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ESTADO JURIDICO ACTUAL DEL SUELO RUSTICO EN CHILE

Prof.: DANIEL PESMAILILLO AREVALO
Depto. de Derecho Privado
Universidad de Concepcién

L- DESCRIPCION GENERAL,

1. Hasta la época de la primera ley de reforma agraria (1962) en Chile
existian escasas normas particulares relativas al suelo ristico. En
general, se aplicaban las reglas comunes contenidas, para los bienes
raices, en el Cdadigo Civil.

Asi, por ejemplo, en lo relativo a transferencia del suelo, contra-
tos, transmision por causa de muerte, etc.

2. A comienzos de la década de los 60 fueron ganando intensidad las
posiciones que propiciaban la necesidad de una reforma en los
sistemas de tenencia de la tierra, incluyendo lo relativo a su pro-
piedad, uso y goce.

Estas ideas se resumian en la expresién “Reforma Agraria”. (Las
Actas de sesiones del Congreso Nacional dan cuenta de un Proyecto
de Reforma Agraria presentado, ya en 1939, por el senador Mar-
maduke Grove).

El primer resultado se obtuvo con la dictacion de la ley 15.020
(D. O. de 27 de noviembre de 1962); fuc complementada con un
conjunto de textos reglamentarios (llamados Reglamentos de Re-
forma Agraria: R. R. A; 26 en total). (La calificacién juridica de
estos R.R.A. no es del todo clara, al menos en algunos de ellos. La
Contraloria General de la Repiiblica, en su recopilacion de leyes,
los ha calificado de Decretos con Fuerza de Ley; es lo mis acertado).

3.  Dictada aquella ley muchos sectores de la poblacién nacional no se
sintieron satisfechos y se insistia en una nueva Reforma Agraria.
Se estimaba que la legislacion recién dictada introducia medifica-
ciones insuficientes y que era notablemente débil.
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Como consecuencia de aquella situacion se dicto la ley 16.640
(D.O. de 28 de julio de 1967). Fue seguida también de una legis-
laciéon complementaria (16 decretos con fuerza de ley y muchos de-
cretos supremos) que conformaron un cuadro legislativo bastante
completo.

4.  En sintesis, los partidarios de la reforma aducian, como razones para
ella, fundamentos de caricter econdmico y de cardcter social. Entre
los primeros se mencionaba la baja produccién y productividad en
la agricultura; y como una de las explicaciones de este estado se
sefialaba la circunstancia de que existian grandes extensiones de

* ' tierras abandonadas o mal explotadas. Entre los segundos se des
tacaban los bajos ingresos de la poblacién rural asalariada y, en ge-
neral, sus precarias condiciones de vida,

Se agregaba que ambos problemas podrian solucionarse con una
redistribucién de la propiedad de la tierra, expropiando grsmrles
extensiones (lau[-undms} y asigndndolos a cultivadores que carecian
de tierras. Esta asignacidn se podria realizar en unidades de dimen-
siones familiares, o, en mayores extensiones, a grupos (propiedad
comunitaria); junto a estas medidas se contemplarfan otras de asis-
tencia y educacién a o5 nuevos propietarios agricolas que origi-
nara la reforma.

h.,  Efectuando solo referencia a la segunda de las leyes mencionadas,
significd, como se ha dicho, una legislacidn completa para el dmbito
agrario, lo que anunciaba la pronta configuracion, en el Derecho
chileno, de una nueva forma de pmple-:hd la propiedad agraria, y
de una nueva disciplina, el derecho agrario.

Una descripcidon resumida de esa legislacion puede establecerse
de la siguiente manera:

L]
P

Implantaba un mecanismo de reforma del sistema de tenencia de
la tierra, conducido por un organismo estatal, que puede denomi-
narse “aplicador” del proceso, llamado Corporacién de la Reforma
Agraria.

La reforma se disefid en los siguientes términos:

a.  Se iniciaba con una gfectacidn de predios al mecanismo de refor-
ma. Dicha afectacién se lograba, bdsicamente, con la expropiacion
de tierras a particulares. Se sefalaban diversas causales de expro-
piacion (abandono de las tierras, mala explotacin, excesiva exten-
sion en manos de un solo propietario, etc. Para la aplicacidn de
esta 1ltima causal se elabord un cuadro o tabla de conversion, de
manera que, tomdndose una medida comun, B0 hectareas de riego
bdsicas, esa medida tenia una equivalencia en las distintas zonas del
pais segiin la calidad de las tierras), Se establecid un sisterna de
indemmnizacién al expropiado, discrimindndose segin la causal. Asi,
por ejemplo, si la expropiacién se fundaba en abandono de las
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tierras, la indemnizacidén se pagaba en un plazo muy extenso (30
afios); si la causal era la excesiva extension, el plazo de pago era
menor, ete,

El monte de la indemnizacidn se determinaba, fundamental-
mente, por ¢l avalio del predio para los efectos de la contribucién
territorial. Al propietario se le concedia el derecho de reclamar
tanto de la procedencia de la expropiacion como del monto de la
indemnizacién y de las caracteristicas del “derecho de reserva”, que
la ley le concedia para mantener en su dominio una extension de
tierra. Para estas reclamaciones se crearon log llamados “Tribunales
agrarios provinciales”, con “Tribunales agrarios de apelaciones”.
De este modo, se inhibid del conocimiento de estas cuestiones a los
Tribunales ordinarios.

b.  En las tierras afectadas a la reforma se implantaba una etapa inter-

media denominada “Asentamiento”, de caricter transitorio, con
duracién de 3 a 5 afos, para mejorar la infraestructura agricola y
preparar a los futuros asignatarios de esos predios.
Esta organizacidn econdmica, llamada asentamiento, tenfa su corres-
pondiente organizacion juridica, que era su trular: la “Sociedad
Agricola de Reforma Agraria” que se organizaba en cada predio o
conjunto de predios (eran socios en esta sociedad la Corporacién
de Reforma Agraria y lus cultivadores que habian sido seleccionados
para formar parte del respectivo asentamiento).

c. Al final de la etapa transitoria, procedia la asignacion de las tierras
expropiadas.

La ley contemplaba, como primer destino, el asignarlas a cam-
pesinos en dominio individual, conformando extensiones de dimen-
siones familiares que denomind “Unidades agricolas [amiliares”. Se
facultaba también al organismo aplicador para que, si las circuns-
tancias lo aconsejaban, pudiera asignar estas tierras en unidades
de mayor extensidn a grupos de cultuadurcs en dominio indiviso, o a
cooperativas, origindndose de esta manera la llamada “propiedad
comupnitaria’’.

5.2. Junto a ese plan de reforma, la legislacion de 1967 contenia nume-
rosos estatutos relativos a variadas materias del dmbito agropecuario:
arrendamientos y medierias, fertilizantes, controles sanitarios, ser-
vicios administrativos, aguas, bosques, comercializacion, etc.

Debe precisarse de inmediato que estas (dltimas materias conti-
nian siendo reguladas, aunque se han introducido numerosas mo-
dificaciones legales.

De esas normas recién aludidas merecen destacarse las relativas
al llamade “minifundio”, por la agudeza del problema en el pals
y las consecuencias econdmicas y sociales que lleva consigo. La ley
de 1967, reconociendo que su existencia es perniciosa, destind
algunas reglas tendientes a su eliminacién. Lo definid (art. 19 letra
q), los declaré expropiables para el solo efecto de reagruparlos y
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redistribuirlos preferentemente entre los ex—propietarios (art. 11)
¥, €n fin, su climinacion se incluia entre las finalidades de los Ser-
vicios Pablicos del agro (arts. 224, 225, erwe)). La ley de 1962 habia
adoptado también igual tendencia (art. 80, letra a; 15 letra h; 5
letra £; 11 letra | y 12 letra b).

Naturalmente, las reglas limitativas de la libertad para subdividir
predios risticos en extensiones inferiores a ciertos minimos apun-
taban al mismo propdsito.

Sin embargo, la aplicacidn prictica de ecstos textos, en lo refe-
rente a la reagrupacién, que significarifa el emprendimiento de
programas complejos ¥y costosos, no se ha logrado; mds aun, un
texto posterior, contrariando toda esa evolucidn, permite libremente
la subdivision de predios risticos hasta en media hectdirea (se vol-
verd sobre el punto, al sintetizarlo, pues, formando parte del cuadro
actual, se ha incluide en este estudio).

6. Ya en los tiempos en que se gestaba el proceso de reforma se habia
generado ardua polémica en cuanto a su necesidad y caracteristicas.
La dictacion de la ley (como también ocurrid con la primera de
1962) se llevd a cabo con dura discusién parlamentaria, de partidos
politicos y de amplios sectores de la poblacidn. La aplicacidn prictica
de la reforma intensificd el enfrentamiento entre partidarios y de-
tractores del proceso.

Se sostuvo que ¢l proceso se aplicaba con abuso de autoridad; que
las cansales de expropiacién muchas veces eran inefectivas; que la
produccién ¥ productividad descendian verticalmente; que era fre-
cuente la falta de ideneidad del ersunal que Ia aplicaba Tl COMITELD;
que 135 mdemnmauum_s '[.'I'Ul' L‘{PIGPIJLJ{JIILE eran lesivas ':||'r1 en la
ley y que ello se agravaba por obra de la inflacién, a esa época muy
elevada; que el organismo aplicador no cumplia con su deber de
destinar las tierras a cultivadores en dominio individual no obstante
haber transcurrido con creces los phms de la ctapa transitoria, de
donde se desprendia que su pretension era colectivizar la tierra; ete.

En resumen, se impugnaba el texto legal como injusto, y su
aplicacidn prictica como torcida, arbitraria e ineliciente,

Por cierto, los partidarios de la continuacidn del proceso negaban
aquellas afirmaciones y el debate se intensificaba paulatinamente,
llegando muchas veces hasta la violencia.

7.  La implantacién de la reforma fue, naturalmente, gradual; no cubrid
de una vez el territorio nacional, ni todos los predios que pudieren
haber quedado comprendidos en el dmbito de las causales de expro-
piacidn; avanzd segun lo permitian las fuerzas en pugna y los re-
cursos disponibles,

Por otra parte, aquel avance no segufa un curso geogrdfico amplio
(por ejemplo, de norte a sur) o por grandes zonas 0 comarcas. 5e
levaba adelante, paralelamente, en las distintas regiones o sectores
del territorio y en cada sector en forma intermitente, diseminada.

Los rasgos anteriores trajeron como consecuencia que, luego de
los primeros afios de aplicacion del sistema, se fueron configurando
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los sectores en el suelo ristico nacional, que pueden denominarse
sectores “reformado” y "no reformado”; los dos no estaban separados
en amplias zonas del pais, sino coexistian en cada regidén y se mez-
claban de predio en predio, sin grandes lineas divisorias. Asi, la
divisién era [undamentalmente juridica y socioecondmica,

El sector reformado lo constituia, entonces, el conjunto de pre-
dios que, habiéndose sustraido del régimen comin, generalmente
mediante la expropiacion, estaba sometido a la normativa de la
reforma (a comienzos de los setenta permanecian en la etapa de
asentamiento).

El sector no reformado lo constitufan los predios ain no afec-
tados al proceso, pero que podrian ser incluidos en su avance, ¥,
en general, continuaban sometidos a las normas comunes, salvo en
ciertas materias, en que los textos legales dictados a propdsito de la
reforma eran aplicables a todo el suelo ristico (por ejemplo, ciertas
reglas de indivisibilidad en extensiones inferiores a determinada
superficie).

8. El cambio de autoridad ocurrido en 1973 trajo consigo la detencién
del proceso de reforma; se procedid a la consumacion de situaciones

-+ pendientes y se implantaron alternativas de orientacidn opuestas o
distintas de las anteriores, que generaron la necesaria nueva legis
lacidn.

Se derogd la mayor parte de la legislacidn de reforma, se dictaron
nuevos textos y, en fin, se modificaron algunos otros.

En términos generales, la orientacion es una vuelta al imperio
de las normas comunes aplicables al sector agrario, lo que significa
la entrega del sistema de dominio ¥ goce de la tierra, y de contra-

©°  tacion agraria, a la libre voluntad de los particulares, con las mini-
mas limitaciones indispensables. Con ello, la linea divisoria entre
los sectores reformado v no reformado se ha ido tornando cada vez
mds difusa y estd desaparcciendo; y las caracteristicas del sector
reformado, que permitian denominarlo de tal, se han ido paula-
tinamente extinguiendo, de modo que ya el observador puede cons-
tatar pricticamente un solo cuadro, de normas tUnicas, comunes,
casi como antes de los procesos de reforma. Todo esto, desde luego,
desde un punto de vista legal.

9.  Durante los primeros afios posteriores a 1973, tuvieron lugar muchas
“devoluciones” o “restituciones” de predios a sus anteriores ducfios,
sea porque la expropiacién no se habia consumado, sea porque
adolecia de vicios o por varias otras variadas causas.

En algunos casos, en que los afectados no lograron acuerdo con
el organismo respectivo, se entablaron demandas en las que se solici-
taba, generalmente, la declaracion de nulidad de la expropiacion,
¥ se ordenara por el Tribunal la restitucion del predio, aduciéndose
diversos defectos en el procedimiento expropiatorio, De esta ¢poca
datan también ciertos textos legales, algunos con jerarquia consti-
tucional, dictados de modo miis o menos directo para solucionar
algunas dificultades especificas, que, sin ellos, podrian haber con-
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cluido en restituciones y, aun, pago de indemnizaciones, mds alld
de lo que se tenia propuesto por la autoridad. Se alzaron protestas
por esa actitud, que significaba legislar para casos EE]:IEE!.EI]EE, sobre
todo ya generados, que frustraba las prettns.mnea de quienes fun-
daban sus derechos en una legislacidn previa y general.

Entre los litigios desatados en este tiempo, merecen mencidn
particular las demandas en que se pedia la denominada “retrocesién”,
equivalente a una suerte de restitucion del predio por haber cadu-
cado la expropiacién. Concretamente, se planteaba que la expropia-
cidon del predio se habia efectuado, como lo indicaba la ley 16.640,
para asignarlo, luego del periodo de asentamiento, en Unidades
Agricolas Familiares a campesinos en dominio individual; que esa
asignacion debia efectuarse dentro de 3 afios y que ese plazo habia
transcurrido en exceso sin que se hubiere efectuado dicha asignacidn;
luego, al no destinarse la cosa expropiada al fin que justificd la
expropiacidn, se le estimaba caducada v debia ordenarse la resti-
tucidn al expropiado. Hasta ahora, esas demandas han sido recha-
zadas; pero puede observarse que, sobre todo relacionando el fin
con la causal, la cual siempre debe existir en una expropiacién,
podrian ser aceptables.

En todo caso, debe advertirse que la figura de la retrocesion es
conocida en muchas legislaciones; forma parte de la institucidn
expropiatoria, y, por tanto, no se justifica la extrafieza que ha causado
en el medio nacional. A través de ella puede apreciarse, en otro
sentido, que el proceso de reforma constituyé un importante im-
pulso en el andlisis de la materia de expropiacion en el Derecho
chileno; y la jurisprudencia ha contribuido eficazmente a ello.

10. Finalmente, debe tenerse presente una prevencidn de caricter eco-
nomico.

Al parecer, la generalidad de los interesados en los problemas
agrarios estin de acuerdo en que, dadas las necesidades de alimen-
tacidn, cada vez mds acuciantes, el sector debe organizarse en tales
términos que pueda lograrse una masiva produccidn, con un dptimo
nivel de productividad; ello implica la mecanizacion de la agricul-
tura ¥y, en lo posible, el desarrollo de la agro-industria, para todo
lo cual son necesarias inversiones de elevada magnitud.

Teniendo en cuenta lo anterior es que la pequeiia propiedad
rural no deberia ser estimulada en exceso, aunque puede mante-
nerse en cierto grado, Para lograr aquel desarrollo, con elevadas
inversiones, la corriente que propiciaba la reforma consideraba
que la asignacion de tierras en propiedad individual no debia di-
fundirse demasiado, y ponia énfasis mas bien en la asignacién de
tierras de extension mayor, a grupos, en comunidad o cooperativas.
De este modo, estimando que asi lograba aquel objetivo, podia

iMientras eate trabajo esiaba en su fase de conclusidn, se dicaron dos fallen contradictorios: ambos de
la Corte Suprema, con igual fecha: % de octubre de 1981, En wnn fee admitida, por ta vfa del recurss
de queja, fundamemtalmenie sbre In base de gue al respeco hay un vacio legal, v o0 equidad, e
aceptable fcon doa voros en conira), En el otro se rechard, por la via de [a csdén en ol fondo, entre
aiTas razoned porque, en necdns Deseche (Pdblics) ¢l me ostar contemplada expressmente, imporz so
exclusibn,
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obtenerse al mismo tiempo la vinculacién del dominio de la tierra
con quienes directamente la trabajaban, lo cual era otro de sus
postulados, La orientacién actual disefia otro camino. Comparte
aquella necesidad de un fuerte desarrollo del sector, con altas in-
versiones, y, aiin mads, esa necesidad la enfatiza decididamente. Pero
prescinde del segundo objetivo. Por otra parte, apunta que la
asignacion a labriegos en propiedad comin o a cooperativas despla-
zaria a la propiedad privada, que es un objetivo general muy afir-
mado, haciendo notar, ademds, que esas formas de propiedad fra-
casan en su rendimiento con demasiada frecuencia. Entonces, se
considera que la gran extensién de tierra en manos privadas per-
mite aquel desarrollo, con un adecuado sistema de créditos; acude
ademads, para esos fines de desarrollo, a la institucion de la sociedad
andénima, que los impulsores de la reforma habian eliminado de la
agricultura, debido a que rompe la vinculacion entre el dominio
de la tierra y el cultivador, a lo cual la autoridad vigente no atri-
buye importancia decisiva, como se ha dicho. Pero, quizis por sobre
este ultimo planteamiento, lo que se afirma es una entrega de la
estructura de tenencia de la tierra, como de las actividades agricolas
en general, al libre desenvolvimiento segtin la decision de los parti-
culares, de modo que la propiedad rural se vaya configurando como
resultado de su libre arbitrio, y la contratacién necesaria para la
actividad de produccién y comercializacién, igualmente como lo
vayan acordando los interesados.

11. A continuacién se expondrd una sintesis de los principales textos
' legales vigentes, aplicables al dominio y tenencia de la tierra, que
junto con mostrar el estado legal actual (para efectos pricticos),
prueban la extincién de aquella dualidad de sectores a que se ha
hecho referencia. :

Dehe tenerse en cuenta, antes de analizar cada texto especifica,
que, por regla general, son aplicables al suelo rustico las normas
juridicas comunes contenidas principalmente en el Cédigo Civil (asi,
por ejemplo, la venta de un predio rustico requiere de escritura
ptiblica y su tradicién necesita inscripcién conservatoria, esto debido
a preceptos legales contenidos en aquella codificacién; otro tanto,
en cuanto a la transmision por causa de muerte de dichos predios;
etc.).
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1I- DIVISION DE PREDIOS RUSTICOS.

A- Texto legal: Decreto ley 3.516. (D.O. de 19 de diciembre de 1980).

B.- SINTESIS.

En virtud de este decreto ley "los predios risticos, esto es, los
inmuebles de aptitud agricola, ganadera o forestal ubicados fuera de los
limites urbanos o fuera de los limites de los planos regulares inter—comu-
nales de Santiago y Valparaiso v del plan regulador metropolitano de Con-
cepcion, podrdn ser divididos libremente por sus Propietarios siempre que
los lotes resultantes tengan una superficie no inferior a 0,5 hectdreas fisicas”.
{El subrayado es nuestro) (Art. 19 inc. 19).

Incluso, en ciertos casos especificos que este D.L. sefiala, no existe
limite para la divisibilidad.

Del texto se desprende que pueden dividirse hasta en media
hectirea, aun predios (parcelas) provenientes de los procesos de reforma
a que se ha hecho referencia antes (art, 59).

Hay stlo una limitacion importante en estas subdivisiones, cual
es que estos predios no pueden cambiar de destino, debiéndose dejar cons-
tancia de esta prohibicién en la escritura piblica en que se enajena cada
lote producto de una subdivisidn.

Si la subdivisidn contraviniese estos preceptos legales (por ejem-
plo si se subdividiese en lotes inferiores a media hectarea) se establece
como sancidn la nulidad abscluta de los respectivos actos, sin perjuicio
de otras.

C.- APRECIACION.

El texto legal, en los términos sefialados, ha provocado y conti-
nuard provocando controversias ¢n cuanto a su conveniencia.

No hay antecedentes para suponer que tendrd cardcter temporal,
pero pudicre ser ello posible,

Puede considerarse util, por conferir mayor libertad a los pro-
pietarios para enajenar parte de sus inmuebles, favoreciéndose con ello
la mayor circulacion de la propiedad territorial.

Pero, por otra parte, favorece la trituracion de la tierra en mul-
tiples secciones que, consideradas aisladamente, resultan antiecondmicas.
Es decir, favorece la formacion del denominado “minifundio”, que es
considerado, por regla general, inconveniente.

En relacidon con lo anterior debe recordarse que con el fin de
detener la excesiva subdivision del suelo agricola, la legislacién de reforma,
sobre todo la de 1967, impuso la indivisibilidad mds alla de una superficie
minima que se sefialaba, expresada en diversas formas (por su avaliio para
contribuciones, por el concepto de unidad de dimension familiar, ew) y
esta limitacién se aplicaba no sélo para subdivisiones efectuadas por actos
entre vivos sino también para aquellos que pudieren provenir de los me-
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canismos de la sucesién por causa de muerte. A este respecto se tenfa
presente que habia sido precisamente la sucesion hereditaria una de las
causas fundamentales (probablemente la primera) de esta incesante y per-
judicial subdivision. Siguiendo ejemplos extranjeros (especialmente las
duras experiencias europeas) en aquellos estatutos limitativos se agregaba
que en el caso de fallecimiento del titular de un predio, si por la parti-
cion se tuvieren que formar lotes inferiores a los minimos establecidos,
no se podia proceder a efectuarla; el predio, manteniéndose indiviso, se
asignaba a uno solo de los herederos, consagrandose un orden de prelacidn,
paralelo a los ordenes sucesorios del Derecho comiin, que se mantenian
vigentes, ciertamente, para la distribucién de los otros bienes del causante:
Con este orden de prelacion para asignar el predio, se configuraba lo
que en derechos extranjeros se ha denominado “derecho de atribucion
preferencial”.

Esta limitacién a la subdivision, si bien fue dictada con los esti-
mulos del proceso de reforma, se establecié tanto para los predios (par-
celas) provenientes de dicho proceso como para la propiedad ristica comun,
es decir, también para aquellos otros predios no incluidos en el sector
reformado.

Ahora, teniendo a la vista este D.L. 3.516, la subdivision hasta
en media hectdrea es perfectamente posible y, segin se ha visto, es posible
en cualquier predio, haya pertenecido o no al sector reformado. El articulo
primero se refiere genéricamente a “los predios risticos” sin distincién
alguna (ademds, debe recordarse el art. 5° citado); mas todavia, como no
establece mayores distinciones, y dispone simplemente que “podrian ser divi-
didos libremente por sus propietarios siempre que los lotes resultantes
tengan una superficie no inferior a 0,5 hectireas fisicas”, hay que con-
cluir que no tiene importancia si la division proviene de la pura deci-
sion del propietario o si se efectia para satisfacer los derechos de los varios
comuneros que lo tienen en dominio. Es decir la divisién hasta en media
hectdrea es posible sea que se trate de un duefio exclusivo que decide
formar lotes, sea que varios comuneros deciden dividirse la comunidad;
y en este ultimo caso es posible tanto si el origen de la comunidad es el
fallecimiento de un causante al que suceden (comunidad hereditaria) u
otro cualquiera.
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I11.-

A

B.-

1.

ENAJENACION DE TIERRAS ASIGNADAS POR LA CAJA DE
COLONIZACION AGRICOLA, LA CORPORACION DE RE-
FORMA AGRARIA, LA OFICINA DFE NORMALIZACION
AGRARIA, Y EL SERVICIO AGRICOLA Y GANADERQ, Y DE
TIERRAS ADJUDICADAS A LA DISOLUCION DE COOPE-
RATIVAS DE REFORMA AGRARIA.

Texto legal: Decreto ley 3.262 (D.O. de 24 de abril de 1980).
SINTESIS.

Ambito de aplicacidn,

Se aplica a las parcelas, huertos o sitios vendidos o asignados, o
que se asignen por:

La Caja de Colonizacién Agricola;
La Corporacion de la Reforma Agraria;
La Oficina de Normalizacion Agraria;
El Servicio Agricola y Ganadero.

u O

También se aplica a las tierras adjudicadas o que se adjudiquen
con motivo de la disolucidn de Cooperativas de Reforma Agraria,

Materia.

Se refiere a la enajenacion de los indicados predics. Establece
una prohibicidn general con una seric de excepciones.

Regla General: Se prohibe la celebracidn de:

Compraventas;

Promesas de compraventas;

Adjudicaciones;

Constitucién de comunidades o asociaciones; sin perjuicio de la

formacién de comunidades originadas por sucesién por causa de

muerte, disolucién de sociedad conyugal o adquisicion del do-
minio por mds de dos personas, y de los actos de adjudicacion
que deriven de la liquidacion de tales comunidades.

e. En general, de cualquier tipo de contratos o actos destinados a
transferir el dominio de parcelas, huertos o sitios ya indicados,
asi como también de los demds derechos incorporados al patri-
monio del asignatario o adjudicatario en virtud de la asignacién
o de la adjudicacion.

f. También se extiende la prohibicion a la celebracién de cualquier

otro acto o contrato que, por su aplicacidn prictica, tenga por

efecto privar al asignatario o adjudicatario de la explotacién per-
sonal, uso, goce, tenencia o administracion de su predio. Sin em-
bargo, los asignatarios o adjudicararios a que se refieren estas
normas legales podrin entregar a terceros la tenencia o adminis-

an e
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tracion de sus predios mediante contrato de arrendamiento o de
medieria, cuyo plazo no podrd exceder de 2 afios, prorrogables
por igual perfodo por acuerdo expreso de las partes.

Excepciones: Con respecto a la prohibicion general se establece una
serie de excepciones:

a. Podrin enajenarse estos predios y derechos siempre que los asig-
natarios o adjudicatarios o quienes los hayan sucedido o subrogado
en sus derechos y obligaciones, paguen la totalidad de sus deudas
por saldo de precios y la totalidad de sus deudas que, por cual-
quier otro maotivo o titulo, tengan con el Fisco.

b. También podrin enajenarse estos predios cuando el adquirente
haga suyas las dendas indicadas y se obligue a pagarlas en un plazo
no superior @ 7 afios, contados desde la fecha de celebracién del
acto de enajenacion, plazo que en todo caso no podrd ser supe-
rior al que tenia el antiguo adjudicatario o asignatario.

Para ejercer esta facultad, el asignatario o adjudicatario debers
pagar la totalidad de las deudas que tuviere en favor del Insti-
tuto de Desarrollo Agropecuario,

¢. Ademis, los asignatarios o adjudicatarios de los predios a que se
refiere este D.L., sus sucesores y quienes los hayan subrogado en
sus derechos y obligaciones, podrin celebrar actos o contratos
destinados a transferiv y ceder su dominio v demds derechos in-
corporados a su patrimonio en virtud de la asignacidn o adjudi-
cacion, si cuentan con antorizacidn previa del Secretario Regional
Ministerial de Agricultura que corresponda al lugar de ubicacién
del predio (a falta de éste, del funcionario que designe el Ministro
de Agricultura). En 1al caso el adquirente queda, en cuanto al
saldo de precio, en las mismas condiciones en que se encontraba
el asignatario o adjudicatario original.

Esta posibilidad tiene lugar:

1. Cuando el adquirente sea propietario de uno o mds predios que
le hayan sido asignados o adjudicades por las entidades sefialadas
en este DL, y no tenga ¢l dominio de tierras que, en conjunto,
excedan a una unidad agricola familiar,

2. Cuando el adquirente cumpla los siguientes requisitos:

2.1. Tener la calidad de trabajador agricola dependiente a la
época de la solicitud y durante los 3 afios inmediatamente
anteriores o haber tenido esa calidad en cualquier tiempo
durante 10 afios, continuos o discontinuos:

2.2. Ser chileno o extranjero con residencia definitiva en Chile:

2.5. Ser mayor de 21 afios;

2.4. No ser propietario de tierras o serlo de un predio igual o
inferior a la Unidad Agricola Familiar;

2.5. No encontrarse encargado reo por delito a que la ley seiale
pena aflictiva ni haber sido condenado, mediante sentencia
de térming, a pena aflictiva; y
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2.6. No haber sido condenado, por sentencia de término, a una
pena inferior a la sefialada, en caso de reincidencia.

3. Cuando el adquirente fuere o hubiere sido trabajador agricola

durante a lo menos 5 afios continuos, en algin predio sometido
al proceso de Reforma Agraria, con ocasion del cual el propietario
o legitimo tenedor hubiere perdido total o parcialmente la te-
nencia o administracién del mismo, y cumpla ademds con los
requisitos sefialados anteriormente. (Ser chileno o extranjero con
residencia definitiva en Chile, y requisitos siguientes).
Para ejercer esta facultad, el asignatario o adjudicatario deberd
pagar la totalidad de las deudas vencidas que tuviere en [avor
del Instituto de Desarrollo Agropecuario y el adgquirente deberd
hacer swyas las pendientes, debiendo pagarlas en el plazo y en las
condiciones pactadas por el asignatario o adjudicatario y vigentes
a la fecha del contrato.®

3. Sancidn.

Los actos y contratos que se celebren en contravencion al art. 1
del D.L. 5.262 serin absolutamente nulos, sin perjuicio de las res
ponsabilidades del asignatario o adjudicatario por infraccion a las
obligaciones y prohibiciones contenidas en el respectivo titulo, o es-
tablecidas en la ley.

4. Procedimienio,

a. Los Notarios no autorizardn las escrituras en que conste la cele-
bracidn de actos o contratos autorizados en estas disposiciones
legales, que no se sujeten a las reglas precedentes; ni los Conser-
vadores de Bienes Raices practicarin las inscripciones corres-
pondientes.

b. La escritura ptblica de enajenacién deberd dejar constancia:

b.1. Del hecho de estar pendiente el pago de todo o parte del
precio de la asignacién o adjudicacion o las demas deundas a
que se vefiere el art. 2 del D.L.; deberd insertarse certificado
del Tesorero Comunal correspondiente, expedido con ante-
lacion no superior a 30 dias a la fecha de la escritura, en
que se acredite el monto del saldo de precio y el de las
demis deudas y vencimientos.

2Ffstan normas son aplicables tante & las emajenacipnes efechiadas por los aignatarios & adiodicatarios
comg o aquellas gue hagan s suocsores o quicnes loa hayan subrogado o boa subroguen en s derechoa
v ohligaciones en virtud de lo dispuesio en el dne 5 del am. 3 del DL LGE, de 1076, que sefala: Sin
perjulele de 1o establecido en esta disposicidn, no requerict auiorizacién para enajerar las iderras asignadas,
una vex transcurtido el placo de 3 afod, contador desde lr inscripeitn en el Consermador, y siempre que
3= hablere pagﬁdu intcgramente la asignacitn,
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b.2, De la obligacidn del adquirente de pagar las deudas a que
se refiere la letra anterior, con los reajustes e intereses co-
rrespondientes,

b.3. Del plazo total en que el adquirente se compromete a pagar
las deudas referidas.

b4. Del aumento del interés por tales deudas, a un 1097, anual;
y a un 18Y anual, en caso de mora.

¢. En caso de que se paguen las deudas mencionadas (recuérdese
que la primera posibilidad de enajenar existe cuando se paga el
total de lo adeudado) deberd dejarse constancia de ese hecho en
la escritura de enajenacion, mediante certificado expedido por
la Tesoreria Comunal respectiva; sin esa constancia, el instru-
mento no podrd ser autorizado por el Notario,

IV. SANEAMIENTO DE TITULOS DE LA PEQUERA PROPIEDAD
RAIZ,

A.- Textos legales: Decreto ley 2.695 (D.O. 21 de julio de 1879). Decreto
562 (D.0O. 6 de septiembre de 1979).

B. PRECEDENTES.

El sistema de registro de la propiedad territorial chileno, im-
plantado, como se sabe, poco después de la dictacion del Codigo Civil, no
obstante haber cumplido sus [unciones fundamentales, ha demostrado
importantes defectos, que se han acentuado con el avance del tiempo, el
aumento y complejidad de las transacciones y, en fin, el perfeccionamiento
de elementos técnicos que destacan mds su atraso,

Las caracteristicas de escasa legalidad registral, en cuanto el
funcionario encargado de su mantenimicnto no controla —ni podria ha-
cerlo en las actuales condiciones— la validez y eficacia de los titulos que
se inscriben, y la falta de un catastro comarcal o al menos de plano por
cada predio, han influido en grado importante en la configuracion del
grave problema que aqueja desde mucho tiempo a la pureza de los titulos
y antecedentes juridicos de la propiedad raiz nacional.

Dos factores debe agregarse en la conformacién del problema:
a) Por una parte, la sucesién por causa de muerte, la cual permanente-
mente va originando comunidades hereditarias en inmuebles, y que obliga
a efectuar diligencias judiciales y registrales para ponerles fin y volver al
titulo saneado para el o los herederos respectivos; esos tramites frecuen-
temente no se efectian por los interesades, los que, o simplemente se
dividen de hecho, o celebran pactos con terceros que continian entur-
biando la situacidn ante ¢l registro. b) Por etrq, ha sido frecuente en
Chile la existencia de normas limitativas de la facultad de dividir los
predios, especialmente Tisticos, con el fin de evitar los perniriosos efectos
del minifundio; ahora bien, los afectados con tales limitaciones han insis-
tido en infringirlas, efectuando divisiones de hecho que conducen al
mismo resultado, de propietarios de predios o de cuotas en ellos, sin titulos
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que justifiquen sus derechos claramente, A este Gltimo respecto, la reciente
legislacion que ha alzado esas limitaciones, y permite subdividir predios
risticos hasta en media hectdrea, con la sola condicidn de que los lotes
originados no cambien de destino, contribuird a evitar que por este con-
ducto de las subdivisiones ilegales aumente el problema de los titulos
defectuosos; claro que, en otro sentido, se legitima la intensa subdivisién
del suelo,

Con lo anterior, entre los predios que ostentan titulos defec.
tuosos puede observarse dos clases de situaciones: a) La de inmuebles que
por sus caracteristicas, ubicacion geogrifica, condicién de sus propietarios,
etc, nunca se han incorporado al sistema del Registro, no obstante el
tiempo que lleva en vigencia; al parecer, no son muchos. b) Y la de pre-
dios que, habiendo estado incorporados al sistema, han salide de su am-
paro, en cuanto ya sus antecedentes se han perdido o tornade muy dudosos
en la cadena registral.

En general, las situaciones en dificultad llegan, en el pais, a los
cientos de miles y originan perjuicios que, aunque dificiles de cuantificar,
son apreciables; desde luego, baste sefialar que por la falta de titulo sanea-
do, el propietario queda Eicilmente marginado del crédito con garantia
territorial.

La envergadura del problema ha llevado a la autoridad, en varias
ocasiones, 3 la dictacidon de textos legales especiales que aborden la solu-
cion en forma masiva; en el fondo, la via consiste en instaurar un proce-
dimiento ripido, para acreditar la existencia de antecedentes que permitan
inscribir un inmueble a nombre de su poseedor material. Se entrega el
control del mecanismo a la autoridad judicial, con la colaboracién de un
servicio publico, que generalmente ha sido una dependencia del Ministerio
de Bienes Nacionales, a donde han de concurrir inicialmente los intere-
sados. Puede agregarse que esas normas de excepcidn se han preocupado,
principalmente, de las pequefias propiedades, tanto risticas como urbanas,
pues en ellas es donde las dificultades son mis acuciantes.

Entre estos cuerpos legales pueden mencionarse: Ley 6.382 (D.O.
de 9 de agosto de 1939); Decreto con fuerza de ley R.R.A. N? 7 (que es
uno de los textos complementarios de la ley agraria de 1962; D.O. de 13
de febrero de 1963); Decreto con fuerza de ley N? 6 (que es uno de los
textos complementarios de la ley agraria de 1967; D.O. de 17 de enere
de 1968, modificado por ley 17.699, D.O. de 14 de agosto de 1972); ley
16.741 (denominada de poblaciones en sitnacion irregular, para el dmbito
urbano, D.O. de 8 de abrl de 1968, modificada por ley 17.645, D.O. de
de mayo de 1972).

Finalmente, ha aparecido el texto actual, que es el que serd
Inego resumido.

De este ultimo, debe destacarse la caracteristica de que evita,
en cuanto es posible, la participacidn judicial en el proceso de saneamiento;
no habiendo oposicién al solicitante, la inscripcion a su nombre es dis-
pucsta pricticamente por ¢l organismo encargado de la aplicacidon del
sisterna; sdlo en casos de controversia se llevan los antecedentes al tribunal,
para la definitiva decision. Este método agiliza notablemente la atencién
a los muchos interesados, aunque puede con ello aumentar la posibilidad
de desvios.
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Merece también especial mencién la circunstancia de que ahora
viene precisada la situacién en que queda quien obtiene titulo saneado,
con indicacién del modo de adquirir que operard. Como se verd luegp,
obtenido el titulo saneado, la ley dispone expresamente que queda en
posesion regular del inmuceble, y agrega que, al cabo de 1 afio, adquiere
el dominio por el modo de adquirir prescripcion. Que se haya establecido
expresamente algo semejante constituye un evidente progreso en relacidn
a la legislacion anterior; la solucion en si parece interesante, igil, audaz
¥ no exenta de peligro.

Ortras particularidades del texto —que las hay notables en relacién
con los conceptos comunes del Derecho Civil- podrin apreciarse en la
sintesis que sigue, aunque sin comentarios, dados los fines instrumentales
de este trabajo.

Por dltimo, no debe olvidarse que en la aplicacién de estos
procedimientos de saneamicento, en el afin de lograr un ripido avance
en ¢l mejoramiento de los titulos, se han originado situaciones de menos-
cabo al derecho de propietarios que han resultade sorprendidos por terce-
ros, los que, de buena o mala fe, se amparan en estos textos en perjuicio
de legitimos dueiios o de quienes tienen mejores derechos. Los tribunales
han conocido casos de esta naturaleza y han debido imponer las debidas
correcciones, aun después de consumado ¢l proceso y obtenido el titulo
saneado, (V. a este respecto, Rev. de Derecho y Jurisprudenca. T. 68;
sece. 28, p. 36 y T. 69; sece. 1%, p. 36; ambos fallos se refieren a una mis-
ma causa).

C. SINTESIS.

1. Ambito de aplicacidn.

Este estatuto se aplica a los predios que a continuacién se indi-
can, y cuyos poseedores materiales carezcan de titulo de dominic
Inscrito:

a. Bienes raices rurales cuyo avallo fscal sea inferior a 1.200 uni-
dades tributarias;

b. Bienes rafces urbanos cuyo avalio fiscal sea inferior a 480 uni-
dades tributarias.

El avalio considerado es el vigente a la fecha de presentacidn
de la solicitud de saneamiento, a que luego se hard referencia.

Sin embargo, no se aplica a los terrenos comprendidos en pobla-
ciones declaradas en situacion irregular, a las tierras indigenas, a
las comunidades sujetas a las disposiciones del decreto con fuerza de
ley 5, de 1967 y a los terrenos de la Provincia de Isla de Pascua.
Tampoco es aplicable a los inmuebles fiscales (arts. 7 y 8 del D.L.).
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Requisitos para solicitar el saneamiento.

2.1. Estar en posesién del inmueble, por si o por otra persona en su
nombre, en forma continua y exclusiva, sin violencia ni clan-
destinidad, durante 5 afios, a lo menos. Fsta posesion se acredi-
tard por hechos positivos, de aquellos a que sdlo da derecho
el dominio, como el corte de maderas, la construccion de edi-
ficios, la de cerramientos, las plantaciones, y otros de igual
sipnificacion, ejecutados sin el consentimiento del que podria
disputar la posesion. El pago del impuesto territorial podrd
ser considerado como plena prueba de la posesién material
cuando por su regularidad, continuidad y duracién redna los
caracteres de gravedad y precision suficientes para formar el
convencimiento del servicio. (Art. 2 N%. 1 y 4 del D.L.).

2.2. Acreditar que no existe juicio pendiente en contra del solici-
tante, en que se discuta el dominio o posesidn del inmueble,
iniciado con anterioridad a la fecha de presentacion de la soli-
citud. (Art. 2 N? 2 del D.L).

2.5. Ambos requisitos se acreditardn mediante declaracién jurada
prestada ante los abogados del servicio en la regién o provincia
respectiva. A falta de abogado, impedimento o ausencia, autori-
zard la declaracion el subrogante legal del Director Regional
o Jefe de Oficina Provincial que corresponda. (Arts. 5 y 6 del
D.L. y art. 6 del Reglamento).

Sancidn en caso de dolo,

El que maliciosamente obtuviera el reconocimiento de la calidad
de poseedor regular de acuerdo con estas normas, sera sancionado
con las penas del art. 473 del Codigo Penal. Se presumird el dolo
cuando el interesado wuviere, a la fecha de presentar su solicitud,
la calidad de arrendataric o mero tenedor, o haya reconocido do-
minio ajenc mediante un acto o contrate escrito, (Art, 9 del D.L.).

Procedimiento,

4.1. Debe presentarse una solicitud al servicio. Dicha solicitud tiene
por finalidad que la Direccion de Tierras y Bienes Nacionales
le reconozea la calidad de poseedor regular del bien a fin de
quedar habilitado para adquirir su dominio por prescripcidn
de acuerdo a las normas especiales de este D.L, (Art. 1? del D.L,
y arts. 2 y 3 del Reglamento).

4.2. El servicio admitird a tramitacién la solicitud, previo informe
juridico favorable, y siempre que a su juicio sea dificil u
onerosa la regularizacion de la posesién por los procedimientos
establecidos en otras leyes. (Art. 10 del D.L.).

4.3. El servicio dispondrid que personal técnico necesario compruebe,
en el terrenc, la concurrencia de los requisitos exigidos en el
art. 2 y reuna los datos para individualizar el inmueble, le-
vantando un plano en caso necesario, Esto ultimo no serd nece-
sario cuando exista uno catastral o individual efectuado con
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anterioridad por el servicio. Podrin también los interesados
acompafiar planos suscritos por un profesional idéneo, sujeto a
la aprobacidm del servicio, (Art. 10 del D.L. y art. 9 del Regla-
menta).

4.4, Cumplidos los trimites indicados, el servicio deberd pronun-
ciarse sobre la solicitud presentada, ecogiéndola o rechazandola.
5i la acepta, la resolucidn que lo haga deberd disponer que ella
se publique por 2 veces en un diario o periodico que el servicio
sefale y ordenard, ademas, fijar carteles durante 15 dias en el
lugar que determine. Los avisos se publicarin los dias 12 6 15
de cada mes o en la edicion siguiente a ellos si no apareciere en
tales dias. (Art. 11 del D.L. y arts, 7 y 8 del Reglamento).

4.5, Si no se dedujere oposicidn en el plazo de 30 dias hdbiles con-
tados desde la dltima publicacidn y previa certificacién de este
hecho y del de haberse efectuado las publicaciones y colocado
los carteles, el servicio podrd dictar resolucion ordenande la
inscripeién del inmueble en el Registro de Propiedad del Con-
servador de Bienes Raices respectivo, (Art. 12).

4.6. En caso de denegarse la solicitud, el interesado podrd recurrir
al subsecretario de DBitnes Nacionales, el que resolverd sin
ulterior recurso. (Art. 13 del D. L.).

4.7. La inscripcién en el registro se efectiia como lo indica el texto.
{Art. 14 del D.L. y art. 10 del Reglamento).

5. Efectos de la Inscripcion.

a. La resolucidn del servicio que acoja la solicitud se considerard
como justo titulo, y una vez practicada la inscripcién en el Re-
gistro, el interesado adquirird la calidad de poseedor regular del
inmueble para todos los efectos legales.

b. ‘Transcurrido un afio completo de posesién inscrita no interrum-
pida, contado desde la inscripcidn, el interesado se hard duefio del
inmueble por prescripciém, la que no se suspenderd en caso al-
guno. (Art. 15 del D.L.).

c. Los poseedores de inmuehles inscritos con arreglo a estas dispo-
siciones no podrin gravarlos ni enajenarlos durante el plazo de
un afio, contado desde la fecha de inscripcion. Pero podrdn gra-
varse en favor de organismos de crédito, estatales o privados, ser-
vicios publicos o instituciones creadas por ley o en las cuales el
Estado tenga participacién o representacién,

Y podrdn enajenarse en favor de organismos o instituciones men-
cionados anteriormente o en beneficio de una persona natural
dueia de otra pequeiia propiedad agricola cuya explotacion pueda
complementarse con la de dichos predios. En este tltimo caso el
cumplimiento de los requisitos mencionados serd acreditado por
un certificado otorgado por el Servicio Agricola y Ganadero.
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6. Derechos que pueden hacer valer los terceros.

6.1. Los terceros podrdn oponerse a la solicitud presentada por el
poseedor material del inmueble, fundando su opesicién en al-
guna de las siguientes causales:

a. Ser el oponente poseedor inscrito del inmueble o de una
porcién determinada de él, siempre que su titulo le otorgue
posesion exclusiva;

b. Tener ¢l oponente igual o mejor derecho que el solicitante;

€. No cumplir el solicitante todos o algunos de los requisitos
exigidos por la ley; y

d. Ser una comunidad, de que forme parte el oponente, posee-
dora inscrita del inmueble o de una porcidn determinada
de €l, siempre que aquélla se encuentre en liquidacién. (Art,
19 del D.L.).

La oposicién se hace valer ante el Servicio dentro de un plazo
de 30 dias hdbiles, contado desde la tltima publicacién; conoce
de la oposicion el Juez de Letras en lo civil del departamento
donde estuviere situado el inmueble; el procedimiento aplicable
estd detallado en ¢l D.L. (Arc. 22),

6.2. Los terceros podrdn, dentro del plazo de un afio, contado desde
la fecha de inscripcion del inmueble, practicada por resolucién
administrativa o judicial, deducir ante el tribunal competente
las acciones de dominio que estimen asistirles. El procedimiento
aplicable en este caso serd el sumario. Si el tribunal acoge la
accion de dominio, ordenard cancelar la inscripeién practicada
(Aris. 26 y 27 del D.L.).

6.3. Sin perjuicio de los derechos anteriores, los terceros podran de-
mandar gque los derechos invocados le sean compensados en di-
nero. Esta accidn deberd ejercerse en el plazo miximo de dos
afios, contado desde la fecha de inscripeion. (Arts. 28, 20 y 30
del D.L.).

V. ARRENDAMIENTO DE FPREDIOS RUSTICOS.

A~ Texto legal: Decreto-ley 993 (D.O. de 24 de abril de 1975); modi-
ficado por Decreto-ley 2.567 (D.O. de 5 de abril de 1979).

B- PRECEDENTES,

l.  Desde 1857 el arrendamiento de predios risticos estuvo regido por
las normas comunes dadas por el Codigo Civil para el contrato de
arrendamiento (titulo XXVI; arts. 1915 a 1921), con algunas reglas
especiales denominadas “Reglas particulares relativas al arrendamiento
de predios risticos” (pdrrafo 6; arts. 1978 a 1986).

Como es de suponerlo, aquella reglamentacién se inspiraba en el
principio de la autonomia de la voluntad, aplicacién de la concepeién
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voluntarista que en buena parte motiva la estructura del derecho pa-
trimonial del Codigo, vinculado al liberalismo econdmico dominante
a la ¢época de su claboracion,

El contenido fundamental del contrato quedaba, pues, entregado
a la libre decisidn de los contratantes y, en todo caso, las limitaciones
que encontraban no eran superiores a las establecidas para el con-
trato de arrendamiento en general; las reglas del pdrrafo 6, en efecto,
s0lo se refieren a cuestiones de cardcter secundario, como las diferen-
cias de cabida del predio arrendado, conservacidn del predio y sus
plantaciones y una norma sobre desahucio minimo de un afio. Pronto
haremos referencia nuevamente a estas disposiciones,

2. Luego de 100 anos, tal situacidn fue modificada en 1962, Las nuevas
disposiciones aparecieron dentro del proceso de reforma del sistema

o de tenencia de la tierra que se intent6 en ese tiempo. Con la dictacién
de la primera Ley de Reforma Agraria, aparecio un texto legislativo
que maodificaba, aunque silo parcialmente, las libertarias normas del
Codigo Civil: el Reglamento de Reforma Agraria (RRA) N? 2 de 12
de enero de 1963 (D.Q. de 7 de febrero de 1963).

Las modificaciones no fueron muchas; en general, puede decirse
que se mantuvo la autonomia de la voluntad como principio domi-
nante. Nada se dijo en materia de renta, forma del contrato, meca-
nismo de acceso a la propiedad por parte del arrendatario, causales
de extincién del contrato, etc. Pero si se establecieron disposiciones
sobre plazo minimo de duracién del arriendo: 6 afios; sobre destino
de parte de la renta, que el arrendador debia utilizar en inversion para
mejoras; normas técnicas sobre conservacion de suelos y otras, Esta
legislacidn constituyd, en todo caso, la introduccidn de una tendencia
limitativa de la libre voluntad de los contratantes que culming en el
estatuto siguiente en un auténtico contrato dirigido.

8. Un nuevo estatuto aparecié en 1967, con la Ley 16.640. Al igual que
en la oportunidad anterior, se considerd aqui el problema del arren-
damiento de predios rusticos. El art. 196 de la ley establecid las bases
con las cuales habria de elaborarse una nueva regulacidén del contrato,
lo que se produjo con el Decreto con Fuerza de Ley (DFL) N9 9, de
15 de enero de 1968, (D.O. de 26 de enero de 1968).

Del mensaje con que el proyecto de ley agraria fue enviado al
Congreso Nacional y del articulado del DFL 9 se desprende que las
tinalidades que se perseguian con el estatuto dictado eran las de un
incremento de la produceién y de la productividad de los predios arren-
dados, para lo cual, se decia, era indispensable lograr una Fuerte vin-
culacién del arrendatario con las tierras explotadas, crear la estabilidad
de la empresa agraria e inducir a la inversion para mejorar la infra-
estructura de las explotaciones. Para lograr estos propositos se elabord
un estatuto que significé: a) Una estricta regulacion del contrato de
arrendamiento en sus aspectos lundamencales, como el plazo de dura-
cion, renta maxima, destino de la renta, causales de extincidn; b) Una
decidida proteccion juridica al arrendamiente, con la regulacidn siem-
pre en su favor de esas mismas materias y con otras instituciones como
los derechos de prorroga y de compra preferente,
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La regulacién detallada de cada una de estas materias —a las que
se hard referencia al tratar el nuevo texto legal- limitd rigurosamente
Ia voluntad de los contratances, transformando al contrato de arren-
damiento de predios rusticos en otro contrato dirigido,

4. Finalmente, ha aparecido una nueva reglamentacidn para el contrato
que, por un camino opuesto, pretende obtener finalidades similares
a las que se proponia el texto precedente: el Decreto Ley 993,

En los considerandos del D.L. se enuncian expresamente las fina-
lidades que se han tenido en cuenta para la dictacién del nuevo texto;
fundamentalmente, se trata de establecer normas lo suficientemente
flexibles, se dice, que permitan el flujo de capitales y capacidad empre-
sarial al sector agropecuario, lo que no se lograba anteriormente
debido a una regulacidén excesivamente escrita.

Efectivamente, como se verd, la nueva reglamentacidn levanta las
limitaciones a la voluntad de los contratantes, al hacer revivir las libe-
rales normas del Codigo Civil, que reserva al albedrio de arrendador
y arrendatario la conclusion del contrato. En sintesis, luego de esta-
blecer algunas pocas disposiciones sobre forma del contrato, cabida
mdxima del predio arrendado, subarriendo, cuya prohibicién se man-
tiene, y algunas otras, el nuevo cuerpo deroga el DFL 9 —y el art, 196
de la Ley 16.640 que senalaba las bases por las que debfa dictarse el
DFL 9- y se remite, en todo lo demads, al Cédigo Civil que, como se
dijo, no establece restricciones a las partes en los aspectos fundamen-
tales.

Lo anterior significa que, para lograr la misma finalidad dltima
del anterior estatuto, es decir, el incremento de la produccion agro-
pecuaria en los predios arrendados, el nuevo texto lo intenta con un
instrumento de caracteristicas completamente opuestas: libertad para
los contratantes en lugar de dirigismo por parte del legislador.

C.- SINTESIS.

1. Descripicidn.

Con el nombre de “Arrendamiento de predios risticos, medierfas
© aparcerias y otras formas de explotacidn por terceros” el Decreto Ley
consta de 20 articulos permanentes y | transitorio. Se agrupan las
disposiciones en 5 titulos:

Tit. I “Disposiciones generales”;

Tit. II “De los arrendamientos de predios risticos™;

Tit. III “De las medierias y aparcerias”;

Tit. IV “De las otras formas de explotacién por terceros” y

Tit. V “Derogacién de disposiciones legales’.
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2.  Ambito de aplicacidn.
2.1. En el tiempo.

No existe en el texto una disposicién especial de vigencia, por
lo que rige desde la fecha de su publicacion en el Diario Oficial,
de modo que los contratos que se celebren con posterioridad a
tal fecha han de someterse a sus disposiciones.

Pero los contratos actualmente en ejecucidn se regirin por el
DFL 9 o el texto anterior bajo el cual se hubieren celebrado,
con dos excepciones: los derechos de promoga del contrato de
arrendamiento y de compra preferente del predio arrendado,
establecidos por el DFL 9 a favor del arrendatario, se declaran
extinguidos (art. tnico, transitorio).

A proposito de estas excepciones podria presentarse un problema
de constitucionalidad de la dispusicién transitoria. Al dictarse
el DFL N® 9, se dispuso que el plazo de 10 afios de duracién mi-
nima del contrato, que establecia, se aplicaria también a los con-
tratos en ejecucion a la fecha de su publicacion. Una parte arren-
dadora, a quien se pretendid aplicar ese precepto cuando soli-
citaba la restitucion del predio por vencimiento del plazo que
habfa estipulado para el arriendo, recurrié ante la Corte Supre-
ma, sosteniendo que la norma era inaplicable por inconstitucio-
nal. La Corte establecid entonces el siguiente razonamiento:
1y Que los bienes pueden ser corporales e incorporales; los pri-
meros pueden ser muebles o inmuebles y los segundos, derechos
reales o personales; 2) El dominio o propiedad puede recaer
sobre cualquiera de estas clases de bienes (arts. hfi5, B76, HB3
del Cadigo Civil); 3) Al celebrarse un contrato de arrendamien-
to, la arrendadora incorpors a su patrimonio el derecho de exigir
la restitucién al terminar el plazo prefijado; 4) Tal derecho es
una de las formas que reviste el derecho de propiedad; 5} Luego,
si, posteriormente al contrato, una ley —el DFL N¢ 9- aumenta
el plazo minimo de duracién del arriendo aun para los celebra-
dos con anterioridad a la nueva ley, esti privando de parte de
su dominio a la arrendadora, sin las exigencias establecidas por
la Constitucion para tal privacion; 6) Como consecnencia, el
nuevo texto —el DFL N? 9- era inconstitucional en esas dispo-
siciones y, por tanto, inaplicable (Fallos del Mes. Diciembre de
1968).

Fl razonamiento anterior, ratificado en otras oportunidades por
el Alto Tribunal, sugiere dos observaciones:

En primer término, ese planteamiento significa alterar comple-
tamente todo el sistema de aplicacion en el tiempo de las leyes
contractuales. En efecto, al considerarse como una forma del
dominio a los derechos emanados del contrato, sin mds parti-
cularidades, el derecho de la contratacién es elevado en su pro-
teccion de la retroactividad a la jerarquia constitucional; a tra-
vés del esquema del derecho de propiedad, ya no podria haber
retroactividad en esta materia, pues no puede haberla respecto
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del derecho de dominio, salvo naturalmente que se eumpla con
las exigencias constitucionales para una privacitn de la pro-
piedad.®

Y, en segundo lugar, debe reconocerse que aquella argumenta-
cion de la Corte se encuentra en completa armonia con el
sistema del Derecho Patrimonial del Cédigo, que considera “co-
sas” a los derechos, que considera “hienes” a los derechos, en
atras palabras, que considera a los derechos como “objetas™ de
derechos.

El planteamiento anterior podria aplicarse ahora para proteger
los derechos de prirroga del contrato y de compra preferente,
establecidos en favor del arrendatario, que habrian ingresado
2 su patrimonio al celebrarse el respectivo contrato de arrenda-
miento y que el D.L. 993 elimina incluso en los contratos cele-
brados antes de su vigencia. Sin embargo, conviene considerar
la debilidad de la situacion actual, puesto que es discutible la
calidad de devecho completamente configurado que pudieran
tener los de compra preferente vy de prérroga, para el arrenda-
tario, ya que ambos estin supeditados a la voluntad del arren-
dador; respecto del primero, en cuanto de €l depende enajenar
o no el predio arrendado y sdlo al aparecer su voluntad de ena-
jenarlo se configuraria completamente —podrd decirse— el de-
recho de compra preferente; y respecto del segundo, en cuanto
la voluntad del arrendador puede impedir la posible prérroga
del contrato, y, en todo caso, con su oposicion la prérroga que-
darfa supeditada a la decision judicial.’

2.2. En el espacio.

El texto se aplica a todo el territorio nacional, con dos excep-
ciones:

a. No se aplica al arrendamiento de terrenos fiscales (art. 19).
Para ellos rigen otros cuerpos legales; y

b. No se aplica tampoco a los contratos de arrendamiento,
medierias o aparcerias a que se refiere el art. 8 de la Ley
17.729 (art. 19}, es decir, a los celebrados en las zonas de
aplicacion de la Ley de Proteccidn de Indigenas.

iPpsteriormente la Carte patece haberse decidido 2 morigerar boe exiremos de esn posora, baciémbels a
través del concepta de Derecho e Propiedad; uwciliznds 1z modificeidn constitucional de Fa ley 16615
=mi era neoosirin okl modificacidn para eates efpnios-, ha csshlocide que 6] legislador puede limitar el
ejercicio de los derechos de los contmtanies en beneficio del interds comin, acorde cllo con la funcidn
social del derecho de dominio. Noose reemcia en o cass v ne poldria haoedn ante loa textos del Codige,
de =i planteamiente ancerlor, V. “Fallas del mes™. Diciembre de 1954
dMlis clara es la siooacidn del amendalatio cuve arrendador propietatie habda ya enajenado el predio a la
dictacifn del DL, Ke 0630 sin respetar s derecho e compra preferente: sl parn conbigurarse el derechn
de rompra preferenite ei pegewnria la manilestacion de volumind del arrendador en owden 0 eanjenar, en
thafifcitacidn de voluntad va exiain ol apaiecimicine del nueve wxie -1an manifestada esmha que efect-
vamente habla enajenado- y par nio, va edalo, plenamente coofigurada se detecho de compea, Come
en ol case el arrendatario dlene, segfin o) DFL Ne 4, aecidn de nulidad en concrz de la venen lieda por
el arrendador al tereero, 38 parn encrvar exx accién de nuolidad s le opone al arrendatario la disposiciin
iranditoria del DL N9 993 que be declara extinguide su retrmceo, podelz & Intentar [a dnapllczbilidad del
Precepin por imonstitlucional, apoayado en la jorisprudencia anfes referida.
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Por otra parte, hay ciertas restricciones particulares, como la
del art. 3, que impiden celebrar arrendamiento, medierias o apar-
cerias en las zonas fronterizas con personas naturales o juridicas
extranjeras, ¥ la del art. 6 por la que la limitacidn de exten-
siones dadas en arriendo no las hace aplicables a las provincias
de Aysén y Magallanes.

2.3. Finalmente, en cuanto a la categorfa de bienes regidos por el

Decreto, se aplica a todo predio ristico (art. 1?), en la acepridn
sefialada para el término por la Ley 16.640 de Reforma Agraria:
“Todo inmueble susceptible de uso agricola, ganadero o forestal,
esté comprendido en zonas rurales o urbanas” (art. 19, letra a)
de la ley).
Sin embargo, no se aplica el texto al arrendamiento de predios
rusticos ubicados en dreas urbanas y que tengan una cabida
inferior a 1 hectdrea fisica, en cuyo caso se aplica la legislacién
sobre arrendamiento de predios urbanos (Decreto Ley N 864,
de 12 de abril de 1975) (art. 19 inc. 29).

3. Forma del contrato,

Manteniendo las prescripciones del DFL 9, y de la mayoria de
las legislaciones sobre la materia®, el nuevo decreto induce a la cele-
bracion del contrato por escrito. Si no se pacta por escrito, es todavia
vilido, pero en tal caso el contrato se regird por la legislacidn apli-
cable, fundamentalmente este decreto, y en lo no previsto, por lo que
declare el arrendatario, salvo prueba en contrario (art. 5%). Los tér-
minos eran, en general, los mismos en el DFL. 9 y, come entonces, el
contrato de arrendamiento de predios rusticos sigue siendo esencial-
mente consensual; su escrituracion no es ni solemnidad, ni formalidad
habilitante; se trataria de una formalidad de prueba, ya que, si falta,
se produce una alteracién probatoria de su contenido.

La exigencia de los dos testigos, mencionada en el art. 5°, es
nueva, pero, por la redaccion del precepto, se observa que su ausencia
no produce consecuencias si el contrato se escriturd.

4. Renta.

En la legislacidn precedente era ésta una de las materias mis
estrictamente reguladas, dentro de lo limitativa que era, como ya se ha
dicho, Se limitaba en cuanto a su monto —como mdximo se permitia
el equivalente a un 109, del avalio fiscal para los efectos de la con-
tribucién territorial-, a su naturaleza —debia pactarse y pagarse en
dinero—, a su forma de pago —dos cuotas anuales con fechas de exigi-
bilidad— y hasta en parte de su destino —un 109, de ella debia desti-
narse a inversiones en el predio y hasta un 5%, ademis, en cilertos
casos, a viviendas—,

sl FAQ “Lor arrendamicpios risticon, Principica de legishacién™. 2% odiciés revismda por Emmamuoe]
Abensour ¥ Pedro Moral-Léper. Roma, L96, pig 7.
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La regulacidn de la renta en los términos sefialados parece exce-
siva ¥, junto con el plazo minimo de duracién del arriendo, han sido
factores que pueden haber contribuido al desaliento en la oferta de
predios rasticos para darlos en arriendo. Aunque es conveniente Te-
cordar que la mayoria de las legislaciones establecen normas limitativas
en esta materia y son cada vez menos numerosas las que dejan a los

* contratantes entera libertad para pactar el monto de la renta.*

La legislacidn actual ha cambiado la situacion bruscamente: del
extremo de la limitacidn del Derecho precedente, se ha cambiado al
otro de la entera libertad para los contratantes. En efecto, el Decreto
Ley nada dispone en cuanto a la renta, y como en lo no previsto por
él rige supletoriamente el Cddigo Civil y éste no contiene tampoco
limitaciones, queda entregada su determinacion al acuerdo de los con-
tratantes.

Dentro de la notoriedad del cambio referido, destaca una situa-
cion particular relativa al precio del arrendamiento: en el DFL. N¢ 0
se permitia al arrendatario solicitar al juez que dispusiera un apla-
zamiento del pago de la renta cuando a causa de siniestros se viere
notoriamente afectada su capacidad de pago, cumplidas ciertas exi-
gencias (art, 10); con ello se introducfa, como repla excepcional, una
verdadera aplicacién de la antigua y conocida teorfa de la imprevisidn
para el caso particular’. Al tener que examinar el Codigo Civil en
materia de renta, por disponerlo asi el Decreto Ley, nos encontramos
con que una posibilidad similar no se contempla para el arrendatario
y, ademds, dentro de una inspiracién exactamente contraria a la del
precepto del DFL. N? 9, una de las escasas normas del Cédigo dispone
que “el colono no tendrd derecho para pedir rebaja del precio o renta,
alegando casos fortuwitos extraordinarios, que han detertorado o des-
truido la cosecha™ (art. 1983).

5.  Plazo minimo.

E] establecer 0 no un plazo minimo de duracidn es una de las
materias de mayor impertancia en la regulacién del arrendamiento
riistico. La legislacién anterior, como la mayorfa de las legislaciones
extranjeras’, contenia un plazo minimo, exigencia que ya venia
desde antes del DFL, N? 9; el RRA. N? 2 de 1962 habia dispuesto
como duracidn minima el plazo de seis afios; luego el DFL. N® 9,
quizds exagerando las justificaciones, aumentd ese plazo a diez afios
fart. 11). La estabilidad de la empresa agraria, que estimula al arren-
datario a efectuar inversiones y mejoras cn ¢l predio arrendado, seguro
de que podri recuperarlas suficientemente, es la justificacidn que se
da para el establecimiento de un plazo minimo de duracion, asi como
de la prdrroga de la vigencia del contrato. El largo plazo de diez afios

oCf. FAQ, Ob, cic pdg. 5%

7la posibilidad de revisiin de da reniz por el Tribumal es basiapte frecuente en las legistaciones sobre
arrendamiento pifstico, por el riesgo goe implica 1o explotacida agrarin. Cf, por ejemplo Coei, Adal-
herte Bl Coptrate de arcendamiento roral™, Arayh, Boenos Adees, 1955 pdg. 51, Bonet Coorrea, Josk
“Expoalciin sintética del Derecho de arrendamientos’. Samtisge de Compestela, 1953 pag. B5.

sCE FAQL Ob, cli, pig- 15 Cori, Adalberto. Ol. cit. phg. 37; Bonet Coreea, Josd, Ob, ¢l pig. 88



http://www.revistadederecho.com
http://www.udec.cl

Articulo: Estado juridico actual del suelo rustico en Chile REVlSTA DE DERECHO
Revista: N°170, afio XLVIX (Jul-Dic, 1981) UNIVERSIDAD DE CONCEPCION

Autor: Daniel Pefailillo Arévalo ISSN 0303-9986 (versién impresa)
ISSN 0718-591X (version en linea)

Estadoe juridico actual del sucle rostico en Chile, 193

del estatuto anterior parece haber contribuido especialmente, sin
embargo, a una fuerte contraccion en la oferta de predios risticos en
arriendo.”

Con un criterio opuesto, €l nuevo texto no contempla plazo mi-
nimo alguno, y su remisién al Cédige Civil, que tampoco dispone
ningtin plazo minimo, trae como consecuencia la plena libertad de
los contratantes para tegular la duracidn del contrato que conven-
gan', Tal situacion contribuird, sin duda, a estimular a los propie-
tarios a ofrecer predios en arrendamiento, aunque no es posible ase-
gurar la influencia que tal alternativa produzca en relacion con la
estabilidad de las explotaciones,

Debe agregarse que el Codigo Civil, en las reglas particulares
relativas al arrendamiento de predios risticos, dispone que “no
habiendo tiempo fijo para la duracion del arriendo, deberd darse el de-
sahucio con anticipacién de un afo, para hacerlo cesar” (art. 1985).

El Cddigo Civil exige ciertas autorizaciones para que algunas
personas puedan dar en arrendamiento determinados predios Tisticos
por mds de B anos (arts. 1749, 1756 y 1757 para el marido; arts. 256,
407 y 1969 para el padre de familia y el guardador). Esos preceptos
presentaban algunos problemas de armonia con el DFL N? 9 respecto
del plazo minimo de duracidn impuesto por éste. Con la nueva legis-
lacién, gue no impone plazo minimo, esos conflictos desaparecen,
manteniendo su vigor las referidas disposiciones del Cadigo.

6. Acceso a la propiedad del predio arrendado.

"La posibilidad de que el arrendatario tenga acceso a la propiedad
del predio arrendado ha sido contemplada por muchas legislaciones™,;
el Derecho anterior, DFL. 9, en uno de sus propdsitos, el de incre-
mentar la vinculacién del labrador con la tierra que explota, consa-
graba para ello el mecanismo del retracto o derecho de preferencia
en la compra del inmueble, si el propietario arrendador manifestaba
voluntad de enajenarlo (art. 14),

Como derecho derivado de la ley, ese retracto desaparece con la
nueva legislacion, pues no se contempla en el texto ni en las normas
del Cddigo Civil, a las que se remite. Mias ann, el Decreto Ley expre-
samente declara extinguido ese retracto en los contratos de arrenda-
miento vigentes a la fecha de su dictacidn, a lo que ya se ha hecho
referencia en una oportunidad anterior.

FEl desanimar a loa propietarior & ofrccer @il predios en arrlendo quirds no preccupaba mayormente al
legislador de 1967, en s afin de dismiboir 1a exiztencid de propictarios ne ctltivadores v ouliimdores
no propletatios; al prrecer se trataba de que loa propietarios cultivaran personal o dirccamine s peedios
y 3l np esmban en condiciones abe hacerln, se decidieran a enajenarlos. En edle mismo onlen de bdeas,
lax asisteniss @ wna Conferencia Mundial e Reforma Agraria comvecada por el Fondo de Ins Machones
Unedas para la Agriculiora v [ Alimendacidn {FAOQY, estimaban el arrendamiento come una situacidn
que dehla enerse por eminenicmenie iromsitorin. “Informe de la Conferencia Mundial de Reforma
Agraria, 10667, FAOQ, Roma. 1966 pig. 44, :

1wikche recordarse of, ¢ plaro mbximo de 2 afos, parz los casca contemplados en el DL 5262, ya referide.

11 FAD, Ob cit pig &4
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7 Expropiabilidad y Prohibiciones relacionadas con la ley ag;r.::ria.

De conformidad con lo dispuesto en el art. 7 de la ley 16.640 de
Reforma Agraria, eran expropiables los predios risticos dados en
arrendamiento u otra forma de explotacion por terceros, o medierias,
cuando se infringlan algunas determinadas disposiciones de la legis-
lacién que rtegulaban esos contratos; esas determinadas disposiciones
que, infringidas, configuraban la causal de expropiacion, se sefialaban
en el art, 53 del DFL N? 9.

El art. 20 del Decreto Ley 993 ha derogado expresamente la dis-
posicién del art. 7 de la ley 16.640, de manera que ya no existe causal
de expropiacién por infraccién a la legislacion arrendaticia. Posterior-
mente, s¢ han derogado, en general, las causales de expropiacion de
la citada ley. '

Finalmente, por el art. 6 se impedia a toda persona natural o juri-
dica arrendataria o duefia de predios risticos, tomar en arrendamiento
terrenos —asi dice la ley, pero ha de entenderse “predios risticos —
que aisladamente o en conjunto excedan los limites fijados por el art.
20 de la ley 16.640 —320 hectdreas de riego bdsicas—, sin previa autori-
zacion del Servicio Agricola y Ganadero. Y para estos efectos se consi-
deraban como un todo los terrenos de propiedad o tomados en arren-
damiento por cualquiera de los conyuges, en los términos previstos
en el art. 32 inc. final de la ley 16.640 —es decir, considerindose como
un solo todo los de dominio de ambos cényuges y tomados en arriendo
por cualquiera de ellos aunque estén separados de bienes, salvo que
estén divorciados a perpetuidad— y/o de los hijos menores de 21 afios.
Esta disposicion fue derogada por el D.L. 2567.

(La prohibicién estaba también establecida en el DFL N? 9
aunque con algunas diferencias; asi, por ejemplo, mientras antes se
establecia que no podfan twmar en arriendo —ninguna extension-
“aquellos que fueren propictarios o arrendatarios de otros predios
riisticos cuya superficie exceda de 80 hectdreas de riego bidsicas”, ahora
el limite no se fija a la superficie que se tiene actualmente en dominio
o arriendo, sino a lo que se puede tomar en arrendamiento; si se es
duefio o arrendatario —de cualquier extensidn— no se puede tomar en
arriendo sino hasta 520 hectireas de riego bdsicas, salvo autorizacidn
del SAG; ademds, se computaban en el precepto anterior también los
derechos que el arrendador hubiere tenido en comunidades o socie-
dades de personas, considerindose que era duefio exclusivo de una
extension proporcional a sus derechos en la comunidad o sociedad).

& Extincidn.

Al tratar este punto debe hacerse previamente una referencia a
dos derechos que favorecen al arrendatario, muy relacionados con
la extincidn del arrendamiento ¥y que, en comin, contribuyen al muy
dtil mantenimiento de la explotacidn agraria; tales son el derecho de
prorroga del conwato y el respeto al arrendamiento.

a, Prorroga: En el DFL 9 existia el derecho del arrendatario a
obtener la prorroga del contrato, por tres anos, si notificaba al arren-
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dador antes del dltimo afio, en orden a que no tenia intencidén de
terminar el arriendo; debia para ello cumplir ciertas exigencias; el
arrendador podia oponerse a dicha prorroga y en tal caso decidia el
tribunal (arts. 12 y 13).

En el texto actual no se establece tal posibilidad; incluso, para
los contratos vigentes a su dictacidn, como se ha dicho, dispuso expre-
samente la extincion de este derecho (art. inico transitorio). Tampoco
estd contemplada en términos similares en el Codigo Civil, al cual el
Decreto Ley se remite. Existe si, en el Codigo, la conocida y antigua
reconduccién ticita, en base a pago de renta u otros hechos demos-
trativos, tratindose de arrendamiento de inmuebles: por 3 anos en
los urbanos y por ¢l tiempo “necesario para utilizar las labores prin-

cipiadas y coger los frutos pendientes en los predios risticos™ (art.
1956).

b. Respeto del arrendamiento: El DFL 9 consagraba el respeto al
arrendamiento, al disponer que el adquirente de un predio arrendado
queda subrogado en los derechos y obligaciones derivados del contrato
de arrendamiento (art, 21); el Decreto Ley mantiene el mismo prin-
cipio: “Si el arrendador vendiere o transfiriere a cualquier titulo el
predio arrendado, el nuevo propietario estard obligado a mantener
los términos del contrato de arrendamiento, salve acuerdo de éste
con el arrendatario” (art. 10).

Esta disposicion, en general conveniente, puede dar origen a
situaciones dificiles o perjudiciales para los adquirentes de predios
riisticos. En primer término, nos parece que, por la especialidad y la
fecha posterior, esta norma prima sobre el art. 1962 del Codigo Civil,
que da reglas sobre el respeto del arriendo por los adquirentes de la
cosa arrendada. Por otra parte, no existe ya la obligacién de declarar
bajo juramento, por parte del duefio de un predio que lo enajena, si
estd o no dado en arrendamiento. Asi como el adquirente a cualguier
titulo debe respetar el arrendamiento, puede un comprador de un
predio ristico encontrarse, luego de la compra, con la existencia de
un arrendamiento, que puede ser por un largo periodo y que debe
soportar; puede, claro estd, intentar alguna indemnizacion de parte
del vendedor, pero el arriendo subsiste; conviene, por lo mismo, para
mejorar la posicion del comprador, exigir del vendedor una declara-
cidn expresa en orden a que el predio no estd actualmente dado en
arrendamiento. Mds todavia, para burlar a acreedores, incluso hipote-
carios, podria un deudor dar en arriendo su predio mistico, por un
extenso periodo, mediante un simple instrumento privado, como es
suficiente, con lo que el inmueble perderia mucho valor para las pre-
tensiones de dichos acreedores; en una eventual subasta, el largo arren-
damiento vigente desanimaria a los interesados, porque -repetimos—
el “arriendo debe ser respetado por el adquirente a cualquier titulo”
(deben tenerse en cuenta st los arts, 1.703 del Cédigo Civil y 419 del
Cod. Orgdnice de Tribunales).

Si el predio es expropiado, el arriendo se extingue, sin perjuicio
de la posibilidad que tiene el arrendatario de obtener indemnizacién
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por el expropiante. (Art. 20 del D.L. 2.186, sobre procedimiento de
expropiacién, D.O. de 9 de junio de 1978).

Fn cuanto a las causales de terminacidn, el DFL 9 contemplaba
taxativamente 12 causales (art. 19). Derogado ese texto y no preci-
sando el Decreto Ley las causales de extincion, han de aplicarse las
sefialadas por el Cédigo Civil. Como en el parrafo sobre arrenda-
miento de predios risticos no se sefialan causales especiales de extin-
cién, hay que remitirse a lo dispuesto para el arrendamiento de cosas.
El art. 1.950 establece que el arrendamiento expira de los mismos
modos que los otros contratos y especialmente por cuatro causales
que indica. Se hard una referencia a estas causales especiales, con rela-
cién al arrendamiento ristico.

1. Por la destruccién total de la cosa arrendada; de dificil ocurrencia
tratindose de terrenos rusticos;

2. Por la expiracién del tiempo estipulado para la duracién del arriendo.
Como se dijo, la estipulacion del tiempo de duracién del eontrato
queda entregada al libre acuerdo de los contratantes, Ademas, seglin
lo dispone el art. 1.954, si se ha fijado tiempo de duracidn o si el
tiempo es determinado por el servicio a que se destina la cosa arren-
dada o por la costumbre, no es necesario el desahucio;

3. Por la extincion del derecho del arrendador. Tratindose de esta cau-
sal ha de aplicarse, en primer lugar, la regla especial del art. 10 del
Decreto Ley, a la que antes se ha hecho referencia, y por la cual el
adquirente del predio, a cualquier titulo, estd obligado a respetar el
arriendo; de modo que si el derecho del arrendador expira porque
vendid el predio, por ejemplo, el arriendo subsiste con el nuevo pro-
pietario. Pero en caso de expropiacidnm, se aplican los preceptos antes
citados.

De otra parte, €] respeto al arriendo, del art. 10, que obliga al
adquirente a soportar el arriendo, estd contemplado en casos de trans-
ferencias de dominio del predio —expresa que "¢l nuevo propictario”
deberd mantener el arriendo—; por tanto, puede concluirse que se
aplica la causal extincién del arriendo por resolucidn del derecho del
arrendador, en los casos en que la resolucién del derecho se produce
sin operar una transferencia del dominio, como cuando el predio
lo dé en arriendo un wsufructuario; en esta situacidn, al termipar el
usufructo terminaria el arriendo, por la causal resolucién del derecho
del arrendador; a menos que se estime que en tal caso habria un plazo
ticito, derivado de la duracién del usufructo, en euyo evento se llega
también al término del contrato pero por una causal distinta: el ven-
cimiento del plazo;

4, Por sentencia del juez. Fsta posibilidad de extincidn es bastante amplia
y en realidad no es una causal propiamente, sino la forma como se
concretaria una causal que se invoque y en que sea necesario recurrir
a la declaracion judicial. En términos de fondo, podrd tratarse de una
accion derivada de los principios comunes del derecho de contratacién
que se dé en el arriendo.

El art. 9 del Decreto Ley contiene un tipico caso en que puede
configurarse una causal de fondo, que formalmente adoptard la especie
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de sentencia judicial; segiin ese precepto, puede pedirse la terminacién
anticipada del arriendo si €l arrendatario infringe disposiciones sobre
subarriendo, cesién o introduccion de mejoras (contenidas en el art.
8%). Habrd de recurrirse, en tal eventualidad, al tribunal para que
disponga esa anticipada terminacion.

A las anterioves causales ha de agregarse:

5. El desahucio por cualguiera de los contratantes, cuando no se ha sefia-
lado plazo de duracidn; segtin el art, 1.985 deberd darse con una anti-
cipacidn de 1 afio a lo menos, contado en la forma que esa disposicién
sefiala, si las partes no han convenido otra regla; y

6. Merece una aclaracidn la situacion que se produce al fallecer algunos
de los contratantes. No obstante que los autores nacionales parecen
inclinarse por la solucion de que el arrendamiento —en general- no es
un contrato intuito personae y por tanto no termina con la muerte de
los contratantes'® y que no habiendo disposiciones especiales en el De-
creto Ley N? 993 procede aplicar las normas comunes del Cédigo en
materia de arrendamiento de cosas, conviene efectuar observaciones
en relacion con el arrendamiento mistico. El principio del manteni-
miento de las explotaciones, recordado insistentemente por la doctrina
agraria en la regulacion de este contrato, considerado en la legislacion
extranjera, recogido en el estatuto chileno precedente y no repudiado
expresamente en el texto en vigor —aungque evidentemente disminui-
do—, debe tenerse agui en consideracion.

a. Fallecimiento del arrendador: Al caso de aplicarse el art. 10 del
Decreto Ley, que dispone, como antes ya se ha dicho, que si el
cuarme predio se “transfiere” a cualquier titulo, el nueve propietario
debe respetar el arriendo, asi puede entenderse no obstante que
a la voz “transferencia” se le tiene asipnada generalmente la acep-
cidn de traspaso entre vivos. 5i se persiste en esta nitima consi-
deracidn y se afirma por ello la inaplicabilidad a esta situacion,
del art. 10 del Decrewo Ley, éste no solucionaria el problema,
con lo que debemos recurrir al Codigo; y alli, en el arrendamiento
de cosas, surge el art. 1.962, que en su N? | obliga a respetar el
arriendo a "todo aquel a quien se transfiere el derecho de arren-
dador a titulo lucrative” y esa disposicion también se ha estimado
como comprensiva de los sucesores mortis causa; en otros tér-
minos, dindosele aqui a la expresion “transferencia” un amplio
sentido, se considera que el nuevo propietario dehe respetar el
arriendo sea que la adquisicion la hizo por “transferencia” pro-
piamente —traspaso entre vivos— o por “transmisidn” —traspaso
mortis causa="", La conclusidn de continuacidn del arriendo con
los sucesores del arrendador, utilizando ya el art. 10 del Decreto
Ley, ya el art. 1.962 del Codigo, se ve reforzada con otras dos
consideraciones: el principio de la transmisibilidad general de

12Asl, por eiempls, Alesandri Rodriguer, Amuro: “De los Cootrates'™. Venbones taquigrkficas de Clases,
Famorane v Caperin, Stgo. 1036, plg 197
13CE Alessandri Rodrigues, Arture, Ob, <t pdg 176
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los derechos y obligaciones de la sucesion por causa de muerte,
sintetizada en las expresiones de "quien contrata lo hace para si
y para sus herederos”; y la nocidn del mantenimiento de las
explotaciones agrarias, a que antes se ha hecho alusién, y que
aconseja la continuacion del arrendamiento.

El posible cardcter intuito personae del arrendamiento, que po-
dria aqui recordarse, es especialmente débil respecto de la persona
del arrendador.

El art, 21 del derogado DFL 9, correspondiente al actual art. 10
del Decreto Ley, en cuanto al respeto de arriendo, solucionaba
el problema con una redaccion mds comprensiva; disponia que el
“adquirente’” de un predio ristico se subrogaba en los derechos
y obligaciones emanados del contrato de arrendamiento; la gené-
rica expresion “adquirente” permitia sin duda incluir también
al que recibia el predio por causa de muerte; la solucién era,
por cierto, la misma que ahora se propone.

b. Fallecimiento del arrendatario: No hay norma particular para la

situacion; procede aplicar el principio de la transmisibilidad ge-
neral de los derechos y obligaciones, a que antes se ha hecho
referencia, con lo que se concluye en que el arriendo tampoco
termina por la muerte del arrendatario; la necesidad del mante-
mimiento de la explotacidn agraria, como en el caso anterior, se
beneficia con esta solucion; el cardcter intuito personac que pu-
diera atribuirse al arrendamiento, y que se aplicaria particular-
mente a la persona del arrendatario, no tiene la fuerza suficiente
para modificar la conclusion sostenida,
Con lo anteriormente expuesto, si son dos o mds los sucesores
del arrendador, o del arrendatario en su caso, que contintan en el
arriendo, pueden suscitarse algunas dificultades, principalmente
en cuanto a las obligaciones derivadas del contrato. Es un pro-
blema comun a todos los arrendamientos, y su andlisis corres-
ponde, por lo mismo, al derecho general de los contrates. El DFL
9 establecia unas disposiciones (art. 22) para el caso de falleci-
miento del arrendatarioc —en que parece mds posible la creacidn
de conflictos—, que concluian en la atribucién del arriendo a
une solo de los herederos.

Procedimienio.

El texto primitivo del DL 993 establecia que las controversias
relativas a la materia serian resueltas por el Juez de Policia Local del
departamento en que estuviere ubicado el inmueble o de cualquiera
de los departamentos si estuviere ubicado en mds de uno, conforme
al procedimiento sumario. El DL 2567 modificd el precepto, reem-
plazando al Juez de Policia Local por el Juez de Letras.

La disposicién agrega que las partes pueden someter las contro-
versias al conocimiento de un drbitro, el que actuard segin el proce-
dimiento que los contendores le indiquen y, a falta de esa indicacion,
conforme al procedimiento de los drbitros arbitradores.
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10. Reglas especiales en cuanto a la mora en el pago de la renta.

El art. 11 del DL dispone que en lo no previsto por este texto,
se aplican, como se ha dicho, las reglas comunes de los contratos, en
especial las del Titulo XXVI del Libro IV del Cédigo Civil (es decir,
las del contrato de arrendamiento). El DL 2.567 agregd a dicho art.
11 tres incisos:

“No obstante, la mora en el pago de la renta dard derecho al
arrendador, después de dos reconvenciones, entre las cuales medien,
a lo menos treinta dias, para hacer cesar inmediatamente el arriendo,
si el arrendatario no presta seguridad competente que se verificard
con el pago dentro de un plazo razonable que no bajard de treinta dias.

Cuando se ejercite ante la Justicia Ordinaria la accién aludida
en el inciso precedente, la segunda de las reconvenciones se practicara
en la audiencia de la contestacion de la demanda, la que se celebrard
el 312 dia hdbil siguiente a la tltima notificacion.

Demandado el pago de las rentas, se entenderdn siempre com-
prendidas en la accion, las de igual naturaleza a las reclamadas que
se devenguen durante la tramitacién del juicio, hasta que la resti-
tucion o pago se efectien. En lo demis el procedimiento se seguird
en conformidad con lo dispuesto en el articulo 6112 del Cédigo de
Procedimiento Civil”.
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