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VALPARAISO, 14 de enero de 1993.

Con motivo del Mensaje,. Informesv y'
demas antecedentes’que teﬁgo a honra pasar a manos de
V.E., la Camara de Diputados ha tenido a bien prestar
su aprobacién al siguiente -

PROYECTO DE LEY:

“TITULO I

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

'Articulo 1l2.- Autorizase a los bancos
y a las sociedades administradoras de Fondos Mutuos, en
adelante,""las instituciones", para abrir y mantener

cuentas de ahorro para el arrendamiento de viviendas

~con promesa de compraventa, de acuerdo con las normas

de esta ley, con objeto de recibir en ellas el ahorro
metéddico y el ahorro voluntario que efectden sus

~titulares, 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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Esta cuenta se denominarid Cuenta de
Ahorro para Arrendamiento de Viviendas con Promesa de

Compraventa, en adelante, "la cuenta".

Articulo 22, - El ° interesado en
ingresar a este sistema podréa abrit la cuenta, a su
elecciédn, en cualQuiera de las instituciones
mencionadas en el articulo anterior.

, Articulo 32.- Con cargo a los féndosv
" existentes en la cuenta, la institucién donde é&sta
estuviere abierta pagaré mensualmente la réntar de*
‘arrendamiento al arrendador - bromitente vendedor.

El saldo de la cuenta Y sus
capitalizaciones cohstituiré el fondo disponible para
el pago del precio de la compraventa prometida respecto
de la vivienda arrendada. '

Articulo 42.- El contrato de ahorro
se celebrard entre el interesado y 1la institucién
'elegida por éste, de entre las mencionadas en el inciso
primero del articulo 1° vy Con una de las sociedades a
que se refieren los articulos 11, 12, 13 y 14 de esta
ley, segin el caso, al momento de celebrarse el
- contrato de arrendamiento con promesa de compraventavde
una vivienda. Las condiciones especificas del contrato -
‘de ahorro quedaran. establecidas en el o los decretos
supremos dictados conforme lo prescrito en el articulo
54 de esta ley.

Para 1los efectos de esta ley, se
_entenderdn por "aporte" 1los depdsitos metddicos en
dinero que se hagan en la cuenta, de acuerdo con los .
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términos del contrato de ahorro, con el fin de pagar‘la
renta de arrendamiento y. acumular fondos suficientes
para el pago del precio de 1la compraventa de 1la

vivienda.

El contrato de ahorro obligarad al
interesado a efectuar aportes periédicos por el
equivalente-al poréenﬁaje correspondiente al‘precio de
compraventa de la vivienda, expresado &ste (ltimo en
unidades de fomento. Con . todo, el aporte del
arrendatario promitente comprador no podrd exceder del
veinticinco por ciento de la renta liquida mensual que*
acredite tener al momento de celebrar el contrato de
arrendamienfo con promesa de compraventa, incluida la
renta de cualquiera' persona que se constituyere en
fiador y codeudor solidario de aquél. La renta liquida
corresponderd al ingreso mensual del interesado y de
sus fiadores, deducidas las respectivas cotizaciones
previsionales e impuestos correspondientes, si 1los
tuvieren. ' '

El aporte del  arrendatario se
expresaré también en unidades de fdmento Yy, salvo
acuerdo en'contrério entre las partes, su monto sera
fijo durante toda la vigencia ‘del contrato de
‘arrendamiento con promesa de compraventa.

Articulo 5°.- Las Sociedades Adminis-
trédoras de Fondos Mutuos y los bancos podran cobrar
una comisién por el mantenimiento de la cuenta y sus
operaciones. o ' -

» Articulo 62.- Para abrir la cuenta a
que se refiere este Titulo, no serad necesario que 1los
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interesados hayan suscrito el contrato de arrendamiento
de 1la vivienda con promesa de compraventa a que se
refiere el Titulo III.

Articulo 72.- El saldo de la cuenta
administrada por una Administradora de Fondos Mutuos se
expresard en cuotas del mismo Fondo que 1las partes
acuerden. . El saldo de la cuenta administrada por un
banco se manejara de acuerdo con las normas generales
sobre administracidén de cuentas de ahorro y tendra
derecho a reajuste, no obstante los giros mensuales que
se autorizan en esta ley. .

Articulo 82.- El titular de la cuenta
podra, en cuélquier _ tiempo, efectuar depdsitos
- voluntarios. Podra incluso hacerlo regularmente,

mediante descuentos por planillas que efectle su
 empleador. ‘

Articulo 92.- Si el titular de 1la
cuenta fuere un trabajador dependiente, el aporte y los
depdsitos voluntarids regulares seran descontados por
planilla por el empleador, descuento que no podré
exceder de un monto equivalente al treinta por ciento -
‘de la remuneracién total del trabajador, de acuerdo con
las normas que sefiala el articulo 19 del decreto ley N°
3.500, de 1980. Las obligaciones que se imponen y
facultades que en dicho articulo se confieren a las
.Administradoras de Fondos de Pensiones se enténderén
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 1los
casos previstos en los incisos segundo y tercero del
articulo 23.
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Si el empleador hiciere las
retenciones y no enterare los fondos correspondientes
en la cuenta por dos meses consecutivos o tres meses en
total, el arrehdatario promitente comprador podréa
acreditar este hecho ante la institucién que mantenga
dicha cuenta o ante la sociedad inmobiliaria, a fin de
solicitar 1la suspensidn de la retencién y el pago
dirécto de 1los aportes. Las instituciones deberan
aceptar el procedimiento de pago directo y notificar,
para estos efectos, al empleador y a la sociedad

inmobiliaria propietaria de la vivienda arrendada.

s -

_ Sin perjuicio de lo dispuesto en los.
incisos precedentes, las instituciones a que se refiere
el articdlo l° y las sociedades inmobiliarias, ségﬁn
~corresponda, deberén perseguir del émpleaddr el pago de
las retenciones que no hubiere enterado en la cuenta o
'en la sociedad inmobiliaria. '

E1l empleador que se encontrare en la.
situacién sefialada en el inciso anterior incurririd en
el delito de apropiacidn indebida a que se refiere el
articulo 470, N° 1, del Cédigo Penal.

Agotadas las gestiones de cobranza a .

que se refiere el inciso tercero, sin que se haya
" obtenido el pago integro, 'se entendera ampliado el
plama'del contrato de arrendamiento de vivienda con
promesa de compraventa en un namero de meses iguales al

nimero de cuotas impagés, débiendo pagérse éstas, en
dicho plazo, sin ninglin cargo adicional para el
promitente cbmprador. ' |
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Articulo 10.- Los fondos existentes
en la cuenta o enterados en la sociedad inmobiliaria
como abonos parciales destinados al pago del precio de
compraventa, segin el caso, seran inembargables y no
seran susceptibles de medida precautoria alguna.
Cesari la inembargabilidad una vez que se ponga término
al contrato de - arrendamiento con promesa de
compraventa, por chalquiera de las causales sefialadas
en el Titulo III, Sleo el caso de que dicho término
dé origen a otro contrato similar. ' '

rd

-En el caso de que no opere.el seguro
de desgravamen, o cuando éSte no se hubiere contratado,
los heréderos podran 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 defuncidén como causal
de término del contrato. Todo pacto en contravencidn
de esta norma se tendrd por no escrito.

Para que el contrato :se entienda
vigente después de la muerte del arrendatario
promitente cbmpradbr, el cbényuge sobreviviente o 1los
herederos, en ese orden, deberén continuar depositando
los aportes convenidos por'el causante y presentar, en
un plazo no 'superior‘ a dos afios, contado desde el
fallecimiento, una éopia autorizada de la resolucién
que hubiere concedido 1la posesidén efectiva de 1la
herencia y del inventario de 1los bienes del difuhto,
protocolizado por orden del juez que hubiere concedido
la posesidn efectiva. |
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TITULO II

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

Articulo 1l1l.- Para 1los efectos de
esta ley, s8lo podrdn darse en arrendamiento con
promesa de compraventa viviendas de dominio de
sociedades inmobiliarias constituidas para este objeto.'
Estas sociedades deberan constituirse como sociedades
andénimas abiertas o cerradas, debiendo sefialar, en sus’
estatutos, en este {ltimo caso, la obligacién de
confeccionar sus estados,finanéieros de acuerdo con las
normas aplicables a las sociedades andnimas abiertas y
someterlos al control de la Superintendencia de Valores
y Seguros, la gque tendra, para estos  fines{ las
. atribuciones y facultades que le confieren la ley N2
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 dentro
de su giro las actividades que regula esta ley, a
partir del momento en que sean sociedades anénimas
abiertas y se sometan a los limites permanentes que
para ellas contempla el articulo 47 del decreto ley
3.500, de 1980. "

~Articulo 13.- Los bancos podrén
constituir filiales como sociedades inmobiliarias, las
que, en su constitucidn y operacién, se sujetardn a las
normas de la ley General de Bancos. ‘ |
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La Superintendencia de Bancos e
Instituciones Financieras podré también autorizar a las
filiales bancariés, cuyo objeto sea desarrollar
habitualmente el negocio de dar en arrendamiento‘bienes
con promésa’u opcidén de compra, para incluir dentro de

su giro las actividades que regula esta ley.

Articulo 14.- Autorizase a los
agentes administradbres de mutuos hipotecarios a que se
refiere el articulo 21 bis del decreto con fuerza de
ley Ne 251, de 1931, para incluir dentro de su giro las

actividades que regula esta ley, sﬁjetos al control def
la Supetintendencia de Valores y' Seguros, la que
tendrd, para estos efectos, las atribuciones vy
facultades que le confieren ‘la ley N° 18.046 y su ley
Organica.

Articulo 15.- Para los efectos de
esta ley, se entiende que son sociedades inmobiliarias
todas las sociedades mencionadas en los articulos ll,v
12, 13 y 14. |

Articulo  16.- Las sociedades
inmobiliarias a que se refiere este Titulo podran
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,
adicionalmente, emitir bonos con garantia prendaria
sobre las rentas de arrendamientp pactadas en contratos
especificos de arrendamientos con promesa de
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compraventa. También podrén emitir bonos garantizados,
simultdneamente, 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
inciso anterior podradn contemplar el reemplazo de la
garantia especifica alli pactada por otras, con acuerdo
del representante de los tenedores de los bonos, para
los efectos de lo establecido en el inciso final del
articulo 24 y en el inciso segundo del articulo 27.

Los activos de estas sociedades,
constituidos por 1las viviendas que ‘garanticen cada
emisién de bonos, segin lo establecido en el inciso
segundo, y por los reépectivos - derechos = como
arrendadora y como promitente vendedora establecidos en
los correspondientes contratos  de arrendamiento con
promesa  de compraventa, se considerardn como .un
patrimonio separado, destinaqo exclusivamente al pago
 de dichos'bonos. De este modo; estos activos serén
" inembargables por otros terceros a causa o con motivo
de otras obligaciones que estasv.sociedadés hubieren
contraido.

Articulo 17.- Los bonos a que se
refiere el articulo anterior podrén ser adquiridos con
los recursos de los Fondos de Pensiones,'consideréndose
como uno de los titulos financieros a que se refiere la
letra d) del articulo 45 del decreto ley N° 3.500, de
1980. '
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"Articulo 18.- En el caso de quiebra
de la sociedad inmobiliaria, se aplicaran 1las

siguientes normas:

_ a) Los activos sefialados en el inciso
final del articulo 16 seran administrados,
separadamente, por los representantes de los tenedores

de los bonos correspondientes a cada emisién. La junta

de tenedores de esos bonos resolverd todo lo relativo a
la enajenacién de la respectiva masa de bienes, la que
s6lo podra ser enajenada,‘total o parcialmente, a una o
mi&s sociedades inmobiliarias, las que deberdn hacerse
cargo del cumplimiento de los contratos de

~arrendamiento con promesa de compraventa en la forma

pactada.

El producto de la enajenacidén de esos
activos, el monto de las rentas de arrendamiento vy
cualesquiera otros ingresos producidos durante la
administracidn, descontados los gastos originados
durante el periodo de administracién, serén
distribuidos por los representantes de los tenedores
entre 1los mismos tenedores de los bonos, a prorrata de
sus acreencias. |

El _remanénte que quedare wuna vez
pagada la totalidad de los créditos deﬁlqs tenedores de
los bonos sera puesto a disposicidn del sindico vy
quedara sometido a las normas de la ley N° 18.175, ley
de Quiebras; l ' '

» b) El sindico administrara
separadamente la masa de bienes constituida por  los
restantes inmuebles dados en arrendamiento con promesa

S
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de compraventa, incluidas las rentas de arrendamiento
correspondientes y todos los créditos y obligaciones

que esta continuidad de giro produjere.

} Con autorizacién del juez de la causa
procederi, dentro de la mayor brevedad posible, a .
licitar piblicamente la masa de bienes a que se refiere
la letra precedente, la que sélo podra ser adquirida,'
total o parcialmente, por una o mds sociedades
inmobiliarias, las que se haran cargo del cumplimiento
de 1los contratos de arrendamiento con promesa de
'compraventa en la forma pactada, sujetas a un balance
de dichos bienes y obligaciones. '

Licitada 1la cartera, el producto de
la licitacidén quedard sometido a las disposiciones de
la ley de Quiebras, y

O ¢) La léy de Quiebras se aplicara
como norma supletoria en todo lo no contemplado por
este articulo. : '

Articulo 19.- En caso de quiebra de
la institucién donde estuviere la cuenta de ahorro, el
saldo existente de ésta gozard 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 institucién
hébil para mantener este tipo de cuentas de ahorro.

_ Articulo 20.- No serad licito el
acuerdo de una junta general extraordinaria de
accionistas de una sociedad inmobiliaria que acuerde su
disolucién, a menos que, previamente, . la  sociedad
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"hubiere transferido a otras sociedades inmobiliarias el
total del patrimonio constituido por las viviendas vy
sus respectivos contratos de arrendamiento con promesa
de compréventa,, en las condiciones 'qué sefiale el

reglamento.

_ ~ En los demas casos contemplados en
los nuameros 1), 2), 4) y 5) del articulo 103, y en el
articulo 105 de la ley N° 18.046, la respectiva
- comisidén liquidadora deberad enajenar los aludidos
activos y pasivos, previa: licitacidn piblica, a
sociedades inmobiliarias, debiendo aplicarse, segin el,
caso, los articulos 107, 133 y 134 de la ley N°v18.046f
El reglamento estableceré las condiciones de 1la
licitacidén piblica. | ’

Articulo 21.- Las sociedades
inmobiliarias podran mantener un endeudamiento de hasta
quince veces su capital pagado y reservas, excepto en
el caso de las sociedades a que se refiere el articulo
12, a las que les sera éplicable lo que establece para
ellas el articulo 130 del decreto ley N° 3.500, de
1980. '

Articulo 22.-~ - La Comisidn
Clasificadora de Riesgo a que se refiere el‘Titulo XI
del decreto ley 3.500, de 1980, y las Superintendencias
de Valores y Seguros, de Bancos e Instituciones
Financieras y de Administradoras de Fondos de
Pensiones, en conjuhto, seglin corresponda, establecerén
los procedimientos generales para la clasificacidn de
los titulos dev’crédito que emitan las sociedades
inmobiliarias a que_Se'refierebeste Titulo,
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TITULO III-
DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
DE V_IVIENDAS CON PROMESA DE COMPRAVENTA
Articulo 23.- Los titulares de las

cuentas a que se refiere el Titulo I podrén celebrar
contratos de arrendamiento de viviendas con promesa de
compravehta con las sociedades inmobiliarias a que
alude el Titulo II. Estos contratos podrdn tener por
objeto viviendas terminadas, nuevas o usadas.

Para el titular de 1la cuenta qué
| postdla al subsidio hébitacional,‘las viviendas sobre
las cuales se celebre el contrato de arrendamiento con
promesé de compraventa, estaran regidas por el decreto
con fuerza de-ley Ne 2, de 1959, y por el Reglamento
Especial"de Viviendas Econdmicas, incluidas en esté
denominacién las viviendas sociales regidas por el
articulo 3° del decreto ley N° 2.552, de 1979, y por
las normas pertinentes del Reglamento Especial de
viviendas Econémicas. ' |

Asimismo, se podré‘ 'celebrér,
previaménte, un contrato de promesa de arrendamiento
con promesa de compraventa, incluso vrespecto de
viviendas en construccidén que cuenten con el respectivo
. contrato de constrﬁccién, siempre que el terreno en que
~estuvieren emplazadas esté debidamente urbanizado o su
urbanizacién haya sido garantizada en la forma exigidai
por el articulo 129 del decreto con fuerza de ley N°
458, de 1975, Ley General de Urbanismo vy
Construcciones. ' : '
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‘También podran celebrar contratos de
arrendamiento 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 apofte‘ a que se refiere el inciso segundo del
articulo 4° se enterard en la sociedad inmobiliaria.
Los titulares de una cuenta qué hubieren obtenido el
subsidio habitacional que regula el Titulo V también
podrén celebrar contratos en la forma descrita en el
pérrafo anterior. En este caso, el saldo de la cuenta
sera t:aSpasado por la institucién tenedora de la
- cuenta a la sociedad inmobiliaria, en la forma en que,

determine el reglamento.

El reglamento establecera las
condiciones y 1la periodicidad con que 1la sociedad
inmobiliaria deberda informar a los arrendatarios
promitentes compradores que  hubieren celebrado
contratos en la forma seflalada en el inciso anterior,
con objeto de que conozcan, durante toda la vigencia
del contrato, el monto de la renta de arrendamiento,
los abonos parciales destinados'al pago del precio de
compraventa y.el @onto acumulado y pagédo del ptecio.

~ Articulo 24.- Los contratos de
“arrendamiento de viviendas con promesa de Cbmpraventa
deberdn celebrarse por escritura piiblica e inscribirse
~en el '‘Registro de Interdicciones y Prohibiciones de
Enajenar del Conservador de Bienes Raices respectivo.

Los correspondientes _inmuebies no
podran estar hipotecados ni gravados con censbs,
usufructos, derechos de uso o} habitacién o}
fideicomisos, ni sujetos a interdicciones o
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prohibiciones de enajenar, con excepcién de 1los
gravamenes que se establezcan para garantizar los bonos
que se emitan de acuerdo con el articulo 16, los que

podrdn imponerse en cualquier época.

. En el contrato de arrendamiento con
promesa de compraventa; debera fijarse un plazo no
superior a veinte afios para la celebracidén del contrato
de compraventa prométido, que se contarad desde la fecha
de 1la entregé material de la vivienda al arrendatario
promitente comprador. '

El  arrendatario y la sociedad
inmobiliaria podrdn convenir 1la sustitucién  de 1la
vivienda arrendada por otra, debiendo mantenerse
invariable la fecha convenida para la celebracién del
. contrato de compraventa prometido.

» - Articulo 25.- El contrato de
compraventa prometido deberd celebrarse una vez
cumplidas cualesquiera de las siguientes
circunstancias: ' )

_ a) Cuando el saldo de la cuenta en la
Sociedad Administradora de Fdndos Mutuos o en el ‘banco,
o el . monto acumulado de los abonos parciales,
destinados al pago del precio de.compraventa enterados
en la sociedad inmobiliaria, segin ei caso)_sea igual
al precio de venta estipulado en el contrato de promesa
de compraventa. |

b) Cuando se cumpla el plazo
convenido para la celebracién del contrato prometido.
Si, al cumplirse el plazo convenido, por cualquier

[y
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causa, no se hubiere completado y pagado el precio
~estipulado, el saldo adeudado se pagard en un plazo no
superior a doce meses, bajo sancién de resolucidn de la

promesa en caso de incumplimiento.

c) Cuando opere el seguro de

desgravamen por fallecimiento del arrendatario.

, La escritura de compraventa debera
suscribirse por las partes en un plazo no superior a
noventa dias habiles, contado desde 1la ocurrencia de
cualquiera de las circunstancias sefialadas en el inciso’

anterior.

Por cada mes de atraso imputable a la
sociedad inmobiliaria, ésta debera pagar una multa, a
beneficio del arrendatario, de acuerdo con una tabla
que confeccionard el Ministerio de Vivienda y
’Urbanismo, aprobada mediante decréto supremo. El
atraso por. pérte de la sociedad inmobiliaria en
suscribir la escritura de compraVénta en un plazo mayor
de ciento ochenta dias habiles, contado desde la fecha
de la ocurrencia de cualesquiera de 1los circunstancias
- sefialadas en el inciso primero, hard presumir la
comisién_del delito de estafa tipificado en el inciso
final del articulo 467 del Cédigo Penal.

Articulo 26.- Se tendrda por no
. escrita cualquier cbndicién que impida o suspenda la

"vventa de la vivienda por la sociedad inmobiliaria al

 arrendatario promitente comprador. '

Articulo 27.- Suscrito el contrato de
promesa de arrendamiento con promesa de compraventa o
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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.

El érrendataﬁio podra ceder 1los
derechos derivados de su contrato, con acuerdo de 1la
sociedad inmobiliaria, cesidn que debera incluir el
saldo de su cuenta y sus capitalizaciones. -

Articulo 28.- La sociedad
inmobiliaria podra edajenar, en cualquier tiempo, la,
vivienda arrendada con promesa de compraventa, a otré
sociedad del mismo tipo, quedando 1la 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 chiedad inmobiliaria podré"
enajenar la vivienda arrendada con promesa  de
compraventa y ceder el contrato de arrendamiento,
pudiendo mantener la administracidén del contrato, a las
personas que la Superintendencia de Valores y Seguros
héya declarado, por - norma general, que pueden
adquirirlos. LaySuperinteﬁdencia de Valores y Seguros
reglamentaré"mediante circulares las condiciones que
deberan cumplirse en esta venta y cesidn.

La cesibn del = contrato de
arrendamiento a que se refieren los incisos anteriores
se efectuara mediantevb endoso, debidamente
autentificado, colocado a continuacién, al margen o al
dorso del documento, con indicacién del nombre del
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cesionario. Para fines exclusivos de informacidén, "la
cesidén deberd anotarse al margen de la inscripcidn del
contrato de arrendamiento, si ésta existiere. El
cedente debera notificar al cesionario 1la respectiva»
cesién.. El.reglémento establecerd las formalidades que

debera cumplir esta notificaciédn.

Articulo 29.- No  obstante lo
dispuesto en el inciso final del articulo 16, 1los
inmuebles arrendados en conformidad con las normas de
este Titulo sbélo podrdn ser embargados _po:ﬂ“el
respectivo arrendatario promitente comprador,,-én el,
evento de que, por cualquié: causa, el contrato Jdeh
promesa Se-:esolviere por hecho o culpa de la sociedad
inmobiliaria y ésta debiere indemnizar los perjﬁicios
de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 1.553 del
Cédigo Civil.: ' '

| Articulo 30.- Para los efectos de lo
dispuesto en el articulo 1.889 del Cédigo Civil, se
entenderé que el justo precio se refiere al tiempo de
la celebracién del contrato de arrendamiento con
promesa de compraventa de que trata esta ley.

_ Articulo 31.- Los arrendatarios
podrdn convenir con las sociedades inmobiliarias
condiciones especiales para la ampliacién o reparacién
de la vivienda objeto del contrato. Si se pactare que
dichas ampliaciones o repataciones seran de cargo de la.
sociedad inmobiliaria, se -sefialaran, en ese mismo
instrumento, las especificaciones de las. obras; la
oportunidad u oportunidades en que ellas deberan
- efectuarse y su incidencia en la modificacién del
aporte mensual y del precio de compraventa..
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Sin embargo, el arrendatario podréa
efectuér mejoras, reparaciones y ampliaciones, de su
propio - cargo, con autorizacién escrita de 1la sociedad.
inmobiliaria, pudiendo convenirse 1la modifidacién de

las clausulas del)respectivo contrato.

Articulo 32.- En los contratos de
arrendémiento con promesa de compraventa no habra iugar
al . desahucio judicial por parte de la sociedad
inmobiliaria. Si la extincién del derecho del
arrendador se produce por sentencia judicial, 1la
sociedad inmobiliaria deberd sustituir la vivienda
arrendada por otra similar, en precio, ubicacién ,y
superficie.

Articulo 33.- El contrato de
arrendamiento de la vivienda y la correspondiente
promesa de compraventa a que se refiere esta ley,
terminafén anticipadamente Y se resolvérén,

respectivamente, por las siguientes causales:

l.- Por el no pago de los aportés que
se mencionan en el articulo 36.

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 hecho del arrendatario.

4.- Por . .incumplimiento de las
obligaciones indicadas en el a:ticulc 10 por parte del
cdnyuge o de los heredergs del arrendatario.
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Articulo 34.- En 1los contratos de
arrendamiento con promesa de compraventa se podréan
estableéer ciéﬁsulas que regulen anticipadamente las
eventuales indemnizaciones a que haya 1lugar por el
incumplimiento de las 'obligaCiones de alguna de las

partes.

Articulo 35.- La destruccidn total o
parcial de la viQienda o la existencia de danos que la
hagan inhabitable, a juicio.de la Direccidén de Obras
Municipales correspondiente, qué no sean imputables a
hecho o culpa del arrendatarlo, la soportara la
soc1edad inmobiliaria durante la vigencia del contrato
de arrendamiento con promesa de compraventa.

~ Articulo 36.- El arrendatario podra,
voluntariamente, hacer usos de sus fondos para pagar
los aportes cuando, por razones personales, 1lo
requiera,'una vez que haya hecho aportes al menos por
cinco anos. Lo anterior podra hacerlo hasta por cuatro
veces durante 1la vigencia del contréto Yy por plazos no
superiores a tres meses en cada ocasidn. El
arrendatario convendra con la sociedad inmobiliaria 1la
manera de reponer los fondos asi girados.

El no pago de tres aportes sucesivos’
o la acumulac1on de cuatro aportes que se mantengan sin
pagar, aun cuando estos ultlmos no fueren sucesivos,
dara derecho a la sociedad inmobiliaria para pedir'la;-
resolucién judicial del contrato de arrendamiento con
promesa de compraventa. ' ’ |
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Sin perjuicio de 1lo anterior, la
institucién donde el arrendatario mantuviere la cuenta
procederd a pagar a ‘la 'sociedad inmobiliaria, a
requerimiento de ésta, las rentas de arrendémiento, con
cargo a los fondos existentes en la cuenta, hasta que
'quede‘ejecutoriada la resolucidn judicial del contrato
y la sociedad inmobiliaria obtenga la restitucién de la

vivienda.

_ Articulo 37.- E1 arrendatario no
podrévcambiaf el  destino habitacional de la vivienda
arrendada. En todo caso, podrad establecer en ella una
oficiné profesional, un pequefio comercio o un taller
‘ artesanal, siempre que su principal destino subsista
como habitacional y cuente con la autorizacidén previa
- de la sociedad inmobiliaria.

Articulo 38.- Serd juez competente
para conocer de las demandas que tengan por objeto la
resolucién o el término del contrato de arrendamiento
con‘promesa'de compraventa, la fijacién de la fecha en
que deberd restituirse 1la vivienda, y de cualquiera
otra contrdversia que'sel produzca entre las partes,
incluidas la indemnizacién de perjuicios, las
prestaciones mutuas y las cuestiones de interpretacidn
del contrato, un juez Aarbitro mixto de aquellos a que
se refiere el inciso cuarto del articulo 223 del Coédigo
Orgénicé de Tribunales, el que deberi ser designado por
las partes en el mismo contrato, de la ndmina que se
sefiala en el inciso siguiente, o por el juez en caso de
negativa,'inhabilitacién o ausencia del designado.

T Para estos efectos, existiran néminas
de jueces Aarbitros mixtos, por provincias, que
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confeccionarad el Ministerio de Vivienda y Urbanismo, en

conjunto con el Colegio de Abogados A.G.

Las ndéminas se confeccionardn cada
tres  aifos y se aprobaran por resoluciones del
Ministerio de Vivienda vy L&banismo, publicadas en el
Diario Oficial. Las vacantes que se produzcan seran

‘érovistas por el Ministerio de Vivienda y Urbanismo y-
las resoluciones correspondientes se publicardn en el
Diario Oficial.

En caso de cesidén del contrato o de’
enajenacidéom de 1la vivienda, el nuevo arrendatario
promitente comprador o el nuevo propietario de 1la
vivienda podra, en su caso, dentro del plazo de treinta
dias de producida la cesidén o enajenacién, recusar al
drbitro designado en el contrato, en conformidad con el
articulo 243 del Cédigo Organico de Tribunales. El
arbitro reemplazante se designara de acuerdo con 1lo
dispuesto en el inciso primero de este articulo.

Articulo 39.- Cuando la sociedad
inmobiliaria obtenga la restitucidn de una vivienda, el
arbitro levantara un acta de su estado, con 1la
concurrencia de un perito, que sea profesional de
aquellos sefialados en el articulo 17 de la Ley General
de Urbanismo yVConstrucciones, designado por éste, con
citacién de' las partes. Dicho perito emitirad un
informe sobre el estado general de la-_vivienda,
sefialando y valorizando los dafios o deterioros que
- presentare ésta y que no puedan atribuirse a caso

fortuito o a su uso normal. '

Con dicho informe y las observaciones
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que hagan las partes en el plazo que sefiale el Aarbitro,
éste fijard el monto de la indemnizacidn a favor de la
'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 ei monto de las sumas
adeudadas, la sociedad inmobiliaria podrd demandar al
arrendatario el pagb de las diferencias ante el mismo
drbitro que conocidé del juicio o del incidente,
conforme con lo previsto en el articulo anterior y en
el inciso primero de este articulo. .

TITULO IV
'DE LOS SEGUROS Y DEL FONDO DE GARANTIA

Articulo 40.- En 1los contratos de
arrendamiento con promesa de compraventa gque se
celebren de acuerdo con las normas de esta iey, deberéa
establecerse 1la obligatbriedad de contratar seguros de
incendio Y deSgravamen. La prima de seguro de incendio
serd de cargo de la sociedad inmobilia:ia propietaria
de 1la viVienda arrendada y la de seguro de desgravamen
'serd de cargo del arrendatario. Las sociedades
ipmobiliarias deberéan contratar los seguros, por su.
cuenta y cargo © por cuenta,del arrendatario, segin
corresponda. B

No serd transferible por cesién la
calidad de beneficiario de un seguro de desgravamen.
En tal eventualidad, la sociedad inmobiliaria debera
contratar un nuevo seguro de desgravamen, con cargo al
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cesionario de los derechos del anterior arrendatario y

promitente comprador.

No serda obligatorio el seguro de
desgravamen tratandose de arrendatarios varones mayores
de 65 afios o de mujeres mayores de 70 aifios.

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

_ Articulo 41.- La sociedad
_inmobiliaria contratard, por su cuenta y cargo, un’
seguro de desempleo o de pérdida de la fuente de
" ingreso del arrendatario, que cubrira el riesgo del no.
pago del aporte convenido. Las condiciones de este
seguro se sefialardn en el reglamento y obligardn sdélo a
los contratos que se celebren con posterioridad a su
dictacién.

_ Articulo 42.- La sociedad
inmobiliaria podra exigir a los arrendatarios, que no
tengan 1la calidad de trabajadores dependientes, 1la
formacién de un fondo de garantia para responder en
caso de incumplimiento en el pago oportuno del aporte,
sin que con ello se exceda el porcéntaje del"
veinticinco 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 43.- El titular de la cuenta
a gque se refiere el Titulo I, que no posea otro
‘inmueble y que cumpla con los requisitos exigidos en el
reglamento del Sistema General Unificado de Subsidio
Habitacional, podra postular al subsidid habitacional
que, para estos efectos, otorgard el Ministerio de
Vivienda y Urbanismo, cuyo objeto sera complementar el
aporte y el ahorro Qoluntario acumulado por dichd
titular, ©para contribuir a pagar la renta de
arrendamiento y el precio de compraventa de 1la
‘vivienda. | |

Este subsidio, exprésado en unidades
de fomento, se pagarad fraccionado en cuotas periddicas,
~iguales y sucesivas, con un mékimo de hasta' 240 cuotas,
las que el Servicio de Vivienda vy Urbanizacién
respectivo depositard en la cuenta del benéficiario.
También podra 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
establecera en el réspectivo‘llamadO-a postulacidn, de
tal forma que el Valor Actual Neto (VAN) del total de
las cuotas periddicas no exceda los limites minimos Y
mdximos vigentes a esa fecha para el Sistema General
Unificado de Subsidio Habitacional. A falta de dichos
limites, el Valor Actual Neto .(VAN) para el subsidio'a
que se refiere este Titulo no sera inferior a noventa
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" ni superior a ciento cuarenta unidades de fomento.
El reglamento 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 determiharé la forma de
.calcular el Valor Actual Neto (VAN) y la Tasa Interna
de Retorno (TIR) que se utilizara para ello.

Artiéulo 44.- Los contratos 'dg
arrendamiento'cdn promesa de compréventa; que celebren
los beneficiarios del subsidio habitacional de que
~ trata este = Titulo, se regirdn por las . normas
espéciales de éste y, en lo no previsto por ellas, se
aplicaran los demas preceptos'de esta ley.

‘  Articulo 45.- Para quienes postulén
al subsidio a que se refiere el articulo 43, el'preciob
de:compraventa de la vivienda no podrid ser superior a
los valores maximos vigentes para las viviendas del
Sistema General Unificado de Subsidio Habitacicnal a la
fecha de la celebracién del contrato de arrendamiento
con promesa de compraventa. En caso de que la vivienda
fuere ampliada conforme con el articulo 31, el valor
final de ésta no podra exceder del valor maximo antes
mencionado. '

Articulo 46.- Si el Dbeneficiario
cediere 1los 'derechos derivados de su contrato ~de
',arrendamiehto con promesa de compraventa, en 1los
términos pfevistos en el inciso segundo del articulb
27, la cesidén podrd incluir las cuotas pehdientes del -
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subsidio fraccionado obtenido, siempre que el
cesionario cumpliete los reduisitos que el reglamento
exija para obténer tal beneficio. El cedente podra
optar por aplicar la fracciédn del subsidio no pércibido

a otro contrato de los regulados por esta ley.

Articulo 47.- Cuando el beneficiario
de subsidio incurriere en el incumplimiento previsto en
el articulo 36, la sociedad inmobiliaria estari
obligada a demandar 3judicialmente 1la resolucidén del
contrato de arrendamiento con promesa de compraventa.

La sentencia arbitral que ponga
~término al contrato o que lo declaré resuelto, debera
ser puesta en conocimiento del Servicio de Vivienda y
Urbanizacién respectivo, con el fin de que se ponga
férmino al pago de las cuotas pendientes,del'subsidio
“habitacional fraccionado. '

Una vez ejecutoriada la sehtencia a
que se refiere ei inciso anterior, el Servicio de
Vivienda y Urbanizacidén respectivo tendra preferencia
sobre  cualquier acreedor, excepto la  sociedad
 inmobiliaria, por las obligaciones derivadas del
" contrato déAarfendamiento con promesa‘de compraventa,
para recuperar, con cargo a los fondos existentes en la
cuenta, las cuotas pagadaé del subsidio habitacional;
con las capitalizaciones correspondientes hasta 1la
fecha de la liquidacidén de la cuenta. ' |

Articulo 48.- Lo dispuesto en el
inciso primero del articulo 10 se‘aplicaré'también a
los fondos correspondientes al subsidio fraccionado,
depositados en la cuenta, a sus capitalizaciones y a
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las cuotas pendientes.

Articulo 49.- El Ministerio de
Vivienda y Urbanismo creard y mantendrd un registro.
nacional piblico de los beneficiarios de todos 1los
subsidios habitacionales otorgados y en t:émite 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.

Articulo 50.- Las ~sociedades
inmobiliarias que haYan celebrado contratos de
arrendamiento con promesa de compraventa, deberén
comunicar, mensualmente, al registro especial a que se
refiere el articulo preéedente, el  término de los
contratos que se hubieren producido por causas legales
o por las cesiones de derechos efectuadas por los
arrendatafios, con autorizacidén de los arrendadores.

| Articulo S1.- La Ley de Presupuestos
del Sector Publico establecera la cantidad de subsidios
que podran otorgarse, anualmente, para los efectos
previstos en esta ley. '

TITULO VI
DE LAS DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 52.- Reemplizanse, en 1los
. incisos segundo y tercero del articulo 62 del decreto
ley Ne 539, de 1974, 1las locuciones "cinco y veinte
sueldos vitales mensuales del departamento de Santiago"
y "diez a  cuarenta sueldos vitales’bmensualeS’ del
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departamento de Santiagoﬁ, por "cinco y quince unidades
tributarias mensuales" y "diez a treinta wunidades

tributarias mensuales", respectivamente.

- Articulo 53.- En todo lo no
contemplado expresamente en esta ley se aplicaran las
disposiciones del Cdédigo Civil, del C6digo de Comercio
y de otros cuerpos legales; segﬁn.correspOnda{ |

Articulo 54.- Por decretos supremos
dictados a‘través del Ministerio de_chienda, con la
firma del Ministro de Vivienda"y Urbanismo, podréan
reglaméntarse las disposiciones de 1los Titulos I y II
de esta ley. Las restantés disposiciones ' podran
reglamentarse por decreto supremo dictado a través del
Ministerio de Vivienda y Urbanismo.".

o 7 )
Dios guarde a V.E.

MARIO HAMUY BERR
Pre51dente en ejercicio de la Camara de Diputados

(]/ A O YOLA OP

Secretarlo de la Camara de Dlputados



