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ACTUAL LEGISLACION SOBRE ARRENDA-
MIENTO DE INMUEBLES

INTRODUCCION

s iguiendo el curso de las conferencias que se realizan
»ajo el patrocinio del Serv. de Asistencia Judicial del Co-
iegio de Abogado: de Concepcién y de la Academia Juridica
ce] Centro de Estudiantes de Leyes, hoy me corresponde
ocupar esta alta tribuna con el objeto de ofrecer una charla
sobre un tgma cuya actualidad e importancia es del conoci-
miento de todos. | .

En efecto, he intitulado esta disertacién bajo el rubro
de “Actual legislacion sobre arrendamiento de inmuebles”,
y me asiste la fundada creencia de que su sélo enunciado po-
dra fijar vuestra atencién a través de su desarrollo no obs-
tante la aridez de las digresiones y comentarios que harac
mos de la legislacién que se. refiere a este articulo de vida
tan elemental, como indiscutiblemente es el arriendo.

Como toda empresa que se acomete. por primera vez,
ha sido necesario vencer y superar diversas dificultades para
poder ofrecer a este selecto auditorio la sencilla conferencia

(*) Esta- conferencia se dicté el 4 de Agosto de 1944 en el
Aula Magna de la Escuela de Derecho de Cﬁmcepc’iﬁam.
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que esbozaré.: Y yo espero que el esfuerzo desplegado sea
un antecedente que vosotros tengais presente para juzgar las
imperfecciones o vacios de que ella seguramente adolecera.
Vale la pena recordar en este momento lo que escribié el ilus-
tre redactor de nuestro Cédigo Civil en uno de los acépites
finales del Mensaje con que este cuerpo de leyes fué enviado
al Congreso Nacional en el afio 1855. Don Andrés Bello se
expresaba en estos términos de constante actualidad v apli-
cacion: Yo no presumo ofreceros bajo estos respectos una
obra perfecta; ninguna tal ha salido hasta ahora de las mia-
nos del hombre; la practica descubrird sin duda defectos en
la ejecucién de tan ardua empresa’ .

No ha estado en mi la intencién de ofrecer un desarro-
llo perfecto v completo de! tema que resolvi abordar pabli-
camente, S6lo me ha guiado la finalidad de traer a esta sala
algunas ideas sobre una materia cuya trascendencia en la
vida economica de] individuo y de la sociedad ha llegado a
tales términos de importancia que los Poderes Puablicos han
estimado necesario romper los moldes tradicionales del Co-
digo Civil, dictando una legislacién excepcional y verdadera-
mente atentatoria a los principios clasicos del Derecho Comiin.

De aqui, -pu-e.';s, gque el tema de los arrendamientos, en
mi opinién, tenga un doble interés, que me permito recal-
car: en primer lugar, un sentido tedrico y meramente civi-
lista en cuanto la nueva legislacién vulnera los, preceptos
generales sobre la autonomia de la woluntad, fuente generatriz
de todas las convenciones, y em segundo término, porgue
con ella el Estado ha pretendido resclver en Chile un pro-
blema de vasto alcance colectivo, como realmente ha sido en
los Gltimos afios la constante elevacién de las rentas de arren-
damiento de los inmuebles urbanos, sea que se destinen a la
‘habitacién, a locales comerciales, industriales u otras activi-
dades frecuentes.

En nuestro pais, como es sabide, de manera especial
en los grandes centros poblados, como Santiago, Valparaiso,
Antofagasta, Concepcién, Temuco, Valdivia y otras capi-
tales, no es suficiente el nfimero de las habitaciones. Y este
hecho admite diversas explicaciones, v. gr., el aumento de
la poblacién nacional; faita de estimulos a los capitalistas
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para invertir sus dineros en la construccién de edificios que
les produzcan una renta satisfactoria; carencia, de parte del
Gobierno, de un plan coordinado y financiado para efectuar
construcciones en gran escala.

A estas causas podemos agregar las que se refieren a
la desvalorizacién v disminucién del poder adquisitive de
nuestra moneda, a la inflacion, al aumento de las cargas tri-
butarias sobre tales inmuebles, la irregularidad en el monto
de las rentas, el propio conflicto bélico mundial, cuyas con-
secuencias mediatas e inmediatas vivimos y soportamos, to-
das las cuales han provocade el inevitable problema de la
elevacion constante de los precios del arrendamiento de in-
muebles urbanos, problema que asume caracteres angustiosos
cuando se refiere a la habitacién de las clases media y traba-
jadora. .

Y a todas estas causas, que permiten explicar el cons-
tante encarecimiento de los arriendos, puede afiadirse toda-
via la fuerte dosis de especulacién que en los dltimos tiem-
pos se ha empleado por los propietarios o los agentes comer-
ciales, como consecuencia de la escasez. :

A ello se ha pretendide poner atajo con la dictacién de
leyes que tienen por principal finalidad la limitacién de las
rentas de arrendamiento, en forma imperativa. Entre esas
leves debemos anotar fundamentalmente las que levan los
Niims. 6.844, de 4 de Marzo de 1941 y 7.747, de 24 de
Diciembre de 1943, que son las que rigen en la actualidad
todo lo que se refiere al contrato de arrendamiente de
inmuebles.

En virtud de las consideraciones precedentes, creo que
este tema habria merecido un desarrollo mucho mas extenso
v completo, que en esta ocasidn no ha sido posible realizar
por ¢l breve margen de tiempo de gue disponemos en esta
charla de difusién.

Sin embargo. consideraria cnmpensa'de el esfuerzo des-
plegado si con ella lograramos contribuir, en alguna forma,
a divulgar los principios y los preceptos con los cuales el le-
gislador afanosamente ha tratado de dar una solucion equi
tativa al delicade problema del arrendamiento d¢ inmuebles.
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GENERALIDADES SOBRE EL ARRIENDO DE

INMUEELES

Una de las preocupaciones mas delicadas a que han
debido abocarse los diversos Gobiernos de la Repdblica en
Tos altimos afios, entre otras, ha sido la que se refiere al
problema de la vivienda.

Su estudio ofrece dos aspectos que, en conjunto, cons-
tituyen el punto fundamental de su existencia: en primer lu-
gar, se sabe que los inmuebles destinados al arrendamiento
son generaimente malos; en segundo lugar, se sabe que esos
inmuebles son escasos, en relacién con el constante aumento
‘de la densidad de la poblacién.

Bajo el primer aspecto, el problema de la escasez de edi-
ficios para arrendar, en especial, para ser habitados, presen-
ta caracteres pavorosos. La clase media y la clase traba-
jadora, en las grandes ciudades principalmente, viven en si-
lencio y con espartana resignacién, la tragedia de albergar-
se en casas incomodas o caras o en los focos de inmoralidad
que son los conventillos.

En cuanto al hecho que se refiere a la escasez de edi-
ficios destinados solamente a 14 habitacién, para hacer re-
saltar su gravedad bastenos con decir que una solucién in-
tegral del problema exige a través de la Republica la cons-
truccion de unas 400.000 viviendas adecuadas, seqtin datos
estadisticos compilados por la Caja de Seguro Obligatorio

. He aqui, pues. las razones por las cuales nuestros go-
‘bernantes v politicos desde los primeros afios de este siglo
‘hayan concentrado su atencién en estos aspectos del pro-
blema de la habitacién v se hayan compenetrado de que ya
es obligacion ineludible en la hora presente proporcionar al
pueblo una edificacién que refina las condiciones minimas de
comodidad, higiene y demas exigencias que crea vy ofrece el
pProgreso. .

Fué asi como por una ley del afio 1906 se cred el Con-
sejo de Habitaciones para Obreros, que no conté con los
recursos sufigientes para llevar a cabo su cometido. Dicha
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ley traté de estimular y de interesar a los capitales particu-
lares en la construccién . de habitaciones para los trabaja-
dores, mediante el otorgamiento de excepcionales facilida-
des v beneficios de caracter tributario.

A pesar de la magnifica intencién del legislador de la
época, sus. resultados fueron deficientes; de suerte que se
pensé por los Gobiernos posteriores en*adoptar medidas mas
eficaces. Y con la intencién de realizar este objetivo se dicto
en 1925 el famoso Decreto Ley N.? 308 sobre fomento a la
habitacién barata, que cred e] Consejo de Bienestar Social.
El mencionade Decreto Ley, dictado en una época en que el
pais vivia una profunda transformacidén social v politica, did
buenos frutos, pues durante su, vigencia se comstruyeron en
diversos puntos del territorio numerosas habitaciones para
obreros y empleados, mediante la concesién de créditos de edi-
ficacion. otorgados con la intervencién de la Caja de Cré-
dito Hipotecario,

Con el correr de los afios se promulgaron otras leyes
tendientes, también, a producir un aceleramiento en el ritmo
de las construcciones, pues el problema de la escasez de ha-
bitaciones se hacia més y mas urgente, /

Pero todas las buenas intenciones que sobre esta mate-
ria tuvieron los poderes piblicos, se estrellaron violentamen-
te con circunstancias economicas por las que atravesaba Chi-
le en aguellos tiempos, como consecuencia de la crisis mun-
dial de 1929 a 1932. Por tal motive, la iniciativa del Estado
estimuld en infimas proporciones e] interés del capital privado
v publico por el fomento de las construcciones.

Llegamos asi al afioc 1936 en que se dicta la ley N.?
5.950. que crea la Caja de la Habitacién Popular y que
constituye, sin duda, el mas firme y decidido exponente le-
gislativo a la solucién del problema en referencia, pues con
ella se empieza a desenvolver un plan técnico, destinado a
acrecentar la edificacion de habitaciones baratas, merced a
la accién conjunta del Estado, de las Municipalidades y de
los particulares. :

Tenemos finalmente sobre esta materia la ley N.? 7.600,
dictada en 1943, que contiene diversas disposiciones enca-
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minacdas también a fomentar la construccion de habitaciones

populares.
e

Decia recién que el Gobierno de Chile, desde hace tiem-
po., se ha estado preocupando de este problema del enca-
recimiento constante de los arriendos de los inmuebles des-
inados a producir rentas. Es oporfuno recordar aqui que
va el 19 de Febrero de 1925 se dictaba el Decreto Ley N.¢
261, mas conocido por el nombre de Ley de la Vivienda, por
el cual se fij6 también un tope méximo a la renta de arren-
damiento de las propiedades destinadas a la habitacién po-
pelar. Dicha renta oscilaba entre el 10 v el 12% de la ta-
sacion fisca! del inmueble. Es decir que adoptaba el mismo
sistema que en la actualidad han reproducido las leyes 6.844,
de 1941 v 7.747 de 1943. a las que luego nos vamos a re-
ferir con alguna atencién.

Este mismo Decreto 261 o Ley de la Vivienda, ademas
de querer rebajar las rentas, pretendié contribuir al sanea-
miento de las habitaciones, pues establecié una reduccién del
50¢: sohre los precio: de las propiedades declaradas insalu-
bres. De este modo se creyé que el propietario afectado se
apresuraria a efectuar aquellos arreglos o reparaciones que
hicieran recuperar al inmueble el caracter de salubre y ha-
bitable.

Por iultimo, este Decreto Ley N.% 261 presenta la im-
portante particularidad de gue cre¢ tribunales especiales, a

- ertreaa el conocimiento y resolucién de todo cuanto
s¢ refiriese a la habitacién v que se denominaron, por lo mis-
mo ''ITribunales de la Vivienda", en los cuales estaban re-
presentados ¢! Gobierno, los propietarios v los arrendatarios.

Fs ésta una somera. exposicion del agudo problema de la
vivienda en nuestro pais, y de las soluciones juridicas a que
ha recurride el legislador para eliminarlo del plano nacional
con anterioridad al afio 1941, '

A partir de la dictacién de la Ley N.? 6.844, de 4 de
Marzo del afio recién mencionado, se han adoptado otras nor-
mas por los Poderes Pablicos, siempre con la intencién justa
v ldgica de alcanzar un desideratum legislativo en esta ma-
teria, Por la referida Ley 6.844 el Estado di6 el caracter de
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orden priblico a sus disposiciones, en tal forma que los de-
rechos por ella conferidos pasaron a hacerse irrenunciables.
Su esencial finalidad fué la de limitar las rentas de arren-
damientos de los inmuebles destinados a la habitacion.

En el mismo propésito se ha inspirado el legislador al
referirse nuevamente al problema del arrendamiento de in-
muebles con la dictacién de la ley N.2 7.747 de 24 de Di-
ciembre de 1943,

Igual inspiracién ha guiado al organismo administrativo
Namado “Comisariato General de Subsistencias y Precios",
cuva intervencidn violentamente tachada de ilegal, esta de-
mostrando de manera irrefutable que este problema de la li-
mitacién de las rentas de arrendamientos de inmuebles ur-
banos ha adquirido los caracteres de una verdadera e incon-
tenible necesidad social, a la cual ha sido menester procurar
alguna solucién.

VIGENCIA Y APLICACION DE LAS LEYES 6.844 Y
7.747, SOBRE ARRIENDO DE INMUEBLES

Antes de entrar al andlisis particular de las disposicio-
nes que contemplan las leyes 6.844 y 7.747, es necesario re-
ferirse, aunque sea brevemente a ciertos caracteres tipicos que
existen en el contrato de arrendamiento de inmuehles.

Sabemos que el arrendamiento es un contrato conmufa-
tivo, porque la prestacion a que se obliga e] arrendatario se
mira como equivalente a la prestacion del arrendador.

Ahora bien, conforme al principio de la autonomia de la
voluntad, que rige e impera en todas las relaciones conven-
cionales del Derecho Privado, son las partes las que libre-
mente dan a las obligaciones reciprocas, que macen de los
contratos conmutativos, el cardcter de prestaciones equiva-
lentes.

Este principio de la autonomia de la voluntad, en materia
de arrendamiento de inmuebles, ha sido vulnerado por la
nueva legizlacién que se ha dictado en estos ltimos afios para
Timitar las rentas que se habian conwvenido.

Es igualmente sabido que en el moderno Derecho Civil
existe la tendencia de limitar el poder juridico que tienen los
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contratantes para obligarse, restringiéndose compulsivamente
su ejercicio cuando, poniendo en juego la autonomia de sus
voluntades,. se dafia ¢l interés general de la colectividad.,

Y a este respecto, cabe preguntarse: ;de qué manera se
dafia ese interés cuando las partes en €l contrato de arren-
damiento de inmuebles convienen en el pago de rentas que
en el hecho son usurarias?

No es dificil responder. Tengamos finicamente en cuenta
que, en definitiva, seran los arrendadores de los inmuebles
los que impongan, en forma unilateral, su voluntad en la fi-
jacion del precio o alquiler. Para fundamentar esta opinién
basta s6lo recordar que la gran mavyoria de los habitantes, en
nuesiro pais, no son propietarios. I

El arrendamiento de propiedades destinadas a la habi-
tacion, al comercio, a locales, a industrias, etc., no puede
negarse, en un contrato de muy frecuente celebracién, tan
general que en la vida corriente constituye un elemento de
primera necesidad, porque es un acto juridico destinado, a
procurar al hombre uno de los medios indispensables para su
normal subsistencia, .

En estas circunstancias, en contrato como el nombrado,
no puede dejarse a las partes en absoluta libertad para fijar
el valor de las rentas méaxime si estamos en presencia de
una escasez extraordinaria de inmuebles,

Con criterio social no puede vacilarse en contestar ne-
gativamente, aun cuando el arrendamiento de inmuebies sea
un contrato de Derecho Privado, sometido al imperio de la
autonomia de la voluntad.

De acuerdo con las orientaciones del Derecho Mode:-
no, se puede sostener que en los contratos, mediante cuya
celebracion las personas obtienen bienes necesarios para su
existencia o un articulo de primer uso o consumo, pagando
su precio, el equivalente de este articulo no se halla fijade ni.
puede fijarse por la voluntad libre y auténoma de los con-
tratantes. Ha sido el Estado el que ha sefialado los precios
v mediante tal fijacién éste ha indicado cual es el equi-
valente . : |

Tratandose del contrato de arriendo de inmuebles des-
tinados, por ejemplo, a la vivienda, ;podria sostener alguien
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que su constante celebracion en la vida colectiva no tiene como
méxima finalidad el procurarse un bien destinado a la sub-
sistencia humana? ;Podria nggarse a la habitacién <l ca:
racter de articulo de primera necesidad?

Si la habitacién tiene este caracter, el abuso de los pre-
cios en el arrendamiento de inmuebles destinados a la wi-
vienda. constituye un auténtico problema social.

Asi como la conciencia individual vy social condenan
acremente la usura en actos o contratos que no estan muy li-
gados a la existencia del hombre, no hay calificativo que pue-
da aplicarse cuando ella se practica en el consumo o en el
uso de los articulos de primera necesidad.

Por estas consideraciones es que el proveedor de este
articulo que se llama “inmueble urbano” no puede guedar en
la péligrosa situacién el |que imponga arbitrariamente su
vo'untad en cuanto al valor o renta de aquel. '

En resumen, en el contrato de arrendamiento de inmue-
bies urbanos, no obstante su caracter de conmutative, no se
puede aceptar la equivalencia de las prestaciones, en forma
lisa y lana, porque en ¢] hecho la voluntad del propietario
o de! arrendador seria 14 gue se impondria sobre la del
arrendatario.

QUE ES EL DESAHUCIO EN EL ARRENDAMIENTO
DE INMUEBLES URBANOS

Y para demostrar que el arrendador o propietario sera el
que imponga su voluntad en la inmensa mayoria de los cor
tratos de esta clase, debiendo someterse a ella el arrendatario,
veamos rapidamente lo que ocurre, por ejemplo, con la ins-
titucién del “desahucio judicial” en la préctica.

Lo define el articulo 1951 del Cédigo Civil disponiendo
que "'si no se ha fijado tiempo para la “duracién del arriendo
o si el tiempo no es determinado por el servicio especial a que
se destina la cosa arrendada o por la costumbre, ninguna de
las dos ipartes podra hacerlo cesar, sino desahuciando a la
otra, esto es, noticidndoselo anticipadamente. La anticipa-
cién se ajustard al periodo o medida de tiempo que regula
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los pagos. Si se arrienda a tanto por dia, semana, mes, el
desahucio seréd respectivamente de un dia, de una semar
de un mes. El desahucio empezara a correr al mismo tiempo
gue el proximo periodo,..”

En otras palabras, el desahucio es la noticia anticipada
de la voluntad de una de las partes, sea e! arrendador, sea
el arrendatario, que se da a la otra, para poner término al con-
trato de arrendamiento.

En la forma en que nuestra legislacién civil y procesal re-
glamenta el desahucio, por lo general, viene a constituir un
recurso muy expedito de que se vale el arrendador para es-
pecular con la renta de sus propiedades.

En efecto, el arrendador indica de un mes para otro
a su arrendatario que e] monto de la renta sera aumentado en
cierto porcentaje. Si su arrendatario no acepta o se resiste
a pagar el alza, el propietario se deshard facilmente de &
desahuciandolo, o sea, le dara la noticia -anticipada de que
dentro de tal periodo, debera desocuparle 1a propiedad v para
fundar su demanda, pretextara que el inmueble necesita arre-
glos 0 mejoras urgentes o que miembros de su familia la
irdn a habitar o cualquier otro ardid similar,

Y como es la propia ley la- que da este recurso al pro-
pictario del inmueble. el juez tendra que fallar, al final, contra
el arrendatario. el cual deberd lanzarse, consiguientemente, a
la biisqueda de otra propiedad, con toda la secuela de amar-
guras y sinsabores que este hecho tiene que nrfgmarie dado
el déficit de habitaciones.

De aqui puede sostenerse que el desahucio judicial or-
dinariamente, se usa como arma de extorsién puesta por la
misma ley en manos del propietario o arrendador v sera, por
lo tanto, el recurso mas practico para especular con las ren-
tas del arrendamiento de inmuebles urbanos. _

Es efectivo que el articulo 1546 del Cadigo. Civil esta-
blece que los contratos deben ejecutarse de buena fe ¥ que,
por consiguiente, no sélo obligan a lo que en elios se expresa
sino a todas las cosas que emanan precisamente de la natu-
raleza de la obligacion o que por la ley o la costumbre per-
tenecen a ella.
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iAhora bien, no puede ser demostracién de buena fe el
hecho de que habiéndose pactado un precio por el arriendo
de un inmueble urbano y sin que exista razén que lo justi-
fique, el arrendador quiera después alterarlo por su propia
voluntad. No constituye buena fe el hecho de que el arren-
datario, al resistirse o al no aceptar esa alza, sea desahuciado
sin mas tramite, -

Naturalmente, es légico creer, que el legislador presu-
mié que los arrendadores usarian de buena fe del desahucio
y por ello instituyé la disposicién del articulo 1976 del Co-
digo Civil, que prescribe que “el desahucio, en los casos en
que tenga lugar, deberd darse con anticipacion de un perio-
do entero de los designados por la convencién o por la ley
para el pago de la renta".

Por esta misma razén. creemos que ha instituido la dis-
posicién del actual articulo 588 del Cédigo de Procedimiento
Civil en orden a establecer que "el desahucio judicial se
efectuarad notificando al arrendador o arrendatario, de cor-
formidad al articulo 533, el decreto en que el juez manda
a poner en conocimiento de uno u otro, la noticia anticipada
"a que se refiere el articulo 1951 del Codige Civil”, precep-
to al que ya aludimos.

Es posible argumentar. que el desahucio es una facultad
que puede ser ejercitada tanto por el arrendador como por
el arrendatario v ello es realmente efectivo. Pero, también,
es muy cierto que en el contrato de arriendo de inmuebies
el ejercicio de este derecho contra el propietario o arrenda-
dor, por lo comin, no le causard perjuicioz. En cambio, en
fa practica el arrendatario sufre serios trastornos derivados
del use que -de él hace el arrendador

Es un hecho establecido y probade que en la actuali-
dad hay una demanda creciente de locales para arrendar,
de tal manera que se puede afirmar que si es el arrendatario
el que desahucia. para poner término al contrato, el arren-
dador tendrd al momento interesados en exceso.

Por e:sta sencilla razén es que los arrendatarios nunca
podran ejercitar abusivamente el derecho a desahuciar al
arrendador.
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Es necesario, entonces, estudiar una reforma o modifi-
cacién del desahucio por ser un factor de que suele valerse
el arrendador para especular con las rentas de los inmuebles,
Jimitando, por razones de interés social, la facultad de poner
término a esta clase de contratos con su ejercicio.

(Continuara)
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