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Eustaquio Martinez Martinez
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Fecha Sentencia: 3 de julio de 2006
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MATERIAS: Contrato de arrendamiento, opcion de compra o leasing inmobiliario — lease-back — rebaja
de rentas de arrendamiento — excepcion de contrato no cumplido — término del contrato — pérdida de la
opcion de compra — indemnizacion de perjuicios — tachas de testigos.

RESUMEN DE LOS HECHOS: La parte demandante alega que el contrato de leasing habia terminado
por el pago parcial de las rentas pactadas y que la opcién de compra de la propiedad arrendada habia
caducado. Solicita se le ordene a la demandada restituir el inmueble y pagar diferentes cantidades de
dinero por concepto de indemnizacién de perjuicios y rentas adeudadas. La demandada deduce de-
manda reconvencional para que el Arbitro condene a la demandante principal a pagar a ésta la suma
correspondiente a contribuciones de bienes raices.

LEGISLACION APLICABLE:
Cadigo de Procedimiento Civil: Articulo 358 nimeros 5y 6.
Cadigo Civil: Articulos 1.489, 1.552, 1.545.

DOCTRINA:

De lo expuesto se desprende que se esta en presencia de un contrato de leasing en su modalidad de
lease-back, por el cual una entidad financiera compra un inmueble a su duefio, para luego darselo
en arrendamiento por un periodo determinado, a cambio de una renta mensual y con una opcion de
compra que significa para el arrendatario y anterior propietario, volver a hacerse con la propiedad del
inmueble, pagando un precio equivalente a la ultima renta mensual pactada. Se trata de una figura de
financiamiento, por la cual el actual propietario asume el papel de arrendador del inmueble y prestador
de un crédito equivalente al precio estipulado, y el anterior propietario el de arrendatario y duefio de una
opcion de compra sobre el mismo. Con esta modalidad de contrato, el actual propietario-arrendador
financia las necesidades econdmicas del anterior propietario y actual arrendatario, a cambio de una renta
mensual y de la opcion de compra que otorga a este ultimo. El contrato de leasing, por consiguiente,
se aparta del simple arrendamiento, porque su objeto es otorgar un préstamo al anterior propietario
haciéndose de la propiedad, para luego arrendarsela y otorgarle una opcion de readquirir la propiedad.
Por consiguiente, la renta de arrendamiento que se pacta, es superior a la de un simple arrendamiento,
porque ella debe cubrir el uso del inmueble, al igual que en cualquier arrendamiento y ademas el precio
del financiamiento, que es el interés que devenga el préstamo (Considerando N° 17).

En la clausula decimocuarta del contrato se establecio el derecho de la arrendadora para cobrar a titulo de
indemnizacion de perjuicios la suma de las rentas faltantes entre la fecha de restitucion y la de expiracion
del contrato, el 28 de febrero de 2018. En la misma disposicién se establecié el derecho de la arrendataria
en ese caso para exigir la transferencia de la propiedad. El contexto de la disposicion deja en evidencia el
reconocimiento de la arrendadora de la falta de logica y justicia que tendria recibir la indemnizacion, vale decir,
toda la renta estipulada durante toda la vigencia pactada del contrato, y a la vez quedarse con la propiedad
del inmueble arrendado, por lo cual da al arrendatario el derecho a solicitar su transferencia. Sin embargo,
como en el presente caso se ha dado lugar a la terminacion de la opcidon de compra del arrendatario, esa
situacion no puede darse, de modo que a partir del hecho de que el arrendador continuara como duefio de
la propiedad, corresponde establecer si ademas tiene o no derecho a alguna indemnizacion por el lapso
del contrato no cumplido por la arrendataria. Dado que el contrato de que se trata es uno de financiamiento,
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donde la utilidad del arrendador-prestamista esta en el interés que recibe que es el pactado en la renta
de arrendamiento, corresponde acceder a esta peticion. Sin embargo, como la renta incluye ese interés
y el derecho a usar la propiedad, lo que ya el arrendatario no tendra por tener que restituir el inmueble,
corresponde rebajar prudencialmente la indemnizacion a que tendra derecho el arrendador por el lapso no
cumplido del contrato. A mayor abundamiento, cabe sefialar que de los dichos de los testigos de ambas
partes, don J.H. por la parte demandante (fs. 282) y don S.F. (fs. 284) y sefiorita A.H., por la demandada (fs.
285), se desprende que el valor de la propiedad a la fecha del contrato era de aproximadamente 70.000 UF
de tal modo que al haberse colocado como tal en el contrato la suma de 54.000 UF, al quedarse el deman-
dante con el inmueble se produce una diferencia en su favor que debe imputarse a la indemnizacién. En
atencion a estas consideraciones, se fija en 15.000 UF la indemnizacion de perjuicios que corresponde al
demandante por el plazo no cumplido del contrato (Considerando N° 26 letra f).

DECISION: Se acoge la demanda principal, rebajandose el monto de indemnizacién de perjuicios
compensatoria por la terminacion anticipada del contrato. Se acoge la demanda reconvencional. No se
condena a la demandada principal en costas por haber tenido motivos plausibles para litigar y no haber
sido totalmente vencida.

SENTENCIA ARBITRAL.:
Santiago de Chile, a 3 de julio de 2006.
VISTOS:

1. Con fecha 1° de junio de 2005, XX concurrié al Centro de Arbitraje y Mediacién de la Camara
de la Comercio de Santiago para que se designara un Arbitro que conociera de las controversias susci-
tadas entre ellay ZZ1 'y ZZ2 con relacién a un eventual incumplimiento del contrato de Arrendamiento,
Opcidén de Compra o Leasing Inmobiliario celebrado por las partes por escritura publica otorgada el 10
de marzo de 1998 en la Notaria de Santiago de don NT. En dicho contrato (Clausula 332.) se habia pac-
tado un arbitraje arbitrador, facultando a la Camara de Comercio de Santiago para designar la persona
del Arbitro. Con fecha 15 de junio de 2005, la Camara designé como Arbitro Arbitrador a don Eustaquio
Martinez Martinez, quien acepto el cargo el 8 de julio de 2005 (fs. 60). Por resolucién de fecha 20 de
diciembre de 2005 (fs.244), se prorrogo el plazo del arbitraje hasta el 8 de julio de 2006, lo que fue
notificado a las partes por carta certificada dirigida por intermedio de la Secretaria del Centro.

2. Constituido el arbitraje se realizd el comparendo de estilo siendo las partes las siguientes:

Demandante: Compaiiia de seguros XX S.A. del giro de su denominacion, domiciliada en DML, comuna
de Providencia. Debe dejarse constancia que por presentacion hecha en el segundo otrosi del escrito
de fs. 133, la parte demandante pidio tener presente que todas las acciones de la demandante habian
pasado a ser de propiedad de XX, del giro de su denominacién, domiciliada en DML, que por tanto paso
a ser duefa de todos sus activos y pasivos, entre los cuales se encuentran los del presente juicio, todo
lo cual fue aceptado por la autoridad correspondiente. La demandada no objeto lo anterior.

Demandados: Son demandados en este juicio arbitral, Estacionamientos ZZ1, empresa del giro de su
denominacién, domiciliada en DML, Providencia 'y ZZ2, empresa constructora del mismo domicilio, en
calidad de fiador y codeudor solidario constituido en el contrato.

3. XXy ZZ1 celebraron por escritura publica otorgada el 10 de marzo de 1998, en la Notaria de

Santiago de don NT un contrato de Arrendamiento, Opcién de Compra o Leasing Inmobiliario, por el cual
la primera daba en arrendamiento a la segunda, el local comercial del inmueble de calle DML, comuna
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de Providencia. Este inmueble habia sido adquirido por compraventa de la primera a la segunda, en
un precio de 54.000 Unidades de Fomento y luego, en virtud del contrato en cuestion, dado en arren-
damiento a ZZ1 con opcién de compra. El precio de la opcion (Clausula 162 del contrato) fue de diez
Unidades de Fomento pagadas al contado, conviniéndose que el precio de la compraventa definitiva
fuera equivalente al valor de la ultima renta siempre que el contrato hubiera estado permanentemente
vigente y pagada la totalidad de las rentas de arrendamiento (Clausula 172). En este contrato se pacto
que ZZ2 se constituia en fiadora y codeudora solidaria de todas las obligaciones contraidas en él por
ZZ1 (Clausula 372).

4. XX entablé demanda en contra de ZZ1 y de ZZ2 para que se declarara:
a) Que el contrato de leasing termind por el no pago parcial de las rentas pactadas.
b) Que la opcion de compra de la propiedad arrendada caducd.

C) Que la demandada debe restituir el inmu’eble arrendado dentro de tercero dia de notificado
el fallo respectivo, o en el plazo que el Arbitro determinara.

d) Que la demandada y los codeudores solidarios deben pagar a la demandante las siguientes
sumas:

1.- 11.151 UF por diferencia de rentas de arrendamiento devengadas entre marzo de
2001 y junio de 2005, mas el interés maximo que la ley permite estipular para ope-
raciones de dinero reajustable, desde el inicio de la mora y por todo el tiempo que
ésta dure.

2.- Las cantidades que por concepto de rentas de ocupacion se devenguen entre la
fecha de terminacion del contrato y hasta la efectiva restitucion del mismo.

3.- Cantidad equivalente al doble de la renta diaria por cada dia de retardo en la resti-
tucion a titulo de clausula penal y evaluacion anticipada de los perjuicios.

4.- Las cantidades que la demandada adeude por concepto de contribuciones de bie-
nes raices.

5.- Cantidades adeudadas por concepto de consumos de luz, agua, gas, etc.

6.- 33.486,75 UF equivalentes al 45% de las cantidades que por concepto de indem-
nizacién de perjuicios las partes han liquidado anticipadamente para este caso.

7.- Las costas de la causa.

5. El fundamento de la demanda es que la demandada, con fecha 14 de diciembre de 2000, hizo
llegar una carta a la demandante solicitando rebajar las rentas de arrendamiento de 496,10 UF mensuales
pactadas, a 150 UF al mes, lo que no fue aceptado por ella, sino solamente una rebaja al 55% de la original,
equivalente a 272,86 UF entre marzo de 2001 y febrero de 2002. Como esta situacion se prolongé mas
alla de ese plazo, la demandante el 14 de mayo de 2004 envié6 carta a la demandada comunicandole que
debia volverse a la renta original, obteniendo como Unica respuesta un aumento de la renta al 60% del
valor original. A juicio de la demandante, esto constituye un incumplimiento del contrato y amerita que se
le ponga fin en las condiciones sefialadas en sus peticiones resefiadas en el considerando anterior.
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6. Las demandadas opusieron excepciones dilatorias, a las cuales se allan6 la demandante.

7. Contestando la demanda, las demandadas en contestaciones idénticas, solicitan su rechazo
basadas en que:

1.- Esta al dia en el pago de las rentas segun la rebaja al monto de las mismas que se hizo
a partir del afio 2001, lo que segun ellas constituye una modificacidn del contrato.

2.-  No corresponde el pago de 11.151 UF por concepto de diferencia de rentas, porque ha
pagado las rentas por su monto rebajado, hasta la fecha.

3.-  Opone la excepcion de contrato no cumplido, porque la demandante no ha cancelado el
monto de las contribuciones de bienes raices pagado por su parte, por lo que tampoco
habria cumplido con su obligacion. En subsidio de lo anterior, solicita el rechazo de la
demanda en cuanto pretende obtener peticiones injustas que constituirian enriquecimiento
sin causa, porque:

a) Se trata de un contrato de indole eminentemente financiera que permite apartarse
de algunas de las condiciones pactadas por las partes, pues de lo contrario nace-
rian obligaciones demasiado gravosas para el arrendatario.

b)  Las pretensiones son inequitativas, porque le permitirian quedarse con el inmueble
y ademas cobrar las indemnizaciones que se sefialan en la demanda.

C) Incompatibilidad de obtener el inmueble y ademas las rentas.
4.-  No corresponden las multas por ser leoninas y contrarias a derecho.

8. En el primer otrosi de su contestacion, la demandada, en representacion de ZZ1 deduce
demanda reconvencional en contra de la demandante XX, a fin de que se condene a pagar a ésta la
suma de $ 10.051.970 correspondiente a contribuciones de bienes raices pagadas por su parte que
la demandante debe reembolsar, mas las demas sumas que se acrediten durante el juicio, con sus
respectivos reajustes e interés maximo convencional desde la notificacion de la demanda hasta su
pago efectivo, con costas.

Contestando la demanda reconvencional, la parte demandante solicité su rechazo porque no habia sido
solicitado oportunamente.

Se evacuaron los tramites de réplica y duplica, donde las partes abundaron en sus razonamientos y
peticiones.

9. Se llamé a conciliacién, la que luego de diversas audiencias celebradas con las partes por
separado y en conjunto debié darse por fracasada al no alcanzarse acuerdo entre ellas.

10. Se recibio la causa a prueba, rindiéndose por la demandante prueba documental con documentos
acompafados a fs. 276, los que no fueron objetados y por el demandado a fs. 269, los que solo fueron
observados por la contraparte.

1. Se rindié prueba testimonial por ambas partes.

104



SENTENCIAS ARBITRALES

12. A peticion de la parte demandada, a fs. 301 complementado a fs. 309, se decretd un informe
pericial contable para acreditar si la demandante y su sucesora pudieron rebajar de su renta las contri-
buciones de bienes raices pagadas por la demandada y su monto, y en caso negativo si ello se debio
a que su balance arrojo pérdidas o porque su declaracién fue objetada. En desacuerdo de las partes,
el Arbitro designo perito a don PE, contador auditor, que acept6 el cargo el 17 de abril de 2006, a fs.
311 y evacué su informe el 8 de junio de 2006, el que se encuentra agregado a los autos a fs. 323, en
cuaderno separado.

Transcurrido el término probatorio y evacuado el informe pericial, se cité a las partes para oir sentencia
a fs. 344, con fecha 21 de junio de 2006.

CON LO RELACIONADO Y CONSIDERANDO:
EN CUANTO A LAS TACHAS

13. La parte demandada taché a los testigos de la demandante sefiores L.C. y don J.P. por la causal
del N° 5 del Articulo 358 del Cdodigo de Procedimiento Civil, ya que de sus dichos aparecia que eran
dependientes de la parte que los presentaba, lo que los privaba de habilidad para testificar. Al primero,
ademas, se le tacho por la causal del N° 6 de la misma disposicién, o sea, por falta de imparcialidad. El
Tribunal ordend tomarles declaracion, dejando para definitiva la resolucion sobre ellas. Pronunciandose
al respecto, si bien el Tribunal da por establecido que los mencionados testigos eran empleados de la
demandante, y que en el caso del primero pudiera haber falta de imparcialidad derivada de los mismos
hechos, es lo cierto que la naturaleza del asunto de que se trata hace dificil que terceros ajenos al pro-
blema debatido pudieran haber tenido conocimiento de él, por lo que necesariamente deberia acudirse
al testimonio de quienes lo conocian y éstos deberian de algin modo u otro estar vinculados a alguna
de las partes. Por consiguiente, el Tribunal haciendo uso de las facultades que le otorga su calidad de
Arbitrador y lo dispuesto por el Articulo 28 del Reglamento Procesal de Arbitraje que le permite deter-
minar la admisibilidad, pertinencia e importancia de las pruebas presentadas, resuelve rechazar las
tachas interpuestas, sin perjuicio de considerar en la apreciacion de los testimonios, las circunstancias
de hecho que los rodean.

14. Asimismo, la parte demandante tach¢ a la testigo de la demandada, sefiorita A.H. por las cau-
sales de los N°s. 5y 6 del Articulo 358 del C. de P.C porque al ser preguntada para tachas reconocio
haber sido empleada de la demandada y prestar en la actualidad servicios para ella en forma inde-
pendiente. El Tribunal habia ordenado dejar las tachas para definitiva y tomar declaracién a la testigo.
Pronunciandose sobre las tachas interpuestas, el Tribunal resuelve rechazarlas, porque el hecho de
haber sido dependiente de la parte que la presenta, no siéndolo en la actualidad, no configura la causal
del N° 5 de la disposicién legal citada y por otro lado, el prestar servicios en forma independiente para
la misma parte, no constituye por si solo una demostracion de falta de imparcialidad, por lo que tampoco
se configura la causal del N° 6 del Articulo 358 del C. de P.C.

EN CUANTO AL FONDO

15. El problema central sometido a la decisidn del Arbitro, es si el contrato de Arrendamiento, Op-
cion de Compra o Leasing Inmobiliario celebrado entre compafiia de seguros XX S.A., hoy XX, como
arrendadora y ZZ1 como arrendataria, por escritura publica otorgada el 10 de de marzo de 1998 en la
Notaria de don NT, fue modificado durante su vigencia. Si lo hubiere sido, el contrato continuaria vigente
y por consiguiente, no habria lugar a declararlo terminado por el incumplimiento de sus términos. Si por
el contrario, no hubiere existido tal modificacidn, el contrato se encontraria incumplido por la arrendataria
al no haberse pagado la renta pactada en él.
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16. Es un hecho comprobado en autos por el contrato mencionado cuya copia se ha acompafado
afs. 5y afs. 14 del Cuaderno de Documentos N° 2 sin haber sido objetado, que en él se estipul6 el
arrendamiento del inmueble consistente en el local comercial del edificio de calle DML, comuna de
Providencia, actuando XX como arrendador y ZZ1 como arrendataria. El plazo de duracién del contrato
era de 20 afios y se estipuld una renta mensual del equivalente en pesos moneda nacional a 496,10
Unidades de Fomento (Clausula 62.). Se pactd asimismo una opcién de compra por parte de la arrenda-
taria cuyo precio se pago al contado, (Clausulas 152. y 162.) para que ésta tuviera el derecho a comprar
la propiedad en un precio equivalente al monto de la ultima renta pagada por ella “siempre y cuando el
contrato de arrendamiento pactado hubiere estado permanentemente vigente, y se hubieren pagado
la totalidad de las rentas convenidas durante todo el plazo de vigencia del mismo”. El inmueble habia
sido adquirido por XX por compraventa a ZZ1 por escritura publica otorgada el 3 de febrero de 1998,
en la Notaria de Santiago de don NT, en el precio equivalente en pesos moneda nacional a 54.000 UF.
(Documento fs. 1, Cuaderno N° 2).

17. De lo expuesto se desprende que se esta en presencia de un contrato de leasing en su modalidad
de lease-back, por el cual una entidad financiera compra un inmueble a su duefio, para luego darselo
en arrendamiento por un periodo determinado, a cambio de una renta mensual y con una opcion de
compra que significa para el arrendatario y anterior propietario, volver a hacerse con la propiedad del
inmueble, pagando un precio equivalente a la ultima renta mensual pactada. Se trata de una figura de
financiamiento, por la cual el actual propietario asume el papel de arrendador del inmueble y prestador
de un crédito equivalente al precio estipulado, y el anterior propietario el de arrendatario y duefio de una
opcion de compra sobre el mismo. Con esta modalidad de contrato, el actual propietario-arrendador
financia las necesidades econdmicas del anterior propietario y actual arrendatario, a cambio de una renta
mensual y de la opcion de compra que otorga a este ultimo. El contrato de leasing, por consiguiente,
se aparta del simple arrendamiento, porque su objeto es otorgar un préstamo al anterior propietario
haciéndose de la propiedad, para luego arrendarsela y otorgarle una opcion de readquirir la propiedad.
Por consiguiente, la renta de arrendamiento que se pacta, es superior a la de un simple arrendamiento,
porque ella debe cubrir el uso del inmueble, al igual que en cualquier arrendamiento y ademas el precio
del financiamiento, que es el interés que devenga el préstamo. En el caso de autos, la renta mensual
que se pacté fue de 496,10 Unidades de Fomento al mes, la que como se ha dicho, cubre el derecho a
uso del inmueble y el interés del préstamo.

18. Establecido lo anterior, corresponde dilucidar si el contrato pactado fue modificado o no du-
rante su vigencia. Con fecha 14 de diciembre de 2000 (Doc. fs. 32, Cuaderno de Documentos N° 2) la
arrendataria dirigié una carta a la arrendadora, comunicandole que no podia continuar pagando la renta
estipulada y solicitando fuera rebajada a 150 UF mensuales. La demandante no acepto la oferta, pero
si que la renta fuere rebajada al 55% de lo pactado primitivamente, o sea, 272,86 UF desde marzo de
2001 a febrero de 2002, ambos meses inclusive. Transcurrido ese lapso, la arrendadora continuaba
pagando el 55% por lo que por carta de 14 de mayo de 2004 (fs.1 Cuaderno de Documentos N° 1), la
arrendadora comunic6 a la arrendataria que a partir de junio de 2004, debia volverse a la renta original
y que deberia modificarse el contrato para cambiar el cuadro de pagos, capitalizando las porciones de
renta no canceladas, mas sus intereses. Esta carta no tuvo respuesta.

19. Corresponde dilucidar si la rebaja de rentas consentida por la arrendadora constituye o no
una modificacion del contrato de arrendamiento. La rebaja de renta corresponde a una peticién hecha
por la arrendataria que solo fue parcialmente aceptada por el arrendador, ya que mientras la primera
solicitaba pagar 150 UF mensuales, el arrendador s6lo aceptd a rebajarla a un 55% de la primitiva
y s6lo por un lapso de un afio, que luego se prolongé de hecho por un lapso superior. A juicio del
sentenciador, la rebaja de la renta constituye la respuesta del arrendador a una situacién de hecho
manifestada por la arrendataria que pedia rebajar el monto de la renta por no poder continuar pagando
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la renta pactada, consentimiento que sélo fue otorgado por un lapso de un afio. No existe al parecer
del fallador consentimiento total y explicito de modificar el contrato de manera de rebajar definitiva-
mente el monto de las rentas a pagar, porque si asi hubiera sido, debiera haberse modificado en su
totalidad el contrato pactado, para contemplar la situacién en que quedaban las rentas en la parte no
pagada y el nuevo plazo por el cual se extenderia el contrato. Aceptar la rebaja de la renta como lo
hizo el arrendador por un plazo determinado, no demuestra su animo de modificar para siempre los
términos del contrato, sino sélo someterse a una situacion de hecho para evitar una situacién peor
cual hubiera sido el no pago de las rentas. Esta intencion se demuestra con la carta que dirige a la
arrendataria con fecha 14 de mayo de 2004, donde le solicita volver a pagar la renta primitiva y modi-
ficar el contrato adecuando el cuadro de pagos, lo que nunca se hizo. Por consiguiente, el contrato no
fue modificado porque para ello era necesario el consentimiento de ambas partes y éste sélo existid
para aceptar el pago de una renta menor por un periodo determinado, pero no por toda la vigencia
del contrato. Existe sélo una modificacion temporal de la renta durante un tiempo, pero no se ve la
superposicion de consentimientos de las partes que coincidan en nuevos términos del contrato, ya
que no habia acuerdo ni en cambiar el monto de la renta que so6lo se aceptaba por situaciones de
hecho y por un monto distinto al propuesto por el arrendatario y por un plazo determinado, ni en las
nuevas condiciones que debian pactarse para el contrato, ya que esta rebaja de renta conllevaba una
alteracion de todos los términos del mismo, tanto en el monto de ésta, como en los plazos restantes,
tasas de interés, etc., nada de lo cual se verifico.

Todo lo anterior se deduce de los documentos acompafiados, especialmente la carta de 14 de mayo de
2004 y de los dichos de las partes, que en sus escritos no discuten la realidad de los hechos, sino sélo
sus efectos. A juicio del Arbitro, por lo tanto, no se ha producido una modificacion del contrato y el arren-
datario ha incurrido en incumplimiento de su obligacion de pagar la renta pactada, por lo que procede
acceder a la solicitud del demandante de dar por terminado el contrato celebrado entre las partes.

20. La conclusioén a que se llega en el considerando precedente y los hechos en que se funda, obligan
a rechazar las excepciones opuestas por las demandadas en el parrafo Il N°s. 1 y 2 en cuanto a que
no habria incumplimiento de la demandada porque no habria no pago de renta; tampoco habria mora
ni modificacién del contrato, asi como tampoco la demandante habria actuado contra hecho propio.

21. La demandada opone también la excepcidén de contrato no cumplido contemplada por el
Articulo 1.552 del Cédigo Civil, porque la demandante no le habria reembolsado la suma de $ 10.051.970
correspondiente a contribuciones pagadas por su parte en el afio 2004. La Clausula 82. del contrato que
da origen a este juicio se refiere al punto, sefialando que las contribuciones de bienes raices seran de
cargo de la arrendataria. Agrega que las mismas le seran reembolsadas por la arrendadora reajustadas
segun las mismas normas que aplique el Servicio de Impuestos Internos y sin intereses “en el evento que
ella haya podido rebajar las sumas pagadas por este concepto, en su Declaracién Anual de Impuesto
ala Renta”.

Como se ve la obligacién de pagar el impuesto territorial recaia en la arrendataria. Una vez hecho el
pago, a ésta le nacia el derecho a que se le reembolsara, en el caso que la arrendadora hubiera podido
rebajarlo en su Declaracién Anual de Impuesto a la Renta.

Sobre este particular se evacu6 el informe pericial que se agregé a fs. 322, que concluye que la deman-
dante aprovechd el pago de las contribuciones hecho por la arrendataria para descontarlo de su renta
liquida imponible en los afios tributarios 2003, 2005 y 2006, por un total de $ 24.939,070, el que no fue
reembolsado a la demandada pagadora. Sin embargo, en lo que dice relacién con que ello constituya
la excepcion de contrato no cumplido, a juicio del sentenciador ello no se da, porque para que ocurra,
las obligaciones deben ser de similar envergadura y en el presente caso, el no pago de rentas por la
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arrendataria es inmensamente superior a lo que a ella no se le pag6 por concepto de contribuciones.
Teniendo presente lo que debe ser la equivalencia de las prestaciones, las que se dejaron de cumplir
por la arrendataria son mucho mayores que las que dejé de cumplir la arrendadora, por lo que este
incumplimiento no alcanza a constituir la excepcién de contrato no cumplido, sin perjuicio de lo que se
resuelva sobre la demanda reconvencional por estos mismos hechos. A mayor abundamiento, cabe
sefialar como lo indica el informe pericial contable, que la arrendataria aproveché estos pagos en sus
declaraciones de renta, para descontarlos de ésta.

22. Establecido que no hubo modificacion del contrato y que no corresponde aceptar la excepcion
de contrato no cumplido, se concluye que la demandada estaba en situacién de incumplimiento de las
obligaciones contraidas en él. Corresponde, entonces, examinar las peticiones de la demanda para
establecer si se da lugar a ellas, a cuadles y en qué monto.

23. La demandante solicita se declare que el contrato de leasing termind por el no pago de rentas.
Establecido como ha quedado que la demandada incumplié con su obligacion de pagar la renta de
arrendamiento pactada, pagandola sélo parcialmente, corresponde aceptar esta peticion de conformidad
con lo dispuesto por los Arts. 1.489 y 1.545 del Cddigo Civil y lo convenido en la Clausula 122. letra a)
del contrato que establece que el contrato termina anticipadamente “si hubiere mora o simple retardo
en el pago de todo o partes de la renta de arrendamiento”.

24. La demandante solicita se declare que la opciéon de compra de la propiedad arrendada perdio
su vigencia o caducd. La Clausula 202 del contrato contempla esta situacion, estableciendo que la oferta
terminaré anticipadamente en el evento de ocurrir alguno de los casos sefialados en las letras a), b) y c)
de la Clausula 122. Como segun se ha establecido en el considerando anterior se da la ocurrencia de al
menos la causal sefialada en la letra a) de la Clausula 122, corresponde también acoger esta peticion.

25, Se solicita también que se ordene la restitucion del inmueble dentro de tercero dia o en el plazo
que el Arbitro resuelva. Acogida la peticién de dar por terminado el contrato, corresponde necesariamente
acoger ésta, fijandose como fecha de la restitucion el 31 de agosto de 2006.

26. La demandante solicita se condene a la demandada y/o a sus fiadores y codeudores solidarios
al pago de diversas sumas que se analizan a continuacion:

a) 11.151 UF por concepto de diferencia de rentas entre los meses de marzo de 2000 y junio de
2005, ambos inclusive. Habiéndose demostrado que desde marzo de 2000 se pagaron rentas
inferiores a las 496,10 UF mensuales pactadas, y no habiéndose rebatido el monto solicitado,
corresponde acoger esta peticidn, conservando asi la equivalencia en las prestaciones esta-
blecidas en el contrato, con mas intereses corrientes para operaciones reajustables, desde la
fecha del fallo.

b) Las cantidades que por concepto de rentas de ocupacion se devenguen entre la fecha de termi-
nacion del arrendamiento y hasta la efectiva restitucion del inmueble. En atencion a lo resuelto
se acoge esta peticion, sélo en cuanto las demandadas deberan pagar las rentas completas
arazon de 496,10 UF al mes entre el mes de julio de 2005 y abril de 2006, ambos inclusive, o
sea la suma de 4.961 UF. A esta suma debe imputarse lo pagado por la demandada a razén
de 297,66 UF al mes, o sea, 2.976,66 UF en total, de modo que lo que se debe pagar por este
concepto es la cantidad de 1.984,34 UF, mas intereses corrientes para operaciones reajus-
tables desde la fecha que se indicara en la parte resolutiva. A ello debe agregarse las rentas
que se devenguen hasta la fecha fijada para la restitucién —31 de agosto de 2006—, a razén de
496,10 UF al mes.
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d)

f)

g)

h)

27.

La cantidad equivalente al doble de la renta diaria por cada dia de retardo en la restitucion de
la propiedad, a titulo de clausula penal y avaluacion anticipada de perjuicios. Esta multa esta
contemplada en la Clausula 142. del contrato, para el evento de atraso en la restitucion al tér-
mino del arrendamiento, por lo que corresponde acceder a ella a razén de 33 UF por cada dia
de atraso a partir de la fecha fijada para la restitucion.

El pago de las sumas que la demandada adeude por concepto de contribuciones de bienes raices,
lo que de acuerdo a lo pactado debe aceptarse solo hasta la fecha de la restitucion del inmueble y
sin perjuicio del derecho a que las mismas le sean devueltas si la arrendadora ha podido rebajarlas
en su declaracién anual de renta como esta pactado en el contrato. (Clausula 82.).

Asimismo se pide el pago de todas las sumas adeudadas por concepto de consumos de luz,
gas, agua potable, primas de seguros u otras prestaciones analogas reajustadas desde la fecha
en que debieron pagarse y la de su pago efectivo, peticion a la que se accedera hasta la fecha
de restitucion del inmueble.

La demandante pide el pago del 45% de las cantidades que por concepto de indemnizacion
de perjuicios las partes han liquidado anticipadamente para este efecto y que ascienden a
33.486,75 UF. En la Clausula 142. del contrato se establecié el derecho de la arrendadora para
cobrar a titulo de indemnizacién de perjuicios la suma de las rentas faltantes entre la fecha de
restitucion y la de expiracion del contrato, el 28 de febrero de 2018. En la misma disposicion se
establecio el derecho de la arrendataria en ese caso para exigir la transferencia de la propiedad.
El contexto de la disposicién deja en evidencia el reconocimiento de la arrendadora de la falta
de ldgica y justicia que tendria recibir la indemnizacién, vale decir, toda la renta estipulada.

Durante toda la vigencia pactada del contrato, y a la vez quedarse con la propiedad del inmueble
arrendado, por lo cual da al arrendatario el derecho a solicitar su transferencia. Sin embargo, como
en el presente caso se ha dado lugar a la terminacién de la opcion de compra del arrendatario,
esa situacion no puede darse, de modo que a partir del hecho de que el arrendador continuara
como duefio de la propiedad, corresponde establecer si ademas tiene o no derecho a alguna
indemnizacion por el lapso del contrato no cumplido por la arrendataria. Dado que el contrato de
que se trata es uno de financiamiento, donde la utilidad del arrendador-prestamista esta en el
interés que recibe que es el pactado en la renta de arrendamiento, corresponde acceder a esta
peticion. Sin embargo, como la renta incluye ese interés y el derecho a usar la propiedad, lo que ya
el arrendatario no tendra por tener que restituir el inmueble, corresponde rebajar prudencialmente
la indemnizacion a que tendra derecho el arrendador por el lapso no cumplido del contrato. A mayor
abundamiento, cabe sefialar que de los dichos de los testigos de ambas partes, don J.H. por la
parte demandante (fs. 282) y don S.F. (fs. 284) y la sefiorita A.H., por la demandada (fs. 285), se
desprende que el valor de la propiedad a la fecha del contrato era de aproximadamente 70.000 UF
de tal modo que al haberse colocado como tal en el contrato la suma de 54.000 UF, al quedarse
el demandante con el inmueble se produce una diferencia en su favor que debe imputarse a la
indemnizacion. En atencién a estas consideraciones, se fija en 15.000 UF la indemnizacién de
perjuicios que corresponde al demandante por el plazo no cumplido del contrato.

La demandante solicita la condena al pago de las costas, a lo que no se accedera por haber
tenido los demandados motivos plausibles para litigar y no haber sido totalmente vencidos en
el pleito.

Respecto de la demanda reconvencional interpuesta por la demandada para que se le pague

la suma de $ 10.051.970 como reembolso de las contribuciones de bienes raices pagadas por su parte,
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mas las demas sumas que se acrediten durante el juicio, se acoge hasta por la suma de $ 24.939.070
determinados en el informe pericial, mas las que se paguen hasta la restitucion del inmueble si ellas
pueden ser rebajadas por la arrendadora en su declaracién de renta.

28. Se deja constancia que la compafiia de seguros XX S.A., demandante en estos autos, fue
absorbida por XX, la cual pasé a ser titular de todo su activo y pasivo, entre los cuales se encuentra el
presente juicio, de tal modo que quien ostenta en la actualidad la calidad de demandante, es esta ultima,
a la cual le afecta en cuanto tal lo resuelto en este fallo.

Y lo dispuesto por los Arts. 1.489, 1.545y 1.552 del Codigo Civil; las disposiciones legales y reglamen-
tarias citadas y los principios de equidad que aplica el Arbitro en su calidad de Arbitrador,

SE RESUELVE:

1°. Que ha lugar a la terminacién del contrato de arrendamiento, opciéon de compra o leasing in-
mobiliario celebrado entre XXy ZZ1, por escritura publica otorgada el 10 de marzo de 1998 en
la Notaria de Santiago de don NT.

2°, Que se declara extinguida la opcion de compra del inmueble que se otorgd a la demandada en
dicho contrato.

3°. Que la demandada debe restituir el inmueble objeto del contrato, consistente en el local comercial
del edificio de calle DML, comuna de Providencia, antes del 31 de agosto de 2006.

4°, Que se condena solidariamente a las demandadas ZZ1 en su calidad de deudor principal y a
272 como fiador y codeudor solidario, al pago a XX, de las siguientes cantidades:

a) 11.151 UF por concepto de diferencia no pagada entre las rentas de arrendamiento pacta-
das y las realmente pagadas entre los meses de marzo de 2000 y junio de 2005, ambos
inclusive, lo que debera pagarse antes del 31 de agosto de 2006, fecha fijada para la
restitucion. Transcurrido dicho plazo se devengaran intereses corrientes para operaciones
reajustables hasta la fecha del pago efectivo.

b) 1.984,34 UF por concepto de diferencia de rentas entre los meses de julio de 2005 y abril
de 2006, ambos inclusive, mas la suma de 496,10 UF mensuales por concepto de renta
entre esa fecha y el 31 de agosto de 2006, o la de la restitucion si ello ocurriere antes,
todo lo cual debera pagarse dentro del plazo que vence el 31 de agosto de 2006, a partir
de la cual se devengaran intereses corrientes para operaciones reajustables.

c) Indemnizacién de 33 UF por cada dia de atraso, entre la fecha fijada para la restitucion
del inmueble, 31 de agosto de 2006, y la de su devolucion efectiva.

d) Las sumas que se devenguen por concepto de contribuciones de bienes raices hasta la
fecha de restitucion del inmueble.

e) Las cantidades que se devenguen por concepto de consumos de luz, gas, agua potable, pri-
mas de seguros u ofras prestaciones analogas, hasta la fecha de restitucion del inmueble.

f) 15.000 UF por concepto de indemnizacion de perjuicios compensatoria por la terminacion
anticipada del contrato, la que debera pagarse antes del 31 de agosto de 2006, a partir
de la cual devengara intereses corrientes para operaciones reajustables.

g) Se rechaza la peticién de condena en costas, por haber motivos plausibles para litigar y
no haber sido una de las partes totalmente vencida.

h) Las sumas expresadas en Unidades de Fomento que se ordena pagar, lo seran por su
equivalente en pesos moneda nacional, a la fecha de pago efectivo.
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5°. Que se acoge la demanda reconvencional, debiendo pagar XX, la suma de $ 24.939.070 por
concepto de reembolso de contribuciones de bienes raices pagadas por su parte, mas reajustes
desde la fecha de pago de ellas en los afios tributarios 2003, 2005 y 2006, mas lo que pague
hasta la restitucion del inmueble si ellos pudieren ser rebajados por la arrendadora en su de-
claracion de impuestos. Las sumas sindicadas deberan pagarse con intereses corrientes para
operaciones no reajustables, mediante su imputacion a lo que las demandadas deben pagar a
la demandante segun lo resuelto en este fallo.

Notifiquese esta sentencia por intermedio de la sefiora actuaria, personalmente o por cédula. Juez
Arbitro, sefior Eustaquio Martinez M.
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