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EL ARBITRAJE EN EI LEASING HABITACIONAL

HECTOR OBERG YANEZ
Prof. Depto. Derecho Procesal
Universidad de Concepeion

La Ley N" 19.281 de diciembre de 1993, ordinariamente llamada de leasing
habitacional, modificada por la Ley N°19.401, de 28 de agosto de 1995, ¥ su Reglamento
correspondiente, contienen entre sus disposiciones algunas que regulan el procedimien-
to para hacer efectiva su normativa de caricter sustantivo y que podria insertarse en
aquella tendencia procesal que se observa en nuestro pais de sustraer de los tribunales
ordinarios el conocimiento de los asuntos litigiosos.

En efecto, la ley en referencia atribuye el conocimiento de los conflictos de
intereses que se pueden suscitar con motivo de la aplicacion de este cuerpo legal, a "un
juez drbitro de derecho que, en cuanto al procedimiento, tendri las facultades de arbitra-
dor a que se refiere el art. 223 del Codigo Organico de Tribunales...", vale decir, "en los
casos cn que la ley lo permita (lo que acontece en la especie), podri concederse al drbi-
tro de derecho facultades de arbitrador, en cuanto al procedimiento, y limitarse al pro-
nunciamiento de la sentencia definitiva la aplicacién estricta de la ley". Se estd, por ende,
€n presencia de un caso de arbitraje forzoso entregado a un compromisario mixto, lo
que de por si ya constituye una rareza, S6lo la  prictica demostrard en definitiva la
bondad de esta justicia arbitral, que dependeri, nos parece, fundamentalmente de la
actitud que asuman ¢n su gestion jurisdiccional aquellos abogadoes que se incorporen
en los registros de jueces drbitros. Se va a actuar en un campo econdémico particular-
mente sensible, que si no ticne el respaldo juridico de este tipo de justicia en forma ade-
cuada, puede llegar a significar una inoperatividad de esta ley.

Y qué clase de tribunal es el creado por esta ley?

Desde luego es un drgano jurisdiccional arbitral; v dentro de este género, s
especial, pues solo conoceri de los conflictos que se vinculen a csta ley; y, ademds, se
trata de un tribunal arbitral mixto accidental, ya que estando establecido per el legisla-

+ dor sélo se constituird cuando surja la contienda entre las partes que haga necesaria su
intervencion. La segunda instancia, cuando sea procedente, también le corresponderi a
"un juez drbitro de segunda instancia, que tendrd el mismo caricter que el juez drbitro
de primera instancia..." y conocera del recurso de casacién en la forma y del de queja la
Corte Suprema. Ademis cste tribunal arbitral mantiene la caracteristica general a este ti-
po de drgano, esto es, ser temporal. Y habri que estarse a lo que sefiala la ley, csto es, el
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18 REVISTA DE DERECHO

C.O.T. para determinar el tiempo que tienen para desempenar su cometido, ante ¢l si-
lencio de la ley, vale decir, cjercerin sus funciones por el tiempo maxime de dos anos,
contados desde la aceptacidn del cargo.

Manticnen su naturaleza privada, aun cuando no son designados por las par-
tes, v deben ser remuncrados por éstas. El hecho de figurar en un registro claborado
por la autoridad piblica, no los inviste de la calidad de funcionarios piiblicos, y el estar
€0 cstos registros es s6lo un requisito habilitante para desempefiarse como juez drbitro.

Atendiendo a la redaccion literal del art. 40 inc. 17 de la ley en examen, no
cabe la designacion plural de este tipo de drbitro, pues el texto alude a "un juez drbi-

Aun cuando aparezca inoficioso manifestarlo, el juez drbitro deberi velar por
el cardcrer contradictorio del proceso promovido vy cuidard el cumplimicnto de todos
aguellos otros principios formativos del debido proceso gue sean compatibles con la na-
turaleza de la litis seguida ante €1, toda vez que se trata de normas de orden publico.

En lo que respecta al nombramiento del drbitro, €sic serd designado por el
juez letrade de turno, de entre aquellos que estin inscritos en ¢l Registro de Jueces Arbi-
tros que llevard el Ministerio de Vivienda y Urbanismo, y que va a operar en cada regidn
a través de | respectiva Secretaria Regional Ministerial de Vivienda y Urbanismo. Por
consiguiente, las partes no gozan de libertad para llevar a cabo este nombramiento, pues
la ley establece que cste juez compromisario debe figurar en un registro de jucces arbi-
tros, que para este fin debe confeccionar el Ministerio de Vivienda y Urbanismo. Ade-
mis, este Ministerio estd limitado 1ambién en la formacion de dichos registros, pues salo
puede incorporar a ellos a ciertos abogados que cumplan los requisitos que indica el
Reglamento, v a los cuales nos referinemos a continuacion,

Ahora bien, el Reglamento de esta ley en su articulo 20 regula el mecanismo
a seguir para la faccidn de tal Registro de Jueces Arbitros, e indica que son estos jucces
los facultados para conocer ¥ fallar las contiendas que se promuevan entre las partes de
los contratos de arrendamiento de viviendas con promesa de compraventa regidos por
dicha ley. Lo expresado no es sino la reafirmacion de lo prescrito en el art. 40 de [a ley,
norma que de por si es suficientemente categdrica y explicatoria en cuanto este arbitro
es “"competente para conocer de cualquicr controversia (ue s¢ produrca entre las par-
tes, incluidas las relativas al cumplimiento, 1a resolucién, la terminacidn anticipada del
contrato, la indemnizacién de perjuicios, la fijacion de la fecha en que deberd restituir-
sc la vivienda, las prestaciones mutuas y las cuestiones de interpretacion del contrato”.

En ¢l mencionado registro sdlo pueden inscribirse los abogados habilitados
para el ejercicio de la profesion, vale decir, aquelles profesionales que no estin suspen-
didos del ejercicio profesional y que estén al dia en el pago de la patente profesional. El
interesado deberd presentar la solicitud correspondiente en la Secretaria Regional Minis-
terial de Vivienda y Urbanismo de cualguier regidn del pais, ¥ la acompafiard de un ceri-
ficado del titulo de abogado en que conste fa fecha en que obtuva €l titulo, ¥, nos pare-
ce, que también agregari una fotocopia de la pertinente patente municipal para acredi-
tar su habilitacién, ¥ como guiera que el page de esta patente es semestral, en cada
oportunidad en que éste se verifique serd necesario que la Secretaria Regional del Minis-
terio de Vivienda v Urbanismo deje constancia en el registro de haberse cumplido con
tal exigencia, para poder asi seguir figurando en dicho registro. El no pago de la referida
patente © su falta de acreditacidn ante la autoridad habitacional, importacd para estos
efectos una renuncla ticita del interesado a segulr figurando ¢n el registro pertinente,
debiendo ser eliminade del mismo ipsofacto,

La fecha del titulo de abogado es trascendente para estos fines, pues sdlo
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aquellos profesionales que tienen cinco afios o mas de ejercicio de la profesion estin ha-
bilitados para llevar a cabo estas postulaciones. Al respecto debe considerarse fue
COMmMo €N NUesito sistema quien confiere el titulo de abogade es la Corte Suprema, seri
ella quien deba otorgar la correspondiente centificacién, mas atin cuando hoy en dia el
Colegio de Abogados es una asociacién gremial de indole voluntaria para sus integrn-
s, ¢ irrelevante para los fines indicados. Ademis, esta actividad profesional permite dis-
tinguir dos categorias de jueces drbitros: los de primera instancia y los de segunda ins-
tancia. Para los primeros, es menester acreditar cinco afios de ejercicio de la profesion;
para los segundos es menester acreditar quince afios de ejercicio profesional. Esta actie
vidad la presume el legislador considerando la fecha de otorgamiento del titulo, que es
otro de los requisitos que debe demostrarse, segin se ha dicho, ¥ aun cuando en la reali-
dad jamis se haya ejercido la profesion, se estd a la constatacion objetiva vy efectiva de
hecchos facilmente demostrables,

Comprobada que sea la concurrencia de los requisitos demandados, la Secre-
taria Regional Ministerial ante la cual se hava presentado la solicitud, practicari la ins-
cripcion pertinente cn su registro, la que va a tener validez para todas las regiones del
pais, "salvo que el interesado limite su inscripcion al desempefio del cargo en determina-
das regiones". Es de hacer notar que el interesado en la limitacidn a su posible actividad
jurisdiccional no puede constrefirla a una regién exclusivamente, pues el texto plural
que utiliza el Reglamento ¢n su inciso sexto pane final, no lo permite a nuestro enten-
der.

Como quicra que el drbitro es designado por el juez de letras de turmno de en-
tre los inscritos en el correspondiente registro, la informacidn contenida en éste debe
ponerse a disposicion do tales drganos jurisdiccionales, cuando asi lo requicran, Asi-
misma, a lo menos semestralmente estas Seccretarias Ministeriales Replonales remiticin a
las Cortes de Apelaciones respectivas asi como al Ministerio de Vivienda ¥ Urbanismao,
las néminas de los abogados inscritos en el registro, situacion que hay que entender vin-
culada al pago de la patente profesional a que se ha aludide anteriormente.

Como puede apreciarse, dificre el sistema de nombramicnto de estos com-
promisarios de lo dispuesto en el art. 414 del Codigo de Procedimicnto Civil, y pese al
caricter contencioso del asunto, se le asigna competencia natural para la designa-
cion al juez de letras de tumo. §Y cuil s este juez de letras de turno? La ley sdlo precisa
¢l juez competente desde el punto de vista de Ia competencia absoluta, pero guarda si-
lencio respecto del juez relativamente competente, Por este motivo se aplicari la repgla
general contenida en el art. 134 del C.O.T., esto es, lo serd el juez del domicilio del de-
mandada,

Ahora bien, presentada la solicitud de estilo por alguna de [as partes afecta-
das, es innecesatio citar a un comparendo para que el juez ordinario realice tal nombra-
miento, pers nos parece que de la peticién que inicia esta gestion debe darse conoci-
miento a la contraparte mediante una notificacién personal o del art. 44 del Cadigo de
Procedimiento Civil (tanto de ella come de la resolucidn que dicta el tribunal} ya que
podria discutirse la procedencia o improcedencia de tal nombramiento porque, por
cjemplo, la materia del asunto no es de aquellas que quedan comprendidas en la ley, ¥
escapan cntonces a la competencia de esta justicia arbitral, Se recabari, ademis, de Ia
Secretaria Regional Ministerial la informacion relativa a los abogados que figumn en el
Registro de Jueces Arbitros para los fines de la designacidn, materia sobre la cual es so-
berano el juez de tumo. Empero, frente a este nombramicnto las partes interesadas con-
servan el derecho de inhabilitar al drbitro designado en el plazo contenido en el cddigo
procesal civil, que es supletorio en la materia. Por cleno, el compromisario nombrado
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debe aceptar €l cargo y prestar juramento para ¢l fiel desempeiio del mismo, conservan-
do la facultad de rechazar, sin expresion de causa —la ley no lo exige-, la asuncion del
cargo de juez arbitro, y sin que ello acarree una sancion o un menoscabo posterior para
o en su actividad jurisdiccional.

Surge una duda respecto del nombramiento del tribunal arbitral de segunda
instancia, pucs nada scfiala al respecto la ley ni su reglamento. (Cual seri la oportunidad
para pedirlo? ;Tendri que hacerse conjuntamente con la gestion inicial de designacidn
para ¢l arbitro de primera instancia? ;Y si no se formula en ese instante, podra solicitar
con posterioridad en cualquier etapa del juicio ya iniciade; o habrd que entender que se
renuncic ticitamente al no solicitarse tal nombramicnto al inicio de la gestion? Todo es
opinable, pero mirade desde un punto de vista procesal, un tribunal debe estar no sdlo
establecido con anterioridad por la ley —como lo requiere la Constitucion Folitica- sino
que también debe estar constituido al tiempo de iniciar un litigio, pues solamente asi
puede determinarse si el tribunal es competente para los efectos de la radicacion del
asunto v de la aplicacion de la regla del grado. Caso contrario, tratandose de la segunda
instancia no queda fijada ki competencia del tribunal superior para conocer del mismo
asunto (art. 110 C.O.T.). Luego, serd menester gestionar en la misma oportunidad el
nombramiento tanto del tribunal arbitral de primera como del de segunda instancia, y
obviamente cuidar que ambos drbitros designados acepten el cargo y presten el juramen-
to de rigor.

Otro problema que se visualiza en ¢l gjercicio de las funciones arbitrales de
estos jueces, se vincula al territorio en el cual deben desempeniar su cometido. Si bien el
Reglamento reconoce que la inscripeidn en el Registro de Jueces Arbitros tiene validez
para todos las regiones del pais, cualquiera que haya sido la Secretaria Regional Ministe-
ral que haya intervenido en ¢l trimite, solo significa que los inscritos en el registro pue-
den ser nominados por cualquier juzgado de letras de turno en lo civil en cualquier pun-
to del pais, 5i no han limitado aquéllos su actividad a determinadas regiones. Y frente a
rsta ausencia normativa, no cabe sino aplicar por analogia lo dispuesto cn el art. 235 del
C.0.T. en cuanto "si faltare la expresion del lugar en que deba seguirse el juicio, se en-
tenderd que lo es aquel en que se ha celebrado el compromiso”, Por este motivo, estima-
mos que, pese a no requerirlo el Reglamento en 1a larga enumeracion que sobre el con-
tenido del contrato de arrendamiento con promesa de compraventa se¢ contiene en el
art. 5°, pasari a constituir una cliusula de estilo del mismo el sometimiento a la justicia
arbitml de las partes contratantes, aun cuando ella sea innecesaria a la luz del rexto del
art. 40 de la ley, pues asi se contribuird a solucionar la dificultad anotada, y tendrin en-
tonces como lugar del desempefio de su actividad judicial el del lugar donde se celebrd
el respectivo contrato. Por ende les serd aplicable a ellos lo prescrito en el art. 7 del
C.0T, estocs: "Los tribunales sdlo podrin ¢jercer su potestad en los negocios y den-
tro del territorio que la ley les hubiere respectivamente asignado. Lo cual no impide que
en los negocios de que conocen puedan dictar providencias que hayan de llevarse a
efecto en otro territorio”. Nace la duda entonces si tales jueces podrin delegar su com-
petencia para llevar adelante ¢l procedimiento incoado ante cllos, pucs fquign o cuil se-
i el tribunal exhortado Namado a cumplir la actuacion dispuesta por el drbitre exhortan-
te? Hemos dicho que este tribunal arbitral es accidental, luego no habri un funciona-
micnto permanente de uno de ellos que cumpla el encargo, ¥ con el objeto de dar curso
a la diligencia decretada, serd menester recurrir al jucz ordinario competente del lugar
para realizarla, conforme a lo prevenido en el articulo 71 del Cédigo de Procedimiento
Ciwil.

§i el drhitro estd inhabilitade para desempefiar su cometicdo o el designado
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estd ausente, seri el juez ordinario el lamado a realizar el correspondiente nuevo nom-
bramiento sujetindose al procedimiento descrito,

En cuanto a las eventuales contiendas de competencia que pudieren tener
lagar entte estos tribunales, habrd que  estarse a1 lo prescrito en el art. 1920 inciso final
del C.OUT. que indica: "Los jucces drbitros de primers, scgunda o de dnica instancia ten-
drin por superior,.. a la respectiva Corte de Apelaciones”, las que fallaran en inica ins-
tancia tales contiendas.

Mada dice, asimismo, este cuerpo legal sobre subrogacion por las dusencias
transitorias del juez compromisario para descmpenar su cometido, pues si se dan en el
caso las causales contempladas en el art, 240 N= 2, 3 y 4 del C.O.T. cesari la obligacion
de descmpediar ¢f cargo, y deberi proceder 4 nombrirse uno nuevo. Tal ausencia o im-
pedimento provocard la paralizacion del procedimiento, ya que aun cuando estuviere
asesorado por un ministro de fe, éste no estd habilitado para subrogarlo, y s6lo o5 Uamia-
do a intervenic en la prictica de los actos de sustanciacion que decrete el compromisa-
ric. Luego, halird gue esperar un término razonable para determinar si el drbitro puede
0 no continuar ejerciendo su cargo. Si no puede, serd preciso poner término al contrato
cle compromiso fundado en alguna causa legal, que incluso podrd ser la revocacion he-
cha por las propias partes (art. 241 C.0.T.), debiendo designarse un nuevo drbitro.

Los efectos que se derivan de este arbitraje forzoso son, los siguicntes:

a) Los tribunales ordinarios son absolutamente incompetentes para conoecer
de los nepocios que contempla esta ley, asumiendo entonces el tribunal arbitral una
competencia privativa o excluyente para avocarse al asunto de que sc trata. Ticnen cs-
tos drbitros una jurisdiccion propia ¢ independiente, diversa de aquélla de los jueces co-
munes, ¥ no cabe respecte de cllos la prorroga de competencia, ya que los drbitros y
jueces ordinarios no ejercen jurisdiccion aniloga, motivo por el cual la incompetencia
de la justicia ordinaria puede alegarse en cualquier estado del juicio.

by Producido ¢f conflicte de intereses nace [a obligacidn para los contra-
tantes del leasing de constituir €] juicio arbitral ante €] arbitre, que ya estd establecido
en la ley, debiendo realizar las gestiones pertinentes ante la justicia ordinaa para lograr
dicho nombramiento (art. 40). Naturalmente gue al no estar precisada 1 materia en el
contrato suscrito por los interesados —sdlo aludird a clla ¢n términos generales por razo-
nes ohvias—, serd menester que aguella parte que se sienta menoscabada en sus dere-
chos requiera a la otra, judicial o extrajudicialmente, para precisar los limites reales del
conflicto del gque conocerd ¢l compromisario, de alli Ia necesidad de notificar al contra-
dictor del inicio de las pestiones de nombramiento de drbiteo. Esta serd una de las opor-
tunidades para discutir 13 procedencia de tal nombramiento. En lo que atafe a los
otros dos elementos de todo juicio -las partes y ¢l tribunal-, cllos ya estin predetermi-
nados: uno, por el contrato; ¥ el otro, porla ley.

Mo esta de mids recordar en estas observaciones lo que es obvio tratindose
de arbitrajes, ¥ que por lo mismo suele olvidarse, esto es, que el juicio arbitral no surge
por el solo hecho de haber la justicia designado 2 la persona del drbitro, pues éste no es
ti obligado a desempedar ¢l cargo de compromisario como se ha dicho anteriormente.
La ley nada establece sobre este topico, de maner que el arbitro designado puede excu-
sar su desempefio con absoluta libertad. No le serd necesario expresar causa para ello.
Es un criterio distinto al contenido en 1a Ley de Quichras, va que en ésta 11 negariva in-
justificada para asumir y desempefiar el cargo de Sindico conlleva la eliminacién del re-
nuente de la lista correspondiente. En efecto, para que el arbitraje pueda levarse adelan-
te es menester gue el drbitro acepte el nombramiento recaido en &l y que se oblipue a
cumplic el cometido encomendado, sicndo este un elemento de la esencia del contrato.
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De no hacerlo asi, su nombramiento €5 para €l un acto de tercerns ¥, pot ende, inoponi-
ble, La circunstancia de figurar en el registro elaborado por la autoridad no le resta valor
a lo anotado, toda vez que cse registro significa que estd habilitado para ser designado
juer compromisario en estos asuntos, ¥ nada mis. Por [o demds, antes de la aceptacion
elel drbiteo, las partes contratantes pueden acordar libremente revocar tal nombramicn-
to, no necesitando para cllo el asentimiento del nombrade, ¥ luego gestionar ante el trl-
bunal competente la nominacion de uno nueve de entre agquéllos comprendidos en el
registro,  Bs aguélla una obligacidn que contracn entre si las partes v gue £stas, enton-
ces, por si solas pueden derogar, For otra parte, los interesados pucden resolver por si
mismos la cuestidn controvertida, lo que hard innecesaria la intervencion del drbitro, en-
tendiéndose que ha caducado el contrato de compromiso, al menos para resolver ese de-
terminado conflicto.

Todo magistrado judicial para entrar al ejercicio de sus funciones debe cum-
plir con la formalidad de la instalacidn, lo que se logra generalmente a través de la pres-
tacidn del juramento de estilo. Los jueces drbitros no constituyen una excepcion a la re-
gla registrada, v asi el art, 236 C.0.T. prescribe que "cl irbitro que acepta ¢l cargo jurara
desempetiarlo con la debida fidelidad y en el menor tiempo posible”. Cumplida que sca
esta diligencia, ¢l tribunal arbitral se entenderd instalado. Este juramento no estd so-
metido 4 ningan tipo de solemnidad especial, y puede prestarse en este caso ante el se-
cretario del tribunal que conacid del nombramiento o del receptor  gque notifica la reso-
lucion designatoria.  La ausencia de este juramento produce efectos ampliamente deba-
tidos en la doctrina v la jurisprudencia, Io gue hace innecesario repetirlos en esta oca-
sidn. S6lo debe tenerse en cuenta que se tratard de un vicio de orden procesal, que afec-
ta 2 las actuaciones mismas del tribunal,

En lo que atafie a la competencia de este arbitro, a ley en examen cuida
de sefalar especificamente algunas de las posibles materias litigiosas de las cuales es lla-
mado a conocer, En cfecto, s establece que va a conocer de "cualquicr controversia
que se produzea entre las partes”, lo que constituye 1a regla general. Pero entendiéndo-
s que esta amplitud sélo comprende las materias insertas en esta ley. El litigio tended
que referirse a alpuno de los derechos que se regulan por esta ley, teniendo  presente so-
bre el punto que “los derechos establecidos en la ley, en favor del arrendatario - pro-
mitente comprador, son irrenunciables” (art. 38). Por eso se indica a continuacion en el
art. 40 que en rales controversias se incluyen las relativas al cumplimiento, la resolucion,
la terminacién anticipada del contrato, 12 indemnizacion de perjuicios, 1a fijacion de la
fecha en que deberd restitwirse 1 vivienda, las prestaciones mutuas v las cuestiones de
interpretacion del contrate. Enumeracion que debe estimarse meramente ejemplificativa
dentro del género materia.

Ahora bien, este contrato de ammendamiento de la vivienda y la correspon-
dicnte promesa de compraventa vap a terminar anticipadamente ¥ se resolverin, en su
caso, cuando se dé alguna o algunas de las causales que menciona el texto legal (art. 35),
evento cn ¢l cual surgind cl tribunal arbitral para juzgar dicha contienda, Tales motivos
son:

1. Por el no pago de los aportes que se mencionan en el art,.37. En este ca-
%0 hay incumplimiento del arrendatario promitente comprador en el pago de los aportes
para con la sociedad inmobiliaria, v ésta tiene el derecho pam pedir la resolucion judi-
cial del contrate de arrendamiento con promesa de compraventa. Habra que entender
en este aspecto que la resolucion afecta al contrato de promesa de compraventa y que
respecto del contmto de arrendamiento habri que solicitar su terminacidn. Ambas accio-
nes se ejercitacin en la misma demanda, pues no son incompatibles, ¥ el armendatario de-
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mandado podri enervar las acciones deducidas pagando las rentas adeudadas hasta antes
de quedar ejecutoriada la sentencia que declara resuelto el contrato ¥ —son condiciones
copulativas- la sociedad inmobiliaria obtenga la restitucién de la vivienda: lo dicho en
la medida que la actom no requiera de Ia institucion donde ¢l arrendatario demandado
mantuviese la cuenta de ahorro, el pago en referencia.

Sin embargo, cabe tener presente sobre el particular lo que se prescribe
por articulo 43 de la ley, que ordena que la "sociedad inmobiliara deberd ofrecer al
arrendatario promitente comprador una alternativa de seguro de desempleo o de pérdi-
da de la fuente de ingreso de éste, que cubra el riesgo del no pago del aporte convenido
¥ podri contratarlo a peticion del arrendatario promitente comprador, por cuenta y car-
go de éste®, Luego este rubro escapani de las faculiades del drbitro, ya que a través del
pago del seguro la sociedad inmobiliaria satisfard su acreencia en las sitvaciones des-
critas, haciéndose entoneces innecesaria la intervencion arbitral,

De cumplirse esta norma, ¢ste primer punto nunca debiera ser motivo de
juicio, pues se producird el siniestro que motive la contratacion del scguro, con lo cual
L inmobiliada serd resarcida por ¢l asegurador en la cantidad que ha incumplicdo su co-
contratante. Problema aparte para la sociedad serd I indemnizacion de perjuicios que
pretenda obtener del incumplidor, pues clla deberi también ser conocida por el wibunal
arbitral, toda vez que el seguro s6lo abarca "el ricsgo del no pago del aporte convenido”
(art. 437, ¥ no otros rubros, Desde luego, esta formula se reficre a los trabajadores depen-
dicntes, ya que la situacion de los independicntes estd regulada en ¢l art. 44, En efecto,
conforme lo prescribe esta disposicion, los arrendatarios que no tienen 13 ¢alidad de tra-
bajadores dependientes pueden convenir con la sociedad inmobiliaria "la formacion de
un fondo de garantia para responder en caso de incumplimiento en el pago oportuno
del aporte®, Esie fondo también puede constituirse por los trabajadores dependien-
tes, "a requerimiento expreso” de ellos.

2. Por daiios graves causados a la vivienda por hecho o culpa del arrendata-
rio o de las personas por las que responda civilmente, También en este motivo ¢l cau-
sante es el arrendatario, directa o indirectamente. No queda comprendida, por consi-
guicnte, la actividad de terceros que puedan afectar la integridad de la vivienda., 5o0-
bre la materda conviene temer en cucnta o que prescribe ¢l art. 33, que en térmi-
nos genenles foulta a los arrendatarios para hacer ampliaciones o reparaciones o mejo-
ras en la vivienda objeto del contrato, ya sean de su propio cargo o con cargo a la socie-
dad inmoebiliara, contando con la autorizacion escrits de ésta,

A todas luces se deja entregado a la voluntad soberana de 1a sociedad inmo-
hiliaria la subsistencia del contrato pertinente, pues el promitente comprador estando
llano a reparar los dafios graves causados a la vivienda y que son de su responsabilidad,
puede verse impedido de realizarlos al no contar con la autorizaciin escrita de la citada
socicdad inmobiliaria.  No parece justo el sistema, y creemos que en caso de negativa
arbitraria o injustificada de Ia sociedad inmobiliaria debid permitirse al promitente arren-
datario comprador recurrir al drbitro que se establece, para dilucidar los conflictos cn-
tre las partes sobre esta materia, y eventualmente, entonces, oblener la correspondicnte
autorizacion a traveés de una resolucion judicial, desaparecicndo asi el motivo aducido
por la sociedad inmobiliaria como justificante para resolver y terminar los contratos.

Sin perjuicio de lo diche, nos parcce perfectamente factible que el arrenda-
tario comprador puede hacer uso con ocasion de esta negativa arbitradia, de 1 regla ge-
neral contenida en esta ley (art. 40 inc. 17, v someter esta controversia al jues drbi-
tro. Asi se restablecerd el principio de igualdad procesal entre los contratantes.

3. Por cambio de desting de la vivienda arrendada, por acto del arrendata-
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fio, A este respecto, hay que considerar que el arrendatario no puede cambiar, en térmi-
nos generales, el destine hahitacional de la vivienda arrenclada. Se le autoriza, no obstan-
te, para que pueda establecer en ella una oficing profesional, un pequefio comercio o un
taller aresanal, siempre que su destino principal subsista como habitacional, v cuente
con la autorizacion previa de 1a sociedad inmobiliaria v de la Direccion de Obos Munici-
pales respectiva (art. 397,

La idea central es que no se cambie el fin que se persigoe a través de esta
ley: obtener una casa habitacidn para el promitente arcendatario comprador. Pero, a di-
ferencia de lo mencionado en el numerando anterdor, el amendatanio esei Goelmde pam
cambiar parcialmente ¢l destino habitacional de la vivienda, en la medida que subsista
dicho fn primordial y se cucnte con la autorizacidn previa de Ia socicdad inmobiliada y
de la correspondiente Direccion de Obms Municipales, Nada se dice acerca del momen-
to en que se pueda realizar el cambio aludido, de ahi pensamos que pueda verificarse
al tiempo de celebrarse el respectivo  contrato entre las partes, oportunidad en la cual
seri una cliusula mis del mismo, o bien en el desarrollo del contrato en  cuestion, im-
portindo, por ende, una alteracion de Este v de la cual se tomard nota en €L

4. Por incumplimiento por parte de los herederos del arrencdatario de las
obligaciones impuestas en el art. 10. Siacion que hay que entender en la medida que
no opere el seguro de desgravamen o cuando este no se hubiere contratade, ¥ que se
contempla en ¢l art. 42, ¥y agquellos desean perseverar ¢n el contrato celebrado por su
causante, En otras palabms, significa que tales herederos no continden depositando los
aportes convenidos por ¢l cavsante ¥ no presenten en el plazo de dos anos, contados
desde el fallecimicnto de éste, copia autorizada de la resolucion que les concedio la po-
sesion efectiva de 13 herencia asi coma del inventario de los bienes del difunto, debida-
mente protocolizido. Salo dando cumplimiento a dichas obligaciones los herederos pue-
den continuar con el contrato de arrendamicnto con promesa de compraventa, en los
mismos términos que fueron pactados por el causante. El arrendador en tales condicio-
nes no pucde hacer valer Ia defuncién como causal de término del contrato, ¥ todo pac-
to en cantrario se tiene por no escrito. En esta situacion, serd la sociedad inmobiliaria la
llamada a probar estos incumplimientos para dar por terminado y por resuclto los res-
pectivos contratos. También nos pareceria pertinente en la especie la intervencion del
juez compromisario para dejar claramente establecido el incumplimiento a que se alude
por ¢l legislador; y aan antes de la injerencia del drgano jurisdiccional, creemos que de-
beria existir un requerimiento formal de la sociedad inmobiliaria a los herederos mencio-
nados para que den cumplimiento a estas obligaciones contenidas en el art. 10, gue tie-
nen el caricter de copulativas, Por lo demils, v a simple vista, esta norma serd fuente de
problemas, pues perfectamente podrin seguir depositindose los aportes convenidos,
pese al fallecimiento del arrendatario promitente comprador, sin que la socicdad tenga
conocimiento de la muerte de éste vy, extremandds las cosas, solo venpa a enterarse de
ella cuando vaya a celebrarse el contrato de compraventa prometido. ;Y serd, entonces,
jfusto y oportuna que la sociedad inmobiliatia aduzca que el contrato de gue se trald, no
puede entenderse vigene al no haberse cumplido con una de las obligaciones por parte
de los herederos? Durnte wodo ese Japso la sociedad habri percibido Jos aportes, habri
cobrado comisiones por la administracion de tales fondos, habri trabajado tales dineros
y s6lo a la hora de perfeccionar las convenciones del caso, aducici el incumplimiento
de una obligacidn, No habrl posibilidad para los herederos de aducin en su apoyo lo es
tatuido en el inc. 2° del are. 10 de 1o ley, pues la defuneidn del cavsante no se esti ha-
cicndo valer como causal para dar por terminado el conteato; tampoco cabria  sostener
que s trata de un derecho del causante arrendatario promitente comprador, v por ende
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irrenunciable (art. 38), ya que en el caso que nos preoccupa es el propio legislador el que
hia modificado ticitamente tales preceptos al crear estas nuevas obligaciones para los he-
rederos, Para evitar todo este tipo de problemas en el futuro, convendri gque ¢l armen-
datario promitefite comprador dé estricto cumplimiento a la contratacion de un seguro
de desgravamen (art. 420, ya sea tomindolo por si mismo o 1a sociedad inmobiliaria por
cucnta de €, aun cuando se dé la sitvacion de excepelon vinculada a la edad del arren-
datario (art. 42 inc. 37,

5. Por quicbra del arrendatario promitente comprador, Es del caso destacar
que ¢l juez irbitro no conocerd de la peticion de quiebra del amrendatanio, aun cuando [a
formulara la sociedad inmobiliaria, pues estas normas de competencia contenidas en el
Cadigo Orginico de Tribunales {art. 1543 son de orden piiblico, como 1o ha sostenido
la Excelentisima Corte Suprema, no siendo susceptible, por ende, de modificacion por
Ias partes interesadas, Y tampoco puede entenderse sanamente que el art. 40 de esia ley
haya modificado tal criterio, 2l indicar que este juer compromisario mixto serd com-
petente para conocer "de cualquier controversia que se produzea entre las panes®,
pucs lo estipulado hay que referirlo a las dificultades que emancn de la aplicacion del
contrato que une a los contendientes o a la aplicacion de dicha ley o a su interpretacion
v alcances, pero de ninguna maners a lograr una declaratoria de quiebra, materia que s
ajena a esia ley.

Con todo, ¢s el juez irbitro, que s¢ menciona en ¢l art. 40, quicn fijaci la fe-
cha de restinucidn de la vivienda, debiendo notificarse al sindico para su cumplimiento,
Fn esta normativa se siguen las disposiciones de la Ley de Quicbras que regulan estas
materias (arts. 70 ¥ 71}, no produciéndose alteracion alguna en la materia. La indemniza-
cion de peruicios que se determine, que también lo serd por cl arbitro, se pagarienla
forma especial que se indica en este numerando, ¥ que se aparta de la regulacion cxis-
tente en la ley concursal, lo que estid de acoerdo con el camicter de inembargaliles que la
ley atribuye en su art. 10 a los fondos existentes en las cuentas o enterados en las socie-
dades inmobiliarias. Ahora, si quien quiebra es la sociedad inmobiliaria que mantiene vi-
viendas con contratos de arrendamiento con promesa de compraventa, el adquirente a
cualquier titulo de estos activos estard obligade a cumplir los respectivos contratos en la
forma pactada (art, 21). Al efecto, el sindico o los liquidadores, scgiin sea ¢l caso, en la
enajenacion de dichos activos deberdn sujetarse a lo dispuesto en el art. 30, en lo que
fuere pentinente. En relacion con este punto, €5 digno de destacar que el art, 25 inc,
5" de la ley indica que los contratos de arrendamiento de viviends con promesa de com-
praventa celebradeos con las sociedades inmobiliarias se resolverin por el solo ministerio
de la ley, v sin cargo alguno pars los promitentes arrendatarios, en c¢aso de quiehn
de aquéllos, a los que hay que agregar I3 cormespondiente indemnizacion de perjuicios,
sepan lo prescrito en el art. 1553 del Cédige Civil, la que gozari de la preferencia del
art. 2472 N° 4 del mismo codigo en contra de la sociedad fallida (art. 31), ¥ que deberd
demandarse ante el tribunal arhittal pertinente. A simple vista hay una contrdiccion en-
tre este art. 31 y el art. 21, pues por el primero ¢l contrato se resuelve de pleno
derecho; v por ¢l segundo, s¢ impone legalmente la obligacion de cumpliclo al adquiren-
tc de tales bienes, en la forma en que fueron convenidos dichos contrates. Cada una de
estas disposiciones regula intereses distintos, que enfrentados a la quichra que afecta a
una de los contratantes, necesariamente, nos parcce, desembocard en una controversia
que conocerd el arbitro que se designe por el tribunal ordinario competente, scgin lo
indicado en el art. 40 de la ley y art. 20 del Reglamento pertinente.

Otro problema que se observa -mis aparente que real- se produce entre el
art, 34 inc. 1%, y el art. 25 inc. 5" de 1a ley en examen. iPor qué el dilema? Establece el
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primero de los mencionados que "si la extincidn del derecho del arrendador promitente
vendedor se produce por sentencia judicial no imputable al arrendatario promitente
comprador, la vivienda arrendada deberd ser reemplazada por otea similar, de comin
acuerdo entre las partes”. En tanto que €l segundo de los citados, prescribe que ".. en
caso de quichra de la sociedad inmobiliaria, se resolverdn estos contratos por ¢l solo mi-
nmisterio de la ley y sin cargo alguno para los promitentes compradores”. Sahemos que €]
estado de quichra cmana de una sentencia judicial, ponicndo fin a una gestion iniclada
va por €l propio interesado ya por un tercero acreedor, que podrd ser el propio arrenda-
tario promitente compradaor o bien un tercer acreedor ajeno a la relacion contractual
existente entre las partes del leasing.

JEs a esta sentencia de quiebra a la que alude 1a ley en su art. 34 inc. 197 No,
obviamente la respuesta tiene Que ser negativa, pues en caso de guicbra de las socieda-
des inmobiliarias tales contratos se resolverin por el solo ministerio de la ley (art. 25 inc.
57, v, por ende, frente a esta extineion del derecho del arrendador ne podeia la sociedad
inmobiliaria fallida reemplazar la vivienda arrcndada por otea similar ohrando de consu-
no con su contraparte, debido a los efectos que produce el estade de guiebra en el patri-
monio del quebrado ¥y en la capacidad legal de la fallida, respecto de aguellos bicnes
que deben ser inventariados para su ingreso al activo de la quiebra, De esta suerte, el art,
34 inc.1" parte del supuesto que la sociedad inmobiliaria sigue obrando en la vida juridi:
cit normalmente, no afectindole ninguna limitante, Atencion, entonces, para el arrenda-
tario promitente comprador, ya que si debido a su actividad jurisdiccional se extingue el
derecho del arrendador promitente vendedor, no estari amparado por €l beneficio que
le acuerda el legislador en la dispesicidon en comento.

6. Y, por idltime, por incumplimicnio de las oblipaciones del arrendador-
promitente vendedor, Es el dnico numeral de esta disposicion gue alude al ammendador, y
genéricamente a su incumplimicnto en las obligaciones contraidas. Numerosas son Jas
obligacioncs que conticne la ley para esta parte contratante, entre ellas pueden citarse
las contenidas en los articulos 9 inc. 3"y 5% 21, 22, 25 inc. 5%, 26 his, 27, 29 inc. 2°, 30,
33 inc. 17 34, 36, 42, 43, cre. Particularmente alude a este incumplimiento el art, 31 que
faculta al arrendatario promitente comprador, para el caso de incumplimiento por parte
del arrendador promitente vendedor de las obligaciones contractuales convenidas, pa-
ra pedir ¢l cumplimiento forzado del contrato o la resolucién del mismo, con la indemni-
zacion de perjuicios de rigor, clfiéndose para tal fin a lo regulado en el art. 1553 del C&-
digo Civil,

Una vez mis, sale a relucic una antinomia en esta ley, JPor qué? Pues, por-
que el art, 35 N® 6 establece que el contrate de arrendamiento asi como el de promesa
de compraventa en caso de incumplimiento de las obligaciones del arrendador promi-
tente comprador, terminacin anticipadamente y se resolverin, en su caso. Y ahora, en el
nuevo texio ntroducido por la Ley N 19.401 al art. 31, éste otonga un derecho optativo
al arrendatario promitente comprador frente al incumplimiento del arrendador  promi-
tente vendedor de las obligaciones que le impone el contrate de armendamicnto con pro-
mesa de compraventa, toda vez que aqueél "podra pedir €l cumplimiento forzado del con-
trato o la resclucion del mismo, con indemnizacidn de perjuicios...". Para dar alguna so-
lucién a la cuestitn, es posible pensar que atento a la fnalidad que se persigue con ¢sta
ley, el texto del citado art. 31 prevalece sobre el contenido del ant. 35 N° 6, y serd enton-
ces ¢l arrendatario, ¥y no la ley, la que decida ¢l desting de su conducta a seguir. A no du-
dar que serin las circunstancias de fondo y accidentales las que tendrd que ponderar y
tomar ¢n consideracion ¢l arrendatario promitente comprador para decidir io adecuado,

Cabe tener en cuenta gque la fuente del incumplimicnto de las obligaciones
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del arrendador promitente vendedor es irrelevante para estos fines, ¥ 5 regirdn estas
materias por las normas generales, segin lo expresa el art, 67, Al respecto, €5 preciso
considerar que el anterior texto del ant, 31 s6lo limitaba este derecho optative del arren-
darario cuando la resolucion del contrato de promesa tenia su fuente en un "hecho o
culpa de la sociedad inmobiliada,,.”, con lo cual el legislador con el nuevo texto de-
muestri, entonces, un cambio de enfoque en este aspecto, que es mis favorable al
arrendatario promitente comprador, al ampliar limitadamente sin especificacion de mo-
tivos las causales del incumplimiento.

Nada dice el texto en examen sobre las normas procedimentales a que deba
sujetarse este drbitro mixto, por lo que habrd gue entender que rigen sobre el particular
la legislacidn comiin, mds ain cuando ef art, 67, inserto en las disposiciones generales,
sciiala que "en todo lo no contemplado expresamente en esta ey se aplicaran las dispo-
siciones del Cadigo Civil, del Codigo de Comercio v de otros cuerpos legales, segin co-
rresponda, con excepeidn de 1a Ley 18.101", Luego, ¥y en primer término, habra que es-
tarse a lo estipulado por las partes en 1 cormespondiente cliusula compromisoria (arts.
628 inc. 2°, 636 C.P.C.), y si ¢stas nada han dicho a este respecio, se observardn las re-
glas establecidas en los arts. 637 v siguientes del Titulo V1T parmafo 2 del Libro 11 del
Cadigo de Procedimiento Civil para el juicio seguido ante arbitradores en cuanto a
su tramitacion, v limitindose al pronunciamiento de la sentencia definitiva 1a aplicacion
estricts de la ley, Es del caso hacer notar que aplicindose esta ley por las partes interesa-
das, ¢stas no pueden designar determinadamente la persona del jucz drbitro que cono-
cerd de las controversias que pucdan suscitarse entre ellas, pues tal designacion le co-
rresponde dnicamente al juez letrado de turno en civil, $i hay division en la jurisdiccién,
lo que obsta, de esta suerte, a la existencia de un contrato de compromiso. Pero nada
impide, como lo hemos registrado con antelacion, ante ¢l silencio de la ley v de su regla-
menta, gue se convenga por los contratantes en una cliusula compromisoria someter
a arbitraje las conticndas que s¢ generen entre ellos v que se vinculen a estas materias,
sefalando en esa oportunidad ¢l procedimicnto a que deberi atenerse el juez compro-
misario que se designe en la tramitacion del juicio pertinente, tanto en la primera como
en la segunda instancia, Sobre €l particular, conviene tener presents que ¢l arrendatario
promitente comprador no podrd pactar gque renuncia a la existencia de un tribunal de
segunch instancia, pues &ste lo establece In ley para velar por la adecuada aplicacidn de
la ley 4 los intereses de los contendores, ¥ en esos intereses se comprenden los dere-
chos del arrendatario promitente comprador que a la luz del art. 38 inc.1” son irmenun-
ciables. Empero, nada impide que posteriormente este arrendatario, en ki oportunidad
procesal que corresponda, no ejerza su facultad de impugnar una resolucion del juez ar-
bitral que le sea desfavorable, y asi lo reconoce el propio art, 40 inc. 22,

En este tipo de juicio e5tos arbitmdores deberin tener en mente los trimites
que la ley considera esenciales (art. 796 C. Proc. Civil), pues su omision autorizard un
recurso de casacion on la forma; asi como también deberin considerar la vigencia de
las reglas comunes a todo procedimiento contempladas en el Libro [ del referido texto
legal, salve en cuanto esas reglas sean incompatibles con las estipulaciones de las partes
o los preceptos especiales que rigen esta clase de juicio. Supletoriamente tendra aplica-
citin, asimismo, el Libro [ del Codigo de Enjuiciamicnto Civil.

Serd del caso gque estos compromisarios en el ejercicio de sus funciones,
tengan siempre en vista gue lo pretendido por el legislador al establecertos ha sido pro-
porcionar a las partes interesadas una justicia ripida, econdmica y equitativa, lo que esti
de acoerdo con la naturaleza v finalidad de este arbitraje,

Considerando las materias que serin de la competencia de tales arbitros ha-
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bria sido preferible inclinarse en favor de la amigable composicidn en su forma pura, es
to es, tanto en el aspecro procedimental como decisorio, sipuiendo asi la tendencia  mo-
derna que ve en cstos compromisarios el dnico arbitraje verdaderamente util y que
satisface los fines de I institucion. La obligacion de atenerse a derecho en el momento
del fallo del asunto litigiose, priva al arbitro mixio de [as ventajas del arbitrador, va
gue nada se pana si sicmpre a la postre los interesados  quedirin sometidos 4 las re.
glas de derechoe ordinarias,

En cuanto a la sentencia definitiva que emita el arbitrudor mixte, €5 menes-
ter traer a colacion lo dispuesto en el art. 235 del C.O.T,, en su caso. Esto es, gue si ella
se dictd dentro del plazo de nombramiento del compromisario podri notificarse vilida.
mente con posterioridad al vencimicnro de dicho término, e incluso €] arbitro esti Bicul-
tado para proveer los recursos que pudieren interponerse en su contrd. La razon de ser
cle esta norma radica en que el drbitro cumplié su encargo, o sea, resolvié el asunto liti-
gioso dentro del plaze fjado por la ley o las partes, y ademds porque las actuaciones
sobre notificacion son independientes v ajenas al ejercicio de sus funciones y se verifi-
can por un ministro de fea guien incumbe la practica de tales diligeneias, Asi lo ha
reconocido, por lo demds, la jurisprudencia (BT XXX sec. 2" pag. 13).

En lo que se refiere a los recursos que serian procedentes en contra del fallo
que dicte el drbitro de primera instancia, €l legislador concede que "se podrin interpo-
ner los recursos de apelacidn y casacitn en 11 forma, los gque serin conocidos v fallados
por un juer arbitro de segunca instancia,.,.", Ame el silencio de la ley, los requisitos que
se requieren para deducir estos medios de impugnacidn son los generales para cada uno
de ellos, ¥ que se contienen en el Codigo de Procedimiento Civil, con la salvedad que el
recurso de gpelacion se concedent siempre en ¢l solo efecto devolutivo.

Podria estimarse, ademids, aun cuando no se contempla en la ley, que la sen-
tencia en cuestion se impugnara por un recurso de gueja, siguiendo lo prescrito en el
art. 63 N° 2 letra by del Cédigo Orginico de Tribunales, que autoriza a las Cortes de Ape-
laciones para conocer en dnica instancia de "los recursos de queja que se deduzcan en
contra de jueces drbitros” que ejerzan su funcidn jurisdiccional dentro del territorio del
tribunal de alzada. No obstante, es preciso traer a colacion €] art, 545 del mismo texto
legal, que en forma excepeional autoriza dicho recurso s6lo i se interpone en contra de
sentencia definitiva de primera o dnica instancia dictada por arbitros arbitradores. Luego
cabria concluir que las sentencias emitidas por los jueces compromisarios que contem-
plala ley en estucio, ne son susceptibles de ser recurridas por esta via, ya gque tienen el
caricter de drbitros mixtos, v escaparian entoneces a la jurisdiccion disciplinaria de las
Cortes de Apelaciones. Por lo demis, la naturaleza de las resoluciones que dicta el drbi-
tro mixto —sentencia definitiva— es susceptible de recursos ordinarios v extraordinarios,
circunstancia gue cierra toda posibilidad de recuorrir de queja en su contr, 3l tenor del
art. 345 del C.OT.

A mayor abundamiento es posible constatar la impropiedad del legislador al
utilizar ¢l vocablo "instancia" en ¢l referido art. 63 del C.O\T., respecto del recurso de
queja ~que eslo que nos inferesa por el MOmMento—, pues Ento por Su orgen como
por su naturaleza ¥ finalidad, no constituye una nueva instancia donde se vayan a produ-
cir oirs  pruebas para acreditar los hechos alegados o contradecir los aceptados por los
sentenciadores, sino gque impona un estudio de si los jueces recurridos han comerido
faltas o abusos en el desempeno de sus funciones ministeriales con los clementos de
conviccion que tuvieron a la vista en forma legal al dictar el respective fallo. (Falfos del
Mes N* 419, octubre 1993, seccion civil, sentencia N* 13).

En lo que amne, ahora, a la sentencia arbitral de segunda instancia, puede
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impugnarse solamente por el recurso de casacion en la forma fundado en las causales de
ulira petita y de incompetencia; y en forma excepcional por el de queja, recursos todos
que seran conocidos por la Corte Suprema.

Por 1iltimo, el inciso final del articulo 20 del Reglamento, regula un aspecto
meramente administrativo-informativo al establecer un archivo en el Ministerio de Vi-
vienda y Urbanismo con las copias de las sentencias definitivas de segunda instancia re-
caidas en las causas de que hubieren conocido tales 4rbitros, con certificado estar ¢jecu-
toriada. Claro estd que la idea no es mala, pero ateniéndose al tenor literal del texto re-
glamentario, quedan al margen de esta obligacion el fallo de casacioén o el de queja que
emita la Corte Suprema, si se hacen valer estos recursos y ellos son acogidos, pues tales
resoluciones no tienen ¢l caricter de sentencia definitiva. Ademas, el cumplimiento de
esta obligacion informativa solo favorece a los interesados de la Region Metropolitana,
lugar geografico donde tiene su sede el Ministerio referido. Sin perjuicio de la obligacion
antes sefialada, no debe olvidarse lo dispuesto en el art. 644 del Cddigo de Procedi-
miento Civil esto es, que "los expedientes fallados por arbitros o arbitradores sc archiva-
ran en la comuna o agrupacion de comunas donde se haya constituido ¢l compromiso,
en el oficio del funcionario a quien corresponderia su custodia si se hubiere seguido el
juicio ante los tribunales ordinarios".
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