* Biblioteca del Congreso o .
% Nacional de Chile/BCN | Asesoria Técnica Parlamentaria

Noviembre 2023

Regulacion de algunos aspectos del
arrendamiento de inmuebles urbanos.

Autor

Resumen

Verénica de la Paz Mellado.
vdelapaz@bcn.cl

(56) 32 226 3907

Comision

Elaborado para la Comision de
Vivienda, Desarrollo Urbano y
Bienes Nacionales, de la
Céamara de Diputadas y
Diputados, en el marco de la
discusion del Proyecto de ley
Modifica la ley N°18.101, que fija
normas especiales sobre
arrendamiento de predios
urbanos, para regular los
requisitos de postulacién al
arriendo, establecer un estatuto
de la garantia que cauciona las
obligaciones del arrendador y
prohibir el cobro de las rentas en
unidades de fomento y otros
cobros abusivos (Boletin N°
16.019-14)

N.° SUP: 139262

Se revisan las normas que regulan el arrendamiento, en cuatro materias
especificas: los requisitos de postulacion exigibles para arrendar; el
monto y condiciones de la fianza o garantia de arrendamiento; el pago
de los intermediarios en el arrendamiento y sobre el mecanismo de
reajustabilidad de los montos de arrendamiento previsto en cada norma.
Con este objeto se consulta la legislacién de Espafia, Francia y Nueva
Zelanda.

En estos paises las normas de arrendamiento han sido recientemente
modificadas, distinguen el arrendamiento habitacional de otras formas de
arrendamiento y en tal sentido, se concibe el arrendamiento habitacional
como una forma de satisfacer un derecho basico.

Las normas sefialadas buscan mantener el equilibrio entre arrendadores
y arrendatarios, y describen acuciosamente las responsabilidades de las
partes.

Los principales hallazgos de esta revision dicen relacion con:

¢ Entodas las legislaciones se prohiben requisitos discriminatorios.

¢ El monto de la fianza esta regulado y es el equivalente a un mes
de arriendo. En los casos en que esta prevista su actualizacion
este monto es homologa al reajuste aplicado al arrendamiento.

e Sobre los intermediarios, en los casos en que esta permitido,
Francia y Espafia, son de cargo del arrendador, e incluso en el
caso francés se encuentran regulados sus honorarios.

¢ Finalmente, sobre los mecanismos de reajustabilidad estos
aplican anualmente, y se establecen reglas sobre el porcentaje
de reajustabilidad aplicable.
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Introduccién

En el marco del estudio del Boletin N° 16.019-14 que modifica la ley N°18.101, que fija normas
especiales sobre arrendamiento de predios urbanos se ofrece un andlisis de los aspectos mas relevantes
del proyecto de ley. A continuacion, se indaga en las legislaciones de arriendo de predios urbanos de
Espafia, Francia y Nueva Zelanda, por tratarse de paises que han innovado en los dltimos afios en el
tratamiento legal del contrato de arriendo, en especial en los casos en que este versa sobre inmuebles
destinados a la vivienda. El analisis se ha organizado a partir de teméticas concretas que se describen
para cada uno de los paises.

La iniciativa en analisis propone modificaciones cuyo objeto es regular:

e Los requisitos de postulacion exigibles.

e Lafianza o garantia de arrendamiento.

e El pago de los intermediarios en el arrendamiento.

¢ El mecanismo de reajustabilidad de los montos de arrendamiento

Desde esta perspectiva, y como se adelantaba, se revisan las legislaciones de Espafia, Francia y Nueva
Zelanda. La seleccion de estos casos obedece a los siguientes criterios de analisis:

e Se trata de normas recientemente modificadas.

e En estas legislaciones se concibe el arrendamiento como una forma de acceder a la vivienda,
entendiéndola como un derecho y sujeta a parametros obligatorios para asegurar la certeza de
su tenencia al arrendatario a la vez que resguardar los derechos del propietario.

e Tiene como objeto equilibrar la relacién entre arrendadores y arrendatarios.

o Reconocen distinciones entre tipos de arrendamiento, como el habitacional, del arrendamiento
de inmuebles destinados a otros usos.

e También distinguen el arrendamiento a largo plazo, como vivienda principal y permanente; de
otras formas de arrendamiento habitacional temporal, amoblado y otras variantes cuyo objeto es
resolver otras necesidades habitacionales.

e Tanto en el caso espafiol como el francés, las normas distinguen al arrendador persona natural
o propietario de un inmueble de aquel que se organiza como una persona juridica o gran tenedor,
estableciendo exigencias diferenciadas para uno y otro caso.

e Tanto el caso francés como el neozelandés, dan cuenta de una institucionalidad publica que
aborda especificamente las relaciones de arrendamiento.

e Todas las normas estudiadas describen detalladamente las condiciones del arrendamiento, en
aspectos tales como exigencias que deben cumplir los inmuebles habitacionales puestos en
arrendamiento; las obligaciones de arrendadores y arrendatarios respecto del contrato de
arrendamiento y del inmueble; y las causales de término de los contratos entre otras materias. A
partir de esto es posible describir un modelo en que la relacion contractual estd mas acotada en
sus derechos y obligaciones, lo que podria facilitar la resolucion de diferencias durante los
procesos judiciales que se originen en torno al contrato, ya se trate de su terminacién y restitucion
de los inmuebles, como del cumplimiento de alguna de las demds obligaciones que impone el
contrato.
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Marco general del arrendamiento

a) Espafa

La ley de Arrendamientos Espafiola (Ley 29 de 1994') contempla las siguientes caracteristicas generales
del arrendamiento:

e Se distinguen con toda claridad dos &mbitos de aplicacion distintos de la Ley. El primero es el de
la vivienda, en que el contrato recae sobre una edificacién habitable cuyo destino primordial es
satisfacer la necesidad de vivienda permanente del arrendatario. El segundo es el que recae en
edificaciones con un destino primordial distinto del anterior, ya sea arriendos de temporada o
para el ejercicio de una actividad econémica o profesional, entre otras.

e En cuanto a la forma en que se perfecciona el contrato, la norma establece en su articulo 37 que
las partes pueden obligarse mutuamente a establecer un contrato por escrito, norma
particularmente relevante en el caso del arrendamiento de viviendas.

e Establece las obligaciones del arrendador de poner a disposicion en el arrendamiento de una
unidad habitable y segura, con las condiciones adecuadas, teniendo la obligacion de realizar las
obras necesarias a su costa y sin aumentar el monto del arrendamiento.

e Los contratos de arrendamiento pueden inscribirse en el Registro de Propiedades segun
establece el articulo 2, nimero quinto de la Ley Hipotecaria®? y puede hacerse tanto con los
contratos de arrendamiento de bienes inmuebles, como los subarriendos, cesiones y
subrogaciones de los mismos. Para ser inscritos (articulo 2) deben ser consignados en escritura
publica, ejecutoria 0 documento emitido por una autoridad judicial, de gobierno o de algunos de
sus agentes.

e Establece la compra preferente del inmueble para el arrendatario en aquellos casos en que se
defina la venta del inmueble durante la vigencia del contrato de arrendamiento.

e Establece con precision las causales de término de contrato para arrendatarios y arrendadores.
Una norma general que sefiala (articulo 27):

El incumplimiento por cualquiera de las partes de las obligaciones resultantes del contrato dara
derecho a la parte que hubiere cumplido las suyas a exigir el cumplimiento de la obligacién o a
promover la resolucion del contrato de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 1.124 del Cédigo
Civil.

1 Ley 29 de 1994, de arrendamientos, Espafia. Disponible en http://bcn.cl/3errg (agosto 2023)
2 Ley Hipotecaria, Espafia. Disponible en http://bcn.cl/3errr (agosto 2023)
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e En cuanto a las normas que regulan el término del contrato, el mismo articulo 27 establece. la
posibilidad para el arrendador de resolverlo de pleno derecho en casos de incumplimientos
culpables especificos, atribuibles al arrendatario. Lo mismo opera en los casos en que el
arrendamiento de finca urbana esté inscrito en el Registro de Propiedad y se hubiere estipulado
el término del contrato por no pago de renta. La posibilidad de terminar el contrato de pleno
derecho existe para el arrendatario en caso de que el arrendador incumpla con las reparaciones
legales; o perturbe de hecho o de derecho al arrendatario en el uso de la vivienda (articulo 27,
namero 3).

e Lacesién del contrato de arriendo de vivienda, de acuerdo con el articulo 8 s6lo puede realizarse
por el arrendatario con el consentimiento escrito del arrendador. La misma regla opera para el
caso de subarriendo.

e Asimismo, el articulo 32 se refiera a la cesion del contrato y al subarriendo, en el contexto de
arrendamientos para usos distintos del de vivienda. La ley espafiola entiende que, cuando la
finca arrendada tiene como destino el ejercicio de una actividad empresarial o profesional,
procede el subarriendo o la cesién del contrato sin necesidad de contar con el consentimiento
del arrendador. No obstante, tanto la cesion como el subarriendo deben notificarse al arrendador.

e Finalmente, la ley establece en el articulo 35 casos de resolucién de pleno derecho. Estos
obedecen a haber incurrido el arrendatario en determinados incumplimientos del articulo algunos
incumplimientos del arrendatario de acuerdo al articulo 27, asi como el subarriendo o cesion sin
la debida notificacion al arrendador.

Tabla N° 1: Causales de término de contrato

Causales de termino de contrato atribuibles Causales de termino de contrato
al arrendador atribuibles al arrendatario
a) La no realizacion por el arrendador de las | a) La faltade pago de la renta o, en su caso, de
reparaciones a que se refiere el articulo 21 cualquiera de las cantidades cuyo pago haya
referidas a las obras de mantenciéon y asumido o corresponda al arrendatario.
conservacion. b) Lafalta de pago del importe de la fianza o de
b) La perturbacion de hecho o de derecho que su actualizacion.
realice el arrendador en la utilizacién de la | c¢) El subarriendo o la cesién inconsentidos.
vivienda. d) La realizacibn de dafios causados

dolosamente en la finca o de obras no
consentidas por el arrendador cuando el
consentimiento de éste sea necesario.

e) Cuando en Ila vivienda tengan Ilugar
actividades molestas, insalubres, nocivas,
peligrosas o ilicitas.

f) Cuando la vivienda deje de estar destinada
de forma primordial a satisfacer la necesidad
permanente de vivienda del arrendatario o de
cényuge e hijos dependientes.

Fuente: Ley de Arrendamiento Espafiola (Ley 29 de 1994)
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Se contempla que en el contrato se pueda consignar explicitamente que el arrendamiento terminara por
falta de pago de la renta de arrendamiento y en cuyo caso se debera restituir inmediatamente el
inmueble. Una vez que el arrendador haya requerido judicial o notarialmente el pago al arrendatario y
este no hubiese contestado en el plazo de diez dias hébiles siguientes, o hubiese aceptado tendra efecto
de pleno derecho.

El acta de requerimiento, el resultado de la notificacion ya sea la no respuesta o falta de ella en el plazo
sefialado, es titulo suficiente para realizar la cancelacion del arrendamiento en el registro de propiedad,
resolviéndose con posterioridad otras cuestiones que pudiera existir entre las partes.

Adicionalmente, la ley contempla normas que regulan la tramitacion de los procesos judiciales que
versan sobre el arrendamiento, su término, la restitucion del inmueble o algin otro conflicto derivado de
las obligaciones de las partes:

e Se establece la competencia del Juez de Primera Instancia del lugar en donde se emplace la
propiedad para conocer las controversias.

e Las partes pueden pactar la utilizacion del procedimiento arbitral para la resolucién de conflictos.
Segun sefala el articulo 4 niamero 5, seran aplicables las normas de mediacién establecidas en
la legislacién reguladora de la mediacion en asuntos civiles y mercantiles y del arbitraje.

e Se establece un procedimiento especial para el juicio de desahucio, y del juicio verbal en relacion
a determinar las rentas o importes que se deben cancelar al arrendatario.

e Se regulan las condiciones en que el arrendatario puede enervar o rehabilitar la relacién de
arrendamiento.

e Se establecen algunos supuestos bajo los cuales es posible la acumulacion de acciones de los
arrendatarios a un mismo arrendador cuando la reclamacion se funde en hechos comunes, esto
bajo la l6gica de la existencia de grandes tenedores de viviendas, particularmente destinada al
arrendamiento. Asimismo, la norma prevé que en los casos de termino de contrato por falta de
pago, realizar simultAaneamente acciones para lograr la resolucién del contrato y la reclamacion
de la deuda.

e Sobre el recurso de casacion, el preambulo de la ley sefala:

...establece la regulacién del recurso de casacién en materia arrendaticia por entender que la
materia, dada su importancia y la trascendencia de los cambios normativos que esta norma
introduce, debe poder ser objeto de una doctrina jurisprudencial elaborada en sede del Tribunal
Supremo

e Laregulacion precisa que solo seran aplicables los recursos de casacion en sentencias dictadas
en los procesos seguidos por juicio de cognicién, siempre que las sentencias de primera y
segunda instancia no sean conformes y en aquellos casos en que renta de los contratos se
encuentre por debajo de los limites que impone la ley.
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b) Francia
Las caracteristicas de la norma en el caso francés dicen relacion con:

¢ Lanorma contempla un capitulo especial referido al arrendamiento de locales de uso residencial
y mixto profesional - residencial, asi como a las dependencias relacionadas como
estacionamientos, zonas comunes, etc. El inmueble debe encontrarse ocupado al menos 8
meses al afio salvo razones profesionales, de salud o fuerza mayor? (articulo 2).

e El arrendamiento habitacional es concebido como un modo de residencia bajo el cual las
personas acceden a un derecho y esta sujeto a consideraciones para evitar la discriminacién. En
caso de producirse y llevarse a juicio, es el arrendador quien debe demostrar que no cometio tal
infraccion (articulo 1).

¢ Elcontrato de arrendamiento consta por escrito y bajo un modelo que establece la autoridad, con
contenidos minimos exigibles. (articulo 3). Dentro de esta informacién se incluye informacion de
las normas de la copropiedad en caso de que el inmueble estuviera regulado por esta norma.

e Se contempla que las partes pueden, dentro de los 30 primeros dias de vigencia, precisar en el
contrato aspecto o condiciones que hayan detectado y que modifiquen las caracteristicas y
descripciones originales (articulo 3).

¢ Lanorma precisa las responsabilidades que tiene el arrendador respecto de inmueble que pone
en arrendamiento. Dispone lo siguiente:

El arrendador esta obligado a proporcionar al inquilino un alojamiento digno que no presente
riesgos evidentes que puedan afectar a la seguridad o la salud fisica, libre de cualquier
infestacion de especies nocivas y parasitas, cumpliendo un criterio minimo de eficiencia
energética, definido por un consumo maximo de energia final, umbral por metro cuadrado y por
afio, y equipado con elementos que lo adecuen al uso residencial.

¢ Junto con el contrato se debe adjuntar por el arrendador una ficha de diagndstico técnico de la
propiedad que sefiale el cumplimiento de las exigencias normativas de la propiedad, y un
inventario (de entrada y de salida) sobre la propiedad.

¢ Lanorma establece la prohibicion de la cesion o subarrendamiento de la propiedad, salvo que el
contrato lo establezca expresamente. Ademas, la norma define el coarrendamiento como la
posibilidad de que las responsabilidades del arrendamiento las asuma méas de una persona.
(articulo 8), existiendo la posibilidad de contratar un seguro especial para este tipo de
arrendamiento.

e Establece plazo minimo de arrendamiento de tres afios para arrendadores que son personas
naturales y de seis para las personas juridicas. Si no hay aviso en contrario, en la forma y plazo
previsto, el contrato se renueva tacitamente, minimo, por igual periodo.

8 Esto porque en la regulacién francesa se sanciona la existencia de viviendas desocupadas en zonas de alta
demanda habitacional.
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e El aviso de termino de contrato, (preaviso) debe ser justificado por la decision de recuperar o
vender la vivienda, por un motivo legitimo y grave, como podria serlo el incumplimiento del
arrendatario de las obligaciones que le corresponden. Debe ser notificado mediante un medio
gue asegure la recepcion, en el caso francés, mediante carta certificada, receptor o por mano
con firma de recepcion.

¢ Cuando el arrendatario origina el aviso el plazo es de seis meses. Cuando el arrendador es quien
solicita el término del contrato, el plazo de notificacién es con tres meses de antelacion. Hay
casos en que este plazo puede ser inferior, un mes y corresponde cuando: el arrendador requiere
un traslado por razones profesionales, por perdida o recuperaciéon de un empleo; cuando la
vivienda esta localizada en una “zona tensionada™, o cuando hay una situacién que afecta al
inquilino como una enfermedad, la asighacién de una vivienda social, situaciones de violencia
doméstica, o es beneficiado con beneficio del estado por vulnerabilidad, adulto mayor o
discapacidad.

¢ Cuando el preaviso del arrendador es por causa de venta debe contener la informacién sobre las
condiciones de venta de la propiedad, constituye una oferta para el arrendatario y este dispone
de un plazo de dos meses para formalizar la escritura de compraventa por la vivienda. Si el
arrendatario debe recurrir a un crédito hipotecario el plazo aumenta a cuatro meses. La falta de
esta informacién es causal de nulidad del aviso.

¢ Lanorma regula expresamente las condiciones que debe respetar un comprador de una vivienda
ocupada y los plazos que debe otorgar, segun el tiempo de duracion que tenga el contrato, en el
caso de que necesita terminarlo.

c) Nueva Zelanda
En el caso de Nueva Zelanda, se contemplan las siguientes medidas:

e Exigencias especificas sobre el arrendamiento habitacional, caso en el que la vivienda debe
cumplir con todas las exigencias legales necesarias para su uso, para ser sometida a este
régimen.

e Se dispone de un 6rgano especifico, Services Tenancy, encargado de velar por el adecuado
proceso de arrendamiento. Actlda tanto estableciendo modelos tipo para la postulacién como
para la celebracion del contrato de arrendamiento, y también es el 6rgano que vela como
administrador de las garantias.

e Los avisos de arrendamiento deben indicar el monto de arrendamiento y no permite la
realizacion de ofertas para adjudicarse la vivienda por mayor valor de arrendamiento.

e El contrato de arrendamiento debera ser por escrito y establece los derechos y obligaciones
de las partes.

e Se utiliza la formula de una inspeccién de arrendamiento, como opcion para establecer las
condiciones de la unidad.

4 Ley ALUR, N° 2014-366, de 24 de marzo de 2014, de acceso a la vivienda y urbanismo renovado, establece
zonas tensas o tensionadas, en donde la demanda por vivienda supera a la oferta. Francia Disponible en
https://www.legifrance.gouv.fr/loda/id/JORFTEXT000028772256 (agosto 2023)
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e La norma detalla claramente las responsabilidades de las partes, y los casos que pueden
someterse al tribunal establecido en la agencia de arrendamientos gubernamental.
e Existen normas especificas para el arrendamiento multifamiliar.
Regulacion de los requisitos exigibles para arrendar un bien inmueble

a) Espafa

Ley 12/2023, de 24 de mayo®, por el derecho a la vivienda, establece en su articulo 6° los principios de
igualdad y no discriminacién en la vivienda. Sefala que todas las personas tienen derecho al uso y
disfrute de una vivienda, cumpliendo con los requerimientos legales y contractuales establecidos, sin ser
sujetos de discriminacion, exclusion, acoso o violencia de ningun tipo.

Establece, ademas, la responsabilidad de las administraciones publicas competentes, en los distintos
niveles de actuacioén, de garantizar el cumplimiento de este principio. Distingue situaciones diferentes
que perjudican el cumplimiento de este principio, la discriminacion directa, la indirecta y el acoso
inmobiliario, definidos como:

La discriminacion directa, que se produce cuando una persona o grupo de personas recibe, en
algun aspecto relacionado con la vivienda, un trato diferente del recibido por otra persona en una
situacién analoga, siempre que la diferencia de trato no tenga una causa legitima que la justifique
objetiva y razonablemente, y los medios utilizados sean proporcionados, adecuados y necesarios.

La discriminacion indirecta, que se produce cuando una disposicién normativa, un plan, una
clausula convencional o contractual, un pacto individual, una decisién unilateral, un criterio o una
practica, aparentemente neutros, producen una desventaja particular para una persona o grupo
de personas respecto de otras en el ejercicio del derecho a la vivienda. No existe discriminacién
indirecta si la actuacion tiene una finalidad legitima que la justifica objetiva y razonablemente y los
medios utilizados para alcanzar esta finalidad son proporcionados, adecuados y necesarios.

El acoso inmobiliario, entendido como toda accién u omisién con abuso de derecho con el
objetivo de perturbar a cualquier persona en el uso pacifico de su vivienda y crearle un entorno
hostil, ya sea en el aspecto material, personal o social, con la finalidad dGltima de forzarla a adoptar
una decisién no deseada sobre el derecho que le ampara de uso y disfrute de la vivienda.

Las operaciones de venta, arrendamiento o cesion por cualquier titulo, completa o parcial, para
residencia de una infravivienda, una vivienda sobreocupada y cualquier forma de alojamiento
ilegal, o respecto a bienes sobre los que no se ostente un derecho legitimo que faculte al efecto
o la representacion del mismo.

5 Ley 12/2023, de 24 de mayo por el derecho a la vivienda, Espafia. Disponible en http://bcn.cl/3eryj (agosto 2023)
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En el articulo 30, se establecen obligaciones de informaciéon® que deben cumplir quienes operen en el
sector edificacion, rehabilitaciobn de viviendas, y prestacion de servicios inmobiliarios. Estos deben
cumplir con el deber de informacién completa, objetiva, veraz, clara, comprensible y accesible, incluida
la publicidad. Se entiende por informacion toda comunicacion dirigida a los demandantes de vivienda,
usuarios o publico en general para promover directa o indirectamente la transmision, arrendamiento o
cualquier forma de cesion.

La informaciébn minima en las operaciones de compra y arrendamiento corresponde a la siguiente
enumeracion (articulo 31):

¢ Identificacién de vendedor o arrendador y de la persona natural o juridica que intermedie en el
procedimiento.

¢ Condiciones econémicas de la operacion, precio total y conceptos.

e Caracteristicas de la vivienda o del edificio entre las que se incluye: certificado o cédula de
habitabilidad, acreditacion de superficie Util, construida, en el caso de divisién horizontal
(equivalente a la copropiedad nacional) superficie de la unidad y de los bienes comunes,
antigiedad, reformas, servicios e instalaciones (individuales o comunes), certificado de eficiencia
energética, condiciones de accesibilidad, estado de ocupacién y disponibilidad, e informacion
juridica. En este ultimo concepto se incluye la identificacion registral, hipotecas, gravamenes y
otras afectaciones, cuota o porcentaje de participacion en la propiedad horizontal.

¢ En el caso de una vivienda protegida, se debe indicar esta condicién y el régimen aplicable.

e Se debe indicar si la edificacion cuenta con alguna declaracidon de proteccién arquitecténica
(equivalente a una declaracion de inmueble de proteccion patrimonial, monumento nacional o
emplazado en una zona tipica, en la legislacién nacional) y las condiciones y limitaciones que
implica.

e Finalmente se deben entregar otras informaciones relevantes de caracter urbanistico, territorial,
0 administrativo.

También esta previsto que el arrendatario solicite informacion sobre la existencia de amianto u otras
sustancias peligrosas o nocivas en la vivienda, edificio o sector.

Particularmente en los casos de arrendamiento de una vivienda para uso habitual que se encuentre
emplazada en una zona declarada “mercado residencial tensionado” el propietario o quien intervenga
en la intermediacion debera informar esta condicion ademas de la informacion de la propiedad referida
a la renta de los ultimos cinco afios y sus variaciones, asi como el valor que le corresponda segun el
indice de referencia de precios de alquiler de vivienda.

6 Se entiende incompleta, insuficiente o deficiente la informaciéon que omita datos esenciales o los contenga en
términos capaces de inducir a error a los destinatarios o producir repercusiones econémicas o juridicas que no
resulten admisibles, por perturbar el pacifico disfrute de la vivienda en las habituales condiciones de uso.
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b) Francia

La Ley N°89-462 de 1989’ establece en su articulo 1° establece que el derecho a la vivienda es un
derecho fundamental y su ejercicio se ejerce dentro de un marco legal. Este derecho implica la libertad
del modo de residencia entre los que se encuentra el alquiler, sector que deber regularse y permitir el
acceso de todas las clases sociales. En tal sentido el objeto de la norma es la regulacion de los derechos
y obligaciones reciprocos entre propietarios y arrendadores, tanto en sus relaciones individuales como
colectivas.

Expresamente sefiala que a ninguna persona se le puede negar el alquiler por una razén discriminatoria
segun la definicion que sefiala al respecto el Caodigo Penal francés en su articulo 225-1, en los términos
siguientes:

Constituye discriminacion toda distincién que se haga entre personas fisicas en razén de su origen,
Su sexo, su situacién familiar, su embarazo, su apariencia fisica, la especial vulnerabilidad
resultante de su situacion econémica, aparente o conocida por su autor, su apellido, su lugar de
residencia, su estado de salud, su pérdida de autonomia, su discapacidad, sus caracteristicas
genéticas, sus costumbres, su orientacion sexual, su identidad de género, su edad, sus opiniones
politicas, sus actividades sindicales, su condicién de denunciante, facilitador o persona vinculada
a un denunciante en el sentido, respectivamente, del | del articulo 6 y del 1° y 2° del articulo 6-1
de la ley N° 2016-1691 de 9 de diciembre de 2016 relativa a la transparencia, la lucha contra la
corrupcion y la modernizacion de la vida econdmica, su capacidad de expresarse en un idioma
distinto del francés, su pertenencia o no pertenencia, real o supuesta, a una etnia, a una Nacién,
a una supuesta raza o una determinada religion.

Las mismas condiciones aplican también a las personas juridicas cuando toman el rol de arrendadores.
La norma también precisa que, en el caso de una controversia sobre esta materia, la persona, natural o
juridica, a quién se le haya denegado el arrendamiento puede presentar los elementos que, directa o
indirectamente sugieren una discriminacién, ante un juez. Le correspondera al demandado probar que
su decision esta justificada.

Ademas, segun sefala el articulo 1 seccion 3, el contrato de arrendamiento es siempre por escrito y en
base a un modelo oficial que sefiala la informacién y domicilio del arrendador y arrendatario, vigencia y
duracién del contrato, descripcion de la unidad (superficie, caracteristicas y normas aplicables segun el
Cddigo de Edificacion y Vivienda), derechos de la unidad en caso de que corresponda tanto de uso
exclusivo, equipamiento, como de servicios de tecnologias de informacion y comunicacién), el monto de
la renta de arrendamiento, condiciones de pago (periodicidad y fecha de pago) y las reglas de revision,
informacion del contrato anterior en los 18 meses precedentes (monto de la renta, fecha de pago y plazo
hasta el que estuvo vigente el arrendamiento), mejoras introducidas en la unidad desde el ultimo contrato
o desde la Ultima renovacion del mismo, y el monto de la fianza (o garantia) si estuviese previsto.

7 Ley N° 89-462 de 6 de julio de 1989 para mejorar las relaciones de arrendamiento y reforma la Ley N° 86-1290
de 23 de diciembre de 1986, Francia. Norma cuyas Ultimas actualizaciones fueron a Julio 2023. Disponible en
http://ben.cl/3eryy (agosto 2023)
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Desde enero de 2023, al momento de celebrarse el arrendamiento el arrendador junto con el contrato
debe entregar una ficha de evaluacion técnica de la vivienda que sefiala las condiciones del inmueble
en materias como su eficiencia energética, declaracion de riesgo de exposicién al amianto (asbesto) y
al plomo, presencia o ausencia de materiales de construccion que contengan amianto, declaracion
interior de electricidad y gas que evalla los riesgos a las personas, y en casos especificos informacién
sobre riesgos naturales, como la exposicion al ruido de un aerédromo cercano a la unidad. Estas
condiciones de la propiedad no pueden ser invocadas posteriormente como causales de término de
contrato por el arrendatario (articulo 1 seccién 3-3).

Finalmente, y en relacion a esta materia, se tienen por no escritas aquellas clausulas relativas a (articulo
1 seccibn 4):

¢ Obligacién de permitir visitas para la venta o arrendamiento en dias festivos o por mas de dos
horas en dias laborales.

e Contratos de seguros en una empresa elegida por el arrendador.

¢ Imponer formas de pago mediante deposito en cuenta corriente o firma anticipada de letras de
cambio o pagares.

e Autorizacion al arrendador para cobrar rentas directamente del salario.

¢ Que prevé responsabilidad de los arrendatarios ante dafios en elementos comunes del inmueble
arrendado.

e Que comprometa anticipadamente reembolso de reparaciones con presupuesto realizado
unilateralmente.

e Que prevea extincion del arrendamiento por causa relacionadas con disturbios vecinales
constatados judicialmente.

¢ Que permita al arrendador cancelar o reducir, sin compensacion, los servicios estipulados en el
contrato.

e Que establezca multas o sanciones en caso de violaciéon de las normas de un contrato de
arrendamiento o del reglamento interno de las edificaciones.

e Que prohiba al arrendatario el ejercicio de una actividad politica, gremial, asociativa o
confesional.

¢ Que imponga la facturacion del inventario al término del contrato sin la intervencion de un
comisario de justicia establecido por la horma para tal efecto.

e Que disponga la renovacion del contrato de arrendamiento por plazos inferiores a los
establecidos en la norma.

e Que prohiban al arrendatario exigir la responsabilidad del arrendador o lo exoneren.

e Que prohiban al arrendatario hospedar a personas que quienes no conviva habitualmente.

e Que imponga al arrendatario cobros adicionales a los previstos relacionados con la persona
encargada de participar o asistir en la mediacion o negociacién del alquiler de la vivienda, o con la
fianza (garantia)

e Que responsabilice a los arrendatarios de las costas de los recordatorios o costas de
procedimiento civil.

¢ Que responsabilice automaticamente al arrendatario de los dafios existentes en la unidad.
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e Que prohiba al arrendatario exigir las indemnizaciones que corresponda cuando se realicen
obras por méas de 21 dias (la norma establece que este plazo como el méximo de dias para obras
en la propiedad sin compensacion, las que ademas no pueden abarcar mas del 20% de la
propiedad)

¢ Que permita al arrendador obtener la extincién automatica del contrato.

¢ Que exija al arrendatario la suscripcion de un contrato de alquiler de equipos ademas de la renta
de la unidad.

c) Nueva Zelanda

La Ley de arrendamientos residenciales del afio 20208 es la dltima actualizacién de la norma sobre
arrendamientos de 1986 en Nueva Zelanda. Aplica exclusivamente a los arrendamientos residenciales,
es decir al arrendamiento de vivienda.

En relacion a los requisitos para el arrendamiento, la norma establece un formulario de pre
arrendamiento, en el cual se consignan los datos sobre nombre, informacion de contacto, vivienda
actual, historial de arrendamiento, referencias y autorizacion para verificacion de datos crediticios en una
agencia autorizada de verificacion de créditos.

Esto permite a las partes el acceso a datos sobre ocupacién, empleador, impagos, acciones de
cobranza, sentencias judiciales, quiebras y otra informacion financiera de fuentes publicas. También se
considera informacion sobre otras consultas realizadas y calificacion crediticia. La obtencién de esta
informacion, asi como la eleccién del arrendatario debe realizarse respetando tanto la Ley de privacidad,
2020° como la Derechos Humanos de 2003%°.

En tal sentido se dispone de una péagina web del Comisionado de Privacidad!!, organismo publico que
entrega asesoria a los propietarios sobre las exigencias de arrendamiento y recibe denuncias en los
casos de incumplimiento.

Explicitamente la norma, en su articulo 12 declara la discriminacién como un acto ilicito, tanto la ejercida
contra cualquier persona en el proceso de concesién permanencia, extension, variacion, termino o
renovaciéon de un contrato de arrendamiento; también sefiala situaciones como la entrega de informacién
o manifestacion de discriminacion o dar indicaciones a un tercero para que ejerza discriminacion.

Cabe mencionar que la norma sefiala que el arrendador debe informar el monto del arrendamiento
publicamente, el que no estara sujeto a ofertas, ni aumentos del monto por parte de los posibles
arrendatarios.

8 Ley de arrendamientos residenciales. Disponible en https://www.hud.govt.nz/our-work/residential-tenancies-
amendment-act-2020/ (agosto 2023)

9 Ley de privacidad 2020 Nueva Zelanda. Disponible en http://bcn.cl/3es03 (agosto 2023)

10 | ey de Derechos Humanos 2003, Nueva Zelanda. Disponible en http://bcn.cl/3es04 (agosto 2023)

11 Comisionado de Privacidad, Nueva Zelanda. . Disponible en http://bcn.cl/3es07 (agosto 2023)
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Regulacion de la fianza o garantia de arrendamiento

a) Espafa

El articulo 36 de la Ley de Arrendamientos Urbanos establece que al momento de celebrar el contrato
de arrendamiento se debe exigir y pagar una fianza en efectivo o metélico, equivalente en el caso del
arrendamiento de viviendas a una renta mensual, y en caso de otros destinos a dos rentas mensuales.

Esta fianza estara sujeta a actualizacién del monto una vez transcurridos cinco afios en el caso de un
arrendador persona juridica y de siete afios en el caso de una persona juridica. El monto de esta
actualizacion tendrd como limite el monto de arriendo vigente y el ajuste del monto se negociara entre
las partes. A falta de una regulacion especifica en el contrato de arrendamiento, su alza se realizar4 en
la misma proporcion del alza del monto de la renta.

Al término del periodo de arrendamiento, la fianza en efectivo debera ser restituida al arrendatario, en
un plazo maximo de un mes luego de la entrega materia de la unidad. En caso de demora en la
devolucion esta estara sujeta al interés legal.

Adicionalmente las partes podran pactar otro tipo de garantias para el cumplimiento de las obligaciones
contraidas, sin embargo, estara garantia adicional no podra exceder de dos mensualidades de renta.

Los arrendamientos a 6rganos publicos como la Administracién General del Estado, Administraciones
Auténomas, locales, empresas publicas, y otros en que los cargos de arrendamiento estan previstos en
los presupuestos institucionales quedan excluidos de la obligacion de presentar fianza.

b) Francia

La Ley de arrendamiento establece en su articulo 22, la posibilidad de que algunos contratos de alquiler
(detallados a continuacion) contemplen una fianza o depoésito de seguridad para garantizar el
cumplimiento de sus obligaciones econémicas. El monto de este depdsito no puede exceder el monto
de un mes de arrendamiento y su pago se realizard al momento de la firma del contrato de
arrendamiento.

El monto puede ser pagado directamente al arrendador o a través de una Organizacion de Inquilinos a
la que el arrendador haya recurrido. No esté previsto el incremento del monto de la fianza o depdsito
durante la vigencia del contrato.

El depésito no es exigible cuando el arrendamiento se paga por adelantado por periodos de dos meses

0 mas. Tampoco estan sujetos al pago de deposito los contratos de movilidad referidos a viviendas
temporales cuya duracion de ocupacion no excede de 10 meses y se arriendan amoblados.
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Respecto del plazo para devolver estos recursos una vez finalizado el arrendamiento, este varia segun
si dispone o no de un inventario!? a la entrada y a la salida del arrendatario de la propiedad. Si hay
conformidad entre ambos documentos el plazo de devolucién es de un mes; si no es asi el plazo es de
dos meses y en tal caso se deben solucionar las diferencias producidas por disconformidad, como en
los casos en que el inventario no se hubiese realizado, caso en que el arrendatario debera demostrar el
buen estado de la propiedad?®®.

También esta previsto que en los casos de unidades que son partes de un edificio colectivo el arrendador
pueda reservar hasta el 20% del total de la garantia para liquidar las cuentas anuales de la comunidad.
Una vez aprobado las cuentas anuales se dispone de un mes para liquidar estos recursos, aungue existe
la posibilidad que de comun acuerdo las partes establezcan otra forma de liquidacién.

En ninguno de los casos previstos las fianzas o depdsitos producen intereses a favor del arrendador, y
en los casos en que la devolucién correspondiente no se efectie en los plazos previstos, por cada
periodo de retraso el monto se incrementa en un 10% del monto la dltima renta convenida.

Cabe considerar que la regulacion francesa contempla, en su articulo 7, letra g, la obligacion de los
arrendatarios de asegurar la unidad contra aquellos dafos por los que debe responde en su calidad de
usuario. Este seguro debe ser renovado anualmente, y debe ser entregado al arrendatario.

En caso de incumplimiento, el arrendador deberd notificar al arrendatario, quien dispone de un plazo de
30 dias para el cumplimiento, transcurrido dicho plazo podra contratar el seguro y exigir su pago o
sefalarlo como causal para la rescision automatica del contrato.

Este seguro corresponde a un seguro de responsabilidad civil de alquiler, de cobro anual, y cuyo costo
es fijado mediante decreto del Consejo de Estado, y que es recuperado por el arrendatario en doceavas
partes en cada pago del arrendamiento.

c) Nueva Zelanda

La Ley de arrendamiento residencial de 1986 establece en relacién a la fianza (articulo 18 y 18 A), que
el monto de esta no puede superar el monto de 4 semanas de arrendamiento y solo es exigible al
momento de la firma del contrato. En caso de aumento del monto del arrendamiento, se podra exigir la

12 En inventario es definido en la norma como un documento que describe el estado del alojamiento y su
equipamiento al entrar en las instalaciones y posteriormente cuando el arrendatario entregue la propiedad. En caso
de litigio se utiliza la comparacion entre ambos instrumentos para revisar las responsabilidades. El inventario debe
indicar: el tipo de inventario al que corresponda (entrada o salida), fecha, ubicacién de la propiedad, nombre de
las partes, y domicilios, informacion de quien realiza el inventario (agente inmobiliario, por ejemplo); lecturas de
medidores de servicios basicos, llaves y otros medios de acceso a la vivienda en partes privadas o colectivas, para
cada habitacion se precisa el estado de los revestimientos de piso, muros y cielos, equipamientos u otros
elementos de los recintos complementados con imagenes, fotografias u observaciones y la firma de los
involucrados. Informacion disponible en http://bcn.cl/3esOk . (agosto 2023).

13 La norma contempla la posibilidad de solicitar por cualquiera de las partes un comisario de justicia que levante
el inventario en aquellos casos en que durante la entrega de la propiedad no se hubiera efectuado. Incluso se
puede solicitar la revision durante el primer en caso de cuestiones detectadas durante ese periodo. (articulo 3 Ley
N° 89-462 del 6 de julio de 1989)
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cancelacion de una suma adicional como aumento de la fianza o garantia, equivalente al monto
aumentado. El mismo criterio aplica en caso de disminucion del monto del arrendamiento, caso en que
corresponderd la devolucién del exceso.

La fianza resguarda el alquiler impago, algun dafio a la propiedad o cualquier reclamacion sobre el
arrendamiento entre las partes.

Si un arrendador incumple esta obligacion comete un ilicito sancionado con una multa o tarifa de
infraccidbn segun lo especificado en la misma norma que fluctia entre 500 y 3.000 dolares
neozelandeses.

Ademas, la norma establece la prohibicion expresa de solicitar cualquier otro tipo de fianza para
garantizar el pago o cumplimiento del arrendamiento. Esta obligacion también esta sujeta una multa
similar a la ya mencionada (ver en anexo Figura N°1). Tampoco puede establecerse un medio de pago
especifico.

La norma si establece la posibilidad de una responsabilidad solidaria, es decir que la responsabilidad
del pago y del resto de las obligaciones como arrendatario recaigan sobre mas de una persona de las
que viviran en la propiedad.

Al momento de recibir la fianza o garantia, el arrendador o quien lo represente esta obligado a entregar
un recibo por escrito, firmado y que indique la direccion de la propiedad a que se refiere la fianza, el
monto y naturaleza del pago, la fecha y el nombre de quien realiza el pago. Luego de esto dispone de
23 dias laborales (h&biles) para remitir la fianza o garantia al director ejecutivo de la oficina de Servicios
de Arrendamiento4, quienes custodiaran el dinero y la informacién. Las infracciones a esta obligacion
también estas sujetas a multa.

Los recursos recibidos por la agencia u oficina de Servicios de Arrendamiento deberan ser depositados
en una cuenta fiduciaria de arrendamientos residenciales y debera emitirse un comprobante que indique
los datos de la propiedad, arrendador y arrendatario, monto y naturaleza del pago. Copia de este
depdsito deberd ser remitido al arrendatario. También esta prevista la posibilidad de que el arrendatario
pague directamente a la agencia la fianza correspondiente. Cualquier informacién sobre variacion en el
monto, contrato de arriendo u otro debe ser informada a la agencia por arrendatario o arrendador.

Cuando sea necesario las partes pueden solicitar de comun acuerdo, que parte o toda la fianza se
destine a una de las causales para los que fue prevista. También puede hacerlo una de las partes, y en
tales casos, incluido el término del arrendamiento (plazo maximo de 2 meses) se procedera a informar
a la otra. Si hubiera acuerdo se procedera a la cancelacion: si no hubiese respuesta el director de la
agencia podra definir la situacion, o al igual que en el caso de disconformidad (voluntad de impugnacién
de la otra parte, presentada antes de 10 dias) podra remitir los antecedentes a un tribunal para su
resolucion.

14 Oficina de servicios de arrendamiento. Pagina web disponible en http://bcn.cl/3eslqg (agosto 2023).
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El articulo 21 precisa que tribunal resolveré la controversia y ordenara el pago correspondiente indicando
destinatario y monto. Los pagos los hara efectivos la agencia desde la cuenta fiduciaria constituida para
el efecto. Sin perjuicio de lo anterior, el directo de la agencia dispondra de atribuciones para resolver en
aquellos casos no previstos en la normativa (articulo 22).

Regulacion del pago a los intermediarios en el arrendamiento

a) Espafa

La Ley de arrendamientos urbanos, modificada en mayo 2023 por la Ley por el Derecho a la Vivienda
establece en su articulo 20 que los gastos de gestion inmobiliaria y los de formalizacién de los contratos
son de cargo del arrendador. La norma no sefiala explicitamente otros costos que tengan otro tipo de
asignacion.

b) Francia

El articulo 5 de la Ley N°89-462 establece que el pago de las personas encargadas de participar o asistir
en la mediacibn o negociacion de un alquiler de viviendas, es de responsabilidad exclusiva del
arrendador, salvo los honorarios de:

e La persona encargada de visitar al arrendatario, elaborar su expediente y redactar el
contrato de arrendamiento cuyo monto no podra exceder el limite maximo del monto por metro
cuadrado de superficie habitable de la unidad a arrendar establecido reglamentariamente y
anualmente por ver responsable de este reglamento. Esta tarifa se cancela al momento de la
firma del contrato.

¢ El honorario de la persona encargada de realizar el inventario, cuyo monto se reparte entre
el arrendador y el arrendatario. Este monto incluido el importe y el impuesto, asciende al monto
establecido para el efecto por metros cuadrado de superficie habitable de la unidad que
establezca el reglamento respectivo.

El impago de estos montos es causal de nulidad del contrato de arrendamiento. Ademas, los
profesionales que intervengan en las distintas calidades sefialadas tienen la obligacion de comunicar al
“Observatorio Local del Alquiler”, la informacion relativa a la unidad y a las condiciones del contrato. El
incumplimiento de esta obligacion esta sancionado con una multa administrativa méxima de 5.000 euros
en caso de una persona natural y de 15.000 euros en el caso de una persona juridica, segun la gravedad
de los hechos.

c) Nueva Zelanda

El articulo 17 A de la Ley de arrendamiento establece la prohibicion de exigir al arrendatario cualquier
pago a algun agente de alquiler.
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Los agentes de alquiler no se encuentran regulados en Nueva Zelanda. No obstante, durante el mes de
agosto de 2023, se ingres6 un proyecto de ley al parlamento que regula a los administradores de
propiedades residenciales.

El proyecto contempla un registro y licencia obligatorios para los administradores individuales u

organizaciones 0 compafias; requisitos de formacion y acceso; estandares de practicas y un proceso
guejas y sanciones.

Mecanismo de reajustabilidad de los montos de arrendamiento

a) Espafa

La Ley de arrendamientos Urbanos sefiala que durante la vigencia del contrato la actualizacién de la
renta mensual de arrendamiento so6lo podra realizarse con una periodicidad anual, en los términos
pactados entre las partes o segun la variacion anual del indice de Garantia de Competitividad, en caso
de gue no haya una clausula en ese sentido®®.

El monto maximo del incremento no podré exceder el porcentaje de la variacién anual en el periodo del
indice de Precios al Consumo. La renta actualizada sera exigible al mes siguiente de la notificacion de
la modificacion.

La realizacion de obras en el inmueble sélo permitira la reajustabilidad en los casos en que hubiesen
transcurrido mas de cinco y siete afios de manera proporcional al costo de las obras. Para valorarlas se
debera cuantificar su costo, descontando los recursos que hubieran provenido de subvenciones
publicas, con un monto maximo de incremento de un 20%.

Cuando las obras beneficien a varias propiedades dentro de una copropiedad se debera considerar una
distribucion proporcional entre ellas tanto de costo como del incremento.

Es importante distinguir que estas obras son distintas de aquellas que debe realizar el arrendador a su
cargo y que corresponden a las obligaciones de cuidado y mantencion del inmueble.

b) Francia

En el caso francés, la regulacion establece, es su articulo 17, que la revision del alquiler se realizara
anualmente en la fecha pactada entre las partes o al final de cada afio de contrato. La variacion en el
monto de la renta de arrendamiento no podra ser superior a la Gltima variacion publicada del indice de

15 [ndice de Garantia de Competitividad: Este indice establece una tasa de revisién de precios consistente con la
recuperaciéon de competitividad frente a la zona euro. Segun la Ley 272015 sobre desindexacién de la economia
espafiola. El Instituto Nacional de Estadisticas, INE es responsable del calculo y publicacion mensual del indice
de garantia de competitividad (IGC). Disponible en _http://bcn.cl/3es2n (agosto 2023).
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referencia de alquileres, que publica trimestralmente por el Instituto Nacional de Estadistica y Estudios
Econdmicos.

Este indicador se calcula con la media de la evolucion de los precios al consumo (similar al IPC en Chile),
restando el precio del tabaco y agregando los precios de los arrendamientos en los Ultimos doce meses
precedentes.

Si el contrato no establece la voluntad del arrendador de revisar el monto del arrendamiento anualmente
se entiende que renuncia a ejercer esta posibilidad. Si decide aplicarlo con posterioridad, esta clausula
operara transcurrido un afio desde la notificacion.

También existe la posibilidad de que las partes acuerden expresamente obras de mejora sujetas al
incremento del monto de la renta de arrendamiento, una vez ejecutadas las obras. Este tipo de
incremento no puede ser objeto de una rebaja en el monto del arrendamiento.

Adicionalmente la norma contempla la posibilidad de realizar una revalorizacién de la renta de un
contrato vigente, de mas de tres afios de antigliedad, cuando el monto de ella es notoriamente inferior
a los precios de mercado en el sector en que se emplaza. Para aplicar esta posibilidad el arrendador
debe informar al arrendatario del proceso de revalorizacion con seis meses de anticipacion, adjuntar un
nuevo contrato que sefale las nuevas condiciones adjuntando entre tres y seis rentas de referencia del
sector y de similares caracteristicas, de acuerdo con lo que sefale la ordenanza de cada municipio.

En caso de desacuerdo, cualquiera de las partes podrd recurrir a la comision departamental de
conciliacion y, de no solucionarlo en esta instancia, ante el juez correspondiente, todo lo anterior antes
de la finalizacién del contrato. Si esto no fuera posible, se renovara automaticamente el contrato vigente.
El juez podra determinar el aumento del contrato y estara vigente por el siguiente periodo siguiente.

El incremento, por acuerdo o judicialmente, establecido se aplicara en tercios o sextos segun la duracién
del contrato, es decir un tercio o un sexto del incremento por cada uno de los afios.

En el caso de las edificaciones clasificadas en las categorias F y G (de peores resultados) de la
clasificacion de rendimiento térmico y emision de gases de efecto invernadero, no puede aplicarsele un
aumento de la renta, ni el procedimiento de revalorizacion.

Finalmente, segun el articulo 18, si la vivienda se encuentra emplazada en una zona con méas de 50.000
habitantes y en la cual existe un marcado desequilibrio entre la oferta y la demanda que provoca
dificultades en el acceso a la vivienda por un elevado monto de arrendamiento, se fijara anualmente por
decreto del Consejo de Estado?®, que establecera el monto maximo del arrendamiento para viviendas
desocupadas y para nuevos contratos. Este decreto también contemplara mecanismos especificos en
aguellos casos en que se requiera revalorizar una renta de arrendamiento.

16 Consejo de Estado es una institucion francesa que ejerce funciones consultivas y jurisdiccionales. Disponible
en http://ben.cl/3es2x (agosto 2023).
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C) Nueva Zelanda

En el caso neozelandés, la regulacion establece que el aumento del monto del arrendamiento es posible
sélo si se cumplen las siguientes condiciones:

e Se entrega una notificacién por escrito con el aumento de la renta.

o El aviso sefala el monto y el dia desde el cual se comenzara a aplicar.

e El plazo no podré inferior a 60 dias después de la fecha de la notificacion.

e Elaumento no puede realizarse antes de 12 meses desde la entrada en vigor del contrato y que
el contrato especifique la posibilidad de aumento de la renta.

Se entiende que una notificacion de alza del monto de arrendamiento es una modificacion al contrato, y
puede realizarse una correccién en el caso en que sea necesario solo si fuese un error involuntario.

El articulo 25 establece que el arrendatario puede solicitar al tribunal una verificacion del monto del
arrendamiento, de un contrato nuevo o una vigente, para comprobar si el arrendamiento excede de
forma sustancial el arrendamiento de mercado. De ser positiva la verificacién puede ordenar la reduccion
del alquiler, pero sin aplicacion retroactiva salvo que haya correspondido a un cobro ilegal (articulo 27).

Esta revision no puede solicitarse, antes de transcurridos al menos tres meses de iniciado el alquiler o
de la revision anterior.

La definicién de alquiler de mercado es:

...el alquiler que, sin tener en cuenta las circunstancias personales del propietario o del inquilino,
un propietario dispuesto razonablemente podria esperar recibir y un inquilino dispuesto
razonablemente esperar pagar por el arrendamiento, teniendo en cuenta el nivel general de los
alquileres comparables de locales comparables en la localidad o en localidades similares...
(Articulo 25 numero 3)

También esté previsto que las partes puedan acordar alzas de monto de arrendamiento vinculadas a
obras de mejorar sustanciales, que no se correspondan con las reparaciones necesarias o generales,
que aumentan el valor material de la vivienda y constituyen un beneficio para el arrendatario. En estos
casos si hay oposicion del arrendatario también puede solicitarse un pronunciamiento del tribunal
(articulo 28).

Otra causal establecida es la posibilidad de que el tribunal a solicitud del propietario aumente el monto
del alquiler, si se ha incurrido en gastos relacionados con el inmueble y estos fueron imprevistos, pero
predecibles al momento de la firma del contrato.

Finalmente, se sefiala la obligacion de entregar un recibo escrito que contenga la informacion del local,
del pago realizado, y de quien realizo el pago, salvo cuando corresponda a un pago mediante una cuenta
bancaria. También puede solicitarse un comprobante que especifiquelos pagos y montos de un
determinado periodo. El plazo de entrega es de 72 horas.
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Observaciones

De la revision de los casos se puede observar que:

e En relacion a los requisitos de postulacidn exigibles en todos los casos consultados se prohibe
la existencia de requisitos discriminatorios. Tanto en el caso francés como neozelandés la norma
explicita la documentacién exigible permitida.

e Sobre la fianza o garantia de arrendamiento, en todos los casos se regula el monto vinculando
su maximo al equivalente a un mes o cuatro semanas de arrendamiento.

Respecto de la actualizacion del monto de la garantia, en el caso espafiol se establece un plazo
de 5 o 7 afos (segun el tipo de propietario) en que no se puede actualizar luego de lo cual se
puede hacer en la misma proporcion que el monto del arrendamiento; mientras en Francia no
esta previsto el incremento de la fianza; en tanto en el caso neozelandés, la fianza se actualiza
en la misma proporcion que el arriendo, pero es depositada en un érgano estatal que fiscaliza
los arrendamientos residenciales.

e En materia de pago a los intermediarios en el arrendamiento, en caso neozelandés se prohibe
esta figura, en tanto en Espafia y en Francia, se establece la responsabilidad del arrendador de
estos cargos, y particularmente en el caso francés se definen sus funciones y el monto de su
tarifa.

¢ Finalmente, sobre los mecanismos de reajustabilidad de los montos de arrendamiento, en los
tres paises consultados el monto solo puede reajustarse anualmente y en montos que no pueden
superar ciertos parametros establecidos. Respecto de la reactualizaciéon de la renta, esto solo
puede hacerse, en el caso espafiol solo luego de trascurridos, 6 u 8 afios de vigencia del contrato
respectivamente (seguln el tipo de arrendador: persona natural o juridica) vinculados a obras. De
manera similar en el caso francés se contempla una posibilidad similar y ademas que sea porque
el monto esta evidentemente desactualizado. En el caso neozelandés, se contemplan medidas
semejantes, pero para el alza de los contratos es necesario considerar una modificacion de
contrato.
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Anexo
Figura N°1: Cuadro de multas y tasas por infraccion en Nueva Zelanda.
Columna 1 Columna 2 Columna 3 Columna 4 Columna 5 Columna 6
Multa (cl 1(a)) Multa (cl 1(b)) Tarifa (cl 2(a)) Tarifa (cl 2(b))
Seccion Descripcion del delito &) (&) [&)] (&)
13{4)b) No garantizar el contrato de 2.000 1.000 1.000 500
arrendamiento por escrito, firmado
y entregado al inquilino
13A01G) Incumplimiento de la seccidn 2.000 1.000 1.000 500
13A(1A), (1CA). (1CB) 0 (2)
15(3) No dar aviso como sucesor 2.000 1.000 1.000 300
16{2A) Mo notificar el cambio de nombre 2.000 1.000 1.000 500
0 direccion
16A(6)b) No designar un agente cuando se 3.000 1.500 1.000 300
encuentre fuera de Nueva Zelanda
por mas de 21 dias consecutivos
17(34) Requerir dinero clave 3.000 1.500 1.000 500
17A(4) Requerir tarifa de alquiler 3.000 1,500 1.000 300
18(4)(b) Requerir una fianza mayor que la 3.000 1.500 1.000 300
cantidad permitida
18A(2)b) Requerir una forma de seguridad 3.000 1,500 1.000 300
no autorizada
19(3) Incumplimiento de deberes al 3.000 1,500 1.000 300
racibir la fianza
22F(3)b) No indicar el monto del alquiler en 2.000 1.000 1.000 500
un anuncio u oferta
23(4)(b) Requerir ] alquiler con mas de 2 3.000 1.500 1.000 500
semanas de anticipacion o antes de
que expire el alquiler ya pagado
29(6) No presentar recibo de alquiler 2.000 1.000 1.000 500
30(2)(b) No mantener registros 2.000 1.000 1.000 500
44A(3)b) No detallar los gastos incurridos 2.000 1.000 1.000 500
en la cesion, subarrendamiento,
separacion de la posesion o
tarminacion por consentimiento
45(1ADYb) No proporcionar informacién 2.000 1.000 1.000 s00
sobre hogares saludables
47(4) No informar a los posibles 3.000 1.500 1.000 300
inguilinos que las instalaciones
estan en el mercado
48(44A) No notificar al inquilino sobre los 2.000 1.000 1.000 300
resultados de la prueba de
contaminantes
66I(T) No proporcionar informacién 2.000 1.000 1.000 500
sobre hogares saludables
66J(2B)(b) No informar a los posibles 3.000 1.500 1.000 500
inquilinos de que hay locales de
pension en el mercado
66J(4)(b) No notificar al inquilino los 2.000 1.000 1.000 500
resultados de la prueba de
contaminantes (relacionada con las
mnstalaciones de la pension)
66T(1A) No notificar al inquilino los 2.000 1.000 1.000 500
resultados de la prueba de
contaminantes (relacionados con
la sala de embarque)
123A(3)(b) No presentar documentos al 3.000 1.500 1.000 500
director ejecutivo
Anexo 1B, clausula 4 : insertado | el 11 de febrero de 2021 | por el articulo 80 de la Ley de Enmienda de Arrendamientos Residenciales de 2020
(2020 No 59)

Fuente: Ley de arrendamientos residenciales, Nueva Zelanda.
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