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Introduccioén

Presentacion del Curso

iBienvenidos!

v' En este primer ciclo, explordramos los fundamentos esenciales del derecho
inmobiliario, los modelos de negocios y el contrato de arriendo, aspectos claves para
quienes desean desarrollarse profesionalmente en el ambito de la intermediacion de
propiedades en Chile. Este ebook recoge los conceptos y temas discutidos durante
nuestras clases, y servird como una guia de referencia para profundizar en estos
conocimientos.

Objetivos del Primer Ciclo

e Comprender los conceptos basicos del derecho inmobiliario en Chile.
e Conocer los modelos de negocios mds comunes en el sector inmobiliario.
e Dominar el proceso de arriendo, incluyendo la formalizacion y aspectos legales.

v Importancia del Derecho Inmobiliario en la Gestién de Propiedades

El derecho inmobiliario regula las relaciones juridicas entre las personas y los bienes
inmuebles. Para un corredor de propiedades, es fundamental conocer estas normas, ya que
garantizan la seguridad legal en la compraventa, arriendo y gestién de inmuebles. Este ciclo
introductorio te proporcionara las herramientas basicas para desenvolverte con confianza en
este ambito.
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Introduccién al Derecho Inmobiliario

Definicion y Alcance del Derecho Inmobiliario

El derecho inmobiliario se refiere al conjunto de normas legales que regulan las relaciones
juridicas sobre bienes inmuebles. En Chile, estas normas se encuentran principalmente en el
Cddigo Civil, especificamente en el Libro Il que trata de los bienes y las propiedades, asi como
en leyes especiales como la Ley N° 18.101, que regula los arrendamientos de predios
urbanos.

v’ Principios Bésicos del Derecho Inmobiliario en Chile

Principio de Publicidad Registral: Establecido en el Articulo 686 del Cédigo Civil, este principio
indica que para que la transferencia de un inmueble sea valida ante terceros, debe estar
inscrita en el Registro de Propiedad del Conservador de Bienes Raices.

Principio de Prioridad Registral: Segun el Articulo 2426 del Codigo Civil, en caso de conflicto
entre varios derechos sobre un mismo inmueble, prevalece el que primero fue inscrito en el
Registro de Propiedad.

Principio de Fe Publica Registral: Indicado en el Articulo 698 del Codigo Civil, protege a
terceros que adquieren de buena fe un inmueble inscrito a nombre del vendedor.

El Rol del Corredor de Propiedades en el Marco Legal Chileno

El corredor de propiedades actla como un intermediario entre compradores y vendedores,
o entre arrendadores y arrendatarios. Segun la Ley N° 20.235, que regula la actividad de los
corredores de propiedades, este profesional debe estar registrado en el Ministerio de
Economia y cumplir con ciertas obligaciones, como actuar con transparencia, informar
correctamente a las partes y cumplir con las normativas vigentes.
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Modelos de Negocios Inmobiliarios

v’ Visién General de los Modelos de Negocios en el Sector Inmobiliario

El sector inmobiliario en Chile ofrece diversas oportunidades de negocio. Un corredor de
propiedades debe conocer los diferentes modelos que pueden aplicarse para maximizar la
rentabilidad y atender a las necesidades del mercado. Los principales modelos de negocio
incluyen:

v' Compra-Venta de Propiedades

v Arriendo de Propiedades

v" Inversion Inmobiliaria

v" Desarrollo Inmobiliario

v’ Diferentes Formas de Negociacion y Comercializacion de Propiedades

e ElArriendo en Chile

Definicion y Caracteristicas del Contrato de Arriendo

El contrato de arriendo es un acuerdo por el cual una parte, el arrendador, se obliga a dar el
uso y goce de una cosa, generalmente un inmueble, a otra parte, el arrendatario, a cambio
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de un precio cierto. Este contrato esta regulado por la Ley N° 18.101, que establece los
requisitos y las condiciones que deben cumplir las partes para que el arriendo sea vaélido y
ejecutable.

Obligaciones y Derechos del Arrendador y Arrendatario

Obligaciones del Arrendador

v' Segun la Ley N° 18.101, el arrendador debe entregar la propiedad en condiciones
aptas para su uso, realizar las reparaciones necesarias y garantizar el derecho de uso
del arrendatario durante la vigencia del contrato.

Obligaciones del Arrendatario

v' El arrendatario debe pagar la renta acordada en el contrato, usar el inmueble
conforme al destino pactado, y devolver la propiedad en buen estado al término del
contrato.

Derechos del Arrendador

v El arrendador tiene el derecho de recibir la renta acordada y de exigir la restitucion
de la propiedad en las condiciones pactadas.

Derechos del Arrendatario

v El arrendatario tiene el derecho de usar y disfrutar de la propiedad durante el plazo
del contrato, siempre que cumpla con sus obligaciones.

Pasos para Formalizar un Contrato de Arriendo

Redaccion del Contrato

v El contrato de arriendo debe redactarse por escrito, incluyendo los datos de ambas
partes, la descripcion del inmueble, el monto del arriendo, y las condiciones
especificas acordadas.
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Entrega de la Propiedad: Se formaliza mediante la entrega de las llaves y la posesion material
del inmueble al arrendatario.

IMPORTANTE: Aspectos Legales a Considerar en un Arriendo

Duracién del Contrato: Segun la Ley N° 18.101, los contratos de arriendo pueden ser de
duracién fija o indefinida. Si es de duracion fija, el contrato se termina automaticamente al
finalizar el plazo acordado, a menos que se pacte una renovacion.

Reajuste de Renta:

v La ley permite que las partes acuerden un reajuste periédico del canon de arriendo,
generalmente ligado al Indice de Precios al Consumidor (IPC).

Resolucion del Contrato:

v’ El contrato puede resolverse anticipadamente por mutuo acuerdo, por
incumplimiento grave de una de las partes, o por otras causas legales establecidas en
el contrato o en la ley.

Resolucidn de Conflictos en Contratos de Arriendo

Los conflictos derivados de contratos de arriendo pueden resolverse a través de la mediacion,
arbitraje, o en ultima instancia, mediante un juicio de arrendamiento en los tribunales civiles.
La Ley N° 18.101 establece los procedimientos y plazos para estos casos.
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ANEXO /PAPER: (AULA VIRTUAL)

Paper

Conceptos Analizados
Modelo Econdmico: Sobre el Arriendo

El arriendo de propiedades en Chile es una actividad que requiere conocimiento vy
precaucion. Tanto arrendadores como arrendatarios deben estar informados sobre sus
derechos y deberes para evitar conflictos y asegurar una relacién contractual exitosa.

Tipos de Propiedades para Arriendo

En Chile, se pueden arrendar diferentes tipos de propiedades, como departamentos, casas,
oficinas y locales comerciales. Cada tipo de propiedad puede tener caracteristicas y
necesidades especificas en cuanto a contrato y mantenimiento.

Aspectos Legales del Arriendo

La legislacion chilena, especificamente la Ley de Arrendamiento de Predios Urbanos, regula
el arriendo de propiedades. Es esencial que tanto arrendadores como arrendatarios
conozcan sus derechos y obligaciones para cumplir con la normativa y evitar problemas
legales.

Sobre El Arriendo

El proceso de arriendo comienza con la busqueda de la propiedad adecuada vy la seleccion
del arrendatario. Es importante revisar la documentacién requerida, como contratos de
trabajo y referencias, para asegurarse de que el arrendatario sea solvente y responsable.
Gestion del Arriendo

e La gestion del arriendo incluye el cobro de rentas, mantenimiento de la propiedad y
resolucion de conflictos que puedan surgir. Es fundamental llevar un registro
detallado de todos los pagos y reparaciones para mantener la transparencia y el buen
estado de la propiedad.

Terminacién del Contrato de Arriendo
e Elcontrato de arriendo puede terminar por diversas causas, como el vencimiento del
plazo, el incumplimiento de alguna de las partes o el mutuo acuerdo. Es importante
seguir el procedimiento legal adecuado para el desalojo y la devolucion de la
propiedad.
Conclusion
e Un manejo correcto del proceso de arriendo garantiza una relacién contractual

exitosa y sin conflictos. Tanto arrendadores como arrendatarios deben estar
informados y cumplir con sus responsabilidades para proteger sus derechos.
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Sobre el Mercado Inmobiliario

e El mercado de arriendo en Chile es dindmico y ha experimentado cambios
significativos en las Ultimas décadas debido a factores econdmicos, demograficos y
sociales. Aqui te presento una descripcidn general:

Crecimiento Urbano y Demografico

e Expansiéon Urbana: Las principales ciudades, como Santiago, Valparaiso y Concepcidn,
han visto un crecimiento considerable en la demanda de arriendos debido a la
migracion interna y externa.

e Demografia: El aumento de la poblacidén joven y la tendencia a formar hogares
unipersonales o parejas sin hijos ha incrementado la demanda de departamentos
pequefios y medianos en zonas urbanas.

Preferencia por el Arriendo

e Movilidad Laboral: La movilidad laboral y la busqueda de oportunidades en diferentes
ciudades han impulsado la preferencia por el arriendo en lugar de la compra de
viviendas.

e Flexibilidad: Los contratos de arriendo ofrecen flexibilidad para cambiar de vivienda
segln las necesidades y circunstancias personales, sin la carga de un crédito
hipotecario a largo plazo.

Oferta y Demanda

e La oferta de propiedades en arriendo ha crecido con la inversién en proyectos
inmobiliarios, especialmente en edificios de departamentos en zonas céntricas y bien
conectadas.

e La demanda se mantiene alta, especialmente en sectores con buena accesibilidad,
servicios y cercania a centros de trabajo y estudio.

Regulacién y Proteccién

e Regulacién: El mercado de arriendo estd regulado por leyes especificas, como la Ley
de Arrendamiento de Predios Urbanos (Ley N° 18.101), que establece los derechos y
obligaciones de arrendadores y arrendatarios.

e Proteccién al Arrendatario: Existen mecanismos legales para proteger a los
arrendatarios, como el derecho a la rebaja de renta en caso de deterioro del
inmueble y procedimientos claros para la terminacion del contrato y desalojo.
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Precios y Tendencias

e Precios: Los precios de arriendo varian significativamente segun la ubicacién, el tipo
de propiedad vy las condiciones del mercado. Las zonas mas demandadas tienden a
tener precios mas altos.

e Tendencias: Se observa una tendencia creciente hacia el arriendo de propiedades
amobladas y con servicios adicionales, como dreas comunes, gimnasios y espacios de
coworking.

Impacto de la Pandemia

e COVID-19: La pandemia de COVID-19 tuvo un impacto significativo en el mercado de
arriendo, con una mayor vacancia en zonas céntricas y una creciente demanda en
areas periféricas o con espacios mas amplios.

e Teletrabajo: La modalidad de teletrabajo ha llevado a muchas personas a buscar
propiedades con mejores condiciones para trabajar desde casa, lo que ha influido en
la distribucion de la demanda.

e Enresumen, el mercado de arriendo en Chile es robusto y diversificado, influenciado
por factores demograficos, econédmicos y sociales, asi como por cambios recientes
en las dinamicas laborales y de vida. La regulacién legal proporciona un marco de
proteccién tanto para arrendadores como para arrendatarios, asegurando un
equilibrio en las relaciones contractuales.

Importancia de conocer el proceso y las leyes que regulan el arriendo.
e Tipos de Propiedades para Arriendo

- Departamentos

- Casas

- Oficinas

- Locales comerciales
Aspectos Legales del Arriendo

- Legislacion aplicable (Ley de Arrendamiento de Predios Urbanos).

- Derechos y obligaciones del arrendador y del arrendatario.

- Contrato de arriendo: elementos esenciales y clausulas recomendadas.
Proceso de Arriendo

- Busqueda de la propiedad.
- Revision y seleccion de arrendatarios.
- Documentacién requerida que podemos agregar
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e (Qué es lo primero que debemos hacer, para comenzar a trabajar para nuestro
cliente?

Lo primero es celebrar un mandato
e ¢Queé esun mandato?

El mandato es un documento legal que permite a una persona (mandante) delegar la gestiéon
del arriendo a otra (mandatario). Existen dos tipos principales de mandato: simple y con
representacion. El mandato debe redactarse de manera clara y formalizarse
adecuadamente.

ANTECEDENTES NECESARIOS A CONSIDERAR: El Mandato en el Arriendo de Propiedades en
Chile

Definicién y Funcién del Mandato

e El mandato es un contrato mediante el cual una persona (mandante) otorga a otra
(mandatario) la facultad de actuar en su nombre y representacion para realizar uno
o varios actos juridicos especificos. En el contexto del arriendo de propiedades, el
mandato permite al mandante delegar la gestién de su propiedad a un mandatario,
guien se encargara de administrar el arriendo, cobrar rentas, realizar mantenimiento,
entre otros.

Tipos de Mandato
e Mandato Simple

- El mandatario actia en nombre del mandante, pero sin representacion legal completa.
- Limitado a acciones especificas y no a la toma de decisiones mayores.
- Se utiliza para tareas especificas, como cobrar rentas o realizar mantenimiento menor.

e Mandato con Representacion

- El mandatario tiene plenos poderes legales para actuar en nombre del mandante.

- Incluye la facultad de firmar contratos y tomar decisiones importantes.

- Es mas amplio y abarca todas las gestiones relacionadas con el arriendo de la propiedad.
Estructura Legal del Mandato

e Partes del Mandato

Mandante: Persona que otorga el mandato.
-Mandatario: Persona que recibe el mandato y actla en nombre del mandante.
Elementos Esenciales del Mandato

Objeto: Las acciones especificas que el mandatario debe realizar.
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Plazo: El tiempo durante el cual el mandato estard vigente.
Facultades: Las atribuciones especificas que el mandante otorga al mandatario.
Requisitos Formales

Escrito: El mandato debe ser por escrito para tener validez legal.
Firma ante notario: Para mayor seguridad y validez, se recomienda que el mandato sea
firmado ante un notario publico.

Contenido del Mandato
e |dentificacion de las Partes

- Datos completos del mandante (nombre, RUT, direccién).
- Datos completos del mandatario (nombre, RUT, direccion).
Objeto del Mandato

- Descripcion clara de las acciones que el mandatario esta autorizado a realizar (gestionar el
arriendo de la propiedad ubicada en [direccidén], cobrar rentas mensuales, realizar
reparaciones menores, etc.).

Facultades del Mandatario

- Enumeracion de todas las facultades otorgadas al mandatario ( firmar contratos de
arriendo, recibir pagos, iniciar acciones legales en caso de incumplimiento, etc.).
Plazo del Mandato

- Fecha de inicio y término del mandato.
- Condiciones bajo las cuales el mandato puede ser revocado antes del plazo establecido.
Otras Clausulas Importantes

Rendicion de cuentas: Obligacion del mandatario de informar peridodicamente al mandante
sobre la gestidon del arriendo.

Responsabilidad: Establecer la responsabilidad del mandatario en caso de incumplimiento o
negligencia.

Honorarios: Si corresponde, especificar los honorarios del mandatario por sus servicios.
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Glosario de Términos Inmobiliarios y de Arriendo

1. Arriendo:

o Definicién: Contrato por el cual una de las partes (arrendador) cede el usoy
goce temporal de una propiedad a otra parte (arrendatario), a cambio de un
pago periédico denominado renta.

o Referencia Legal: Ley N° 18.101, que regula el arriendo de predios urbanos
en Chile.

2. Arrendador:

o Definicion: Persona fisica o juridica que cede el uso de una propiedad a otra

persona a cambio de un pago. Es el propietario del inmueble arrendado.
3. Arrendatario:

o Definicién: Persona fisica o juridica que recibe el uso de una propiedad

mediante un contrato de arriendo y paga un precio por ello. Es el inquilino.
4. Contrato de Arriendo:

o Definiciédn: Documento legal que formaliza la relacion entre arrendador y
arrendatario, estableciendo las condiciones de uso, el monto del arriendo, la
duracién del contrato, y las obligaciones de cada parte.

o Secciones Clave: Identificacidon de las partes, descripcion del inmueble,
renta, plazo del contrato, derechos y obligaciones, causas de terminacién.

5. Canon de Arriendo:

o Definicion: Monto que el arrendatario debe pagar al arrendador por el usoy

goce de la propiedad. Generalmente se paga de manera mensual.
6. Duracion del Contrato:

o Definicidn: Periodo de tiempo durante el cual el contrato de arriendo estara

vigente. Puede ser determinado (con una fecha de término fija) o indefinido.
7. Reajuste de Renta:

o Definicién: Clausula del contrato de arriendo que permite el ajuste del
canon de arriendo, generalmente vinculado a la inflacién o al Indice de
Precios al Consumidor (IPC).

8. Mandato de Representacion:

o Definicién: Documento por el cual una persona (mandante) otorga
facultades a otra (mandatario) para que actle en su nombre en la gestiény
administracion de un bien inmueble. Es comun en la representacion de
propietarios en el corretaje de propiedades.

o Elementos Clave: Identificacion del mandante y mandatario, poderes
otorgados, vigencia, y limitaciones.

9. Facultades del Mandatario:

o Definicién: Conjunto de poderes otorgados al mandatario en el mandato de
representacion, que pueden incluir la gestion de arriendos, cobro de rentas,
firma de contratos, entre otros.
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10. Conservador de Bienes Raices (CBR):

o Definicidn: Institucién encargada de inscribir y llevar el registro publico de la
propiedad raiz en Chile, incluyendo la inscripcion de contratos y mandatos
gue afectan a bienes inmuebles.

11. Subarriendo:

o Definicién: Accién de arrendar una propiedad a un tercer arrendatario,
siendo el arrendatario original quien actia como subarrendador. Este acto
debe estar autorizado en el contrato original.

12. Incumplimiento de Contrato:

o Definicion: Situacion en la que una de las partes en un contrato no cumple
con las obligaciones establecidas. En el arriendo, esto puede incluir el no
pago de la renta o el uso indebido de la propiedad.

13. Resolucién del Contrato:

o Definicién: Acto legal de dar por terminado un contrato antes de la
finalizacion del plazo originalmente pactado, ya sea por mutuo acuerdo o
por causa justificada.

14. Garantia de Arriendo:

o Definicién: Depdsito que el arrendatario entrega al arrendador al inicio del
contrato como garantia del cumplimiento de sus obligaciones.
Generalmente equivale a uno o0 mas meses de renta.

15. Recopilaciéon de Antecedentes:

o Definicién: Proceso de obtencién de documentos y referencias que
acrediten la solvencia y responsabilidad de un posible arrendatario. Incluye
documentos como la cédula de identidad, informes comerciales, y
referencias laborales.

16. Informe Comercial:

o Definicién: Documento que proporciona informacién sobre el historial
crediticio y de pagos de una persona o empresa, Util para evaluar la
solvencia de un arrendatario.

17. Certificado de Antecedentes:

o Definiciéon: Documento emitido por la autoridad competente que informa
sobre la existencia o inexistencia de antecedentes penales de una persona.
Es parte de los antecedentes que pueden solicitarse a un arrendatario.

18. Derecho de Uso y Goce:

o Definicién: Derecho otorgado al arrendatario para utilizar y disfrutar de la
propiedad arrendada durante el tiempo que dure el contrato, de acuerdo
con las condiciones pactadas.
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19. Plazo Fijo:

o Definicién: Periodo determinado de tiempo durante el cual un contrato de
arriendo estd vigente. A su finalizacidn, el contrato puede renovarse o
terminarse automaticamente.

20. Comision de Corretaje:

o Definicién: Honorarios que recibe el corredor de propiedades por su
intermediacion en una transaccién inmobiliaria, ya sea de compraventa o
arriendo.
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