« EJECUCION DE LA CONCILIACION Y LA

TRANSACCION QUE DISPONEN LA

RESTITUCION DEL INMUEBLE ARRENDADO».
Julio E.Salas Vivaldi®

s frecuente que durante la tramita
nfll cion del proceso relativo a un jui
cio de arrendamiento se acuerde por
las partes la restitucion de un inmueble,
agregandose que si no ocurriere en la fecha
preestablecida se procedera “al lanzamien-
to del arrendatario”,

Existen diversos criterios en el am-
bito judicial respecto de la manera de hacer
cumplir la voluntad de los litigantes mani-
festada en el acuerdo referido y que, en de-
finitiva, se traduce en el desalojo de la ma-
nera dicha del renuente del bien en cues-
tién, tal como fue acordado por aquéllos.

Algunos jueces - la mayoria- estiman
que a la peticién correspondiente debe
dérsele la tramitacion establecida en el titu-
lo XIX del Libro Primero del Codigo de
Procedimiento Civil para la ejecucion de las
sentencias, esto es, la cominmente mal [la-
mada “incidental”, de lo que resulta que la
peticion de lanzamienlo es proveida con un
escueto “como se pide con citacién”, debien-
do cumplirse con los requisitos de publici-
dad prescritos en el articulo 233, A su vez,
el destinatario de la peticion dispone de tres
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dias para oponer alguna de las taxativas ex-
cepeiones permitidas en el precepto siguien-
te, a las que se dard tramitacidn incidental,
Desestimadas €stas s6lo entonces se proce-
derd a la entrega de! inmueble, haciéndose
uso de la fuerza pablica si es necesario. Di-
cho de otra manera, por fin se ha logrado €]
cumplimiento de lo acordado por las par-
tes: la restitucion del inmueble mediante el
lanzamienteo del contumaz, tal como se pac-
to en el consenso de voluntades que puso
término al litigio.

Discrepamos de [a opinidn recién
descrita, como también y con mayor razon
de aquélila minoritaria que exige para el efec-
to seilalado el empleo del procedimiento
gjecutivo de aplicacion general respecto de
las obligaciones de dar, teniendo como ti-
tulo habilitante para ello el sefialado en el
numerando tercere del articulo 434 de] Co-
digo de Procedimiento Civil, es decir “acta
de avenimiento pasada ante el tribunal com-
petente y autorizada por un ministro de fe o
por dos testigos de actuacion”.

Con mads énfasis alin rechazamos
aquella tendencia dilatoria, afortunadamente
dejada de lado, que requiere de la substan-
ciacion de un proceso declarativo ordinario
previo para llevar a efecto lo acordado por
las partes en el juicio a que han puesto 1ér-
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mino por la voluntad coincidente.

Cabe advertir que las lineas que si-
guen discurrirdn sobre la base que el acuer-
do a que han arribado los litigantes - al que
cominmente denominan avenimiento -
conste fehacientemente en el proceso me-
diante escrito de transaccion o acta demos-
trativa de la conciliacién de acuerdo con lo
dispuesto en el articulo 267 del Codigo de
Procedimiento Civil y que contienen la res-
titucion del inmueble arrendado actualmente
exigible. Ademds, por supuesto, que se re-
curra por el peticionario del lanzamiento al
tribunal que conocid de la respectiva causa,

Conviene recordar que, de acuerdo
con lo dispuesto en el articulo 2460 del Co-
digo Civil la transaccién produce el efecto
de cosa juzgada en Gltima instancia y la con-
ciliacion se estimard como sentencia
ejecutoriada por mandato del articulo 267
del Cédigo de Procedimiento Civil.

A su vez, el articulo 176 de ese cuer-
po legal estatuye que la accion de cosa juz-
gada, esto es, uno de los elementos del “efec-
to de cosa juzgada”, corresponde a aquel en
cuyo favor se ha declarado un derecho en el
juicio - en este caso en la transaccién y con-
ciliacién - para el cumplimiento de lo re-
suelto o para la ejecucion del fallo en la for-
ma prevenida por el Titulo XIX de su Libro
I

Remitidos, entonces, al titulo indi-
cado del! Libro I del Cadigo de Procedimien-
to Civil, corresponde encontrar allf la for-
ma de cumplir la transaccién y la concilia-
cidén que, como se ha reiterado, en este as-

pecto se asimila a una sentencia.

Los que motivan este comentario dis-
ponen la restitucién mediante el lanzamiento
del demandado del inmueble que arrendaba
y por tanto debe llevarse a efecto de la ma-
nera como se cumplen las sentencias que
ordenan igual medida, dando cumplimien-
to ast al mandato de los articulos 2460 del
Cédigo Civil y 267 de Procedimiento Civil
que proporcionan a la transaccién y a la
conciliacion, reiteramos, la accién de cosa
juzgada,

Sabido esqueel articulo 13 dela Ley
18.101 establece que el cumplimiento de las
resoluciones, a las que se asimilan en sus
efectos, como se dijo, la conciliacidn y la
transaccion, dictadas en los juicios de arren-
damiento, se regula por las reglas genera-
les. Pero, el mismo precepto agrega que
“cuando ellas ordenan la entrega de un in-
mueble” se aplica lo prescrito en el articulo
595 del Cadigo de Procedimiento Civil. En
la situacion planteada lo que se pretende
cumplir, como reiteradamente se ha dicho,
precisamente ordena la entrega de una pro-
piedad.

Por su parte, el mencionado articulo
prescribe que si llegado el dia sefialado para
la restitucidén sin que el arrendatario haya
desalojado la finca arrendada, éste serd ““jan-
zado” de ella a su costa, previa orden del
Tribunal, notificada por cédula.

De lo dicho resulta que no tiene apli-
cacidn en el caso de autos lo dispuesto en el
articulo 233 del Cédigo de Procedimiento
Civil que dispone, en general, que la gjecu-
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¢idn de una sentencia se hard “‘con citacién
de la persona en contra de quien se pide”,
puesto que el mismo precepto se encarga de
advertir que lo dicho tiene aplicacién sélo
en el evento de que “la ley no ha dispuesto
otra forma especial de cumplirla™. Y, preci-
samente, en el caso de autos existe “tal for-
ma especial”, esto es lisa y llanamente el
lanzamiento del vencido.

Priman, entonces, los articulos 595
del Codigo de Procedimiento Civil y 13 de
la Ley 18.101, que son especiales, respecto
del 233 del Cddigo mencionado, de indole
general.

En resumen, la transaccion y conci-
liacion en cuestion, respecto de cuyo cum-
plimiento se asimila a las sentencias
ejecutoriadas, debe llevarse a efecto como
para ella establece de manera especial 12 ley:
el lanzamiento y no conforme a las reglas
generales del articulo 233 del Cddigo de
Procedimiento Civil, esto es con citacion ni
menos de acuerdo al procedimiento gjecuti-
vo ordinario o uno declarativo de igual ca-
racter. Demds esta decir que en Derecho lo
especial prima sobre lo general.

El profesor Mario Casarino Viterbo
en el Tomo V de su Manual de Derecho Pro-
cesal, nos advierte sobre el particular: “Se
trata de la aplicacidn al proceso de la cono-
cida regla de hermenéutica legal que pres-
cribe que las disposiciones de una ley, rela-
tivas a cosas o negocios particulares, preva-
leceran sobre las disposiciones generales de
la misma ley, cuando entre las unas y las
otras hubiere oposicion (art. 13 Cédigo Ci-
vil)”. Agrega que “si tales normas especia-

les existen, se aplican con preferencia a las
que ya hemos estudiado. Asi lo disponen los
articulos 233, inciso primero, y 235, inciso
primero del Codigo de Procedimiento Ci-
vil, a pesar que lo hacen en forma un tanto
timida, pero no por elio desprovista de fier-
za obligatoria. Ejemplo de sentencias judi-
ciales sometidas a ejecucion especial: las re-
caidas en juicios de desahucio (595 Codigo
de Procedimiento Civil), en juicios de ha-
cienda (art. 752 del mismo codigo), ete.”.

Debemos, si, dejar en claro que la si-
tuacién descrita sélo es aplicable al caso
particular de la restitucién mediante el lan-
zamiento de un inmueble materia de arren-
damiento y no sujeto a otros contratos o
motivos, como sucede en el de comodato,
pues allf no existe norma particular alguna
que aparte el cumplimiento de la sentencia
y por tanto de la conciliacién y la transac-
cion, de las normas generales del Titulo XIX
del Libro Primero del Cddigo de Procedi-
miento Civil,

No contradice lo aseverado, si es pre-
cario, la facultad que el inciso 2° del articu-
lo 13 de la Ley 18.101 otorga al juez para
suspender “ya decretado el lanzamiento”
por los motivos alli sefialados, pues al lan-
zamiento a que se refiere debid anteceder la
tramitacién incidental del cumplimiento ya
referida, estandose asi en la situacién pre-
vista en el numerando 1° del articulo 235
del Cédigo de Procedimiento Civil.

Todo lo dicho se aplica con mayor
raz6n a la conciliacién, en la que, a diferen-
cia de la transaccidn, el juez tiene activa par-
ticipacion, puesto que la acta que la contie-



«Ejccueidn de Ja concilineion y la transaccion que disponen la restitucién del inmueble arrendadon. 187

ne debe estimarse “como sentencia
ejecutoriada para todos los efectos legales”,
incluso para su cumplimiento, por mandato
del articulo 267 del cuerpo legal aludido.

En resumen, tanto lo acordado me-
diante transaccion -11dmese avenimiento o
no-y la conciliacion, cuyo cumplimiento se
solicita ante el juez que conocio del respec-
tivo litigio, en lo relativo a la restitucién del
inmueble arrendado se rige por la normati-
va especial del lanzamiento. El resto de las
prestaciones se llevan a efecto conforme a
las reglas comunes de ejecucion de las sen-
fencias ejecutoriadas, vale decir el procedi-
miento llamado incidental o €l gjecutivo de
aplicacion general, atendiendo ante quién se
solicita y en qué oportunidad.

No podemos concluir estas reflexio-
nes sin advertir que lo dicho respecto al lan-
zamiento del inmueble arrendado tiene ple-
na aplicacidn, sin duda alguna, si se requie-
re ordenarlo al juez de la respectiva causa,
dentro del plazo de un afio sefialado en el
articulo 233 del Codigo de Procedimiento
Civil, La interrogante surge si igual sistema
se aplicard cuando se hace después del lap-
so indicado ante tal Tribunal. Nos parece que
la respuesta debe ser afirmativa en atencidn
al cardcter especial de las normas legales que
lo rigen, ya que tanto el articulo 595 del
Cédigo aludido como el 13 de Ja Ley N°
18.101 no establecen limitacion alguna de-
rivada de la oportunidad en que se pide ¢l
lanzamiento. Ademds, el primer precepto
nos dice que éste se llevara a efecto “previa
orden del tribunal”, el que no puede ser otro
que aquel ante el que se tramité el juicio,
Confirma lo dicho la segunda disposicion

[egal mencionada que permite suspender
esta medida “una vez decretada por el juez
de la causa”.

Reconocemos, si, que la opinion que
antecede podria ser rebatida -sin convencer-
nos en atencion a lo dicho- argumentandose
que el articulo 233 del Cddigo de Procedi-
miento Civil es enfatico al preseribir que la
solicitud de cumplimiento de una sentencia
ante el Tribunal que la dictd y por tanto de
la transaccion y la conciliacién, realizada
después del afio desde que se hizo exigible,
se sujetard a los tramites del juicio ejecuti-
vo, sin consignar excepeion de ninguna cla-
se, a diferencia del articulo 233 que si ex-
cluye los casos en que la ley ha dispuesto
otra forma particular de llevarla a efecto,
como sucede con el desalojo mediante el Jan-
zamiento, dentro de dicho plazo.

Finalmente, podria también
argumentarse que si el cumplimiento de lo
convenido se solicita ante otro tribunal, es
decir, el que sea competente de acuerdo a
las reglas gencrales, haciéndose uso de la
atribucion que otorgan los artfculos 232 y
237 del Cadigo de Procedimiento Civil, lo
que no parece procedente, deberia emplear-
se aqui el procedimiento ejecutivo general
va sefialado, mas no el simple lanzamiento
conforme al mandato contenido en la Glti-
ma disposicion citada. A tal conclusion lle-
varian para la transaccién el articulo 2460
del Codige Civil y para la conciliacidn el
267 del de Procedimiento Civil, cuyos efec-
tos -el cumplimiento de lo acordado en ellos-
se asimilan a los de una sentencia
ejecutoriada.






