A S. E. EL
PRESIDENTE
DE LA
REPUBLICA

CAMARA pe DIPUTADOS
 CHILE

Oficio N2 1479
Valparaiso, 22 de noviembre de 1993.

Tengo a honra comunicar a V.E. Qque el
Congreso Nacional ha tenidor a bien prestar su

aprobacidn al siguiente

PROYECTO DE LEY

"TITULO I

DE LAS CUENTAS DE AHORRO PARA EL ARRENDAMIENTO DE
 VIVIENDAS CON PROMESA DE COMPRAVENTA

articulo 1°.- _Autorizase“ a los

. bancos, sociedades financieras y cajas de compensacién
de asignacién familiar, en adelante, "las

instituciones", para abrir y mantener cuentas de ahorro
para el arrendamiento de viviendas con promesa de
compréventa, de acuerdo coﬁ las normas de esta ley, con '
objeto de recibir en ellas el ahorro metddico y el
ahorro-voluntari¢ que efectien sus tituléres, a fin de
pagar las rentas de arrendamiento 'y acumular fondos
suficientes para financiar la compra de las viviendas
arrendadas en el plazo convenido entre las partes.

_ Los titulares de estas cuentas sélo
podran ser personas naturales.
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Las Cajas de Compensacién de
Asignacidén Familiar podréan abrir y mantener las cuentas
a que se refiere el inciso primero, para sus propios

afiliados y para otras persohas que se lo soliciten.

Estas cuentas se denominardn Cuentas
de Ahorro para Arrendamiento de Viviendas con Promesa
de Compraventa, en adelante "las cuentas", Yy 1los
recursos depositados en ellas constituirdan un "Fondo
para la Vivienda", independiente y separado del

patrimonio de las instituciones.

, Articulo 2°.- El interesado en
ingresar a este sistema abrird y mantendra las cuentas
que desee en cualquiera de las instituciones
mehcionadas en el articulo anterior, pudiendo cambiarse
libremente dos veces en el afio, con previo aviso de 30
- dias. Con todo, el interesado sdlo podrid operar con una

institucidn. .

El reglamento establecera  las
condiciones y la periodicidad con que las instituciones
deberdn informar a los titulares los movimientos
registrados en sus respectivas cuentas.

Articulo 3°.- Con cargo a los fondos

existentes en 1la cuenta de ahorro metédico, la

institucién donde ésta estuviere abierta pagara

mensualmente la renta de arrendamiento al arrendador -
promitente vendedor.

El saldo de dicha <cuenta y sus
Capitalizaciohes constituira el fondo disponible para
_ el pago del précio'de la compraventa prometida respecto
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de la vivienda arrendada.
Articulo 4°.- El contrato de ahorro

metddico se celebrard8 entre el interesado y 1la
institucién elegida por éste, de entre las mencionadas
en el inciso primero del articulo 1° y con una de las
sociedades a que se refiere el articulo 16 de esta ley,
al momento de celebrarse el contrato de arrendamiento
con promesa de compraventa de una vivienda. Las
condiciones especificas del contratqlde ahorro metddico
quedaran establecidas en el o los decretos supremos
dictados conforme lo prescrito en el articulo 56 de

~esta ley.

_ Para los efectos de esta ley, se
entenderdn por "aporte" 1los depdsitos metddicos en
dinero que se hagan en la cuenta, de acuefdo con los
términos del contrato de ahorro netédico, con el fin de
pagar 1la renta de arrendamiento vy acumular fondos
suficientes para el pago del precio de la compraventa
de la vivienda. ' |

_ ~ E1 contrato de ahorro metddico
obligaré al interesado a efectuar aportes peri&dicos
pdr el equivalente al porcentaje correSpoﬁdiente al
precio de compraventa de ‘la vivienda, expresado este
Gltimo en unidades de fomento. Con todo, el aporte del
arrendatario promitente’comprador, en el caso de las
‘operaciones con -subsidio habitacional a que se refiere
el Titulo V de la presente ley, no podrd exceder del
veinticinco por ciento de la renté liquida mensual que
acredite tener al momento de celebrar el contrato de.
arrendamiento conrpfomesa de compraventa, incluida lé'

renta de cualquiera persona que se constituyere en
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fiador y codeudor solidario de aquél. La renta liquida
corresponderd al ingreso mensual del interesado y de
sus fiadores, deducidas las respeétivas cotizaciones
previsionales e impuestos correspondientes, si los

tuvieren.

Para los titulares con mas de una
cuenta, el limite de aporte sefilalado en 1la clausula
anterior, se entendera referido a la suma de éstos para

las respectivas cuentas.

El aporte del arrendatario  se
expresara también en unidades de fomento y su monto
serd fijo durante toda la vigencia del contrato de
arrendamientd con promesa de compraventa, salvo acuerdo

-en contrario entre las partes.

Articulo 5°.- Las instituciones
tendran derecho a una retribucidn establecida sobre la
base de comisiones de cérgo de los titulares de las
cuentas, las que seran deducidas de los saldos
acumulados en &stas. | '

Las comisiones serdn establecidas
libremente por cada institucidn, con caradcter uniforme
para todos 1los titulares de _las cuentas, estaran
exentas del impuesto al valor agregado y deberan sef
informadas al pﬁblico' y a la Superintendencia de
Valores y Seguros =n la forma que seilale el reglamento.
Las modificaciones de éstas regirén noventa dias
después de su comunicacidén a la Superintendencia.

Las instituciones no podran cobrar
comisiones por la transferencia de fondos a otra
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institucién ni ©por el pago del precio de ‘venta

prometido a la sociedad inmobiliaria.

Articulo 6°.- Para abrir la cuenta a
que se refiere este Titulo, no sera necesario que los
interesédos_hayan suscrito el contrato de arrendamiento
de 1la vivienda con promesa de compraventa a gque se

refiere el Titulo III.

'Art1Culo 7°.- Los recursos del Fondo
para la V1v1enda deberdn ser invertidos en la misma
forma y condiciones establecldas para los Fondos de
Pensiones en el Decreto Ley N®? 3.500, Yy se éxpresatén
en cuotas de igual monto y caracteristicas. |

El valor de 1la cuofa se determinara
diariamente sobre la base del valor econdmico o el de
mercado de las inversiones, deducidas las comisiones en
la forma que sefiale el reglamento de esta ley.

Las instituciones podran convenir con
otras 1nst1tuc1ones de las seifialadas en el articulo 1@
servicios relacionados con la administracién del Fondo
para la Vivienda.

La fiscalizacidén de las operaciones
sobre el Fondo para la Vivienda correspondera a la
Superintendenéia de Valores y Seguros, sin perjuicio de
las facultades que otros organismos contralores tengan.

sobre las instituciones.

Articulo 8°.- Los titulares de las
cuentas podran, en cualquier tiempo, efectuar depdsitos
voluntarios. Tratandose de trabajadores dependientes
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podran hacerlo, regularmente, mediante descuentos por

planilla'que efectien sus empleadores.

Articulo 9°.- Si el titular de 1la
" cuenta fuere un trabajador dependiente, el aporte y los
depdsitos voluntarios regulares seran déscontados por
planilla pdr el empleador, de acuerdo con las normas
que sefiala el articulo 19 del decreto ley N° 3.500, de
1 1980. Estos descuentos no podrin exceder en su conjunto
del 30% de la remuneracién total del trabajador y se
entendera que revisten el caracter de dividéndos
hipotecarios por-la_adquisicién de viviendas, para los .
efectos de 1lo dispuesto en el articulo 57 inciso
primero del Cddigo del Trabajo. Las obligaciones que se
imponen y facultades que en dicho articulo se confieren
a las Administradoras de Fondos de Pensiones, se
entenderan impuestas y conferidas a las instituciones a
que se refiere el articulo 1°, y a las sociedades
inmobiliarias a que se refiere el Titulo II, en los
casos previstos en los incisos sexto y séptimo del
~articulo 25. |

Si el  empleador hiciere las
retenciones y no enterare los fondos correspondientes
en la cuenta por dos meses consecutivos o tres meses en
total en cualquier época, la institucién que mantenga
dicha cuenta o la sociedad inmobiliaria debera .
acreditar Y notificar este hecho, ante el
arrendatario-promitente comprador ‘y_ﬁa la sociedad
inmobiliarvia propietaria de la vivienda arrendada, a
fin de que' éste haga los futuros -aportes en forma
directa a 1la entidad correspondiente y 'ord_ene a su
empleador la suspensién de la retencién. Las
instituciones deberdn aceptar el procedimiento de pago
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directo y notificar, para estos efectos, al empleador y
a la'soéiedad inmobiliaria propietaria de la vivienda
arrendada, hasta que’ el arrendatario-promitente
comprador requiera nuevamente a su empleador el
descuento correspondiente, -de acuerdo con el 1inciso

primero de este articulo.

Sin perjuicio de lo dispuesto en los
incisos precedentes, las instituciones a que se refiere
el articulo 1° y las sociedades inmobiliarias, segln
corresponda, deberadn perseguir del empleador el pago de
las retenciones que no hubiere enterado en la cuenta o
en la sociedad inmobiliaria,' conforme a las mismas
normas legales de pago y de cobro que las cotizaciones

previsionales.

Agotadas las geStiones de cobranza a
que se refiere el inciso tercero, sin que se haya
obtenido el pago 1integro, se entendera ampliado ei
plazo del contrato de arrendamiento de vivienda con
promesa de compraventa en un nimero de meses iguales al .
nﬁmero‘de cuotas impagas, debiendo pagarse éstas, en
dicho plazo, sin ningin cargo adicional para el
promitente comprador. .

Articulo 10.- Los fondos existentes
en las cuentas o enterados en la sociedad'inmobiliaria,
segin el caso, serdn inembargables y no seran
susceptibles de medida precautoria alguna. Cesara 1la
inembargabilidad una ‘vez que se ponga término al’
contrato de arrendamiento con promésa de compraventa,
por cualquiera de las causales seflaladas en el Titulo
111, salvo el caso de que dicho término dé origen a
otro contrato similar.
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_ En el caso de que no opere el seguro
de desgravamen, o cuando éste no se hubiere contratado,
los herederos podradan continuar con el contrato de
arrendamiento con promesa de compraventa, en los mismos
términos pactados por el  causante, sin que el
arrendador pueda-hacer_valer la defuncidn como causal
de término del contrato. Todo pacto en contravencién de

esta norma se tendrd por no escrito.

" Para que el contrato se entienda
vigente después de la muerte del arrendatario
- promitente comprador, los herederos) si los hubiere,
deberan continuar depositando 1los aportes convenidos
por el causante y presentar, en un plazo no superior- a
dos afios, contado desde el 'fallecimiehto, una copia
autorizada de la resolucidén que hubiere concedido la
posesidén efectiva de la herencia y del inventario de
los bienes del difunto, protocolizado por orden del
juez que hubiere concedido la pose31on efectiva.

TITULO II

'DE LAS SOCIEDADES INMOBILIARIAS PROPIETARIAS
DE LAS VIVIENDAS QUE PODRAN DARSE EN ARRENDAMIENTO
CON PROMESA DE COMPRAVENTA

~ Articulo 1ll.- Para los efectos de
esta léy, podran darse en arrendamiento con promesa de
cdmpraventa, viviendas de domidio de soéiedades 
inmobiliarias constituidas para este objeto. Estas
sociedades deberdn constituirse como sociedades
andnimas abiertas o:cerradas, debiendo sefalar, en sus
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estatutos, en este (ltimo caso, la obligacidn de
confeccionar sus estados financieros de acuerdo con las
normas aplicables a las sociedades andnimas abiertas y
someterlos al controi de la Superintendencia de Valores
y Seguros, la que tendrd, para estos fihes, las
atribuciones vy facultades ‘que le confieren la ley

N° 18.046 y su ley organica.

| Articulo 12.- Autorizase a las
~sociedades a que se refiere la letra j) del articulo 98
del decreto ley N° 3.500, de 1980, para incluir dentror

de su giro las actividades que regula este Titulo.

, Articulo 13.- Los bancos y 1las
sociedades financieras podran constituir filiales como
sociedades inmobiliarias, las que, en su constitucién Y
operacidén, se sujetardn a las normas de la Ley General -
de Bancos. |

La Superintendencia de Bancos e
Instituciones Financieras podrd también autorizar a las
‘filiales bancarias Y a las  filiales de las
instituciones financieras, cuyo objeto sea desarrollar
habitualmente el negocio de dar en arrendamiento bienes
con_prcmeSa'u opcién de compra, para incluir dentro de .
su giro las actividades que regula esta ley.

Articulo 14.- Autorizase a los.
agentes administradores de mﬁtuos hipotecarios a que se
refiere el articulo 21 bis del decreto con fuerza de
ley N° 251, de 1931, para incluir dentro de su giro las
actividades que regula este Titulo, sujetos al control
de la' Superinten'dencia de Valores y Seguros, la que'
tendra, para estos efectos, 1las atribuciones vy
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facultades que 1le confieren la ley N° 18.046 y su ley

organica.

Para los efectos anteriores las Cajas
de Compensacidén de Asignacidn Familiar, podran ademas,
constituir y/o formar parte de las sociedades
inmobiliarias a que se refiere el presente Titulo II de

esta ley.

Articulo 15.- Autorizase a las cajas
de compensacidén de asignacidén familiar, para incluir
dentro de su giro las actividades que regula  este
Titulo. En todo lo que se refiere a la captacidn de
ahorros estaran ‘sometidas a la fiscalizacidén de 1la
Superintendencia de Bancos e Instituciones Finéncieras.

Articulo 16.- Para 1los efectos de
esta ley, se entiende que son sociedades inmobiliarias
todas las - sociedades mencionadas en 1los articulos

anteriores del presente Titulo.

Articulo 17.- Las sociedades
inmobiliarias a que se refiere este Titulo podrén
emitir bonos, de acuerdo con las normas de las leyes
nimeros 18.045 y 18.046, cuyos montos y épocas de
amortizacién sean concordantes con los plazos y 1los
flujos de ingresos contenidos en 1los contratos de
arrendamiento con promesa de compraventa que suscriban.

- Las sociedades inmobiliarias podran,
adicionaimente, emitir bonos con garantia prendaria
sobre. las rentas de arrendamiento pactadas en contratos.
especifiéos - de arrendamientos con promesa  de
compraventa. También podran emitir bonos garantizados,
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simult&neamente, con hipoteCaS sobre las viviendas
especificas y con prendas sobre 1los derechos como
arrendador y como promitente vendedor que emanen de los
respectivos contratos de arrendamiento con promesa de

compraventa de esas mismas viviendas.

Los bonos con garantia prendaria e
.hipotecaria otorgados en los términos sefialados en el
indiso anterior podran contemplar el reemplazo de 1la
garantia especifica alli pactada por otras, con acuerdo
del representante de los tenedores de los bonos, paraf
los efectos de lo establecido en'el.inciso final del
articulo 26 y en el inciso segundo del articulo 29.

Los activos de estas sociedades,
constituidos por las viviendas que garanticen cada
emisidén de bonos, seglin lo establecido en el inciso
segundo, Y por los respectivos derechos como
arrendédora y como promitente vendedora establecidos en
los correspondientes contratos de arrendamiento con
promesa de - compraventa, se consideraran como un
patrimonio separado, destinado exclusivamente al pago
de dichos bonos. De este modo, estos activos seran
‘inembargables por otrositerceros a causa o con motivo
de otras obligaciones' que estas sociedades hubieren
contraido.

Articulo 18.- Los bonos a que ‘se
refiere el articulo anterior podradn ser adquiridos con
los recursos de los Fondos de Pensiones, considerédndose
como uno de los titulos financieros a que se refiere la
‘letra e) del articulo 45 del decreto ley N° 3.500, de
19§o, en el caso de los bonos emitidos de acuerdo a lo
sefialado en el inciso primero, 'y como uno de los
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titulos financieros a que se refiere la letra d) del
mismo articulo 45, en el caso de los bonos emitidos de

acuerdo a lo sefialado en el inciso segundo.

De igual forma podran ser adquiridos
por las compafilas de seguros, los fondos mutuos, 1los
fondos de inversidn, los fondos de inversidn de capital
extranjero y las sociedades a qﬁe se refiere la letra
' j)'»del articulo 98 del decreto ley N° 3.500, entre

otroes.

Articulo 19.- En el caso de quiebra
de la sociedad inmobiliaria, se aplicardn 1las

siguientes normas:

a) Los activos sefialados en el inciso
final del articuio 17 seran administrados,
separadamente, por los representantes de los tenedores
de los bonos correspondientes a cada emisidn. La junta
de tenedores de esos bonos resolverd todo lo relativo a
la enajenacidn de la respectiva masa de bienes, la que
s6lo podrd ser enajenada, total o parcialmente, a una o
mas sociedades inmobiliarias, las que deberdn hacerse
cargo' del cumplimiento de los contratos de
arrendamiento con promesa de compraventa en la forma
pactada. |

. » El prdducto de la enajenacidén de esos
activos, el monto de las rentas de arrendamiento y"
cualesquiera _otros' ingreSos producidos durante la
‘administracion, descontados 1los gastos originados
durante el periodo de administracién, seran
distribuidos por los. representantes de los ténedores
entre los mismos tenedores de los bonos, a prorrata.dev
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sus acreencias.

El remanente que quedare una vez
pagada la totalidad de los créditos de los tenedores de
los bonos serd puesto a disposicién del sindico vy
quedaré sometido a las normas de la ley N° 18.175, Ley -

.de Quiebras;

b) El sindico se incautarda de los
demds bienes del deudor y administrara separadamente la
masa de bienes constituida por lds restantes inmuebles
dados en arrendamiento con promeéa de compraventa,
incluidas las rentas de arrendamiento correspondientes
y todos los créditos y obligaciones que esta
continuidad de giro produjere. ' '

El sindico podra destinar' hasta un
10% de 1las rentas de arrendamiento para cubrir 1los
gastos que ocasione la administracidn separada de los
bienes a que se refiere éste precepto. Debera rendit
mensualmente  cuenta documentada de los gastos
efectuados y no podrd considerar en ellos ninguna
cantidad destinada a cubrir honorarios propios o de sus
asesores. ‘

Con autorizacién del juez de la causa

procederd, dentro de 1la mayor brevedad posible, a
licitar pdblicamente la masa de bienes a que se refiere
el parrafo primero de la letra b) precedente, la que

| sdlo podra ser adquirida, total o parcialmente, por una
o més'sociedades inmobiliarias, las que se haran cargo
del cumplimiento de los contratos de arrendamiento con:
promesa de compraventa en la forma pactada, sujetas a
un balance de dichos bienes y obligaciones. El
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reglamento establecerd las bases de la licitacién
piblica. |

El producto de los bienes enajenados
en licitacidn pablica quedara sometido a las

disposiciones de la ley de quiebras, y

c) En el caso de que la sociedad
inmobiliaria celebrare convenios judiciales con sus
acreedores, se aplicara, en cuanto a sus efectos, lo
diépuesmo en el presente articulo, a menos que tenga
por objeto 1lo previstd en los numeros 1, 2 Y 3v del
articulo 178 de la ley N° 18.175.

La Ley de Quiebras se aplicara como
norma supletoria en todo lo no contemplado por este

articulo.

v Articulo 20.- En caso de quiebra de
la institucidén donde estuviere la cuenta de ahorro, el
saldo existénte de ésta gozara de la preferencia del N°
4 del articulo 2.472 del Cédigo Civil, a favor del
depositante, para el solo efecto de que tales fondos
sean depositados, de inmediato, en otra institucidn
- hébil para mantener este tipo de cuentas de ahorro.

Articulo 21.- No serda 1licito el
.acuerdo de una junta general extraordinaria de .
accionistas de una sociedad inmobiliaria que acuerde su.
disolucidén, a menos que, previamente; la sociedad
hubiere transferido a otras sociedades inmobiliarias el
total del patrimonio constituido por'las viviendas Y
sus respectivos contratos de arrendamiento con promesa
de compraventa, en las condiciones que sefale el
reglamento.- |
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En los demas casos contemplados en
los ndmeros 1), 2), 4) y 5) del afticulo 103, y en el
articulo 105 de 1la ley N° 18.046, la respectiva
comisién liquidadofa deberda enajenar 1los aludidos
activos Yy pasivos, previa 1licitacién pablica, a
sociedades inmobiliarias, debiendo aplicarse, segin el
caso, los articulos 107, 133 y 134 de la ley N° 18.046.
El reglamento 'estableceré' lasv condiciones de 1la

licitacién piblica.

Articulo 22.-  Las  sociedades
inmobiliarias podrédn mantener un endeudamiento de hasta
quince veces su capital pagado y reservas, excepto en
ei caso de las sociedades a que se refiere el articulo
12) a las que les serd aplicable lo que establece para
ellas el articulo 130 del decreto ley N° 3.500, de
1980.

| Para el cilculo del endeudamiento, no
se considerardn los bonos a;qqeﬁss;refieren los incisos -
segundo y cuarto del articuld,lkm~ni los respectivos
activos que los garantizan:

v Articulo 23.- La emisién de bonos a
que se refiere esta ley estd exenta del impuesto
establecido .en- el articulo 32 del Decreto Ley N® 3.475,
de 1980, sobre Impuesto de T;mbres y Estampillas. |

Articulo - 24 .= La Comisién
Clasificador; de.-Riesgo a que. se refiere el Titulo XI
del decreto.ley 3.500, de 1980, y las Superintendengias
~de valores 'y Seguros, déaiéancos e Instituciones
Financieras, de Seguridad Social ..y de Administradofas_
de Fondos de Pensiodes, en conjunto, segin correspdnda,
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establecerdn los procedimientos generales para 1la
clasificacidén de los titulos de crédito que emitan las

sociedades inmobiliarias a que se refiere este Titulo.

TITULO III

DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
DE VIVIENDAS CON PROMESA DE.COMPRAVENTA

Articulo 25.- Los titulares de las
cuentas a que se refiere el Titulo I podréan celebrar
contratos de arrendamiento de viviendas con promesa de
compraventa con 1las sociedades inmobiliarias a que
alude el Titulo II. Estos  contratos podrén tener por

objeto' viviendas terminadas, nuevas, usadas o en
| construcciédn. | '

" Podrdan también celebrar este tipo de
contratos los titulares de cuentas, sobre viviendas de
las cuales sean propietarios y que sean cedidas en
venta a una sociedad inmobiliaria, celébrando un
contrato de arriendo con promesa de compraventa por la
o las respectivas viviendas.

Para el titular de la cuenta que
postula al subsidio habitacional, las viviendas sobre
las cuales se celebre el contrato de arrendamiento con
promesa de compraventa, estarin regidas por el decreto
con fuerza de ley N° 2, de 1959, por el Reglamento
Especial de Viviendas Edonémicas, incluidas en esta
denominaciédn 1las viviendas Sociales'_regidas por el
articulo 3° del decreto ley N° 2.552, de 1979, por las
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normas pertinentes del Reglamento Especial de Viviendas
Econémicas; Y ias viviendés construidas  con
anterioridad a la vigencia del Decreto con Fuerza de
Ley N2 2, de 1959; que cumplan las disposiciones
contenidas en el articulo 6.1.13 del capitulo 1 del
Titulo VI de la Ordenanza General de la Ley General de
Urbanismo y Construcciones del 16 de Abril de 1992.

En el caso de las viviendas en
construccidn, se podra celebrar, previamente, un
contrato de prdmesé. de arrendamiento con promesa de
compraventa, siempre que cuenten con el respectivo
permiso de construccidn, que el terreno en que
estuvieren emplazadas esté debidamente urbanizado o su
urbanizacién haya sido’garantizada'en la forma exigida
por el articulo 129 del Decreto Supremo N° 458, de
1975, Ley General de Urbanismo y Construcciones.

~ Las sociedades inmobiliarias no
podrén formular cobro alguno a 1los promitentes
arrendatarios y en caso de quiebra de 1la sociedad
inmobiliaria, se resolveran estos ¢ontratos‘por'e1 solo
ministerio de 1la 1ley vy sin cargo alguno 'para los
promitentes arrendatarios. Sin embargo, las sociedades
inmobiliarias podran solicitar garantias para el
cumplimiento de 1los contratos prometidos, las que
expiraran pbr el sol_o ministerio de 1la ley una vez
suscritos los contratos prometidos. '

También podrdn celebrar contratos de’
arrendamiehto de viviendas con promesa de compraventa .
las personas naturales que no sean titulares de una
cuenta de las que menciona el Titulo I, caso en el cual
el aporte a que se 'refiere _ei' inciso segundo del



CAMARA DE DIPUTADOS
| CHILE

.

18.-

articulo 4° se enterarda en la sociedad inmobiliaria.
Los titulares de una cuenta que hubieren obtenido el
subsidio habitacional que regula el Titulo V también
podrdn celebrar contratos en la forma descrita en el
parrafo anterior. En este caso, el saldo de 1la cuenta
serd traspasado por 1la institucidén tenedora de 1la

cuenta a la sociedad inmobiliaria.

‘ En los casos previstos en el inciso
anterior, las sociedades inmobiliarias quedarén sujetas
en todo lo referente a la administracién de 1los
recursos, a lo que se establece en el Titulo I de 1la
presente ley. El reglamento establecerda la forma de

percibir el canon de arrendamiento.

» Articulo 26.- Los contratos - de
arrendamiento de viviendas con promesa de compraventa
deberan celebrarse por escritura piblica e inscribirse
en el Registro de Hipotecas y,_Gravémenes Y dev
" Interdicciones Y Prohibiciones de Enajenar del

Conservador de Bienes Raices respectivo.

' Los = correspondientes inmuebles no

podrdn estar hipotecados ni gravados con censos,

usufructos, derechos de uso o - habitacidn o}
fideicomisos, ni sujetos a interdicciones o}
prohibiciones de enajenar, con excepcidén de los

gravamenes que se establezcan para garantizar los bonos
que se emitan de acuerdo con el articulo 17, los que

podran imponerse en cualquier época.

En el contrato de arrendamiento con
promesa de compraventa, c¢on subsidio habitacional,

deberda fijarse un plazo no superior a veinte afios para
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la celebracién del contrato de compraventa prpmetidoj
que se contara desde'la fecha de la entrega material de

la vivienda al arrendatario promitente comprador.

El arrendatario Y la sociedad
inmobiliaria podrdn convenir la sustitucién de 1la
‘vivienda arrendada por otra, debiendo en los contratos
con subsidio habitacional, mantenerse invariable la
fecha convenida para la celebracidén del contrato de

compraventa prometido.

Articulo 27.- El  contrato de
compraventa prometido deberd celebrarse una vez
cumplidas ~ cualesquiera = de las siguientes

circunstancias:

a) Cuando el saldo de la cuenta en la
institucién o en la sociedad inmobiliaria sea igual o
superior al precio de venta estipulado en el contrato

de promesa de compraventa.

b) Cuando  se cumpla el plazo'
convenido para la celebracidén del contrato prometido y
s2 entere el precio de compraventa. Si, al cumpiirse el
plazo convenido, por éualquier causa, no se hubiere
completado y pagado el precio estipulado,'el contrato
- se *rorrogara en un plazo no superior a doce meses,.
centro del cual el arrendatario promitente comprador
oﬁbara completar el. prec1o bajo sancidén de resoluC1on

da2 la promesa en caso de 1ncump11m1ento

c) Cuando opere el seguro de
desgravamen por fallecimiento del arrendatario.
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~ La escritura de compraventa debera
suscribirse por las partes en un plazo no superior a
noventa dias habiles, contado desde la ocurrencia de
cualquiera de las circunstancias sefialadas en las

letras anteriores de este articulo.

‘ Por cada mes de atraso imputable a 1la
sociedad inmobiliaria o al arrendatario, ésta o éste,
segan sea el caso, debera pagar una multa a beneficio
del otro de acuerdo con una tabla que confeccionard el
Ministerio de Vivienda y Urbanismo, aprobada mediante
decreto supremo. A -

Articulo 28.- Se tendri por no
escrita cualquier condicidén que impida o suspenda 1la
venta de 1la vivienda por 1la sociedad'inmobiliaria al
arrendatario promitente comprador. ‘

Articulo 29.- Suscrito el contrato de
promesa de arrendamiento con promesa de compraventa 6'
el contrato de arrendamiento con  promesa de
compraventa, el titular de la cuenta no podra girar los
fondos existentes en ella ni constituirlos en ningin
tipo de caucidn. Suscrito el contrato de compraventa y
pagadq el precio,.éesaré esta prohibicidén por el.solo.
ministerio de la ley.

"El arrendatario podra ceder 1los
derechos derivados de su contrato, previa notificacién
a la sociedad inmobiliaria, la que no podra denegarse
sin causa justificada, cesién que debera Vincluir el
saldo de su cuenta y sus capitalizaciones.
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Articulo 30.- La sociedad inmo-
biliaria podra& enajenar, en cualquier tiempo, 1la .

vivienda arrendada con promesa de compraventa} a otra
sociedad del mismo tipo, quedando la sociedad
adquirente sujeta al gravamen de cumplir el contrato en
la forma pactada entre el arrendatario y la primitiva

sociedad, y asi, sucesivamente.

_ Sin perjuicio de lo establecido en el
inciso anterior, la sociedad inmobiliaria podra
enajenar la vivienda arrendada con promesa de
cbmpraventa y ceder el cont;ato' de arrendamiento,
debiendo mantener la administracién del contrato, a las
personas que la Superintendencia de Valores y Seguros
haya declarado, por norma  general, que pueden -
adquirirlos. La Superintendencia de Valores y Seguros
reglamentard mediante circulares 1las condiciones que -
deberan cumplirse en esta venta y cesién.

- La cesidn del contrato de
arrendamiento a que se refieren los incisos anteriores
se efectuara mediante endoso, debidamente
autentificado, colocado a Continuadién; al margen o al
dorso del documento, con indicacién del nombre del
cesionario. Para fines exclusivos de informacién, 1la
- cesién deberid anotarse al margen de la inscripcién del
contrato de arrendamiento, si é&sta existiere. El
cedente deberd notificar al arrendatario la respectiva

cesidén. El1 reglamento establecerd las formalidades que

debera cumplir esta notificacién. El1l endosatario se
subrogard en todas las obligaciones y derechos del
‘endosante, salvo en la administracidén del contrato.
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Las enajenaciones y cesiones a que se
refieren los incisos precedentes no produciran efecto
contra el arrendatario-promitente comprador mientras no .

le hayan sido notificadas por la sociedad inmobiliaria.

Articulo 31.- En el evento qué por
cualquier causa, el contrato de promesa se resolviere
por hecho‘o culpa de la sociedad inmobiliaria y ésta
debiere indemnizar los perjuicios de acuerdo con 1o
dispuesto en el articulo 1553 del Cédigo Civil, el
- promitente comprador podrd pedir el cumplimiento
forzado del contrato o la resolucién del mismo con
indemnizacidn de perjuicios, en cuyo caso gozard de una
preferencia de primera clase en'contra del patrimonio

comin de la sociedad.

Articulo 32.- Para los efectos de lo
dispuesto en el articulo 1.889 del Cédigo Civil, se .
entenderd que el justo precio se refiere al tiempo de
la celebracién del contrato de arrendamiento con
prdmesa de compravenfé de que trata esta ley. |

| Articulo 33.- Los arrendatarios
podrédn convenir con las sociedades inmobiliarias
condiciones especiéles'para la ampliacién o reparacién
de la vivienda objeto del contrato. Si se pactare que
‘dichas ampliaciones o reparaciones serdn de cargo de la
sociedad inmobiliaria, se sefialardn, en ese mismo
instrumento, -;as especificaciones de 1las bbras, la
oportunidad u oportunidades en que ellas deberan
~ efectuarse vy su incidencia en 1la modificacién del
aporte ménsual y del precio de compraventa.
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Sin embargo, el arrendatario podra
efectuar mejoras, reparaciones y ampliaciones, de su
propio cargo, con autorizacién escrita de la sociedad
inmobiliaria, pudiendo convenirse la modificacidn de

las cliusulas del respectivo contrato.

Articulo 34.- Si la extincién del
derecho del arrendador se produce por sentencia
judicial no imputable al arrendatario, 1la sociedad
inmobiliaria deberd sustituir la vivienda arrendada por.

otra similar, en precio, ubicacibén y superficie.

En estos casos el arrendatario podra
ejercer 1las acciones civiles ordinarias establecidas en
el articulo 1489 del Cédigo Civil, en conformidad a las
reglas generales establecidas en dicho cuerpo legal.

, Articulo 35.- El contrato de
‘arrendamiento de 1la wvivienda y 1la correspondiente
promesa' de compraventa a que se refiere esta ley,
terminarén anticipadamente Y se resolveran,

‘respectivamente, por las siguientes causales:

l.- Por el no pago de los aportes qué‘

se mencionan en el articulo 37.

| 2.- Por dafios graves causados a la
vivienda por hecho o culpa del arrendatario o de las

personas por las que responda civilmente.

_ » 3.- Por cambio de destino de 1la
vivienda arrendada, por acto del arrendatario.
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4.- Por incumplimiento de las'
obligaciones indicadas en el articulo 10 por parte de

los herederos del arrendatario.

5.- Por quiébra del arrendatario
promitente comprador, en cuyo caso el Juez a que se
‘refiere el articulo 40 de la ley fijard la fecha de
restitucidén de 1la vivienda, la que se notificard al
Sindico para su cumplimiento, y la indemnizacién de
perjuicios, la que se pagard con cargo al saldo de la
cuenta con la preferencia establecida en el N2 4 del
articulo 2.472 del Cédigo Civil. Si los saldos de la
cuenta fueren Vinsuficientes para el pago de 1la
indemnizacidn a la inmobiliaria, el remanente tendrd el

caridcter de crédito valista.

_ '6.- Por incumplimiento de las
obligaciones del-arrendador—promitente vendedor.

Articulo 36.- Si 1la vivienda sufre
destruccibén total o parcial o tiene dafios que la.hagan
inhabitable,} a Jjuicio de 1la Direccidén de Obras
Municipales cdrrespondiente, que no sean imputables a
hecho o culpa del arrendatario, el costo
correspondiente 1lo asumird la sociedad inmobiliaria
duradte la vigehcié del contrato de arrendamiento con'
promesa de compraventa. Esta obligacidn incluirid 1la
entrega’ de una vivienda de parecidas caracteristicés
vpéré la habitacidén del arrendatario o su familia, por
él_plazo que dure la reparacién o se le reemplace po:'

otra.

Lo dispuesto en ~este articulo se

entenderd sin perjuicio de las acciones ordinarias de
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indemnizacién de perjuicios que pudiere ejercer el
arrendatario en conformidad ‘a las normas legales

vigentes. : :

Articulo 37.- El arrendatario podra,
voluntariamente, imputar a los fondos existentes en su
cuenta de ahorro el pago de los aportes, las rentas de
.arrendamiento, las primas del seguro de desgravamen o
las comisiones cuando, porv razones personales, 1lo
requiéra; una vez que haya hecho aportes al menos por
cinco afios. Lo anterior podra hacerlo hasta por cuatro
veces durante la vigencia del contrato y por plazos no
suPeriores a tfes meses en cada ocasidn. El
arrendatario convendra con la sociedad inmobiliaria 1la

manera de reponer los fondos asi imputados.

El no pago de tres aportes sucesivos
o la acumulacidn de ‘cuatro aportes que se mantengan sin
pagar,'aun cuando estos Ultimos no fueren sucesivos,
‘dard derecho a la sociedad inmobiliaria para pedir 1la
‘resolucidén judicial del contrato de arrendamiento con
‘promesa de compraventa. | |

» _ Sin ‘perjuicio de  lo anterior, 1la
institucién'donde el arrendatario mantuviere 1la cuenta
procederd a pagar a 1la sociedad inmobiliaria, a
requerimiento de ésta, las rentas de arrendamiento
adeudadas, con cargo a 1los fondos ekistentes en la
cuenta, hasta due quede ejecutoriada lla resolucidn
judicial del contrato y la sociedad inmobiliaria
obtenga la restitucién de la vivienda.
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Articulo 38.- " Los " derechos-
establecidos en la ley, en favor del

arrendatario-promitente comprador, son irrenunciables.

Articulo 39.- El1 arrendatario no
podra cambiar el destino habitacional de la vivienda
arrendada. En todo caso, podrd establecer en ella una
oficina profesional, un pequeiio comercio o un taller
artesanal, siempre gque su principal destino subsista
como habitacional y cuente con la autorizacidén previa
de la sociedad inmobiliaria y de la Direccidn de Obras

Municipales respectiva.

Articulo 40.- Sera juéz competente.
para conoéer de las demandas que tengan por objeto lav
resoiucién o el término del contrato de arrendamiento
" con promesa de compraventa, la fijacidén de la fecha en
que deberd restituirse 1la vivienda, y de cualquiera
otra controversia que se produzca entre las partes,
incluidas la indemnizaciéh de perjuicios, las
prestaciones mutuas y las cuestiones de interpretacidn
~del contrato, un juez arbitro mixto de aquellds a que
se refiere el inciso cuarto del articulo 223 del Cédigo
Orgénico de Tribunales, el que debera ser designado por
las partes en el mismo contrato, de la ndmina que se
‘seflala en el inciso siguiente, o por el juez en caso de
falta de acuerdo de las partes en su reemplazante si
hay negativa, inhabilitacidén o ausencia del designado{.
Corresponderé, 'también, a la justicia ordinaria 1la
designacidén del juez érbitrq mixto cuando las partes
hubieren omitido hacerlo en el respectivo contrato.

A Para estos efectos, existirdn ndéminas
de jueces Aarbitros mixtos, = por provincias, que
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confeccionard el Ministerio de Vivienda y Urbanismo,’
con los que se encuentran registrados en la lista de

abogados iddneos.

Las ndéminas se confeccionaran cada -
tres afnos Yy se aprobaran por resoluciones de )los
Secretarios Regionales del Ministerio de Vivienda y
Urbanismo respectivos, publicédas en el Diario Oficial.
Las vacantes que se produzcan se:én provistas en 1la

misma forma.

En caso de cesidn del contrato o de
enajenacién de 1la wvivienda, el nuevo arrendatario
promitente comprador o el nuévo propietario de 1la
vivienda podra, en su caso, dentro del plazo de treinta.
dias de producida la cesi6n o enajenacidén, recusar al
érbitro designado en el contrato, en»conformidad con el
articulo 243 del Cédigo Orgdnico de Tribunales. El
arbitro reemplazante se designarda de acuerdo con 1lo
dispuesto en el inciso primero'de este articulo.

Articulo 4l.- Cuando 1la sociedad
inhobiliaria obtenga lé restituciénvde una vivienda, el
adrbitro. 1levantara un acta de su estado, con 1la
concurrencia de un perito, que sea ,prdfesional' de
aquellos sefialados en el articulo 17 de la Ley General
de UrbanismoAy Construcciones, designado por éste, con
citacidén de las partes. Dicho perito emitird un informe
sobre el 'estado general de 1la ‘vivienda, sefialando y
valorizando las mejoras, ‘dafios o deterioroé que
presentare ésta y que no puedan estos {ltimos

atribuirse a caso fortuito o a su uso normal.
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Con dicho informe y las observaciones
que hagan'las partes en el plazo que seifilale el arbitro,
éste fijard el monto de la indemnizacidén a favor de 1la
sociedad inmobiliaria, la que se pagard con cargo a los
fondos existentes en la cuenta.

Si los fondos existentes en la cuenta
fueren insuficientes para cubrir el monto de las sumas
adeudadas, la sociedad inmobiliaria podrid demandar al
arrendatario el pago de las diferencias ante el mismo
aArbitro que conociéd del juicio o del incidente,
conforme con 1lo previsto en el articulo anterior Y en
el inciso primero de este articulo.

TITULO IV

DE LOS SEGUROS Y DEL FONDO DE GARANTIA

Articulo 42.- En los contratos de
arrendamiento con promesa de compraventa que se
celebren de acuerdo con las normas de esta ley, debera
establecerse la obligatoriedad de contratar seguros de
incendio y desgravamen. La prima de seguro de incendio
serd de cargo de la sociedad inmobiliaria propietaria .
de la vivienda arrendada y la de Seguro de desgravamen
sera de cargo del arrendatario. Las sociedades.
inmobiliarias -deberén contratar 1los seguros, por su
cuenta y cargo o por cuenta del arréndatario, sean_'
corresponda.

No serd transferible por cesién la

calidad de beneficia;io de un seguro'de desgravamen. En
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‘tal eventualidad, la sociedad inmobiliaria debera
contratar un nuevo seguro de desgravamen, con cargo al
cesionario de los derechos del anterior arrendatario y

promitente comprador.

No serd obligatorio el seguro de
desgravamen tratandose de arrendatarios varones mayores

de 65 aflos o de mujeres mayores de 70 afos.

La Superintendencia de Valores vy
Seguros dictara las instrucciones que estime
procedentes para el debido cumplimiento de lo dispuesto
en este articulo.

Articulo 43:- La sociedad
inmobiliaria contratara, por su cuenta y cargo, un
seguro de desempleo o de pérdida de 1la ﬁuente de
ingreso del arrendatario, que cubrird el riesgo del no
pago del aporte convenido. Las condiciones de este
seguro se sefialaran en el reglamento y obligaran sdlo a
los contratos que se celebren con posterioridad a su
dictacién. '

Articulo 44.- La sociedad
inmobiliaria podra exigir a los arrendatarios, que no
tengan 1la calidad de trabajadores dependientes, la
formacién de un fondo de garantia para responder en
- caso de incumplimiénto en ‘el pago oportuno delﬁaporte,
sin que con. ello se exceda el pbrcentaje del

veinticihco por ciento de la renta a que se refiere el
inciso tercero del articulo 4°. '
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TITULO V

DEL SUBSIDIO HABITACIONAL PARA EL ARRENDAMIENTO
DE VIVIENDAS CON PROMESA DE COMPRAVENTA

, Articulo 45.- E1l titular de la cuenta
a que se refiere el Titulo I, que no posea otra
vivienda y que cumpla con los requisitos exigidos en el
reglamento de esta ley, el cual debera contener, entre .
otros, requisitos del mismo tipo del Sistema General
Unificado de Subsidio Habitacional, podra postular al
subsidio habitacionai que, para estos efectos, otorgara
el Ministerio de Vivienda y Urbanismo, cuyo objeto sera
complementar el aporte y el ahorro voluntario acumulado
por dicho tituiar, para contribuir a‘pagar la renta de
arrendamiento y el precio de compraventa de la
vivienda. Sin embargo, norpodré,aplicar el subsidio a
la situacidn preVista. en el articulo 25, inciso
segundo.

_ Este subsidio, expresado en unidades
de fomento, se pagara fraccionado en cuotas periddicas,
iguales y sucesivas, con un maximo de hasta 240 cuotés,
las que el Servicio de Vivienda y Urbanizacién -
respectivo depositard en la cuenta del beneficiario.
También podrd pagarse en una modalidad diferente, la
que, en todo caso, quedarid establecida en el momento de
llamarse a postulacién del beneficio.

El valor de 1la cuota periddica se .

establecerd en el respectivo llamado a postulacién, de
tal forma que el Valor Actual Neto (VAN) del total de
las cuotas peridédicas no exceda los limites minimos y
'méximos vigentes a esa fecha para el Sistema General
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Unificado de Subsidio Habitacional. A falta de dichos
limites, el Valor Actual Neto (VAN) para el subsidio a
que se refiere este Titulo no serd inferior a noventa

ni superior a ciento cuarenta unidades de fomento.

Asimismo, el Ministerio de Vivienda y
Urbanismo podra establecer el Valor Actual Neto del
subsidio, cuando éste vaya a ser apllcado en zonas de
renovacidén urbana, con topes similares a los dispuestos
en el Sistema  General Unificado de Subsidio
Habitacional, para la misma situacidn. A falta de
dichos topes, el Valor Actual Neté podré ser hasta de
- 200 unidades de fomento. ' ’

El reglamentov podra establecer
valores diferenciados para la cuota periddica de
subsidio respecto del arrendamiento con promesa de 

compraventa de viviendas de distinto tipo o precio.

El reglamento determinara 1la forma de
calcular el Valor Actual Neto (VAN) y la tasa de
interés que se utilizard para ello. Asimismo, el
reglamento establecerd la forma cdmo se determinaréan
las zonas de renovacién urbana.

Articulo 46.- Los contratos de
arrendamiento con promesa de compraventa, que celebren
los beneficiarios del subsidio habitacional de que
trata este Titulo, se regirén por las normas especiales
de éste Y, en io no p;evisto por ellas, se aplicaran
los demds preceptos de esta ley.

Artlculo 47 .- Para qulenes postulan
al sub31dxo a que se refiere el articulo 45, el precio -
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de compraventa de la vivienda no podra ser superior a
los vélores madximos vigentes para las viviendas del
Sistema General Unificado de Subsidio Habitacional a la
fecha de la celebracidén del contrato de arrendamiento
con promesa de compraventa. En caso de que la vivienda
fuere ampliada conforme con el articulo 33, el valor

final de ésta no podrad exceder del valor maximo antes '

mencionado.

Articulo 48.- Si el Dbeneficiario
cediere 1los derechos derivados de su contrato de
arrendamiento con promesa de compraventa; en los
términos previstos en el inciso segundo del articulo
29, la cesién podra incluir las cuotas pendientes del
subsidio fraccionado obtenido, siempre que el
cesionario cumpliere 1los requisitos que el reglamento
exija para obtener tal beneficio. El1 cedente podra
optar por aplicar la fraccidén del subsidio no percibido
a otro contrato de los regulados por esta ley.

Articulo 49.- Cuando el beneficiario
de subsidio incurriere en el incumplimiento previsto en
el articulo 37, 1la sociedad inmobiliaria estara
obligada a demandar- el término o la resolucidén del
contrato de arrendamiento con promesa de compraventa.

\ , La sentencia arbitral que ponga
término al contrato o que lo declare resuelto, debera
ser puesta en conocimiento del Servicio de Vivienda Y
‘Urbanizacidn respectivo, con el fin de que se ponga
término al pago de las cuotas pendientes del subsidio
habitacional fraccionado.
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Una vez ejecutoriada la sentencia a
que se refiere el inciso anterior, el Servicio de
Vivienda y Urbanizacién respectivo tendrd preferencia
sobre cualquier acreedor, excepto la . sociedad
inmobiliaria, . por las obligaciones derivadas del
contrato de arrendamiento con promesa de compraventa,
para recuperar, con cargo a los fondos existentes en la
cuenta,  1las cuotas pagadas del subsidio habitacional,
con las capitalizaciones correspondientes hasta la
fecha de la liquidacidn de la cuenta.

Articulo 50.- Lo dispuesto en el
inciso primero del .articulo 10 se aplicara también a .-
los fondos correspondientes al subsidio fraccionado,
depositados en la cuenta, a sus capitalizaciones y a

las cuotas pendientes.

Articulo 51.- El1 Ministerio de
Vivienda y Urbanismo creard y mantendrd un registro
nacional‘.pﬁblico de los beneficiarios de todos 1los
subsidios habitacionales otorgados y en tramite por el
Estado y las municipalidades. Para los fines a que se
refiere este Titulo, el Ministerio de Vivienda vy
Urbanismo establecerd un registro especial en la forma
que sefiale el reglamento, pudiendo encomendar a
entidades de derecho privédo, mediante contratos
.adjudicados por licitacidén piblica, la implementaciédn,
administracidén y operacidn del citado registrd. '

Articulo 52.- Las sociedades
inmobiliarias que hayan celebrado contratos de
arrendamiento con promesa de compraventa, deberan
comunicar, mensualmente, al.registrq especial a que se
refiere el articulo precedente, el término de 1los
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contratos que se hubieren producido por causas legales
o por las cesiones de derechos efectuadas por 1los

arrendatarios, con autorizacidn de los arrendadores.

Articulo 5$3.- La Ley de Presupuestos
del Sector Piblico establecerd la cantidad de subsidios
que podran otorgarse, anualmente, para 1los efectos

previstos en esta ley.

TITULO VI

DE LAS DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 54.- Reemplazanse, en los
incisos segundo y tercero del articulo 62 del decreto
ley N2 539, de 1974, 1las locuciones “cinco Yy veinte
sueldos vitales menéuales dei départamento de Santiago"
y "diez a cuarenta sueldos vitales mensuales del
departamento de Santiago", por “cinco Y quince unidades
tributarias mensuales" y "diez a treinta unidades
tributarias mensuales", respectivamente. |

Articulo 55.- En todo lo. no
contemplado expresamente en _esta ley se aplicaran las
disposiciones del Cédigo Civil, del Cédigo de Comercio
Y de otros cuerpos legales, segin corresponda.

Articulo 56.- Por decretos supremos
dictados a través del Ministerio de Hacienda, con 1la
firma del Ministro de Vivienda y Urbanismo, podran

reglamentarse las disposiciones de los Titulos I y II
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de esta ley. Las restantes disposiciones podran
reglamentarse por decreto supremo dictado a través del

Ministerio de Vivienda y Urbanismo.".

Dios guarde a V.E.

MOLINA VALDIVIESO

Presiden de la Camara de Diputados

@2 .CARLOS LOYOLA OPAZO
Secfgg;;io de la Camara de Diputados:



