Procedimiento: Sumario

Tribunal: 16° Juzgado Civil de Santiago

Materia: Término de contrato de arriendo por transcurso del plazo y cobro de rentas
y otros conceptos adeudados

Caratulado: “Arzobispado de Santiago con Sociedad Editorial Manantial Limitada”

Rol: C-5549-2021

En lo Principal: Modifica demanda en el sentido que indica. Otrosi: Incorpora demanda
modificada.
S.J. L. enlo Civil de Santiago (16°)

José Miguel Ramos Bascufan, abogado, en representacion del solicitante, Arzobispado
de Santiago, en procedimiento sumario caratulado “Arzobispado de Santiago con
Sociedad Editorial Manantial Limitada”, Rol C-5549-2021, a S.S., respetuosamente digo:
Que, en virtud de que con fecha 7 de julio de 2021, se hizo entrega de la propiedad
arrendada por la Sociedad Editorial Manantial Limitada al Arzobispado de Santiago,
vengo en modificar la demanda de 25 de junio de 2021, en el sentido de ejercer iinicamente
la accion de Cobro de rentas y otros conceptos adeudados, dejando sin efecto la accion de
término de contrato de arriendo por transcurso del plazo.

Por Tanto

Solicito a S.S., tenerlo presente y se tenga por modificada la demanda en el sentido
indicado.

Otrosi: Solicito a S.S., tener por acompafiada la demanda presentada con fecha 25 de
junio de 2021 con las modificaciones pertinentes, debido a la modificaciéon de demanda
indicada en lo principal de esta presentacion, siendo su tenor literal el siguiente:

“Procedimiento: Sumario.

Materia: Cobro de rentas y otros conceptos adeudados por contrato
de arriendo terminado

Demandante: Arzobispado de Santiago

C.L 81.795.100-7

Domicilio: Plaza de Armas N°444, Santiago

Abogado Patrocinante:

José Miguel Ramos Bascufidn

C.L 17.265.507-6

Domicilio: Plaza de Armas N%444, Santiago
Demandado: Sociedad Editorial Manantial Limitada
C.IL 84.372.100-1

Domicilio: San Francisco N°116, comuna de Santiago

Representante Legal:
RUT:
Domicilio:

Sociedad Inversiones Escocia Limitada
77.018.620-K
San Francisco N°116, comuna de Santiago
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Representante Legal: Carlos Eduardo Aguirre Vargas
C.I 5.572.751-1
Domicilio: San Francisco N°116, comuna de Santiago

En Lo Principal: Demanda de cobro de rentas y otros conceptos adeudados por contrato
de arriendo terminado. Primer Otrosi: Medios de prueba. Segundo Otrosi: Acompana
documentos con citacion. Tercer Otrosi: Patrocinio y poder.

S.J.L en lo Civil de Santiago

José Miguel Ramos Bascuiian, abogado, cédula de identidad N°17.265.507-6, en
representacion convencional segiin se acreditard, del Arzobispado de Santiago, que
podrd denominarse en adelante “el arrendador”, persona juridica de Derecho Publico,
Rut: 81.795.100-7, ambos domiciliados en Plaza de Armas N°444, Santiago, a S.S.,
respetuosamente digo:

Que vengo en interponer demanda de cobro de rentas y gastos adeudados por motivo
de contrato de arriendo terminado, en contra de Sociedad Editorial Manantial
Limitada, que podra denominarse en adelante “la arrendataria”, sociedad del giro de su
denominacion, Rut: 84.372.100-1, debidamente representada por Sociedad Inversiones
Escocia Limitada, Rut: 77.018.620-K, la que a su vez es representada por Carlos Eduardo
Aguirre Vargas, cédula nacional de identidad N°12.885.001-5, todos domiciliados en San
Francisco N°116, comuna de Santiago.

Solicito a S.S., declare que la demandada debe por concepto de rentas impagas al
momento de la interposicion de esta demanda, la suma de UF 3.466 (tres mil
cuatrocientos cuarenta y seis unidades de fomento) y las deudas de servicios (agua, luz,
gas y otros), por motivo de contrato de arriendo celebrado entre las partes con fecha 9 de
febrero de 2016, sobre la propiedad ubicada en calle Compafiia N°1023 a 1041, comuna
de Santiago, el cual termind con fecha 30 de noviembre de 2020 por transcurso del plazo
del contrato, a pesar de que este se utilizo por la demandada hasta el dia 7 de julio de
2021. Solicito ademas a S.S., se condene a la demandada al pago de la cantidad de UF
3.466 (tres mil cuatrocientos cuarenta y seis unidades de fomento), reconviniéndole de
pago, ademas, por la suma mencionada, condenandola en definitiva a pagar a mi
representado la suma indicada mas las rentas, consumos domiciliarios y gastos comunes
que se devenguen durante el juicio, todo ello mas reajustes y los intereses contractuales
pactados, con expresa condena en costas.

Solicito lo anterior, de acuerdo a los antecedentes de hecho y derecho que paso a referir:

Los Hechos



I - Contrato de arriendo

Con fecha 9 de febrero de 2016, se celebrd un contrato de arriendo entre el Arzobispado
de Santiago, como arrendador y la Sociedad Editorial Manantial Limitada como
arrendataria, sobre el inmueble ubicado en calle Compania N°1023 a 1041, comuna de
Santiago. En el contrato se entrega el inmueble en arriendo para uso comercial, por una
renta mensual de UF 243,6 (doscientos cuarenta y tres coma seis Unidades de Fomento),
pagadera en su equivalente en pesos, de manera anticipada hasta el quinto dia de cada
mes. Ademas, las partes convinieron, en la cldusula segunda del contrato que adoptarian
el siguiente calendario de reajustes anuales del valor de la renta:

Desde diciembre de 2016 a noviembre de 2017: UF 272,8
Desde diciembre de 2017 a noviembre de 2018: UF 300,1
Desde diciembre de 2018 a noviembre de 2019: UF 330,1
Desde diciembre de 2019 a noviembre de 2020: UF 346,6

Posteriormente, en la clausula quinta, se establece una multa por caso de mora en el
pago de la renta, debiendo la arrendataria pagar el interés maximo convencional sobre el
monto debido. Este contrato se cumplio (incluyendo los reajustes de la renta que
mencione recién) por ambas partes hasta el mes de abril de 2020.

II — Decision del arrendador de terminar el contrato de arriendo por transcurso del
plazo estipulado en el mismo.

En la cldusula cuarta del contrato, se estipuld que el arriendo se extenderia hasta el dia
30 de noviembre de 2020, pudiendo renovarse de manera tacita y automatica en caso de
que ninguna de las partes enviase una carta certificada a la contraria, indicandole su
voluntad de no perseverar en el contrato, con una anticipacién de al menos 2 meses al
término del contrato. El arrendador envio a la arrendataria la carta recién mencionada
mediante correo certificado (nimero de seguimiento 1176268050695), el dia 29 de
septiembre de 2020.

De esta forma, el arrendador cumplid con su obligacion de informacién necesaria para la
no renovacion del contrato al término de su vigencia (30 de noviembre de 2020, como se
dijo) y las correspondientes prestaciones que derivan de esto.

IIT - Incumplimiento de pago de la renta por la arrendataria, motivos esgrimidos y
tratativas fallidas para reanudar el pago de las rentas.

Desde el mes de abril de 2020 hasta marzo de 2021, se mantuvieron conversaciones entre
los representantes del arrendador y de la arrendataria, en las cuales:



La arrendataria se ha dirigido al arrendador, para solicitar una rebaja en el valor
de la renta.

El arrendador, dadas sus posibilidades y en atencion al inmueble arrendado,
efectu6 propuestas de reduccion considerable del valor de la renta.

La arrendataria se negd una y otra vez a las propuestas que le efectud el
arrendador y en su lugar efectud contra propuestas que se alejaban
ostensiblemente de las condiciones conversadas con anterioridad y en algunas
oportunidades, de las planteadas por ella misma.

De las propuestas efectuadas por la arrendataria, una de ellas fue aceptada por el
arrendador, realizando un importante esfuerzo por ajustarse a ella, sin embargo,
poco tiempo después, la arrendataria se desdijo de aquella propuesta.

El arrendador solicité regularizar el pago de las rentas adeudadas por los
periodos impagos en los anos 2020 y 2021, ofreciendo una importante rebaja, lo
cual no se acepto ni se ha pagado una importante cantidad de rentas de arriendo
que se adeudan al dia de hoy.

Con fecha 29 de septiembre de 2020, el arrendador envid una carta certificada a la
arrendataria, por la cual se informaba que se le daria término al contrato en la
fecha estipulada en el mismo, esto es, con fecha 30 de noviembre de 2020, salvo
que la arrendataria estuviese dispuesta a renovar su vigencia, bajo las
condiciones que le ofreci6 el arrendador, lo cual nunca se materializo.

Posteriormente la arrendataria ha continuado haciendo uso de la propiedad, sin
que se haya mantenido la relacion contractual.

Luego del término del contrato, se continud en conversaciones entre las partes, a
fin de poder retomar la relacion contractual, mediante el establecimiento de la
cantidad que deberia pagarse por las rentas de meses impagos y del valor de los
futuros canones de arriendo

Las negociaciones posteriores al término del contrato tenian como finalidad el
poder reanudar la vigencia del contrato bajo nuevas condiciones, ademas de
buscar acordar el valor de las rentas de los meses impagos que se deberian
cancelar al arrendador y el valor de rentas futuras.

En virtud de estas negociaciones, las partes estuvieron de acuerdo en condiciones
a pactar respecto a los asuntos mencionados y de que la determinacién de la
procedencia de cobro y monto de las rentas adeudadas se podria someter al
conocimiento de los Tribunales de Justicia.



- En aquel entendido, el arrendador envi6 a la arrendataria, un anexo de contrato
de arriendo, mediante correo electronico. En aquel anexo se incluian cada una de
las condiciones conversadas y acordadas entre las partes en sus negociaciones.
Sin embargo, lo anterior, la arrendataria nunca respondi6 el correo mediante el
cual se le envid el anexo ni manifestd su parecer respecto a su redaccion ni
menos, accedio a firmarlo.

A continuacion, me referiré al contenido de las comunicaciones escritas intercambiadas
entre ellos:

i Conversaciones efectuadas entre las partes en el mes de abril.

El dia 14 de abril de 2020, Francisco Valenzuela, gerente de Retail de la arrendataria,
envié un correo electrénico a Mauricio Dominguez, administrador de bienes de la
arrendadora, manifestando su intencion de que se pudiere rebajar la renta de arriendo a
UF 300 mensuales a partir de ese mes, a lo cual Mauricio Dominguez respondié
mediante otro correo electrénico de 16 de abril de 2020, diciendo que estaban de acuerdo
en rebajar la renta a ese monto por los meses de abril, mayo y junio de aquel afio,
realizando con posterioridad un plan para recuperar los ingresos que supondria aquella
baja en la renta.

Sin embargo, lo anterior, acto seguido y en respuesta a este tiltimo correo electrénico,
Francisco Valenzuela envié un nuevo correo electrénico a Mauricio Dominguez el dia 21
de abril de 2020, sefialando que habian decidido que mientras se encontrase vigente la
cuarentena en la comuna de Santiago, ellos no pagarian renta. Tal como se lee; la
arrendataria decidio, unilateralmente, dejar de pagar la renta.

Finalmente, mediante correo electronico de 22 de abril de 2020, Mauricio Dominguez
sefiala a Francisco Valenzuela que siempre que los arrendatarios del Arzobispado de
Santiago le han planteado acordar excepciones justificadas a contratos de arriendo, se los
ha escuchado, realizado el proceso de reflexiéon que corresponde. Luego de estos
procesos, se ha respondido, en muchos casos acogiendo parte significativa de sus
solicitudes.

Sin embargo, en esta situacion la arrendataria, luego de no aceptar propuestas de rebaja
de la renta, de proponer otra forma de pago, de ser escuchada por el arrendador y este
haber accedido a parte de la propuesta, dentro de sus posibilidades econdmicas;
concreto su decision unilateral de no pagar renta durante los meses en que la comuna de
Santiago estuviere en cuarentena. Cabe sefalar que, ademds, no explica lo que se
entiende por “cuarentena”, no especificando a cudl de las medidas restrictivas de
movilidad y de funcionamiento de establecimientos de comercio se refiere.



De este modo, se puede apreciar que el representante del arrendador tenia presente la
bilateralidad del contrato y la importancia de que ambas partes pudiesen gozar, desde sus
posiciones juridicas, los beneficios y cargas que implica el cumplimiento del mismo. Por
otra parte, el representante de la arrendataria adopt6 una decision unilateral de dejar de
cumplir con la obligacion mas importante que tenia en este contrato de arriendo,
correspondiente al pago de la renta.

ii. Correo electronico de Mauricio Dominguez a Francisco Valenzuela de 8 de
mayo de 2020.

A modo de retomar las conversaciones y dar respuesta a los sefialado por la demandada,
con fecha 8 de mayo de 2020, a través de correo electronico, Mauricio Dominguez le
manifestd a Francisco Valenzuela, su desacuerdo con el cambio de proceder. Esta
respuesta se dio en atencidn a que se apartaba drasticamente de los términos
conversados con anterioridad, desconociendo que las dificultades en el cumplimiento de
las obligaciones contraidas en el contrato de arriendo, los impacta econémicamente tanto
a ellos como al arrendador, quien, ademas, también ha sufrido una importante baja de
ingresos y ha tenido que disminuir su actividad, principalmente de apoyo a los mas
necesitados.

Las propuestas que se habian hecho hasta el momento, del arrendador a la arrendataria
y la actitud de escucha del arrendador respecto de los requerimientos de la arrendataria,
se realizaron, entendiendo que, el contrato de arriendo es uno bilateral y de la
importancia de su cumplimiento de buena fe. Esta es la postura que ha adoptado el
arrendador y ha mantenido en el tiempo.

iii. Carta de Francisco Valenzuela a Mauricio Dominguez, de fecha 20 de mayo de
2020.

Posteriormente, con fecha 20 de mayo de 2020, Francisco Valenzuela respondid al correo
enviado por Mauricio Dominguez con fecha 8 de mayo de 2020, anteriormente
mencionado, senaldndole que estaban dispuestos a negociar nuevas condiciones en el
contrato de arriendo, que se adecuaren a la “nueva realidad” cuando el comercio
volviese a abrir. Para ello planteaba como alternativa, activar una variable de las ventas
como metodologia de arriendo.

Con respecto a los meses donde estuvieren impedidos de abrir al ptblico, reafirmé su
posicién de no pagar la renta de arriendo, dado que no se ha podido desarrollar el
contrato en forma normal tal como se acordo entre las partes. Ello, atribuyendo de aquel
modo, todo el coste de las consecuencias de las medidas sanitarias en su negocio, al
Arzobispado, a pesar de que las instalaciones del local seguian estando a su disposicion
para guardar los bienes que comercializan y venderlos por otros medios (tal como lo han
hecho, por internet, por ejemplo).



De este modo, tanto en esta carta como en anteriores, la arrendataria se asilaba en una
supuesta causal de caso fortuito o fuerza mayor por la cual ha dejado de pagar de
manera “justificada”, parte o el total de las rentas de los meses de mayo a noviembre de
2020 y de enero a junio de 2021, vulnerando con ello la clausula segunda del contrato.

iv. Carta de Nelda Campos a Francisco Valenzuela de 4 de junio de 2020.

Posteriormente, con fecha 4 de junio de 2020, se envié por parte de Nelda Campos,
directora de la Direccion de Gestion de Ingresos del Arzobispado de Santiago, una carta
de respuesta a la solicitud de la arrendataria de considerar la suspension de pago de
arriendo en razén de la contingencia sanitaria y en especial, a la imposicion de
cuarentenas totales y parciales.

En primer lugar, sefiala que, si bien a la fecha existe un contrato de arriendo vigente, no
hay obstdculos para que ambas partes acuerden una forma alternativa de dar
cumplimiento efectivo a las obligaciones del contrato, en particular respecto del pago de
la renta de arriendo, en el entendido que era de interés de ambas mantener el contrato.

En cuanto a las razones esgrimidas por el gerente de Retail Francisco Valenzuela, de no
dar pago a las rentas, se le sefialan los argumentos por los cuales debiera darse
cumplimiento a las obligaciones establecidas en el contrato de arrendamiento. No
obstante, se le recuerda que, en el entendido de tratarse de un contrato bilateral, el
Arzobispado de Santiago, estaba de acuerdo en llegar a una solucion colaborativa que
pudiere beneficiar y aliviar a ambas partes de las complicaciones generadas por las
contingencias sanitarias, ya sea prorrogando la renta o parte de ella.

v. Carta de Francisco Valenzuela a Nelda Campos de 22 de junio de 2020.

Posteriormente, con fecha 22 de junio de 2020, Francisco Valenzuela, envi6 una carta de
respuesta, en donde solicita, en base al principio de buena fe, suspender el pago de la
renta de arrendamiento durante todo el tiempo que dure la cuarentena decretada sobre
la comuna de Santiago.

Ademas, refiere que, segin consta en la contabilidad de la empresa, durante todo el
tiempo que ha estado vigente el contrato, han efectuado obras para la mantencion y
mejoramiento del inmueble arrendado por la suma de $ 732.375.688.- (setecientos treinta
y dos millones trescientos setenta y cinco mil seiscientos ochenta y ocho pesos), todas las
cuales ceden en beneficio del Arzobispado. Sin embargo, no menciona que estas han
servido para el funcionamiento de su negocio, desde el afio 1993. Tampoco menciona
que, ambas partes pactaron expresamente en el contrato de arriendo que estas mejoras
quedarian en beneficio del arrendador en caso de que terminase el contrato de arriendo.



Que, adicionalmente, solicita tener presente que la renta de arrendamiento fue
reajustada en los ultimos afios, aumentando el afio 2016 desde UF 203,8 a UF 243,60 UF,
el afno 2017 a UF 272,8, el ano 2018 a UF300,1 y el afno 2019 a UF330,1. Sin embargo, no
menciona que todo ello fue pactado y aceptado por la arrendataria en el contrato de
arriendo de 9 de febrero de 2016.

No obstante, la actitud de la arrendataria, el arrendador mantuvo las tratativas de
negociacion con ella.

vi. Carta de Nelda Campos a Francisco Valenzuela de 20 de agosto de 2020.

El arrendador, mediante carta de Nelda Campos a Francisco Fuenzalida, efectudé una
nueva propuesta de condiciones de renta para el contrato de arriendo entre las partes y
acompanod un Informe de Tasacién Urbana. En el correo, el arrendador propone que la
renta de arriendo fuese de un monto fijo de 200 UF y un variable de un 7,5% sobre las
ventas netas de la Libreria. Ello, a modo nuevamente, de reacomodar los costos del
contrato para redistribuir los riesgos que las medidas sanitarias podrian implicar para el
desarrollo de la actividad de la arrendataria.

Por otra parte, se hizo alusidon a que esta propuesta se hacia en base al requerimiento de
la arrendataria de actualizar la tasacion considerando las actuales condiciones del pais y
solicitando incorporaran el valor de renta actualizado de cotizacién del local en el
mercado.

En dicha tasacion se indico que el valor justo a cobrar por el inmueble arrendado es de
375 unidades de fomento como minimo.

En ese sentido, se le indica a la arrendataria que al valor del contrato se le efectiia una
rebaja de un 16,47% para una renta de UF 346,6 y para UF 300 una disminucién de la
renta de arriendo en un 27,7% respecto del valor del contrato a ese momento (UF 346,6)
y de un 33,18% respecto al valor de renta acorde a la tasaciéon comercial del inmueble
(UF 375).

Por lo anterior y en vistas de hacer aun mas beneficioso el valor de la renta para la
arrendataria, se propuso pagar un monto fijo de arriendo de UF 200 y un 7,5% sobre las
ventas netas desde septiembre de 2020. Ademads, se les daba la posibilidad de
subarrendar en conjunto parte del local comercial.

Adicionalmente, se le solicité a la arrendataria regularizar las rentas pendientes a esa
fecha.

vii. Carta de Francisco Valenzuela a Nelda Campos, de 31 de agosto de 2020.



Con fecha 31 de agosto de 2020, Francisco Valenzuela en respuesta sefiald, mediante carta
enviada a Nelda Campos, que no se encontraban en condiciones de cumplir con lo
propuesto por el arrendador y sélo podian acceder al pago de una renta de UF 261,25,
contra texto expreso del contrato vigente.

viii. Carta certificada de aviso de término de contrato de 29 de septiembre de 2020.

El dia 29 de septiembre de 2020, Nelda Campos, en representacion del arrendador, envid
una carta certificada a la arrendataria, en la cual indicaba la voluntad de no continuar
con el arriendo, luego de su plazo de término, el dia 30 de noviembre de 2020. Esta carta
se envid con la debida anticipacion y por el medio idoneo al efecto, esto es a través de
carta certificada, como estaba estipulado en la cldusula cuarta del contrato de arriendo y
que se adjunta a esta demanda.

ix. Carta de Nelda Campos a Francisco Valenzuela de 9 de noviembre de 2020.

Luego del envio de la carta de aviso de término de contrato, enviada por el arrendador a
la arrendataria, el arrendador estuvo disponible para poder llegar a un acuerdo
mediante el cual se pudiese continuar con el contrato de arriendo y en ese entendido se
efectud una nueva proposicion a la arrendataria de canon de renta y de pago de rentas
adeudadas.

En este sentido, mediante carta de fecha 9 de noviembre de 2020, Nelda Campos le
comunico a Francisco Valenzuela que la arrendadora se encontraba en situacion de
poder otorgar un acuerdo de pago de deuda y nuevo valor de renta de arriendo bajo las
siguientes condiciones:

- Dar pago a las rentas adeudadas hasta la fecha, considerando una rebaja del 50% del
canon actual de arriendo.

- Dicha rebaja se mantendria para las rentas futuras, hasta contar en Chile, con una
vacuna probada y validada contra el covid-19, de distribucion para la poblaciéon y
comunicada por la autoridad sanitaria (segin se determinard en el anexo de contrato
respectivo).

- Posteriormente, contando con dicha vacuna, la renta mensual ascenderd a un monto
total de UF 375.-

Finalmente se sefala que, para el caso que, su intencion sea no continuar con el contrato
de arrendamiento bajo las condiciones indicadas, se daba cumplimiento a la cldusula
cuarta del mismo, dando por terminado el contrato en la fecha correspondiente.

x. Carta de Francisco Valenzuela a Nelda Campos, de 16 de noviembre de 2020.
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En respuesta a esto, Francisco Valenzuela, mediante una nueva carta de fecha 16 de
noviembre de 2020 dirigida a Nelda Campos, sefiala que no estan de acuerdo con la
proposicion efectuada en la carta anterior y propone seguir la siguiente progresion de
valor de la renta de arriendo en el tiempo:

a) Periodo hasta que se haya vacunado al grueso de la poblacion: 150 Unidades de
Fomento.

b) Durante los 6 meses siguientes al periodo anterior: 200 Unidades de Fomento.

c) Durante los 6 meses siguientes al periodo anterior: 250 Unidades de Fomento.

d) Durante los 6 meses siguientes al periodo anterior: 300 Unidades de Fomento.

e) Por los siguientes meses y hasta el vencimiento del contrato: 375 Unidades de
Fomento.

xi. Carta de Nelda Campos a Francisco Valenzuela de 24 de noviembre de 2020.

En respuesta, Nelda Campos, le comunica que no es posible aceptar la propuesta
indicada en la misma, por cuanto, no se acerca ni refleja los términos de las
negociaciones sostenidas por ambas partes, mantenidas durante los meses previos.
Tampoco se acercaba a dar cumplimiento a las obligaciones asumidas por las partes en
el contrato de arrendamiento y sus posteriores anexos, entre otras explicaciones.

De esta forma, no existiendo un acuerdo, se comunicd a la arrendataria, que tal como se
habia informado anteriormente, mediante carta certificada de fecha 28 de septiembre de
2020, enviada al arrendatario con fecha 29 de septiembre de 2020, que el contrato de
arrendamiento terminaria el dia 30 de noviembre de 2020.

Sin perjuicio de lo anterior, se propuso una extension del contrato por cuatro meses, es
decir, de diciembre de 2020 a marzo de 2021, tiempo en el cual se podria seguir
revisando las condiciones contractuales y llegar a un posible acuerdo en la renta, si asi lo
deseaban.

Durante ese periodo, se estableceria una renta transitoria, de UF 346,6 mensuales, la cual
deberia ser pagada de manera anticipada, al momento de la firma de la renovacion del
contrato por plazo indicado, ademas, del pago del monto adeudado hasta la fecha por
rentas impagas equivalente a UF 2.772,8.

Se afirm¢é ademas que, en caso de que estuviere la intencion de llegar a un acuerdo justo
para ambas partes, que permitiese que ambas instituciones pudiesen llevar la carga de
estos tiempos tan extraordinarios de forma compartida y equitativa, se estaria disponible
para ello.
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Es del caso que nunca se recibid una respuesta de la arrendataria con el fin de poder
celebrar un anexo de contrato de arriendo que materializase las condiciones ofrecidas
para mantener la vigencia del contrato luego del 30 de noviembre de 2020, por lo cual, el
contrato habria terminado con aquella fecha. Posteriormente s6lo se ha mantenido como
una situacion de hecho, mediante la cual se sigue haciendo uso de la propiedad de mi
representado y pagando la renta de arriendo — aunque s6lo una parte de ella -, como lo
ordena el articulo 1955 del Codigo Civil.

xii. Carta de Libreria Manantial a Nelda Campos de fecha 1 de diciembre de 2020.

Con fecha 1 de diciembre de 2020, desde la Libreria Manantial, se dirigié una carta a
Nelda Campos, en la cual se responde a la carta enviada por ella con fecha 24 de
noviembre de 2020 a Francisco Valenzuela, solicitando reconsiderar la propuesta
contenida en aquella carta, en virtud de los siguientes antecedentes:

Como se habria acordado en reunion sostenida entre las partes contratantes, se habia
solicitado actualizar la tasaciéon considerando las actuales condiciones del pais y
solicitando incorporaran el valor de renta actualizado de lo que hoy el local se cotizaria
en el mercado.

En dicha tasacion se indica que el valor justo a cobrar por el inmueble arrendado es de
375 unidades de fomento como minimo. El actual contrato indica que el valor de renta
final, que terminaria en noviembre 2020 debiese ser de 346,60 UF, valor que se
reconsiderd producto del estallido social y producto del estado de pandemia que hoy
como pais atravesamos quedando en 300 UF.

Es importante destacar que producto del vinculo que existe entre las partes, en el
contrato existente, en su momento, también se realizd una consideraciéon importante
respecto al valor de canon del inmueble dejando por debajo del valor de mercado la
renta.

El mandato que mantienen Mauricio Dominguez, Nelda Campos y sus equipos de
trabajo, en la administracion de los inmuebles de renta, que le permiten a la
Arquididcesis realizar su mision, les exige la busqueda del valor de tasacion comercial
como piso. La ultima propuesta hecha por el arrendador a la arrendataria, al momento
de esta carta, representaba una rebaja de 16,47% aproximadamente lo acordado hasta ese
momento y que ya consideraba una rebaja (300UF). Ademas, representaba una rebaja de
un 27,70% aproximadamente del valor que debia pagarse por contrato (346,60UF) y un
33,18% aproximadamente menos de la renta segtn tasacion (375UF).

Es por lo anterior, que el arrendador propuso a la arrendataria, pagar una renta fija de
200UF y un 7,5% sobre las ventas netas desde septiembre de 2020, ademas de requerir

11



regularizar las rentas pendientes a la fecha. De igual forma, se indic6 que estaban
abiertos a la posibilidad de buscar alternativas de subarriendo en conjunto.

xiii. Correos electronicos entre Francisco Valenzuela y Mauricio Dominguez entre los
dias 28 de enero a 1 de febrero de 2021.

Con fecha 28 de enero de 2021, José Luis Sanguinetti, gerente de negocios de Librerias
Antartica, actuando en representacion de la arrendataria, envidé un correo electronico a
Mauricio Dominguez, en el cual le indic6 que sélo estaban dispuestos a pagar 300UF
mensuales hasta “el término del contrato, el dia 31 de diciembre de 2021” - lo cual es
necesario dejar entre comillas, puesto que ambas partes sabian que el contrato ya habia
terminado, en virtud de carta certificada enviada por el arrendador a la arrendataria, con
fecha 29 de septiembre de 2020 - y por una tnica vez, 150UF en caso de que estuviesen
en cuarenta total y sin posibilidad de abrir el local.

Posteriormente, Mauricio Dominguez envié un correo electronico de fecha 29 de enero
de 2021 a José Luis Sanguinetti, como respuesta a su planteamiento, sefialandole que el
arrendador estaria de acuerdo con las condiciones planteadas en correo de 28 de enero
recién mencionado y que estarian dispuestos a extender el contrato de arriendo, con las
condiciones mencionadas, hasta el dia 30 de junio de 2021. Posteriormente, mediante
correo electrénico de 1 de febrero de 2021, de Mauricio Dominguez a José Luis
Sanguinetti, el primero confirmé que el documento seria redactado por el arrendador y
enviado a la arrendataria para su aceptacion y firma.

xiv. Propuesta de anexo de contrato de arriendo enviado el 15 de marzo de 2021 por
Rocio Palma a José Luis Sanguinetti.

Tal como habia sido conversado y contemplando los términos acordados tanto por
correo electronico como por conversaciones entre las partes, Rocio Palma, abogada del
Arzobispado de Santiago, envié un anexo de contrato mediante correo electréonico de
fecha 15 de marzo de 2021 a José Luis Sanguinetti, mediante el cual se daba la
posibilidad de retomar la relacion contractual, mediante la modificacion de:

- La cldusula cuarta del contrato de arriendo, en el sentido de extender su vigencia
del hasta el 30 de junio de 2021.

- La cldusula segunda del contrato de arriendo, pactando una nueva renta de
arrendamiento correspondiente al mes de diciembre de 2020, la que ascenderd a
la suma de UF 300. En caso que la autoridad sanitaria decretase para la comuna
de Santiago, la imposicion del estado “Fase 1 (Cuarentena)” del plan Paso a Paso
del Gobierno de Chile, la renta se fijara en un pago unico ascendente a UF 150
por el periodo de duracién de la medida decretada.
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El mes inmediatamente siguiente a aquel en que fue levantado el estado “Fase 1
(Cuarentena)” del plan Paso a Paso del Gobierno de Chile, la arrendataria
deberia pagar la renta de arrendamiento por un pago mensual ascendente a la
suma de UF 300.

Ademas de lo anterior, en la clausula segunda de la propuesta de anexo de contrato, se
deja constancia que, las partes discreparon en cuanto a la exigibilidad del pago de la
renta de arrendamiento y que, a consecuencia de estas diferencias, no fueron pagadas las
rentas correspondientes a los meses de abril, mayo, junio, julio, agosto y septiembre,
todas del afo 2020. Luego y en virtud de lo anterior, las partes estarian de acuerdo en
iniciar las acciones legales que puedan corresponder para que esta cuestion sea resuelta
por los tribunales de justicia.

Mediante este anexo de contrato, sin embargo, nunca se recibié una respuesta a este
correo y tampoco se firmo ningin documento que reestableciera la relacion contractual.

xv. Carta de Francisco Valenzuela a Mauricio Dominguez de 11 de mayo de 2021.

Mediante esta carta, se comunica que pondran término al contrato de arrendamiento con
fecha 30 de junio de 2021, sin embargo, ellos estaban en conocimiento de que — como lo
hemos mencionado con anterioridad -, el contrato habia terminado con fecha 30 de
noviembre de 2021 y sdlo se habia mantenido una situacion de hecho, anteriormente
mencionada.

xvi. Correos electronicos de 15, 29, 30, 31 de marzo y 16 de abril, todos de 2021, entre
Rocio Palma, Gonzalo Pérez, Mauricio Dominguez, Francisco Valenzuela y José
Luis Sanguinetti.

Tal como habia sido mencionado anteriormente, el dia 15 de marzo de 2021, Rocio
Palma envi6 un correo electronico a los representantes de la arrendataria (Francisco
Valenzuela y José Luis Sanguinetti), con copia al representante del arrendador
(Mauricio Dominguez) y a otro abogado asesor del arrendador (Gonzalo Pérez). En
este correo electrénico se contenia una propuesta de anexo de contrato de arriendo,
con las condiciones que podrian acordarse hasta el mes de junio de 2021.

Posteriormente y a partir de este correo electronico, se desarrollé6 un intercambio de
comunicaciones por aquella via, entre quien lo envié y quienes lo recibieron, de las
cuales me refiero a continuacion.

El dia 29 de marzo de 2021, Rocio Palma enviéo un nuevo correo electronico a las
personas mencionadas, solicitando a los representantes de la arrendataria que le
informaren acerca de si pudieron revisar la propuesta de anexo enviada y si podian
proceder a firmar el mismo.
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El dia 30 de marzo de 2021, Francisco Valenzuela respondié a Rocio Palma, sefialando
que no habian podido firmar la propuesta de borrador porque la persona que tenia
autorizacion para firmarlo se encontraba contagiada con covid-19. Cabe mencionar que no
se respondi6 acerca de si habian revisado el documento enviado ni si tenian posibles
observaciones al mismo.

El dia 31 de marzo de 2021, Gonzalo Pérez escribié a Francisco Valenzuela,
consultandole si tenian comentarios a la propuesta enviada y si fuere asi, si se los
podrian enviar para ver si era posible llegar a un acuerdo en torno a la redaccion del
documento y su posterior firma.

Posteriormente y sin haber recibido respuesta, Gonzalo Pérez insistio en su solicitud a
los representantes de la arrendataria, mediante correo electrénico de 16 de abril de
2021, para que le comunicaran su parecer sobre la propuesta de anexo de contrato
enviada. En aquel correo resalté la gran importancia que tenia para el arrendador el
saber si el contrato se podria retomar, ya que como ambas partes sabian, este estaba
terminado, sin embargo, nuevamente no tuvo respuesta.

xvi. Carta de Francisco Valenzuela a Mauricio Dominguez de 11 de mayo de 2021.

Mediante esta carta, se comunica que pondran término al contrato de arrendamiento con
fecha 30 de junio de 2021, sin embargo, ellos estaban en conocimiento de que — como lo
hemos mencionado con anterioridad -, el contrato habia terminado con fecha 30 de
noviembre de 2021 y sdlo se habia mantenido una situaciéon de hecho, anteriormente
mencionada.

xvii. Reunidon via telematica entre representantes y asesores del arrendador y
arrendataria con fecha 12 de mayo de 2021.

El dia 12 de mayo de 2021, se reunieron telematicamente, Mauricio Dominguez y Nelda
Campos, como representantes del arrendador, junto con los abogados asesores Gonzalo
Pérez y Rocio Palma y, por otra parte, Francisco Valenzuela en representacion de la
arrendataria. En esa oportunidad el representante de la arrendataria solicitd que pudiese
hacer entrega del inmueble arrendado el dia 30 de junio de 2021, sin hacer mencion al
pago de las rentas adeudadas, a su disposicién a firmar un finiquito o a reconocer una
reserva de acciones del Arzobispado de Santiago para hacer cobro en Tribunales de
Justicia de las rentas que adeuda la arrendataria. Frente a esta solicitud y los términos en
los que se formulo, los representantes del arrendador y sus asesores le dijeron al sefior
Valenzuela que lo evaluarian y le entregarian una respuesta formal.

xviii. Carta de Mauricio Dominguez a Francisco Valenzuela de 26 de mayo de 2021
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Mediante esta carta se dio respuesta a la solicitud efectuada en reunion sostenida el dia 12
de mayo y a su carta de fecha 11 de mayo, del presente afo. En primer lugar, se aclara que
el contrato de arrendamiento, termind el dia 30 de noviembre de 2020, en virtud de carta
enviada el dia 29 de septiembre del mismo afo. Luego, las negociaciones mantenidas por
las partes con posterioridad, fueron un intento de renovar la vigencia del contrato
terminado, lo cual se materializé en un anexo de contrato enviado con fecha 15 de marzo
de 2021 y del cual nunca se recibi6 respuesta.

Sefialado lo anterior, y no existiendo una respuesta oportuna de la arrendataria respecto
a la propuesta de extension del arriendo para los meses de diciembre hasta la fecha, se
debia estar a lo senalado en la clausula décimo cuarta del mismo contrato, en virtud de
la cual, “[...] la relacion entre arrendador y arrendataria continuara rigiéndose en todo,
segun los términos de este contrato hasta la entrega material del inmueble objeto de él y
hasta el cumplimiento de todo lo pactado”. De esta forma, la renta de cada uno de los
meses adeudados tiene el valor de UF 346,6.

Los meses en que no se ha pagado la renta, ya sea de forma parcial o total corresponden
a 13 meses, los cuales estan distribuidos en los afios 2020 y 2021. Por estos meses, se debe
la suma de $91.129.752 (noventa y un millones ciento veintinueve mil setecientos
cincuenta y dos pesos).

Conforme a lo indicado previamente, la carta que habrian enviado, notificando el
término de la relacion comercial para el dia 30 de junio de 2021, no tiene ningtn efecto
contractual.

En virtud de lo anterior, no podian aceptar las condiciones de restitucion material del
inmueble y pago de las rentas adeudadas tal como nos lo exponen en la carta
mencionada y en la reunién sostenida el dia 12 de mayo pasado. Sin embargo, mi
representado estaba dispuesto a evaluar alternativas que alivianen el cumplimiento de
las obligaciones del contrato de arrendamiento celebrado y en este entendido, propuso:

- Que la propiedad sea restituida el dia 30 de junio de 2021.

- Aceptar un pago de UF 1.800 por las rentas devengadas durante el periodo de enero a
junio de 2021, condonando el remanente de dicho periodo.

- Suscribir un término de contrato en la fecha indicada y un finiquito del mismo,
estableciendo una reserva de acciones respecto de las rentas adeudadas de los meses de
abril a septiembre de 2020.

Se solicité poder tener una respuesta dentro de 7 dias corridos.

xix. Sintesis de las comunicaciones intercambiadas entre las partes
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En resumen, de las numerosas comunicaciones intercambiadas entre las partes, se puede
ver una clara disposicion del arrendador de buscar un acuerdo mediante el cual ambas
partes sobrelleven el costo que puedan implicar el covid-19, sus consecuencias y las
medidas restrictivas adoptadas por la autoridad sanitaria.

Junto con lo anterior, respondi6 a cada comunicacion de la arrendataria con celeridad y
con una buena disposicion a llegar a un acuerdo beneficioso para ambas partes. A pesar
de ello, la arrendataria se neg6 a aceptar las propuestas efectuadas, y las propuestas que
ella misma presento, y que fueron aceptadas por el arrendador. Posteriormente, las
desconocid, y cambidé las condiciones contractuales arbitrariamente. Asi, adopt6 la
decision unilateral de no pagar renta durante los meses en que la comuna de Santiago se
encontrase en cuarentena y por tanto, no pudiese abrir sus puertas al publico.

A pesar de lo anterior, el arrendador contintio efectuando intentos de llegar a una
solucién colaborativa a la situacion, proponiendo nuevas alternativas. Para ello, efectu6
una serie de propuestas de disminucion de la renta de arrendamiento de acuerdo a
estudios comerciales del valor de la propiedad, del costo de los arriendos en el sector y
observando las condiciones y practicas que actores comerciales estaban adoptando en
casos similares en el pais.

No obstante, estas nuevas propuestas también fueron rechazadas y la arrendataria
continu6 sin pagar la renta de arriendo por los meses en que la comuna de Santiago
estuvo en cuarentena y también respecto de otros en que no lo estuvo y pudo atender
publico de manera presencial en el inmueble arrendado.

IV - Pago de rentas y cuentas de servicios basicos adeudados.

Como S.S., podra apreciar, hasta esta parte del relato, mi representado intenté una y otra
vez llegar a un acuerdo de pago de la renta con la arrendataria, sin embargo, ello no fue
posible, debido a que la arrendataria, se ha negado a cualquier posibilidad de solucion
planteada y asi ha mantenido en el tiempo una situacion en la cual adeuda una cantidad
importante de las rentas del afio pasado y del presente.

Mi representado no estd dispuesto a seguir tolerando esta situacién y por ello venimos
en solicitar se declare por S.S., que la arrendataria adeuda al arrendador la cantidad de
UF 3.466 (tres mil cuatrocientos cuarenta y seis unidades de fomento), junto con el pago
de rentas, gastos por servicios basicos, intereses, reajustes y costas correspondientes
hasta el término del juicio.

A la fecha, la arrendataria no ha pagado parte o la totalidad (dependiendo de cada uno
de los 13 periodos en que se registran deudas) de la renta entre los meses de mayo a
noviembre de 2020 y de enero a junio de 2021, por lo que adeuda a la fecha la suma de
UF 3.466 (tres mil cuatrocientos sesenta y seis unidades de fomento).
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Ademas de lo adeudado por concepto de renta, la demandada adeuda el pago de
consumos de luz, energia eléctrica, gas, agua y gastos por servicios comunes.

Derecho.
I - Competencia

El Tribunal de S.S., es plenamente competente para conocer del presente procedimiento,
en virtud de lo sefialado en el articulo 7 inciso 2° N°2, 4 y 6 y en el articulo 17, ambos de
laley 18.101.

II - Término del contrato de arriendo de autos
i. Término del contrato de arriendo por transcurso del plazo en el caso de autos.

En el contrato de arriendo de autos se estipuld, en su clausula cuarta, que el plazo de
duracion del contrato se extendia hasta el 30 de noviembre de 2020, pudiendo renovarse
en forma tdcita, sucesiva y automatica, salvo que al menos una de las partes de un aviso
a la otra, mediante carta certificada enviada con 2 meses de anticipacion.

Esta parte decididé no continuar el contrato de arriendo, por lo cual se envid una carta
certificada de aviso de término de contrato a la arrendataria con fecha 29 de septiembre
de 2020, manifestando esta decisién. Posteriormente la arrendataria ha continuado
haciendo uso del inmueble, por lo cual nos vemos en la necesidad de solicitar que S.S.,
declare, en primer lugar, el término de contrato de arriendo por transcurso del plazo.

Como S.S., podra apreciar, el arrendador estaba en su legitimo derecho de dar término al
contrato de arriendo y que siguio las formalidades pertinentes para ello, segtn lo pactado
en el contrato de arriendo.

Junto a lo anterior, cabe mencionar que la arrendataria mantiene una importante deuda
de rentas y cuentas de servicios y no estd dispuesta a pagar los mismos. A esto ultimo
nos hemos referido previamente y lo trataremos posteriormente en cuanto a las
disposiciones legales que avalan la completa vigencia de su obligacién de pago que
mantiene la arrendataria por los conceptos mencionados.

ii. En cuanto a la obligacion de pagar las rentas y cuentas de servicios basicos
adeudadas y que se devengaron hasta la entrega del inmueble.

Junto con lo anterior, debe considerarse que la arrendataria que entreg6 el inmueble

arrendado solo el dia 7 de julio de 2021. luego de haber transcurrido 7 meses y 7 dias
desde el término del contrato de arriendo y por ello debe pagar las rentas y consumos de
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servicios basicos que se hayan devengado con posterioridad a la fecha de término, hasta
la entrega del inmueble al arrendador.

En este sentido, el articulo 1955 del Cédigo Civil sefiala que: “Cuando el arrendamiento
debe cesar en virtud del desahucio de cualquiera de las partes, o por haberse fijado su
duracion en el contrato, la arrendataria sera obligado a pagar la renta de todos los dias
que falten para que cese, aunque voluntariamente restituya la cosa antes del ultimo dia.”

En este mismo sentido se pronuncia el articulo 6 de la ley 18.101 inciso 1°, que senala:
“Cuando el arrendamiento termine por la expiracion del tiempo estipulado para su
duracion, por la extincion del derecho del arrendador o por cualquier otra causa, la
arrendataria continuara obligado a pagar la renta de arrendamiento y los gastos por
servicios comunes que sean de su cargo, hasta que efectte la restitucion del inmueble”.

De este modo, la arrendataria no puede dejar de pagar al arrendador por los conceptos
mencionados, ya que es una exigencia legal que debe respetarla arrendataria mientras se
mantenga haciendo uso del inmueble arrendado’.

Cabe senalar, S.S., que el pago de la deuda, en este estado de la situacion, en ningan caso
es suficiente para volver a dar vigencia al contrato de arriendo que se encuentra
terminado por las partes.

Por ultimo, mencionamos en este punto, que el término del plazo estipulado en la
cldusula cuarta del contrato, tiene como efecto inmediato el término del Contrato, el que
debe ser declarado, por supuesto, por S.S.

III. En cuanto a la obligacion de la arrendataria de pagar tanto las rentas de arriendo
como las cuentas de servicios segun lo pactado en el contrato de arriendo hasta la
entrega al arrendador del inmueble arrendado.

En este punto me referiré a distintos aspectos que justifican la plena vigencia de la
obligacion de pago de rentas y gastos de servicios adeudados por la arrendataria
durante los afios 2020 y 2021. Para ello me referiré a los siguientes puntos:

i. Las obligaciones del arrendador y cumplimiento de las mismas
ii. Las obligaciones de la arrendataria
a. La obligacion de la arrendataria de pagar la renta y su decision unilateral de
incumplirla
iii. La obligacion de la arrendataria de dar cumplimiento al presente contrato a pesar
de las restricciones sanitarias

1 En este sentido se ha pronunciado la Excelentisima Corte Suprema, en las causas Roles 35.136-2017 y 3713-
2008.
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iv. La obligacion de pagar la renta es una obligacion de género y no se extingue ni
suspende con la pandemia y las medidas sanitarias que se han adoptado.

v. Inexistencia de caso fortuito o fuerza mayor que permita a la arrendataria
abstraerse del cumplimiento de sus obligaciones contractuales.

i. Obligaciones del arrendador y cumplimiento de las mismas.

El arrendador tiene una obligacion genérica principal, que se descompone en otras: es la
obligacion de proporcionar a la arrendataria el goce pacifico de la cosa arrendada. Y,
esta obligacion se descompone en las tres obligaciones a que se refiere el articulo 1924
del Codigo Civil;

1) El arrendador debe entregar a la arrendataria la cosa dada en arrendamiento;

2) Debe mantener la cosa arrendada en tal forma que le sirva a la arrendataria para el
objeto que la arrendd;

3) Debe evitarle todas las molestias y embarazos que pueda sufrir con la cosa arrendada.

La primordial de estas tres obligaciones es la de entregar, porque sin la entrega no
podria entrar a gozar la arrendataria de la cosa arrendada?.

Todas estas obligaciones han sido plenamente cumplidas por el arrendador. En efecto,
hizo entrega de la propiedad ubicada en calle Compafia N°1.023 a N°1.040, comuna de
Santiago; la ha mantenido en el estado de servir para el fin que ha sido arrendada, esto
es, uso comercial de venta de libros y articulos de Libreria; y hasta la fecha no ha debido
librar a la arrendataria de turbaciones o embarazos en el goce de la cosa arrendada, ya
que ello no se ha producido; de lo contrario, por cierto, que cumpliria con su obligacion.

Lo anterior es uno de los motivos por los cuales la arrendataria no tendria justificacion
en dejar de cumplir con su obligacion de pago de la renta de manera integra.

ii - Obligaciones de la arrendataria:
Por su parte, en relacion con las obligaciones de la arrendataria, estas son:

a - La obligacion de la arrendataria de pagar la renta y su decision unilateral de
incumplirla

2 Curso de Derecho Civil, Fuentes de las Obligaciones, Arturo Alessandri Rodriguez y Manuel Somarriva Undurraga,
Editorial Nascimento, 1942.
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Esta obligacion es tan esencial como la de entregar la cosa arrendada de parte del
arrendador. Las otras obligaciones pueden faltar, pero ésta no, porque es de la esencia.
Tal como ha sido sefialado anteriormente, la arrendataria tomo la decisidon unilateral de
no pagar renta algunos meses y en otros a pagado solo parte de la renta. A continuacion,
nos referimos a los argumentos de derecho por los cuales estas decisiones unilaterales de
la demandada no se ajustan a derecho, ni ain ante las circunstancias a las cuales todos
nos hemos visto expuestos y afectados por la pandemia del covid-19 y sus multiples
efectos perjudiciales.

iii — La obligacion de la arrendataria de dar cumplimiento al presente contrato a pesar
de las restricciones sanitarias

A pesar de las restricciones sanitarias impuestas por la autoridad, por las cuales la
demandada no pudo atender publico en las dependencias de la Libreria ubicada en la
propiedad del Arzobispado de Santiago, estas no han sido motivo suficiente para dejar sin
efecto el cumplimiento de las obligaciones de ninguna de las partes. A este respecto, nos
referimos a que el contrato no ha perdido su vigencia ni que las obligaciones de las partes
se han suspendido en ningtin momento y para ello, nos referiremos a tres figuras juridicas:

- Las obligaciones de género
- La teoria de la causa final del contrato.
- El caso fortuito y la fuerza mayor.

iv. La obligacion de pagar la renta es una obligacion de género y no se extingue ni
suspende con la pandemia y las medidas sanitarias que se han adoptado:

Esta es una obligacion de género, toda vez que el dinero es una cosa fungible. Las
obligaciones de género son aquellas en que se debe indeterminadamente un individuo
de una clase o género determinado, conforme lo dispone el articulo 1508 del Cddigo
Civil, y el deudor las cumple entregando cualquier cosa del género, de una calidad a lo
menos mediana. Por la misma razdn, no estd obligado a conservar la cosa originalmente
adeudada, pudiendo disponer de la misma, siempre que subsistan otras para el
cumplimiento de la obligacion.

Es justamente por lo anterior, que tnicamente las obligaciones de especie o cuerpo cierto
se extinguen por la pérdida fortuita de la cosa debida de acuerdo a lo dispuesto en el
articulo 1670 del Codigo Civil; en las de género no ocurre tal: el género no perece.

Al ser esta obligacion una de género, toda vez que el dinero es una cosa fungible, la
obligacion de pagar la renta de arrendamiento no puede hacerse imposible por la sola
existencia de la pandemia y las medidas de prevencion sanitarias decretadas por la
autoridad, ya que el dinero no se extingue y por tanto la arrendataria siempre ha debido
y ha podido pagar. No existe impedimento material o juridico alguno para que la
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arrendataria cumpliera con su obligacion correlativa, en el marco del contrato
legalmente celebrado entre las partes.

v. Inexistencia de caso fortuito o fuerza mayor que permita a la arrendataria abstraerse
del cumplimiento de sus obligaciones contractuales:

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 45 del Cédigo Civil, “Se llama fuerza mayor o
caso fortuito el imprevisto a que no es posible resistir, como un naufragio, un terremoto,
el apresamiento de enemigos, los actos de autoridad ejercidos por un funcionario
publico, etc.” De esta definicion, no hay discusion en la doctrina que pueden extraerse
tres requisitos de procedencia del caso fortuito o fuerza mayor:

1) La imprevisibilidad, es decir, que no se haya podido prever dentro de los calculos
ordinarios y corrientes;

2) La inimputabilidad, es decir, que provenga de una causa totalmente ajena a la
voluntad de las partes y;

3) La irresistibilidad, esto es, que no se haya podido evitar sus efectos, la cual debe ser
absoluta.

La existencia de la pandemia del covid-19, si bien en si misma podria considerarse que
es un hecho constitutivo de caso fortuito, ello no permite justificar el incumplimiento de
toda clase de relacion contractual.

La dificultad para aplicar el concepto de fuerza mayor a una obligacion de dinero, como es
la de pagar la renta, es evidente. Es dificil, sino insostenible, plantear que, respecto a una
obligacion de esta naturaleza, puede concurrir el requisito de la irresistibilidad. En efecto,
las obligaciones de dinero son por definicion obligaciones de género, siendo ademas el
dinero una cosa fungible.

En otras palabras, el cumplimiento de una obligaciéon de dinero no puede hacerse
imposible, ya que siempre sera factible — juridicamente — para el deudor pagar. El dinero
no se extingue, y el riesgo de disponer de una cantidad suficiente para pagar es del
deudor. En definitiva: no hay ningin impedimento material o juridico para que la
arrendataria cumpla su obligacion, esto es, pagar la suma de dinero pactada como renta.

Asimismo, puede sostenerse que el arrendador no ha incumplido sus obligaciones, ya que
la cosa se encuentra disponible para la arrendataria, quien ha hecho uso del mismo.

Parece claro entonces que, no cabe alegar fuerza mayor o caso fortuito respecto de una
obligaciéon de dinero, ya sea como causa de extincion de la misma por imposibilidad
sobrevenida, ni como eximente de responsabilidad por su incumplimiento.

La pandemia de covid-19 no puede ser calificada como un evento de fuerza mayor en si
misma, pues si bien es claro que la emergencia derivada de la pandemia cumple con la
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condicion de ser una circunstancia o evento externo e imprevisible, no en todos los casos
es una situacion irresistible.

En cuanto a la irresistibilidad, es necesario dar cuenta cémo el evento de fuerza mayor
impide el cumplimiento de una obligacion. Para determinar si ello ha sucedido, debe
tenerse en cuenta la naturaleza de la obligacion afectada. Si se trataba de una obligacion de
especie o incluso un género limitado, o de una que solo podia ejecutarse en una
oportunidad tmnica o a plazo esencial, la obligacion del deudor se extinguira, siempre que,
debido al acaecimiento de la fuerza mayor, haya sobrevenido la imposibilidad definitiva
de la prestacion.

El acto de autoridad, si bien es un acto externo al arrendatario e imprevisible, sus
consecuencias pueden ser resistibles o controlables por parte del arrendatario. La
imposibilidad para cumplir con la obligacién de pago, debe ser absoluta en forma y
tiempo, cosa que no ocurre para Manantial, pues, siguié utilizando el lugar como
bodega y pudo seguir vendiendo los productos que ahi se encontraban hasta el dia 7 de
julio de 2021 a través de medios no fisicos, particularmente a través de venta por internet
y despacho, como lo probaremos en este procedimiento. La obligacion de pago podrian
haberla cumplido en el futuro, por ejemplo, llegando a un acuerdo con el arrendador,
cuestion que no tuvo intencion de realizar.

Sostener la tesis de la contraria nos llevaria a concluir indefectiblemente que todos los
contratos de arriendo de inmuebles para desarrollar una actividad comercial y que
atiendan publico en el pais, por la ocurrencia de la pandemia y las medidas adoptadas
por la autoridad sanitaria, particularmente la declaracion de cuarentena, han de quedar
resueltos o suspendidos en sus efectos.

Junto con lo anterior, consideran que solo seria una carga para el arrendador, el soportar
la pérdida de no recibir el pago de las rentas de arrendamiento, ademas de tener incluso
que restituir todas las rentas del periodo o indemnizar los dafios sufridos, sin
posibilidad alguna de disponer del inmueble hasta la fecha de la entrega del mismo..

Por esto, es razonable que el riesgo de covid-19, sus consecuencias y las medidas
adoptadas por la autoridad publica para prevenirlas y controlarlas, sea de ambas partes
en un contrato de arriendo, debiendo distribuirse las cargas correspondientes.

- Conclusiones.
1.- Que, como hemos referido, el contrato de arriendo que habia entre las partes, se
termind el dia 30 de noviembre de 2020, tal como fue comunicado a la arrendataria,

mediante cartas de fechas 28 de septiembre (enviada el dia 29 de septiembre), 9 y 24 de
noviembre, siendo todas estas fechas de 2020.
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2- Contrario a lo que sostiene la demandada en sus cartas, jamas se suspendieron los
efectos del contrato para las partes ni debiera entenderse aquello en ningun sentido,
dado lo mencionado anteriormente.

Mi representado, ha cumplié todas sus obligaciones, pero, por el contrario, la
demandada ha dejado de cumplir con la suya, y con la mas esencial de todas que es el
pago de la renta. Ello, a pesar de que se intentd por mi representado, en diversas
oportunidades, readecuar el valor de la renta de arriendo para que el coste de los efectos
que las medidas restrictivas sanitarias en el desarrollo de la actividad comercial para la
cual se arrendo el local, fuese soportado por ambas partes. Sin embargo, estas
propuestas no fueron aceptadas por la demandada.

La demandada, por su parte, ha hecho propuestas de pago de renta, las cuales han sido
aceptadas por mi representado. No obstante, y a pesar de ello, con posterioridad, la
demandada ha decidido unilateralmente dejar sin efecto aquellas contrapropuestas, con
lo cual se ha vuelto una y otra vez a la situacion de que el arrendador tiene que soportar
todo el coste de la situacion. Por supuesto, dejando de recibir rentas tanto por meses que
la demandada igualmente pudo desarrollar su negocio, realizando la venta de sus
productos por medios online y despachos.

De este modo nos parece incluso, un proceder de mala fe de la contraria, la que, sin
ninguna intencion de cumplir con sus obligaciones contenidas en el contrato, se asila en
la existencia de la pandemia y las medidas de prevencion decretadas por la autoridad,
para dejar de cumplir con las mismas.

3.- Las medidas sanitarias decretadas por la autoridad y sus efectos en el desarrollo de la
actividad comercial de la demandada en el local arrendado, en cuanto a la atencion de
publico de manera presencial, fueron ciertamente un obstdculo al normal
desenvolvimiento de la misma. Sin embargo, estas no suspendieron las obligaciones del
contrato tanto del arrendador como de la arrendataria; especialmente en cuanto a la
obligacion de la arrendataria, no se suspende por ser una obligacidn en especie, como es
el pago de la renta.

Junto con lo anterior, la arrendataria, como ya lo hemos dicho, de manera continuada en
el tiempo, ha mantuvo sus productos en bodegaje en el inmueble arrendado, puso a la
venta sus productos en internet y pudo distribuirlos por un sistema de despacho.

En virtud de lo anterior, el contrato de arriendo, no se vi6 suspendido en sus efectos ni
en su ejecucion.

4.- Tampoco podria la contraria asilarse en la Teoria de la Imprevision, y alegar que le

sobrevino un caso fortuito que le impedidé obtener utilidades de la cosa arrendada y
cumplir con los fines del contrato. En el caso del arriendo, de acuerdo al articulo 1983 del
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Codigo Civil, ello se encuentra expresamente prohibido y por los antecedentes
aportados en esta demanda, se puede apreciar que la arrendataria no dejo de operar y
obtener utilidades hasta la entrega del inmueble.

5.- Conforme a lo prescrito por el inciso segundo del articulo 6 de la ley 18.101, sobre
arrendamiento de predios urbanos, aplicable al efecto, cuando la terminacion del
arrendamiento se pida por transcurso del plazo, el arrendatario continuara obligado a
pagar la renta de arrendamiento y los gastos por servicios comunes que sean de su
cargo, hasta que efecttie la restitucion del inmueble.

Por Tanto, y en mérito de lo expuesto y de conformidad con lo prescrito en los articulos
articulos 1545, 1942, 1955 del Cddigo Civil y demads pertinentes de la misma ley, Ley
N°18.101 modificada por la Ley 19.866 y articulos 680 y siguientes del Cddigo de
Procedimiento Civil y demds normas citadas y las que SS., estime pertinentes.

Solicito a S.S., Tener por interpuesta demanda de pago de renta y gastos por servicios
adeudados en contra de la Sociedad Editorial Manantial Limitada, ya individualizada,
acogerla en todas sus partes, declarando que la demandada adeuda a mi representado,
la cantidad de UF 3.446 (tres mil cuatrocientos cuarenta y seis unidades de fomento) ,
reconviniéndole de pago por la suma mencionada y condenandola en definitiva a pagar
a mi representado la suma indicada mds las deudas de servicios que pueda tener la
demandada por el uso del inmueble hasta el dia en que dejo el mismo, esto es el 7 de
julio de 2021, todo ello mas reajustes y los intereses contractuales pactados, con expresa
condena en costas.

Primer Otrosi: En atencion a lo sefialado por el articulo 8 de la Ley N°18.101, por este
acto, vengo en individualizar los medios de prueba que me valdré para demostrar las
pretensiones de mi representado, sin perjuicio de los que pueda hacer valer en la
audiencia respectiva, solicitando a S.S. tenerlas por solicitados y presentados:

1. Los documentos que seran individualizados en el sexto otrosi de esta presentacion,
con sus respectivos apercibimientos.

2. Se cite a Carlos Eduardo Aguirre Vargas, cédula nacional de identidad numero
N©5.572.751-1, domiciliado en calle San Francisco N°116, comuna de Santiago, para que
comparezca en autos a absolver posiciones personalmente y sobre hechos propios bajo el
apercibimiento del articulo 394 del Coédigo de Procedimiento Civil, al tenor del pliego
que se acompanard el dia de la audiencia de juicio de acuerdo a lo indicado por el
articulo 8 de la Ley N°18.101.

3. Se cite a Francisco Valenzuela Reyes, desconozco niimero de cédula de identidad,

domiciliado en calle San Francisco N°116, comuna de Santiago, para que comparezca en
autos a absolver posiciones personalmente y sobre hechos propios bajo el apercibimiento
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del articulo 394 del Codigo de Procedimiento Civil, al tenor del pliego que se
acompanard el dia de la audiencia de juicio de acuerdo a lo indicado por el articulo 8 de
la Ley N°18.101.

4 — Se ordene a la contraria exhibir, bajo el apercibimiento del articulo 349 inciso 3° del
Cddigo de Procedimiento Civil, los siguientes documentos contables y tributarios de los
anos 2020 y 2021:

- Balances

- Estados Financieros

- Formularios 29 del Servicio de Impuestos Internos.

Segundo Otrosi: Solicito a S.S., tener por acompanados con la debida citacion, bajo
apercibimiento del Art. 346 N°3 del Cdédigo de Procedimiento Civil:

1 - El contrato de arrendamiento debidamente suscrito por las partes.

2 - Correo electronico de Francisco Valenzuela a Mauricio Dominguez, de 14 de abril de
2020.

3 - Correo electronico de Mauricio Dominguez a Francisco Valenzuela de 14 de abril de
2020.

4 - Correo electrénico de Francisco Valenzuela a Mauricio Dominguez, de 15 de abril de
2020.

5 - Correo electronico de Mauricio Dominguez a Francisco Valenzuela de 16 de abril de
2020.

6 - Correo electrénico de Francisco Valenzuela a Mauricio Dominguez, de 21 de abril de
2020.

7 - Correo electrénico de Mauricio Dominguez a Francisco Valenzuela de 22 de abril de
2020.

8 - Correo electrénico de Francisco Valenzuela a Mauricio Dominguez, de 23 de abril de
2020.

9 - Correo electronico de Mauricio Dominguez a Francisco Valenzuela de 8 de mayo de
2020.

10 — Correo electronico de Francisco Valenzuela a Mauricio Dominguez, de fecha 20 de
mayo de 2020.

11 - Carta de Nelda Campos a Francisco Valenzuela de 4 de junio de 2020.

12 - Carta de Francisco Valenzuela a Nelda Campos de 22 de junio de 2020.

13 — Carta de Nelda Campos a Francisco Valenzuela de 20 de agosto de 2020.

14 - Carta de Francisco Valenzuela a Nelda Campos, de 31 de agosto de 2020.

15 - Carta de Nelda Campos a Francisco Valenzuela de 28 de septiembre de 2020

16 — Certificado de envio de 29 de septiembre de 2020, por carta certificada, de carta de
28 de septiembre de 2020.

17 - Carta de Nelda Campos a Francisco Valenzuela de 9 de noviembre de 2020.

18 - Carta de Francisco Valenzuela a Nelda Campos, de 16 de noviembre de 2020.

19 - Carta de Nelda Campos a Francisco Valenzuela de 24 de noviembre de 2020.
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20 — Carta de Libreria Manantial a Nelda Campos, de fecha 1 de diciembre de 2020.

21 - Correos electrénicos entre Francisco Valenzuela y Mauricio Dominguez entre los
dias 28 de enero a 2 de febrero de 2021.

22 - Correo electrénico y propuesta de anexo de contrato de arriendo enviado el 15 de
marzo de 2021 por Rocio Palma a José Luis Sanguinetti.

23 - Correos electronicos de 15, 29, 30, 31 de marzo y 16 de abril, todos de 2021, entre
Rocio Palma, Gonzalo Pérez, Mauricio Dominguez, Francisco Valenzuela y José Luis
Sanguinetti.

24 - Carta de Francisco Valenzuela a Mauricio Dominguez de 11 de mayo de 2021.

25 - Carta de Nelda Campos a Francisco Valenzuela de 26 de mayo de 2021.

26 - Informe de Tasacion Urbana de la propiedad ubicada en calle Compania N°1.023 a
1.041, comuna de Santiago, confeccionado por la empresa Transsa, con fecha 31 de julio
de 2020.

También solicito a S.S., tener por acompanado los siguientes documentos:

27 - Escritura publica de fecha 22 de enero de 2020, otorgada en la Notaria de Santiago
de don Félix Jara Cadot, en el que consta el mandato judicial del Arzobispado de
Santiago a José Miguel Ramos Bascufidn y otros, repertorio N°2270-2020.

28 - Escritura publica de fecha 11 de marzo de 2020, otorgada en la Notaria de Santiago
de don Félix Jara Cadot en el que consta un Mandato del Arzobispado de Santiago a
Monserior Cristidn Roncagliolo Pacheco y otros, Repertorio N°7362-2020.

Tercer Otrosi: Solicito a S.S., tener presente que vengo en asumir el patrocinio y poder
de la presente causa, en virtud de escritura publica de fecha 22 de enero de 2020,
otorgada en la Notaria de Santiago de don Félix Jara Cadot, en el que consta el mandato
judicial del Arzobispado de Santiago a José Miguel Ramos Bascufian y otros, repertorio
N°©2270-2020.
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