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DOCTRINA.— Las reformas
introducidas en la legislacién so-
“bre arriendos por la Ley N.°
11.622 —segiin se desprende de
la historia fidedigna de su esta-
blecimiento—, se basaron en la
aplicacion del principio del abuso
del derecho que deriva de la fun-
cidén social de !a propiedad, y en-
tre esas reformas figura, comeo
substancial, la del articulo 14 de
la citada ley, que da vida a la
excepcion de abuso del derecho,
facultando a los arrendatarios
para impugnar un desahucio in-
justo. Este novisime precepto per-
mite a los jueces regular los ex-
cesos, tantc de los propietarios
como de los arrendatarios, po-
niendo en sus manos la eficaz
herramienta de poder apreciar en
conciencia las pruebas produci-
das por los unos o los otros so-

bre la plausibilidad de la accién
o sobre los fundamentos de Ia
excepcion. '
Es manifiesto el propdsito del
legislador, en el sentido de que
la terminacién del contrato de
arriendo por parte del propieta-
rio obedezca a motivos justos y
no a an afan especulativo de al-
zar la renta en forma desmedida.

Al consagrar la ley, en favor
del arrendatario, la excepcidn so-
bre abuso del derecho, obliga al
arrendador a motivar el desahu-
cio y, alin mas, a que los motivos
que lo informan sean justos y
plausibles, y les da ese caracter
inicamente a los siguientes: fal-
ta de pago oporfuno de la renta,
conducta inconveniente o falta de
cumplimiento por el arrendatario
de las obligaciones legales, o bien,
necesidad del propietario de ocu-
par personalmente o con su fa-
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milia el inmueble arrendado o de
hacer reparaciones indispensables
que requieran la desocupacion to-
tal; y al exigir que el desahudo
sea causado y que las causas o
motivos sean justos o plausibles,
restringe el precepto sustantivo
del articulo 1951 del Cadigo Ci-
vil que permitia desahuciar libre-
mente en el caso de no haber
plazo estipulado.

Del contexto de la Ley N.°
11.622 se deduce que el legislador
no estimé oportuno adopfar un
sistema absoluto de protecciéon
para los arrendatarios, sino que
un sistema mixto, discriminando
en base a la categoria de los in-
muebles ¥y a la calidad o condi-
cién de los arrendatarios, deter-
minada por la renta; v es asi co-
mo confirié un estatuto juridico
especifico para los arriendos cu-
va renta maxima no snpere un
tercio de un sueldo vital mensual
y otro diverso para los contratos
de arrendamiento cuya renta sea
superior a dicho porcentaje.

Tratandose de arriendos que
no excedan de un tercio de un
sueldo vital mensual, la protec-
ciom legal comprende dos aspec-
tos. Conforme al primero, el Juez
respectivo debe comunicar la de-
manda por oficio al Delegado De-
partamental de la Superintenden-
cia de Abasfecimientos y Precios,
quien puede informar al tribunal

A

sobre las cuestiones de hecho
comprendidas en el pleito y pue-
de también, de oficio o a peticion
de parte, asumir la representacion
del arrendatario o subarrendata-
rio que no tuviere constituido pro-
curador, en cuyo caso goza de
privilegio de pobreza y puede re-
querir la cooperacién de los Ser-
vicios de Asistencia Judicial de
los Colegios de Abogados o de
los servicios fiscales, semi-fisca-
les 0 municipales. En el otro as-
pecto, dicha proteccién legal con-
siste en que, en caso de silencio,
rebeldia o inactividad del arren-
datario, el juez debe investigar
la existencia ael contrato, €l mon-
to de la renta maxima, el tiempo
que haya durado el arriendo y,
zn general, los hechos que pue-
dan determinar la plausibilidad
de la accién, para lo cual dictard
las medidas para mejor resolver
gque zstime conveniente, estando
facultado, también, para recha-
zar de oficio la accién deducida
—articulo 17 de la ley—.

En cambio, los arriendos de in-
muebles cuyas rentas sean supe-
viores a un tercio de un sueldo
vital mensual, si bien carecen de
una proteccién legal tutelar, es-
tan amparados por la exigencia
de la motivacién y plausibilidad
de la accién y por la facultad del
juez para apreciar la prueba en
conciencia y determinar si han
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existido o no motivos plausibles
para desahuciar, lo que garanti-
za la equidad,

Para que este mecanismo ope-
re ¢s preciso que el arrendatario
o subarrendatario se oponga al
desahucio fundado en que el de-
mandante no ha tenido motivos
plausibles para formularlo, y que
reiina los requisitos legales, tal
como en forma clara y categori-
ca lo estatuye el articulo 14 de la
Ley N.® 11.622. En otras pala-
bras, es preciso gue medie una re-
clamacién de parte del demanda-
do o, lo que es lo mismo, que ejer-
za la excepcion de abuso del de-
recho, teniendo el que la ejercita
los requisitos para hacerlo.

Por consiguiente, la presuncicn
de derecho que establece el in-
ciso 3.° del mencionado articuln
14, sobre la existencia de moti-
vos plausibles, no tiene aplica-
cién por el solo hecha de perfec-
cionarse, con la notificacion d=l
demandado, el cuasi-contrato dec
litis-contestacién, sino que sdélo
toma fuerza y vigor cuando se
ha trabado efectivamente una
contienda entre partes v se halla
en despliegue o desarrollo el jui-
cio de arriendo mediante el com-
parendo de estilo y la prueba,
vale decir, la tramitacién que pre-
vé el parrafo primero del titulo
VI del Cadigo de Procedimiento

REVISTA DE DERECHO

Civil ~—articulos 588 y siguien-
tes—.

Cuando se trata de juicios so-
bre arriendos de rentas superio-
res a un tercio de un sueldo vital
mensual, el actor debe probar que
necesita el inmueble para ocu-
parlo €], su conyuge o sus pa-
rientes préximos, o que lo requiz-
re para demolerlo o hacerle re-
paraciones que hagan indispen-
sable la desocupacién total, so-
lamente en el caso de que se ha-
va trabado contienda sobre la
plausibilidad de la accién por el
ejercicio de la excepcidn de abu-
se¢ de! derecho.

Consigniandose en la demanda,
como monto de la renta de arren-
damiento de un inmueble, una su-
ma que es Superior a un tercio
del sueldo vital mensual vigente
y ante el silencio del arrendata-
rio desahuciado, el juez de prime-
ra instancia no puede aplicar las
normas del articulo 17 de la Ley
N.” 11.622 y, en caso de hacerlo,
es perfectamente apelable la res-
pectiva sentencia, no pudiendo
estimarse que sea improcedente
el recurso de apelacion en razén
de que dicho fallo, dado el mon-
to de la renta, se habria pronun-
ciado en inica instancia, ya que
para ello habria sido preciso que
el demandado hubiera alegado y
probado, en su oportunidad, que
el juicio versaba sobre arriendo
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de inmuebles amparado por el a-
ludido articulo 17 de la Ley N.*
11.622. (*)

Sentencia de Primera Instancia

Concepcién, veintz de Agosto
de mil novecientos cincuenta ¥y
cinco,

Vistos:

A fojas 2 se presenta dofia Ma-
ria del Rosario Manriquez, labo-
res de casa, de este domicilio,
calle Freire N.* 1184, exponiendo
que tiene dada en arrendamien-
to a dofia Maria Luisa Ronseau,
labores de casa, con domicilio en
calle Ongolmo N.» 593, la propie-
dad que ocupa en la direccion
indicada. El contrato de arrien-
do es verbal de plazo indefinido,
y la renta de arrendamiento es
la suma de $ 7.000 mensuales, pa-
gaderos en forma anticipada. Es
el caso que necesita dicha propie-
dad para entregar su goce a su

i —

{*) En relacién con esta sentencia
véase ¢l fallo de la Ilustrisima Corte de
Apclaciones de Concepcidn, de 15 de
Julic del afio en curso, publicado en
esta misma Revista, N.* 93 (Julio-Sep-
Gembre de 1955), paginas 519 y siguien-
teg,.— NOTA DE LA DIRECCION.

9

hija legitima dofia Ema Manri-
guez de Arena, quien en la ac-
tualidad vive en Coronel, con su
marido y 5 hijos, v se trasladara
a esta ciudad. En estas condicio-
nes viene en solicitar se tenga
por interpuesta la demanda sobre
desahucio en contra de dofia Ma-
ria Luisa Ronseau, ya individua~
lizada, a fin de que se le restitu-
va la propiedad arrendada en el
plazo que corresponda de acuer-
do a la Ley N.° 11,622, todo con
costas,

A fojas 3 se notifico a la d=-
mandada v a fojas 4 se ratifico
el desahucio, no habiéndose de-
ducido por la demandada oposi-
cion al desahucio.

Considerando:

1.”) Que como fundamento a:
la demanda de desahucio de fojas
2 se expresa por la demandante
que necesita la casa arrendada
a la demandada para entregar su
goce a su hija legitima dofia Ema
Manriquez de Arena, la que en
la actualidad vive en Coronel, con
su marido y cinco hijos y se tras-
ladara a esta ciudad para edu-
car a estos ultimos;

2°) Que si bien es cierto que,
de acuerdo con las disposiciones
del Cédigo Civil que rigen el con-
trato de arrendamiento, no es ne-
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cesario al arrendador expresar,
ni menos probar, causas que ha-
gan procedente el desahucio del
arrendatario de una casa desti-
nada a la habitacién, la Ley N.*
11.622 de 25 de Septiembre de
1954, que reglamenta el arrenda-
miento de inmuebles destinados
a la habitacién v fija la renta ma-
xima que se podr& cobrar por
dichos arrendamientos, ha sefia-
lado en su articulo 14 los motivos
que hacen plausible el desahuciu,
entre los que efectivamente sz
encuentra el que se sefiala en la
demanda de fojas 2:

3.°) Que el citado precepto le-

gal. en su inciso 3.°. expresa "‘que

se presume de derecho que hay
motivos plausibles cuando el de-
mandante pruebe que necesita ol
inmueble para ocuparlo él mis-
mo, Su conyuge, sus parientes por
consanguinidad...”, lo que esta
indicando claramente que el mn-
tivo aducido como causa del de-
sahucio debe ser probado, lo que
en la especie no ha ocurrido, toda
vez que la demandante no ha pro-
ducido pruzba alguna para de-
mostrar que efectivamente nece-
sita la casa ocupada por la de-
mandada para entregar su goce
a su hija residente en Coronel

Por estos fundamentos, y vis-
to lo prescrito por los articulos

REVISTA DE DERECHO

1698 v 1951 del Cédigo Civil: 14
de 1a Ley N 11.622; 160, 170,
588 y 593 del Codigo de Proce-
dimiento Civil, se declara que no
ha lugar, sin costas, a la deman-
da de desahucio de fojas 2.

Anctese.

E. Broghamer A.

Pronunciada por el sefior Juez
titular del Primar Juzgado de Le-
tras, don Enrique Broghamer Al-
bornoz. — Ana Espinoza Daroch.
Secretaria.

Sentencia de Segunda Instancia

Concepcion, veintisiete de Di-
ciembre de mil novecizntos cin-
cuenta y cinco.

Vistos:

Reproduciendo la parte expo-
sitiva, los dos primeros funda-
mentos y las citas legales dz la
sentencia de primera instancia y
teniendo presente:

1.*) Que las reformas introdu-
cidas en la legislacién sobre a-
rriendos por la Ley N.® 11.622,
segin se desprende de la historia
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fidedigna de su establecimients,
se basaron en la aplicacién d:l
principio del abuso del derecho
que deriva de la funcién social
de la propiedad, y entre esas re-
formas figura, como substancial,
la del articulo 14 que da vida a
la excepcion de abusc del dere-
cho facultando a los arrendata-
rios para impugnar un desahucio
injusto. Este novisimo precepto
permite a los jueces regular los
excesos, tanto de los propietarios
como de los arrendatarios, po-
niendo enmr sus manos la eficaz
herramienta de poder apreciar en
conciencia las pruebas produci-
das por los unos o los otros sobre
la plausibilidad de la accién »
sobre los fundamentos de la ex-
cepcién;

2"} Que es manifiesto el pro-
posito del legislador en el sentido
de que la terminacién del con-
trato de arriendo por parte del
propietario, obedezca a motivos
justos v no a un afan especulati-
vo de alzar la renta en forma des-
medida e ilegal. Al consagrar la
ley en favor del arrendatario la
excepcién sobre abuso del dere-
cho, obliga al arrendador a mo-
tivar el desahucio y afin mas, a
gue los motivos que lo informan
sean justos o plausibles y les da
ese caracter finicamente a los si-
guientes: falta de pago oportuno

651

de la renta, conducta inconve-
niente o falta de cumplimiento
por el arrendatario dz las obliga-
ciones legales, o bien, necesidad
del propietario de ocupar perso-
nalmente o con su familia el in-
mueble arrendado o de hacer re-
paraciones indispensables que re-
quieran la desocupacién total.

Y al exigir que el desahucis
sea causado y que las causas o
motivos sean justos o plausibles,
restringe el precepto sustantivo
del articulo 1951 del Cédigo Ci-
vil que permitia desahuciar libre-
mente en el caso de no haber
plazo estipulado;

3.2) Que a pesar de lo dicho,
del contexto de la mezncionada
Ley N.» 11.622, se’ deduce que
el legislador no estimé oportuno
adoptar un sistema absoluto de
proteccion para los arrendatarios,
sino que un sistema mixto, discri-
minando en base a la categoria
de los inmuebles y a la calidad
o condicién de los arrendatarios,
determinada por la renta. Es asi
como confirio un estatuto juridico
especifico para los arriendos cu-
ya renta maxima no supere un
tercio de un sueldo vital mensual.

La proteccion legal, en tal ca-
so, comprende dos aspectos:

I.—El Juez debe comunicar la
demanda por oficio al Delegado
Departamental de la Superinten-
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dencia de Abastecimientos y Pre-
cios, quien puede informar al Tri-
bunal sobrz las cuestiones de he-
cho comprendidas en el pleito v
puede también, de oficio o a pe-
ticiébn de parte, asumir la repre-
sentacién del arrendatario o sub-
arrendatario que no tuviere cons-
tituido procurador. Entonces 2l
Delegado goza de privilegio de
pobreza y puede requerir la coo-
peracién de los servicios de asis-
tencia judicial de los Colegios de
Abogados o de los servicios fis-
cales, semi-fiscales o municipales;

II.—En el silencio, rebeldia o
inactividad del arrendatario o
subarrendatario, el Juez debe in-
vestigar la existencia del contra-
to, el monto de la renta maxima.
el tiempo que haya durado el a-
rriendo y. en general, los hechos
gue puedan determinar la plau-
sibilidad de la accién. Para ello
dictara las medidas para mejor
resolver que estime conveniznte.
Segtin el mérito de los anteceden-
tes, el Juez puede de oficio re-
chazar la accién deducida (ar-
ticulo 17 de la ley).

En cambio, los arriendos de
inmuebles de rentas superiores a
un tercio de un sueldo vital men-
sual, tienen un estatuto diverso.
Pero si bien carecen de una pro-
teccion legal tutelar, estin ampa-
rados por la exigencia de la mo-
tivacién y plausibilidad de la ac-

REVISTA DE DERECHO

ciébn y por la facultad del Ju:z
para apreciar la prueba en con-
ciencia y determinar si han exis-
tido o no motivos plausibles para
desahuciar, lo que garantiza la
equidad.

Mas, para gue juegue este me=-
canismo, es preciso que el arren-
datario o subarrendatario se o-
ponga al desahucio fundado :n
que el demandante no ha tenido
motivos plausibles para formular-
lo. y que retina los requisitos le-
gales, tal como en forma clara
v categdrica lo estatuye el arti-
culo 14 de la Ley N2 11.622. En
otras palabras, es preciso que me-
die una reclamacion de parte del
demandado o, lo que es lo mism»a,
que —como se dijo mas arriba—
se ejerza la excepcién de abuso
del derecho, teniendo el que la
ejercita los requisitos para ha-
cerlo.

Luego, la presuncion de dere-
cho que establece 2! inciso 3.° del
mencionado articulo 14 sobre la
existencia de motivos plausibles,
no tiene aplicacién por el solo
hecho de perfeccionarse, con la
notificacion del demandado, el
cuasi-contrato de litis-contesta-
Solo toma fuerza y vigor
cuando se ha trabado efectiva-
mente una contienda entre partes
vy se halla en despliegue o desa-
rrollo el juicio de arriendo me-
diante e] comparendo de estilo y

cion,
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la prueba, vale decir, la tramita-
cién que preve el parrafo primero
del titulo VI del Cédigo de Pro-
cedimiento Civil {articulos 588 v
siguientes).

De lo que se sigue que cuando
se trata de juicios sobre arrien-
dos de rentas superiores a un ter-
cio de un sueldo vital —como o-
curre en la especie— el actor de-
be probar que necesita el inmue-
ble para ocuparle él, su cényuge
0 sus parientes proximos o que
lo requiere para demolerlo o ha-
cerle reparaciones que hagan in-
dispensable la desocupacién to-
tal, sbélo en el caso de que se ha-
va trabado contienda sobre la
plausibilidad de la accién por =
ejercicio de la excepcitn de abu-

so del derecho;

4.°) Que consignandose en l4
demanda como monto de la renta
de arriendo del inmueble la suma
de $ 7.000 mensuales, que es su-
perior a un tercio de un sueldo
vital mensual correspondiente 3l
afio zn curso, fijado en $ 19.000,
y ante el silencio del arrendata-
rio desahuciado. el Juez a-quo no
pudo aplicar las normas del ar-
ticulo 17 de la Ley 11.622. Por
manera que, pese al mérito del
ce-tificado acompafiado en esta
instancia a fojas 15 del que apa-
rece que la renta maxima corres-
pondente al inmueble arrendado

5
es inferior a $ 3.000, debe recha-
zarse lo pedido a fojas 16 sobre
improcedencia del recurso de a-
pelacién basado en que el fallo
apelado se pronuncia en inica
instancia. Para ello habria sido
preciso que la demandada hubiera
alegado y probado. en su opor-
tunidad, que el juicio versaba so-
bre arriendo de inmuebles ampa-
rado por el articulo 17 de la Ley
Nr= 11.622.

Por las consideraciones expues-
tas y disposiciones legales cita-
das, se resuelve:

I.—~Que no ha lugar a decla-
rar improcedentz el recurso de a-
pelacion deducido a fojas 7: v

[1.—Que se revoca la senten-
cia apelada de veinte de Agosto
del corriente afio, escrita a fojas
5. v sz declara que ha lugar a la
demanda de desahucio formula-
da a fojas 2 v que, en consecuen-
cia, se da por terminado el con-
trato de arriendo, debiendo la de-
mandada restituir la propiedad
arrendada en el plazo de tres me-
ses contados desde la notifica-
cion de la demanda, esto es, des-
de el 29 de Agosto pasado. No
se condena a costas por no ha-
berse deducido oposicién al des-
ahucio por la arrendataria,
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et

Publiquese en lIa Gaceta de los
Tribunales.

Anétese y devuélvase. Agré-
guese el impuesto, antes de noti-

ficar.

Redaccién del sefior Ministro
don René Lépez Vargas.

REVISTA DE DERECHO

Lucas Sanhueza R. — René
Lépez Vargas — Ranl Fuente-
Alba O.

Dictada por los sefiores Presi-
dente de la Ilustrisima Corte, don
Lucas Sanhueza Ruiz, Ministro en
propiedad, don René Lépez Var-
gas y Fiscal, don Raill Fuente-
Alba Ortiz. — Enrique Lagos
Valenzuela, Secretario.



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

