INDICE GENERAL

INEEOAUCCION ..ot e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e aaeeaaaeaaeaaaeaaaees 5

Capitulo I - Panorama legislativo vigente a la aprobacién de la Ley
Ne° 19.889 sobre arrendamientos urbanos

1. Una temdtica prolifera en leyes.. ... coimnecinsosasnemsrossosissansstinmnssmsnsabassssis 7
2. Dictado del Dhecréto-liey IN® 14219 i.icciiiniisuminmimisaimsisissioinsisranssnessesst 8
3. Wormas de Oiden PUBIED - <im0 st asimsinmsin s memmas s e israrmmess 9
4. Generalidades del régimen del Decreto-Ley N°© 14.219 y sus modifi-
BRIV o st lel otk Bca Wi e B i s et i ErBanrovsi b assn sy nespr e As PSR S AR RS RS 10
4.1. Dualidad de regimenes...........ccoceeiiviiriiiiinienininenece e 12
4.2. Precio del arriendo y régimen especial de la mora..........cccceevnennnnen. 13
4.3. La cesidn legal del arriendo ...........cccovviviiviiiiinininiciiinicicc 13
4.4. Objeto del contrato y destino.........cceeeevineererieniinieniiieciccencceeceee 15
4.5. Otras cONSIEraciones. .......cc.coueeueeierienirteneereneeie st 16
4.6. El subarrendamiento............coceverieiieniniiiieneeeeeeee e 17

5. Régimen aplicable a los arrendamientos incluidos y excluidos del

Decreto-Ley NO 14.219....couiiiiiiiiieniieeieetesieese st 20
5.1. Situaciones excluidas del Decreto-Ley N© 14.219.......ccccccvviiiiinunnens 21
6. Desalojos colectivos previstos en la Ley N© 19.661 .......cccoevveiiiniinuinienens 35

Capitulo II - Nuevo régimen previsto por la Ley N° 19.889
1. Conceptuali2acliin Previt. cuemmmrsmemmmimmsnsnnsmasnssssssssssspssmmne 39

2. Normativa aplicable...........cccooeiiiiiiiiiiiiiiieecee e 40

Capitulo III - Caracteristicas y elementos del contrato

1. UbBICaCIiON del BIem....ceeeeeeeeeeeeeeeeeeeee et e e e e ee e e e e e e aeasaaeeeaaes 43

| |
: |_."“
W



MicueL ToME - Litiana Fros

2. DDIEBHING suovissenicsississmpiloh il insriogedh b b o dpl s fessssavasnssss srinshvssssimmssasinn
2.1. Casa Habitacitn y destino secuBAEEIO. .c.soisiusmmossissamicmmssssanirsorsassann
2.2. Definicién de pequena industria doméstica o artesanal.....................
3. Solemiiidad ¥ CODSAICINS ESPECTIEL . i cosvrsismssnssimmreimssssssrssssssissvsssins
4. Inscripcitn Registral del cONECat0. auiv coidi sl tinismsissboms oo diss
B PIAZO onssummescnsssisssosmmmunssssnsnssvsesmossatssenuss ores ssonms siensssvaxs sssess crsss S easssanisnss
6. Precio, reajuste ¥ Toema A8 PRED /i il s dtitodilims s shass sossssssssssmsnasnsson

B:1. PLECID convisiiinntivassidmmsiinmimasssvmiisismsmstapsinsmossasstisrisssussansussssisshnskansan

0.2, REBUBES 5 s vinicaos ditiissini s bttt e iRk ews ¥ S Rem o A b des

6.3 Porma delpagoi. oo iiln o bima B R S i S hniihndinndis
7o AUSEDCIE I8 CRIRIREIAS o0 v vebusmvimsvreabomssh Rt o s SN R SRR AR A s
8. Subarrendamiento y cesién del arriendo.........cocevvevieiiiniiniiinnienieniene,

B.1. SUDATEICIIAD: «ocevvvernsonessersonsnssnssersnssessonnssssnssrsassmnssnsdessssursnnssisssassnnsssssn

Capitulo IV - Obligaciones de las partes

1. Derechioaplicable: dani i dilavionng Salia - Sl seind s iletlatnliidi v
2. Obligaciones del arrendador ..........ccooeviiviiiiiinininiiiiiiicnicccccee,

2.1. Entregar la cosa arrendada (Articulo 1796 numeral 1° Cédigo
Ly | SOOI WU 1. N0 M O 1 WL 1ol APt L LR SN I W S A

2.2. Obligacién de mantener la cosa en estado de servir para el fin a que
ha sido destinada (Articulo 1796 numeral 2°) .......ccccoovumriviiieiiiiciniinnnn,

2.3 Pares 06 diSpeiita . oo b ks s s s e s v

2.4. Obligacion de librar al arrendatario de toda turbacién o embarazo
en el goce de la cosa arrendada (Articulo 1796 numeral 3°)...................

2.5. Vicios de la cosa (articulo 1804 del Cédigo Civil) ....couevveeeveinuennenne.

45



Nuevo REGIMEN DE ARRENDAMIENTOS URBANOS POR LA LEY N°© 19.889 173

2.6. Obligaciones cuando la cosa no puede usarse por caso fortuito

(articulo 1806 del Cédigo Cvil) iosummumsssssmmamimmssssmmsmmssmsssiiiomssis 77
2.7. Obligacién del arrendador del reembolso de reparaciones indispen-
sable (articulo 1807 del C6digo Civil).......couvveniiiiviiiiiiiniiiiiiicene 77
2.8. Obligacién del pago de determinadas cargas (articulo 1810 del Cédigo
CRVAL) 1ottt 77
3. Obligaciones del arrendatario .........c.ccovevvirienienieniiiiiineieccncieiceens 77
3.1. Usar la cosa segtin los términos del contrato (articulo 1811 nume-
fal 1o del Codigo CrRoil)e. . wmusissmmuesssnmmmisesssmessassussasssasmssssmveniosis 78
3.2. Emplear en la conservaci6n de la cosa el cuidado de un buen padre
e R R A R L Sty AR O E p RY HAR ope 79
3.3, Pago del pratho o et . . i s earisooiensssrsamennanmasoneashrsons 80
3.4. Pago de gastos y servicios accesorios a la locacién. ... 80
Capitule V- Cliusulas Bulas .....consamsmmmonsismsmss i issonismsssssssosmsres 87

Capitulo VI - Normas generales de procedimiento

1. Juzgado COMPELENLE.......vcuviuiriiiiiiiiictiic e 93
2. Legitimacion activa y pasiva .......ccoeeevuiiniiiniiiinniiiciiin s 95

2.1. Legitimacion aCtiVa .......ccvuiiiuiiieriniiiiiiiiceisines st 95

2.2. Legitimacion Pasiva .....c..ccuueiiiiiiiiiiiiiiiieiieciicccniee s 97
3. Requisitos de la demanda..........ccccooouiiiiiiiiiiiiiniiiiccc, 97
4. NOTHACACIONES......cviiiniiiiiiiitiiieici et 99
% INSpectiOn OQULAL.. ... ieusimissovessemssesssssvosbiior bimmass st sasprmiss iedresdiennsioss 100
6. Entrega anticipada..........coooiiiiiiiiiiiiiiiiiiii 102
7. Oblacién y Consignacion. ...........cceeieiiiiiiiniiiinenieieieeceeeeeeeseeen 105

Capitulo VII - Desalojos por vencimiento de plazo

1. Procedencia del desalojo por vencimiento de plazo..........ccccccvcviuiininens 109



174 MiGukeL ToME - Liriana Fros

AN 2 T IO 5. i S Tenst s T S S e E e e e A0 o S e o s a e et s a s 111

Capitulo VIII - Desalojo mal pagador

1. Mora del artendatario .. .. cimmeisersionssmiisvinsios sonbisstosnbussisnsinssbivbnnsisitus 115
1.1. Formas de hacer caer en mora al arrendatario. .......eeeeeeeeeerueeeeeennennnn. 115
1.2. Gastos que pueden comprender la intimacién de pago. .......c....c....... 116

1.3. Tépico atin vigente: jes suficiente una tinica intimacién o es necesario

por cada incumplimiento del arrendatario? ... iivimiscniasssssisinsionas 119
2 Plazo y procediniente del desaloo. ,.usummsmmsssomsnsssasssssmiiismsssssns 121
3, Lanzamnienno v eersvisamssveoniiessissemssissssosmsiarissssosssbosssss s sssonsgls 123
4. La purga de la-mora con la.clausura del proceso........cusisusessossonssassesisss 124
5. REEIHDEN TOCHIBIND Lichisssanisib s s by ivp i sxsashstispossosssssnssassessbsanesisssntas 125

Capitulo IX - Otros procesos

1. Proceso ejecutivo y acumulacién de pretensiones.........ccceecevcercenuenucnnnne 131
2: Procese ofdiNatIo ccemesisimuosonvssmsmsismsssasssisbasinvusisvsssassinssseissasss 131
3. Acciones especiales de dBlofo.....cimmromssmmmssssssssssosssassassssissinisass 133

Capitulo X - Simulacién en los contratos de arriendo

Lo DRCROAOEION e voconsussmonessamuneesisesinsswss o aise SR as Sl R S A AR 155 135
2. La reciente ley aptobadas. s ssmsscssssnsissssssmsssvirsssssesmsmpsssasissn 135
B OMTSOOTIEMICTAR v vssinssnsnscminimins st i sabn s sass SO S S RO ARSI 137
Anexo I - Exposicion de motivos.............ccccoeiviiiiiiiiniicinnienicciecceeseneeens 139
Anexo II- Normativa sobre la emergencia en vivienda............................ 143
Anexo III - Régimen de arrendamiento sin garantia..........c.ccccoeeueuennene, 147

Anexo IV - Ampliacién del 4mbito de actuacién de MEVIR.................... 157




Nuevo REGIMEN DE ARRENDAMIENTOS URBANOS POR LA LEY N° 19.889 175

Anexo V - Modificaciones al Cédigo Civil..........cccccooerrriiinennnn, 159

Anexo VI - Modelos de contrato de acuerdo a normativa Ley
IN® DB .o nisisers susssaioess e om nemesmbesvins wxasr bet s s e sess Fass RSP S KSR SRR 4G 58 163



