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Arrendatarios morosos:

;Adn no le devuelven su casa?

La nueva ley busca agilizar los procesos. No obstante, para hacer efectiva la medida
de expulsion se debe alegar una destruccién parcial del inmueble o que haya quedado
inutilizado. No aplica para el mero incumplimiento de “no pago”.

Cuando sali6 la ley conocida
como “Devuélveme mi casa”
(N°21.461), muchos propietarios
de inmuebles puestos en arrien-
do pensaron que les ayudaria a
agilizar los procesos para conse-
guir el pago de parte de arrenda-
tarios morosos que no quieren
dejar la vivienda.

Asi lo crefa Laura Lavin,
quien en mayo manifestd a tra-
vés de Cartas al Director que lle-
vaba mds de 2 meses esperando
que el 6° Juzgado Civil dictami-
nara la sentencia para conseguir
que suinquilino se pusiera al dia
con el pago del arriendo y los
consumos bdsicos, que iban en
aumento. “;Cudnto mds debo
esperar para que se cumpla la
ley?”, reclamaba.

Hace poco, Juan Carlos Chey-
re relataba en esa misma seccién
que lleva 5 meses intentando que
su arrendatario le restituya la ca-
sa. Se quejaba de que el tramite
que prometia ser mds dgil, le ha
implicado un alto gasto en abo-
gadosy el de un receptor, que co-
bra $1 millén para realizar el “su-
puesto” desalojo. “Sencillamen-
te dice que no se va. ;Qué mads
debo hacer?”, sefalaba.

Mejoras

Como nos comenta Alejandro
Gdmez, académico de la facultad
de Derecho y Ciencias Sociales de
la Universidad San Sebastidn, la
ley establece dos mejoras sustan-
tivas en relacién con la legislacién
anterior. Primero, incorpora la
medida precautoria de restitucién
anticipada del inmueble. Segun-
do, un procedimiento de cobros
de rentas de arrendamiento mds
breve que el anterior.

Segtin indica, el problema es
que para hacer efectiva la medida
de expulsién tiene que alegarse
una destruccién parcial del in-
mueble o bien que haya quedado
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AVAL
El académico de la U. San
Sebastian aconseja siempre
estudiar la opcion de
resguardarse del pago del
arriendo con un aval y con un
titulo ejecutivo, como la firma de
un pagaré ante notario.
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inutilizado. No aplica para casos
de mero “no pago”.

Si bien la ley establece que la
deuda debe pagarse dentro de 10
dias, dichos plazos se pueden ver
aumentados en forma significati-
va por razones de indole procesal
o judicial, admite.

Opina que atin persisten varios
problemas en cuanto a la aplica-
cién préctica de la normativa o
bien respecto de la celeridad que
espera el afectado. Es cierto que se
acortan los plazos, sefiala, pero el
duefio debe pagar los costos del
juicio y posibles deudas que deje
el arrendatario. Pese a que es de-
ber de este dltimo cancelar las
cuentas de servicios, dice, en la
préctica su cobro es dificil.

Sobre este mismo tema, Mario
Espinosa, socio y abogado de De-
fensadeudores.cl considera que la
nueva ley ha sido de gran ayuda,
pues el proceso monitorio es mu-
cho mds rdpido que el proceso ge-

neral de la ley de arriendo. Antes
era el mismo para todos los casos
e implicaba mds meses de trami-
tacién y costos mayores para lle-
gar al lanzamiento, asegura.

Aunque hay que iniciar un pro-
ceso, sefala que este implica me-
nores costos, especialmente de
gastos procesales. Disminuyen
las notificaciones y existen menos
trdmites que requieren interven-
cién de receptor judicial, explica.

Si bien el procedimiento moni-
torio requiere de un un abogado,
afirma, han visto una disminu-
cién en los honorarios, pues se
trata de un procedimiento mds ra-
pido y menos complejo. Advierte
que en caso de no tener fondos,
los afectados pueden recurrir a la
Corporacién de Asistencia Judi-
cial o a clinicas juridicas de las
universidades.

Coincide con Alejandro G6-
mez en que es unavance en la di-
reccién correcta, en especial pa-
ra quienes viven del pago de
esos arriendos. Sin embargo,
considera que el problema es
que solo beneficia a quienes fir-
maron contratos formales o fir-
mados ante notario.

Explica que en Chile, el arrien-
do informal atin es muy comun
y en caso de no pago, los propie-
tarios deben recurrir al procedi-
miento general, con plazos y
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costos mucho mayores. “Espe-
ramos que con el mayor conoci-
miento de la ley y de sus benefi-
cios las personas recurran a for-
malizar el contrato firmadndolo
ante notario”, afirma.

El abogado Gémez les reco-
mienda a los afectados que, antes
de dar la propiedad en arriendo,
soliciten la documentacién del
candidato donde se demuestre su
solvencia y buen comportamien-
to financiero.

También es deseable escriturar
el contrato ante notario y pedir un
aval, lo que da mayor seguridad y
es una prueba para un eventual
juicio por incumplimiento.

En cuanto a mejoras, dice que
como el sistema judicial estd re-
cargado y no da abasto para dar
soluciones en plazos razonables,
una opcidn seria traspasar la com-
petencia de las causas a tribuna-
les, como los JPL, o crear otros.
Ademds, antes de demandar, in-
tensificar la bisqueda de otras so-
luciones como la mediacion, ne-
gociacién o conciliacién.

Sin demora

Mario Espinosa aconseja a los
propietarios con arrendatarios
morosos presentar de inmediato
las acciones judiciales para no di-
latar la recuperacién de la propie-
dad. Lo mismo con la demanda, si
se firmd el contrato ante notario.
Si no existe tal documento, reco-
mienda hacer el trdmite con el
arrendatario —aunque exista
deuda— vy, después de ello, ini-
ciar la demanda.

Considera necesario regular
legalmente la situacién de la
deuda de servicios bdsicos: que
el responsable no sea el duefio,
sino el arrendatario, como asi-
mismo facilitar el derecho de re-
tencién de sus bienes para inten-
tar, de alguna manera, recuperar
algo de la deuda.
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