
cual indica que, el arrendatario es obligado a 1las

A)Y

reparaciones locativas que son aquellas que segun

la costumbre del pais son de cargo de los

arrendatarios, y en general las de aquellas especies

de deterioro que ordinariamente se producen por

culpa del arrendatario o de sus dependientes, como

descalabros de paredes O cercas, albanales %
’

acequias, roturas de <cristal, etc.”, y en el

articulo 1927 inciso segundo del Cédigo Civil se

th!\II\IIX/\SIf\IXId
|| Rieki



C-2065-2020

exime al arrendatario de la obligacién de realizar
las reparaciones locativas, cuando los deterioros
que las han hecho necesaria provienen de fuerza
mayor o caso fortuito, o de la mala calidad de la
cosa arrendada casos en los cuales las reparaciones

locativas seran de cargo del arrendador.

DECIMO CUARTO: Que, el arrendador como parte de la
obligacidén de ceder el goce de la cosa arrendada
asume también la obligacidén de asegurar que ese goce
cedido serd tranquilo vy pacifico, librando al
arrendatario de toda turbacidén o embarazo en el goce
de la cosa arrendada, lo que constituye una
obligacidén de garantia, en virtud de la cual el
arrendador garantiza al arrendatario gque no se vera
impedido de gozar de la cosa mientras dure el
contrato, y asume las responsabilidades que de 1la

infraccién a esta obligacidn se derivan.

DECIMO QUINTO: Que, en relacidén a lo solicitado como
indemnizacidn a consecuencia de los dafios %
perjuicios alegados por el actor, se ha de tener
presente que para dque dicho dafio se encuentre
Jjustificado el mismo ha de ser legitimo,
significativo vy cierto, vy tratandose de un dafio
patrimonial, esto es, aquel “que afectan bienes que
tienen un significado econdémico, que se expresan en
un valor de cambio. Es dafio patrimonial el que se
traduce en una disminucién del activo (en razdn de
la destruccidén o deterioro de una cosa, de gastos en
que la victima debe incurrir, o por cualquier otra
pérdida patrimonial), O porque el hecho del
responsable ha impedido que el activo se incremente

(..) La disminucién del activo da lugar a un dafio
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emergente, y la imposibilidad de que se 1incremente,
a un lucro cesante.” (Tratado de responsabilidad

extracontractual. Enrique Barros Bourie)

En consecuencia; para efectos de pronunciarse acerca
del dafio y perjuicio patrimonial alegado el actor
debidé Jjustificar aquellos con antecedentes que 1o
acrediten y den cuenta de su ocurrencia por culpa
del deudor; mas eso no fue posible de probarlo a la
luz de 1lo expuesto por los testigos, que son
presenciales y los cuales dan cuenta de los hechos
sin un contenido juridico y que estan contestes con
lo declarado en la confesional, rendida por la
demandante, y con el registro de los <correos
electrbdnicos acompafiados por la parte demandada, de
los cuales se puede tener por Jjustificado que 1la
arrendataria ante los hechos ocurridos en el
inmueble sub lite los dias 13 a 17 de noviembre de
2019, donde fue objeto de saqueo y destrozos, puso
la situacioén en conocimiento de la parte
arrendadora, segun se lee de los correos donde el
arrendatario le 1informa al duefio de la propiedad
dando cuenta de los robos y la falta de seguridad de
sus trabajadores, Jjustamente para que lo ayudara a
las medidas de proteccidn, indicandole que en otros
locales han intentado quemar, pero el arrendador vy
demandante no tomdé ninguna medida ni responsabilidad

respecto del inmueble frente a lo informado.

No se ©puede ©perder de perspectiva que estos
acontecimientos de desencadenan en lo que ha sido de
publico conocimiento del llamado “estallido social”
(18 de octubre de 2019) y que se dio en gran parte

del pais con manifestaciones pacificas pero también
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con desmanes, por lo que el arrendador pudo razonar
que ante un ataque constante de unas personas dJue
actian al margen de la normalidad y estaban causando
darios y destrozos en otros locales cercanos,
considera que, si esa situacidén ya habia ocurrido no
solo en sectores aledafios -segun reconocen 10sS
testigos- y es de publico conocimiento en otros
lugares del pais, debid tomar medidas tal como se lo
solicitdé el arrendatario considerando que es duefio

de la propiedad.

Sin duda la peticién de proteccidén que pide el
arrendador no se condicen con 1los riesgos que debe
asumir el deudor ni puede ser una exigencia mas alla
del contrato, pues aunque llamara a la autoridad o
pusiera guardias, es dificil sostener dicha
situaciédn hubiese logrado que el 1local no fuera
vandalizado, en horas de la noche como ocurrid
también en otros lugares que sufrieron dafios de
manera aleatoria, pues sin duda la decisidén del
arrendatario de hacer abandono no fue intempestiva vy
carente de fundamento, sino motivada por la

situacidén que dias seguido venian ocurriendo.

No se puede olvidar que el arrendatario debe también
cuidar a sus trabajadores y no estaban dadas las
condiciones de seguridad en ese local, y se ponia en

riesgo la integridad fisica y sus vidas.

Finalmente, en este punto, quedd Jjustificado por 1la
testimonial vy documental rendida por la demandada
que los hechos que desencadenan en el abandono del
inmueble arrendado vy el posterior incendio fue
puesto en conocimiento de la parte arrendadora,

quién no realiza accidén alguna al respecto mas que
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informar que no cuenta con seguros y que las medidas
de proteccidén respecto de dicho inmueble las deberia
asumir el arrendatario, olvidando su responsabilidad

como duefio del inmueble arrendado.

DECIMO SEXTO: Que, ademds, en cuanto a las medidas
de proteccidén, que segun el actor, debid tomar la
demandada respecto del inmueble vy que estarian
comprendidas dentro de las reparaciones locativas se
ha de tener presente, lo ya indicado respecto del
articulo 1927 inciso segundo del Cédigo Civil, el
cual exime al arrendatario de 1la obligacidén de
realizar las reparaciones locativas, cuando “los
deterioros que las han hecho necesaria provienen de
fuerza mayor o caso fortuito, o de la mala calidad
de la <cosa arrendada <casos en los cuales las
reparaciones locativas seran de cargo del

4

arrendador.” Lo que se encuentra refrendado en el
articulo 1970 del mismo cuerpo legal que establece
que: “Las reparaciones llamadas locativas a que es
obligado el 1inquilino o arrendatario de casa, se
reducen a mantener el edificio en el estado que 1o
recibibd; pero no es responsable de los deterioros

que provengan del tiempo y uso legitimo, o de fuerza

mayor o caso fortuito, (..)”

Siendo la situacidén como se viene exponiendo, el
arrendatario no estaba en la obligacién legal de
realizar alguna accién que significara correr un
riesgo mas alld de lo que el contrato lo obligaba
hacerse cargo, tanto en 1los hechos, como hacer
frente a las personas o la turba que saqueaba; como
en el derecho, 1las reparaciones locativas gque por

estar ante una situacidén de fuerza mayor no le
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correspondian; y estando, ademas, justificado que en
tiempo y forma informdé de la delicada situacidédn a la
parte arrendadora, todo lo cual llevard a negar la
demanda de indemnizacidén de perjuicios deducida por

la parte demandante.

DECIMO SEPTIMO: Que, en relacién a lo que se viene
discutiendo, asimismo, se ha de tener ©presente
respecto del contrato de arrendamiento de Dbien
inmueble la caracteristica de ser un contrato de
tracto sucesivo o ejecucibdn sucesiva, y en tal
sentido este tribunal comparte la opinidén Jjuridica
que expresa el autor Pablo Andrés Cornejo Aguilera,
en su libro Contrato de Arrendamiento, Bienes Raices
Urbanos, pp.55, que a la letra expone que: “EI1
interés que tiene la calificacidén del arrendamiento
de predios urbanos como un contrato de tracto
sucesivo radica en la posibilidad de aceptar la
declaracidén unilateral realizada por wuna de las
partes contratantes como una de las formas de poner
término a la relacidén, en los efectos que tiene 1la
extincién de 1la cosa objeto del contrato, en 1los
efectos de 1la declaracién de nulidad y de la
resolucidén del contrato y la eventual aplicacidén de

la teoria de la imprevisidn.”

Sin olvidar que todo contrato debe ser interpretado
bajo el principio general del derecho como es la
buena fe, sin que puedan comprenderse dentro de las
clausulas contractuales de las reparaciones
locativas el saqueo y destruccidédn del local por un
incendio, y que la entrega no se produjo en buenas
condiciones pues vya es un hecho asentado en el

proceso que el actuar de terceros en medio de
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manifestaciones sociales provocd esos dafios, y mal
podria considerase un actuar negligente del
demandado cuando de inmediato aviso a su contraparte
y le advirtidé lo que podia suceder, bajo un estandar

de conducta esperable y exigible al deudor.
En cuanto a la demanda reconvencional:

DECIMO OCTAVO: Que, la parte demandada deduce
demanda reconvencional por 1incumplimiento grave de
las obligaciones que imponia el contrato al
arrendador que generaron graves perjuicios al
arrendatario de naturaleza de dafio emergente, lucro
cesante o pérdida de chance, ya que ante el peligro
que significaba quedarse en el inmueble, AMW vy
Asociados Limitada, se vio en la obligacidén de salir
de las oficinas y dejar las cosas en un inmueble no
apto para el desarrollo de su giro y por proteccidn
de sus empleados, ya que la premura de la accidédn no
le permitidé encontrar un lugar adecuado sino hasta
dos meses posteriores al término del contrato con el
demandante principal generando un dafio econdémico muy
grande, vya que cada servicio vendido genera un
ingreso de $50.000 a AMW, por lo que la media 212
servicios mensuales por seis meses da un total de $
63.600.000.-, suma que se demanda a titulo de lucro
cesante. Y en subsidio, se demanda el 50% de dicha
suma equivalente a $ 31.800.000.- a titulo de
pérdida de chance, que corresponde al resarcimiento
del dafio producido por la pérdida de la probabilidad
suficiente de Dbeneficio, que resulta frustrado por
culpa del demandado reconvencional. Y por ultimo
demanda la restitucidn del mes de garantia

debidamente reajustado, mas las costas.
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DECIMO NOVENO: Que, considerando los hechos
acreditados, y  que teniendo a la wvista los
documentos acompafiados y la declaracidén de su
testigo, siendo carga de la parte, probar cada uno
de los requisitos para tener por configurada la
indemnizacidén de perjuicios alegada, aquellas
probanzas no logran Jjustificar los dafios descritos,
por lo gque no se dara lugar a dicha demanda, y solo
se ordenara restituir el mes de garantia reajustado,
toda vez que no fue probado el incumplimiento del
deudor por lo que no se Jjustifica que el mes de

garantia le sea retenido y procede sea devuelto.

Que por 1lo expuesto precedentemente y sin haberse
acreditado el dafio emergente ni perjuicios alegados
por el actor, no se dara lugar a los mismos, toda

vez que no fueron probados.

VIGESIMO: Que, la prueba no analizada ni comentada

en nada altera lo gque se viene decidiendo.

Por 1lo razonado, y lo dispuesto en 1los articulos
1437 y siguientes, 1545 y siguientes, 1698, y 1915 vy
siguientes del Cdédigo Civil; la Ley 18.101; vy 1los
articulos 144, 160, 170, 254 y siguientes del Cbédigo
de Procedimiento Civil, SE DECLARA:

I.- Que, se niega lugar a la demanda deducida en 1lo

principal de folio 1.

IT.- Que, se niega lugar a la demanda reconvencional

deducida en primer otrosi de escrito de folio 41.

IIT.- Que se ordena la devolucidén del mes de

garantia de acuerdo al considerando DECIMO NOVENO.

IV.- Que, cada parte pagara sus costas.
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