Establece medios alternativos de resolucion de conflictos sometidos a la ley N°
18.101
Boletin N° 5667-07

VISTOS:

Lo dispuesto en los articulos 63 y 65 de la Constitucion Politica de la Republica; lo
prevenido por la Ley N° 18.918 Organica Constitucional del Congreso Nacional y lo
establecido por el Reglamento de la H. CAmara de Diputados

CONSIDERANDO:

1.- Que, la actual ley sobre arrendamiento de predios urbanos es el resultado de la
evolucion de un conjunto de normas sobre la materia, promulgadas desde el afio 1941,
en que se dicta la ley 6.844, pasando por la ley 11.622 del afio 1954 y la ley 17.600 del
afio 1972, todas promulgadas con el afan de proteger al arrendatario y establecer en
cierta medida resguardos para la solucion de los problemas asociados a la carencia de
la vivienda.

2.- Que, el anterior fin fue enfaticamente perseguido por las leyes sefaladas, que
contenian una regulacién mucho mas estricta sobre la materia, en particular respecto a
los plazos de desahucio, restitucion y la suspensién de los lanzamientos.

3.- Que, sin embargo, como elemento convergente en todas las leyes referidas, se
puede destacar la irrenunciabilidad de los derechos en ellas contenidas, en post de
proteger al arrendatario, considerado siempre la parte mas débil de la relacion
contractual.

4.- Que, actualmente la ley 18.101 establece en su articulo 19 la irrenunciabilidad de
los derechos en ella contenidos, los que se pueden reducir basicamente a dos, el plazo
de desahucio y la restitucion del inmueble, ya que el relativo al limite de la renta
establecido en el articulo 4° transitorio de la ley, ya no tiene vigencia, y porque las
demas restricciones establecidas en las leyes anteriores no han sido mantenidas de
forma expresa en la actual ley, entre ellas la prohibicion de someter la solucion de las
controversias derivadas de la aplicacion de la presente ley a arbitraje.

5.- Que, sobre este punto, hemos querido detenernos y reflexionar acerca de la
regulacion de los métodos alternativos de solucion de conflictos en la ley de
arrendamiento, en particular del arbitraje y la mediacion.

6.- Que, la actual norma de atribucion de competencia de la ley, se encuentra en el
articulo 17 de la misma, sefialando que "los jueces letrados de mayor cuantia seran
competentes, conforme a las reglas generales del Codigo Organico de Tribunales, para
conocer en unica o primera instancia de los juicios a que se refiere este titulo, sin
perjuicio de las atribuciones que competen a los jueces de policia local que sean
abogados.".

7.- Que, la norma anterior ha servido como fundamento suficiente para sostener por
parte de la jurisprudencia y la doctrina la aplicabilidad del arbitraje a la solucion de los
conflictos derivados de estos contratos, lo que ha derivado en la introduccion de
clausulas compromisorias en los contratos de arrendamiento.

8.- Que, si bien no discordamos con la anterior interpretacion del articulo 17 y
reconociendo que el arbitraje constituye un adecuado y eficaz método para la solucion
de estos conflictos, por la celeridad en su resolucion y por la descompresion de los
tribunales, tiene la desventaja de que la falta de consagracién positiva del mismo en la
ley, priva de una regulacion mas pormenorizada y de la tutela adecuada de los
derechos del contratante mas deébil de la relacion contractual, generalmente el
arrendatario.



9.- Que, a su vez, conjuntamente con la aceptacién del arbitraje como método de
solucion de conflictos, se ha reconocido y propugnado la mediacion de los mismos,
para evitar un método confrontacional!, sin embargo, tampoco la mediacién se
encuentra expresamente reconocida en la ley y no hay normas que garanticen los
derechos de las partes en la materia.

10.- Que, por lo anterior, es que con el objeto de promover la solucién alternativa de los
conflictos derivados de la ley de arrendamiento de predios urbanos, establecer las
normas minimas aplicables y proteger adecuadamente los derechos de las partes en
conflicto es que sometemos a consideracion, la presente mocion, que tiene las
siguientes particularidades:

a) Reconoce expresamente la aplicabilidad del arbitraje y la mediacién a las
controversias entre arrendatario y arrendador, y en particular a aquellas sefaladas
en el articulo 7° de la ley;

b) Se explicita que la procedencia de los anteriores métodos, en nada obstara al
respeto por parte del arbitro o mediador, de las normas de orden publico contenidas
en la ley, en la forma de derechos irrenunciables para el arrendatario;

c) Se consagra el derecho del arrendatario (siguiendo la doctrina aplicable a los
contratos de adhesion) de recusar al arbitro o mediador que fuere designado en el
contrato de arrendamiento, sin expresion de causa, debiendo consignarse esta
facultad en la clausula del respectivo contrato; y

d) Reconocer la procedencia expresa de los recursos de queja y casacion en la forma
en contra de la resolucién del juez arbitro, recursos que sin perjuicio de estimarse
por la jurisprudencia, que ellos son siempre procedentes en aquellos arbitrajes en
gue se ha renunciado a los recursos, generalmente se introduce como parte del
contrato, por la parte dominante.

Por lo tanto, los diputados que suscriben vienen a someter a la consideracion de este
H. Congreso Nacional el siguiente:

! Incluso se ha llegado a promover la insercién de clausulas compromisoria y de mediacion modelo, como las promovidas por el
Centro de Arbitraje y Mediacion de la Camara de Comercio de Santiago.



PROYECTO DE LEY

Articulo Unico.- Introddcese un nuevo articulo 18 bis a la ley 18.101 sobre

arrendamiento de predios urbanos, del siguiente tenor:

"Articulo 18 bis.- Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo anterior, las
partes podran someter los conflictos derivados de la aplicacion de la
presente ley al procedimiento de mediacion ante mediadores inscritos en
el registro que lleva el Ministerio de Justicia o a la resolucion de un juez
arbitro.

La decision de las partes de recurrir a alguno de los métodos anteriores
para la solucién del conflicto, se entendera sin perjuicio de lo sefialado en
el articulo siguiente.

En aquellos contratos en que el arbitro o mediador fuere designado en el
contrato de arrendamiento, la persona designada podra ser siempre
recusada por el arrendatario, sin expresion de causa, debiendo

consignarse esta facultad en la clausula del respectivo contrato.

En contra de la resolucion del juez arbitro procedera siempre el recurso

de queja y de casacion en la forma."



