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Ocurre, con mds frecuencia que la deseada, que algunos comerciantes se ven
obligados a restituir el local en que funciona su establecimiento de comercio, pues el
arrendador propietario’lo vende a un tercero y éste reclama judicialmente dicho inmue-
bie alegando la extincion del derecho del arrendador. Elio porque, segiin el texto expre-
so del articulo 1950 del Cédige Civil, "el arrendamiento de cosas expira de ios mismos
modos que los otros contratos, y espemalmente 3° Por Ia extincién del derecho del
arrendador, seglin las reglas que més adelante se expresardn”.

-Una primera inquietud surge de |a circunstancia que la misma disposicién citada
agrega, en su niimero 42, que es también otro modo especial de expirar el contrato de
arrendamicnto: "Por sentencia del juez en los casos que la ley ha previsto”. ; Significa
ello que, por ende, la expiracién del arriendo por extincién del derecho del arrendador
opera.por el solo ministerio de la ley?, jque no necesita sentencia de juez para que se
termine el contrato de arrendamiento?, Ahonda esta inquietud lo dispuesto en el N2 4
del articule 7¢ de |a ley 18.101, que fija normas especiales sobre arrendamiento de pre-
dios urbancs, donde se establece que las reglas de competencia y procedimiento del
Titulo 11l de dicha ley, “deberan apiicarse, en especial, a los juicios siguientes:.. 4. Res-
titucion de la propiedad por extincidn del derecho del arrendador”, que pareciera pre-
suponer que el contrato de arrendamiento habria terminado por el solo hecho de haber-
se extinguido el derecho del arrendadér, queddndole al tercero adq uirente de ese dere-
cho selamente exigir la restitucién del inmueble arrendado.

Espera que en el curso de esta diquisicién quedardn suficientemente dilucidadas
estas interrogantes. De antemano, pienso que el término del contrato por esta causal
no se produce ipso jure, sino que el tercero deberd demandar dos pretensiones, sujetas
al mismo procedimiento. La primera, la "terminacion del arrendamientc” , obviamente
por Ja causal de extincién del derecho del arrendador, juicio contemplado en ei N2 2 del
articulo 72 citado, y la otra pretensicn serd la de "restitucién” del inmueble, precisa-
mente porque se declarard o se declard terminado el contrato por diche modo. Y ambas
pretensiones podrd demandarlas conjuntamente en un misme proceso, puesto due el
articulo 17 del Cédigo de Procedimiento Civil es meridiano al disponer que, “en un
mismo juicio podrdn entablarse dos o mds acciones con tal que no sean incompatibles” .
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Ahora bien, profundizando en este estudio, serd bueno determinar qué derecho
del arrendador seria el que se extingue y acarrea fa terminacion del contrato de arren-
damiento. Ello porque del contrato en cuestién nacen derechos personales o créditos
para los contratantes, y para el arrendador fundamentalmente el de percibir el precio o
renta pactado. Y éste y otros derechos personales del arrendador nacen del mismo
contrato, incluso cuando la cosa arrendada no fuera propia, puesto que el inciso segun-
do del articulo 1.916 del Cédigo Civil declara enfaticamente que "puede arrendarse aun
la cosa ajena...”. Es mds, el articulo 1.962 de mismo Cédigo dispone que determinados
adquirentes de la cosa arrendada "estardn obligado a respetar el arriendo”, lo que per-
mite concluir de antemano que no &s el derecho personal del arrendador al que se refie-
re el N2 32 del articulo 1950, ya citado, al considerar que su extincién produce la expi-
racién del arriendo de cosas. '

Cumpliendo, entonces, con la frase final de la norma juridica recién mentada,
que dispone que la expiracién del arriendo de cosas por extincién del derecho del arren-
dador se produce "segln las reglas que mas adelante se expresaran”, nos permitimos
transcribir las partes pertinentes de dichas disposiciones legales, las'que nos ilustraran
sobre el tema. La norma bdsica esta en el articulo 1.958 del Cédigo Civil, en cuyo inciso
primero e declara: "Extinguiéndose el derecho del arrendador sobre la cosa arrenda-
da.. expirard el arrendamiento...”. Y el inciso segundo lo aclara mas, en los siguientes
términos: "Si, por ejemplo, el arrendador era usufructuario o propietario fiduciario de la
cosa, expira el arrendamiento por la llegada del dia en que debe cesar el usufructo o
pasar la propiedad al fideicomisario...”. El articulo siguiente, normando los efectos de
este modo de extinguirse &l arriendo, dispone: "Cuando el arrendador ha contratado en
una calidad particular que hace incierta la duracién de su derecho como la del usufruc-
tuario, o ia del propietario fiduciario, y en todos los casos en que su derecho esté sujeto
a una condicién resolutoria...”. Luego, el articulo 1961 también aclara: "Extinguiéndo-
se el derecho del arrendador por hecho o culpa suyos, como cuando vende la cosa
arrendada de que es duefio, o siendo usufructuario de ella hace cesion del usufructo al
propietario, o pierde la propiedad por no haber pagado el precio de venta ...".

Del contexto de estas disposiciones legales podemos concluir que el derecho cu-
ya extincién puede acarrear |a expiracién del arriendo, es un "derecho real” sobre ia
cosa cuyo goce se ha entregado en arrendamiento. Como dice el articulo 1958, “el
derecho del arrendador sobre la cosa arrendada”, frase coincidente con la del inciso
primero del articulo 577 del Cédigo Civil, que sefiala que "derecho real es el que tene-
mos sohre una cosa sin respecto a determinada persona”. Y tales son los citados a via
de ejemplo por &l legislador: dominio, propiedad fiduciaria, usufructo,

Pero no toda extincién del "derecho real” que el arrendador tenfa sobre la cosa
arrendada hace expirar el arriendo ni, por ende, el “derecho personal’ de que dicho
arrendador es titular en virtud del contrato de arrendamiento, ni mucho menos el o los
derechos personales del arrendatario.

En efecto, conforme al articulo 1962 del Cédigo Civil, "Estaran obligados a res-
petar el arriendo: 1° Todo aquel a quien se transfiere el derecho det arrendador por un
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titulo lucrativo; 22 Todo aquel a quien se transfiere el derecho del arrendador a titulo
oneroso, si el arrendamiento ha sido contraido por escritura piiblica; exceptuados los
acreedores hipotecarios; 32 Los acreedores hipotecarios, si el arrendamiento ha sido
otorgado por escritura piblica inscrita en el Registro del Conservador antes de la‘ins-
cripcidn hipotecaria” . '

‘Queda claro, .entonces, que el modo de expirar el arriendo en estudic sélo opera
en los casos &n que el arrendador es titular de un “derecho real" sobre la cosa arrenda- -
da y ha contratado cediendo el goce de dicho bien. También queda claro que la termi-
nacidén del contrato de arriendo por esta causal no puede operar de pleno derecho,
puesto que deberd determinarse judicialmene si el contrato de arrendamiento subsiste a
pesar de la extincidn del derecho del arrendador, si debe ser fespetado; o si, por el con-
trario tal extincidén del derecho real acarrea también |a expiracién del contrato de
arrendamiente y, por ends, de los derechos personales del arrendador y del arrendata-
rio.

v

Naturalmente que serd el tercero adquirente del derecho real del arrendador
quien estard interesado en que se declare la expiracién del arriendo contratado sobre la -
cosa adquirida. Y la demanda que entable corresponderd al gjercicio del "derecho real"
que ha sido adquirido o recuperado, para que se declare terminado el contrato de
arrendamiento que impide, entraba o perturba su gjercicio del referido "derecho real”.
No puede gjercer su accién demandando pretensiones correspondientes a los derechos
personales que emanan del contrato de arrendamiento, puesto que no es parte de dicho
contrato, y el articulo 1.545 del Cédige Civil es meridiano al declarar que “todo contra-
to legalmente celebrado es una ley para los contratantes.. ", no para terceros adquiren-
tes del bien objeto del contrato. Ergo, salvo cesidn en forma, el adquirente del derecho
real carece de accidn para impetrar las clausulas del contrato de arriendo y las normas
legales supletorias de la voluntad de las partes, sino que solamente podrd ejercer la
accién judicial en que pretenda lo propio de su “derecho real”, como, por ejemplo, que
se declare terminado el contrato de arrendamiento que le impide ejercer cabalmente
todas las facultades propias de ese derecho real,

En consecuencia, pussto que el tercero adquirente del derecho real sélo puede
ejercer su accidn pretendiendo su derecho sobre la cosa arrendada, no. los derechos
personales que emanan del contrato de arrendamiento, tal demanda deberd entablarla
contra el arrendador, ya que el inciso primero del articulo 1931 del Cédigo Civil es me-
ridiano al establecer que "la accién de terceros que pretendan derecho a la cosa arren-
dada, se dirigird contra el arrendador”. Respecto a la pretension a que se refiere esta
disposicién legal, es bueno recordar algunos conceptos vertidos por el catedratico de
Derecho Procesal de la Universidad de Madrid don Jaime Guasp, en una monografia
sobre “La pretensidn procesal”. Dice asi:

"La pretensién procesal, ejercicio de la accién o derecho previo al proceso, se
deduce en éste simultdneamente o no con la demanda, determinando de un lado el
dmbito verdadero dentro del que el proceso vive, de otro, el centro de referencia al que
el desarrollo procesal se remite. El binomio conceptual: accién - demanda, se resuelve,
pues, més certeramente, en un frinomio: accién- pretensidn-demanda...". "La idea
fundamental a este respecto puede resumirse asi: concedido por el Estado el poder de
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acudir a los Tribunales de Justicia para formular pretensiones (derecho de accién), el
particular puede reclamar cualquier bien de |a vida frente a otro sujeto distinto de un
érgano. estatal (pretensién procesal), iniciando para ello el correspondiente proceso
{demanda)...”

“En definitiva, queda asf establecido que la pretensién procesal, por su estruc-
tura, es una declaracién de voluntad por la cual una persona reclama de otra, ante un
tercero supraordinado a ambas, un bien de la vida, formulando en torno al mismo una
peticidn fundada, esto es, acotada o delimitada, segiin los acaecimientos de hecho que
expresamente se sefalen’ . '

En el caso en estudio, entonces, el tercero pretenderd el derecho real que adqui-
rié o recuperd sobre la cosa arrendada, sclicitando que se declare expirado el contrato
de arrendamiento que le impide el ejercicio pleno de ese derecho real. Y esta pretensién
deberd dirigirla precisamente contra el arrendador, de quien proviene el derecho real
que adquirié o recuperd, conforme lo ordena el inciso primero del articulo 1931 del
Cédigo Civil, ya transcrite. En cuanto al arrendatario, deberd también demandarlo para
la restitucidn de la cosa arrendada, puesto que es él quien la detenta, sea que entable
conjuntamente el juicio de restitucién con el de terminacién de arriendo, lo que vimos
que era posible conforme al articulo 17 del Cédigo de Procedimiento Civil y lo dispuesto
en el articulo 18 del mismo Codigo, al decir este dltimo que, “en un mismo juicio, po-
drdn intervenir como demandantes o demandados varias personas, siempre que se de-
duzca la misma accidn o acciones que emanen directa e inmediatamente de un mismo
hecho...”; o que lo entable con posterioridad a la declaracién del tribunal que de por
expirado el contrato de arrendamiento.

Vv

Ahora bien, jqué derechos tiene el arrendatario frente a esta eventual termina-
cién del contrato de arrendamiento por la extincién del derecho real que detentaba el
arrendador 7 Porque el N® 3 del articulo 1.924 del Cddigo Civil establece claramente
que “el arrendador es obligado:...3? A'librar al arrendatario a toda turbacidn o embara-

.zo en el gdce de la cosa arrendada”. Una primera norma de aplicacidén de esta obliga-
cidn y, consecuentemente, del derecho correSpondiente del arrendatario, aparece en el
articulo 1.930 del Cédigo Civil, que sefiala que "si'el arrendatario, por consecuencia de
los derechos que ha justificado un tercero, se hallare privado de tanta parte de la cosa
arrendada, que sea de presumir que sin :esa parte no habria contratado...podrs exigir
indemnizacién de todo perjuicio, si la causa del derecho justificado por el tercero fue o
debid ser conocida del arrendador al tiempo del contrato, pero no lo fue dél arrendata-
rio..." . Por su parte, el articulo 1,959 dispone que, si teniendo el arrendador una cali-
dad particular que hace incierta la duracidon de su derecho , “hubiere arrendado como
propietario absoluto, serd obligado a indemnizar al arrendatario; salvo que éste haya
contratado a sabiendas de que el arrendador no era propietario absoluto”. Y el articulo
1.961 agrega: "Extinguiéndose el derecha del arrendador por hecho o culpa suyos, co-
mo cuando vende la cosa arrendada de que es duefio...sera obligado a indemnizar al
arrendatario en todos los casos en que la persona que le sucede en el derecho no esté
obligada a respetar el arriendo “.

En otras palabras, el arrendador es responsable de sanear la eviccidn que pudiera
sufrir el arrendatario, precisamente porque la ley lo obliga a librarle de toda turbacién o
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embarazo en el goce de la cosa arrendada. Aplicando al contrato de arrendamiento la
_definicién de| articulo 1.838 del Cédigo Civil, “hay eviccidn de la cosa arrendada cuan-
do el arrendatario es privado de todo.o partte de ella por sentencia judicial’. Esta insti-
tucién no es exclusiva de la compraventa: “La responsabilidad o prestacién dela evic-
cién, es una circunstancia natural en todos los contratos onerosos, cuando el que reci-
bié alguna cosa se le quita- o embaraza'su uso por otro, en cuyo caso podrd recurrir
contra-el-que se'la dio para que se'la sanee. Tiene pues lugar: -12 en las ventas; -22 en
las permutas; -32 en los. arrendamiéntos; -4 en la dacién en pago de deudas..." . {Joa-
quin Escriche. "Diccionario Razonado de Legislacién Civil; Penal, Comercial y Foren-
se’' ;22 Edicién, corregida y aumentada. Edit. Calleja e 'Hijos. Madrid. Pag. 224).

- Y jcémo opera este saneamiento de eviccidn en el contrato de arrendamiento,
cuahdo éste termina por extincién del derecho real del arrendador sobre la cosa arren-
dada? En primer lugar, ya vimos que la eviccidn es la privacién de la'cosa arrendada por
sentencia judicial, por lo que se requiere de un juicio. También vimos gue el tercero que
recuperd o adquirid el derecho real sobre la cosa arrendada debe entablar su demanda
contra el arrendador, conforme a lo dispuesto en el inciso primero del articulo 1931 del
-Cédigo Civil, lo que resulta justo, puesto que es él quien debe librar al arrendatario de
toda turbacién o embarazo en el goce de la cosa arrendada. Y si, erréneamente en mi
concepto, entablare la demanda solamente en contra del arrendatario, el inciso segun-
do de la disposicién citada sefiala el tramite a seguir: “El arrendatario serd sdlo obliga-
do a noticiarle la turbacidn o molestia gue recibe de dichos terceros, por consecuencia
de los derechos que alegan, y si lo omitiere o dilatare culpablemente, abonard los per-
juicios de que ello se sigan al arrendador ". O, dicho de otro modo, habiéndose deman-
dado solamente al arrendatario para que se termine el contrato de arrendamiento por el
derecho real adquirido o recuperado por el demandante, el que se habrfa extinguido
respecto del arrendador , si &l demandado no citare la eviccidn del arrendador , perdera
sus derechos a ser zndemmzado por tal eviccidn, pues sus perjuicios sufrirdn una especie
de compensacidn con los que de ello se siguieren al arrendador. Eilo es en todo similar a
la eviccién en el contrato de compraventa, en el que el comprador a quien se demanda
la cosa vendida deberd citar al vendedor para que comparezca a defenderla, citacidn
".que se hard en el tiempo y forma previstos en el Titulo V del Libro IIl del Cédigo de
Procedimiento Civil, y, “si el comprador omitiere citarle, y fuere evicta {a cosa, el ven-
dedor no serd obligado al saneamiento; y si el vendedor citado no compareciere a de-

fender la cosa vendida, serd responsable de la eviccidn...”. (inc. 32 Articulo. 1.843 del
_C. Ciwil).
E. ~ En relacién a lo expuesto en los tres parrafos precedentes, me permiio citar lo

siguiente: “"Pero cuando la pretensién es de derecho (pretende ser duefio o acreedor
hipotecario o se cree con derecho a una servidumbre), entonces si que responde el
: arrendador, y, de acuerdo con el articulo 1.931, debe seguirse el juicio contra el arren-
P dador y no contra el arrendatario” . “En realidad, estos articulos 1.930 y 1.931 contem-
plan la eviccidn en el contrato de arrendamiento” . {Arturo Alessandri Rodriguez y Ma-
nuel Somarriva Undurraga "Curso- de ‘Derecho Civil", Editorial Nascimiento, 1942,
Pag. 458). :

Recapitulando y aplicando arménicamente todas las disposiciones legales co-
rrespondientes, si solamente el arrendatario es demandado para que se declare expirado
el contrato de arrendamiento por extincién del derecho del arrendador, el arrendatario
demandado debera citar de eviccidn al arrendador, antes de la contestacién de la de-
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manda, y decretada la citacién se suspenderd la tramitacién del juicio para notificar al
citado de eviccién, quien deberd comparecer dentro del término de emplazamiento para
defender y librar al arrendatario de la privacién, turbacidn o embarazo en el goce de la
cosa arrendada, y, compareciendo, se seguird contra él solo la demanda, perc el arren-
datario podrd siempre intervenir en el juicio para la conservacién de sus derechos, v si e|
arrendador no comparece o, compareciendo, es evicta la cosa arrendada, deberd res-
ponder de los petjuicios que esa eviccién acarreard al arrendatario,

Una incertidumbre sobre la aplicacién cabal de la eviceién al caso en estudio de-
rivaria de la interpretacién analégica del articulo 1.839 del Cédigo Civil , que dispone:
"El vendedor es obligado a sanear al comprador todas las evicciones que tengan una
causa anterior a la venta, salvo en cuanto se haya estipulado lo contrario” . Ello, traspa-
sado al arrendamiento, harfa parecer que el saneamiento de eviccidn sélo serfa aplicable
a los casos en que la extincién del derecho del arrendador sobre la cosa arrendada se
produjere por la llegada del dia en que debe cesar el usufructo, o pasar la propiedad al
fideicomisatio, o cuando su derecho esté sujeto a condicién resolutoria; pero no proce-
derfa cuando se extinguiere dicho derecho real por hecho o culpa del arrendador, como
cuando vende la cosa arrendada de que es duefio, o siendo usufructuario de ella hace
cesioén del usufructo al propietario, o pierde la propiedad por no haber pagado el precio
de venta. '

En mi opinidn, la norma del articulo 1.839 transcrito significa que "siempre”
habrd lugar al saneamiento de eviccién cuando la causa de ella sea anterior al contrato,
pero si la causa fuere ulterior, habria que determinar si se debié a hecho o culpa del
vendedor o arrendador para establecer su responsabilidad de sanear. Ademds, debe
considerarse la diferente naturaleza de los contratos, pues mientras el de compraventa
es de efectos (nicos e inmediatos, el de arrendamiento es de tracto sucesivo, lo que
obliga al arrendador a librar al arrendatario, durante toda la vigencia del arriendo, de
toda privacién, turbacién o embarazo en el goce de la cosa arrendada, y, por ende, a
sanearle la eviccién aunqgue ella se produzca por causa posterior a la celebracién del
contrato, ' '

Vi

Otro problema digno de ser analizado tiene relacién con los efectos del contrato
de arrendamiento en el periodo que media entre que se preduce la extincién del derecho
real del arrendador sobre la cosa arrendada y aquél en que se declara terminado el con-
trato de atrendamiento por dicha causal. jQué pasa con los derechos y obligaciones
personales del arrendador y arrendatario durante ese periodo? Especialmente importan-
te, y de hecho el que mds problemas ha suscitado, es el derecho del arrendador a perci-
bir el precio y la obligacién correlativa del arrendatario de pagar la renta de arrenda-
miento,

Una primera situacién se produce en los casos en que, seglin el articulo 1962 del
Cédigo Civil, ya transcrito, el adquirente del derecho real sobre la cosa arrendada estd
obligado a respetar el arriendo. En esta hipétesis, el arriendo no expira por la extincién
del derecho del arrendador y, por ende, éste conserva su derecho a percibir y el arrenda-
tario sigue obligado a pagar al arrendador Ia renta de arrendamiento, conforme a las
estipulaciones del contrato de arrendamiento que sigue vigente,

152




Alberto Viada Lozano - Disquisicién en Torno a la Extincidn del Derecho del...

Un segundo caso es aquél en que el arrendador, junte con transferir o devolver el
derecho real sobre la cosa arrendada, cede al tercero que lo adquiere o recupera sus
derechos personales derivados del contrate de arrendamiento, conforme a |as normas
de cesién de créditos establecidas en el Parrafo 1 del Titulo XXV del Libre |V del Cédi-
go Civil. En este caso tampoco expira el contrato de arrendamiento, sino gue el tercero
pasa a ocupar la calidad de arrendador y el arrendatario, por ende, deberd cumplir sus
obligaciones, como la de pagar la renta, al nuevo titular del dereche, desde que se le
netifique la cesidn del crédito. .

) Pero el caso de mayor ocurrencia es el del tercero que sélo adquiere el derecho
real sobre la cosa arrendada y no estd obligado a respetar el arriendo, pero el contrato
de arrendamiento subsiste hasta que se declare expirado por sentencia judicial. Aunque.
en el contrato de compraventa se exprese que la cosa se vende “con todos sus dere-
chos...etc....”, ello no comprende el dereche persenal del arrendador, salvo alguna
cldusula especial de cesién de dicho crédito en forma, come se analizé en el parrafo
precedente, sino que lo que se vende es el derecho real de dominio. Entonces, mientras
subsiste el arriendo, ef arrendatario sigue obligado a pagar el precio al arrendador; por
su parte el tercero adquirente del derecho real reclama que el ocupante del inmueble fe
pague la renta mientras no lo restituya, pero juridicamente no tiene derecho a ello por
no ser arrendador; vy en algunos casos el arrendador no quiere recibir la renta, por ha-
berse extinguido.su derecho real sobre la cosa arrendada.

Este conflicto es una justificacién més de la norma que obliga al tercero a de-
mandar al arrendador, pues de éste deriva el derecho real que pretende hacer valer y es
quien deberd responderle al tercero de los perjuicios que le irrogue el no poder ejercer
plenamente ese derecho real sobre la cosa, por mantener su tenencia el arrendatario.
Por su parte éste, que no tiene ningtin vinculo juridico con el tercero, no puede pagarls
las rentas que se devenguen hasta que se declare expirado el arriendo, so pena de pagar
a quien no corresponde y, como sabemos, siguiendo el conocido aferismo: "quien paga
mal, paga dos veces”. Y si convinieren el tercero y el arrendatario en que éste le pague
a aquél las rentas de arrendamiento, no existiendo cesién en forma de sus derechos
personales por parte del arrendador, se producird la celebracién de un nueve contrato
de arrendamiento entre el tercerc v el arrendatario, sujeto al reclame del arrendador
exigiendo su derecho personal ‘al no haberse declarado expirado el contrato de arren-
damiento que él celebrd con e] arrendatario.

Este galimatias ha confundido algunas veces a los sentenciadores. Por ejemplo,
recuerdo el siguiente caso: Una sociedad mercantil, arrendataria antigua dei local don-
de funcionaba su establecimientoe comercial, al fallecer su arrendador celebré un nuevo
contrato de arrendamiento con el albacea testamentario por diez afics rencvables,
mediante escritura plblica que se inscribid en el registro conservatorio pertinente. An-
tes de cumplirse el plazo pactado, el partidor vendid el inmueble en que estaba ubicado
el local a una sociedad inmobiliaria, la que demandé a la arrendatana pidiendo la resti-
tucién del local por haber expirade el arriendo al haberse extinguide el derecho del
arrendador. Planteada la excepcidn de obligacién de respetar el arriendo, conforme al
articulo 1962 del Cédige Civil, tantas veces citade, la inmobiliaria demandé en otro
tribunal la terminacién del contrato por el no pago de las rentas, previas-las reconven-
ciones legales, y el pago de ias mismas devengadas y por devengarse hasta la restitu-
cién del local. A esta pretensién se opuso la arrendataria alegandoe que la inmobiliaria
no era titular del derecho personal del arrendador a percibir el precio del arriendo ni a
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ejercer la accidn propia de la condicién resolutoria ticita envuelta en el contrato de
arrendamiento y, a mayor abundamiento, que las rentas estaban total y oportunamente
pagadas al arrendador, el albacea testamentario, las dltimas mediante pago por con-
signacién en el Servicio de Tesorerfas establecido en el articulo 23 de la ley 18.101.
Antes de dictarse sentencia se acumularon ambos procesos v en su fallo el sentenciador
recenccid la obligacidn de respetar el arriendo hasta la fecha de términc pactada, de-
clardndolo expirado por la causal del N2 32 del articulo 1.950 del Cédigo Civil; negé
lugar a ta terminacién del contrato por la supuesta falta de pago de las rentas, porgque
el arriendo habfa expirado por la extincién del derecho del arrendador "con anteriori-
dad. no pudiendo, en consecuencia, volver a declarar su extincién por una causal distin-
tay posterior”, y, en lo que se refiere al pago de las rentas devengadas y por devengarse
hasta la restitucién del local, razond asi: "Que al haberse notificado perscnalmente al
representante de la sociedad demandada de a demanda de restitucién por extincién del
derecho del arrendador, de fs. 10, con fecha 9 de septiembre de 1995, segln consta de
la certificacion estampada por el ministro de fe, a fojas 12 vta., lo que permite presumir
que desde esa fecha estaba en conccimiente que su arrendador habia enajenado el bien
raiz.a la actora, por lo que, los pages efectuados a contar del mes de octubre de 1995 3
aquél, carecen de todo valor liberatorio, de acuerdo a lo estipulado en el articulo 1.576
del Cédigo Civil, por lo que procede acoger esta demanda, en la parte que solicita el
pago de las renta insolutas...”.

Se percibe claramente de |o expuesto |a confusidn habitual entre el * derecho
real " del arrendador sobre |a cosa arrendada, que se extinguié al pasar el inmueble al
dominio de |a sociedad compradora, no por la venta sino por la tradicién al inscribirse
lo comprado en el registro conservatorio pertinente a nombre. de la compradora, vy el
"derecho personal” del mismo arrendador, gue en este caso no expird, por tratarse de
uno de aquéllos en que el nuevo titiular del derecho real est3 obligado a respetar el
arriendo, conforme al articulo 1962 del Cédigo Civil. En estricto derecho, el contrato de
arrendamiento debia terminar por la expiracién del tiempo estipulado para la duracién
del arriendo, causal 22 contemplada en el articulo 1.950 del mismo Cédigo. En cuanto
al pago de las rentas de arrendamiento, también se confunde el "derecho real” extin-
guido con ef "derecho personal” o "crédite” del arrendador, lo que aparece de mani-
fiesto al citar el sentenciador el articulo 1.576 del Cadigo Civil, que dispone: "Para que
el pago sea vilido, debe hacerse o al acreedor misrho (bajo cuyo nombre se entienden
todos los que le hayan sucedido en el crédito, ain a titulo singular), o a la persona que
la ley o el juez autoricen a recibir por é}, o a la perscna disputada por el acreedor para el
cobro”. En el ejemplo en estudio, como en |a casi totalidad de ventas de inmueble por
el arrendador, sélo se vendid y transfirié el derecho real del dominio, pero no se hizo
ninguna cesion.del crédito o derecho personal del arrendador, ni éste diputé a la actora
para cobrar las rentas. Por consiguiente, la notificacién de la demanda de restitucién
por extincion def derecho del arrendador sélo sirvié para que ol arrendatario tuviere
conocimiento de la venta y transferencia del derecho real de dominio sobre el inmueble,
perc no constituye una notificacién formal de una cesién del crédito o derecho personai
del arrendador, porque tal cesidén no existid, v, de haber existido, no podria ponerse
término al contrato por el modo establecido en el N2 32 del articulo 1.950 del Cédigo
Ciwvil.
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En definitiva, recapitulande sobre |a matetia tratada en este trabajo, tenemos
que distinguir entre el “derecho real” que el arrendador tuviera sobre |a cosa arrendada
y el "derecho personal’ o “crédite” que emana del contrato de arrendamiento. Extin-
guide el "derecho real" del arrendador sabre la cosa arrendada, puede expirar el arrien-
do por dicha causal, lo que no se produce por el solo ministerio de la ley, sino gue serd
necesatia una sentencia judicial que asi lo declare. Y no se proaducird la expiracién del
arriendo, a pesar de haberse extinguido el derecho real del arrendadar sobre la cosa
arrendada, principaimente cuando el arrendador, ademds del derecho real, haya cedido
en farma al tercero su crédito o derecho personal emanado del contrato de arrenda-
miento, y también cuando el tercero adquirente del derecho reat esté obligado a respe-
tar el arriendo, conforme a lo dispuesto en el articulo 1.962 del Cédigo Civil.

Como e arrendatario ne tiene ningiin vinculo juridico con el tercero adguirente
del derecho real sabre la cosa arrendada, a menos que el arrendador le hubiere cedido
también su crédito o derecha personal, el tercero no podra accionar en su contra pre-
tendiendo el cumplimiento o terminacién del contrato de arrendamiento, sino que de-
berd ejercer su accidn pretendiendo lo propio de ese derecho real de que es titular, es-
pecialmente que se declare expirado el arriendo que impide, entraba o entorpece el
gjercicio de las facultades propias de su derecho real, esgrimiendo légicamentea el modo
contemplado en el N2 32 del articulo 1950, esto es: la extincidn del derecho real del
arrendador sobre la cosa arrendada. Y al gjercer su accidn pretendiendo su derecho real
sobre la cosa arrendada, deberd entablar Ia deranda en cantra del arrendader, confor-
me a lo establecido en el incisa primero del articulo 1.931 del Cédigo Civil, sin perjuicio
de demandar también al arrendatario porque le afectard lo resuelto v para solicitar la
restitucion de Ia cosa arrendada como consecuencia de declararse expirado el arriendo.
Y si dermandare Onicamente al arrendatario, éste debera citar de eviccidn a su arrenda-
dor, para que cumpla can su obligacién de librarlo de toda privacién, turbacién o emba-
razo en el goce de ia cosa arrendada, o responda de los perjuicios que de ello se deriva-
ren para el arrendatario.

En cuanto a ias obligaciones que del contrato de arrendamiento surgieren para
el arrendatatio, especialmente las de pagar oportunamente el precio, coma sélo estd
obligado al arfendador, su contraparte del contrato, deberd seguir cumpliéndolas con-
forme a lo estipulado, pagando directamente al arrendador con quien contratd, a me-
nes que éste hubiera también cedida su dereche personal o crédito, o hubiera disputado
para el cobro al tercero, pero en ambos casos estaria pagando siempre al arrendadeor,
sea como cesionario del crédito o a través del mandatario para el cobro. Y estas obliga-
ciones subsistirdn, como también sus derechos al goce de la cesa arrendada, hasta que
la o las sentencias judiciales declaren expirade el arriendo y ordenen la restitucién co-
rrespondiente.
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