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GERMANM MARTINFZ BU=RTOS

ACTUAL LEGISLACION 'SOBRE
ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES

{Continuacién)

LA LEY N 6844 Y EL SISTEMA DE LA LIMITACION
IMPERATIVA DE LAS RENTAS

P lanteado el problema de la escasez de locales para destinarlos
& la habitacién u otras actividades productivas, o de circula-
cién de la riqueza, se desprenden de ¢l tres aspectos fundamentales:
1.%) el enorme déficit de edificios, en relacién con el aumento de la po-
blacién; 2.°) el cardcter de insalubres o inhabitables que éstos tienen
en un elevado porcentaje; y 3.°) el precio cada dia mas subido de
los arrisndos. '

En realidad de verdad, el problema, en dl{ima instancia, viene
a estribar en el primero de log aspectos expresados: el de falta de lo-
cales, ya que los otros dos no son més que una mera consecuencia
de él. Al comenzar estas observaciones, manifestamos que en Chile,
seglin informaciones recientes, hay necesidad de construir 400.000
viviendas, cifra que da una idea grafica de la exirema gravedad que
tiene este hecho parala tranquilidad y el normal desenvolvimiento
social. '
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En términos abstractos, Ia solucidn ideal del problema consiste
en construir todos los inmuehles que se estdn necesitando con tanto

apremio. Pero esta solucién, no obstants su evidencia, es de largo
alcance y no puede realizarse de un dia para otro.

Ante esta sitmacion de h'echol que estamos viviendo, los Po-
deres Publicos han tenido que econsiderar otro aspecto del pro-
blema: el que se refiere a loa actuales inmuebles dados en arrenda-
miento ¥y & las normas por las cuales deben regirse los precios que
por ellos e cobran, a fin de regular los conflictos que provocan
rauchos propietarios que, aprovechando la demanda considerable de
esta clase de bienes, cobran por su alguiler rentas exhorbitantes, con
el consiguiente aumento en los costos de vida que, hoy por hoy,
asume proporciones alarmantes, debido, en especial, & la evidente
designaldad que existe entre los coeficientes de la oferta y de la
demanda en los articulos de uso o de consumo habitual.

Es tarea larga, dificil e inoficiosa, en relacién con el tema
del arrendamiento de inmuebles, estudiar y explicar los muilti-
ples factores que han provoecado este caos econdmico y al que
el Gobierno de la Repiublica ha querido hacer frente con la dic-
tacion de diversas leves de emergencia, entre las cuales se des-
taca con relieves de gran magnitud la N.° T7.747, varias veces
citadas y que se conoce mds por el nombre de Ley de Faculta-
dea Econdmicas, cuyos cuatro primeros articulos se refieren wniea-
mente al arrendamiento de inmuebles, y alos que oportunamente
nos vamos a referir.

Es el momento de preguntarnos lo siguiente: jpuede el le-
gislador llmitar las rentas provenientes del arriende de inmue-
bles y eatablecer ciertas normas, de lus enales los contratantes no
puedan prescindir licitumente, sin que esta limitacién importe un
ataque al derecho de propiedad? Eun otros términos, gpuede el
Gobierno, por medios de actos legislatives, intervenir en los con-
tratos de arrendamiento de inmuebles, que son de Derecho Pri-
vado, y fijar, incluso, las condiciones en que debe tener lugar
su realizacién?

Por nuestra parte, contestamos afirmativamente, pués la ac-
tual concepecién sobre el derecho de propiedad nos dice que éste
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tiene, ademas de una finalidad individual, una finalidad o fun-
cién social que cumplir, que los bienes sobre los cuales se ejercita
¥ recae, estin destinados a satisfacer necesidades del individuo y
0o este vive en sociedad, esos bienes deben ser usados, también,
de acuerdo con las necesides de la colectividad. )

En consscuencia, condicionar el ejercicio del derecho de pro-
piedad en lo que se refiere a ios arriendos de bienes raices, fijar las
rentas que por ellos pueden cobrar los prepietarios o arrendadores,
<8 hacer cumplir a la propiedad la funcién sociul a que estd llama-
da imperativamente,

Este priucipie, come es ficil suponer, se halla muy lejoz de la
coucepeidn cldasica o romanista del derecho de propiedad y de la
regla de la autonomia de la voluntad en las relaciones contractuales.

Hoy dia se ha incorporado progresivamente en el Derecho
contempordneo el criterio de que la propiedad sirve o desempefia
una funcién social en la vida civilizada v orpanizada, principio con
€l cual se resguardan debidamente los intereses del individuo y de
la sociedad.

Nuestra propia Counstitucién Politica nos lleva a la conclusién
de que el Estado puede y debe intervenir en la busqueda de una so-
lucién al problema de los arriendos caros, al establecer en su art,
10, N.° 14 que si bien la propiedad es inviclable, su ejercicio estd
gometido a las limitaciones o reglas que exijan el mantenimiento
del orden social, los intereses generales de la nacion y la salud de
los ciudadanos. |

Esta doctrina es la que nos lleva a aceptar la ivtromisién del
iegislador en la fijacion de los requisitos obligatorios que deben
observarse en la celebracién de contrates de arriendo de inmuebles,

Precisamente en estas ideas estd inspirada la ley 6,:844, en es-
tudio, y la N.* 7,747 que la complementa y modifica, pues en ellas
se contemplan normas relativas a la limitacién de las rentas de
arrendamiento.

La ley N° 6.844, de 4 de Marzo de 1941, tuvo su origen en un
proyecto pregentado por la Comisién de Trabajo y Legislacién So-
cial de Ja Cdmara de Diputados en 1938, al informar diverzas mo-
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ciones que venfan presentdndose desde hacia afios sobre la necesi-
dad de limitar las rentas provenientes del arriendo de eciertos bie-
nes raices, todas las cuales constitufan un exponente de que el deli-
cado problema de la vivienda, eapamalmenta estaba pidiendo una
solucién inaplazable.

De todas esas mociones y proyectog y conciliados los diferentes
criterios partidistas existentes al respecto, nacié esta ley 6.844, pro-
mulgada en Febrero de 1941. -

ESTUDIO COORDINADO DE LAS LEYES 6.844 y 7.747

Las disposiciones de la ley 6.844 son de orden piblico y, en
consecuencia, son irrenunciables los derechos que por ellu se confie-
ren. Y asf lo dice textualmente en su art. 4.

Esto significa que ni los arrendadores ni los arrendatarios, al

- celebrar un contrato de arrendamiento, pueden, bajo ningin res-
pecto, alterar los requisitos contenidos en su articulado ¥ para el ca-
so de prescindir de ells, el eontrato adolecerla de nulidad absoluta,

La irrenunciabilidad de los derechos conferidos por la ley 6.844
no permite que las partes, mediante convenciones en contrario, des-
truyan los efectos que ha querido y previsto, por lo que ella debe
ger literalmente acatada, so pena de nulidad absoluta, de acuerdo
con lo que prescriben los arts. 1467 y 1682 del Codigo Civil.

Y como pera no dejar margen a duda alguna, la propia ley en
su art. 4 citado, despuds de sefialar el cardcter de orden piiblico de
sus disposiciones, agrega que <todsa exigencia .del arrendador o de
sus representantes o administradores, asi como todo convenio que
tienda a imponer al arrendatario un preeio que exceda del fijado en
la presente ley, adolecerd de nulidad absoluta, respecto del exceso
gobre el mdximun legals.

CASO DR LOS INMUEBLES DESTINADOS A LA VIVIENDA
Y SU REAVALUO

La ley 6,844, junto con establecer acciones de caracter judieial,
contempla también algunas acciones de orden administrativo. Entre
¢stas figuran las que se confieren ya al arrendador, o bien, al arren-
datario, para recurrir « la Direccion General de Impuestos Internos,
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& fin de obtener el reavalio de las propiedades destinadas a la habi-
tacion.

En efecto, el art. 3 de esta ley establece que «la Direccién Ge-
neral de Impuestos Internos estard obligada a practicar el reavalio
de la propiedad una vez al afio, siempre que lo solicite la parte inte-
resada en ellos, agregando en su ine. 2.° que <los aumentos de las
rentas de arrendamiento que resulten de la referida reavaluacién so-
lo tendran efecto después de dos meses de practicadas las notificacio-
nes del casos.

Este art. 3 merecié fundadas criticas, en atenciéon a que su tex-
to no significaba proteccién alguna para los locatarios. Es sabido
que los inmuebles pueden aumentar bruscamente su avalio en un
afio, por razones ajenas a su valor material, mejor dicho, por causas
meramente sociales, como sucede cuando se urbaniza un barrio,
cuando se abren grandes establecimientos comerciales o industria-
les, se instalan o crean oficinas priblicas y, en general, todos aque-
llos hechos que traen como efecto forzoso la <plus valfas de las pro-
piedades.

En tal situacion, los arrendatarios han debido ocupar esos in!
muebles con cierta inseguridad, pues su permanencia dependeria de
la voluntad del propietario y del criterio con que Ja Oficina de Im-
puestos Internos resuelva la solicitud sobre reavalio. S8i esta reparti-
ciébn obra con criterio meramente fiscalista, serd el arrendatario o in-
quilino, como también lo llama el Cédigo Civil, el que en la mayo-
ria de los casos resulte agraviado con la resolucién que se dicte y
que el Fisco, representado aqui por Impuestos Internos, pretenderd
que el aveldo de la propiedad sea el mayor, a fin de obtener asi mis
ingresca por concepto de contribuciones, '

Pero cualquiera que sea el aumento, como resultado de la rea-
valuacién, el mayor valor no rige sino después de transcurridos dos
meses desde que este hecho es notificado, de conformidad con esta
ley 6.844, - ;

El aspecto de la reayaluacién de las propiedades de renta, en la

actualidad, se encuentra regida por la disposicién del art. 1.° de la
ley 7.747, al cual nos referiremos luego.
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DE LA DISTRIBUCION DEL AVALUO (CUANDO HAY MAS
DE UN ARRENDATARIO)

La ley 6.844 ha contemplado, también, el caso de gue un in-

mueble solo tenga partes de él arrendadas, De acuerdo con el art. 13
de esta ley, sse considerard aisladamente toda parte del inmueble

dado en arriendo, ya sea por un propietario o por un subarrendata-
rio, aun cuando el inmueble en su conjunto, quede fuera de dicha
leys. ;
La autoridad encargads de practicar esta distribucién o division
proporcional del avalio de la propiedad, objeto de arriendos parcia-
les, es también la Direceidon General de Impuestos Internes y cual-
quier interesado puede pedirsela, en virted de la facultad otorgada
por el inc. 2 de este art. 13.

LIMITACION DE LA RENTA SEGUN LAS LEYES
6.844 y 7.747

Dentro del eaquema gue nos hemos trazado para comentar las
leyes vigentes sobre los arriendos de inmuebles, llegamos ahora a
un aspecto fundamental del probiema. Nos estamos refiriendo a la
«limitacions fijada por eatas leyes especiales, al monto de la renta o
precio que puede exigirse en el arrendamiento de los inmuebles que
en todo o en parte estdn destinados a la habitacién, a locales de ofi-
cina, industria, comercio y demds afines.

En efectn, el art, 1.° de la ley 6.844 establecia literalmente que
epor exigirlo el interés nacional, el monto liquido anual de las ren-
tas de arrendamiento de los inmuebles destinados en todo o parte a
la habitacién y comprendidos en la presertte ley, no podréd exceder
del 74 del avalio fiscals. -

‘Es ésta una disposicién de excepcional importancia, pues esta-
blece la forma de determinar el precio mdximun del arriendo de pro-
piedades inmuebles gue sirven para la vivienda.

En esta forma, el arrendamiento de inmuebles deja de ser un
contrato sometido a la libre voluntad de los pactantes, debido a que
en lo que respecta a la renta, su fijaciébn se encuentra pre-estableci-
da por la ley, .

El precepto transerito debe entenderse implicitamente. i maorpu
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rado en todo contrato de arriendo de esta especie. Es una cldusula
obligatoria en el contrato de arrendamiento de lncales de renta y na-
‘die puede desconocerla o renunciar al beneficio que ella importa,
porque, como dijimos, las diapoaiciunes de la ley 6 844 son de orden
ptblico. :

Para calcular el valor de la renta liguida de un inmueble que
ge destina a la habitacién, el iue. 2 del art. 1.° de ellaindica un proce-
dimiento, que consiste én deducir de la entrada bruta de la propie”
dad raiz los siguientes rubros: a) el valor de las contribuciones y ser-
vicios fiscales o municipales que graven el predio; b) los gastos de
alumbrado, agua potable, pas, calefaccion, extraccién de basuras y
otros servicios de la misma {ndole, siempre que sean costeados por
el arrendador; c¢) el 29 del avalio en concepto de amortizacion de
edificios, rentas incobrables y desalquiler.

De esias cuatro deducciones hay tres que son fijas y son las indi-
cadas en las letras a), ¢}y d), del ine. 2 del art, 1.* de la ley citada, ya
que las que se sefialan en la letra b)sblo se hacen en el caso de que los
gastos sean costeades por el arrendador, las que pueden ser objeto
de convenciones especiales, de acuerdo con la facuitad que otorga el
ine. final de este articulo al estatuir que «no obstante lo dispuesto en el
inc. 1.°, las partes podrdn estipular libremente el pago de los siguien-
tes servicios especiales: a) calefaccion; b) agua potable; ¢) gas; y d)
luz eléetricas.

La ley 6.844 facultoé al propietario en la letra c) de este art. 1.2,
puara deducir un 29 del avalio para gastos de conservacion, repara-
ciones o seguros del inmueble. Pero no considerd el caso del arren-
dador que no mantiene en buen estado de conservacién o debida-
mente reparada una casa dada en arriendo o que tampoco la tenga
asegurada. En este lugar, el legislador para ser légico, debié haber
establecido alguna eancién para el propietario que no cumpliera con
estas obligaciones. '

El arrendatario, por su parte, no se sentird estimulado a ejerei-
tar las acciones que le conceden los arts, 1924 y 1927 del Gﬁdigﬂ Ci-
vil, para abligarlo a cumplir cen ellas, por el temor de recibir al dia
giguiente la notificacién dé una demanda de desahucio.
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Si la ley 6.844 autorizo al propietario para hacer estas dedue-
eiones de las entradas brutas, debid, también, contemplar los medios
para obligarlo a invertirlas en el fin contemplado, contentindose 86-
lo con encomendar a la simple voluntad de las partes un asunto tan
delicade.

En efecto, el art. 11 expresa que «cuando el arrendador se obli-
gue a efectuar reparaciones en la propiedad y no las realice en con-
formidad a lo estipulado, se aplicard a favor del arrendatario lo dis-
puesto en el art. 15562 del Codigo Civils. Pero, como se ha dicho,
este precepto en la practica no tiene ninguna aplicacion.,

Este art. 1.° de la ley 6.844, que estamos comentando, ha sido
modificado poer la ley 7.747, de 24 de Diciembre de 1943, en térmi-
nos sustanciales. BEn efecto, el art. 1.* de esta ley prescribe textual-
mente: «Sustitiiyese el inc, 1.° del art, 1.° de la ley N.* 6.844, de Fe-
brero de 1941, por los siguientes: «Por exigirlo el interés nacional, el
monto Hguido anual de las rentas de arrendamiento de los inmue-
bles destinados en todo o parte a la habitacién, a tiendas, a oficinas
a instalaciones comerciales o industriales o a cualquier otro género
de establecimientos, no podra exceder del 7% del avaldo fiseals. Y
agrega inmediatamente: «Eate 7% se determinara al avalio vigente
gl 30 de Junio del presente afio—de 1943—el cual, para estos efec-
tos, no se podrd modificar por iniciativa particular, durante un afio,
contado desde la promulgacion de ésta. Tanto los arrendadores como
los arrendatarios, podrdn solicitar que la renta del arrendamiento se
regule de acuerdo con el ine. 1.* de este artfeulo. Las rentas de
arrendamiento que hayan sido alzadas con posterioridad al 31 de
Diciembre de 1942, deberdn rebajarse por lo menos al monto que
tenian en esa fechas.

El articulo recién transcrito modifica la disposicion pertinente de
laley 6.844, en cuanto hace aplicable lag normas de esta iltima a toda
clase de inmuebles que estén dados en arrendamiento, haciendo ex-
cepeidn de que sblo estén destinados a la vivienda.

La regla general sobre arrendamiento de inmuebles es, en con-
pecuencia, la de que la renta que se convenga por los contratantes
no podrd exceder, en ninguna propiedad raiz, del 119 del avalio
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fiscal, debiendo tomarse como base la tasacidn vigente al 30 de Ju.
nio de 1943.

Como lo ordena la misma Ley, este avalio no se podrd modifi-
car por iniciativa particular dentro del afio de vigencia de ella, o sea,
gue ningun inmueble dado en cualguier clase de arrendamiento ha
podido o puede ser retasado desde el 24 de Diciembre de 1943 has-
ta el 24 de Diciembre de 1944 para los efectos de cobrar nuevos pre-
cios por alquiler.

Esta ley 7.747 en el imrciso 3 del art. 1.° facultd a lae partes, es
decir, tanto al arrendador como al arrendatario del inmueble; para
pedir que la renta del arrendamiento se regule de acuerdo con el li
mite maximo del 11, permitido por su inciso 1.5

Maturalmente, serdn los arrendatarios guienes recurrirdn a este
texto para solicitar reduceion de las rentas cuando sepan que pagan
un precio superior al permitido por la ley, dado que los arrendado-
res, en el supuesto de que estén percibiendo una suma algada, no
tendran mayor interés en ello, a pesar de lo que se establece en el
art. 4.° de la Ley 6.844, al estatuir que «toda exigencia del arrenda-
dor o de sus representantes o administradores, as{ como todo conve-
nio que tienda imponer al arrendatario un precio que exceda al fija-
do en la presente Ley, adolecerd de nulidad absoluta respecto del ex-
ceso sobre €]l mdximo legals.

El articulo 1.° de la Ley 6.844 sufrid también una agregacién,
hecha por el art. 2 de la Ley 7.747 eu lo que se refiere al monto de
las deducciones permitidas para los efectos de poder caleular el 74
del avahio fiscal..

Dice liternlmente este art, 2: «agrégase como ine. 3 del art. 1.°
de ley 6.844 el siguiente; «se presume de derecho que el valor de las
deducciones a que se refieren las letras anteriores no podrd exceder
del 4%:.

Por lo tanto, de conformidad con el texto de estos dos articulos,
dentro de la actual legislacion sobre arriendo de inmusbles, en toda
propiedad destinada a producir rentas, existe, como limite médximo
para su determinacidn, el 11 % del avalio fiseal,

Haciendo una somera recapitulacion de los preceptos analiza.
dos de las leyes 6.844 y 7.747, podemos decir: 1.¢) el monto liguide
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anual de las reutas de arrendamiento de los inmuebles destinados
en todo o en parte a la habitacién, a tiendas, a oficinas, a instalacio-
nes comerciales o industriales o a cualquier otro género de estableci-
mientos, no puede ser superior a un 11 % de la tasacién fiscal de la
propiedad raiz; 2.°) para hacer el cilculo de ese monto anual del 11 %
es necesario rebajar de la suma total que produce el inmueble, los
siguientes ‘descuentos: a) el valor de las contribuciones y servicios
fiscales y municipales que graven el predio; b) los gastos de alum-
brado, agua potable, gas, extraccion de basuras y otros servicios de
la misma indole, cuando sean-uinicamente costeados por el arrenda-
dador; ¢} una suma equivalente al 29 del avaldo por concepto de
gastos de conservacién, reparaciones y seguros; d) otro 2% del ava-
lio para amortizacién del edificio, gastos de administracion, rentas
incobrables y desalquiler. 3.°) Se presume de derecho que el valor
de las deducciones antedichas no puede exceder del 4 %; 4.°) deter-
minada asi la renta liquida, se procede a desarrcllar la operacion
aritmética necesaria, a fin de establecer a qué tanto por ciento del
avalio de la prepiedad corresponde el precio, Este precio o renta es
el que no puede exceder del 112 del avaluo verificado por el Fisco
para los efectos de pagar en los perfodos correspondientes de Mayo

y Noviembre, de cada afio, la contribucion sobre bienes raices.
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