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CORTE DE APELACIONES DE CONCEPCION

FRANCISCO SOLAR MUNOZ

CON PEDRC AGUILERA SANHUEZA
Regulacién de rentas

Apclacién de sentencia definitiva

PACTO SOBRE RENTAS — NULIDAD — NULIDAD ABSOLUTAR — NULIDAD
RELATIVA — DECLARACION JUDICIAL — ARRENDATARIO — RENTA EX-

CESIVA — INSTRUMENTO — INSTRUMENTO

PRIVADO — MERITO PRO-

BATCRIO

DOCTRINA.— L os derechos
conferidos por la Ley N® 11.622
a loz amrendatarios vy subarren-
datarios son irrenunciables. Si
se paciaren rentas o precios su-
poriores a los e.iablecidos co-
mo mdximos por la ley, la obli-
gacién del arrendatario y sub-
aaendatario de pactar tales
rentas o precios serd abscluta-
monte nula en la parte en que
dichas rentas o precios excedan
a los méaximos legales. Esta nor-
ma contenida en al articule 9°
de la ley citada es aplicable en
los contratos de arrendamiento
de habitaciones, locales comer-
ciales o inductriales, oficinas y
predios urbanos en general

En los juicios sobre regula-
cién de rentas y restitucién de
lo excesivamente pagado, el
arrendatario o subarrendatario,
en su cardcter de demandante,

debe instar por la nulidad ab-
soluta del pacto respectivo, yva
aque el Tribunal de la causa no
puzde declararla de oficio, sal-
vo que ella aparezca de mani-
fizsto en el acto o contrato.

Por consiguiente, no es pro-
c>dente padir derechamente la
rectitucién de Jas sumas paga-
das por sobre el méximo legal
com> precio del contrato de
arendamiento sino que es for-
zo3> solicitar, como objeto de
la accién., la nulidad absoluta
de tales pactos, no bastando
hazer valer, como causa de pe-
dir de la accién, que el contrato
es nulo en esa parte.

SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCIA

Concepcidén, veintinueve de
julio de mil novecientos sesenta
¥ uno, ’
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Vistos.
Considerando:

1?9} Que Ia parte demanda-
da ha deducide oposicién a la
demandd diciendo gue ella debe
ser desechada en razén de gque
no 'se ha pedido la nulidad de
los pacles sobre rentas sino que
se limité a pedir la devolucidn
de las rentas gque dice excesi-
vamente pagadds, puesio gque
toda nulidad debe ser declara-
da;

2¢9) Que tal tesis, es elec-
tiva en términos gererales, pues-
to gue, tanto’ la nulidad ab-
soluta ‘comeo la relativa sea
parcial o total necesita de esa
declaracién judicial, la que de-
be ser hecha a peticién de parte,
silvo la abscluta cuande apa-
rece de manilieste en el acto o
contatz, qua no eos el caso de
autcs en gue el wvincule con-
tractual. ha side contraide en
forma puramente verbal;

3?) Que en el caso de sub-
lite, .efectivamente el actor no
ha pedide la nulidad de escs
pactos sino que funddndose en
el articule 1* y siguientes de la
Ley N2 11622, pidié la devolu-
cién de las rentas excesivamen-
te pagadas, de lo gue se des-
prende que ella tiene por fun-
damento esa nulidad, tanto mds
si .se tiene presente el funda-
mento social de proteccién de
esa ley especial, que establece
en su articulo 9% la nulidad de
la obligacién de! arrendatario
de pagar la renta en la parte
en cue excedan de los mdxi-
mos legales;

4?) Que, la circunstancia
de que no se hoga peticién ex-
presa de la nulidad, no tiene el
aleomee cuz le da la demandada,
puesio que esta accién fluye del
tener de la demanda y de su
paticién concreta que no es otra
cque se declare que la renta que
debe pagar es de E? 1,19 men-
sucles y que el demandado de-
ba restituirle lo suma de E2 189.72
por exceso de renta, mas los in-
tereses legales, apoydndose en
las dispesicicnes de la citada
ley, que como se dijo establece
ezt nulidad;

5% Que, en consecuencid,
prozede determinar si efectiva-

_mente la renta pactada fue ex-

cosive;

6%) Que, el documento de
[3. 11, dice que la renta que se
pudo pactar por la cosa arren-
dada durante 1960 y 1961, se-
giin su avalio propercional fue
de E° 1,19;

7¢)  Que, ese documenic no
ha sido impugnado, emana del.
Jele de la Seccién Avaluaciones
de Impuestos Interncs, de fal
manerd Jue hace una plena
prueba o ese respecto y debe
tenerse por establecido que esa
fue la renta que pudo poctarse.
yv. en ese monto debe ella re-
gularse; -

89 Que la parte demanda-
da sostiene que la renta de E° 17
comprende también el consumo’
de luz, agua y gas segin se
desprende de los recibos acom-
panados por el actor, cobros que
estdn permitidos, motivo por el
cual no existe tal pacto excesivo
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I

de’ rentas y debe rechazarse la
demande; R

9v) Que si bien es efectivo
gue los recibos aludidos expre-
san que el arriendo es con luz,
nada dicen respecto del ogua y
gas, la parte demandada no ha
cuidade de indicar las sumas
que por esos conceplos deben
descontarse de las rentas per-
cibidas lo que priva al Tribunal.
de esa fundaomental circunstan-
cia para poder discriminar a ese
respecto; . ;

10¢) Que, en apoyo de esa
tesis, presentd materialmente los
recibos de pago de luz de fs.
14 y 15, los que se tuvieron por
acomponados con  citacién ” por
el Tribunal; no obstante, cabe
tener presente para restarles
mérito’ probatorio, gue ellos son
privados v emcanan de terceros
al juicio, aparte de que s& re-
fieren en forma global a la luz
consumida en la casa de calle
Cruz N* 1927 la que asciende o
un valer de Ev 11,49 para junio
de 1981 Y de E? 1424 para ma--
yo del mismo: ano;

11°) . Que, de lo expuestc:-
emana gue se ha cobrado vy
percibide rentas excesivas, pro-
hibidas por la ley, tal como se
diio en el considerando 3%, ra-
zones por las cuales debe dar-
se lugar a la demanda de fs.
12, en todas sus partes, debién-
dose tener presents gque el cita-
do articule 9° chbliga al Tribunal
a condenar al demandado a una
multa cuye monto fluctia entre
una a seis veces el valor de la
parte de renta indebidamente
cobrada,

i

- Por estos fundamentos 'y de
conformidad con lo establecide’
en los articulos 1915 del Cédigo
Civil, 1%, 5%, 9%, 13 de g Ley
Nz 11.622; 144, 170, 680 y B87
del Cédige de Procedimiento. Ci-
vil, se declara que ha lugar o
la .demanda de fs. 12 vy se re-
gula en E° 1,19 la. renta pac-
toda a partir de Enero de 1960,
debiendo el demandado resti--
tuir .las diferencias pagadas que
resulten aritméticaments, con in-
lereses corrientes; . se condena
ct la misma parte o cuarenta y
siete. escudos .cuarenta y - tres
centésimos (E* 47,43) de multa
en benelicio de la. C{}rp-orc:cmn
de la Vivienda, multa que se
enterara con e] dumento previs-
to en-el articulo 42 de la Ley
N2 8737, con -:::r::stcxs_'

i_-. g
g

Anétese ¥ comuniauese en
lo pertinente & Ic:: refenda Cm-
r;:‘r{:tclt::n

Pronuncmdcr pc:ur eI Eer'mr-
]uez Titular del Segundo Juzga-
do-de Letras, don Luis Rodriguez
Salvo.— Carlos Luengo, Secro-
tario. wai 5

e

FALLO DE SEGUNDA .INSTANCIA

Concepcién, veinte de no-
viembre de mil novecientos se-
sentad ¥ uno.

Vistos: Reproduciende la
parte expositiva de la sentencia
en alzada; sus citas legcﬂes,-
menos la de los articulos 680"y
687 del Cédigo de Procedimiento
Civil; el fundamento primero v
el segundo, ‘del cual se eliminag,
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no obstante, la frase "en térmi-
nos generales”; eliminando los
resiontes motivos; ¥ teniendo en
su lugar presente:

1?) Que la Ley Ne¢ 11.622
{articulo 9?), junto con estable-
cer la irrenunciabilidad de los
derechos que ella confiere a los
arrendatarios y subarrendatarios,
sancicna con la nulidad abso-
luta tode pacte enderezade o
obtener por los arrendadores
maycr renta que la que se per-
mile estipular en los contratos
de arrendamiento de habitacio-
nes, locales comerciales o indus-
triales, oficinas y predios urba-
nos en general;

29) Que el articulo 18 de
la citada ley, conformdndose por
ln demés al sistema del Cédigo
Civil, principalmente en sus ar-
ticulos 1567, N+ 8, 1683, 1687 vy
1681, en cuanto la nulidad pro-
duce sus electos previa decla-
racién judicial de la misma, au-
torizar al arrendatario para soli-
citar la nulidad del pacto que
establezea renta o precic supe-
rior al méximo legal y para re-
clamar la devolucion de cual-
quiera cantidad de dinero que
constituya pago excesive de
renta o precio, de donde resulta
que la determinacion de la ren-
ta que legitimamente debe pa-
gar el arrendatario al orren-
dador ¥ a la restitucién de lo
pagado por aquél al 1ltime,
mds clld de lo permitido per la
ley, es la consecuencia de pe-
dirse en la demanda, como ob-
jete de la accién, la nulidad
absoluta de tales pactos;

3%*) Que de cuanto se ha
expuesto se llega a la conclu-
sion de que no es procedente,
en el mecanismo juridico esta--
blecido por la Ley N¢ 11.622,
pedir derechamente la restitu-
cién de las sumas pagadas por
sobre el mdaximo legal como pre-
cio del contrato de arrenda-
miento sine gque es forzosc so-
licitar, como objete de la accidn,
lda nulidad absoluta de tales
pactos, no bastando hacer valer,
como causa de pedir de la ac-
cién, que el contrato es nulo en
est parte;

4?} Que, en consecuencig,
la scla circunstancia de que el
arrendataric  pudiere acreditar
en el juicio haber pagade en
el hecho ung renta excesiva, y
por tanto ilegal, a su arrenda-
dor, sin que el actor inste por
la nulidad abscluta del pacto
respectivo, ni pueda ella ser de-
clarada de eficio, por no apa-
recer de manifiesio en el acto
o contrerto (articulo 1683 del Co-
digo Civil), no habilita al Tri-
bunal de la cousa para ebligar
al arrendader al reembolso de
lo que en exceso ha percibido
por este concepto, ni para re-
gular, ademds, la renta que le-
gitimamente pueda cobrar y
percibir el arrendador del arren-
datario;

59 Que al aceptar la sen-
tencia en alzada la demanda de
fs. 12, o sea, al declarar que
el arrendader debe restituir la
renta que haya percibide mds
alld de lo que la ley citada per-
mite estipular, no ha aplicado
en su debido alconce las pres-
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cripciones legales sumariamente
reseficdas no cbstante que haya
podido dar como acreditado el
hecho de que el actor ha pa-
gado al arrendador un precio
superior al legal por el arren-
damiento que lo une con éste;

B°) Que conviene tener
presente, ademds, que los docu-
mentos acompanades a fs. 2 a
10 inclusive, gue son instrumen-
tos privados y que se sostiene
emanan del demandado, carecen
de valer probalorico en el &am-
bito de este juicio, pues no se
compulsaron o los autos en la
forma que lo determina el ar-
ticulo 348, N* 3 del Cédigo de
Procedimienio Civil, es decir, no
se agregaron con el conocimien-
to que en dicha dispesicién se
exige, ni bajo el apercibimiento
ahi sefiglads, fnica manera de
aque los releridos instrumentos
tengan valor probateorio contra
la parte respecto de la cual se
hacen valer. En efecto, el actor
los acompand, como consta del
primer otrosi del escrito de fs.
12, eon citacién, y el Tribunal
a-quo se limité o tenerlos "por
ccompanados” (fs. 13), sin aper-
cibir, aungue se estimara pro-
cedente la citacidén, a la parte
demandada con el reconocimien-
to tatico de los instrumentos si
nada exponia dentro del plazo
correspondiente;

74 Que el instrumento pi-
blice de Is. 11 se limils el tribunal
a tenerlc "por acompanado”, en
la recordada resolucién de 3. 13,
sin la citceidn ordenada por la
ley de la parte conira quien se
hizo valer, por lo gus no corres-

ponde al tribunal pronunciarse
sobre la elicacia probatoria del
referido documento;

8) Que debe concluirse
cque, en todo caso, el actor no
ha acreditado 1os extremos de
su dcecidn, esto es, que se haya
pactado una renta superior a la
legal ¥ gque haya dado cumpli-
miento a tal convenio; extremos
que debid probar, como requi-
sito indispensable, en el mejor
de los casos, para que la de-
manda sea procedente;

99) Que los documentos de
fs. 14 v 15, acompaiadeos por la
parte demandada, adolecen,
igualmente del deiecto procesal
de no haberse agregade con ci-

‘tacidén, desde que emanan de un

tercero extrano al procesc, por
lo que no es procedente consi-
derarlos en este juicio. En todo
caso, nada agregan para resol-
ver la contienda entre las partes,
atendide lo expuesto en los fun-
damentos precedentes.

Por estas consideraciones y
teniendeo presente, ademds, lo
prescrito en el articulo 145 del
Cédigo de Procedimiento Civil,
se revoca la sentencia apelada
de veintinueve de julio del ano
en curso, escrita a fs. 24 vy si-
guientes, y se resuelve: gue no
ha lugar o la demanda de fs.
12, sin costas, por haber tenido
el actor motives plausibles para
litigar.

Se recomienda al juez de
primera instancia que al dar
cumplimiento al articule 767 del
Cédige de Procedimiento Civil,
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o seq, al fijar la cuantia del ne-
gocio para los efectos de ese
precepto, como ocurre en este
caso, tenga en cuenta lo preve-
nido en el inciso final de dicho
articulo.

Anétese y devuélvase.

Reempldcese el papel antes
de notificar.

Redaccién del abogado inte-
grante Ramén Dominguez Bena-
vente.

Pronunciado por los sefiores
Ministros titulares seficres Ratl
de Goyeneche, Guillermo Novoa
Justrow y el senor abogado in-
tegrante, don Ramén Dominguez
Benavente. — Luis Silva Fuentes,
Secretario.
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