. ,TERC RJUZGAEO
4 el e ) _DE L=THA'3,_

22 JUN 2012

""_comeo : (T 07).

SECRETARIA

_ PROCEDIMIENTO : SUMARIO ESPECIAL. § CEEmEmmE T
b __MATERIA : TERMINACION DE CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
' POR NO PAGO DE RENTAS Y RECONVENGONEE: [IE FUNTR AREH
PAGO. ”!_éeaa:: CIUIL Frol il DS an
DEMANDANTE : JUAN VIVAR URIBE. S il o e
RUT N° : 5.502.392-1 Metaria © 707
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DEMANDADO : CORPORACION EDUCACIONAL UNIVERSIDAD DEL
MAR.
RUTN° : 71.602.400-0
REPRESENTANTE LEGAL : MAURICIO VILLASENOR CASTRO
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EN LO PRINCIPAL: DEMANDA DE TERMINACION DE CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
POR NO PAGO DE RENTAS Y RECONVENCIONES DE PAGO; EN EL PRIMER OTROSI:
MEDIOS DE PRUEBA; EN EL SEGUNDO OTROSi: ACOMPANA DOCUMENTOS QUE
INDICA; EN EL TERCER OTROSi: TENGASE PRESENTE; EN EL CUARTO OTROSI:
ACREDITA PERSONERIA; EN EL QUINTO OTROSI: PATROCINIO Y PODER.

S.J.L. EN LO CIVIL

- JUAN VIVAR URIBE, abogado, en representacion segln se acreditard, de Sociedad
f Inmoblitarla e tnvers;ones Valparenas S.A., sociedad del giro, ambos con domicilio en calle José
_Miguel Carrera N° 441 de la comuna y ciudad de Punta Arenas, a U.S., respetuosamente digo:

: . Que por medlo de este acto, vengo en deducir demanda de terminacién inmediata de
. contratb de arrendamlento de conformidad a lo dispuesto en la ley N° 18.101, cobrando las
' rentas |mpagas y sollcdando se hagan efectivas las penas sefialadas en el contrato celebrado,
en contra de la Corporac|on Educamonai Universidad del Mar, Corporacién de derecho privado,
- representada Iegaimenie por eI Presidente de la Junia Directiva don Mauricio Villasefior Castro,
mgeniero comercnal arnbos con domicilio de conformidad a lo establecido en el articulo 8 N° 2
dela Ley 18.101 en eg mmueble arrendado, esto es calle Jorge Monit N° 710 de la ciudad de
Punta Arenas, en virtuc%.i de los siguientes argumentos de hecho y fundamentos de derecho que

a continuacién paso a exponer:




1.- Contrato de Arrendamiento: Con fecha 1 de agosto del afio 2008, mediante
contrato otorgado por documento privado, mi representada eniregé en arrendamiento a la
Corporacion Educacional Universidad del Mar el inmuebie de su propiedad ubicado en esta
ciudad, en calle Jorge Monit N° 710,

De conformidad a lo establecido en fa clausula tercera del contrato de arrendamiento,
éste comenzaba a regir a partir de la fecha de su celebracion con una duracién de 12 afios y 6
meses de modo que vencia el dia 31 de diciembre del afio 2020, pactandose ademas una
prorroga automética por periodos de 10 afios, a menos que cualesquiera de las partes
manifestare su voluntad de ponerle termino al vencimiento de! periodo en curso. La renta de
arrendamiento convenida fue la suma de $22.000.000 (veintidés millones de pesos) al mes,
reajustable anualmente conforme a la variacién que hubiere experimentado el indice de precios
al consumidor en el periodo inmediatamente anterior a la fecha en que corresponde aplicar el
reajuste. No obstante lo anterior, convinieron las partes que el primer reajuste se aplicaba a
partir del mes de enero del afio 2010.

Con fecha 29 de diciembre del afio 2011, con motivo de la celebracion de un contrato de
promesa de compraventa que las partes suscribieron en relacién al inmueble arrendado, v en
razén a ello, acordaron modificar la renta mensual de arrendamiento, rebé}éndola a la cantidad
de 573,625 unidades de fomento, monto que corresponde al dividendo que ia arrendadora paga
al Banco {tad con motivo de un crédito hipotecario. Incluso mas y con el objeto de favorecer a la
arrendataria dicha rebaja se acordd hacer efectiva a partir de la renta del mes de septiembre del
afio 2011, esto es, con efecto retroactivo. En consecuencia la renta actual es el equivalente a
575,625 unidades de fomento. |

2.- Rentas Adeudadas: La arrendataria adeuda las rentas de arrendamiento desde el
mes de septiembre del afio 2011 a la fecha, esto es la cantidad de 5.162,625 unidades de
fomento, correspondientes al periodo de septiembre del afio 2011 a mayo del afio 2012, suma

equivalente a $116.782.707 al 31 de mayo del afio en curso.

3.- La clausula duodécima del contrato, autoriza a la arrendadora a poner termino
anticipado al contrato, entre otras causas: “A) Si la arrendataria retarda por mas de 90 dias el
pago de la renta de arrendamiento en los términos indicados en la clausula quinta, incluidos los
intereses”.

Por su parte la clausula quinta, ordena a la arrendataria a pagar la renta “con toda
puntualidad”, esto es, en forma anticipada y dentro de los primeros cinco dias de cada mes,

como indica la clausula cuarta del mismo contrato.

El articulo 1977 del Cédigo Civil, establece que la mora de un periodo entero en el pago
de la renta, dara derecho al arrendador, después de dos reconvenciones de pago, entre las

cuales medien a lo menos cuatro dias, para hacer cesar inmediatamente el arriendo.




4.- Las partes convinieron en la clausula décimo tercera, que el termino anticipado del
contrato de arrendamiento por cualquier causa imputable a la arrendataria, como es el caso, la
obliga a pagar la totalidad de las rentas de arrendamiento que se devengaren hasta el termino
del plazo convenido, esto es, hasta el mes de diciembre del afo 2020. De este modo, la
arrendataria debera ser condenada a pagar la cantidad equivalente a 102 meses de rentas, que
es el periodo que media entre el mes de junio del afio 2012 y el mes de diciembre del afio 2020,
0 desde la fecha que vuestro Tribunal determine como termino del contrato de arrendamiento,
hasta el vencimiento pactado para el mismo, cuyc monto debera determinarse al momento de la

ejecucion de la sentencia.

POR TANTO, en merito de lo expuesto, y de acuerdo a lo dispuesto en los articulos
1977 y siguientes del Cédigo Civil; articulos 6, 7, 10 y demas pertinentes de la Ley N° 18.101
que fija las normas especiales sobre el arrendamiento de predios urbanos, y que se encuentra
modificada por la ley 19.866; y articulos 553, y 680 del Cédigo de Procedimiento Civil,

RUEGO A S.S., Se sirva tener por interpuesta demanda en juicio especial, de
terminacion de contrato de arrendamiento por no pago de rentas, en contra de la Corporacién
Educacional Universidad del mar, institucién de educacién superior, representada legalmente
por don Mauricio Villasefior Castro, ambos ya individualizados, y ordenar se practiquen las
reconvenciones legales, la primera al notificarse la demanda y la segunda en el comparendo de

estilo, solicitando que se acoja la demanda y en definitiva se declare:

A) Que se da por terminado el contrato de arrendamiento por no pago de rentas;

B) Disponer a todo evento, que la demandada debera pagar las rentas atrasadas a la
fecha, con sus intereses correspondientes;

C) Que debera pagar las rentas que se sigan devengando hasta la entrega fisica y material
de la propiedad;

D) Que debera pagar los servicios y suministros de luz, agua, gas y teléfono que se
generen hasta la entrega del inmueble;

E)} Que el demandado debera restituir el inmueble que ocupa dentro de tercero dia de
notificada que le sea la sentencia que se dicte en estos autos, o bien dentro del plazo
que U.S. determine, bajo apercibimiento de ser lanzado con fuerza publica si fuese
necesatrio;

F) Que la demanQada debera pagar la totalidad de las rentas de arrendamiento que se

| devenguen des@e la fecha de termino del contrato de arrendamiento, hasta la extincién

- - del plazo de viiqencia que se habia convenido, esto es, al mes de diciembre del afio
s : "_.'20'20,- y cuyo'mc?:nto debera determinarse en la sentencia;
' .-_G)I. Que se 'condené ala démandada, al pago de las costas del juicio;

-~ Oalas sumas (que S.S. conforme a la ley, el contrato, y el merito de autos, tenga a bien

en declarar.




EN EL PRIMER OTROSI: Sirvase U.S., tener presente que me valdré de todos los
medios de prueba que franquea la ley, para poder probar la exigibilidad de nuestro derechos,

tales como instrumentos, testigos, inspeccion personal del Tribunal, confesion, peritajes,
presunciones, etc.

EN EL SEGUNDO OTROSI: Sirvase U.S., tener por acompafiados los siguientes
documentos:

/ 1. Contrato de Arrendamiento celebrado entre las partes, el dia 1 de agosto del afio 2008,
bajo apercibimiento legal.
/ 2. Contrato de Promesa de Compraventa celebrado entre las mismas partes ol dia 29 de
diciembre de 2011, en cuya clausula décima se acuerda fijar una nueva renta
| equivalente al dividendo que la arrendadora paga al Banco ltad, bajo apercibimiento
legal. _
/3. Copia de la Escritura Publica de Mandato Judicial, otorgada en la ciudad de Vina del Mar
con fecha 22 de mayo del afio 2012, ante el Notario Publico don Luis Enrique Tavolari

Oliveros, en que consta mi personeria.

EN EL TERCER OTROSI: Ruego a U.S., se sirva tener presente, gue la demanda se
debera notificar en el domicilio del inmueble arrendado, esto es calle Jorge Montt N° 710 de
esta ciudad, lugar donde funcionan las dependencias de la Universidad demandada en la
ciudad de Punta Arenas, pues segun lo dispone expresamente el articulo 8 N° 2 de la ley
18.101 “La notificacion a la demandada se efectuara conforme a la norma del inciso primero del
articulo 553 del Cédigo de Procedimiento Civil. Para efectos de lo dispuesto en el articulo 44 del
mismo Coddigo, se presumird de pleno derecho como domicilic de! demandado el que
corresponde al inmueble arrendado”. Ademas, la norma del articulo 553 del Cédigo de
Procedimiento Civil, aplicable en la especie por remisién expresa del articulo antes mencionado,
sehala que “La notificacion de la querella se practicara en conformidad a lo que dispone el Titulo
Vi del Libro I; pero en el caso del articulo 44 se hara la notificacion en la forma indicada en el
inciso 2° de dicho articulo, aunque el querellado no se encuentre en el lugar del juicio”.

EN EL CUARTO OTROSI: Sirvase U.S., tener presente, que mi personerfa para
comparecer en estos autos en representacion de la Sociedad Inmobiliaria e Inversiones
Valparenas S.A., consta en el Mandato Judicial conferido por ésta ultima con fecha 22 de mayo
del aho 2012, ante el Notario Publico de la ciudad de Vifia del Mar, don Luis Enrique Tavolari
Oliveros, y gque se acom{paﬁa en el segundo otrosi de esta presentacion.

EN EL QUINTO iOTROS!': Ruego a U.S., se sirva tener presente, que de conformidad a
las facultades que se mé confieren en el Mandato Judicial acompafado en estos autos, designo
como abogado patrocinante en esta causa a don José Miguel Maldonado Barria, abogado
habilitado para el gjercicio de la profesién, domiciliado en calle Roca N° 825 oficina N° 7 de esta
ciudad, a quien confiero poder con todas y cada una de las facultades sefaladas en ambos




incisos del articulo 7° del Cédigo de Procedimiento Civil, las cuales se dan por expresamente
reproducidas en este acto.

[
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CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

INMOBILIARJA VALPARENAS S. A.
A

CORPORACION EDUCACIONAL UNIVERSIDAD DEL MAR

En Punta Arenas, a 1 de agosto de 2008, entre, por una parte, Sociedad
Inmobiliaria e Inversiones Valparenas S.A. , sociedad del giro de su
denominacion, RUT N° 99.550.660-2, representada segin se acreditara por don
Pablo Zafiiga Jiliberto, chileno, soltero, ingeniero comercial, cédula nacional de
identidad y RUT N° 14.376.537-7, ambos domiciliados en calle Jorge Montt N°
710, Punta Arenas, quien en adelante se Hlamarz “la arrendadora”, y por la otra,
la Corporacién Educacional Universidad del Mar, persona Juridica de su
denominacion, rol Gnico tributario N° 71.602.400-0, representada por don Ratl
Baeza Aspée, chileno, soltero, ingeniero comercial, cédula nacional de identidad
N® 6.395.251-6, ambos domiciliados en calle Amundtegui N° 1838, Recreo, Vifia

del Mar, quien en adelante se llamard “la arrendataria”, quienes acuerdan
celebrar el siguiente contrato de arrendamiento:

Primero: Propiedad.

Sociedad Inmobiliaria Valparenas S.A. es propietaria del edificio ubicado en
calle Presidente Jorge Montt N°710, en la ciudad de Punta Arenas.

Segundo: Arrendamiento. Por este acto la Sociedad Inmobiliaria Valparenas
S.A., debidamente representada, ‘entrega en arriendo a la Corporacion
Educacional Universidad del Mar, para quien acepta y recibe su representante, la
propiedad raiz individualizada en la cldusula precedente con el objeto de
destinarlo exclusivamente a establecimiento educacional como toda otra
actividad relacionada directamente con la actividad educacional.

El inmueble se arrienda completamente desocupado.




Se deja expresa constancia que el hecho de destinarse la referida propiedad a una
finalidad diferente a la pactada, serd causal suficiente para poner término al
presente contrato.

Tercero: Plazo. El presente contrato tendra una duracién de 12 afios y seis meses
contados desde el 1 de agosto de 2008 v hasta el 31 de diciembre de 2020. El
presente contrato se entenderd prorrogado tdcita y sucesivamente, en forma
indefinida, por periodos iguales de diez afios cada uno, salvo que alguna de las
partes manifestare a la otra su intencién de querer poner término al contrato al
vencimiento del periodo que estuviere en curso, lo cual deberd comunicar
mediante carta certificada dirigida al domicilio de la otra parte, informando su
intencion de poner término al contrato, con una antelacién minima de un afio al
vencimiento del periodo que estuviere en curso, sin perjuicio de la facultad que
tiene el arrendador de poner término al contrato en los casos previstos en la ley o
en €ste.

Cuarto: Renta. Convienen las partes que la renta de arrendamiento serd la suma
de veinte y dos millones de pesos ($22.000.000.-) mensuales, que se pagard
anticipadamente dentro de los primeros cinco dias de cada mes en el domicilio de
la arrendadora. La renta de arrendamiento se reajustara anualmente, en el mismo
porcentaje en que haya variado el {ndice de precios al consumidor en el periodo
inmediatamente anterior a la fecha en que corresponda aplicar el reajuste. No

obstante lo expresado, el primer reajuste se hard a partir del dia 1 de enero del
afio 2010.

Quinto: Otros Pagos. La arrendataria estara obligada a pagar con toda
puntualidad y a quien corresponda, los consumos de energia eléctrica, agua
potable, gas, aseo domiciliario y de mas que pudieren corresponderle al inmueble
arrendado, debiendo exhibir los comprobantes respectivos cada vez que concurra
a pagar la renta de arrendamiento. Las Contribuciones de bienes rajces serdn de
cargo de la arrendadora, debiendo el arrendatario entregarle oportunamente los
avisos que reciba. La arrendataria estar4 obligada a contratar una péliza de
seguros contra incendio y sismo a favor de la arrendadora.

Sexto: Prohibiciones a la Arrendataria. Queda prohibido a la arrendataria dar en
concesion, subarrendar, ceder o transferir a cualquier titulo, el presente contrato o
parte de €l, introducir a las propiedades arrendadas materiales explosivos,
inflamables o de mal olor y destinar los inmuebles a un objeto distinto al
convenido en este contrato. Se excluye de esta prohibicién las entidades en las
cuales la Universidad tenga participacién o aun cuando sin tenerla, sean de

aquellas que realizan actividades de apoyo a las propias actividades académicas
o desarrollo institucional.

Séptimo: Mantencién del Inmueble. La arrendataria declara haber recibido los
inmuebles a su entera satisfaccidn, en el estado de aseo y conservacion de
acuerdo al inventario respectivo, y se obliga a mantenerlo en tal estado. Seran de




cargo de la arrendataria todos los gastos de mantencién o reparaciones locativas
que se devenguen o produzcan durante la vigencia del contrato.

Octavo: Mejoras. La arrendadora no tendra obligacion de hacer mejora alguna
en los inmuebles. Todas las mejoras que la arrendataria haga en el inmueble, con
o sin autorizacién de la arrendadora, que puedan o no separarse del inmueble
arrendado, quedaran a beneficio de éste, salvo pacto escrito en contrario. Se deja
constancia que la arrendataria se encuentra facultada para hacer a su costo
ampliaciones de la infraestructura, como también modificaciones de la
distribucién de la propiedad arrendada y que sean necesarias para el buen
desempefio de la actividad universitaria, lo cual debera informar por escrito a la
arrendadora.

Noveno: Restitucién del Inmueble. Al término del contrato, la arrendataria se
obliga a entregar el inmueble inmediatamente vencido este confrato, lo que se
llevara a cabo mediante la desocupacién total de la propiedad, poniéndola a
disposicién de la arrendadora, o de quién esta determine. Ademés, deberd
entregar los recibos que acrediten el pago hasta el tltimo dia en que ocupe el
inmueble, de los gastos por concepto de servicios de que est4 dotado el inmueble,
y demds prestaciones a que se encuentra obligado conforme este contrato. Para el
caso de incumplimiento en la entrega de la propiedad en el plazo sefialado, el
arrendatario deberd pagar al arrendador por concepto de cldusula penal una
multa diaria equivalente al 3% del valor de la renta mensual vigente por cada dia
en que se retarde la restitucion a partir de aquél en que debié efectuarlo.

Décimo: Robos y Perjuicios. La arrendadora no responderd en manera alguna por
robos que puedan ocurrir en la propiedad arrendada, o por perjuicios que puedan
producirse en los bienes del arrendatario a causa de temblores, incendios,
inundaciones, filtraciones, roturas de cafieria, efectos de humedad o calor y otros.
Del mismo modo, tampoco se responsabiliza por actividades de terceros o de
cardcter terrorista que pudieran producirse en las propiedades arrendadas.

Undécimo: Visita al Inmueble. La arrendataria se obliga a dar el maximo de

facilidades necesarias para que el arrendador o quien lo represente, pueda visitar
el inmueble.

Duodécimo: Terminacién Anticipada del Contrato. La arrendadora podra poner
término en forma anticipada y de inmediato al presente contrato, sin obligacién
de devoluci6n de lo pagado anticipadamente, por las causas que a continuacién
se indican: A) Si la arrendataria retarda por més de 60 dias el pago de la renta de
arrendamiento en los términos indicados en la cldusula quinta, incluidos los
intereses. B) Si destina las propiedades a un fin diferente al establecido en este
contrato, sin la autorizacién por escrito de la arrendadora. C) Si causa a la
propiedad cualquier perjuicio atribuible a hecho o culpa suya o de sus
dependientes, si no mantiene las propiedades en buen estado de conservacién y
aseo, si no repara oportunamente los desperfectos ocasionados por €l o por los
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dependientes sean por su culpa o hecho. D) Si se retrasa en el pago de las cuentas
de consumo de agua potable, luz, gas de acuerdo a lo establecido, o si se
incurriese en cualquier otra violacion grave de las obligaciones que le impone el
presente contrato.

Décimo tercero: Obligacién. En caso de término anticipado del contrato por
cualquier causa imputable a la arrendataria, deberd pagar la totalidad de las
rentas de arrendamientos que se devengaren hasta el vencimiento del plazo del
contrato o de la prérroga que estuviere en curso.

En el evento que la arrendataria pusiera término anticipado al contrato por

cualquier causa, deberd continuar pagando las rentas de arrendamiento hasta el
término del plazo del contrato.

Décimo Cuarto: Declaracion. En virtud del presente contrato, las partes declaran
integramente cumplido todo contrato preliminar que respecto de estos inmuebles
hubieren celebrado con anterioridad a este acto, otorgandose amplio, completo y
total finiquito respecto del mismo. Los comparecientes dejan expresa constancia
del hecho de que los inmuebles que se entregan en arrendamiento en virtud del
presente contrato responden a cabalidad a los requisitos y condiciones
convenidas por las partes, en especial en lo referente a sus especificaciones
técnicas que le permiten ser destinados a Sede Universitaria.

Décimo Quinto: Domicilio. Las partes fijan sus domicilios en la ciudad de Punta
Arenas, para todos los efectos legales.

p. INMOBILIARIA VALPARENAS S.A. p. UNIVERSIDAD DEL MAR
PABLO ZUNIGA JILIBERTO RAUL BAEZA ASPEE




