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SITUACION DEL SUBARRENDATARIO EN LA NUEVA LEGISLA-
'~ CION SOBRE ARRENDAMIENTO DE PREDIOS URBANOS

JULIC E. SALAS VIVALDI
Departamentc de Derecho Procesal

En el Diario Oficial del 17 de enero de 1972 se publicé la Ley
Ne¢ 17.600 que introdujo diversas modificaciones a la Ley N°
11.622, de 25 de septiembre de 1954, sobre arrendamiento de
bienes raices urbanoes, cualquiera que sea su destino y de los
edificios que fuera de poblacién se ocupen normalmente como
viviendas y no se empleen en menesteres campestres.

La indicada Ley Ne 17.600 otorga una serie de derechos
a los subarrendatarios de esos bienes, que complementan y per-
feccionan los que ya les concedia la Ley N¢ 11.622 y en escasa
medida el Cédige Civil.

Nos proponemos, en términos muy generales, analizar los
principales derechos que la nueva legislacién concede o estas
personas, cumpliendo asi con la labor de difusién propia del
quehacer universitario. El trabajo no tiene ofro objeto que abor-
dar el estudio de estos derechos ordenadamente, pues las leyes
citadas los contienen esparcidos en sus textos sin una relacién
arménica.

12) Facultad del arrendataric para subarrendar. Recordemos
que el articulo 1.946 del Cédigo Civil dispone que el arrendata-
rio no puede subarrendar el bien material del contrato, a menos
que se le haya concedido expresamente esa facultad. De esta
manera, enlonces, en principio, carece de este derecho, el que
sélo podré ejercer si media cutorizacién del arrendador, la que
debe manifestarse en forma expresa.

Por tal razén, los Tribunales de Justicia han declarado rei-
teradamente que el arrendador tiene derecho de solicitar la ter-
minacién del contrato si el arrendatario, no contando con su
permiso, procede a subarrendar el bien arrendado.

La Ley N¢ 11622, con las medificaciones introducidas por
lg Ley Ne 17.600, atenué la situacién descrita ,al prescribir en el
actual articulo 40, que si injustificadamente el arrendador de ha-
bitaciones prohibiese al arrendatario en términos generales sub-
arrendar la propiedad, o negase su consentimiento ante un caso
particular, éste podrd reclamar de tales actitudes a los tribuna-
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les de justicia, los que resolverdn en conciencia. La tramitacién
del juicio pertinente se someterd a las normas del procedimiento
sumario, puesto que, no sefialando el legislador unoc. determing-
do, se aplica la regla supletoria contenida en el articulo 13, que
dispone que todas las cuestiones relacionadas con arriendos y
subarriendos regidos por la Ley 11.62Z, gue no tuvieren undg
sustanciacién prefijada en ella o en el Cédigo de Procedimiento
Civil, se regirdn por el referido procedimiento.

Cabe advertir que el reclamo sélo puede formularse per el
arrendatario de habitacicnes, teniendo plena aplicacién el art.
1.946 del Cédigo Civil respecto de inmuebles urbanos destinados
a otros fines, como por ejemplo, a locales comerciales, industria-
les, oficinas, etc.

En resumen, el arrendatario de habitacicnes puede subarren-
dar si cuenta con autorizacién expresa del arrendador o de los
tribunales de justicia, si ella es negada injustificadamente. Quien
arriendet otro tipo de predios urbanos sdélo podrd hacerlo con el
permisc del primero.

Por tltimo, es necesario advertir que el subarrendatario de-
be usar o gozar de la cosa en los términos estipulades entre el
arrendatario directe y el arrendador.

2¢) Renta méxima legal que es permitida cobrar al sub-
arrendaiario. Antes de tratar esta materia, es menester tener pre-
sente gue respecto del arrendatario, por disposicién del art. I?
de la Ley 11.622, la renta anual méxima de bienes raices ur-
banos, cualquiera que sea su destino, y de los edificios que,
estando ‘situados fuera del radio urbano se destinen normal-
mente o viviendas, no podrd exceder del 11% del avallio vigen-
te para el pago del impuesto territorial. Si se modificare el ava-
lio, come ocurre ordinariamente cada afio, se podrd gjustar la
renta en la misma propercién en que hubiere éste variado,

Es frecuente que se incluyan muebles en el arrendamiento,
circunstancia que el legislador tomé en consideracién para re-
glamentar la renta mdxima legal.

En electo, disporie el art. 2¢ de la Ley que si la renia mdxi-
ma legal, calculada en la forma sefialada, resulta inferior al
monto de un sueldo vital mensual escala A, del respectivo de-
partamento, no es permitido al arrendador alzar dicha renta ‘por
el hecho de incluirse muebles en el contrato.

Por el contrario, en el caso de que la renta mdxima legal
sea superior a la indicada precedentemente, el precic del arren-
damiento de los muebles incluidos no podrd exceder de un 30%
de gsa renta maxima.

Analicemos ahora el problemea en relacién con el subarren-
datario. Lo soluciona el actual art. 4° que distingue dos situo-
ciones: ' '
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a) El subarrendador sélo subarrienda parte del inmue-
ble, en cuyo caso le es permitido cobrar una renta proporcional
a esa parte, aumentada hasta un 10% sobre los montos méximos
legales ya sefalados; vy

b) El subarriendo comprende toda la propiedad, evento
en el que le estd prohibido al arrendatario cobrar recargo alguno,
debiendo atenerse simplemente al 11% del avalio, mds el in-
cremento que corresponda por los muebles incluidos en el con-
tretto, que no puede exceder del 309, si esa renta es superior al
monto de un sueldo vital mensual.

3?) Determinacién de la renta legal méxima. El subarrenda-
tario, v esto vale también para el arrendatario en sus relaciones
con el arrendador, que estime ilegal la renta de arrendamiento
que se le cobra o paga, puede recurrir al Servicio de Impuestos
Internos con el objeto de que se le otorgue certificado en que
conste el monto de esa renta, lo que no presenta mayores difi-
cultades, pues tal Servicio, de oficio, debe establecerla en el rol
general de Avaliios y hacerla constar en los recibos de contri-
buciones, segin lo dispone el art. 5¢ de la Ley 11.622.

La determinacién de Impuestos Internos que adoleciere de errc-
res numéricos o de cdleulo, podrd ser corregida por el mismo
Servicio y excepcionalmente por la Justicia Ordinaria, siempre
que se hubiere suscitado litigio entre las partes y en él tuviere
importancia fijar la renta de arrendamiento.

La operacién anterior es mds compleja respecto de los in-
muebles que tienen un solo avallio v se arrienden o subarrien-
dan por partes o sectores, como departamentos, piezas, locales
comerciales, etc.

En estos casos la renta debe calcularse separada y propor-
cionalmente para cada sector arrendado o subarrendade en re-
lacién con la renta mdaxima legal de la totalidad del inmueble.

Si no hubiere acuerdo entre las partes acerca de esta renta
proporcional, serd fijada por el Servicio de Impuestos Internos,
la que podrd& reclamarse en el plazo de 10 dias hébiles ante ese
Servicio. De la resolucidén que recaiga en la reclamacién podrd
apelarse ante los Tribunales de Justicia dentro del plazo de 5
dias hdbiles. Serd juez competente para conocer de este recur-
so el que le habria correspondido conocer del juicio de desahucio
respectivo v si hubiere md&s de uno de igugl jerarquia en el lu-
gar, el que estuviere de turno. La tramitacién es la incidental,
en lnica instancia.

“ %) Soncién por cobro excesivo de rentas de arrendamien-
to. El art. ¢ de la Ley 11.622 prescribe que si se pactaren rentas
supericres a las permitidas se producen los siguientes efectos:
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a) La obligacién del subarrendatario, lo que también se
aplica al arrendatario frente al arrendador, de pagar tales ren-
tas es absolutamente nula en la parte gque ellas excedan a los
mdaximos legales. Esto signilica que carece de eficacia el acuer-
do celebrado entre los contratantes fijando la renta, en lo que
scbrepasa el limite legal y por tanto el subarrendatario queda
liberado de pagar el excesc;

b} Los subarrendadores deben restituir con intereses corrien-
tes el exceso cobrado, comprendiéndose en la devolucién los va-
lores que directa o indirectamente signifiqguen cumentar la ren-
ta mds alld de los limites legales, como, por ejemple, derechos
de llaves, aparentes gastos comunes, etc.

Los dos electos senalados deben ser declarados judicialmnte
y prescriben en dos anos contados desde la fecha del pago del
respectivo periode de renta; y

c) Los infractores deben ser condenados a pagar una mul-
ta de una a seis veces el valor de la parte de renta indebida-
mente cobrada. Esta sancién, estimamos, debe ser impuesta en
primera instancia por la Direccién de Industria y Comercio (Di-
rinco), atento lo dispuesto en el actual articulo 34 de la Ley
11.622 y de ella podrd apelarse, como quedé consignado en el
debate parlamentario que suscitd el proyecto de la Ley N° 17.600,
ante el Tribunal de Comercio establecido en la Ley 17.066.

6°) Rentas anticipadas y garantias. No puede exigirse dal
subarrendataric el page anticipado de mdés de un mes de renta.
Todo acuerdo en contrario, segiin el art. 20 de la Ley 11.622,
adolece de nulidad abscluta y har& incurrir al subarrendador
en una multa de una a cinco rentas mensuales. Naturalmente que
deberd, ademds, devolver los excesos percibidos como efecto
de la nulidad anotada.

En cuanto a las garantias que se acostumbra a exigir al
arrendataric o subarrendatario, debe tenerse presente que hasta
el 17 de enero de 197Z, lecha de publicacién de la Ley 17.600,
regia la obligacién de otorgarse con las modalidades estableci-
das en las leyes Nos. 15228, 16392 v 17.332.

La indicada Ley 17.600 innové sobre el particular respecto
de los contratos celebrados desde la fecha sefialada, puesto que
no permite el otorgamiento de garantia alguna en aquéllos que
inciden en bienes cuya renta mensual no exceda de dos sueldes
vitales y es lacultative para el arrendader o subarrendador exi-
girla en los demds casos, no pudiendo exceder de una suma
‘@quivalente a la renta de un periode mensual en las habitacio-
nes y de cuatrc meses respecto de otros inmuebles urbanos.

La garantia, cuando proceda, se deposita por el arrenda-
laric o subarrendatarico en el Banco del Estado, en cuctas de
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ahorro para la vivienda a nombre del arrendador o subarren-
dador y sélo éstos pueden retirarla en dinero efective al término
del contrato.

7°) Intervencién en juicio del subarrendatario. Puede ver-
se enfrentado a dos tipos de procescs judiciales. En el primero
tendr&d derechamente la calidad de parte directa y ocurrird
cuando sea demandade por el subarrendador, como sucede en
los juicios de desahucio, de restitucién de la cosa arrendada, de
terminacién del contratoe de arrendamiento por lolta de page
de rentas, etc.

En estos juicios el subarrendatario podrd hacer usc de las
defensas propias de los demandados y serd debidamente no-
tificade de todas las actuaciones que se veriliquen. Asi, por
ejemplo, si se trata de juicios de desahucio o restitucién del
inmueble que subarrienda, podrd sostener que el demandante,
es decir el subarrendador, carece de motivos plausibles para
deschuciar, que la renta sobrepasa el mdximo legal ¥y que de-
ben serle restituidos los excesos pagados, que tiene derecho a
determinados plazos antes de restituir la cosa arrendada, ete.

Digamos, de paso, que los plazos de restitucién aludidos
fueron cumentados considerablemente por la Ley 17.600, en re-
lacién con los estipulados en la Ley 11.622. En general, por man-
dato del art. 12, tienen una extensidon de un ano, si se trata de
habitaciones v de dos afios en los demds casos, como hoteles,
residenciales, oficinas, teatros, locales comerciales e industriales,
ete. Se computan desde la notificacién de la demanda,

El plazo de un afio para las habitaciones se qumentard en un
mes por cada afio completo que el subarrendataric hubiere ocu-
pado la propiedad, hasta un mdximo de dos anos.

Ademds, destinese el inmueble a habitacion o a otros lines,
como por ejemplo, oficinas, locales comerciales, etc., si el sub-
arrendatario lo hubiere ocupade en esa calidad por mds de
seis afos, los plazos de uno o dos afos indicados, se aumenta-
rén en dos meses por.cada afio de exceso, hasta un méximo de
cinco anos.

~ Tales plazos pueden ser reducidos por el juez si concurren
determinadas circunstancias que la Ley 11.622 establece, siendo
la mds notable la contenida en el actual art. 35, en el sentido
de que se disminuirén a la mitad cuando el subarrendador re-
quiera el inmueble para ccuparlo como habitacién suya, de su
cényuge, de sus hijos o de sus padres, y fuere el (nico desti-
nado a habitacidén de que sea propietario en la ciudad de que
se ftrate.
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El segundo tipo de juicio cuyo resultado interesa al subarren-
datario es aquél que se suscita entre el arrendador del inmue-
ble, que generalmente es su propietario, y el arrendatario, que,
a su vez, lo subarrienda al subarrendatario, careciendo éste, na-
turalmente, del caracter de parte directa en el proceso, condicién
que sélo tendria como demandado del subarrendader si éste ac-
cionara en su contra en forma independiente.

Antes de la Ley 17.600, el subarrendaterio ignoraba en la
mayoria de los casos, la promocién de estos juicios pues, como
hemos dicho, no era parte en ellos y sélo tenla concocimiento
tardio de su existencia cuando se decretaba el lanzamiento del
arrendatario, que también le afectaba, especialmente cuando el
subarrendamiento no habla sido auterizade por el arrendador.

La ley indicada repara esta situacién. En efecto, en primer
lugar dispone en un nuevo agregado después del N¢ 12 de la
Ley 11.622 que en los juicios de desahucio, de restitucién y de
terminacién del contrato de arrendamiento por falta de pago de
las rentas seguidos entre el arrendador y el arrendatario direc-
to, éste debe expresar bajo juramento, al practicarse la notifica-
cién de la demanda, si existen subarrendatarios en el inmueble.
La declaracién falsa constituye delito v se sanciona con la pena
asignada al falsc testimonic en el art. 210 del Cédigo Penal.

En el caso de existir tales subarrendatarios o cuando la ne-
tificacién de la demanda no lue hecha en lorma personal al
arrendataric demandado, el Tribunal debe oficiar a Dirinco para
que investigue la posible existencia de aguéllos e informe scbre
el particular, si los hay v ponga en su conocimiento la promocién
del juicio y los datos necesarios para gque puedon imponerse del
respective proceso.

En cumplimiento de esta obligacién, Dirince debe evacuar
el informe solicitado en el término de 15 dias, contado desde
la recepcién del oficio respectivo, ¥ en él individualizaré a los
subarrendatarios del inmueble. Este tramite no suspende la no-
tificacién de la demanda al arrendatario ni el curso del juicio,
lo que quiere decir que el plazo de 10 dias que el art. 590 del
Cédigo de Procedimiento Civil le concede para oponerse a la
demanda de deschucio o restitucién continuard corriende sin
entorpecimientos. De la misma manera, se podrdn practicar nor-
malmente los requerimientos de pago en el caso del juicio de
terminacién del contrato de arrendamiento por falta de pago de
las rentas.

= ¥ 3 *

Impuesto el subarrendataric de la existencia del juicic en
la forma sefialada, la ley le permite en los de deschucic y de
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restitucién hacer valer el derecho a gozar de los plazos de res-
titucion que hemos analizado precedentemente.

En efecto, se le autoriza en esos juicios rendir pruebas so-
bre el tiempo que el arrendataric demandado, que es su sub-
arrendadoer, ha ocupado la propiedad para que se le reconozcan
tales plazos, de los que también gozard, naturalmente, el sub-
arrendatario.

Puede ocurrir que este iltimo haya permanecido en el in-
mueble por mds tiempo que el arrendatario que le subarrienda,
situacién que también puede invocar, y disfrutar asi de mayor
plazo de restitucién, que va mas alld del que corresponde al
subarrendador, para quien el contrato terminard antes.

En la forma indicada, entonces, el subarrendatario siempre
gozard del plazo de restitucién: el que corresponde al arrenda-
tario, si éste ocupa el inmueble antes que él; o el suyo propio
en cdso contrario,

Pero, para valerse de los releridos plazos el subarrendatario
debe acreditar en el proceso su tiempo de ocupacidén de la pro-
piedad o el del arrendatario, segin le convenga. Para tal fin
debe ofrecer los medios de prueba de que se valdrd dentro del
plazo fatal de 10 dias contados desde la fecha de recepcién por
el Tribunal del informe de Dirinco que hemos comentado, o des-
de el vencimiento del términc de 15 dias que tenia para eva-
cuarlo, si no se hiciera en ese lapso.

La peticién del subarrendatario de reconocimiento de los pl-::—
zos de restitucion del inmueble se tramitard como incidente y
los hechos en que se basa se acreditardn por todos los medios
legales en el término probatorio sefidlade para el procedimiento
incidental en el art. 9 del Cédigo de Procedimiento Civil. Se
resuelve en la sentencia definitiva, conjuntamente con la cues-
tién principal.

Como puede apreciarse, la actuacién procesal del subarren-
datario origina una terceria, toda vez que importa la introduc-
cién en el juicio de desahucio o de restitucién de una persona
que, sin ser parte directa interviene en ellos por tener interés
actual en sus resultados, en este caso, el reconocimiento de los
plazos de restitucion mencionados.

En cuanto, ahora, a la clase de tercero que seriag el sub-
arrendatario, estimamos que seria la de coadyuvante si pretende
valerse del plazo de restitucién que corresponde al arrendatario
demandado, segin el tiempo de éste de ocupacién del inmueble.
Pero, si alega su propia antigiledad por ser mayor que la del
arfendatario, seria un tercero independiente, pues en tal situacién
su interés difiere del de las partes directas del juicio.

En todo caso, el subarrendatario se convierte en parte del
proceso tan prento interviene en él vy por fanto debe ser notifi-
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cado de las resoluciones cque se dicten y le obliga la sentencia
definitiva, la que produce a su respectc el electo de autoridad
de cosa juzgada. Su actuacién procesal se regird, por Gltimo,
por las normas pertinentes contenidas en el Titulo III del Libro I
del Cédigo de Procedimiento Civil.

* ¥ %

Hemos visto que la Ley 11.622 permite expresamente al
subarrendataio invocar en los juicios de deschucio y restitucidn
sequidos entre el arrendador y el arrendatario, los plazos sena-
lados para develver el inmueble objeto del contrato, pero guarda
silencio respecto de si podria adoptar una actitud mds enérgica,
como seria la de pedir derechamente el rechazo de la demanda
interpuesta en contra de su subarrendador y que, por supuesto,
a él también afecta.

Creemos que nada cbste para que asi suceda. En nuestro
concepto el subarrendatario estd focultado para alegar en esos
procesos seguidos en contra de su subarrendador, a mds de los
plazos sefialados, que se desestime la demanda basado en que
el demandante corece de motivos plausibles para desahuciar o
para solicitar la restitucion del inmueble, segin el caso.

En otras palabras, estimamos que el subarrendatario puede
intervenir en el juicio trabado entre arrendador y arrendatario y
oponerse al desahucic o a la peticién de restitucién de la cosa
por expiracién del plazo pactado, haciendo uso del derecho es-
tablecido en los articulos 590 y 604 del Cédigo de Procedimiento
Civil v 14 de la Ley 11.622, siempre, naturalmente, que retna
los requisitos alll exigidos.

Sostenemos lo anterior basados en que la Gltima ley men-
cionada, como hemos dicho, guarda silencio sobre el particular,
actitud que no puede interpretarse como una negativa, ya que
de existir necesitaria de texto expreso.

Cada vez que el legislador ha vedado el derecho a una per-
sona g intervenir como tercero en un juicio lo ha manifestado
explicitamente, como sucede, por ejemplo, en los juicios de rea-
lizacién de ciertas prendas. Igual ocurre cuando, sin prohibir tal
intervencién, la limita, lo que tiene lugar en el procedimiento
ejecutivo con las tercerics de dominio, prelacién y pago, las
linicas permitidas en ese juicio.

Adlarado lo anterior, la situacién que nos preocupa debe
regirse por los principios generales que gobiernan la interven-
cién e terceros en juicio y que estdn contenidas en el Titulo I
del Libro I del Cédigoe de Procedimiento Civil, esto es, dentro de
las "Disposiciones Comunes a todo Procedimiento”, lo que de-
muestra la amplitud de su vigencia.
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El art. 23 del cuerpo legal citado maniliesta que los que sin
ser paries directas en el juicio, tengan interés actual en sus re-
sultades, podrdn en cualquier estado de él intervenir como coad-
yuvantes, esto es, sosteniendo una pretensién arménica con el
demandante o el demandado. Aclara que se entiende haber in-
terés actual siempre que exista comprometide un derecho y no
una mera expectativa.

La posicion del subarrendatario calza sin esfuerzo en la fi-
gura juridica creada per la disposicién indicada. En electe, nin-
guna duda hay respecto a su interés en el resultade del juicio
seguido entre el arrendader vy el arrendatario, gque es o su vez
el subarrendador, pues le alectard la sentencia que alli se dicte.

Si esa sentencia acoge la demanda deberd el subarrenda-
tario hacer dejacién del bien raiz en la fecha que ella fije y si
buenamente no lo hace serd lanzado de él. De ahi, entonces, la
necesidad de hacer valer sus derechos, entre los que se cuenta
solicitar el rechazo de la demanda interpuesta en contra del arren-
datario, sosteniendo que el actor carece de fundamentos plau-
sibles o legales para deschuciar o para solicitar la restitucién.

Los terceros pueden actuar en el juicio, dice el art. 23 men-
cicnado, en cudlguier estado de él, entendiéndose que lo toman
en la etapa de tramitacidn coetdnea o su intervencidn. Por tal
razén, si el subarrendatarico pretende oponerse a la demanda,
deberd formular su reclamacién en el plazo de 10 dias senalado
en el art. 590 del Cédigo de Procedimiento Civil, contado desde
la notificacién de la demanda al arrendatario. No debe confun-
dirse este término con el de igual extensién establecido en el
nuevo articulo agregade a la Ley 11.622 por la Ley 17.600, que
se cuenta desde la recepcién de! informe de Dirinco y que va
hemos analizado, pues estd destinado a que dentro de él el
subarrendatario invogue el derecho a gozar de plazos de resti-
tucién, mas no o oponerse a la demanda.

Finalmente, e! subarrendatarico comparecerd en la forma se-
nalada en el tantas veces mencionado Titulo III del Libro [ del
Cédigo de Procedimiento Civil y su peticién a que se le tenga
como coadyuvante del demandade se tramitard previamente en
forma incidental, debiendo probar su interés actual en los resul-
tados del juicio, esto es, su calidad juridica de subarrendatario.

LY

* ¥ #

+, También se preocupa la Ley 11.622 de la suerte del subarren-
datario en los juicios de terminacién del contrato por lalia de
pago de las rentas de arrendamiento por parte del arrendatario.
Hemos visto que en los procesos criginados en estos juicios,

al igual que en los de deschucio y restitucién, Dirinco debe in-
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formar al Tribunal sobre la existencia de subarrendatarios y
poner en conocimiento de éstos el hecho de haberse promovido-
la controversia entre el arrendador y el arrendatario.

Impuestos de la demanda por el medio sefialade o por otres,
los subarrendatarios pueden pagar las rentas adeudadas por el
arrendatario, siempre que lo hagan antes de la sentencia defi-
nitiva de primera instancia. Para facilitar este pago, la Ley 11.622
dispone que esa sentencia no puede ser dictada por el juez on-
tes de vencido el plazo de 15 dias que se concede a Dirinco para
evacuar el informe requerido por el Tribunal y al que nos hemos
referido. :

Efectuado el pago en la forma y oportunidad indicadas, que-
dard solucionada la obligacién del arrendataric y, en consecuen-
cia, enervada la accién del arrendadeor. El primero debe reem-
bolsar al subarrendatario el dinero cancelado en su nombre o
imputarle a las rentas mds inmediatas que corresponda enterar.

El derecho del subarrendatario para pagar durante el jui-
cio las rentas adeudadas por el arrendatario no constituye nin-
guna novedad, puesto que el art. 1.572 del Cédigo Civil auteriza
a cualquiera persona para pagar a nombre del deudor, qun sin
su conocimiento o contra su veluntad, ¥ ain a pesar del acreedor.

En lo que st hay novedad es en el derechc de reembolso
del subarrendatario, pues en la Ley 11.622 basta que el pago
de las rentas lo haya efectuado antes de la sentencia definitiva
para gue nazca la obligacién del arrendatario de devolver el
dinero cancelado, sin impeortar si el pago fue hecho con o sin
su voluntad. En cambio, el art. 1.574 del Cédigo Civil prescribe
que el que paga contra la voluntad del deudor, no tiene derecho
para que éste le reembolse lo pagado; a no ser gque el acreedor
ceda voluntariamente su accién. Naturalmente debe primar la
disposicién especial de la Ley N° 11.622 sobre la general del
Cédigo Civil.

Al igual gue en los juicios de deschucio y de restitucidn,
surge la interrogante si el subarrendatario podria en el de ter-
minacién del contrato por falta de pago de las rentas, adoptar
otras posiciones, como por ejemplo, sostener que nada adeuda
el arrendatarioc demandado, que el actor no tiene la calidad de
arrendador, que el tribunal es incompetente, etc.

Creemos que la respuesta es la misma que hemos dado a
propésito del desahucio y de la restitucién. En el silencio de la
Ley 11.622, deben aplicarse las reglas generales que reglamen-
tan la intervencién de terceros en juicio, contenidas en el Libro I
del “Cédigo de Procedimiento Civil. Nos remitimos, por tanto, a
lo ya dicho.
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Sobre esta materia, por fltimo, es necesario recordar que
el art. 7¢ de la Ley 11.622 dispene que los subarrendadores que
hayan percibide las rentas de los subarrendatarios y se encuen-
fren en mora con sus arrendadores declarada por sentencia ju-
dicial ejecutoriada, a consecuencia de la cual agquéllos hubieren
sido lanzados del inmueble, serdn sancionados con la pena de
reclusién menor en su grado minimo a medio.

Como puede apreciarse, no basta la percepcién por el arren-
datario de las rentas pagadas por el subarrendatario ¥ su mora
frente al arrendador para hacerse acreedor a la sancién penal
enunciada. Se requiere, ademds, gue esa mora esté establecida
por sentencia ejecutoriada y que, en todo caso, a consecuencia
de ella el subarrendatario haya side lanzado de la propiedad,
para lo cual, por supuesto, es necesario también la respectiva
declaracién judicial.

" * %

la preccupacién del legislador por el subarrendatarico se
extiende también a protegerlo en los juicios scbre terminacidn
inmedicata del contrato de arrendamiento, cuya tramitacién esta
establecida en los arts. 807 v siguientes del Cédigo de Procedi-
miento Civil.

Recordemos que estos juicios se originan por la peticién del
arrendador de poner término de inmediato al contrato, debido
a que el arrendataric ha dejado de cumplir determinadas obli-
gaciones que le impone la convencién o la ley, salvo el pago
de las rentas que tiene un tratamiento especial.

Por via de recuerdo digamos, también, que presentada la
demanda el tribunal fijard una audiencia que se verificara al
quinto dia hdbil después de la notificacién del demandado. Su
objeto es permitir a éste contestar la demanda y a todas las
partes ofrecer y rendir sus pruebas.

El interés del legiglador por los subarrendatarios se mani-
fiesta en estos juicios por la proteccién que debe prestarles
Dirinco.

En efecto, la demanda, que va dirigida en contra del arren-
datario, debe ser notificada previamente a Dirinco, la que esta
obligada « hacerse parte en el juicio en representacién de los
subarrendatarics, con el propdsito de establecer la veracidad de
los hechos en que se funda la demanda, los que, por la natu-
ralgza de este pleito, inciden generalmente sobre el cumplimien-
to o incumplimiento de las obligaciones que la ley o el contrato
impone al subarrendador demandado.

Aln mds, Dirinco puede solicitar, y el tribunal asi dispo-
nerlo, que la audiencia a que se reliere el art. 607 del Cédigo
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de Procedimiento Civil sea postergada hasta por cinco dias hd-
biles y por una sola vez.

Neos llama la atencién que la facultad de Dirinco de repre-
sentar al subarrendatario en estos juicios es mds amplia que en
los demds casos, pues, como lo veremos a continuacién, nor-
malmente ella sélo es procedente cuando la renta mdaxima de
arrendamiento del inmueble implicado en el juicio no puede
exceder de un sueldo vital mensual y siempre que el subarren-
datario no tuviere constituido procurador.

Con los mismos fundamentos ya enunciados, creemos dque
nada obsta para que el subarrendatario intervenga en esta clase
de juicios como tercero coadyuvante, asildndose en las normas
generales que reglamentan su actuar el Libro I del Cédigo de
Procedimiento Civil.

] L] *

Por 1ltimo, cabe recordar que los subarrendatarios gozan
de la misma proteccién que los arrendatarios en aquellos juicios
en que la renta mdxima permitida cobrar no puede exceder de
un sueldo vital mensual del respective departamento.

En sintesis, tal proteccién consiste, segin el art. 17 de la
Ley 11622 en que en estos juicios especiales de contrato de
arrendamiento los jueces de oficio deberédn investigar los ante-
cedentes que puedan determinar la plausibilidad de la accion,
el tiempo de duracién del contrato y la renta méxima permitida
cobrar; Dirinco informaré a reguerimiento del Tribunal sobre las
cuestiones de hecho comprendidas en el pleito, e incluso su De-
legado podrd asumir la representacién del subarrendatario que
no hubiere constituido procurador, labor en la que deben cooperar
el Servicio de Asistencia Judicial del Colegio de Abogados, v,
en general, todos los organismos fiscales, semifiscales y munici-
pales; los demandados gozarén de privilegio de pobreza, lo que
significa que no soportardn las cargas pecuniarias inherentes a
las actuaciones judiciales.

* &k &

Creemos haber cumplido el propésito enunciado al comenzar
estas lineas: reunir ordenadamente en un solo texto los princi-
pales aspectos relativos a la situacién de los subarrendatarios
ey la nueva legislacién de arrendamiento,
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