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RESUMEN

El presente trabajo pretende realizar un examen pormenorizado del
contrato de arrendamiento de bienes raices urbanos, analizando las diver-
sas situaciones de arrendamiento de bienes raices urbanos, analizando las
diversas situaciones que pueden desarrollarse de esta relacion contractual.
Para tales efectos, se considerara no sélo la regulacion contenida en la Ley
N° 18.101 (en su version modificada por la Ley N° 19.866), sino también
la extensa normativa contenida en e Codigo Civil.

Recurriendo a la normativa general y a los principios que informan el
Derecho de los Contratos, asi como a las caracteristicas propias de esta
institucion, esta investigacion pretende realizar un exhaustivo analisis del
contrato de arrendamiento de bienes urbanos en el Derecho chileno. Con
la finalidad de desarrollar este objetivo de la manera mas precisa posible,
el presente trabajo se divide de la siguiente manera: en el Capitulo I se
realizara una descripcion del contrato de arrendamiento, poniendo especial
énfasis en su finalidad econdmica; por su parte, en el Capitulo II se analiza-
ra la evolucion de la legislacion sobre la materia, destacando la orientacion
de mercado presente en la actual regulacion; finalmente, el Capitulo 111
desarrolla propiamente la formacion y efectos de esta relacion contractual,
poniendo un especial énfasis en la identificacion de las posibles proble-
maticas relacionadas con la aplicacion de la normativa y el desarrollo de
soluciones a estas. Precisamente, sera este el rasgo que permite definir la
orientacion del presente trabajo, el cual pretende, antes nada, proporcionar
guias para la correcta aplicacion practica de la normativa legal, consideran-
do siempre las consecuencias econdmicas de la solucion adoptada.



INTRODUCCION

La situacion actual del contrato de arrendamiento de bienes raices ur-
banos en el Derecho nacional presenta una notoria particularidad: mientras
en la practica se trata de una de las relaciones contractuales que mayor
importancia reviste en el trafico juridico y que genera un continuo inicio
de procesos destinados a obtener la aplicacidon coercitiva de sus disposi-
ciones, en la doctrina se ha caracterizado por la ausencia de un tratamiento
pormenorizado. En efecto, salvo por el libro escrito por el profesor Carlos
Ducct! a inicios de la década de los ochenta y aquel escrito por el profesor
Juan Andrés Orrego? el afio 2003, no existe en nuestra doctrina ningan
texto que analice con pretensiones de exhaustividad la regulacion concer-
niente a este contrato, ni que inserte plena y coherentemente esta relacion
contractual tipica en el contexto mas general proporcionado por el contrato
de arrendamiento de cosas.

Esta situacion de carencia (que por si sola justifica el desarrollo de un
trabajo como el que iniciamos) se ha visto agravada en nuestro ordena-
miento por la ausencia de un desarrollo jurisprudencial uniforme, lo cual
se expresa en tematicas tan relevantes como los efectos del contrato de
arrendamiento celebrado sobre el bien embargado, la oponibilidad de la
relacion contractual a terceros adquirentes del bien arrendado y los efectos
del pacto comisorio en esta relacion contractual.

1 Ducci CrLaro, Carlos. El Arrendamiento de Bienes Nacionales Urbanos. Santiago. Im-
prenta Salesianos. 1982.

2 ORREGO AcuNa, Juan Andrés. Contrato de Arrendamiento. Santiago. Editorial metro-
politana. 2003.
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Son estas las principales razones por las cuales hemos decidido realizar
esta investigacion.

Ahora bien, con el objeto de lograr un desarrollo adecuado de las te-
maticas abordadas y de poder proporcionar una respuesta satisfactoria a
las principales interrogantes que se suscitaran durante este trabajo, con-
sideramos que el analisis del contrato de arrendamiento de bienes raices
urbanos no puede quedar circunscrito al estudio de la Ley N° 18.101. Por
el contrario, se trata esta de una ley especial cuyas normas excepcionales
no permiten por ellas mismas definir el contenido de esta relacion obli-
gacional. Por esta razon, consideramos absolutamente indispensable un
estudio detallado de las normas contenidas en el Codigo Civil, las cuales
deben proporcionar la estructura dentro de la cual insertar las normas de
excepcion.

De la misma forma y a fin de asegurar la correccion de las soluciones
practicas propuestas, en el presente trabajo se consideraran permanente-
mente los principios generales que inspiran nuestra legislacion civil y que
han sido sistematizados en la teoria General del Contrato, asi como las
particulares orientaciones y propositos que inspiran al legislador en la dic-
tacion de la normativa excepcional.

Finalmente, en la medida que resulte pertinente, los resultados que arro-
je este analisis seran complementados con otro tipo econémico, cuya fun-
cion serd tratar de explicar la racionalidad que subyace a ciertas soluciones
legales y determinar cuéles son los incentivos que generan, todo esto con
el propdsito de confirmar la correccion de la solucion propuesta o, en su
caso, para fundamentar la necesidad de realizar alguna modificacion de las
reglas actualmente vigentes.

En base a estos fundamentos se desarrollara el presente trabajo, que
pretenderd, en la misma medida, contribuir al correcto entendimiento de
esta relacion contractual y proporcionar soluciones a las diversas dificulta-
des que la aplicacion en la practica de esta normativa pueda aparejar.
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Es escasa la oportunidad en que un profesor de Derecho se somete al
ejercicio de prologar una obra. Se trata, por cierto, de una especial ocasion
en que el profesor, quien ha sido normalmente el director de un trabajo
monografico, de una memora de licenciado o de una tesis de magister o
doctorado, presenta la obra de su dirigido, haciendo hincapié en los logros
del autor y —a veces exageradamente— aprovechando la oportunidad para
dejar constancia del aporte que su direccion significo en la obra terminada.

Mas rara es la oportunidad en que le corresponde a un joven —no por
mucho— profesor presentar una obra de excepcional calidad y profundidad
como la que tiene el lector en sus manos. Reconozco que me encuentro en
una situacion privilegiada... jy ademas dificil;

Pero antes de entrar en materia, permitaseme decir algunas palabras
acerca de su autor.

Pablo Cornejo ha sido uno de los mas notables estudiantes de su gene-
racion, en la Facultad de la Universidad de Chile, y desde muy temprano
en un paso por la Universidad ha colaborado en actividades académicas
con un grado de excelencia y compromiso pocas veces visto, demostrando
un espiritu critico y analitico muy rigurosos ademas de una gran erudicion.
Esas cualidades le han permitido desempefiarse con singular brillo como
estudiante de catedra, realizando talleres para los estudiantes del curso de
Derecho civil o desarrollando tareas de investigacion.

Es en parte el resultado de esa labor de investigacidn, especificamente
su memoria de prueba, lo que tiene el lector en sus manos. En ella, el autor
se propuso analizar un tema que, a primera vista, pudiera parecer sencillo



XIV PABLO CORNEJO AGUILERA

0 en exceso reglamentario, pero cuyo tratamiento no habia suscitado, hasta
el dia de hoy, un trabajo que contuviera una reflexién que fuera mas alla de
la excepcion dogmatica de las reglas de la Ley N° 18.101 y de sus modifi-
caciones posteriores, o del analisis de ese cuerpo normativo.

El autor ha decidido, en cambio, acometer esta empresa con una pers-
pectiva amplia y con una altura de miras que solo da una especial prepara-
cion y la cuidada seleccion de vastas lecturas. Este aserto se ve refrendado
cuando vemos que el autor no evita la ardua tarea que significa, ademas de
analizar logica y sistematicamente los textos legales, recurrir a la historia
fidedigna de su establecimiento, el analisis de la realidad social y econo-
mica que rodea la creacion de dichas reglas, a la jurisprudencia pertinente
o al Derecho comparado.

El resultado final se aprecia al tener a la vista un texto de mas de 300
paginas, que dan cuenta de una profunda reflexién no solo en torno a los
principales problemas que plantea el régimen de los arrendamiento urba-
nos en Chile, sino también de la racionalidad subyacente en cada una de las
disposiciones a ¢l aplicables.

Esta obra se estructura sobre la base de una introduccion, tres capitulos
y una conclusion.

Podra sorprender al lector la extension sumamente desigual de los
capitulos de la obra. El primero trata generalidades sobre el contrato de
arrendamiento, su finalidad econémica —la cual, como sefiala con acierto
el autor, es apenas inferior en importancia a aquella del contrato de com-
praventa— y una breve referencia a su regulacion normativa en el sistema
juridico nacional, caracterizada por la multiplicidad de los cuerpos legales
que la regulan.

El segundo capitulo, también de una brevedad impresionante, se refiere
a la historia de la regulacion del contrato de arrendamiento de bienes raices
urbanos en el derecho nacional. El autor se refiere a la regulacion existente
en el Codigo Civil y también al origen y justificacion de la existencia de
una legislacion especial en la materia, dominada por el afan proteccionista
en la persona del arrendatario en un mercado caracterizado por la escasez
de oferta de viviendas, caracter que el autor, sin yerro, dice estar desdi-
bujandose a favor de una mayor flexibilidad para el arrendador, ante los
abusos que en la practica han cometido algunos arrendatarios y ante una
situacion de mercado diferente, en la cual la oferta de viviendas, si bien

PrOLOGO
Pags. XIII - XVIIT



CONTRATO DE ARRENDAMIENTO XV

no ilimitada, ha superado la condicion critica de escasez’. A este respecto,
resulta particularmente juiciosa la reflexion del autor sobre la inestabilidad
normativa que afecta a contratos como este, en la parte final de este capi-
tulo.

El tercer capitulo, el mas extenso de los tres, pues abarca cerca de un
90% de la tesis, trata sobre la “Ley N° 18.101, sobre Arrendamiento de
Bienes Raices Urbanos”, y es el capitulo en el cual consta verdaderamente
el desarrollo de la materia.

Este inesperadamente voluminoso capitulo se divide en siete secciones
de importancia desigual, las que realizan sucesivamente una presentacion
del contrato de arrendamiento de bienes raices, para tratar luego sobre el
ambito de aplicacion de la Ley N° 18.01, y las caracteristicas de este con-
trato especial a la luz de la teoria general del contrato. Luego, en tres sec-
ciones distintas, se refiere a los elementos esenciales, de la naturaleza y
accidentales de todo contrato de arrendamiento —en cuanto son aplicables
al arrendamiento de bienes raices urbanos—, y concluye tratando en pro-
fundidad los elementos esenciales propios de los arrendamientos urbanos
(partes, precio, cosa, efectos, causales de extincion y otros temas relevan-
tes).

Tras presentar, como queda dicho, el contrato de arrendamiento de bie-
nes raices urbanos en la primera accion, el autor e ocupa especialmente en
la segunda de delimita el &mbito de aplicacion de la Ley N° 18.101 sefia-
lando las reglas y excepciones de la misma ley, refiriéndose también a los
inmuebles sometidos a un régimen distinto, especialmente los bienes raices
fiscales y las viviendas sometidas a la Ley N° 19.281 sobre el contrato de
arrendamiento con promesa de venta de viviendas (leasing inmobiliario).

En la tercera seccidn, el autor se aboca a enmarcar al contrato de arren-
damiento de bienes raices urbanos en cada una de las categorias contrac-
tuales. Resulta de especial atencion su calificacion como contrato de libre
discusion, pues el autor afirma que esta regla se mantiene a pesar de “re-
sabios de la antigua legislacion intervencionista” y que en realidad, viene

3 Elterremoto de 2010 cambi6 en parte las cosas, pero mas que el problema de la esca-
sez de viviendas, lo que esta hoy en juego es su calidad y es el acceso a ellas por todos
los sectores de la poblacion, problema que se relaciona, claro estd, mas bien con las
politicas ptblicas y con el derecho regulatorio, que con el Derecho civil.
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a hacer mas rigidos los efectos del contrato: formalidad del desahucio y
de la terminacion; plazos establecidos para la restitucion; derecho de res-
titucion anticipada, y en general, los derechos irrenunciables que emanan
del contrato. Concluye sefialando que todas estas limitaciones solo estan
orientadas a evitar al arrendatario una pérdida demasiado repentina del
bien arrendado®.

En la cuarta seccidn, el autor analiza los elementos esenciales del
contrato, en cuanto contrato en general. Tras breves lineas dedicadas al
consentimiento tal vez demasiado breves), el autor se refiere in extenso al
objeto del contrato, y al margen de realizar un analisis general de la exis-
tencia y validez del objeto, se ocupa de varias situaciones de suma impor-
tancia préctica. Dentro de ellas destacaré especialmente las subsecciones
relativas a la falta de recepcion de la obra; la dedicada al bien raiz dado
en arrendamiento que se encuentre embargado —respecto del cual expone
las posibles sanciones que pueden afectar a dicho arrendamiento: nulidad
absoluta o inoponibilidad al ejecutante, optando por esta—, y una nutrida
seccion relacionada con las normas urbanisticas que pueden afectar a las
viviendas objeto del contrato. La causa y las solemnidades (propiamente
tales) son objeto del contrato. La causa y las solemnidades (propiamente
tales) son objeto de escasa atencion para aquella —respecto de la cual el
analisis se limita a la existencia o no de un precio real y serio.

En la quinta seccidn, el autor aborda los elementos de la naturaleza,
reenviando a una subseccion posterior de la séptima seccion.

En la sexta seccidn, el autor se refiere a los elementos accidentales del
contrato, haciendo especial mencion a las clausulas que puedan eximir o
morigerar la responsabilidad de alguna de las partes; la clausula arbitrar, y
especialmente la clausula penal en el contrato de arrendamiento, en cuanto
su regulacion actual podria no permitir resarcir integramente los perjuicios
derivados de la no restitucion oportuna de la cosa.

4 Lo que, sin dudas, genera graves consecuencias de indole econdémica, a mas de im-
portantes molestias materiales e incluso psicologicas. Piénsese, por ejemplo, en la
ratio legis de la institucion de los bienes familiares, que no es otra que permitir tener y
mantener un elemento de vida tan relevante como el inmueble familiar y los muebles
que lo guarnecen, cuya ausencia representa una grave alteracion de modo de vida de
una persona.
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En la séptima y tltima seccion, el autor analizar los elementos esen-
ciales propios del contrato de arrendamiento de bienes raices urbanos. En
ella, se observan sucesivamente: las partes del contrato; el precio; la cosa
arrendada; los efectos del contrato, y sus distintos modos de terminacion.
Luego, destinando una seccion de cada tema, estudia algunos aspectos es-
peciales, a saber, los comprobantes necesarios para la salida del domicilio
luego de la terminacidn, la tacita reconduccion, el derecho legal de reten-
cion, el subarrendamiento y la cesion del contrato, en relacion del contrato
del acreedor de notificar la demanda a las empresas de suministro.

Las conclusiones sintetizan correctamente y son reflejo coherente del
trabajo presentado.

La abundante bibliografia impresiona. Comprende obras generales y
especiales (no menos de sesenta), memorias de prueba, articulos de doctri-
na publicados en revistas y recursos electronicos. Se destaca dentro de la
memoria el uso de las bases de datos jurisprudenciales, las cuales dieron
lugar a la cita de abundantes sentencias de los tribunales superiores de
justicia, las que fueron pertinentes para ilustrar las dificultades principales,
donde fueron utilizadas.

La calidad de este libro es altisima, inhabitual para trabajos similares,
elaborados muchas veces en la premura por cumplir con el imperativo de
una titulacion rapida (o incluso, en ocasiones sin una guia adecuada). El
lector podra darse cuenta del cuidado del autor en realizar un trabajo de
investigacién del mas alto nivel, cumpliendo a cabalidad las reglas que
rigen esta noble labor. Pero el producto esta mucho mas alla de ser un mero
trabajo académico. Si el Derecho es ciencia y practica, y por eso un buen
libro de derecho es, como dijo una vez un hombre sabio, uno que pueda
proporcionar —en especial a los operadores juridicos— solucion a la mayor
cantidad de problemas posibles, entonces esta obra merece ser, sin dudas,
ser reconocida como tal.

No me queda mas que expresarle al autor mis parabienes por su obra, la
que, no tengo dudas, tendra excelente acogida y una larga vida a través de
sus futuras ediciones.

SEBASTIAN Rios LABBE
Master en Derecho, Université Panthéon-Assas, Paris 11
Profesor Asistente de Derecho Civil
Facultad de Derecho, Universidad de Chile
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