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DOCTRINA.— Si el deman- dado solicité el rechazo de dicha

dante pidié concretamente en su
demanda que el tribunal regulara
las renfas de arrendamiento y
que, en atencién a que las paga-
das habian excedido los maximos
legales, el arrendador le hiciera
develucién de lo pagado en de-
masia, y si, a su vez, el deman-

demanda, basado iinicamente en
la circunstancia de que esas ren-
tas fueron libremente pactadas y
consentidas por las partes, no in-
curre en el vicio de ultra petita
la sentencia que, habiendo acogi-
do la demanda, condené al de-
mandado a restituir ciertas sumas
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cobradas indebidamente, sin que
se hubiere pronunciado respecto
de la nulidad del pacio en cuya
virtud se estipularon dichas ren-
tas, nulidad que no fue pedida al
tribunal.

No procede acoger la demanda
'sobre devolucién de las sumas pa-
gadas en exceso por el arrenda-
tario, aun cuando se encuentre
probado que efectivamente se han
pagado rentas que exceden a las
que legalmente podian cobrarse
por el arrendador, si el deman-
dante no ha pedido la nulidad de
los pactos en que se acordaron
dichas rentas excesivas, ni tam-
poco el tribunal que conoce de
la demanda ha declarado de ofi-
cio tal nulidad,

En efecto, de las disposiciones
contenidag en los articulos 9.7 y
18 de la Ley N.» 11.622 sobre
arriendos, aparece que entre las
acciones que de <llas emanan
existe una interdependencia clara,
pues si bien el primero prohibe
pactar rentas superiores a los
maximos establecidos en la misma
ley, prescribiendo que serdn ab-
solutamente nulas las obligacio-
nes en la purte que excedan di-
chos maximos y que los arrenda-
dores deberdn restituir lo indebi-
damente cobrado; el segundo de
esos articulos establece que la ac-
cién para pedir Ia nulidad de esos
pactos prescribe en dos afios que
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se contaran desde la fecha del
respectivo periodo de pago, de lo
cual se deduce que, para reclamar
lo indebidamente pagado y obte-
ner la consiguiente devolucién, es
indispensable solicitar previamen-
te la nulidad de los pactos en que
esas rentas excesivas fueron a-
cordadas, ya que sin que tal de-
claracion de nulidad se efectie,
los pactos son aparentemente vé-
lidos y capaces de producir efec-
tos legales,

La conclusién anterior se avie-
ne perfectamente con los princi-
pios que informan la institucién
de las nulidades de las obligacio-
nes, seglin los cuales se requiere
la declaracidn previa de la nu-
lidad de un acto o contrato nulo

_en el gue han concurrido todos

los requisitos indispensables para
su formacién, pero al que le fal-
tan, sin embargo, los necesarios
para su validez juridica. Y mien-
tras ese acto o contrato, al que
afecta un vicio de nulidad, no sea
declarado nulo por senfencia ju-
dicial, esta produciendo todos sus
efectos legales.

Sentencia de Primera Instancia

Concepcién, veintinueve de
Noviembre de mil novecientos
cincuenta y ocho.
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Vistos:

A fojas 1, dofia Julia Galvez de
Rurange, profesora, de este domi-
cilio, Baguedano N.» 398, dice:

Que arrienda desde el primero
de Septiembre de 1957 a doifia
Francisca Paredes viuda de Na-
varrete, comerciante, domiciliada
en calle Caupolican N.* 864, inte-
rior, una casa de su propiedad u-
bicada en la esquina de las calles
Camilo Henriquez y Baquedano
del barrio Chillancito de esta ciu-
dad, Baguedano N.” 398, propie-
dad que esta inscrita en el rol de
avaliios de Concepcién, con el

N.» 495/13,

Que segiin el avalio de la pro-
piedad, la demandada le ha co-
brado en exceso la suma de dos-
cientos siete mil ochenta y tres
pesos ($ 207.083).

Que en mérito de las citas le-
gales gue invoca -y las razonmes
que aduce, solicita se tenga por
interpuesta esta demanda en jui-
cio sumario en contra de dofa
Francisca Paredes viuda de Na-
varrete, a fin de que previos los
tramites de rigor, se regulen las
rentas de arrendamiento
mas, que ha debido pagar y de-

"berd seguirle pagando a la de-
mandada; que se le devuelva den-
tro de tercero dia de ejecuteriada
la sentencia, la suma de doscien-
tos siete mil ochenta y tres pesos,

maxi-
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pagada en exceso, o la que el
Juzgado determine con el mérito
de autos; se aplique a la deman-
dada la multa sefialada en la ley
v que la demandada debe pagar
las costas de la causa.

A fojas 10 se llevé a efecto el
comparendo decretado con asis-
tencia de ambas partes, La parte
demandante natifica la demanda
v pide se dé lugar a ella en todas
sus partes con costas y expresa
que la cantidad que existe en su
favor es de $ 254.980. La parte
demandada solicita el rechazo de
la demanda, por no ser electivo
gue le haya cobrado a la deman-
dante las sumas que se indican
en la demanda y en la ampliacién,
sino que la demandante le ofrecid
y le insistiod en pagarlas a objeto
de que le arrendara la propiedad.

A fojas 11 se recibié la causa
a prueba por el término legal.

A fojas 24 absolvié pliego de
posiciones la parte demandada vy
a fojas 27 absolvié pliego de po-
siciones la parte demandante. A
fojas 32 la parte demandante ab-
solvié pliego de posiciones.

Se trajeron los autos para re-
solver.

Considerando:

1.#) Que segin el certificado
que corre a fojas 7 emanado de
la Direccién de Impuestos Inter-
nos, a virtud de la facultad con-
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ferida por-el articulo 5.° de la Ley
N.? 11.622, atendido el avalio
de un millén cinco mil pesos
($ 1.005.000), la renta maxima
de arrendamiento mensual de la
propiedad sub lite, corresponde
regularla en la suma de nueve mil
doscientos diez pesos ($ 9.210)
para el afic 1957, y en diez
mil quinientos treinta pesos
($ 10.530) para el afio 1958;

2.*) Que la demandada, absol-
viendo posiciones a fojas 24 y
contestando los puntos 1 y & de
la minuta de fojas 23, confiesa
que es efectivo que comenzd co-
brandole a la demandante treinta
mil pesos ($ 30.000) mensuales
(1957) v que desde Febrero in-
clusive (1958) le subié la renta
mensual a treinta y cinco mil pe-
sos ($ 35.000), de acuerdo con
ella; que es efectivo que recibid
un cheque por ciento veinte mil
pesos ($ 120.000) a cuenta de
arrendamiento anticipado, dinero
que correspondia a tres meses an-
ticipados de arriendo y a un mes
de garantia;

3.) Que en el cuaderno sobre
medida precautoria corren los si-
‘guientes documentos, no objeta-
dos: los recibos de arriendo de
fojas 1 a 6, en los cuales consta
que la demandante pagé en el
mes de Diciembre de 1957, treinta
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mil pesos ($ 30.000) de arriendo
y treinta y cinco mil pesos
($ 35.000) en los meses posterio~
res hasta Mayo, inclusive; el re-
cibo de fojas 7 donde consta que
dofia Julia Galvez, recibié la su-
ma de ciento veinte mil pesos
($ 120.000) por el arrendamiento
de la propiedad arrendada, co-
rrespondiendo noventa mil pesos
(% 90.000) al pago anticipado de
los meses de Septiembre, Octu-
bre y Noviembre de 1957 y trein-
ta mil pesos ($ 30.000) cemo ga-
rantia por deterioros en dicha
propiedad, y la constancia, al fi-
nal, del cheque en pago, serie
GN-2065842, de 14 de Agosto de
1957 por dicha suma; a fojas 3,
una pagina del diario "La Patria”,
correspondiente a la edicion de
25 de Octubre de 1956, donde fi-
gura la propiedad sub lite con el
avaltio de un millén cinco mil pe~

sos (3 1.005.000).

4"} Que del mérito de la con-
fesion de la propia demandada y
documentos no objetados, se es-
tablece que en los meses de Sep-
tiembre a Diciembre, inclusives,
de 1957, la demandada cobré y
percibié mensualmente, como ex-
ceso, la suma de veinte mil sete-
cientos noventa pesos ($ 20.790),
esto es, en total ochenta y tres mil
ciento sesenta pesos ($ 83.160);
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en Enero de 1958, cobré y per-
cibi6 como exceso, diecinueve
mil cuatrocientos setenta pesos
($ 19.470), v en los meses de

Febrero a Mayo inclusives, men-
sualmente veinticuatro mil cuatro-

cientos ochenta pesos ($ 24.480)
en total noventa y siete mil no-
vecientos veinte pesos ($ 97.920),
lo que hace un total global de
doscientos mil quinientos

cuenta pesos ($ 200.550);

cin-

5.2) Que, prescribe el articulo
% inciso 3.° de la Ley 11.622, que
los arrendadores que perciban
rentas o precios superiores a los
permitidos por la ley, deberan
restituirlos con intereses corrien-
tes y seran condenados a pagar
ona multa de una a seis veces el
valor de la parte de la renta in-

cdebidamente cobrada;

6.} Que a lojas 67, figura ab-
solviendo la demandante las po-
siciones de la minuta de fojas 26,
gue atendide su contenido, no a-
llegan mérito probatorio que con-
siderar.

Y visto lo dispuesto en los ar-
ticulos 5, 9, 25 de la Ley 11.622,
1 y 2 transitorios, 13 de la Ley
N.» 1208, 10 de la Ley N." 12.432
v 17 de la Ley N.» 12.861 v 144
del Cédigo de Procedimiento Ci-
vil, se declara:
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a) Que se regula la renta de
arrendamiento que debe pagar la
demandante, con respecto a la
propiedad, individualizada en la
demanda, en la suma de nueve mil
doscientos diez pesos ($ 9.210)
mensuales para el afio 1957, y de
diez mil quinientos treinta pesos
($ 10.530) para el afio 1958;

b} Que, conforme a lo que de-
ja expuesto en los considerandos
45 y 5.° la demandada debera
restituir a la demandante; la su-
ma de doscientos mil guinientos
cincuenta pesos ($ 200.550) mas
los intereses corrientes;

¢) Que la demandada deberd
pagar a titulo de multa la suma
de doscientos mil guinientos cin-
cuenta pesos ($ 200.550) a bene-
ficio de la Corporacion de la Vi-
vienda; v

¢) Que ésta misma deberi pa-
gar las costas de la causa.

Andtese.

T. Chavezr Ch.

Pronunciada por el sefior Juez
titular del Segundo Juzgado de
Letras, don Toméas Chavez Cha-
vez, — Carlos Luengo Contreras,
Secretario,
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Sentencia de Ségunda Instancin

Concepcibn, veintidés de Octu-
bre tde mil novecientos cincuenta
y nueve.

Vistos:

En juicio sobre regulacién de
rentas de arrendamiento seguido
por doifia Julia Galvez de Ruran-
ge con dofia Francisca Paredes
viuda de Navarrete, se ha dicta-
do por ¢l Juez del Segundo Juz-
gado de Letras de esta ciudad,
sentencia por la que se hace lu-
gar a la demanda.

Contra el referido fallo la par-
te demandada, dedujo conjunta-
mente los recursos de apelacién
y de casacién en la forma, y for-
malizando el dltimo de ellos expo-
ne: que la sentencia ha incurrido
en el vicio de ultrapetita, contem-
plado en el N.© 4 del articulo
768 del Cédigo de Procedimiento
Civil, pues ha otorgado més de lo
pedido por las partes ya que e-
lla fue extendida a puntos que no
‘fueron materia de la litis. En e-
fecto, dice, al darse acogida a la
demanda y fijar las rentas de a-
rrendamiento en ]a suma de nue-
ve mil doscientos diez pesos para
el afio mil novecientos cincuenta
y sitfe y en diez mil quinientos
treinta pesos la renta mensual pa-
ra el afio mil novecientos cin-
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cuenta y ocho y ordenar la devo-
lucién de lo pagado en exceso, ha
otorgado mas de lo pedido por
ellas, porque al dictarsela sin que
previamente se haya pedido la
nulidad del pacto por el cual se
estipularon dichas rentas exage-
radas, y en el hecho anulandolo,
se ha incurrido en el vicio antes
mencionado.

Con lo relacionado y conside-
rando:

12) Que el vicio que se impu-
ta a la sentencia recurrida es el
de haber fallado ultrapetita, ya
que ella se habria pronunciado
sobre una cuestién que no fue so-
metida a la decisién del Tribunal,
esto es, la nulidad del pacto en el
que se acordaron rentas superio-
res a las legales, sin embargo de
lo cual, al acogerse la demanda
requlando las rentas de arrenda-
miento v ordenando la devolucién
de lo pagado demés, se ha anu-
lado dicho pacto sin qué la actora
hubiere solicitado la declaracién
de nulidad de él;

27) Que al respecto, debe te-
nerse presente, que la demandan-
te en su escrito de fojas 1 pidié
concretamente al Tribunal la re-
gulacién de las referidas rentas
de arrendamientc y como éstas
habian sido canceladas excedien-
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do los maximos legales, la devolu-
cién de lo pagado en demasia, y
la demandada por su lado, al con-
testar la demanda en ¢l compa-
rendo de estilo, pidié el rechazo
de ella, basada tinicamente en la
circunstancia de que esas rentas
fueron libremente pactadas y con-
sentidas por las partes;

3.*) Que, de consiguiente, la
cuestidbn sometida a la decisién
del Tribunal, quedé fijada en los
escritos de demanda y en la con-
testacion a ella formulada en el
comparendo, pues ahi se contie-
nen las acciones y excepciones
que las partes hicieron wvaler;

4,°) Que planteada la litis en
esos términos, y habiéndose aco-
gido la demanda resolviendo en
su parte decisoria exclusivamente
acerca de lo que fue objeto de la
controversia, sin que hubiere exis-
tido pronunciamiento respecto de
la nulidad del pacto que no lue
pedida, la sentencia no ha incu-
rrido en el vicio que se le imputa,
porque no ha otorgado mas de lo
pedido por las partes ni se ha ex-
tendido a un punto que no. fue
sometido a su decisién.

Por estas consideraciones y
visto también lo que disponen los
articulos 764, 765, 766 y 187 del
Cédigo de Procedimiento Civil,
se declara sin lugar el recurso de
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casacién en la forma interpuesio
contra la sentencia de veintinueve
de Noviembre del afio pasado,
escrita a fojas 43, con costas, en
gue se condena solidariamente a
@ parte recurrente y al abogado
que aceptd su patrocinio.

Aplicase a benelicio fiscal la
cantidad de un mil quinientos pe-
s0s consignada en la boleta de
fojas 46. '

En cuanto al recurso de apela-
cibn:

Vistos:

Se reproduce sblo la parte ex-
positiva de la sentencia en alzada
y se liene presente:

1.?) Que por la demanda de fo-
jas 1 se pretende obtener la regu-
lacién de las rentas de arrenda-
miento respect;:i de la casa que la
actora ocupa en calle Baquedano
N.° 398 de esta ciudad, de la que
es duefia la demandada y arren-
dadera, a fin de que ésta altima
sea condenada una vez hecha la
regulacién solicitada, al reembol-
sa de lo que ha estado pagando
demas y se le aplique también la
multa gue para tales casos se se-
fiala en la ley de arriendos;

2.} Que la demandada al so-
licitar el rechazo de la accién, ha
expuesto que las rentas que ha
percibido y que pueden exceder al
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maximo legal no fueron impuastas.

por ella, sino que libre e insisten-
temente ofrecidas por la deman-
dante, porque ésta deseaba ocu-
par la propiedad que ella tenia
destinada paca su propia casa ha-
bitacion;

3.4) Que, como puede verse, la
arrendadora reconoce en forma
expresa haber percibido rentas
superiores al méaximo permitido
por la Ley N.”" 11.622, la que en
su articulo 9. preceptiia que si
se pactan rentas que rebasen los
limites fijados en ella, la obliga-
cion de pagar el exceso serd ab-
solutamente nula, v en el inciso
primero del mismo articulo dis-
pone, que Jos derechos que la ley
confiere a los arrendatarios y
subarrendatarios son irrenuncia-

bles:

4%) Que, por su parte, el ar-
ticulo 18 de la recordada ley de
arriendos establece que la accién
que se concede a los arrendata-
rios y subarrendatarios para so-
licitar la nulidad de Jos pactos en
que se acuerden rentas o precios
ilegitimos y reclamar Ja devolu-
cion de lo pagado en exceso,
prescribe a los dos afios, conta-
dos desde la fecha del respectivo

pago;

5.7} Que de las disposiciones
contenidas en los articulos 9. y

todos los requisitos
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13 de la referida ley, aparece que
entre las acciones que de ellas
emanan existe una interdependen-.
cia clara,. pues si bien el primero
prohibe pactar rentas superiores
a los maximos establecidos en la
misma ley. prescribiendo que se-
ran absolutamente nulas las ohli-
gaciones en la parte que excedan
dichos maximos vy que los arren-
dadores deberén restituir lo inde-
bidamente cobrado, el segundo de

esos articulos dice que la accion
para pedir la nulidad de esos pac-

tos prescribe en dos afios yue se

contaran desde la fecha del res-
pectivo periodo de pago, de lo
que se deduce, que para reclamar
lo indebidamente pagado y obte-
ner la consiguiente devolucién, es
indispensable solicitar previamen-
te la nulidad de los pactos en que
esas rentas excesivas fueron acor-
dadas, ya que sin que tal decla-
racion de nulidad se efectie los
pactos son aparentemente validos
y capaces de producir efectos le-
gales;

6.2} Que esta conclusién, se
aviene perfectamente
principios que informan la insti-
tucion de las nulidades de las o-
bligaciones, segin los cuales se
requiete la declaracién previa de
la nulidad de un acto o contrato
nulo, en el que han concurrido
indispensa-

con los
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bles para su formacién, pero al
gue le faltan, sin embargo, los ne-
cesarios para su validez juridica.
Y mientras ese acto o contrato al
que afecta un vicio de nulidad,
no sea declarado nulo por sen-
tencia judicial, estd produciendo
todos sus efectos legales;

7"} Que la sentencia atacada
por el recurso de apelacién, sin
pronunciarse sobre la nulidad de
los pactos en que fueron acorda-
das las rentas ilegitimamente per-
cibidas por la demandada, des-
pués de hacer una regulacién de
las que pudieron cobrarse, se ha
limitado a ordenar la devolucion
de las rentas pagadas en dema-
sia con sus intereses corrientes.
v a aplicar a la arrendadora una
multa a beneficio de la Corpora-
cién de la Vivienda;

8.7) Que, en consecuencia, no
habiéndose pedide por la deman-
dante la nulidad de los pactos en
gue se cobraron rentas superiores
a los méximos permitidos por la
fey, ni habiéndose declarado tal
nulidad oficiosamente por el Tri-
bunal, para que como una con-
secuencia de esa nulidad judicial-
mente declarada, se hubiese or-
denado la devolucién o reembol-
so de las sumas cobradas en exce-
so, no procede acoger la deman-
da entablada, aun cuando, como
sucede en la especie, se encuen-
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tre probado y en este caso por
expreso reconocimiento de la ac-
tora, que se han pagado rentas
que éxceden a las que legalmente
podian cobrarse.

Por estas consideraciones vy
visto también lo que disponen los
articulos 8.2 v 18 de la Ley N2
11.622 sobre arriendos, 1683,
1687, 1689 del Codigo Civil y
144 del Cédigo de Procedimienta
Civil, se revoca la sentencia ape-
lada de veintinueve de Noviem-
bre del afio pasado, que se lee
a fojas 43, y se declara que no ha
lugar a la demanda de fojas 1.
sin costas, por haber tenido mo-
tivos plausibles para deducirla.

Anoétese v devuélvase,
Publiquese.

= L]
Agréguese el impuesto antes de
notificar.
Redaccion del Ministro sefor
Parra,

Julio E. Salas Q. — Pedro Pa-
rra Nova — E, Broghamer A, —
Héctor Roncagliclo D.

Pronunciada por los sefiores
Presidente de la Iustrisima Cor-
te, don Julio E. Salas Quezada y
Minisiros titulares, don Pedro
Parra Nova, don Enrigque Brog-
hamer Albornoz y don Héctor
Roncagliolo Dosque. — Abraham
Solis Guifiez, Secretario.
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