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NOMENCLATURA : 1. [40]Sentencia
JUZGADO : 1  Juzgado de Letras de Ovalleº
CAUSA ROL : C-498-2020
CARATULADO : MU OZ/URQUIETAÑ

Ovalle,  diecisiete  de Abril de dos mil veinticuatro
VISTOS:

Que,  con  fecha  12  de  mayo  de  2020,  comparece  don  Juan  Pablo  Corral 

Gallardo, abogado, c dula de identidad 13.548.117-3, en representaci n convencional deé ó  

do a  KERIMA  ANTONIA  MU OZ  VILLARROEL,  c dula  de  identidad  Nñ Ñ é ° 

6.524.151-k,  jubilada,  domiciliada  en  Cardenal  Caro  N 190,  Ovalle,  e  interpone°  

demanda de terminaci n de contrato por no pago de rentas y cobro de rentas insolutasó  

en  contra  de do a  DAFNE LUZ URQUIETA FLORES,   c dula  de identidad Nñ é ° 

9.643.478-2, con domicilio en calle La Feria n  63, Ovalle, con el objeto que se ordene°  

la restituci n de la propiedad, en virtud de los argumentos de hecho y de derecho queó  

expone.

Se ala, que el 10 de abril de 2017 suscribi  un contrato de arrendamiento conñ ó  

do a DAFNE LUZ URQUIETA FLORES,  respecto del  inmueble  ubicado calle  Lañ  

Feria N  63, Ovalle, Provincia de Limar , Regi n de Coquimbo.° í ó

Agrega, que en dicho contrato de arrendamiento se pact  una renta mensual deó  

$250.000 pesos, la que deb a ser pagada los d as 10 de cada mes, reajust ndose en uní í á  

5% cada 12 meses. Posteriormente, indica que en el mes de agosto de 2017 se le arrendó 

una bodega adjunta al inmueble arrendado, quedando la renta mensual pactada en la 

suma de $330.000, mensuales, lo que incluye agua y luz el ctrica. é

Refiere,  que el  contrato tiene  una vigencia  de un a o renovable  anualmenteñ  

desde el 10 de abril de 2017, el cual se renovar  t citamente por periodos anuales de uná á  

a o si ninguna de las partes le pone t rmino, debiendo en dicho caso comunicarlo conñ é  

30 d as de anticipaci n por medio de carta certificada. í ó

Se ala, que se estipul  en la cl usula decima que el incumplimiento de la parteñ ó á  

arrendataria de cualquiera de las clausulas estipuladas dar  derecho a la arrendadora aá  

poner t rmino inmediato al presente contrato.é

Hace presente, que la demandada no ha cumplido con el contrato, ya que no ha 

pagado las rentas de arrendamiento desde el mes de abril de 2020 a la fecha, es decir, 

adeuda un total de 2 meses de arriendo, lo que suma un total de $660.000, por lo que se 

trata de un incumplimiento grave, por lo que existe una raz n m s que suficiente paraó á  
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dar por terminado el referido contrato y condenarla a pagar a su representada la suma 

de $660.000.-

Finalmente, solicita tener por interpuesta la presente demanda de terminaci n deó  

Contrato de Arrendamiento por incumplimiento de contrato y no pago de rentas, en 

contra  de  do a  DAFNE  LUZ  URQUIETA  FLORES,  respecto  del  inmuebleñ  

individualizado, y, en definitiva se acoja la demanda en todas sus partes, declarando:

1) El t rmino del contrato de arrendamiento por incumplimiento en el pago deé  

rentas.

2) Que se condene al demandado al pago de $660.000.- (seiscientos sesenta mil 

pesos),  por  concepto  de  las  rentas  atrasadas  y  las  que  se  devenguen  durante  la 

prosecuci n  del  proceso,  inclusive  hasta  la  poca  de  la  restituci n  efectiva  de  laó é ó  

propiedad.

3) Que se condene al demandado al pago de los consumos de energ a el ctrica yí é  

agua potable que se acredite, hasta la entrega material de la propiedad.

4) Que se condene a la demandada a hacer inmediata restituci n del inmuebleó  

arrendado,  dentro  del  plazo  de  tercero  d a  de  notificada  la  sentencia,  bajoí  

apercibimiento  de  proceder  a  su  lanzamiento,  con  el  auxilio  de  la  fuerza  p blica,ú  

incluidos, sus familiares, dependientes y dem s ocupantes.á

5) Que se condene a la demandada expresamente en costas.

En primer otros  de la demanda, y en subsidio de la petici n principal, solicitaí ó  

ordenar  la restituci n material  del  inmueble  arrendado,  y  en subsidio,  desahucio  deó  

contrato  de  arredramiento  individualizado,  acogerla  a  tramitaci n,  y  en  definitivaó  

ordenar se le restituya la propiedad arrendada, dentro del plazo legal o dentro del plazo 

que el tribunal, se sirva fijar de acuerdo al m rito de autos, procediendo al lanzamientoé  

con el auxilio de la fuerza p blica, en caso de oposici n, todo ello con expresa condenaú ó  

en costas.

Que, con fecha 10 de febrero de 2021, rola acta de comparendo de estilo llevado 

a efecto con la comparecencia de la demandada y su abogado don Jos  Ilabaca S ez. é á

La parte demandante ratifica la demanda en todas sus partes, solicitando que sea 

acogida con expresa condenaci n en costas.ó

En dicha oportunidad, se practic  la segunda reconvenci n de pago, la cual no seó ó  

produce. 

La parte demandada contesta la demanda, oponi ndose a la misma en todas susé  

partes, por los fundamentos que indica, con costas. 

Llamadas las partes a conciliaci n, esta no se produce.ó
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Acto seguido se recibi  la causa a prueba fij ndose como hechos sustancialesó á  

pertinentes y controvertidos, los siguientes:

1. Efectividad de existir un contrato de arrendamiento entre las partes. En su caso 

fecha de inicio, renta pactada, y dem s estipulaciones del mismo.á

2. Efectividad de adeudarse las rentas de arrendamiento demandadas. Monto de 

la deuda.

3.  Efectividad  de  adeudarse  los  consumos  b sicos  de  luz  y  agua,  que  seá  

demandan.

4. Efectividad, de que la parte demandante dio aviso de termino del contrato, 

modalidades de aquello, efectividad de encontrarse en vigencia el contrato y en su caso, 

duraci n del mismo.ó

Que, se rindieron las pruebas que constan en autos.

Que, con fecha 02 de enero de 2024, se cit  a las partes a o r sentencia.ó í

CON LO RELACIONADO Y CONSIDERANDO:

PRIMERO: Que,  do a  KERIMA  ANTONIA  MU OZ  VILLARROEL,ñ Ñ  

demand  a do a DAFNE LUZ URQUIETA FLORES, por los fundamentos de hecho yó ñ  

de derecho se alados en lo expositivo de esta sentencia, y formula las peticiones que señ  

reprodujeron precedentemente.

SEGUNDO: Que,  a  su  vez,  la  parte  demandada  contesta  la  demanda 

oponi ndose a ella en todas sus partes, atendido a que habr a existido un pago total,é í  

toda vez que al contrato se le puso t rmino con fecha 10 de abril de 2020, por decisi né ó  

de la demandante, de acuerdo a la carta de aviso de t rmino de contrato remitida por laé  

arrendadora con  fecha 29 de enero de 2020. Por ltimo, solicita se rechace la demandaú  

en todas sus partes, con expresa condenaci n en costas.   ó

TERCERO: Que  conforme  lo  establece  el  art culo  1698  del  C digo  Civil,í ó  

incumbe probar la existencia o extinci n de las obligaciones a quien alega sta o aqu lla,ó é é  

de modo que, en la especie, ha correspondido al actor acreditar la existencia del v nculoí  

contractual  que liga a las  partes  y sus  consecuentes  obligaciones,  en tanto que a la 

demandada le ha cabido el peso de la prueba en orden a demostrar el cumplimiento de 

la misma y su consiguiente extinci n.ó

CUARTO: Que, a fin de acreditar sus alegaciones, la demandante acompa  lañó  

siguiente prueba:

Documental:  Legalmente  acompa ada  y  sin  ser  objetada  por  la  contraria,ñ  

consistente en:

1)  Contrato  de  arriendo entre  do a  Kerima Mu oz Villarroel  y  do a Dafneñ ñ ñ  

Urquieta Flores de fecha 10 de abril de 2017.
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2) Notificaci n de aviso de t rmino de contrato de fecha 29 de enero de 2020.ó é

Testimonial: 

Deponiendo por su parte, seg n se da cuenta el acta de la audiencia fijada con talú  

prop sito,  don Antonio D az Pe aloza,  c dula  de identidad N  16.325.670-3,  quien,ó í ñ é °  

legalmente examinado, y no tachado declarara:

Se ala, que existe un contrato de arrendamiento de un local comercial ubicadoñ  

en  avenida  la  feria  63,  celebrado  con  fecha  17 de  abril  de  2017  por  un valor  de 

$250.000.-,  de pago mensual,  el  cual  tuvo un aumento en agosto  del  mismo a o añ  

$330.000.-, lo cual sabe producto de conversaciones con su pareja. 

Refiere,  adem s,  que  el  contrato  tiene  una  duraci n  anual  con  renovaci ná ó ó  

autom tica en caso de no poner t rmino el arrendador.á é

Al punto n mero 2, se ala que es efectivo que se deben las deudas, indicandoú ñ  

que en ese tiempo eran de $660.000.- y de ah  a la fecha mensualmente por el valor delí  

arriendo ya que no se ha hecho entrega del local.

Al punto n mero 3, refiere que es efectivo que se adeuda,  agrega que existeú  

orden de corte por la empresa respectiva.

Al punto n mero 4, indica que es efectivo, con fecha de enero de 2020 medianteú  

carta certificada.

Confesional:

En  folio  74 consta  absoluci n  de  posiciones  de  do a  Dafne  Urquieta  Flores,ó ñ  

qui n, previamente juramentada e interrogada alé  tenor del pliego de posiciones, expone:

Que es efectivo y le consta que do a Kerima Mu oz le dio en arrendamiento lañ ñ  

propiedad del inmueble ubicado en calle La Feria N  63, por contrato de arrendamiento°  

de fecha 10 de abril de 2017. 

Al  punto  n mero  2,  indica  que  es  efectivo  y  le  consta  que  la  renta  de  laú  

propiedad ascend a inicialmente a $250.000, renta que se reajustar a un 5% cada 12í í  

meses.

Al punto n mero 3, refiere que no recuerda que la renta aument  a $330.000.-ú ó  

en agosto de 2017, a consecuencia de haber arrendado tambi n una bodega continua,é  

incluyendo adem s servicios b sicos.á á

Al  punto  n mero  4,  se ala  que  es  efectivo  y  le  consta  que  el  contrato  esú ñ  

renovable por parcialidades de 1 a o, a partir de la fecha del contrato, si ninguna de lasñ  

partes le pone t rmino, debiendo en tal caso dar un aviso con 30 d as de anticipaci né í ó  

como m nimo, mediante carta certificada.í
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Al punto n mero 5, se ala que no es efectivo que la cl usula d cima estipula queú ñ á é  

el  incumplimiento  de  la  arrendataria  da  derecho  al  arrendador  a  poner  t rminoé  

inmediato al contrato. 

Al punto n mero 6, se ala que no es efectivo que ha incumplido las obligacionesú ñ  

de su parte, dejando de pagar la renta por al menos dos meses desde abril de 2020.

Al punto n mero 8, se ala que no es efectivo que deba pagar al menos la cifra deú ñ  

$660.000.- por concepto de rentas impagas, m s intereses, reajustes y costas, adem s deá á  

restituir el inmueble arrendado.

Al punto n mero 9, se ala que no es efectivo que deba pagar todas las deudasú ñ  

que  existan  a  la  fecha  de  servicios  b sicos  como  agua  potable  y  luz  el ctrica  delá é  

inmueble. 

QUINTO: Que, la parte demandada acompa  la siguiente prueba:ñó

Documental:  Legalmente  acompa ada,  y  sin  ser  objetada  por  la  contraria,ñ  

consistente en:

1) Dos comprobantes de pago de fechas 10 de febrero de 2020, por un valor de 

$320.000 y 9 de marzo de 2020 por un valor de $320.000.

2) Nueve comprobantes de dep sitos, efectuados los d as; 9 de abril de 2020 poró í  

un valor de $300.000; 11 de mayo de 2020 por un valor de $301.520; 9 de junio de 

2020 por un monto de $301.520;9 de julio de 2020 por un monto de $301.250; 9 de 

septiembre de 2020 por un monto de 201.200; 13 de octubre de 2020 por un monto de 

$201.640; 11 de noviembre de 2020 por un monto de $303.240; 10 de diciembre de 

2020 por un monto de $305.500; 11 de enero de 2021 por un monto de $300.520.

3) Carta de aviso de t rmino de contrato de fecha 29 de enero de 2020.é

4) Copia de contrato de arriendo de fecha 10 de abril de 2017.

5) Contrato de arriendo de fecha 21 de abril de 2020.

6) Copia de inscripci n de herencia n 1354, en el Conservador de Bienes Ra cesó ° í  

de Ovalle. 

7) Certificado de defunci n del causante Luis Waldo D az Salas. ó í

SEXTO: Que, en cuanto a la existencia del contrato y sus estipulaciones, con el 

m rito del contrato de arrendamiento celebrado entre las partes, agregado en el folio 1,é  

valorado conforme a las normas de la sana cr tica, permite tener por acreditado esteí  

punto,  esto es,  que la demandada celebr  con do a Dafne Luz Urquieta Rojas,  unó ñ  

contrato de arrendamiento el d a 10 de abril de 2017, respecto del inmueble ubicado ení  

calle La Feria N 63, Comuna de Ovalle, Provincia de Limar , Regi n de Coquimbo, de° í ó  

duraci n un a o, el cual comenz  a regir a partir de 10 de abril del a o 2017, renovableó ñ ó ñ  
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autom ticamente por periodos de un a o sucesivo. La renta pactada fue la suma deá ñ  

$250.000.-, conforme la cl usula segunda del contrato.á

S PTIMO:É  Que,  no  obstante  lo  ya  se alado,  se  debe  tener  presente,  y  deñ  

acuerdo consta de los antecedentes de autos, que el due o de la propiedad arrendada,ñ  

falleci  con fecha 22 de enero de 2020, lo que provoc  que, ó ó en la especie, existan dos 

contratos de arrendamiento celebrados, el primero de ellos entre la demandante do añ  

Kerima Mu oz Villarroel, actual c nyuge sobreviviente del causante, con la demandadañ ó  

Dafne Luz Urquieta Rojas, celebrado con fecha 10 de abril de 2017 y con una duraci nó  

de 1 a o a contar del 10 de abril de 2017, renovable autom ticamente por periodos deñ á  

un a o sucesivo; y un segundo contrato suscrito entre do a Ximena D az Cort s, hija delñ ñ í é  

causante, en representaci n de sus hermanos coherederos, y la demandada ó Dafne Luz 

Urquieta Rojas, suscrito con fecha 21 de abril de 2020, con una duraci n de dos a os,ó ñ  

ambos respecto del mismo inmueble, y celebrado por dos miembros de la comunidad 

hereditaria que es due a del mismo. ñ

En ese sentido, y seg n fue alegado por la demandada, es preciso determinar bajoú  

qu  facultades  actu  la  nueva  arrendadora  al  celebrar  el  segundo  contrato  deé ó  

arrendamiento, siendo sta parte de la sucesi n hereditaria due a del inmueble. é ó ñ

Al efecto, se debe analizar lo que prescriben los art culos 2304 y 2305 del C digoí ó  

Civil, relativo a lo que se denomina por la doctrina los cuasicontratos de comunidad , y“ ”  

que consiste en el derecho que cada comunero tiene sobre la cosa com n, que es elú  

mismo que el de los socios en el haber social. Por lo que conforme a lo previsto en el 

art culo 2081 del cuerpo legal citado, los socios, en este caso los comuneros, si no se lesí  

ha otorgado la administraci n a uno o m s de ellos, se entiende que han recibido de losó á  

dem s el poder para administrar con la facultad de cuidar la cosa que forma el haberá  

social,  entendiendo que la celebraci n  de un contrato de arrendamiento tiene comoó  

objeto la conservaci n del patrimonio de la comunidad, y el beneficio econ mico que laó ó  

renta reporta al mismo. 

En  este  sentido,  la  Excelent sima  Corte  Suprema  ha  determinado  que  í la“  

herencia materia de la controversia se encuentre en estado de indivisi n no obsta a queó  

los herederos de la misma sean due os y poseedores de ella, toda vez que la naturalezañ  

jur dica del dominio sobre la herencia es un derecho dual, por una parte de forma idealí  

sobre la totalidad de la herencia y respecto de todos y cada uno de los herederos, y por  

otra real, sobre la porci n que corresponde a cada asignatario de la herencia y es poró  

ello  que  cada  uno  de  los  herederos  puede  disponer  de  su  cuota  en  la  herencia,  

grav ndola vendi ndola o inclusive reivindic ndola (á é á ”  Corte Suprema. Causa rol C-7040-

2015. Caratulado Chanes Luksic Alejandro con G mez Serrano Eduardo de fecha 23 deó  

noviembre del 2015).
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As  las cosas, en virtud de lo anteriormente expresado, no cabe m s que concluirí á  

que la celebraci n del primer contrato de arrendamiento celebrado entre do a Kerimaó ñ  

Mu oz Villarroel y do a ñ ñ Dafne Luz Urquieta Rojas, en relaci n aló  inmueble ubicado en 

calle La Feria N 63, Comuna de Ovalle° , de fecha 10 de abril de 2017, fue revocado 

t citamente por el contrato celebrado por do a Ximena D az Cort s y la demandada,á ñ í é  

con fecha 21 de abril de 2020, y con inicio de su vigencia desde el 10 de abril de 2020, 

por  haber  sido  encargado  el  mismo  negocio  a  distinta  persona  a  nombre  de  la 

comunidad, como lo consigna el art culo 2164, y con los efectos propios del art culoí í  

2173, ambos del C digo Civil. ó

A mayor abundamiento, debe tenerse en consideraci n lo dispuesto en el art culoó í  

1958  inciso  primero  del  C digo  Civil,  que  se ala:  ó ñ Extingui ndose  el  derecho  del“ é  

arrendador  sobre  la  cosa  arrendada,  por  una  causa  independiente  de  su  voluntad,  

expirar  el arrendamiento aun antes de cumplirse el tiempo que para su duraci n seá ó  

hubiere estipulado”. 

En cuanto a las rentas  demandadas,  teniendo presente lo ya analizado,  y los 

recibos de  pago allegados a la  causa por  la  parte  demandada,  no objetados  por la 

demandante, en los que consta que do a ñ Dafne Luz Urquieta Rojas ha seguido pagando 

la renta a la sucesi n de don Luis Waldo D az Salas, por concepto de arriendo de laó í  

propiedad  de  marras,  cuyo  contrato  se  encontraba  vigente,  y  de  acuerdo  a  lo  que 

estipulaba  el  mismo  contrato  al  efecto,  consta  que  estas  rentas  se  encuentran 

solucionadas.

Por todo lo expuesto, se rechazar  la demanda en todas sus partes, incluida laá  

demanda subsidiaria, como se dir  en lo resolutivo de este fallo. á

OCTAVO: Que la restante prueba no analizada de manera expresa, no altera 

las conclusiones consignadas en los considerandos previos.

NOVENO:  Que, estim ndose que la parte actora  á tuvo motivo plausible para 

litigar, no ser  condenada en costas.á

Y visto, adem s, lo prevenido en los art culos 1437, 1545, 1698, 1915, 1942 yá í  

1977  del  C digo  Civil;  Ley  N  18.101;  144,  160,  170  y  680  del  C digo  deó º ó  

Procedimiento Civil, SE RESUELVE:

I.- Que SE RECHAZA la demanda principal y subsidiaria de fojas 1, en todas 

sus partes, sin costas.

An tese, reg strese y notif quese por c dula.ó í í é

Rol C-498-2020

Dictada  por  MARIA  ALEJANDRA  R OS  TEILLIER,  Jueza  Titular  del  1Í º 
Juzgado de Letras de Ovalle quien suscribe con firma electr nica avanzada.ó
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Se deja constancia que se dio cumplimiento a lo dispuesto en el inciso final del art. 162 
del C.P.C. en  Ovalle,  diecisiete  de Abril de dos mil veinticuatro
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