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ALGO SOBRE EL ARRENDAMIENTO DE PREDIOS RUSTICOS
EN LA REFORMA AGRARIA

Cumpliendo con el mandato establecido en el articulo 196 de
la Ley N? 16.640 sobre Reforma Agraria, fue dictado el Decreto con
Fuerza de Ley N° 9, de 15 de Enero de 1968, sobre arrendamien-
tos y otras formas de explotacién por terceros, de predios riisticos,
decreto que se publicé en el “Diario Oficial” del dia 29 del mismo
mes de Enero ya aludido.

La citada disposicién de la Ley de Reforma Agraria enuncio
los principios generales y el DFL se dedica a detallar con mayor
precisién esas ideas.

Limitacién.—Nos referiremos en esta oportunidad sdlo al
estudio del arrendamiento propiamente y, ademds, analizaremos
dentro de é€l, no en forma exhaustiva las disposiciones del referido
Decreto con Fuerza de Ley, sino solamente las principales noveda-
des que €l presenta.

Morfologia.—EIl Decreto con Fuerza de Ley N? 9 consta de 58
~articulos permanentes y 5 disposiciones transitorias y estd dividi-
do asi:

Titulo I.—Del arrendamiento de predios riisticos —articulos
2 al 29—;

Titulo II.—De las otras formas de explotacién por terceros
~—articulo 30—;

Titulo IIL—De las medierfas o aparcerias.

Este titulo estd dividido, a su vez, en dos parrafos: Péirra-
fo I..—De las medierias en general —articulos 31 al 48—, v Parrafo
I1I.—De las medierias especiales —articulos 49 al 52—;
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.....

Titulo IV.—Disposiciones comunes a los arrendamientos,
Dtrais formas de explotacién por terceros, y medierias —articulos
53 al 58—.

1—FORMALIDAD

Segun el articulo 22 del Decreto con Fuerza de Ley que comen-
tamos, “todo contrato por el que se pacte el arrendamiento de un
predio r?sﬁicu se establecera por escrito” —parte primera del inci-
50 19— (1).

Cabe inmediatamente preguntarse en presencia de qué requi-
sito especifico estamos. En general, nos encontramos ante un reguisi-
to de forma que la ley dispone. Como tal, podemos denominarlo
formalidad d:j contrato de arrendamiento de predio rdstico. Pero
como se sabe, las formalidades en el Derecho pueden ser de varias
clases: formalidades solemnidades, formalidades habilitantes, for-
malidades de prueba, formalidades medidas de publicidad.

Para determinar la clase de formalidad que introduce la dis-
posicidn, ha de tenerse en cuenta fundamentalmente lo que agrega
el mismo va citado articulo 2?: “No obstante Jo anterior, el arren-
damientio sera vilido cualquiera que fuere la forma en que se pacte.

“El contrato de arrendamiento no pactado por escrito, se
regird por las disposiciones contenidas en la legislacién gue lo
regula v, en lo no contemplado en ella, se estard a lo que declare
el arrendatario, sin perjuicio de prueba en contrario”.

De lo anterior podemos deducir el tipo de formalidad ante
la cual nos encontramos. Aplicando la exclusién resulta que la
escritura:

a) No es una solemnidad del contrato de arrendamiento de
predio ristico, ya que cuando una solemnidad no se cumple, el
acto de que se trata es nulo, y la disposicién transcrita indica que
¢l no obstante es vélido;

b) No es una formalidad habilitante, puesto que ninguna
incapacidad se pretende completar con la forma escrita;

c) No es, en fin, una medida de publicidad, pues no se ve el
interés de terceros que sea necesario proteger o, en todo caso, que
se logre proteger, dado que basta un simple instrumento privado
y no es necesaria inscripcién posterior alguna.

Asi, no queda otra posibilidad que concluir que se trata de
una formalidad por via de prueba; v ademds efectivamente encua-

{1) El Decreto con Fuerza de Ley N* 9 no define expresamente lo que
se entiende por "predio mistico”, pero parece claro que ha de regir agui la
definicién ‘que da el articulo 1° de la Ley N* 16.640, sobre todo cuando esa
disposicion indica que "establécense las siguicntes definiciones para [os efec-
tos de la presente ley”, y esta materia es precisamente un efecto de la Ley
de Reforma Agraria. Ademds, atin cuando no lo fuera, a idéntica conclusién
se llegaria de acuerdo con los articulos 20 v siguientes del Cadigo Civil. En
efecto, el referido articulo 17 de la Ley N* 16.640 dice en su parte pertinente:
“a} Predio ristico: todo inmueble susceptibile de uso agricola, ganadero o
forestal, estd comprendido en zonas rurales o urbanas™
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dra con tal. En efecto, recordamos que el ejemplo més socorrido
de formalidad de prueba es el articulo 1709 del Cédigo Civil, segin
el cual si el acto que contenga la entrega o promesa de algo que
valga méas de doscientos pesos no se escribe, no puede ser probado
por testigos. Es decir, si no se cumple con la formalidad de la escri-
tura, el acto nace, pero con una deficiencia probatoria: la testifical
no es apta para acreditarlo.

En el caso presente ocurre algo similar: si el contrato no
consta por escrito, nace y vale, pero en cuanto a las clausulas que
configuran su contenido, se rige por la legislacién vigente al res-
Eectc y en silencio de ella, aparece una alteracién de cardcter pro-

atorio, consistente en una presuncion en favor del arrendatario:
lo que éste diga acerca de las condiciones del pacto, se presume
verdadero y sera el arrendador quien debera pm\l:ar lo contrario.

Desigualdad.—En el mismo respecto antes sefialado, aparece
un punto de interés, El legislador estima que en el contrato de arren-
damiento de predio ristico intervienen dos partes que no se encuen-
tran en condiciones de igualdad econdmica, de tal manera que, para
compensarlo, establece una desigualdad juridica.

Considerando al arrendador econémicamente fuerte, protege
insistentemnente al arrendatario. Recién hemos visto que presume
verdadero lo que éste afirma respecto de las condiciones del con-
trato no escrito y mds adelante veremos otras normas que tienden
a esta misma proteccion (2).

Aparte de lo anterior, es también posible que el favor legal
con que cuenta el arrendatario obedezca a la nueva tendencia del
Derecho Aprario, en orden a que obtenga beneficios de la tierra
principalmente el que en forma directa la trabaja.

IIL—RENTA

Esta es una materia cuya principal novedad la constituye la
circunstancia de estar regulada con gran detalle, al punto que las
partes es muy poco lo que pueden convenir. Tan sélo pueden hacer
estipulaciones en cuanto al monto precise, y dentro de los limites
que la ley también sefiala.

Monto médximo.—Segun el articulo 5°, la renta anual de arren-
damiento no podra exceder del 10% del avalio del predio para los
‘efectos de la contribucion territorial, vigente a la fecha del contrato,
pudiéndose aumentar en un 10% del valor de las mejoras no inclui-
das en dicho avaliio. Cualquiera de las partes podri, dentro de los
seis meses siguientes a la fecha de vigencia del contrato, solicitar del
Servicio Agricola y Ganadero la tasacién definitiva de las mejoras.

{2) La disposicién en comentario presenta similitud técnica con.lo
prescrito en el articulo 6 bis del Cédigo del Trabajo. Protegiendo al trabaja-
dor, dispone gua si el patrén no requiere, por los medios que sefiala, la firma
del contrato de trabajo, "la falta de contrato escrito hard presumir legalmente
que son estipulaciones del contrato, las que sefiale. ¢l obrero™ AT A
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Ademds, “no podran estipularse cldusulas que directa o indi-
rectamente tengan por resultado que el arrendador perciba rentas
superiores...”” —articulo 6%—,

Con todo, resulta posible eludir en alguna medida limitada
el monto maximo, teniendo a la vista lo que prescribe el inciso final
del articulo 5¢, segun el cual, en caso de que el predio se arriende
con bienes, como magquinarias o herramientas, destinados al cultive
del inmueble, puede por ellos pactarse una renta separada,

Por este conducto podria, pues, pactarse una renta simulada
artificialmente alta, por sobre EF méaximo permitido.

Seguramente el legislador ha visto la imposibilidad de esta-
blecer un limite de renta por estos implementos, como lo hace en
el articulo 2° de la Ley N° 16.622 respecto de los muebles que alhajan
la habitacién arrendada (3), debido a que el equipo agricola es de
variada naturaleza y precio, pudiendo ser incluso superior al valor
del predio arrendatfc.

Aumentos.—A diferencia de lo que ocurre con la limitacidn
de renta de los predios urbanos, el Decreto con Fuerza de Ley N¢ 9
permite aumentos en la renta de arrendamiento, que pueden en
definitiva hacer que el predio supere el 10% del avalio del inmue-
ble. Autoriza que la renta pactada pueda reajustarse, aunque con
la limitacién de no poder ser el reajuste superior a la variacion
que experimente el indice de precios al consumidor, determinado
por la Direccién de Estadistica y Censos —articulo 7¢, inciso 1*—,

De esta manera, es posible que la renta inicial sea del 10%
del avalio, pero que con los futuros reajustes puede sobrepasar
dicho limite, al no reajustarse en la misma proporcidén el referido
avalto para los efectos de la contribucion territorial.

Asimismo, la renta puede aumentarse en un 10% del valor
de las mejoras que se introduzcan en la finca, en la forma que lo
indica el articulo 79, inciso 2°.

Naturaleza de la renta—También se preocupa de este punto
del Decreto con Fuerza de Ley que analizamos.

Recordemos que, segun el articulo 1917 del Cédigo Civil, “el
precio puede consistir ya en dinero, ya en frutos naturales de la
cosa arrendada; y en este segundo caso puede fijarse una cantidad
determinada o una cuota de los frutos de cada cosecha’’.

Tratandose del arrendamiento de predios risticos, el precio

. debe ser estipulado en dinero y, ademds, debe pagarse en dinero.
Si se pactare en todo o en parte en especie, el arrendatario puede
no pagar hasta que el Juez, a solicitud del arrendador, determine
su equivalente en dinero. Conviene hacer notar que es el arrendador
quien debe hacer la solicitud y no el arrendatario —articulo 8*—,

Ademas, resulta de lo anterior gue en el hecho la renta puede
ser pactada en especie, pero como el arrendatario puede en cual-

(3) Segin el inciso 2* del articulo 2%, “en ningin caso, el precio del
arrendamiento de los muebles incluidos podrd exceder de un 30% la renta
méxima legal, conforme a lo expresado en el articulo anterior”.
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quier momento exigir pagar en dinero, se supone que no tendrd
gran aplicacidn esa posibilidad.

Periodos de pago.—Como ocurre en la practica agricola, supo-
ne la ley que la renta se pactard determinando su valor al afio. Con
esto, impene que el pago se hard en dos cuotas y la primera de ellas
no sera exigible hasta después de transcurridos seis meses del
comienzo del respectivo afio agricola (4) y no podréd exceder del
60% del total de la renta anual. La segunda cuota no ser4 exigible
hasta el ultimo mes del referido afio. En todo caso, el arrendatario-
podra pagar anticipadamente dichas cuotas —articulo 9*—.

Aparte de la minuciosidad de la reglamentacion, sigue advir-
tiéndose la proteccién que la ley otorga a% arrendatario frente a su
contraparte. Debe anotarse que de la lectura literal del precepto
gue regula esta materia —articulo 9°—, se desprende que la dispo-
sicion que ordena que asi se estipule el pago de la renta, no es en
absoluto supletoria de la voluntad de las partes. Y como, segin el
articulo 12 del Decreto con Fuerza de Ley, las clausulas contrarias
a la ley se tienen por no escritas, puede verse la favorable situacion
en que se encuentra el arrendatario (5). '

III.—IMPREVISION

Estimamos que, no obstante referirse también al precio del
arrendamiento, el articulo 10 del Decreto con Fuerza de Ley N 9
merece un titulo y comentario especial, :

Dice el precepto: “En el evento de producirse siniestros que
afecten a la produccién del predio, el arrendatario podra solicitar
al Juez un aplazamiento para el pago de la renta, que se concedera
cuando el hecho haya disminuide notablemente la capacidad de
pago del arrendatario. Dicho aplazamiento no podra exceder de un
afio, contado a partir de la fecha en que el pago fuere exigible ¥y
siempre que la pérdida ocasionada no estuviere asegurada’,

Es conocido en el Derecho el instituto denominade “Teoria
de la imprevision”, segiin la cual el Juez, a pedimento de parte,
puede modificar las condiciones del contrato, para evitar una onero-
sidad excesiva derivada de circunstancias imprevistas a la época
de su celebracién. _

También es' sabido que en nuestro sistema positivo no se
contempla la imprevisién de una manera general, para cualquier
relacion juridica, que viniera a alterar en un caso especifico el impe-
rio de la ley del contrato, Se cita, como situacién aislada dentro
de nuestro Derecho de contratacidén, la del articulo 2003, regla segun-

{4) El articulo 1% letra m) de la Ley N 16.640 define lo que debe enten-
derse por “afio agricola” diciendo que es "¢l que comienza el 1* de Max:cg
termina el 30 de Abril del afio siguiente, salvo en la Provincia de Tara :
en gue comienza el 1* de Noviembre y termina el 31 de Octubre del afio
siguiente”. A

& {5) Sobre formas de pago de renta cn predios rasticos puede verse:
Gutlérrez Rubio, Julio: “La conversién de rentas risticas pactadas en nume-
rario o en especie no trige”, en Revista General de Legislacién y Jurispruden-
cia. Madrid, 1956, N* 3. FEATEG
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da, del Cédigo Civil en el contrato de construcciéon de edificios, en
que se encarga la construccién de la obra a un empresario por un
precio tnico prefijado. Si circunstancias desconocidas, como un
vicio oculto del suelo, ocasionaren costos que no pudieron preverse,
el empresario, no habiendo acuerdo con el dueiio de la obra, puede
recurrir al Tribunal a fin de que éste determine si ha debido o no
preverse el recargo de la obra, y fije, al mismo tiempo, el aumento
de precio que por esta razom corresponda.

Pues bien, en el articulo 10 del Decreto con Fuerza de Ley en
comentario, nos encontramos frente a otro caso en que claramente
se considera la imprevisién como causa suficiente para alterar, sin
consentimiento mutuo, el contrato que, una vez celebrado, es para
las partes una ley.

En efecto, el pago de la renta en ciertos perfodos 'ﬁlrefijados
es una condicién def]cuntratu, cuyo cumplimiento tiene el arrenda-
dor derecho a exigir; mas aqui se permite al Juez, a requerimiento
del arrendatario, aplazar este pago, con el limite de 1 afio, acredi-
tandose las exigencias que la referida norma establece, a saber:

a) Que se produzca un siniestro;
b} Que él afecte a la produccién del predio;

¢) Que ese hecho haya afectado notablemente la capacidad
de pago del arrendatario;

d) Que la pérdida ocasionada no haya estado protegida con
SEgUro.

IV.—PLAZO MINIMO

Favoreciendo una vez mas al arrendatario, el Decreto con
Fuerza de Ley N°¢ 9 dispone, por imperativo de la ley, que "el plazo
minimo del arrendamiento de predios nisticos sera de diez afios".
Y si no se estipulare plazo o el pactado fuere inferior, se entendera
siempre celebrado por el plazo minimo sefialado —articulo 11—,

Han sido razones econdmicas las que, sin duda, impulsaron
al legislador a establecer tal disposicién. S6lo con un plazo como
el ordenado podra el arrendatario arriesgar inversiones, en magqui-
naria agricola, mejora de sueldos, obras de regadio, etcétera, que
aumentan la productividad de la tierra.

’ El plazo minimo constituye un incentivo para el arrendata-
rio, al darle seguridad de rescatar el valor de dichos gastos.

Armonia con el Cédigo Clvil—Hay que hacer notar, sin em-
bargo, que el Decreto con Fuerza de Ley N° 9 omitié armoenizar la
disposicién recién referida, con varias normas que, sobre arren-
damiento de predios risticos, contiene el Codigo Civil al tratar
de la administracidn que ejerce una ‘persona sobre los bienes
de otra.

No es suficiente, para solucionar algunos problemas —como
lo veremos—, el articulo 17 del Decreto, cuando dispone que todo
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habra de ajustarse a ¢l y que “toda cldusula contraria a estas nor-
mas se tendrd por no escrita y se entendera que las partes se suje-
tan en esta materia a las disposiciones legales”.

Sin considerar la materia de la administracion extraordina-
ria de la sociedad conyugal, nos referiremos al caso del arrenda-
miento hecho por el marido, de un predio rustico de la sociedad
conyugal o de la mujer —la situacién es la misma—, y al del arrien-
do celebrado por el guardador o el padre, de un predio nistico del
pupilo o hijo de familia, respectivamente,

12, —Arriendo, por €l marido, de un predio mistico de la mujer
o de la sociedad conyugal,

Segin el Cédigo Civil, el marido necesita autorizacion de la
mujer, o de la justicia en subsidio, para dar en arriendo un predio
ristico de la mujer, o de la sociedad conyugal, por mas de ocho
anos. Si1 asi no procede, habra nulidad relativa del acto en ambos
casos —articulos 1756 y 1757, si el bien es de la mujer; articulos
1749 y 1757, si el bien es social—.

Conjugaremos estas reglas con la del articulo 11 del Decreto,
a través de las siguientes situaciones:

a) El marido da en arriendo el predio nistico por diez afios
0 més: e ' L
1) Ante el Decreto con Fuerza de Ley N? 9 no h-ay pfuiﬂéma;

2) De acuerdo con lo establecido por el Cédigo Civil necesita
de la formalidad de autorizacion; si ella no se cumple, nos
arece fuera de duda que tendré vigencig ¢l Cédigo y ha-

Era nulidad relativa del acto.

b) El marido da en arriendo el predio ristico por menos de
diez afios y mis de ocho: -

1) Sepin el Decreto con Fuerza de Ley que analizamos, se
entiende celebrado el arriendo por diez afios;

g 2) A virtud de lo prescrito por el Cédigo Civil necesita cum-
plir con la formalidad de la autorizacién. Si el marido no
la cumple, el acto serd relativamente nulo pues parece
clarc que el Cadigo permanece vigente.

¢) El marido da en arriEndn el predio nistico por menos de
ocho afos:

1) Segun el Decreto con Fuerza de Ley N° 9, se ennende cele-
brado el contrato por diez afios;
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2) Y con el Cadigo Civil se nos plantea el problema: ¢es o

no necesario que el marido cumpla con la autorizacién?
Podria sostenerse que no, ya que la voluntad del marido
fue la de arrendar por seis anos, por ejemplo, ¥ para un
arriendo de tal plazo la ley no le exige autorizacién algu-
na; cosa distinta —podria decirse— es que la ley aumente
dicho plazo a diez.
Estimamos, sin embargo, que la correcta solucién es la
contraria: debe exigirse al marido obtener la autorizacién,
Ello porque si bien podria ocurrir que la voluntad del
marido fuera la de dar en arriendo, por ejemplo, por seis
afios, no es menos cierto que, presumiéndose la ley cono-
cida de todos, él sabia —o debia saber— que la cldusula
del plazo seria ineficaz, ¥ el arriendo seria en definitiva
por diez afios. Si de hecho no lo sabia, se estrella contra
el articulo 8¢ del Cadigo Civil; si lo sabia, estaba de mala
fe. Y justamente es de pensar que estaba pactando un
Flazu inferior a ocho afios para eludir la formalidad de
a autorizacion.

2¢.—Arriendo, por el guardador o padre, de un predio ristico
del pupilo o hijo de familia.

El Codigo Civil dispone que el guardador y el padre no pue-
den dar en arriendo un predio ristico de sus respectivos pupilo e
hijo de familia, por més de ocho anos o por mas tiempo del que
falte a aquéllos para cumplir 21 afios de edad. Si de hecho se cele-
bran arriendos por un plazo superior a los sefialados, el exceso es
inopenible al pupilo o hijo. Pero ellos sélo podrian ejercitar la
inopenibilidad cuando se termine la guarda o la administracidn
paterna —articulos 407, 256 y 1969—,

Relacionemos esto con lo que dispone el articulo 11 del De-
creto con Fuerza de Ley N? 9:

a) Pupilo o hijo de familia a quien faltan mds de diez afios
para cumplir 21 de edad:

1) El representante legal da en arriendo el predio por me-
nos de ocho anos —Ejemplo: representado de 4 afios de
- edad; arriendo por seis afios—. Conforme al Decreto con
Fuerza de Ley, el contrato de arrendamiento se entiende
celebrado por diez afios. Segin el Cddigo Civil hay dos
afios de inoponibilidad. Pero el problema no se planteara
pues el plazo de diez anos se cumplira antes que el repre-
sgntadu pueda hacer valer la inoponibilidad —articulo
1969—;

2) Todo lo anterior es aplicable al caso de que el arriendo
sea celebrado por mas de ocho afios y hasta por diez;
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3) El representante da en arriendo por mds de diez afios.
Segiin el Decreto con Fuerza de Ley N® 9, no hay proble-
ma, vale el contrato por el plazo estipulado. Pero creemos
que, dado lo establecido en el Cédigo Civil, existe inopo-
nibilidad, que el hijo o pupilo Elimdré. ejercitar en todo lo
que exceda de la época en gue el representado cumplis 21
afios de edad. Con ello se protege al ‘fupilp o hijo de fami-
lia y se atendi6 al deseo del legislador agrario en cuanto
al plazo minimo. No se atenta, por lo dem4s, en contra
de disposicién alguna del Decreto con Fuerza de Ley N®-9,

b) Pupilo o hijo de familia a quien faltan menos de dlez afios
para cumplir 21 afios de edad:

_1) El representante da en arriendo el predio por menos de

ocho afios. —Ejemplo: representado de 15 afios de edad;
arriendo ‘ior cinco afos—. El Decreto con Fuerza de Ley
lo entiende celebrado por diez afios.
Respecto del Cédigo Civil, ¢hay inoponibilidad en lo que
resta del contrato una vez que el representado cumple 21
afios? Estimamos que no. El Decreto con Fuerza de Ley
N¢ 9 tiene razones poderosas para fijar diez afios como
plazo minimo v su articulo 12 es perentorio. El representa-
do podra tener accion en contra del padre o guardador
segun las normas de responsabilidad aplicables, por haber.
dado en arriendo el inmueble sabiendo o debiendo saber
lo prescrito en el articulo 11 del Decreto,

2) Lo anterior es vilido para el caso de que el arriendo cele-
brado lo sea por més de ocho afios y hasta por diez.

3) El representante da en arriendo por mis de diez afios.—
Segin el Decreto con Fuerza de Ley N° 9, no hay proble-
ma. Vale el contrato por el plazo estipulado.

Y se plantea nuevamente el problema de la inoponibilidad
establecida en el Cédigo Civil. ’

Pensamos que, como una manera de armonizar las reglas del
referido Decreto con Fuerza de Ley N? 9 y las del Cddigo Civil, ¥
por razones andlogas a las indicadas en el numerando 3) de la
letra a) del N2 22, debe concluirse que tal contrato es inoponible
para el pupilo, en este caso en lo-que excede de los diez afios que,
como plazo minimo, sefiala el Decreto; sin perjuicio, como en al
caso citado, de la responsabilidad del padre o guardador por haber
dado en arriendo el predio sabiendo o debiendo saber que el arren-
damiento habria de durar més alld de ]a expiracién de su represen-

tacién legal.

Retroactividad.—Un problema de interés y que ha dado lugar
a controversias es el que cred el articulo 2 transitorio del Decreto:
con Fuerza de Ley N? 9, en relacién con la retroactividad de su
articulo 11 sobre plazo minimo. e g
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Segun el aludido precepto transitorio, los contratos celebra-
dos antes de la vigencia de este Decreto con Fuerza de Ley, se regi-
rén por las leyes vigentes a su celebracién, con las siguientes modifi-
caciones: “a) Los plazos de los contratos de arrendamiento vigen-
tes se entenderdn prorrogados en beneficio del arrendatario por el

tiempo necesario para completar el plazo minimo establecido en el
articulo 11...".

Se da, pues, efecto retroactivo a la disposicién pertinente tra-
tindose de la duracién del contrato, solucién que, al quererla el
legislador debfa expresamente establecerla, como lo hizo, ya que,
de no haberlo manifestado, se debia recurrir al instrumento exis
tente para solucionar los conflictos legales en el tiempo, vale decir,
la ley sobre efecto retroactivo de las leyes, que en su articulo 22
la Ley sobre Efecto Retroactivo de las Leyes, que en su articulo 22
da la solucién contraria,

La cuestién se plantea porque se ha discutido la constitucio-
nalidad del precepto, El 24 de Diciembre de 1968, la Corte Suprema
hubo de dictar sentencia sobre ¢l punto al conocer de un recurso
de inaplicabilidad, por inconstitucionalidad, del articulo 2° transito-
Ein EjE) Decreto con Fuerza de Ley N® 9 a que nos estamos refirien-

o {6).

Podemos resumir lo principal del fallo como sigue:

a) En primer término, soluciona el problema de si la disposi-
cién discutida es o no legal, pues sélo en el caso de serlo seria
susceptible del recurso de inaplicabilidad. Determind, en esta parte,
que efectivamente es una ley ¥ no una disposicidn de cardcter mera-
mente reglamentario como lo entendia la sentencia recurrida, por-

ue todo el Decreto con Fuerza de Ley N? 9 —al igual que otros dicta-

os con posterioridad a la Ley de Reforma Agraria— fue dictado

or el Presidente de la Republica en virtud de una delegacion de
FacuItades del Congreso, contenida en el articulo 196 de la Ley
N? 16.640 sobre Raf%l;ma Agraria, Ja cual autorizé al Presidente de
la Republica para que, dentro de un plazo de 180 dias, dictara dis-
posiciones sag?e arrendamiento de predios risticos v otras formas
de explotacién por terceros y medierias.

b) En seguida, entrando al fondo de la cuestién, nuestro mas
alto Tribunal concluyd que el precepto en comentario es inconsti-
tucional.

Resumidamente, la Corte razond asi:

1?) El articulo 1545 del Cédigo Civil dispone que todo con-
trato legalmente celebrado es una ley para las partes...;

6} El recurso se interpuso por la demandante en causa Rol 14.338
del 2‘-'{ Juzgado de Letras de l'.}uilﬂ:of.a. En sintesis los hechos fuercn los
siguientes: Dofia Julia G. H. dio en arriende a don José C. A. un predio
rustico de 15 hectdreas por tres afios, a partir desde el 1* de Mayo de 1965.
Terminaria el arriendo, en consecuencia, el 30 de Abril de 1968. Cumplido
el E!a.m previo requerimiento, €l arrendatario se negd a restituir. La arren-

ra J;mandﬁ de terminacién de contrato y restitucién de la propiedad,
demanda a Ja cual se opuso don José C. A. fundado en el articulo 2¢ transi-
torio del Decreto con Fuerza de Ley N° 9 de 1968. :
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2°) El articulo 22 de la Ley de Efecto Retroactivo de las
Leyes establece que “en todo contrato se entenderdn incorporadas
las leyes vigentes al tiempo de 'su celebracién”; !

%) La ley vigente, que en el punto interesa, es el articulo 1947
inciso 12 del Cédigo Civil que prescribe: “El arrendatario és obli-
gado a restituir la cosa arrendada al fin del arrendamiento”;

42) Celebrado el contrato —en el caso sublite—, ingresé al
?at_tgmﬂnin de la arrendadora el derecho de restitucidén antes re-
erigo,; .

5¢) Como se sabe, los bienes pueden ser corporales e incor-
porales. Los primeros pueden ser muebles o inmuebles y los segun-
dos, derechos reales y personales;

62) Por consiguiente, el derecho per&nnal ﬂgue adquirié la
arrendadora, es una forma que reviste la propiedad; - Ty g

7°) Y el artfculo 10 N? 10 de la Constitucién dispone que “la
Constitucién asegura a todos los habitantes de la Repriblica: el dere-
cho de propiedad en sus diversas especies...”, precepto amplio que
comprende las diversas formas que puede revestir el dominio; afir-
macién que, por lo demds, corrobora la historia fidedigna del esta-
blecimiento de la norma...;

8?) En consecuencia, la disposicién impugnada es inconstitu-
cional, pues priva de la propiedad a la arrendadora, sin cumplirse
los requisitos que la Constitucién exige para tal privacién;

92) En cuanto a la alegacién del arrendatario, de que la dis-
posicién del articulo 2¢ transitorio es sélo una limitacién al derecho
de dominio, ella no altera el resultado expuesto, ya que tampoco se
cumplen los requisitos de funcién social o interés general del Estado,
que exige la Carta para dicha limitacién, pues tal como lo dispone
la controvertida regla, la prérroga es “en beneficio del arrendata-
rio” (7).

Posteriormente, la Corte Suprema tuvo oportunidad de reite-
rar su posicién en una causa de igual naturaleza (8).

V.—PREFERENCIA

Continuando con la proteccién y beneficios que la ley otorga
al arrendatario, el articulo 14 establece un derecho de preferencia
en favor del arrendatario, para adquirir el predio arrendado, cuando
el duefio arrendador desea enajenarlo.

(7) Mayores antecedentes doctrinarios pueden verse en “Estatuto Cons-
titucional del Derecho de Propiedad en Chile”, de Enrlque Evans de la Cuadra.
(8) Causa seguida en el Juzgado de Letras de Bulnes: "Cifuentes -con
Sepiilveda”. 26 de Septiembre de 1969 . § T
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Este derecho de preferencia se reglamenta en todos sus deta-
lles en la disposicion mencionada, v a su respecto sélo dos observa-
ciones nos parece conveniente hacer:

La primera se refiere a un caso de representacidén legal que
aparece en la regulaciéon de este derecho: determinado el precio y
la forma de pago del predioc —ver articulo 14— y llegado el momen-
to de otorgar la escritura de venta entre arrendador y arrendata-
rio, "el otorgamiento de la escritura piblica de compraventa debera
hacerse por el Presidente del respectivo Tribunal Agrario Provincial
a nombre del arrendador, si requerido éste, no lo hiciera dentro del

lazo que le senale dicho Tribunal” —inciso 9¢ del citado articu-
a 14—.

Como se sabe, el articulo 43 del Cédigo Civil determina quié-
nes son representantes legales de una persona, enumeracion que no
resulta taxativa, puesto que hay ademds otros representantes lega-
les aparte de los que ese precepto sefiala, aunque para situaciones
especificas, Tal es el caso Eel articulo 671 inciso 37 del Cadigo Civil,
eanue el juez es representante legal del deudor cuya propiedad se
subasta.

En el presente caso, aun cuando la ley no lo dice, estamos ante
otra representacién legal, también para una situacion particular.

La segunda de las observaciones a que aludiamos, dice rela-
cién con la sancion gue opera cuando se transgrede ese derecho
de preferencia. Segin el articulo 17, “es nula toda transferencia
del predio arrendado que se realice sin observar las disposiciones
de los articulos 14, 15 y 16 del presente decreto. La accion de nuli-
dad prescribira en el plazo de un afio contado desde la fecha de
inscripcién de dominio en el Conservador de Bienes Raices” —inci-
50 1%—.

El problema que nos presenta la disposicién del articulo 17,
es el de determinar la clase de nulidad ante la cual nos encontramos.

En nuestro concepto, se trata de una accion de nulidad re-
lativa. )

Cuando la ley habla de “nulidad”, ordinariamente se entiende
la nulidad abscluta, como oposicién a "rescision”, pero no siempre
es asf.

La accién es de nulidad relativa, principalmente porgue:

1) Las disposiciones de los articulos 14, 15 y 16 no son nor-
mas de cardcter prohibitivo, pues no prohiben la celebracién del
~acto—compraventa —bajo todo respecto (9}, sino, por el contrario,
disponen que un acto—compraventa de predio rustico arrendado
puede celebrarse si se cumplen determinadas exigencias.
Queda claro, entonces, que no es una ley prohibitiva sino
imperativa;

2) En cuanto a la sancién por infraccidn a la ley imperativa,
no hay completo acuerdo en la doctrina.

{9) Al respecto, véase una sentencia de la Corte de Apelaciones de
Santiago, en Revista de Derecho y Jurisprudencia, Tomo XXXVI, 2* Parte,
Seccidn 2, pdgina 33.
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Segiin una opinidén —la més generalizada—, la sancién debe
encontrarse en el examen del requisito que la ley imperativa impo-
ne y que se transgrede, segin la siguiente clasificacion: Si el requi-
sito incumplido se establecid en atencidén al acto en si, la sancién
es la nulidad absoluta; si el requisito se refiere al estado o calidad
de las partes que intervienen, serd la nulidad relativa; en fin, si
con la exigencia se pretende proteger a terceros que pueden caer en
la esfera de accion del respectivo contrato, habri inoponibilidad
en favor de ellos. Todo esto sin perjuicic de sanciones especiales
que expresamente establezca la ley.

Otros hacen distingos entre normas de interés pablico v nor-
mas de interés privado, y entre estas iltimas separan las que se
refieren a elementos esenciales o sustanciales del acto de que se
trata, de las gue se refieren a elementos puramente accidentales
del mismo (10).

Pero se reconoce, en general, que lo més acertado es analizar
cada caso en particular y de su estudio obtener la sancién por la
transgresion de la respectiva norma;

3) En el caso de que tratamos, la ley expresamente indica
que la sancién es la nulidad, sin precisar, sin embargo, si ella es
absoluta o relativa;

4) Examinadas las disposiciones que comentamos, puede
verse que las exigencias que Ja ley impone para el caso de que el
propietario quiera vender el predio rustico arrendado, no se refie-
ren al acto mismo —que es una compraventa pura y simple—, no
forman parte del acto, ni se establecen en atencién a él. Los trami-
tes que configuran la preferencia se establecen en atencién a una
persona que también tiene interés en el objeto del contrato: el arren-
datario,

Podria pensarse que, en teoria, debe haber una inoponibili-
dad respecto del arrendatario, que seria un tercero protegido; pero
remitiéndonos al analisis del texto no cabe tal posicidn, pues la
ley dispone la nulidad como sancién,

Por otra parte, de la simple lectura de las reglas pertinentes,
es facil desprender que no hay un interés general que tutelar en
relacidn con la preferencia dc venta al arrendatario, interés general
que es caracteristico de la nulidad absoluta,

i El derecho de preferencia se lo concede la ley al arrendatario,
y si el propietario efectinia la venta ignordndolo, sélo a aquél lo
afectara y sera él quien decidira si actia en defensa de tal derecho.
No se ve la razén para permitir que el Ministerio Pablico, por cjem:
plo, pretenda derribar la venta por incumplimiento del derecho de
preferencia.

Intimamente relacionada con lo anteriormente dicho, estd la
opcién que la ley concede al arrendatario para comprar o no el

(10) Alessandri, Arturo y Somarrive, Manuel: “Curso de Derecho Civil"”,
Tomo I, Volumen I, pigina IZ&.
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predio que preferentemente se le ofrece. Porque si el duefio vende
el inmueble sin cumplir con los tramites de oferta preferente, una
cosa es obtener la nulidad de la transferencia y otra distinta es
aceptar la venta que se ofrece.

Es claro que si el arrendatario intenta la nulidad de la venta
por estas razones, €s porque tiene interés en adquirir para si el
predio, sin perjuicio de que, en nuestro concepto, esta opcién sea
un derecho absoluto que la ley le concede.

Si se permite ejercitar la accién de nulidad a un tercero inte-
resado, al juez o al Ministerio Pablico, como ocurriria si concluyé-
ramos que hay nulidad absoluta, podria suceder que, luego de discu-
tida latamente —en juicio ordinario— la nulidad y obtenida ésta,
el arrendatario expusiera no tener ningin interds en adquirir el
predio. Y ello seria lo més corriente, pues su falta de interés en la
adquisicién seria el motivo de que no fuera él quien entablara la
accién de nulidad.

Por ultimo, observamos que el articulo 17 del Decreto con
Fuerza de Ley N? 9 emplea un término que no es de gran precision.
En efecto, dice que “es nula la transferencla del predio arrendado
gue se realice sin observar...".

En general, si, se entiende por transferencia el cﬂraliuntn de
actos destinados a traspasar el dominio entre vivos (11). Tales actos
se ven con claridad en la transferencia de inmuebles, dado nuestro
sistema de organizacion de la propiedad territorial: titulo e inscrip-
cién —tradicién—. Por lo anterior, parece indudable que la nulidad
afecta al contrato de compraventa que, aun cuando por si solo no
ha tenido el mérito de hacer ajeno el predio, es el que ha iniciado
el proceso de “transferencia”. Ademads, siendo nula la “transferen-
cia” lo serd cada uno de sus actos constitutivos.

El plazo de prescripcién de la accién, sin embargo, se cuenta
desde la techa de la inscripcién de dominio en el Conservador de
Bienes Raices —articulo 17, inciso 1%, parte final—.

A propdsito de esta fecha de iniciacién de la prescripcién,
siendo reE.tivameme breve el plazo que la ley sefiala, parece revestir
alguna importancia la cuestién de si tendremos por “fecha de ins-
cripcién” la de la anotacién en el Repertorio, o la de la inscripeidn
definitiva en el Registro de Propiedad, que, como se sabe, puede
ser posterior hasta en 60 dias. De acuerdo con lo que prescribe el
articulo 17 del Reglamento del Conservador de Bienes Raices, nos
parece evidente gue el plazo se cuenta desde la anotacién en el
Repertorio. Dice el precepto: “Convertida la anotacién en inscrip-
cién, surte ésta todos los efectos de tal desde la fecha de la anota-
cién, sin embargo de cualesquiera derechos que hayan sido inscritos
en el intervalo de la una a la otra”.

1) Transferir: ceder, pasar o renunciar en otro el derecho o dominio

ue sei lti?me en alguna ;::usa_Pﬁm:iéndﬂlc duefio de ella" (Escriche, Joaquin:

H[Jicr:innariu Razonado de Legislacién y Jurisprudencia”. Parfs, 1876, pagina

1580). Esta misma acepcion ha sido aceptada por la Jurisprudencia rnacional:

Véase Revista de Derecho y Jurisprudencia: Tomo 38, 2' Parte, Seccidn 1%,

'ggrg:ina 420, considerando 42, Tomo 24, 2' parte, Seccién I*, pdgina 200, consi-
ando 6%,
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Y otra interrogante: La ley dispone gue la accidon de nulidad
Erescribe en un afio contado desde la inscripcidn; pero ¢serd posi-

le intentar la nulidad antes de la inscripcién?

Estimamos que ello es perfectamente posible porque, aun
cuando lo que la ley califica de nula es “la transferencia” y ésta
no se ha completado atin, conforme lo expusimos mas arriba, la
nulidad afecta al contrato de venta, cuya nulidad podria intentarse
sin esperar la inscripcion.

Ademas, con tal solucidn se evita la posibilidad, aungque remo-
ta, de que los contratantes se celudan, evitando la inscripcién del
titulo para que no pudiera el arrendatario accionar de nulidad ¥
tuviera que esperar diez afios, con lo que el comprador adquiriria,
discutiblemente, por prescripcion (12).

Al tenor de lo que dispone el articulo 2524 de] Codigo Civil,
el plazo de prescripcion que estudiamos corre contra toda persona.

{12) Recuérdese que, segiin una doctrina —hoy minoritaria—, es posible
adquirir por prescripcion extracrdinaria un inmueble, sin inscripcidn.
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