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	Honorable Cámara de Diputados:





A  S.E. EL





PRESIDENTE





DE  LA  H.





CAMARA  DE





DIPUTADOS.





	Los Poderes Colegisladores han realizado importantes esfuerzos normativos destinados a mejorar las fórmulas de financiamiento para la adquisición de vivienda por parte de personas beneficiarias de los Sistemas de Subsidio Habitacional del Estado.





	En este sentido es útil mencionar la dictación de la Ley Nº 19.439 y las modificaciones a los Decreto Supremo Nºs 44, de 1988 -Sistema Unificado- y 235, de 1985 -Programa Especial para Trabajadores-, ambos del Ministerio de Vivienda y Urbanismo.





	Ahora bien, el sistema de préstamos complementarios destinados a los beneficiarios del subsidio habitacional contempla dos mecanismos: el de mutuos hipotecarios endosables y el de crédito con emisión de letras hipotecarias.  Al respecto, sería menester que todo elemento distinto a las diferencias estrictamente económico-financieras entre uno y otro mecanismo revistiera consecuencias iguales tanto para uno como para el otro.





	Es decir, los elementos exógenos a los aspectos de carácter económico-financiero debieran ser neutros, en la opción por uno u otro de los mecanismos.





	Un elemento exógeno importante a considerar es el relativo a los costos de aranceles de  Notaría (escritura) y Conservador de Bienes Raíces (inscripciones y certificados).





	Sin embargo, conforme a la actual regulación legal y reglamentaria, este elemento no es en absoluto neutro, sino que, por el contrario, incentiva la opción por los créditos complementarios con emisión de letras hipotecarias, en perjuicio de los mutuos hipotecarios endosables.





	Esta diferencia, además de ser incompatible con la política habitacional actual, es muy sensible tratándose de viviendas sociales, en que este tipo de costos es muy importante para el beneficiario de Subsidio Habitacional, que es quien en definitiva los soporta.





	Estas diferencias, que carecen de una explicación de lógica económica, es la resultante de los mecanismos de franquicias de procedimientos y costos, establecidos en las leyes que se pasan a indicar.





	Conforme al inciso tercero del artículo 41 de la Ley Nº 18.196, “En los contratos en que intervengan o sean parte personas beneficiarias del Subsidio Habitacional del Estado, podrá utilizarse el procedimiento de escrituración establecido en el artículo 68 de la Ley Nº 14.171”.





	El referido procedimiento supone, en lugar de una escritura pública: a) el otorgamiento de un instrumento privado; b) el instrumento debe ser firmado ante Notario, y, c) el referido instrumento, ya firmado y con la pertinente certificación, debe protocolizarse en los Registros del Notario dentro de 30 días contados desde la suscripción.





	Si bien es cierto que este instrumento protocolizado, al tenor del inciso cuarto del artículo 68 de la Ley Nº 14.171 “para todos los efectos legales... se considerará como escritura pública”, ello es en extremo dudoso, lo que hace inviable -en la práctica- su aplicación a los mutuos hipotecarios endosables otorgados para adquisición de vivienda.





	En efecto, la regulación de los mutuos hipotecarios endosables supone una escritura pública; de esta escritura pública, el Notario otorga sólo una copia autorizada, que es endosable; y puede otorgar otras copias autorizadas, con constancia de no ser endosables.





	Como, por una parte, no hay regla que adapte operativamente el mecanismo simplificado de escrituración a los mutuos hipotecarios endosables y, por otra, la regulación de éstos siempre parte de la materialidad de una escritura pública, entonces ocurre que -aunque el comprador sea un beneficiario de subsidio- de todos modos, en la práctica, debe otorgarse escritura pública.





	En relación con esto, debe tenerse presente que la rebaja de aranceles de Notaría por la actuación de escrituración, está contemplada en otra norma legal, cual es el artículo 3º del Decreto Ley Nº 2.833, de 1979.  Este Decreto Ley, sin embargo, no es aplicable a los mutuos hipotecarios endosables, de modo que debe pagarse el arancel común.





	Este problema de diferenciación ilógica de costos entre mecanismos alternativos de financiamiento -que, por ello, dejan en la práctica de ser alternativos- es necesario entonces que deba ser resuelto.





	Por otra parte, los incisos primero y segundo del artículo 1º del citado D.L. Nº 2.833, de 1979, así como el artículo 2º del mismo cuerpo legal, en su texto sustituido por el artículo 41 de la Ley Nº 18.591, establecen una serie de simplificaciones atinentes a omisión de menciones en las escrituras de venta -deslindes y superficie de lote-, así como a omisión de inserciones de certificados y documentos, todo lo cual facilita notablemente el procedimiento de escrituración, evitándose la comisión de errores de detalle que puedan afectar a los títulos del inmueble.


	Esta simplificación, de acuerdo al artículo 4º del D.L. Nº 2.833, es aplicable a “los contratos en que intervengan instituciones bancarias o financieras otorgando créditos hipotecarios complementarios a beneficiarios de subsidio habitacional”.





	Empero, la oración anterior no cubre a los mutuos hipotecarios endosables.  Esto se debe a  que la regulación reglamentaria -véase tanto el Decreto Supremo Nº 44, de 1988, como el Decreto Supremo Nº 235, de 1985,- configura al crédito hipotecario complementario y al mutuo hipotecario endosable como dos instrumentos diversos de financiamiento, desde que distingue categóricamente entre ellos.  Si no se comparte esta opinión, hay que convenir en que la situación es, por lo menos, muy dudosa.  Y mientras sea dudosa, la regla no se aplicará en la práctica.  Finalmente, es más dudoso todavía que la regla pueda aplicarse a las Agencias Administradoras de Mutuos Hipotecarios Endosables, ya que éstas no aparecen legalmente nominadas como “instituciones financieras” en la Ley de Bancos.





	Por último, el inciso tercero del artículo 1º del citado Decreto Ley Nº 2.833, de 1979, establece un procedimiento simplificado de confección de inscripciones en los Registros de Propiedad, de Hipotecas y de Prohibiciones del Conservador, que consiste en el reemplazo del mecanismo normal de escrituración de un extracto, por el de simple agregación de copia autorizada de la escritura privada protocolizada en que conste el contrato en el o los Registros que correspondan.  Agrega que el Conservador certificará en otra copia el hecho de haber practicado las inscripciones.





	El inciso cuarto del artículo 3º del Decreto Ley Nº 2.833, de 1979, dispone que el Conservador deberá otorgar en triplicado copias autorizadas, con las certificaciones que se le soliciten, de las inscripciones de dominio, gravámenes y prohibiciones, al momento de efectuarlas, y cada uno de esos documentos en triplicado se considerará como una sola copia y un solo certificado para los efectos de aplicar el arancel.





	Y el inciso segundo de dicho artículo 3º previene que el Conservador podrá cobrar como máximo el 20% de los derechos que determine el arancel respectivo por las inscripciones y anotaciones que deba practicar, y por los certificados y copias que entregue, relacionados con ellas.





	Por las mismas razones mencionadas precedentemente, estas reglas no son aplicables a los mutuos hipotecarios endosables.  Además, su aplicación supone el mecanismo simplificado de escrituras privadas firmadas ante Notario y protocolizadas.





	Esta ilógica diferenciación, como se expresó previamente, reviste urgencia en ser superada y resuelta.





	Por tales razones, el Ejecutivo, acogiendo una iniciativa legal propuesta por el H. Diputado don Víctor Pérez Varela al Ministerio de Vivienda y Urbanismo, ha considerado útil legislar sobre la materia.





	En mérito de lo expuesto, someto a vuestra consideración para ser tratado en la actual Legislatura Extraordinaria de Sesiones del Congreso Nacional, el siguiente








P R O Y E C T O  D E  L E Y:








“Artículo 1º.-	Agréganse al artículo 41 de la ley Nº 18.196 los siguientes incisos cuarto y quinto:





				“A los contratos de mutuo hipotecario endosable regidos por el inciso segundo del artículo 21 bis del decreto con fuerza de ley Nº 251, de 1931, por el número 4 bis del artículo 83 del decreto con fuerza de ley Nº 252, de 1960, por el número 11) del artículo 5º de la ley Nº 18.815, por el artículo 98 letra k) del decreto ley Nº 3.500, de 1980, y por el artículo 1º de la ley Nº 19.439, les será aplicable el procedimiento de escrituración establecido en el artículo 68 de la ley Nº 14.171, modificado por el artículo 12 de la ley Nº 16.392, cuando se trate de créditos hipotecarios complementarios otorgados a beneficiarios del subsidio habitacional del Estado.





				Cuando los preceptos legales mencionados en el inciso anterior aluden a la escritura pública en que consta el contrato de mutuo hipotecario endosable, se entenderá que se refieren a copia del instrumento privado firmado ante notario, oportunamente protocolizado por éste.





				Para todos los efectos legales, el documento referido en el inciso precedente se considerará como escritura pública desde la fecha de su protocolización, y tendrá el mérito ejecutivo que señala el artículo 434, número 2º, del Código de Procedimiento Civil.”.








Artículo 2º.-	Agrégase al artículo 4º del decreto ley Nº 2.833, de 1979, en su texto sustituido por el artículo 41 de la ley Nº 18.591, la siguiente frase, suprimiendo previamente la coma con que finaliza dicho artículo: “y en los contratos de mutuo hipotecario endosable otorgados a beneficiarios del subsidio habitacional del Estado, conforme al procedimiento autorizado por los incisos cuarto y quinto del artículo 41 de la ley Nº 18.196.”.”.





					Dios guarde a V.E.,























	EDUARDO FREI RUIZ-TAGLE


	Presidente de la República

















	EDMUNDO HERMOSILLA HERMOSILLA


	Ministro de Vivienda y Urbanismo




















	EDUARDO ANINAT URETA


	Ministro de Hacienda
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