BOLETÍN N° 607-14 a).
INFORME DE LA COMISIÓN DE VIVIENDA Y URBANISMO recaído en el proyecto de ley, en segundo trámite constitucional, que establece normas para arrendamiento de viviendas con promesa de compraventa.
HONORABLE SENADO:
Vuestra  Comisión  de  Vivienda  y
Urbanismo tiene el honor de informaros el proyecto de ley de la H. Cámara de Diputados, enunciado en el rubro, originado en un Mensaje de S.E. el Presidente de la República.:
Se deja constancia que, en opinión
de la Comisión, la casí totalidad del articulado de la iniciativa de ley en estudio, debe ser conocido por la Comisión de Hacienda, principalmente sus artículos 12, 4°,7°, 12, 13, 14, 16, 17, 18, 21, 22, 23, 43, 45, 46, 47, 48, 49, 50, 51, 52, 53, 54 y 55.
Asímismo, dejamos constancia que la
Comisión estimó que el artículo 39 del presente proyecto de ley contiene normas de carácter orgánico constitucional, razón por la cual fue puesto de inmediato en conocimiento de la Excma. Corte Suprema, a fin de recabar su parecer sobre éste, de conformidad con los artículos 74, inciso segundo, de la Constitución Política, y 16 de la ley N° 18.918, Orgánica Constitucional del Congreso Nacional, por cuanto se relaciona con la organización y atribuciones

2.

de los Tribunales de Justicia. En ese sentido se despachó el oficio N° 468/93, de fecha 19 de Mayo de 1993, de esta Comisión.
Por  lo tanto,  para  los  efectos
constitucionales y reglamentarios pertinentes al quórum, dejamos constancia que dicho artículo 39, debe ser votado, de acuerdo con el artículo 63 de nuestra Carta Fundamental, con quórum de ley orgánica constitucional.
A una de las sesiones en que se
consideró este proyecto concurrió, además de los miembros titulares de la Comisión, el H. Senador señor Ortiz de Filippi.
Durante  la  discusión  de  este proyecto de ley la Comisión acordó invitar al señor Ministro de Vivienda y Urbanismo; al señor Subsecretario de Previsión Social; al señor Superintendente de Bancos e Instituciones Financieras; al señor Superintendente de Valores y Seguros; al señor Superintendente de Administradoras de Fondos de Pensiones; al señor Fiscal Nacional de Quiebras; al señor Presidente de la Cámara Chilena de la Construcción; al señor Presidente de la Asociación Chilena de Empresas de Leasing; al señor Presidente de la Asociación de Administradoras de Fondos de Pensiones A.G. y a los señores Presidente y Gerente General de la Asociación Gremial de Cajas de Compensación de Asígnación Familiar en Chile.

3.

En  respuesta  a  la  invitación concurrieron el señor Ministro de Vivienda y Urbanismo, don Alberto Etchegarayy acompañado de sus asesores señores Vicente Domínguez y Sergio Almarza; el señor Subsecretario de Previsión Social, don Luis Orlandini; el señor Superintendente de Bancos e Instituciones Financieras, don José Florencio Guzmán; el señor Superintendente de Administradoras de Fondos de Pensiones, don Julio Bustamante; el señor Superintendente de Valores y Seguros, don Hugo Lavados; el señor Fiscal Nacional de Quiebras, don Rafael Gómez, acompañado del Abogado Jefe del Departamento Civil, don Pablo Cifuentes y de la Auditora Jefa del Departamento de Continuación de Giro, doña Gladys Aliaga; el señor Presidente de la Comisión Permanente de la Vivienda de la Cámara Chilena de la Construcción, don Helmut Stehr, acompañado del miembro de dicha Cámara, don José Várela; el señor Presidente de la Asociación Chilena de Empresas de Leasing, don Rodrigo Manubens, acompañado por el Vicepresidente y Secretario de ese organismo, don Pedro Larrain y don Teodoro Wigodski, respectivamente; el señor Gerente General de la Asociación de Administradoras de Fondos de Pensiones A.G., don Francisco Margozzini; los señores Presidente y Gerente General de la Asociación Gremial de Cajas de Compensación de Asígnación Familiar, don Pablo de Tezanos Pinto y don Renato de la Cerda, respectivamente; el señor Fiscal de la Caja de Compensación de Asígnación Familiar Los Héroes, don Martín Urrutia y el señor Gerente de Créditos y Sucursales de la Caja de Compensación de Asígnación Familiar de Los Andes, don Eusebio Pérez Gutiérrez.
4.-
ANTECEDENTES
De acuerdo a los antecedentes expuestos por el Ejecutivo ante vuestra Comisión, el proyecto de ley en comento, que establece normas para arrendamiento de viviendas con promesa de compraventa, es un esquema relativamente análogo a un leasing financiero con ciertas particularidades.

Sin embargo y considerando     que
este proyecto de ley tiene por objeto proporcionar una fórmula de financiamiento para la adquisición de viviendas, se ha estimado necesario dar a conocer la institución denominada "leasing", su origen, historia y significado jurídico-financiero y, además, dar a conocer, a groso modo, el surgimiento que tal contrato o fórmula de financiamiento ha alcanzado en países altamente industrializados y las posibilidades de unión entre ahorro, financiamiento y producción que tal institución ofrece.
En nuestro país no existen normas
propias que se apliquen de modo orgánico al "leasing" habitacional. Sólo, en algunos casos, las leyes se refieren al "leasing" bajo el concepto descriptivo de arrendamiento con opción de compra.
Del contexto general del proyecto
de ley en estudio, ha de considerarse que el contrato de arrendamiento es el molde jurídico de una operación financiera, que tiene por objeto proveer de un bien raíz para la vivienda a una persona, que se obliga a pagar un precio, con cargo a los fondos depositados en una cuenta de ahorro, como contraprestación por el derecho al uso y goce del bien que se le proporciona en arriendo, con la facultad de poderlo adquirir en

5.-
dominio de la arrendadora, que ha de constituirse como sociedad inmobiliaria, de acuerdo a ciertas prescripciones del proyecto de ley y, con la cual, el arrendatario ha celebrado un contrato de promesa de compraventa, a fin de que el contrato definitivo se perfeccione en un plazo máximo de 20 años y siempre que el saldo de la cuenta corresponda con el precio de compraventa estipulado.
De las relaciones que se desprenden
de la operación descrita, resultan entrelazadas diferentes personas, cuyas obligaciones provienen fundamentalmente de la celebración de cuatro tipos de contratos principales como son, el arrendamiento, la promesa de compraventa, la compraventa y el de depósito, todos los cuales están íntimamente unidos entre si.
Del simple enunciado general de las
ideas que se han expuesto, resulta que se ha concebido el contrato clásico de arrendamiento con una finalidad económica y jurídica que rebasa el alcance y significado con que ha sido regulado por el Código Civil, porque se le anexan y yuxtaponen otros contratos de los que derivan diversas relaciones jurídicas, que le imprimen una fisonomía distinta, más bien con un carácter sui-géneris, lo que ha determinado la preocupación del legislador de regirlo en forma sistemática, como ha ocurrido en otras legislaciones en el derecho comparado, y concia idea de satisfacer así el problema del déficit habitacional que existe en nuestro país.
La palabra "leasing", que viene del verbo inglés "to lease", se traduce como "arrendar",
6.-
"alquilar", significados todos ellos, no aplicables a la noción jurídico-financiera de "leasing", sino que al verbo "to rent".
Son muchos los significados que para ésta palabra se podrían enumerar y que de hecho se ha pretendido utilizar. Francisco Rico Pérez, en su obra sobre el "leasing" propone como traducción "use y disfrute de bienes ajenos con opción de compra".

Los orígenes del "leasing" y las
primeras prácticas de él se remontan a los primeros decenios de este siglo. Sin embargo, se puede decir que surgió renovadamente hacia 1950, en California, Estados Unidos, cuando cierto industrial, llamado D.P. Boother Jr., necesitó cumplir un contrato para el Ejército, más rápidamente que lo habitual.
Fue entonces cuando se encontró con
que no disponía ni de los equipos ni del capital necesarios, para cumplir con el requerimiento en la forma que le era solicitado.
Las ganancias y ventajas que la
aceptación de ese contrato le significaron, lo llevó a idear un novedoso sistema para ampliar la potencialidad productiva de su empresa y así poder cumplir con lo acordado; ese sistema consistió en arrendar a otros industriales los equipos que en ese momento a él le faltaban, por un periodo de tiempo no superior al necesario para llevar a cabo la producción que le había sido contratada.
7.-
El éxito de esta operación lo llevó
a dedicarse totalmente al rubro de alquiler o arrendamiento de equipos industriales.
Pronto  este  nuevo  sistema  fue
seguido y perfeccionado por otras empresas e industrias, y el "leasing" se incorporó como fórmula de financiamiento, primero en los Estados Unidos, y luego en los más importantes países europeos. El primero de ellos en advertir las ventajas de esta nueva institución y adoptarla ha sido Inglaterra (1960), posteriormente han seguido igual camino países como Francia, Bélgica, España y los países integrantes del Mercado Común Europeo, surgiendo, así, el "leasing" como una de las más importantes fórmulas de financiamiento modernas.
En Chile la iniciativa nace sólo en
1977 con motivo de la formación de la empresa hoy denominada "Leasing Andino S.A.", que nació como iniciativa de la empresa española Leasing Bancaya S.A., filial del Banco de Vizcaya, quien propuso al Banco de Chile la iniciación conjunta de una empresa de leasing.
Posteriormente, a lo largo de más
de diez años, se ha ido generalizando la actividad del leasing y se han creado diversas empresas, principalmente bajo el amparo de instituciones bancarias.
El  contrato  de  leasing  admite
diversas clasíficaciones en consideración a los diferentes aspectos o características de la operación envuelta en él. Estas clasíficaciones tienden a identificar el contrato de que se trata. De acuerdo a ello señalamos las siguientes:
8.-
a)  Por  su  finalidad  se  puede
dividir en leasing operativo y en financiero; esta finalidad históricamente se refiere al objetivo que tiene el propietario de la cosa, atendiendo a si se trata de colocar un bien en el mercado o de permitir su uso mediante el otorgamiento de un financiamiento;
b) Por su objeto, en mobiliario e
inmobiliario;
c) Por el territorio que abarca, en nacional e internacional;
d) Por su origen, en directo o en
vendor program.
En cuanto los tipos de operaciones
de leasing, se pueden distinguir fundamentalmente dos: el leasing financiero y el leasing operativo. Las características básicas comunes a ambos tipos de contratos son las siguientes:
a) Los compromisos adquiridos tanto
por el arrendatario como por el arrendador, no pueden ser rescindidos unilateralmente durante la vigencia del contrato.
b)    El    contrato    contempla
expresamente, a su fecha de término, una opción a favor del arrendatario para comprar el bien, renovar el contrato o devolver el bien.
Se trata de un leasing financiero cuando el contrato establece una o más de las siguientes condiciones:
9.-
a) Se transfiere la propiedad del bien al arrendatario al término del contrato.
b) El monto de la opción de compra al final del contrato es significativamente inferior al valor de mercado del bien que tendría en ese momento.
c) El valor actual de las cuotas de
arrendamiento corresponde a una proporción significativa del valor de mercado del bien al inicio del contrato (90 por ciento o más).
d)  El  contrato  cubre  una parte
significativa de la vida útil del bien (75 por ciento o más).
La actividad del leasing en Chile ha estado centrada hasta ahora, básicamente, en bienes muebles que por lo común son bienes de capital de uso de empresas productoras de bienes y servicios de monto mediano y por plazos también medianos. Sólo en el último tiempo se da la tendencia a la celebración de contratos por valores importantes y por plazos más largos, características que son propias del leasing inmobiliario.
Sin  embargo,  para  el  leasing
inmobiliario existen en Chile restricciones entre las que podemos mencionar las impuestas a las empresas de leasing filiales de banco, a las que no se les permite efectuar operaciones de lease-back de bienes raíces usados, ni celebrar contratos de leasing respecto de viviendas, y sólo se permite respecto de otros bienes raíces cuando reúnan ciertos requisitos, por ejemplo, oficinas comerciales.
10.-
Finalmente,  es necesario precisar
que por el hecho de ser el leasing un negocio, en el que es elegible el tipo de inversión y, en consecuencia, es necesario emitir títulos de respaldo de esta operación, ello tiene que ser regulado y estar bajo la tutela de la Superintendencia correspondiente. Por esta razón el negocio habitacional no está dentro del giro de las empresas de leasing.
Este proyecto de arrendamiento con
promesa de compraventa difiere del leasing en factores importantes como son el plazo y la opción de compra. En efecto, en el leasing hay una opción de compra, y en el contrato que se regula en el proyecto de ley en estudio, no se puede optar por no comprar o no vender la vivienda, porque habría un incumplimiento de las obligaciones del contrato.
En una operación comercial como la
de la vivienda, que tiene connotación social, la opción de compra, que caracteriza al leasing, no se compadece con el rubro habitacional, porque este hecho crea una incertidumbre respecto del objetivo del contrato, cual es, el llegar a ser propietario de la vivienda. Esa es una de las diferencias sustanciales, con el leasing descrito en la parte inicial de estos antecedentes.
ANTECEDENTES LEGALES
Para  el  estudio  del  presente
proyecto de ley se han tenido en consideración, entre otros, los antecedentes que se indican a continuación:
11.-
1.-  Ley  N°  16.391,  de  16  de
Diciembre de 1965, que crea el Ministerio de la Vivienda y Urbanismo, organismo público, que entre otras funciones, es el encargado de la política habitacional del país.
2.- Decreto Ley N° 3.500, de 13 de
Noviembre de 1980 que establece un nuevo sistema de pensiones.
De este Decreto Ley se tuvieron a
la vista los artículos 19, incisos primero y segundo, 47, 98 letra j), 45 letras e) y d) y 130, que inciden en el proyecto de ley en estudio y, que se transcriben a continuación:
El artículo 19  de este Decreto Ley
preceptúa que, "las cotizaciones establecidas en este Titulo deberán ser declaradas y pagadas por el empleador, el trabajador independiente o la entidad pagadora de subsidios, según corresponda, en la Administradora de Fondos de Pensiones a que se encuentre afiliado el trabajador, dentro de los diez primeros días del mes siguiente a aquél en que se devengaron las remuneraciones y rentas afectas a aquéllas, o aquel en que se autorizó la licencia médica por la entidad correspondiente, en su caso, término que se prorrogará hasta el primer día hábil siguiente si dicho plazo expirare en día sábado, domingo o festivo.
Para  este  efecto,  el  empleador
deducirá las cotizaciones de las remuneraciones del trabajador.".
Esta disposición se tuvo presente en el análisis del artículo 9°, inciso primero del
12.-
proyecto de ley en estudio, en relación con la normativa del nuevo artículo 57 del Código del Trabajo, cuyo reemplazo se encuentra en trámite, y con las normas de la ley N° 17.322 sobre cobro de imposiciones.
El  artículo  47  del Decreto Ley
N° 3.500 establece que los depósitos en cuenta corriente y a plazo y las inversiones con recurso de un Fondo en títulos emitidos por entidades financieras o garantizadas por ellas, no podrán exceder como proporción del respectivo Fondo, al producto entre los siguientes factores:".
La letra j) del artículo 98 de este
Decreto Ley N° 3.500, define a las Sociedades Anónimas Inmobiliarias como aquellas que tengan como giro único el negocio inmobiliario y el de mutuos hipotecarios con cláusula a la.' orden. Se entenderá para estos efectos como negocio inmobiliario la compraventa, arrendamiento o leasing de bienes raíces con exclusión de predios agrícolas, sitios eriazos y viviendas. Estas últimas sólo podrán ser adquiridas cuando forman parte de algún inmueble cuyo uso sea mayoritariamente comercial, y en ningún caso podrán exceder del dos por ciento de los activos totales de la sociedad. Se entenderá para estos efectos como negocio de mutuos hipotecarios con cláusula a la orden la compra, venta y otorgamiento de los mutuos que se definen en la letra k) siguiente, y.".
Estas  dos  disposiciones  dicen
relación con el artículo 12 del proyecto de ley en estudio que autoriza a las sociedades a que se refiere la letra j) del artículo 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
13.-
sociedades anónimas abiertas y se sometan a los limites permanentes que para ellas contempla el artículo 47 del Decreto Ley N° 3.500, de 1980.
El artículo 45 letras d) y e), del
citado Decreto, señalan que las inversiones que se realicen con los recursos de un Fondo de Pensiones deberán tener como únicos objetivos la obtención de adecuada rentabilidad y seguridad. Todo otro objetivo que se pretenda fijar a tales inversiones se considerará contrario a los intereses de los Fondos de Pensiones.
Los  recursos  del  Fondo,   sin
perjuicio de los depósitos en cuenta corriente a que se refiere el artículo 46, deberán ser invertidos en:
a) . . ., b). . ., c). . .,
d) Letras de crédito emitidas por instituciones financieras;
e)  Bonos de empresas públicas y
privadas;".
Esta disposición dice relación con
el artículo 17 del proyecto en estudio que dispone que los bonos a que se refiere el artículo anterior podrán ser adquiridos con los recursos de los Fondos de Pensiones, considerándose como uno de los titulos financieros a que se refiere la letra d) del artículo 45 del Decreto Ley N° 3.500, de 1980.
El artículo 130, del Decreto Ley
3500 establece que el nivel de endeudamiento de las sociedades anónimas inmobiliarias señaladas en la letra
14.-
j) del artículo 98 no podrán ser, en ningún caso, superior al veinte por ciento de su capital y reservas.
Las      sociedades      anónimas
inmobiliarias de que trata este subtítulo no podrán invertir en acciones de otras sociedades más del diez por ciento de su activo total.".
Esta norma dice relación con el
artículo 21 de la iniciativa de ley en estudio que indica que las sociedades inmobiliarias podrán mantener un endeudamiento de hasta quince veces su capital pagado y reservas, excepto en el caso de las sociedades a que se refiere el artículo 12, a las que les será aplicable lo que establece para ellas el artículo 130 del Decreto Ley N° 3.500, de 1980.
Finalmente, el  artículo  22  del
proyecto de ley en estudio entrega a la Comisión Clasíficadora de Riesgo a que se refiere el Título XI del Decreto Ley N° 3.500, de 1980, y las Superintendencias de Valores y Seguros, de Bancos e Instituciones Financieras y de Administradoras de Fondos de Pensiones, en conjunto, según corresponda, establecer los procedimientos generales para la clasíficación de los títulos de crédito que emitan las sociedades inmobiliarias a que se refiere este Título.
3.- Ley  N°  18.046,  Ley sobre Sociedades Anónimas, de 22 de Octubre de 1981.
Se  tuvieron  a  la  vista  los
artículos 52 y 53 de su Titulo V "De la fiscalización de la administración".
15.-
"Artículo 52.- La junta ordinaria
de accionistas de las sociedades anónimas abiertas deberá designar anualmente auditores externos independientes con el objeto de examinar la contabilidad, inventario, balance y otros estados financieros de la sociedad, y con la obligación de informar por escrito a la próxima junta ordinaria de accionistas sobre el cumplimiento de su mandato.
Los estatutos  podrán  establecer,
además, en forma permanente o transitoria, la existencia de inspectores de cuentas, para los fines y con las facultades indicadas en el artículo anterior.".
"Artículo   53.-   El   Reglamento
determinará los requisitos, derechos, obligaciones, funciones y demás atribuciones relativas a los auditores externos e inspectores de cuentas, los cuales podrán concurrir a las juntas generales de accionistas con derecho a voz pero sin derecho a voto.
Los auditores externos responderán
hasta de la culpa leve por los perjuicios que se causaren a los accionistas con ocasíón de sus actuaciones, informes u omisiones.
Los  auditores  externos  de  las
sociedades anónimas abiertas deberán ser elegidos de entre los inscritos en el registro que, para este fin, llevará la Superintendencia de Valores y Seguros y quedarán sujetos a su fiscalización.".
Estas     disposiciones     están
relacionadas con los artículos 11 y 16 de la iniciativa de ley en estudio. La primera de ellas establece que para los efectos de esta ley, sólo podrán darse en
16.-
arrendamiento con promesa de compraventa viviendas de dominio de sociedades inmobiliarias constituidas para este objeto. Estas sociedades deberán constituirse como sociedades anónimas abiertas o cerradas, debiendo señalar, en sus estatutos, en este último caso, la obligación de confeccionar sus estados financieros de acuerdo con las normas aplicables a las sociedades anónimas abiertas y someterlos al control de la Superintendencia de Valores y Seguros, la que tendrá, para estos fines, las atribuciones y facultades que le confieren la ley N° 18.046 y su ley orgánica; y, la segunda, que las sociedades inmobiliarias a que se refiere este Titulo podrán emitir bonos, de acuerdo a las normas de las leyes N°s. 18.045 y 18.046.
Asímismo, se tuvieron a la vista
los N°s. 1, 2, 4 y 5 del artículo 103, 105, 107, 133 y 134 de esta ley N° 18.046, que preceptúan:
'Artículo 103.- La sociedad anónima
se disuelve:
1) Por el vencimiento del plazo de su duración, si lo hubiere;
2) Por reunirse todas las acciones en manos de una sola persona;
3) Por acuerdo de junta general extraordinaria de accionistas;
4)   Por   revocación   de   la
autorización de existencia de conformidad con lo que dispone la ley;
17.-
5)    Por    sentencia    judicial
ejecutoriada en el caso de las sociedades no sometidas a la fiscalización de la Superintendencia en razón de esta ley o de otras leyes, y
demás
causales
6)   Por   las contempladas en el estatuto.".
"Artículo  105.-  Las  sociedades
anónimas a que se refiere el N° 5 del artículo 103 de la presente ley, podrán ser disueltas por sentencia judicial ejecutoriada, cuando accionistas que representen a lo menos un 20% de su capital así lo demandaren, por estimar que existe causa para ello, tales como infracción grave de ley, de reglamento o demás normas que les sean aplicables, que causare perjuicio a los accionistas o a la sociedad; declaración de quiebra de la sociedad, administración fraudulenta u otras de igual gravedad.
El  tribunal  procederá  breve  y sumariante y apreciará la prueba en conciencia.".
"Artículo   107.-   Una   sociedad
anónima sometida al control de la Superintendencia en razón de esta ley o de otras leyes, no inscribirá, sin el visto bueno de ésta, la transferencia o transmisión de acciones que determine la disolución de la compañía, por el hecho de pasar todas las acciones de la sociedad al dominio de una sola persona.
La Superintendencia no otorgará su
autorización sino cuando se hayan tomado las medidas conducentes a resguardar los derechos de los terceros que hubieren contratado con la sociedad.".
18.-
"Artículo  133.-  La  persona  que
infrinja esta ley, su reglamento o en su caso, los estatutos sociales o las normas que imparta la Superintendencia ocasíonando daño a otro, esta obligada a la indemnización de perjuicios. Lo anterior es sin perjuicio de las demás sanciones civiles, penales y administrativas que correspondan.
Por   las   personas   jurídicas
responderán además civil, administrativa y penalmente, sus administradores o representantes legales, a menos que constare su falta de participación o su oposición al hecho constitutivo de infracción.
Los   directores,   gerentes   y
liquidadores que resulten responsables en conformidad a los incisos anteriores, lo serán solidariamente entre si y con la sociedad que administren, de todas las indemnizaciones y demás sanciones civiles o pecuniarias derivadas de la aplicación de las normas a que se refiere esta disposición.".
"Artículo   134.-   Los   peritos,
contadores o auditores externos que con sus informes, declaraciones o certificaciones falsas o dolosas, indujeren a error a los accionistas o a los terceros que hayan contratado con la sociedad, fundados en dichas informaciones o declaraciones falsas o dolosas, sufrirán la pena de presidio o relegación menores en sus grados medios a máximo y multa a beneficio fiscal por valor de hasta una suma equivalente a 4.000 unidades de fomento.".
Las     normas     anteriormente
transcritas se consideraron al tratar el artículo 20 del proyecto de ley en estudio que señala que no será
19.-
lícito el acuerdo de una junta general extraordinaria de accionistas de una sociedad inmobiliaria que acuerde su disolución, 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 señale el reglamento.
En los demás casos contemplados en
los números 1), 2), 4) y 5) del artículo 103, y en el artículo 105 de la ley N° 18.046, la respectiva comisión liquidadora deberá enajenar los aludidos activos y pasívos, previa licitación pública, a sociedades inmobiliarias, debiendo aplicarse, según el caso, los artículos 107, 133 y 134 de la ley N° 18.046. El reglamento establecerá las condiciones de la licitación pública.
4.- Código  Penal,  artículo 470
N° 1, que señala que se aplicarán las penas del artículo 467 (presidio menor en distintos grados) a los que en perjuicio de otro se apropiaren o distrajeren dinero, efectos o cualquiera otra cosa mueble que hubieren recibido en depósito, comisión o administración o por otro titulo que produzca obligación de entregarla o devolverla.
Esta norma del Código Penal se tuvo
a la vista al estudiarse el inciso cuarto del artículo 9° del proyecto del ley en estudio que sanciona, al empleador que no hubiere enterado las retenciones en la cuenta o en la sociedad inmobiliaria, con el delito de apropiación indebida a que se refiere el artículo 470 N° 1, del Código Penal anteriormente transcrito.
20.-
También se consultó el inciso final
del artículo 467 de este Código que señala que el que defraudare a otro en la sustancia, cantidad o calidad de las cosas que le entregare en virtud de un titulo obligatorio será penado con presidio menor en distintos grados pero si el valor de la cosa defraudada excediere de 400 sueldos vitales se aplicará la pena de presidio menor en su grado máximo.
Esta disposición se tuvo presente
al discutirse el inciso final del artículo 25 del proyecto que presume la comisión del delito de estafa tipificado en el inciso final del artículo 467 del Código Penal en caso de atraso por parte de la sociedad inmobiliaria en suscribir la escritura de compraventa en un plazo mayor de 180 dias hábiles, contado desde la fecha de la ocurrencia de cualesquiera de las circunstancias señaladas en este artículo.
5.-  Decreto  con  Fuerza  de Ley
N° 252, de 4 de Abril de 1960, que fija el texto de la Ley General de Bancos.
Esta normativa se tuvo presente en
atención a que el artículo 13 del proyecto en estudio señala que los bancos podrán constituir filiales como sociedades inmobiliarias, las que, en su constitución y operación, se sujetarán a las normas de la ley General de Bancos.
La  Superintendencia de Bancos  e
Instituciones Financieras podrá también autorizar a las filiales bancarias, cuyo objeto sea desarrollar habitualmente el negocio de dar en arrendamiento bienes con promesa u opción de compra, para incluir dentro de su giro las actividades que regula esta ley.
21.-
6.-  Decreto  con  Fuerza  de Ley
N° 251, de 22 de Mayo de 1931, sobre Compañías de Seguros, Sociedades Anónimas y Bolsas de Comercio.
Su artículo 21 bis dispone que con
sujeción a las normas generales que dicte la Superintendencia, las compañías de seguros de segundo grupo podrán otorgar, por intermedio de un agente administrador, mutuos hipotecarios endosables con los gue podrán respaldar el patrimonio a que se refiere el artículo 26 y hasta el 30% de sus reservas técnicas y de patrimonio de riesgo. Los mutuos se otorgarán sólo a personas naturales para fines de adquisición, construcción, ampliación o reparación de viviendas urbanas, o bien, para refinanciar mutuos hipotecarios endosables de que trata este artículo o para prepagar créditos hipotecarios otorgados a personas naturales para los fines antes dichos, acorde al Título XII del decreto con fuerza de ley N° 252, de 1960, Ley General de Bancos, y los otorgados para los mismos fines en conformidad a la ley N° 16.807, por un monto que no exceda el 80% del valor de tasación del bien raíz. El crédito deberá quedar garantizado con primera hipoteca.
Dichos mutuos deberán extenderse en
una escritura pública que lleve cláusula a la orden, de la cual se otorgará una sola copia autorizada que se entregará al acreedor, la que será transferible por endoso colocado a continuación, al margen o al dorso del documento, con indicación del nombre del cesionario. Para fines exclusivos de información, la cesión deberá anotarse al margen de la inscripción hipotecaria. El cedente sólo responderá de la existencia del crédito.
22.-
La administración de estos mutuos
se efectuará por personas jurídicas que cumplan con los requisitos y condiciones que fije una norma de carácter general dictada por la Superintendencia y que se encuentren inscritas en un registro especial que llevará dicho organismo. A estos agentes les corresponderá otorgar los mutuos por cuenta propia o de las entidades aseguradoras, tasar las propiedades, calificar la solvencia del deudor y de las demás obligaciones que señale la referida norma. Los bancos y sociedades financieras podrán actuar como agentes sin necesidad de inscripción.
Las  compañías  de  seguros  del
segundo grupo podrán también adquirir mutuos hipotecarios endosables a que se refiere el artículo 83 número 4 bis) de la Ley General de Bancos y mutuos hipotecarios endosables otorgados en conformidad a la ley N° 16.807, siempre que dicha inversión cumpla con los fines, modalidades y limitaciones que establece este artículo.
Esta disposición  se  examinó  al
discutirse el artículo 14 del proyecto de ley en estudio que autoriza a los agentes administradores de mutuos hipotecarios a que se refiere el artículo 21 bis del decreto con fuerza de ley N° 251, de 1931, para incluir dentro de su giro las actividades que regula esta ley, sujetos al control de la Superintendencia de Valores y Seguros, la que tendrá, para estos efectos, las atribuciones y facultades que le confieren la ley N° 18.046 y su ley Orgánica.
7.- Ley N° 18.045, de 22 de Octubre de 1981, Ley de Mercado de Valores.
23.-
La Comisión examinó el Título IV
"De la emisión de títulos de deuda a largo plazo" (artículos 16 a 22) que regulan la oferta pública de valores representativos de deuda cuyo plazo sea superior a un año la cual sólo podrá efectuarse mediante bonos; la inscripción de la emisión; la suscripción o adquisición de bonos; la emisión de bonos que podrá hacerse con o sin garantía; la representación provisoria de los tenedores de bonos que podrá hacerse sólo por los bancos y las sociedades financieras y las demás personas que autorice la Superintendencia de Valores y Seguros.
Esta normativa se analizó durante
el estudio del artículo 16 del proyecto en comento que señala que las sociedades inmobiliarias a que se refiere este Título podrán emitir bonos, de acuerdo con las normas de las leyes números 18.045 y 18.046, cuyos montos y épocas de amortización sean concordantes con los plazos y los flujos de ingresos contenidos en los contratos de arrendamiento con promesa de compraventa que suscriban.
8.- Ley N° 18.175, Ley de Quiebras, de 28 de Octubre de 1982.
La Comisión tuvo a la vista esta
legislación dado que el artículo 18 del proyecto en estudio señala el procedimiento a seguir en caso de quiebra de la sociedad inmobiliaria y aplica supletoriamente la Ley de Quiebras en todo lo no contemplado por este artículo.
9.- Código Civil, Título XLI "De la Prelación de Créditos", artículo 2472 que señala que
24.-
"la primera clase de créditos comprende los que nacen de las causas que en seguida se enumeran:
N° 4.- Los gastos en que se incurra
para poner a disposición de la masa de bienes del fallido, los gastos de administración de la quiebra, de realización del activo y los préstamos contratados por el sindico para los efectos mencionados;"
Esta disposición se tuvo a la vista
en relación con el artículo 19 del proyecto en estudio que señala que en caso de quiebra de la institución donde estuviere la cuenta de ahorro, el saldo existente de ésta gozará de la preferencia del N° 4 del artículo 2.472 del Código Civil, a favor del depositante, para el solo efecto de que tales fondos sean depositados, de inmediato, en otra institución hábil para mantener este tipo de cuentas de ahorro.
Asímismo, se  tuvieron  presente,
entre otras, las siguientes disposiciones del Código Civil:
El artículo 1.553 relativo a la
mora del deudor en las obligaciones de hacer y a la petición de éste de la indemnización de los perjuicios resultantes de la infracción del contrato, se tuvo presente al analizarse el artículo 29 del proyecto en estudio que trata de la resolución del contrato de promesa por hecho o culpa de la sociedad inmobiliaria la que deberá indemnizar los perjuicios de acuerdo con este artículo del Código Civil.
El artículo 1.889 que trata de la
lesión enorme y del justo precio de la casa, se tuvo presente, ya que el artículo 30 del proyecto en
25.-
análisis entiende que el justo precio se refiere al tiempo de la celebración del contrato de arrendamiento con promesa de compraventa de que trata esta ley.
La Comisión, además de las normas
anteriormente transcrita del Código Civil, tuvo a la vista las disposiciones pertinentes de este cuerpo legal relativo a los contratos de arrendamiento, de promesa de compraventa, de compraventa y de depósito.
10.-  Decreto  con  Fuerza de Ley
N° 2, de 18 de Julio de 1960, sobre Plan Habitacional, fijado por Decreto Supremo N° 1.101 del Ministerio de Obras Públicas, que rige junto con el Reglamento Especial de Viviendas Económicas.
11.- Decreto Ley N° 2.552, de 23 de
Febrero de 'í-979, que transfiere al Ministerio de Vivienda y Urbanismo los programas de "viviendas sociales" y define las "viviendas de emergencia".
12.- Decreto Supremo N° 458,
del Ministerio de la Vivienda y Urbanismo que aprueba el nuevo texto de la Ley General de Urbanismo y Construcción, de 13 de Abril de 1976.
Se tuvieron a la vista sus artículos 129 y 17.

El primero dice relación con la
garantía de urbanización que exige la- ley para autorizar ventas y adjudicaciones de sitios antes de estar ejecutada y recibida la urbanización la que podrá consistir indistintamente en valores hipotecarios reajustables u otros garantizados por el Estado, boletas bancarias o pólizas de seguros.
26.-
Se tuvo presente pues el inciso
tercero del artículo 23 señala que se puede celebrar un contrato de arrendamiento con promesa de compraventa respecto de viviendas en construcción, siempre que el terreno en que estuvieren emplazadas esté garantizado de la forma señalada anteriormente.
El  segundo  de  estos  artículos
señala los requisitos para ser arquitecto, ingeniero civil y constructor civil.
Se tuvo presente al examinarse el
artículo 39 del proyecto de ley en estudio que señala que cuando la sociedad inmobiliaria obtenga la restitución de una vivienda, el árbitro levantará un acta de su estado, con la concurrencia de un perito, que sea profesional de aquellos expresados en el artículo 17 de este Decreto, designado por éste.
13.- Código Orgánico de Tribunales.
Se tuvieron a la vista las normas
relativas a los jueces árbitros que dicen relación con el artículo 38 del proyecto en estudio que señala como juez competente para conocer de las demandas y controversias que se susciten entre las partes que intervienen en este contrato de arrendamiento con promesa de compraventa a un juez árbitro mixto y en caso de cesión del contrato o enajenación de la vivienda, otorga al nuevo arrendatario la facultad de recusar al árbitro designado en el contrato.
14.- Decreto Supremo N° 44, del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, de 9 de Abril de
27.-
1988, que Reglamenta el Sistema General Unificado de Subsidio Habitacional.
Se tuvo a la vista al estudiarse el
artículo 43 del proyecto en estudio que señala que el titular de la cuenta o postulante que no posea otro inmueble y que cumpla con los requisitos exigidos en este Reglamento podrá postular al subsidio habitacional.
15.- Decreto Ley N° 539, de 28 de
Junio de 1974, que establece normas sobre reajustabilidad y pago de dividendos de deudas habitacionales.
16.-  Decreto  con  Fuerza de Ley
N° 42, de 24 de Julio de 1978, que aprueba el Estatuto General de las Cajas de Compensación de Asígnación Familiar, sustituido por la ley ns 18.833.
De  esta  ley  se  consultaron,
principalmente sus artículos 1° y 19 N° 8 que señalan el objetivo de estas entidades.
Así,  el artículo 1º  indica que
estas entidades de previsión social, son corporaciones de derecho privado, sin fines de lucro, cuyo objeto es la administración de prestaciones de seguridad social.
A su vez, el artículo 19 reitera
que corresponderá a las Cajas de Compensación la administración de prestaciones de seguridad social. Luego enumera las distintas funciones que, para el cumplimiento de este objeto les tocará desempeñar, entre ellas, la de promover, organizar, coordinar y ejecutar iniciativas y acciones que tengan por
28.-
finalidad  mejorar  el  bienestar  social de los trabajadores afiliados y su núcleo familiar.
17.- Decreto Ley N° 3.538, de 23 de
Diciembre de 1980, que crea la Superintendencia de Valores y Seguros.
18.- El Decreto Supremo N° 804, del
Ministerio del Interior, de 1° de Julio de 1982, que reglamentó la Ley N° 18.138 que faculta a las Municipalidades para desarrollar programas de construcción de viviendas y de infraestructuras sanitarias Reglamento Especial de la Vivienda Económica.
19.- Decreto Ley N° 1.305, de 19 de
Febrero de 1976, que reestructura y regionaliza el Ministerio de la Vivienda y Urbanismo.
20.- Decreto Supremo N°  47,  del
Ministerio de Vivienda y Urbanismo, de 5 de Junio de 1992, que fija el nuevo texto de la Ordenanza General de Ley General de Urbanismo y Construcción.
21.- Decreto Supremo N° 140, del
Ministerio de Vivienda y Urbanismo, de 14 de Agosto de 1990, que reglamenta los programas de viviendas progresivas.
22.- Decreto Supremo N° 167, del
Ministerio de Vivienda y Urbanismo, de 4 de Octubre de 1986, que reglamenta el sistema de subsidio habitacional para la atención del sector rural.
23.-   La   Comisión   tuvo   en consideración, además de los antecedentes legales ya
29.-
enumerados, las disposiciones pertinentes del Código Civil, Código de Comercio y de otros cuerpos legales, según lo contempla el artículo 53 del proyecto en comento.
FUNDAMENTOS DEL PROYECTO
El Mensaje de S.E. el Presidente de
la República, expresa que en Chile existe un considerable déficit habitacional, el cual se ha ido incrementando sistemáticamente desde hace varias décadas. Agrega que esto constituye una grave lacra que impide el sano desarrollo de la vida familiar e incide fundamentalmente en la deficiente calidad de vida que afecta a millones de compatriotas.
Señala   el   Gobierno   que   las
estimaciones efectuadas al respecto, según diversas fuentes, van desde 400 a 800 mil viviendas de déficit absoluto, o sea viviendas faltantes, y que la diferencia hasta completar la cantidad de 1.200.000 corresponde a viviendas con deficiencias susceptibles de superarse.
El Ejecutivo expresa que a pesar
que todos los sectores políticos tienen conciencia de esta realidad, y que los diversos gobiernos le han dedicado una atención prioritaria, hasta ahora los avances no han estado a la altura de las expectativas y necesidades de la población.
Indica  elMensaje  que  según estimaciones de la Universidad Católica la necesidad actual de viviendas nuevas, por crecimiento del número
30.-
de hogares y reposición de las viviendas que quedan obsoletas, es alrededor de 80.000 viviendas anuales, es decir, el ritmo de construcción de viviendas que se ha alcanzado en el país, en los últimos años, corresponde aproximadamente al aumento de la necesidad anual. Agrega que, en consecuencia, si se desea dar la batalla definitiva para erradicar el déficit, resulta indispensable incrementar el número de soluciones habitacionales.
Señala el Mensaje que por otra
parte es necesario tener en cuenta que el estándar mínimo por el cual se determina si una vivienda es adecuada o deficitaria es un concepto dinámico, y que la sociedad será más exigente, al producirse un mejoramiento de las condiciones socio-económicas, como se espera que continúe ocurriendo en los próximos años. Agrega que, si no se logra un avance mayor, se corre el riesgo, no sólo de no disminuir el déficit, sino por el contrario, de que éste aumente.
Indica  el  Gobierno  que  de  lo
anterior, se desprende la urgente necesidad de generar las condiciones que hagan posible aumentar la concurrencia de inversión privada al sector de viviendas para sectores de ingresos bajos medios, ya que no es posible pensar en incrementos muy significativos del aporte fiscal en el corto plazo, superiores a los ya efectuados.
Señala el Mensaje que,  asímismo,
deben tenerse en cuenta dos aspectos adicionales: en primer lugar, las políticas habitacionales han apuntado tradicionalmente a hacer propietarios inmediatamente que se obtiene el apoyo estatal, sin embargo, este objetivo tan loable, al ser exclusivo, condena por
31.-
muchos años a la marginalidad o al "allegamiento" a las familias jóvenes de los sectores de menores ingresos, ya que no existe un mercado de arriendo adecuado para ese sector.
Expresa gue un segundo aspecto es
que, entre los sectores de ingresos bajos, existen muchas familias cuyo desempeño laboral independiente les impide ser sujetos de crédito, con lo cual ven limitadas sus posibilidades de acceso a los beneficios del subsidio habitacional.
Indica   que,   en   consecuencia,
resulta conveniente ampliar los sistemas de subsidio habitacional actuales, con un mecanismo alternativo que tienda a lograr simultáneamente dos cosas: de una parte, generar un canal adicional para aumentar la inversión en-, vivienda social, principalmente con recursos privados, ya que el mayor esfuerzo del Estado debe ser necesariamente moderado, porque también deben atenderse otras necesidades sociales, y de otra, apoyar a las familias de ingresos bajos medios para que logren convertirse en arrendatarios de una vivienda en condiciones adecuadas, durante el período previo en que no son propietarios.
Expresa el Ejecutivo que resulta
también de vital importancia dentro de la estrategia global de modernización y dinamización del mercado de la vivienda que se encuentra impulsando, promover las condiciones para que las viviendas alcancen, plenamente la condición de activo atractivo para la inversión, lo que requiere que esos inmuebles tengan una razonable rentabilidad y una buena liquidez, incluyendo por cierto aquellas viviendas que se destinen a la habitación de las familias de ingresos medio-bajos.
32.-
Esto es un elemento de estabilidad social, pues busca preservar los ahorros de la población principalmente invertidos en vivienda.
Agrega el Mensaje que, además, de
esta manera, se facilitará la atracción de las capacidades empresariales y los recursos de inversión que tiendan a desarrollar un parque de viviendas suficiente para proveer de servicios habitacionales a costos adecuados y calidad digna para toda la población.
Expone que como el  Gobierno  ha
señalado sus políticas económico-sociales se ubican en el marco de una economía de mercado con una vigorosa componente social, lo que se traduce en una decidida acción redistributiva del Estado y una participación protagónica del sector privado en la generación de las soluciones concretas en el campo productivo.
Indica, el Ejecutivo, que atendidos
la enorme magnitud del déficit habitacional y la precaria situación de ingresos de cientos de miles de familias, no cabe otra opción que por muchos años el Estado deba fortalecer su capacidad de participar en el mercado mediante el apoyo con subsidios a la demanda para estos sectores.
Señala que comprometer recursos del
futuro para lograr adelantar inversiones en vivienda y dar así solución en plazos razonables a quienes se encuentran en situación habitacional dramática, representa la correcta postura moral de solidaridad hacia los menos favorecidos. Agrega que en efecto, el gasto en vivienda social es en la práctica un gasto obligado de la sociedad chilena, porque corresponde a
33.-
la postura de todas las corrientes políticas que se manifiestan en su seno, lo que se vio claramente reflejado durante la pasada campaña presidencial.
Expresa que no siendo entonces una
disyuntiva el asumir una obligación de gasto por parte del Estado en vivienda social, ya que ello ha sido resuelto por la sociedad chilena como una decisión estable, la verdadera cuestión es cómo hacerlo más eficientemente. Agrega que es eficiente desde el punto de vista social, para lograr lo más rápido posible una solución al déficit habitacional; y eficiente en términos económicos, de tal manera que puedan aprovecharse al máximo las capacidades del sector privado para el mismo objetivo.
Señala que esa doble eficiencia,
social y económica, es posible de lograr aprovechando inteligentemente el mercado de capitales y la tecnología financiera que ha desarrollado el sector privado, a través de los inversionistas institucionales, así como utilizando en plenitud la capacidad de gestión de la red de instituciones financieras y de ahorro-inversión existentes y sin crear ni ampliar los costos de gestión estatal. Agrega que de esta manera, se ha estudiado que el otorgamiento de hasta 40.000 subsidios anuales durante 15 años, pagados en forma diferida, haría posible la construcción en ese lapso de 600.000 viviendas sociales adicionales a las que se construyen normalmente.
Finalmente expresa el Ejecutivo,
que proyectando un ritmo de desarrollo de la economía de alrededor de un 5% anual, escenario considerado por la generalidad de los analistas especializados, este programa podría llevarse adelante con un esfuerzo
34.-
fiscal máximo, en el décimo quinto año de vigencia del plan, no superior al 0,26% del Producto Geográfico Bruto y sin comprometer más allá del 1% del gasto fiscal. Agrega que en esta forma el país podrá dejar atrás definitivamente el problema del déficit habitacional.
DESCRIPCIÓN DEL PROYECTO
Conceptos Básicos
Según el Ejecutivo este proyecto
propone el otorgamiento de un subsidio estatal entregado periódicamente, cuyo objetivo es ayudar al beneficiario a formar un ahorro suficiente para convertirlo en propietario, en un plazo razonable, de la vivienda que mientras tanto el sistema le posibilita arrendar en condiciones de mercado, y por la cual ha suscrito contrato de promesa de compraventa.
El sistema también será aplicable
para el arrendamiento con promesa de compraventa de viviendas de mayor valor, que no gocen de subsidio.
El beneficiario del  subsidio  se
obliga a un aporte mensual fijo en UF, el que se determina al momento de ingresar al sistema.
El subsidio será pagado en cuotas
periódicas por el Estado en un plazo de 20 años, y su valor actualizado será similar al que se otorga de una vez para la compra de una vivienda.
El mecanismo que se propone serla complementario al sistema existente y el beneficiario
35.-
podría seleccionar libremente entre las dos opciones para postular a subsidio habitacional.
El    monto    total    enterado
mensualmente con el aporte personal comprometido más el subsidio periódico se depositará en una cuenta de ahorro individual abierta para este objetivo exclusivo en un Banco o en una Administradora de Fondos de Pensiones. El beneficiario podrá hacer depósitos voluntarios adicionales en una cuenta individual.
Con cargo a dicha cuenta, el Banco
o la Administradora pagará mensualmente la renta de arrendamiento pactada con el propietario de la vivienda. El saldo y sus capitalizaciones constituirán el fondo disponible para la compra de la vivienda.
Los    propietarios    celebrarán
contratos de arrendamiento con los beneficiarios del subsidio, los cuales incluirán, una promesa de compraventa de la vivienda, a materializarse cuando el saldo de la cuenta individual sea igual al precio de compra-venta pactado o al enterarse 20 años. Si al término de este plazo, por cualquier causa no se hubiere completado el fondo necesario, la diferencia deberá enterarse en ese momento.
La renta de arrendamiento será fija
y se expresará en UF. La operación del sistema considerará regulaciones legales gue incluirán: descuentos por planilla del aporte del beneficiario; aplicación de los fondos de la cuenta individual en caso de mora en el aporte del beneficiario o daños al inmueble; prohibición de girar de la cuenta individual para otra finalidad o de otorgar los fondos en garantía; la inembargabilidad de los fondos por otras
36.-
causas; y un procedimiento ejecutivo para poner término, en casos calificados, a los contratos de arrendamiento con promesa de compraventa.
Finalmente el sistema contemplará
también las condiciones de flexibilidad que hará posible la cesión de los derechos del beneficiario, además de la ampliación de las viviendas.
Operación del Sistema
Los principales elementos en juego
son:
a) Postulación al Beneficio;   Los
interesados podrán postular al beneficio teniendo una cuenta individual para este objetivo en un Banco o en una Administradora de Fondos de Pensiones, con un saldo inicial que no podrá ser menor a un valor que deberá determinarse como una proporción del valor de la vivienda tipo a que aspiran.
A los postulantes independientes se
les permitirá abrir una cuenta individual en una AFP para estos efectos, aún cuando no tengan afiliación previsional.
b) Monto del Subsidio: El subsidio
se expresará en unidades de fomento y se pagará periódicamente.
c)  Aporte  del  Beneficiario;  El
aporte mensual del beneficiario será pactado libremente con el inversionista y se expresará en UF. En todo caso éste no puede ser inferior al valor que se determine de acuerdo a una tabla que relacione el valor
37.-
de la vivienda con el ahorro inicial. Este aporte se mantendrá invariable durante la vigencia del contrato.
d) Propietarios de las Viviendas: Serán personas jurídicas (Sociedades Inmobiliarias). La ley considerará los requisitos que deberán cumplir para ser elegibles como alternativa de inversión de los Fondos de Pensiones y otros inversionistas institucionales, sea como capital de riesgo o en títulos de deuda.
e) Renta de Arrendamiento; La renta de arrendamiento, establecida como un porcentaje del valor inicial de la vivienda, que luego de determinada será fija y expresada en UF, será pactada libremente entre el inversionista y el beneficiario, pero no podrá exceder del 25% de sus ingresos, incluyendo las del cónyuge si se constituye un aval solidario.
Los beneficiarios que no tengan el carácter de trabajador dependiente podrán convenir la formación de un fondo de garantía, en poder de la sociedad inmobiliaria, para responder en caso de mora.
f) Empleadores: Serán responsables de efectuar el descuento mensual del aporte comprometido por el beneficiario. Esta obligación estará afecta a normas similares de cotizaciones previsionales.

g) Cuentas indviduales: Las cuentas individuales serán abiertas con el objeto exclusivo de recibir el ahorro, el subsidio habitacional y el aporte comprometido. Los interesados que estén afiliados a una AFP deberán mantener esta
Las

38.-
cuenta con esa misma Administradora, si optan por esta alternativa.
Los   saldos   de   las   cuentas
individuales mantenidas en una AFP se expresarán en cuotas de los Fondos de Pensiones y serán invertidos por la Administradora en conjunto con los recursos del fondo
Los   titulares   de   la   cuenta
individual podrán hacer en cualquier momento depósitos voluntarios, pudiendo incluso, hacerlo regularmente a través del descuento por planilla. No podrán, sin embargo, girar de la cuenta u otorgar dichos fondos en garantía, los que serán además inembargables.
h) Ministerio de Vivienda y Urbanismo: El MINVU, en representación del Estado, entregará periódicamente el valor de los subsidios directamente a los Bancos o a las Administradoras de Fondos de Pensiones, a fin que sean depositados en las cuentas individuales de los beneficiarios.
i)
Los
Cesiones  de  Derechos:
beneficiarios del subsidio podrán transferir el contrato de arrendamiento con promesa de compraventa, habiendo transcurrido un periodo de vigencia de a lo menos de 5 años. La transferencia deberá contar con el acuerdo del inversionista, e incluirá el valor del fondo de ahorro. Además incluirá el saldo del subsidio si el adquirente es calificado para recibir el beneficio.
El inversionista, a su vez, puede
enajenar la vivienda, quedando ésta siempre afecta al gravamen del arrendamiento con promesa de compraventa.
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j) Construcción de Ampliación; Los
beneficiarios podrán convenir con el propietario ampliaciones en las viviendas objeto del contrato de arrendamiento con promesa de compraventa.
k) Costos de Mantención: Los costos
de mantención de las viviendas serán de cargo de los beneficiarios.
1) Seguro de Desempleo; Existirá un
seguro contratado por el inversionista, con el cual se responderá al pago por un periodo determinado, del aporte mensual en caso de desempleo o pérdida de la fuente de ingreso del beneficiario.
EVALUACIÓN DEL PROYECTO RESPECTO DEL SISTEMA VIGENTE
El proyecto se ha diseñado de tal
manera que el aporte por vivienda que deberá hacer el Estado para el funcionamiento del sistema propuesto sea equivalente, en valores económicos, al que efectúa actualmente en el sistema de Subsidio Unificado, aunque la forma de financiarlo sea diferente.
En consecuencia, el monto restante
de cargo del propio beneficiario, resulta ser aproximadamente equivalente en ambos casos.
A su vez, las características sobre
las cuales se estructurarla el negocio de los inversionistas, que es esencialmente un negocio financiero de largo plazo, permiten estimar que el costo de fondos de los capitales invertidos será
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similar al de colocación de instrumentos de crédito hipotecario que se utilizan para el sistema actual.
Por último,  el costo operacional
del sistema propuesto, no resulta superior al spread con el cual se otorgan los créditos hipotecarios.
Sin embargo, un sistema de subsidio
diferido con pago periódico para la compraventa de viviendas presenta las siguientes ventajas, que hacen aconsejable su puesta en marcha en forma complementaria al sistema vigente:
a) Es posible acelerar el ritmo de
construcción de viviendas de carácter social, al requerirse un aporte inicial inferior por parte del Fisco, el cual será suplido por inversionistas privados.
b) Disminuyen los riesgos para los
inversionistas en relación a la solución de venta a crédito, aumentando la factibilidad de concurrencia de los capitales privados al financiamiento de viviendas par los sectores de bajos ingresos.
c) Estimula el ahorro para vivienda
de los propios beneficiarios, lo que harán a través del pago sistemático de un aporte mensual y otros aportes voluntarios. Esto es posible porque familias pobres estarán gozando simultáneamente de los servicios que les proporciona la vivienda, sin lo cual una proporción significativa de esos grupos familiares no estarán en condiciones o no tendrán la disciplina para hacer el ahorro previo.
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d) En conexión con lo anterior, el
sistema permite el acceso a la vivienda con un menor ahorro inicial.
e)   Permite  el  acceso  a  los
subsidios habitacionales de familias cuyos ingresos provienen de trabajos independientes o pequeños negocios que son discriminados en el sistema vigente, y al tener problemas de acreditación de renta no son sujetos de crédito. Cabe destacar que estos grupos representan una proporción significativa de los sectores de menores ingresos.
f) El sistema es más flexible para
convenir entre las partes ampliaciones futuras de la vivienda lo que le permitiría introducir en forma realista y eficiente el concepto de vivienda progresiva. Ello seria económica y socialmente rentable para las parejas jóvenes.
g) Es un mecanismo más apto para
incentivar la participación de las empresas en la solución del problema habitacional de sus trabajadores. Esta participación podría llegar a ser muy importante con el aporte de capacidad de gestión, captación de recursos financieros privados que pueden lograr directamente las empresas y la disminución de costos derivados de las economías de escala y menor riesgo del negocio inmobiliario.
h) También serla un mecanismo más
apto para la aplicación del subsidio habitacional a través de grupos organizados en cooperativas, aprovechado mejor la experiencia y capacidad de gestión de este importante sector.
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En  seguida,  se  transcribe  un
ejemplo, dado por el señor Ministro de la Vivienda y Urbanismo, de como operaría el sistema en base al esfuerzo propio del beneficiario de un subsidio habitacional en la adquisición de una vivienda.
Considérese a modo de ejemplo el caso de un interesado en adquirir una vivienda de 600
UF.
Esta persona puede acceder a un
subsidio de 100 UF. pagado de una vez en el sistema actual; en el futuro podría además recibir un subsidio en cuotas, cuyo valor actualizado (valor económico o valor presente) represente una suma equivalente.
En  consecuencia  el  beneficiario
debería, en cualquiera de las alternativas, financiar con su propio esfuerzo la parte restante del precio, es decir, 500 UF (600 UF de precio menos 100 UF de subsidio).
En el caso del crédito hipotecario,
puede obtener financiamiento para el 75% del precio, o sea, 450 UF. En consecuencia el ahorro propio inicial debe ser a lo menos, de 50 UF (600 UF de precio menos 100 UF de subsidio y 450 UF de préstamo). Los dividendos corresponderán a cuotas iguales que van cancelando intereses y amortizaciones.
Supóngase    que,    para    fines
comparativos, la persona que desee adquirir una vivienda a través del sistema de arriendo con promesa de compraventa tenga el mismo aporte o ahorro inicial y lo pague a la Inmobiliaria.
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Luego el esfuerzo propio debe ser
el necesario para:
a) Pagar cuotas de arriendo, en
función del precio de la vivienda neto de subsidio y ahorro inicial, es decir 450 UF, y la tasa a que se le financia (tasa implícita del contrato de arriendo). Esta última depende del costo de fondos de largo plazo para instrumentos de renta fija más el spread del negocio;
b)  Reunir el monto destinado  a se  va  capitalizando  en  cuenta
amortización individual.
que
En el caso limite que se comenta,
es decir, que la persona esté en condiciones de acceder a la propiedad por cualquiera de las dos vías, el esfuerzo financiero resultarla aproximadamente equivalente. En estricto rigor, pueden producirse pequeñas diferencias dependiendo de la relación entre la tasa de interés del crédito hipotecario, tasa implícita en el canon de arriendo y tasa de capitalización de la cuenta individual.
Las dos primeras serán conocidas y
establecidas al inicio del contrato de crédito o de arriendo con promesa de compraventa. En cambio la tasa de capitalización es incierta.
No debe perderse de vista que puede
ser superior a las otras dos, ya que éstas se relacionan con instrumentos de renta fija de bajo riesgo, en cambio la segunda, dependerá básicamente del rendimiento de los Fondos de Pensiones, que
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crecientemente tendrán en su portafolio de inversiones, instrumentos de mayor rendimiento (de renta variable como acciones de sociedades anónimas o de renta fija correspondiente a colocaciones sin intermedios, tales como bonos de empresas).
A  continuación,  transcribimos  la
información proporcionada por el señor Ministro de la Vivienda y Urbanismo, acerca del costo de postergación del acceso a la vivienda.
Como se ha señalado anteriormente,
algunas estimaciones del déficit habitacional lo sitúan en alrededor de 800 mil viviendas y la necesidad anual de nuevas viviendas es del orden del 10% del déficit.
Por otra parte, la  construcción
anual de nuevas viviendas es también del orden del 10% del déficit.
En  consecuencia,  asumiendo  que
todas las familias tienen la misma probabilidad de acceder a la vivienda con los sistemas que actualmente se ofrecen, deberían esperar 11 años antes de lograrlo. En realidad dicha probabilidad no es igual para todos y algunas familias han visto transcurrir su existencia sin ver su problema.
Pero   considerando   el   tiempo
promedio, resulta interesante hacer una cuantificación del mayor costo que tiene para cada familia la postergación del acceso a la vivienda al no existir un
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sistema alternativo tal como el arriendo con promesa de compraventa.
a) Si la familia puede arrendar en
condiciones de un mercado en equilibrio que funciona normalmente (como el de viviendas para sectores de ingresos medios-altos).
El canon habitual es del 12% anual
del precio del mercado de la vivienda (1% mensual). Considerando que la tasa implícita de los contratos de arriendo con promesa de compraventa podría ser a costo de fondos de instrumentos de renta fija de bajo riesgo más un spread de 2%, resulta a Septiembre de 1991 un costo del orden de 8% anual.
O sea  la  familia que  arrendara
debería sobrepagar un 4% anual, que en 11 años y con una tasa de capitalización del 7%, equivale a un mayor costo del 59% del precio de la vivienda.
b) El insuficiente desarrollo, alto
riesgo y poca transparencia del mercado de arriendo de viviendas para sectores de ingresos bajos y medio-bajos implica en la práctica que los cánones de arriendo en muchos casos sobrepasan largamente el 12% anual que prevalece en los mercados para ingresos mayores.
Luego,  el  costo  real  para  una
familia que ve postergado su ingreso a la vivienda por estar copados los canales existentes, puede exceder significativamente el 59% señalado anteriormente.
La siguiente tabla ilustra sobre la
rápida incidencia que tiene cada punto anual adicional en el canon de arriendo:
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CANON ANUAL%
12
13
14
15
MAYOR COSTO EN 11 AÑOS % DEL PRECIO DE VIVIENDA
59
74
89
104
El  problema  es  que  el  costo
adicional hace a veces imposible reunir al mismo tiempo un ahorro para acceder al subsidio tradicional y a un crédito hipotecario, por lo cual la familia se ve entrampada definitivamente en esa situación.
c) Si la familia no puede arrendar
una vivienda adecuada y debe residir en una vivienda precaria o como allegado, tiene un costo de "pérdida de calidad de vida", que se agrega a los costos financieros que muchas veces igual debe soportar (arriendo de sitio o pieza, aporte en especies o trabajo, etc.)
Asígnando a la pérdida de calidad
de vida (para cuantificaria en términos económicos con fines comparativos), el 25% del ingreso de la familia, cifra que corresponde a una disposición normal de gasto en vivienda, resultarla una pérdida acumulada en 11 años equivalente a 33 meses de ingreso.
Ello  implica,  comparando  en  el
rango normal de precios de viviendas e ingresos a que acceden los sectores más pobres, que la pérdida por el concepto señalado, cuantificada de la manera indicada, es del orden del 60 al 70% del precio de la vivienda.
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DISCUSION GENERAL
Durante la discusión general del
proyecto de ley en estudio, la Comisión escuchó la exposición del señor Ministro de la Vivienda y Urbanismo, don Alberto Etchegaray, quien reiteró las ideas, fundamentos y objetivos del proyecto, ampliando la información contenida en el Mensaje. Señaló que el sistema que ha sido popularizado como leasing habitacional, vendría a establecer una nueva modalidad de adquisición de viviendas. Agregó que su esquema es relativamente análogo a un leasing financiero, con ciertas particularidades en su diseño que tiene en cuenta la idiosincracia nacional y el desarrollo del mercado local. Añadió que, jurídicamente, es un sistema para arriendo de viviendas con promesa de compraventa.
Destacó, el señor Ministro,  como fundamentos principales los siguientes:
1.-  Ampliar la accesibilidad a la
vivienda. Expresó que el objetivo exclusivo de los sistemas actuales, de hacer propietarios de inmediato, condena por muchos años a la marginalidad o al allegamiento o a las familias jóvenes de los sectores de menores ingresos, ya que no existe un mercado de arriendo adecuado para ese sector, y que el sistema leasing tenderá a llenar este vacio. Agregó que entre los sectores de ingresos medio bajo existen muchas familias cuyo desempeño laboral independiente les dificulta enormemente ser sujetos de crédito hipotecario, con lo cual ven limitado su acceso a los beneficios del subsidio habitacional existente, que presupone un financiamiento complementario mediante
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crédito hipotecario, problema que subsanará mediante el sistema que se propone.
Señaló,  también,  que  el  sistema
leasing será especialmente atractivo y útil para las familias de clase media que viven como arrendatarios, y que tienen dificultades para formar, simultáneamente, un ahorro previo para comprar en el sistema actual.
2.- Necesidad de perfeccionar y modernizar el mercado de financiamiento habitacional.
Señaló que el apoyo del Estado en
el acceso a la vivienda de los sectores medio-bajos es algo estable y que para ningún sector político constituye una disyuntiva, pero que, sin embargo, aún se puede mejorar mucho en cuanto a la eficiencia para hacerlo. Eficiencia desde el punto de vista social, para lograr lo más rápido posible una solución al déficit habitacional; y eficiencia en términos económicos, de tal manera que puedan aprovecharse al máximo las capacidades del sector privado para el mismo objetivo.
Agregó que esa doble eficiencia,
social y económica, es posible de lograr aprovechando inteligentemente el mercado de capitales y la tecnología financiera que ha desarrollado el sector privado, a través de los inversionistas institucionales, así como utilizando en plenitud la capacidad de gestión de la red de instituciones financieras y de ahorro-inversión existentes y sin crear ni ampliar los costos de gestión estatal. Manifiesta que el proyecto leasing, permitirá dar pasos importantes en esa doble dirección: de una parte, en lo social, porque permitirá adelantar inversiones en
49.-
vivienda, aumentando así la oferta de servicios habitacionales, y de otra, en lo económico, ya que se crearán mecanismos que amplían las posibilidades de acción del sector privado para canalizar recursos y capacidades empresariales y el traspaso de funciones del Estado que están implicando ineficiencias a través de subsidios ocultos.
Señaló  que  el  sistema  leasing
permitirá el desarrollo de nuevos instrumentos financieros que requiere la continua expansión del mercado de inversionistas institucionales.
Expresó  que  se  incentiva  la
ampliación de la cultura económica de la población, y que con ello se facilita y prepara el terreno para la introducción en el país de otros servicios financieros más sofisticados en el futuro (que sean accesibles a la generalidad de la población), fortaleciendo así el progreso social y la equidad.
Indicó,  el  señor Ministro,  como elementos principales del proyecto, los siguientes:
En  relación  al  ahorro  de  los
beneficiarios, estimula el ahorro para vivienda de los propios beneficiarios, lo que harán a través del pago sistemático de un aporte mensual y otros aportes voluntarios. Añadió que esto es posible porque las familias de menores ingresos o de clase media con muchas obligaciones, estarán gozando simultáneamente de los servicios que les proporciona la vivienda, sin lo cual una proporción significativa de esos grupos familiares no estarán en condiciones o no tendrán la disciplina para hacer el ahorro previo. Agregó que se espera que recursos que hoy se destinan al consumo se
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ahorren para invertir en vivienda. En conexión con lo anterior, indicó que el sistema permite el acceso a la vivienda con un menor ahorro inicial. Añadió que se incorporan nuevos agentes a la actividad de fomentar el ahorro para la vivienda, que se incluyen así a las Administradoras de Fondos Mutuos.
Expresó  que  en  relación  a  los
agentes que participan en la oferta de financiamiento se aumenta la competencia, ya sea con la incorporación de nuevos agentes que pueden ser sociedades inmobiliarias que se organicen específicamente para esto; sociedades filiales de bancos, incluyendo las actuales de leasing, o con la ampliación del giro, a otros agentes existentes, fortaleciendo su capacidad de desarrollo, ya sean sociedades de la letra j) del artículo 98 del D.L. 3.500, o, sociedades administradoras de mutuos hipotecarios.
Señaló, en cuanto al financiamiento
del sistema, que se abren nuevas opciones para captar recursos de inversionistas para el sector vivienda, ya sea por emisión de bonos con garantía prendaria sobre las rentas de arrendamientos pactadas en contratos específicos de arrendamiento con promesa de compraventa; por emisión de bonos garantizados simultáneamente con hipoteca sobre viviendas específicas y prenda sobre los derechos como arrendatario y como promitente vendedor en los respectivos contratos de arrendamiento con promesa de compraventa de esas mismas viviendas.
Opinó que estos instrumentos son de
gran calidad dado que las propias garantías serán su respaldo, siguiendo la tendencia de los mercados de capitales altamente desarrollados.   Agregó que, en
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efecto, los activos de los emisores que garantizan cada emisión de bonos, se considerarán como un patrimonio separado destinado, exclusivamente, al pago de dichos bonos. De este modo, estos activos serán inembargables por otros terceros a causa o con motivo de obligaciones que estas sociedades hubieren contraído por otras causas.
Manifestó  que  se  dictará  una
reglamentación de clasificación de riesgo ad-hoc para estos nuevos instrumentos financieros.
Señaló que la existencia de una
relación contractual basada en arriendo-promesa de compraventa, mejora objetivamente las garantías para los inversionistas en relación al financiamiento de compraventas con deuda hipotecaria y que ello es una importante ayuda en el proceso de restablecer la confianza del sector privado para que reingrese al financiamiento de la demanda habitacional de los sectores medio-bajos.
Expresó  que  en  relación  a  la
recuperación de los recursos, habrá un mejoramiento de los sistemas de cobranza y resolución de conflictos, ya que el proyecto de ley contiene importantes mejorías, lo que es fundamental para evitar crisis de los sistemas de financiamiento.
Señaló  que  se  introduce  el
descuento por planilla y que las sociedades inmobiliarias y los tenedores de las cuentas individuales tendrán para estos efectos las mismas obligaciones y facultades que se imponen y otorgan, respectivamente, a las AFP en el artículo 19 del D.L. 3.500 para las cotizaciones previsionales. Agregó que
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los conflictos serán resueltos por un juez árbitro mixto de aquellos a que se refiere el inciso cuarto del artículo 223 del Código Orgánico de Tribunales, el que será designado por las partes.
Indicó que en relación al aporte
del Estado será posible aumentar el impacto de los recursos fiscales para subsidios, pues al otorgar subsidios diferidos, con los mismos recursos se puede adelantar la construcción de viviendas. Agregó que el sector privado coloca en el presente los recursos financieros necesarios, que recupera a través del tiempo. Añadió que el beneficio social es indudable.
Señaló  que,  en  relación  a  la
indispensable flexibilidad del mercado de viviendas, los contratos de arriendo con promesa de compraventa podrán cederle, incluyendo el saldo de la cuenta individual. Esta cesión, por las características del contrato, será mucho más fácil que el traspaso mediante compraventa de una vivienda con crédito hipotecario insoluto. Agregó que su Ministerio visualiza un interesante desarrollo del mercado secundario de estos contratos y que ello contribuirá enormemente a un ajuste continuo entre las necesidades y posibilidades habitacionales de la población, aumentando de esta manera el bienestar social. Agregó que, además, el desarrollo del mercado secundario otorgará liquidez a las viviendas de valor medio-bajo, valorizándolas como activo y que ello incentivará y protegerá el ahorro popular, factor de estabilidad social.
Expresó   que   se   facilita   la
ampliación y reparación mayor de las viviendas en términos eficientes, mediante su contratación a las inmobiliarias, lográndose así ventajas técnicas y de
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economías de escala y transformar la habitual pérdida de valor de las viviendas populares en plusvalía.
Indicó  que  el  proyecto  va  a
producir impacto, entre otros, sobre los mercados de arriendo. Indicó que no cabe duda que tenderá a regular hacia precios razonables algunos mercado de arriendo, especialmente en regiones; familiarizará a la población con el concepto de arriendo, y en general, con nuevos conceptos propios de mercados habitacionales racionales (participación de inversionistas institucionales, movilidad entre viviendas, liquidez de las viviendas, etc.), añadió que ello incentivará la expansión de la oferta habitacional, y finalmente, impacto urbano, al haber inmobiliarias que manejan carteras importantes de viviendas, se desarrollará en el país la función "mantención del inmueble mismo" y una preocupación por su entorno, a.;fin de mantener el valor de los activos y así de las garantías, ello redundará en un favorable efecto urbano que al principio podrá ser incipiente, pero a lo largo de los años, la nueva actitud irá permeando a toda la población.
El señor Ministro Etchegaray señaló frente a las principales objeciones, lo siguiente:
Respecto a que el Estado no puede
endeudarse a futuro (por los subsidios diferidos), señaló que es de normal ocurrencia que cualquier agente económico comprometa recursos del futuro para hacer cosas hoy, que así lo hacen habitualmente las empresas, las personas y también el Estado, no sólo en Chile sino en todo el mundo, de hecho, los programas habitacionales han contado por muchos años con financiamiento mediante préstamos de largo plazo del Banco Mundial y del Banco Interamericano de Desarrollo,
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y que así también el Fisco se ha endeudado para sus proyectos en educación, salud, obras públicas, defensa, etc. Agregó que además, se incurre en un error si se contabiliza el servicio de una obligación financiera a futuro por subsidios habitacionales otorgados hoy, sin tener en cuenta como contrapartida la menor demanda social por viviendas al haber solucionado ya el problema de familias que recibieron ese subsidio.
Frente a si no es conveniente la
participación de AFP en el manejo de cuentas, expresa que esto ha sido reemplazado por las Administradoras de Fondos Mutuos, en forma consensual en la Comisión de Vivienda de la Cámara de Diputados.
Manifestó, frente a si el proyecto
es contrario a la propiedad, a la idiosincrasia popular de ser propietarios, que basta leer el articulado del Titulo III del proyecto, que regula el contrato de arrendamiento de viviendas con promesa de compraventa que ligará a las partes, para apreciar que dicha afirmación no tiene base alguna, más aún, la forma de acceder a la propiedad de vivienda que creará el nuevo sistema, dará esa posibilidad a importantes segmentos de la población que, como señaló antes, en la actualidad difícilmente pueden hacerse propietarios. Reiteró que, como dijo al comienzo, ampliar el acceso a la vivienda propia es uno de los principales fundamentos del proyecto.
Expresó que sobre  la percepción
popular, sus contactos con los pobladores, sectores populares y medios, le permiten asegurar que los chilenos han comprendido claramente el potencial de accesibilidad que se les abrirá con el nuevo sistema y
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que hay una gran expectativa por su pronta puesta en marcha.
Señaló, frente a si se puede poner
en riesgo el sistema de subsidio, que el nuevo sistema no viene a reemplazar nada de lo que hoy funciona, que sólo viene a llenar los vacíos y debilidades claramente diagnosticados a lo largo de varios años de discusión. Agregó que se abren nuevas opciones de acceder a una vivienda en condiciones adecuadas a quienes hoy tienen dificultades o simplemente no pueden hacerlo. Añadió que aquellos que si pueden hacer un buen uso de los sistemas existentes, por cumplir todos los requisitos, se verán también beneficiados por la mayor competencia en la oferta de servicios habitacionales que se creará.
Finalmente expresó que implementar
el proyecto .Sólo traerá beneficios y que no existen riesgos de perder nada de lo que el país ya tiene para enfrentar el problema habitacional, que muy por el contrario, se abrirán nuevas oportunidades a través de la profundización del mercado, a las que podrán acceder especialmente miles de familias del nivel medio-bajo que viven esforzadamente y con serias dificultades de acceso a viviendas adecuadas a precios razonables.
La Comisión, desea dejar constancia
que participaron, además del señor Ministro de Vivienda y Urbanismo, las personas que se detallan al comienzo del presente informe, a las cuales agradece su aporte, para el estudio del proyecto de ley en comento; asímismo manifiesta que evaluó debidamente las observaciones verbales y escritas que tuvieron a bien exponer, las que fueron debidamente ponderadas durante la discusión particular de este proyecto de ley.
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La Comisión, una vez escuchadas las
intervenciones de las personas anteriormente individualizadas y después de un detenido y extenso debate acerca de las materias ya reseñadas y teniendo presente los antecedentes verbales, legales y técnicos anteriormente señalados, aprobó, por la unanimidad de sus miembros presentes, la idea de legislar.
Se encontraban presentes los HH.
Senadores señora Frei y señores Cooper, Frei Bolívar y Ríos.
DISCUSIÓN PARTICULAR
El proyecto de ley aprobado por la
H. Cámara de Diputados está estructurado sobre la base de 54 artículos permanentes distribuidos en seis Títulos que tratan de las siguientes materias:
a) Título I, que se refiere a las
cuentas de ahorro para el arrendamiento de viviendas con promesa de compraventa (artículos 1º a 10);
b)  Título  II,  trata  de  las
sociedades inmobiliarias propietarias de las viviendas que podrán darse en arrendamiento con promesa de compraventa (artículos 11 a 22);
c) Título III, relativo al contrato
de arrendamiento de viviendas con promesa de compraventa (artículos 23 a 39);
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d)  Título IV,  que trata de los seguros y del fondo de garantía (artículos 40 a 42);
e)  Título V,  que se refiere al
subsidio habitacional para el arrendamiento de viviendas con promesa de compraventa (artículos 43 a 51), y
las
f)  Título VI,  que establece disposiciones generales (artículos 52 a 54).
Las  disposiciones  anteriores  se
pasan a analizar a continuación, en forma detallada, siguiendo el mismo orden en que aparecen en el proyecto de la H. Cámara de Diputados, efectuando para ello una breve descripción del contenido de cada una de ellas, de las principales observaciones formuladas por los miembros de la Comisión sobre el particular, y de los acuerdos adoptados a su respecto.
ARTÍCULO 1º
Inciso primero
Autoriza 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 metódico y el ahorro voluntario que efectúen 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.
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Este inciso fue objeto de un largo
debate en el seno de vuestra Comisión. En efecto, se formularon diversas interrogantes acerca de quienes deberían ser los agentes encargados de la administración de estas cuentas; por qué la Cámara de Diputados suprimió del proyecto a las administradoras de fondos de pensiones; si era o no conveniente la incorporación de las sociedades administradoras de fondos mutuos; por qué se estimó necesario incorporar a las sociedades financieras y, finalmente, por qué se incorporaron las Cajas de Compensación de Asignación Familiar.
Como se señaló anteriormente, la
primera pregunta que se formuló vuestra Comisión fue saber por qué se dejaron fuera del sistema de manejo de estas cuentas a las administradoras de fondos de pensiones, que venían contempladas en el Mensaje del Ejecutivo.
Al    respecto,    la    Comisión
correspondiente de la H. Cámara de Diputados tuvo dudas acerca de si era conveniente que las Administradoras de Fondos de Pensiones pudieran abrir y mantener este tipo de cuentas, y optó por reemplazarlas por las Administradoras de Fondos Mutuos, para no desnaturalizar los fines para los cuales aquéllas fueron creadas.
Por     otra     parte,      los
Superintendentes de Bancos y Sociedades Financieras y de Valores y Seguros, señores José Florencio Guzmán y Hugo Lavados, respectivamente, ante vuestra Comisión, fueron partidarios de que las Administradoras de Fondos de Pensiones no participaran como captadoras de ahorros para la vivienda, debido a que se alejan del giro
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previsional propiamente tal, desnaturalizando los fines para los cuales fueron creadas.
En   seguida,   vuestra   Comisión
analizó las conveniencias e inconveniencias de mantener a las sociedades administradoras de fondos mutuos como agentes administradores de estas cuentas, según lo aprobado por la H. Cámara de Diputados.
Este punto fue objeto de un largo
debate. La conclusión fue que no era conveniente la incorporación al sistema, como entes administradores, de las sociedades administradoras de fondos mutuos, debido al mayor grado de riesgo que implican desde el punto de vista de la rentabilidad esperada.
Asimismo, la Comisión consideró que
los fondos mutuos, especialmente cuando son de renta variable o fondos mutuos accionarios, pueden ser objeto de variaciones imprevistas y repentinas de su patrimonio y, como el ahorro, en este caso, estarla representado por cuotas del fondo, sufrirla una merma que, si llegara a ocurrir hacia el término del contrato de arriendo con promesa de compraventa, podría producir un déficit importante en la cobertura del precio, lo cual traerla consecuencias graves para la estabilidad del sistema.
En  efecto,  si  al  término  del
periodo pactado de ahorro metódico hubiere un faltante significativo para enterar el valor de la promesa de compraventa, se originaria una gran frustración con graves consecuencias sobre la estabilidad del sistema; más aún si existe un plazo perentorio para celebrar la compraventa prometida.
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En   seguida,   vuestra   Comisión
analizó la posibilidad de incorporar a las Sociedades Financieras como agentes administradores de estas cuentas.
Al     respecto,     el     señor
Superintendente de Bancos e Instituciones Financieras, don José Florencio Guzmán, señaló en síntesis:
a) Que las sociedades financieras
son entidades que fueron creadas para finalidades distintas a las de los Bancos;
b)  Que tienen  limitaciones  bien
definidas en la ley, en términos de monto de capitales y de actividades a desarrollar;
c)   Que  hoy  dia  tienen  una
estructura de funcionamiento también concentrada en determinadas actividades.
Añadió, en resumen, que este tema
ha sido planteado por el Ministro de Hacienda como un elemento de análisis al proyecto de mercado de capitales.
En consecuencia,  que no está a
favor ni en contra de esta ampliación, sino que le parece que ésta no es la instancia donde se debe promover un debate al respecto.
Finalmente  la  Comisión  acordó
incorporar a las sociedades financieras como entes administradores de estas cuentas de ahorro para el arrendamiento de viviendas con promesa de compraventa, por tratarse de entidades sometidas a las mismas
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regulaciones de los Bancos, en cuanto a fe pública se refiere, y por su experiencia en el manejo de gran número de cuentas de bajo monto.
Además,  vuestra  Comisión,  acordó
incorporar al sistema a las Cajas de Compensación de Asígnación Familiar.
Al respecto, es menester señalar
por qué se incorporaron en el proyecto, y explicar qué son las Cajas de Compensación de Asígnación Familiar.
Las  Cajas  de  Compensación  de
Asígnación Familiar son corporaciones de derecho privado, con patrimonio propio y sin fines de lucro. Su objeto es la administración de prestaciones de seguridad social que tiendan al desarrollo y bienestar del trabajador y su grupo familiar, protegiéndolos de .las contingencias sociales y económicas que, en forma temporal, los puedan afectar.
El Estatuto General de las Cajas de
Compensación, contenido en la ley N° 18.833, de 1989, define que la esfera de acción de estas instituciones se desenvuelve en tres niveles complementarios:
a)  Administran,  por  cuenta  del
Estado y según el principio de subsidiariedad, los regímenes previsionales de aplicación general, establecidos por ley, y que se refieren a asígnación familiar, subsidio de cesantía, subsidios por incapacidad laboral y por reposo maternal.
b) Otorgan, con recursos propios,
beneficios de carácter social y familiar a sus afiliados, conforme a las normas definidas para los
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regímenes de crédito social, de prestaciones adicionales y de prestaciones complementarias. Estos regímenes, que son facultativos, permiten establecer diferenciaciones entre las Cajas.
c)  Prestan  servicios  a  otras
entidades del sistema de seguridad social con base a tarifas libremente convenidas. Las Cajas de Compensación desarrollan, entre otras actividades, la recaudación de cotizaciones, digitación de datos, procesamiento de información, pago de pensiones y emisión de órdenes de atención médica, tanto a instituciones del antiguo como del nuevo régimen previsional.
Las  Cajas  de  Compensación  son
entidades privadas y competitivas, en que los trabajadores ;en forma colectiva, por empresa, pueden, según sus preferencias, elegir la respectiva institución a la que deseen afiliarse.
El sistema lo integran actualmente
siete Cajas, y cuentan con cien oficinas a lo largo del país. A diciembre de 1992 acumulaban un patrimonio de US$ 158 millones, con una población de 1,92 millones de afiliados, agrupados en 53.794 empresas que, con las cargas familiares, representan un total de 3,9 millones de beneficiarios.
La Comisión, antes de pronunciarse
sobre la incorporación de las Cajas de Compensación, escuchó al señor Subsecretario de Previsión Social, don Luis Orlandini, respecto a este tema, quien manifestó que la función de estas Cajas era compatible con la tarea de administrar dichas cuentas, y que el Ministro
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del Trabajo y Previsión Social, señor Cortázar, estaba de acuerdo con su incorporación al sistema.
Por todas estas consideraciones y
otras que tuvo presente durante la discusión de este inciso, vuestra Comisión estimó que dichas entidades se encuentran en condiciones de abrir y mantener cuentas de ahorro para el arrendamiento de viviendas con promesa de compraventa, y que poseen la capacidad e infraestructura necesaria para recaudar de los empleadores las rentenciones correspondientes.
Al mismo tiempo, vuestra Comisión
estimó que, por tratarse de entidades de previsión social, cuyo objeto es la administración de prestaciones de seguridad social, su incorporación al proyecto de ley en estudio debe venir patrocinada por el Presidente de la República. Por ello, solicitó al Ejecutivo, el patrocinio constitucional correspondiente.
En  atención  a  los  antecedentes
expuestos, el Ejecutivo recogió las observaciones expresadas en el seno de la Comisión y formuló indicación para sustituir, en este inciso primero, la expresión "y a las sociedades administradoras de fondos mutuos", por "sociedades financieras y cajas de compensación de asígnación familiar".
En mérito de las consideraciones
anteriormente expuestas, vuestra Comisión aprobó esta indicación, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Freí y señores Cooper, Freí Bolívar y Ríos.
64.-
inciso segundo
Señala que los titulares de estas cuentas sólo podrán ser personas naturales.
La Comisión aprobó este inciso, sin
mayor debate, en los mismos términos que lo hizo la H. Cámara de Diputados, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Frei y señores Cooper, Freí Bolívar y Ríos.
En seguida, la Comisión sometió a
debate una indicación del Ejecutivo, para intercalar el siguiente inciso nuevo, a continuación del inciso segundo de este artículo:
"Las  cajas  de  compensación  de
asignación familiar podrán abrir y mantener las cuentas a que se refiere el inciso primero para sus propios afiliados y para afiliados a otra caja de compensación de asignación familiar".
El Ministro del Trabajo y Previsión
Social propuso en esta etapa de aprobación del proyecto de ley, que estas Cajas puedan abrir y mantener cuentas sólo para sus propios afiliados o para otra caja de compensación de asignación familiar.
La  Comisión  tuvo  presente,  al
debatirse este inciso, que grupos importantes de trabajadores no pueden acceder a estas cajas, en materia de afiliación, como es el caso de los funcionarios del sector público, los trabajadores de casa particular y los trabajadores independientes,
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entre otros, y estimó que las Cajas de Compensación de Asígnación Familiar están posibilitadas para cumplir estas funciones ya que tienen la infraestructura necesaria y cuentan con la confianza de la gente. En atención a estas consideraciones y a las señaladas durante la discusión del inciso primero, vuestra Comisión estimó inconveniente limitarla sólo a los afiliados.
Sometida a votación la indicación,
fue rechazada por tres votos contra uno. Votaron por su rechazo la H. Senadora señora Freí y los señores Frei Bolívar y Ríos y por su aprobación el H. Senador señor Cooper.
      inciso tercero
Señala   que   esta   cuenta   se
denominará Cuenta de Ahorro para Arrendamiento de Viviendas con Promesa de Compraventa, en adelante, "la cuenta".
Durante  la  discusión  de  este
precepto, el Ejecutivo formuló indicación para reemplazar este inciso tercero por el siguiente:
"Estas  cuentas  se  denominarán
Cuentas de Ahorro para Arrendamiento de Viviendas con Promesa de Compraventa, en adelante "las cuentas", y los recursos depositados en ellas constituirán un "Fondo para la Vivienda", independiente y separado del patrimonio de las instituciones".
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La Comisión, por la unanimidad de
sus miembros presentes, HH. Senadores señora Frei y señores Cooper, Frei Bolívar y Ríos, aprobó esta indicación en los mismos términos que venía formulada.
ARTÍCULO 2°
Dispone  que  el  interesado  en
ingresar a este sistema podrá abrir la cuenta, a su elección, en cualquiera de las instituciones mencionadas en el artículo anterior.
El  Ejecutivo  formuló  indicación para reemplazar el artículo 2° por el siguiente:
"Artículo  22.-  El  interesado  en
ingresar a este sistema abrirá y mantendrá las cuentas que desee en cualquiera de las instituciones mencionadas en el artículo anterior, pudiendo cambiarse libremente un máximo de cuatro veces en el año, con previo aviso de 30 días. Con todo, el interesado sólo podrá operar con una institución.
El  reglamento  establecerá  las
condiciones y la periodicidad con que las instituciones deberán informar a los titulares los movimientos registrados en sus respectivas cuentas".
La indicación del Ejecutivo tiene
por objeto concordar este artículo con lo ya aprobado y, al mismo tiempo, recogió algunos de los planteamientos formulados en la Comisión, en el sentido de que es conveniente introducir incentivos para que exista competencia entre las entidades que participen en el sistema, con el objeto de asegurar la calidad del
67.-
servicio. Para ello, se establece que el ahorrante tendrá la posibilidad de cambiar la cuenta a otra entidad. Además, la movilidad impide que los afiliados queden cautivos en una institución. Se sugirió, en el seno de la Comisión, que la opción de cambio este reglamentada, para evitar los no justificados o aquellos que sean producto de presiones de promotores o vendedores que, en definitiva, sólo encarecerían el sistema.
Cerrado el debate y sometida a
votación la indicación del Ejecutivo, fue aprobada por la unanimidad de los miembros presentes de vuestra Comisión, HH. Senadores señora Freí y señores Cooper, Frei Bolívar y Ríos, en los mismos términos que venía formulada.
ARTÍCULO 3°
Señala que con cargo a los fondos
existentes en la cuenta, la institución donde ésta estuviere abierta pagará mensualmente la renta de arrendamiento al arrendador-promitente vendedor.
El  saldo  de  la  cuenta  y  sus
capitalizaciones constituirá el fondo disponible para el pago del precio de la compraventa prometida respecto de la vivienda arrendada.
Este artículo fue objeto de dos modificaciones formales.
La   primera   de   ellas,   para intercalar, en su inciso primero, entre la palabra
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"cuenta" y la coma (,) que la sigue, los siguientes vocablos: "de ahorro metódico".
La segunda, para  sustituir, en su
inciso segundo, el artículo "la" que figura entre las palabras "de" y "cuenta", por el término "dicha".
La Comisión aprobó este artículo
con las enmiendas anteriormente transcritas, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Frei y señores Cooper, Frei Bolivar y ríos.
ARTÍCULO 4° inciso primero
Indica que el contrato de ahorro se
celebrará entere el interesado y la institución elegida por éste, de entre las mencionadas en el inciso primero del artículo 1° y con una de las sociedades a que se refieren los artículos 11, 12, 13 y 14 de esta ley, según el caso, al momento de celebrarse el contrato de arrendamiento con promesa de compraventa de una vivienda. Las condiciones específicas del contrato de ahorro quedarán establecidas en el o los decretos supremos dictados conforme lo prescrito en el artículo 54 de esta ley.
La       Comisión       introdujo
modificaciones formales a este inciso consistentes en agregar la palabra "metódico" a continuación de "contrato de ahorro", las dos veces que aparece en este inciso.
Esta  enmienda  tiene  por  objeto distinguir entre el ahorro metódico y el ahorro
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voluntario, evitando confusiones. La cuenta puede ser abierta en cualquier momento. En cambio el contrato metódico es aquel que compromete un aporte mensual independiente de los aportes voluntarios que pueden haberse hecho antes y se empieza a hacer en el momento de firmarse el contrato de arrendamiento con promesa de compraventa. Se evitan, también, confusiones con las cuentas de ahorro, las que pueden ser abiertas con anterioridad al contrato de arrendamiento.
El Ejecutivo presentó indicación a
este inciso para sustituir la expresión: "refieren los artículo 11, 12, 13 y 14 de esta ley, según el caso" por "refiere el artículo 15 de esta ley".
Esta indicación es meramente formal
y tiene por objeto concordar este inciso con lo aprobado.
La Comisión aprobó esta indicación,
por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Frei y señores Cooper, Frei Bolívar y Ríos.
En   seguida   se   formuló   una
observación respecto de la oración final de este inciso, que dice que los decretos supremos que se señalan en el artículo 54 de esta ley, establecerán las condiciones especificas del contrato de ahorro metódico. Se indicó que esta materia esta regulada por el Banco Central, razón por la cual no serla conveniente entrar a reglamentarla. Así sucede con las cuentas de ahorro a plazo y para la vivienda, del sistema bancario y de las sociedades financieras. Por ello se sugirió mantener la tuición del Banco Central sobre estas cuentas.
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Se argumentó en contrario en el
sentido de que es perfectamente posible que el Decreto Supremo remita al Banco Central la regulación, de acuerdo a sus facultades. Además, se dijo, que esta oración evita dejar un vació y resuelve un posible problema, en el caso de falta de concordancia entre las disposiciones.
Esta enmienda fue rechazada por la
Comisión.
Sometido a votación el inciso, fue
aprobado con las enmiendas anteriormente señaladas, por la unanimidad de los miembros presentes de la Comisión, HH. Senadores señora Frei y señores Cooper, Frei Bolívar y Ríos.
inciso segundo
Preceptúa que para los efectos de
esta ley, se entenderán por "aporte" los depósitos metódicos en dinero que se hagan en la cuenta, de acuerdo con los términos del contrato de ahorro, con el fin de pagar la renta de arrendamiento y acumular fondos suficientes para el pago del precio de la compraventa de la vivienda.
Este  inciso  fue  objeto  de  una
enmienda formal consistente en intercalar la palabra "metódico" entre las palabras "ahorro" y la coma (,) que la sigue, con el fin de hacerlo concordante con lo ya aprobado.
La Comisión aprobó este inciso con la enmienda señalada, por la unanimidad de los miembros
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presente de la Comisión, HH. Senadores señora Frei y señores Cooper, Frei Bolívar y Ríos.
inciso tercero
Dispone que el contrato de ahorro
obligará al interesado a efectuar aportes periódicos por el equivalente al porcentaje correspondiente al precio de compraventa de la vivienda, expresado éste último en unidades de fomento. Con todo, el aporte del arrendatario-promitente comprador no podrá exceder del veinticinco por ciento de la renta liquida mensual que acredite tener al momento de celebrar el contrato de arrendamiento con promesa de compraventa, incluida la renta de cualquiera persona que se constituyere en fiador y codeudor solidario de aquél. La renta liquida corresponderá al ingreso mensual del interesado y de sus fiadores, deducidas las respectivas cotizaciones previsionales e impuestos correspondientes, si los tuvieren.
El   Ejecutivo,   recogiendo   las
sugerencias de la Comisión, y en atención a que la enmienda propuesta implica gastos, por incidir en el subsidio habitacional, formuló indicación para intercalar en el segundo párrafo del inciso tercero, entre la palabra "comprador" y la palabra "no", la expresión", en el caso de las operaciones con subsidio habitacional a que se refiere el Título V de la presente ley,".
La indicación tuvo por origen la
inquietud de la Comisión en el sentido de que la obligación porcentual indicada en este inciso sólo será obligatoria para contratos con participación de subsidio.
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Sometida a votación la indicación,
fue aprobada por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Frei y señores Frei Bolívar, Cooper y Ríos.
En   seguida   se   analizó   la
posibilidad de eliminar, en este inciso, la oración que permite complementar la renta del arrendatario promitente-comprador, en el 25% de la renta liquida mensual de éste, con la renta de cualquiera persona que se constituyere en su fiador y codeudor solidario.
Al respecto, se señaló que si bien
constituye una posibilidad adicional de financiamiento, es sustancialmente riesgoso incluir a estos avales, sugiriéndose sólo permitir incluir como rentas adicionales las del cónyuge, con el fin de hacerlo compatible con las actuales regulaciones de los Bancos.
La Comisión después de un detenido
análisis de esta disposición, concluyó que se está estableciendo una opción, no una obligación, por lo tanto, esto no es óbice para que los bancos puedan establecer que sean los cónyuges exclusivamente los que puedan complementar la renta.
Además, se tuvo presente, que con
esta disposición se trató de incluir a las personas de la tercera edad, que no pueden obligarse en el largo plazo, y para las cuales el sistema opera siempre que tengan un codeudor o fiador. También se consideraron a las personas que, a pesar de su renta, no pueden formalmente demostrarla. La idea fue abrir la opción para estos pequeños grupos, sin que ello implique una obligación sino una facultad.
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Sometido a votación este inciso,
fue aprobado con la enmienda señalada, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Frei y señores Frei Bolívar, Cooper y Ríos.
A continuación, la Comisión estudió
una indicación del Ejecutivo, que tiene por objeto agregar a continuación del inciso tercero del artículo 42, el siguiente inciso, nuevo:
"Para los titulares con más de una
cuenta, el límite de aporte señalado en la cláusula anterior, se entenderá referido a la suma de éstos para las respectivas cuentas.".
La indicación tiene por fundamento
armonizar dos aspectos. Por un lado, dar flexibilidad y, al mismo tiempo, asegurar el endeudamiento excesivo. O sea, la persona puede abrir varias cuentas pero en una sola institución, lo que permite llevar un control.
Sometida    a    votación    esta
indicación, fue aprobada, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Frei y señores Frei Bolívar, Cooper y Ríos.
inciso cuarto
Preceptúa que  el  aporte  del
arrendatario  se expresará también en unidades de fomento y, salvo acuerdo en contrario entre las partes,
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su monto será fijo durante toda la vigencia del contrato de arrendamiento con promesa de compraventa.
La  Comisión,  con  el  objeto  de
clarificar este inciso, le introdujo una modificación meramente formal consistente en alterar el orden de su estructura gramatical, la que fue acordada por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Frei y señores Frei Bolívar, Cooper y ríos.
ARTÍCULO 5°
Expresa   que   las   Sociedades
Administradoras de Fondos Mutuos y los bancos podrán cobrar una comisión por el mantenimiento de la cuenta y sus operaciones.
Este  artículo  fue  sustituido,
mediante una indicación del Ejecutivo, que recogió las sugerencias hechas por la Comisión en el sentido de la conveniencia de regular el tema de las comisiones. Esta redactado de acuerdo con lo que establece el Decreto Ley N° 3.500 y explícita el no cobro de comisiones por el retiro de fondos, a fin de no entrabar la libertad del cuenta-correntista de cambiarse de una institución a otra.
En  atención  a  lo  anteriormente
señalado, la Comisión por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Frei y señores Frei Bolívar, Cooper y Ríos, aprobó la indicación que sustituye el artículo 52 por el siguiente:
"Artículo  5°.- Las  instituciones tendrán derecho a una retribución establecida sobre la
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base de comisiones de cargo de los titulares de las cuentas, las que serán deducidas de los saldos acumulados en éstas.
Las comisiones serán establecidas
libremente por cada institución, con carácter uniforme para todos los titulares de las cuentas, estarán exentas del impuesto al valor agregado y deberán ser informadas al público y a la Superintendencia de Valores y Seguros en la forma que señale el reglamento. Las modificaciones de éstas regirán noventa días después de su comunicación a la Superintendencia.
Las instituciones no podrán cobrar
comisiones por la transferencia de fondos a otra institución ni por el pago del precio de venta prometido a la sociedad inmobiliaria.".
ARTÍCULO 6°
Señala que para abrir la cuenta a
que se refiere este Título, no será necesario que los interesados hayan suscrito el contrato de arrendamiento de la vivienda con promesa de compraventa a que se refiere el Titulo III.
La Comisión aprobó este artículo en
los mismos términos que lo hizo la H. Cámara de Diputados, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Freí y señores Frei Bolívar, Cooper y Ríos.
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ARTÍCULO 7°
El saldo de la cuenta administrada
por una Administradora de Fondos Mutuos se expresará en cuotas del mismo Fondo que las partes acuerden. El saldo de la cuenta administrada por un banco se manejará de acuerdo con las normas generales sobre administración de cuentas de ahorro y tendrá derecho a reajuste, no obstante los giros mensuales que se autorizan en esta ley.
El  Ejecutivo  formuló  indicación para sustituir el artículo 7°, por el siguiente:
"Artículo  7º.- los  recursos  del
Fondo para la Vivienda deberán ser invertidos en la misma forma y condiciones establecidas para los Fondos de Pensiones', en el Decreto Ley Nº 3.500, y se expresarán en cuotas de igual monto y características.
El valor de la cuota se determinará
diariamente sobre la base del valor económico o el de mercado de las inversiones, deducidas las comisiones en la forma que señale el reglamento de esta ley.
Las Instituciones podrán convenir
con otras Instituciones de las señaladas en el artículo is servicios relacionados con la administración del Fondo para la Vivienda.
La fiscalización de las operaciones
sobre el Fondo para la Vivienda corresponderá a la Superintendencia de Valores y Seguros, sin perjuicio de las facultades que otros organismos contralores tengan sobre las instituciones.".
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El   Ejecutivo   fundamentó   su
indicación señalando que ésta recoge literalmente las sugerencias de la Comisión, en el sentido de establecer normas uniformes para todos los gue participan en el sistema.
La Comisión aprobó este artículo en
los mismos términos que venia formulado en la indicación, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Frei y señores Frei Bolívar, Cooper y ríos.
ARTÍCULO 8°
Dispone gue el titular de la cuenta
podrá, en cualguier tiempo, efectuar depósitos voluntarios. Podrá incluso hacerlo regularmente, mediante descuentos por planillas gue efectúe su empleador.
El  Ejecutivo  formuló  indicación para sustituir el artículo 8° por el siguiente:
"Artículo 8º.- los titulares de las
cuentas podrán, en cualguier tiempo, efectuar depósitos voluntarios. Tratándose de trabajadores dependientes podrán hacerlo, regularmente, mediante descuentos por planilla gue efectúen sus empleadores.".
El señor Ministro de Vivienda y Urbanismo fundamentó la indicación señalando gue ésta
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solamente tiene por objeto cambiar la redacción, con el fin de clarificar el precepto.
La Comisión aprobó este artículo,
en los mismos términos que venia formulado en la indicación, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Frei y señores Frei Bolivar, Cooper y ríos.
ARTÍCULO 9º Inciso primero
Dispone que si el titular de la
cuenta fuere un trabajador dependiente, el aporte y los depósitos voluntarios regulares serán descontados por planilla por el empleador, descuento que no podrá exceder de urt monto equivalente al treinta por ciento de la remuneración total del trabajador, de acuerdo con las normas que señala el artículo 19 del decreto ley N° 3.500, de 1980. Las obligaciones que se imponen y facultades que en dicho artículo se confieren a las Administradoras de Fondos de Pensiones se entenderán impuestas y conferidas a las instituciones a que se refiere el artículo 1°, y a las sociedades inmobiliarias a que se refiere el Título II, en los casos previstos en los incisos segundo y tercero del artículo 23.
El  Ejecutivo  formuló  indicación
para reemplazar en este inciso primero, las referencias a los "incisos cuarto y quinto del artículo 23" por "incisos tercero y cuarto del artículo 25".
Esta indicación fue aprobada por la unanimidad de los miembros presentes de la Comisión,
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HH. Senadores señora Frei y Señores Cooper, Freí Bolívar y Ríos.
Se recomendó eliminar la exigencia,
que el descuento por planilla no pueda exceder de 30% de la remuneración total del trabajador, debido que esto impone restricciones innecesarias al ahorro voluntario y a la complementación de rentas por parte del cónyuge.
La Comisión, por la unanimidad de
sus miembros presentes, HH. Senadores señora Frei y señores Cooper, Frei Bolívar y Ríos, rechazó esta proposición y acordó sustituir este inciso, por el siguiente:
"Artículo 9°.- Si el titular de la
cuenta fuere un trabajador dependiente, el aporte y los depósitos voluntarios regulares serán descontados por planilla por el empleador, de acuerdo con las normas que señala el artículo 19 del decreto ley N° 3.500, de 1980. Estos descuentos no podrán exceder en su conjunto del 30% de la remuneración total del trabajador y se entenderá que revisten el carácter de dividendos hipotecarios por la adquisición de viviendas, para los efectos de lo dispuesto en el artículo 57 inciso primero del Código del Trabajo. Las obligaciones que se imponen y facultades que en dicho artículo se confieren a las Administradoras de Fondos de Pensiones, se entenderán impuestas y conferidas a las instituciones a
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que se refiere el artículo 1°, y a las sociedades inmobiliarias a que se refiere el Título II, en los casos previstos en los incisos tercero y cuarto del artículo 25." .
El reemplazo de este inciso, tiene
por objeto concordar esta disposición con la normativa del nuevo artículo 57 del Código del Trabajo cuyo reemplazo se encuentra en trámite y con las normas de la ley N° 17.322 sobre cobro de imposiciones.
Además tiene por objeto corregir un
error de referencia de que adolecía el proyecto de la H. Cámara de Diputados, que hacía mención a un descuento equivalente al 30% de la remuneración total del trabajador, de acuerdo al artículo 19 del Decreto Ley Nº 3.500, de 1980, en circunstancias que dicho Decreto no contempla ese porcentaje. Dicho error se corrige con el texto sustitutivo.
inciso segundo
Indica que 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 arrendatario promitente comprador podrá acreditar este hecho ante la institución que mantenga dicha cuenta o ante la sociedad inmobiliaria, a fin de solicitar la suspensión
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de la retención y el pago directo de los aportes. Las instituciones deberán aceptar el procedimiento de pago directo y notificar, para estos efectos, al empleador y a la sociedad inmobiliaria propietaria de la vivienda arrendada.
La   Comisión   acordó,   por   la
unanimidad de sus miembros, sustituir este inciso por el siguiente:
"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 institución que mantenga dicha cuenta o la sociedad inmobiliaria deberá acreditar y notificar este hecho, ante el arrendatario - promitente comprador y a la sociedad inmobiliaria propietaria de la vivienda arrendada, a fin de que éste haga los futuros aportes en forma directa a la entidad correspondiente y ordene a su empleador la suspensión de la retención. Las instituciones deberán aceptar el procedimiento de pago directo y notificar, para estos efectos, al empleador y a la sociedad inmobiliaria propietaria de la vivienda arrendada, hasta que el arrendatario-promitente comprador requiera nuevamente a su empleador el descuento correspondiente, de acuerdo con el inciso primero de este artículo.".
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El  objeto  fundamental  de  esta
modificación está en el hecho que de acuerdo a su nuevo texto, traslada la responsabilidad del reclamo por la irregularidad en los pagos a la Institución que mantenga la cuenta o a la sociedad inmobiliaria, las que por ley están obligadas a poner en conocimiento del arrendatario el hecho de no haberse efectuado el aporte y otorgando al arrendatario-promitente comprador la alternativa de pagar directamente sus compromisos con la institución que mantiene la cuenta, dejándole la opción de volver al sistema normal de descuento por planilla.
inciso tercero
Dispone que sin perjuicio de lo
dispuesto en los incisos precedentes, las instituciones a que se refiere el artículo 1° y las sociedades inmobiliarias, según corresponda, deberán perseguir del empleador el pago de las retenciones que no hubiere enterado en la cuenta o en la sociedad inmobiliaria.
La   Comisión   acordó,   por   la
unanimidad de sus miembros, agregar, al final de este inciso la siguiente oración: "conforme a las mismas normas legales de pago y de cobro que las cotizaciones previsionales.", con el objeto de asímilar el pago de estos dividendos o cuotas, a dichas normas.
En  consecuencia,   esto  permite
dictar una resolución ejecutiva, que obvia todo el problema penal y, además, hace posible aplicar la reajustabilidad de las tablas que la Superintendencia respectiva dicta.
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inciso cuarto
Indica que el  empleador que  se
encontrare en la situación señalada en el inciso anterior incurrirá en el delito de apropiación indebida a que se refiere el artículo 470, N°1 , del Código Penal.
La Comisión, por unanimidad, acordó
suprimir este inciso, por las razones anotadas anteriormente.
inciso quinto
Preceptúa   que   agotadas   las
gestiones de; cobranza a que se refiere el inciso tercero, sin que se haya obtenido el pago integro, se entenderá ampliado el plazo del contrato de arrendamiento de vivienda con promesa de compraventa en un número de meses iguales al número de cuotas impagas, debiendo pagarse éstas, en dicho plazo, sin ningún cargo adicional para el promitente comprador.
La Comisión, aprobó este inciso, en
los mismos términos que lo hizo la H. Cámara de Diputados, por la unanimidad de sus miembros.
ARTÍCULO 10 inciso primero
Dispone que los fondos existentes
en la cuenta o enterados en la sociedad inmobiliaria como abonos parciales destinados al pago del precio de
84.-
compraventa, según el caso, serán inembargables y no serán susceptibles de medida precautoria alguna. Cesará la inembargabilidad una vez gue se ponga término al contrato de arrendamiento con promesa de compraventa, por cualguiera de las causales señaladas en el Titulo III, salvo el caso de gue dicho término dé origen a otro contrato similar.
El Ejecutivo formuló indicación a
este inciso para agregar una "s" a las expresiones "la" y "cuenta". Asimismo, para suprimir la expresión, "como abonos parciales destinados al pago del precio de compraventa".
La Comisión, por unanimidad, aprobó
esta indicación gue tiene por objeto hacer concordante esta disposición con el resto del articulado.
inciso segundo
Señala gue en el caso de gue no
opere el seguro de desgravamen, o cuando éste no se hubiere contratado, los herederos podrán continuar con el contrato de arrendamiento con promesa de compraventa, en los mismos términos pactados por el causante, sin gue el arrendador pueda hacer valer la defunción como causal de término del contrato. Todo pacto en contravención de esta norma se tendrá por no escrito.
La Comisión, aprobó este inciso,
por la unanimidad de sus miembros,  en los mismos términos gue venia formulado.
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inciso tercero
Indica que para que el contrato se
entienda vigente después de la muerte del arrendatario promitente comprador, el cónyuge sobreviviente o los herederos, en ese orden, deberán continuar depositando los aportes convenidos por el causante y presentar, en un plazo no superior a dos años, contado desde el fallecimiento, una copia autorizada de la resolución que hubiere concedido la posesión efectiva de la herencia y del inventario de los bienes del difunto, protocolizado por orden del juez que hubiere concedido la posesión efectiva.
La Comisión, por unanimidad, acordó
sustituir la frase "el cónyuge sobreviviente o los herederos, en ese orden," por la siguiente: "los herederos, si los hubiere,".
Esta modificación tuvo por objeto
aplicar las normas sobre sucesión que establece el Código Civil; asimismo, se elimina la palabra "cónyuge", por innecesaria.
ARTÍCULO 11
Señala que para los efectos de esta
ley, sólo podrán darse en arrendamiento con promesa de compraventa viviendas de dominio de sociedades inmobiliarias constituidas para este objeto. Estas sociedades deberán constituirse como " sociedades anónimas abiertas o cerradas, debiendo señalar, en sus estatutos, en este último caso, la obligación de confeccionar sus estados financieros de acuerdo con las normas aplicables a las sociedades anónimas abiertas y
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someterlos al control de la Superintendencia de Valores y Seguros, la que tendrá, para estos fines, las atribuciones y facultades que le confieren la ley Nº 18.046 y su ley orgánica.
El   Ejecutivo,   recogiendo   los
planteamiento esbozados en vuestra Comisión, formuló indicación a este artículo que tiene por objeto eliminar la palabra "sólo" entre la coma que sigue a la palabra "ley" y la expresión "podrán".
Se    propone    la    supresión
anteriormente señalada, por ser restrictiva y contradictoria con los artículos siguientes, y por darse la facultad a otros operadores.
La Comisión aprobó esta indicación
y el inciso, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Frei y señores Cooper, Frei Bolívar y Mac Intyre.
ARTÍCULO 12
Autoriza a las sociedades a que se
refiere la letra j) del artículo 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 anónimas abiertas y se sometan a los limites permanentes que para ellas contempla el artículo 47 del Decreto Ley N° 3.500, de 1980.
La   Comisión,   acogiendo   las
sugerencias de la Cámara Chilena de la Construcción y de la Asociación de Administradoras de Fondos de Pensiones A.G., acordó eliminar la exigencia a las
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sociedades a que se refiere este artículo, de constituirse como Sociedades Anónimas Abiertas, para poder operar según las .disposiciones de esta ley, ya que de mantenerse esta norma, implicarla, en la práctica, que estas Sociedades Inmobiliarias no podrán participar en este mercado hasta 1995, lo que no parece deseable. En consecuencia, se propone cambiar la coma que sigue al vocablo "ley" por un punto y eliminar las líneas siguientes.
La Comisión, por la unanimidad de
sus miembros, HH. Senadores señora Frei y señores Cooper, Frei Bolívar y Mac Intyre, acordaron aprobar este artículo con la enmienda anteriormente señalada.
Sin  perjuicio  de  la  aprobación
anterior, la Comisión estimó que este artículo deberla ser conocido por la Comisión de Hacienda.
ARTÍCULO 13 inciso primero
Dispone  que  los  bancos  podrán
constituir filiales como sociedades inmobiliarias, las que, en su constitución y operación, se sujetarán a las normas de la Ley General de Bancos.
Este inciso fue aprobado, en los
mismos términos que lo hizo la H. Cámara de Diputados, por la unanimidad de los miembros presentes de la Comisión, HH. Senadores señora Frei y señores Cooper, Frei Bolívar y Mac Intyre.
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inciso segundo
Dispone que la Superintendencia de
Bancos e Instituciones Financieras podrá también autorizar a las filiales bancarias, cuyo objeto sea desarrollar habitualmente el negocio de dar en arrendamiento bienes con promesa u opción de compra, para incluir dentro de su giro las actividades que regula esta ley.
La Asociación Chilena de Empresas
de Leasing, propuso reemplazar el inciso segundo de este artículo por el siguiente:
"Las sociedades que se encuentran
sujetas a la supervisión de la Superintendencia de Bancos e Instituciones Financieras o de la Superintendencia de Valores y Seguros y que en la actualidad tengan y desarrollen habitualmente dentro de su giro o negocio dar en arrendamiento bienes con promesa u opción de compra, se entenderán por el solo ministerio de esta ley, que reúnen el carácter de sociedades inmobiliarias de que da cuenta el artículo 11 precedente".
La   Cámara   Chilena   de   la
Construcción, recomienda autorizar genéricamente a las actuales filiales bancarias de Leasing, incluir dentro de su giro las actividades que regula la presente ley, sin autorización previa de la Superintendencia de Bancos e Instituciones Financieras, caso a caso.
La  Comisión,   acordó,   por  la
unanimidad de sus miembros presentes, aprobar este inciso en los mismos términos que lo hizo la H. Cámara de Diputados, en atención a que consideró que la
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Superintendencia de Bancos e Instituciones Financieras tiene esta facultad genérica y este precepto sólo la
confirma.
Se encontraban presentes los HH.
Senadores señora Frei y señores Cooper, Frei Bolívar y Mac Intyre.
ARTÍCULO 14
Autoriza    a    los    agentes
administradores de mutuos hipotecarios a que se refiere el artículo 21 bis del decreto con fuerza de ley N° 251, de 1931, para incluir dentro de su giro las actividades que regula esta ley, sujetos al control de la Superintendencia de Valores y Seguros, la que tendrá, paree estos efectos, las atribuciones y facultades que le confieren la ley N° 18.046 y su ley orgánica.
La Asociación de Administradoras de
Fondos de Pensiones A.G., sugiere intercalar el siguiente artículo:.
"Autorizase  a  los  fondos  de
inversión inmobiliarios a que se refiere la ley N° 18.815, para incluir dentro de su giro las actividades que regula esta ley".
Lo  anterior,   por  cuanto  las
fórmulas de financiamiento establecidas en el proyecto de ley en referencia son todas ellas via endeudamiento (con una relación deuda/capital máxima de 15), lo que puede resultar riesgoso para los inversionistas institucionales como los fondos de pensiones. Por lo
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anterior, parece del todo conveniente ampliar las alternativas de financiamiento, incluyendo la de capital, a través de los fondos de inversión inmobiliarios; dichos fondos tienen un giro semejante al establecido en el proyecto de ley y se estima que, dada las características, presentan un futuro promisorio.
La   Comisión,    consideró   muy
interesante este planteamiento, aprobó la idea contenida en este artículo y, para no dilatar la tramitación del proyecto, ya que requiere patrocinio del Ejecutivo, sugiere sea incorporada en la Comisión de Hacienda, sin perjuicio de lo que resuelva dicha Comisión.
Finalmente,   vuestra   Comisión,
introdujo una enmienda meramente formal a esta disposición, consistente en sustituir las palabras "esta ley" por "este Título", con la finalidad de concordarlo con las modificaciones anteriores.
Con  la  enmienda  anteriormente
señalada, la Comisión, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Frei y señores Cooper, Frei Bolívar y Mac Intyre, aprobó esta disposición.
A continuación la Comisión estudió
una indicación del Ejecutivo, que tiene " por objeto agregar el siguiente artículo, nuevo:
"Artículo  ...- Autorízase a  las cajas de compensación de asignación familiar, para
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incluir dentro de su giro las actividades que regula el Título II de esta ley, sujetas a la fiscalización que compete a la Superintendencia de Seguridad Social".
La Comisión, por la unanimidad de
sus miembros presentes, aprobó esta indicación, con la sola enmienda de reemplazar la referencia "Titulo II de esta ley" por "este Titulo".
Se encontraban presentes los HH.
Senadores señora Frei y señores Cooper, Frei Bolívar y Mac Intyre.
ARTÍCULO 15
Pasó a ser artículo 16.
Dispone que para los efectos de
esta ley, se entiende que son sociedades inmobiliarias todas las sociedades mencionadas en los artículos 11, 12, 13 y 14.
El  Ejecutivo  formuló  indicación
para sustituir en este artículo, los números "11, 12, 13 y 14" por la expresión: "anteriores del presente Titulo II".
La Comisión, por la unanimidad de
sus miembros presentes, aprobó esta indicación, sin mayor debate. Se encontraban presentes los HH.
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Senadores señora Freí y señores Cooper, Frei Bolívar y Mac Intyre.
ARTÍCULO 16
Pasó a ser artículo 17.
Señala    que    las    sociedades
inmobiliarias a que se refiere este Titulo podrán emitir bonos, de acuerdo con las normas de las leyes números 18.045 y 18.046, cuyos montos y épocas de amortización sean concordantes con los plazos y los flujos de ingresos contenidos en los contratos de arrendamiento con promesa de compraventa que suscriban.
Las    sociedades    inmobiliarias
podrán, adicionalmente, emitir bonos con garantía prendaria sobre las rentas de arrendamiento pactadas en contratos específicos de arrendamientos con promesa de compraventa. También podrán emitir bonos garantizados, simultáneamente, con hipotecas sobre las viviendas especificas y con prendas sobre los 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 garantía prendaria e
hipotecaria otorgados en los términos señalados en el inciso anterior podrán contemplar el reemplazo de la garantía específica allí pactada por otras, con acuerdo del representante de los tenedores de los bonos, para los efectos de lo establecido en el inciso final del artículo 24 y en el inciso segundo del artículo 27.
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Los activos de estas sociedades,
constituidos por las viviendas que garanticen cada emisión de bonos, según lo establecido en el inciso segundo, y por los respectivos derechos como arrendadora y como promitente vendedora establecidos en los correspondientes contratos de arrendamiento con promesa de compraventa, se considerarán como un patrimonio separado, destinado exclusivamente al pago de dichos bonos. De este modo, estos activos serán inembargables por otros terceros a causa o con motivo de otras obligaciones que estas sociedades hubieren contraído.
La   Cámara   Chilena   de   la
Construcción recomienda redactar, los artículos que se relacionan con la emisión de títulos de deudas, que podrán efectuar estas sociedades y en particular los bonos "securitizados", en una forma suficientemente clara, que contemple todas las regulaciones necesarias, toda vez, que se trata de un concepto innovador, al permitir la existencia de sociedades constituidas con diferentes patrimonios separados, no contemplado en la actual Ley de Valores.
Por  otra  parte,   les  parece
necesario autorizar la emisión de bonos contemplados en la Ley de Valores vigente, ya que toda Sociedad Anónima tiene esa facultad.
Agregan que existe otra alternativa
para evitar que por falta de reglamentación sobre la emisión de estos títulos de deuda el sistema no pueda operar, esto es, agregando un artículo al proyecto, señalando que el Presidente de la República dictaría en
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un determinado plazo, un reglamento que contemple todos los puntos relevantes que deben regir la emisión de estos bonos, tal como; el concepto de constituir patrimonios separados por cada emisión de títulos de deuda que se efectúe; calce de plazos, disposiciones sobre la quiebra y liquidación de los patrimonios separados, entre otros. Este reglamento tomarla la forma de un Decreto con Fuerza de Ley.
Añaden que  lo  anterior evitarla
incluir dentro del proyecto toda esta reglamentación, necesitando sólo enunciar los conceptos fundamentales, tal como está actualmente el proyecto.
También,   indican   que   seria
importante que quedara especificado que todas las regulaciones y normas a este respecto estarían dictadas por la Superintendencia de Valores y Seguros.
Frente a estas observaciones,  la
Comisión estimó, que estos artículos son concordantes con la modernización del mercado de capitales y con el concepto nuevo de la securitización y, que por versar sobre materias propias de la Comisión de Hacienda, es ésta la encargada de pronunciarse al respecto.
Por  las  razones  anteriormente
expuestas, vuestra Comisión aprobó este artículo, en los mismos términos que venia formulado por la H. Cámara de Diputados.
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ARTICULO 17
Pasó a ser artículo 18.
Establece que los bonos a que se
refiere el artículo anterior podrán ser adquiridos con los recursos de los Fondos de Pensiones, considerándose como uno de los titulos financieros a que se refiere la letra d) del artículo 45 del decreto ley N° 3.500, de 1980.
La   Cámara   Chilena   de   la
Construcción, recomienda agregar como posibles adquirentes de estos titulos, las Compañías de Seguros, los Fondos Mutuos, los Fondos de Inversión, los Fondos de Inversión de Capital Extranjero, y las sociedades a que se refiere la letra j), del artículo 98 del Decreto Ley N° 3.500, entre otras, con el fin de ampliar los posibles inversionistas.
La Asociación de Administradoras de
Fondos de Pensiones A.G., señala que los bonos a que se refiere el artículo anterior podrán ser adquiridos con recurso de los Fondos de Pensiones, considerándose como uno de los titulos financieros a que se refiere la letra d) del artículo 45 de decreto ley N° 3.500.
Hace presente, en primer término,
que la letra d) (Letras de Crédito emitidas por instituciones financieras) no corresponde a dichos titulos de inversión, ya que son bonos "de empresas (letra e) del artículo 45 del decreto ley N° 3.500).
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Sin  perjuicio  de  lo  anterior,
propone eliminar este artículo, por las siguientes consideraciones:
- No se señala la participación de
otros inversionistas institucionales y personas naturales.
Rigidiza  innecesariamente  los instrumentos de inversión, no es lo mismo un mutuo hipotecario, un bono con garantía hipotecaria, un bono securitizado, una acción de una Sociedad Inmobiliaria etc.

Puede implicar contradicciones
con otros cuerpos legales como por ejemplo, lo señalado anteriormente (letra d) o e) del decreto ley N° 3.500)
Su  eliminación,  por  cierto,  no
impide que los fondos de pensiones y otros inversionistas institucionales, participen adquiriendo diversos instrumentos de deuda y/o capital para financiar la adquisición de viviendas.
La Comisión,  ponderó debidamente
las observaciones formuladas anteriormente por las instituciones señaladas y acordó, por la unanimidad de sus miembros presentes, no eliminar este artículo, porque el Ejecutivo ha presentado indicación a este precepto que incorpora la participación de otros inversionistas institucionales. Además, el proyecto fue concordado con el proyecto de securitización y modernización del mercado de capitales, según explicó el señor Ministro de la Vivienda y Urbanismo a vuestra Comisión, quien, a mayor abundamiento señaló que no se puede tratar un proyecto, desde un punto social, sin
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ponerlo acorde con la modernización del sistema financiero y vice versa no se puede ver la parte financiera sin considerar la implicancia social.
El inciso que propone agregar el Ejecutivo es del siguiente tenor:
"De  igual   forma  podrán   ser
adquiridos por las compañías de seguros, los fondos mutuos, los fondos de inversión, los fondos de inversión de capital extranjero y las sociedades a que se refiere la letra j) del artículo 98 del Decreto Ley Nº 3.500, entre otros.".
La Comisión aprobó este artículo
con la indicación señalada, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Freí y señores Cooper, Freí, Bolivar y Mac Intyre, sin perjuicio de estimar que' debe ser conocido por la Comisión de Hacienda.
Finalmente, la Comisión acordó, por
la unanimidad de sus miembros presentes, sustituir, en el inciso primero, la referencia a la letra "d)" por "e)".
ARTÍCULO 18
Pasó a ser artículo 19.
Indica que en el caso de quiebra de
la sociedad inmobiliaria, se aplicarán las siguientes normas:
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letra a)
a)  Los  activos  señalados  en  el
inciso final del artículo 16 serán administrados, separadamente, por los representantes de los tenedores de los bonos correspondientes a cada emisión. La junta de tenedores de esos bonos resolverá todo lo relativo a la enajenación de la respectiva masa de bienes, la que sólo podrá ser enajenada, total o parcialmente, a una o más sociedades inmobiliarias, las que deberán hacerse cargo del cumplimiento de los contratos de arrendamiento con promesa de compraventa en la forma pactada.
El producto de la enajenación de
esos activos, el monto de las rentas de arrendamiento y cualesquiera otros ingresos producidos durante la administración, descontados los gastos originados durante el periodo de administración, serán distribuidos por los representantes de los tenedores entre los mismos tenedores de los bonos, a prorrata de sus acreencias.
El remanente que quedare una vez
pagada la totalidad de los créditos de los tenedores de los bonos será puesto a disposición del sindico y quedará sometido a las normas de la ley N° 18.175, ley de Quiebras;
La    Comisión    aprobó    esta
disposición, en los mismos términos que lo hizo la H. Cámara de Diputados, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Frei y señores Cooper, Freí Bolívar y Ríos.
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letra b) 
párrafo primero
Dispone que el síndico administrará
separadamente la masa de bienes constituida por los restantes inmuebles dados en arrendamiento con promesa de compraventa, incluidas las rentas de arrendamiento correspondientes y todos los créditos y obligaciones que esta continuidad de giro produjere.
Esta letra, en su párrafo primero,
fue objeto de dos indicaciones, formuladas por el Ejecutivo.
La primera indicación tiene por
objeto intercalar en el párrafo primero de su letra b), entre las palabras "Sindico" y "administrará", la siguiente expresión: "se incautará de los demás bienes del deudor y".
La Comisión, por la unanimidad de
sus miembros presentes, aprobó esta indicación, que recoge la proposición del señor Fiscal Nacional de Quiebras, y que tiene por objeto concordar lo previsto en el proyecto, sobre la inembargabilidad de ciertos activos de la sociedad inmobiliaria, con lo preceptuado en la Ley de Quiebras.
Se encontraban presentes los HH.
Senadores señora Freí y señores Cooper, Freí Bolívar y Ríos.
La segunda indicación tiene por
objeto agregar como párrafo segundo de la letra b), el siguiente:
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"El Síndico podrá destinar hasta un
10% de las rentas de arrendamiento para cubrir los gastos que ocasione la administración separada de los bienes a que se refiere este precepto. Deberá rendir mensualmente cuenta documentada de los gastos efectuados y no podrá considerar en ellos ninguna cantidad destinada a cubrir honorarios propios o de sus asesores" .
Este inciso dice relación con el
financiamiento de los gastos de administración de la continuidad de giro establecida en este proyecto de ley, la que debe señalarse.
La Comisión, por la unanimidad de
sus miembros presentes, aprobó esta indicación. Se encontraban presentes los HH. Senadores señora Frei y señores Cooper, Frei Bolívar y Mc Intyre.
letra b)
Párrafo segundo
Señala que  con autorización del
juez de la causa procederá, dentro de la mayor brevedad posible, a licitar públicamente la masa de bienes a que se refiere la letra precedente, la que sólo podrá ser adquirida, total o parcialmente, por una o más sociedades inmobiliarias, las que se harán 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  Ejecutivo  formuló  indicación
para reemplazar la referencia. Además, para agregar luego del punto final de este mismo párrafo la
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siguiente expresión:  "El reglamento establecerá las condiciones de la licitación pública".
La    Comisión,    aprobó    esta
indicación, por la unanimidad de sus miembros presentes, por estimar que la presentación de las bases para solicitar la autorización del Juez a fin de efectuar la licitación pública de la cartera, puede señalarlo el reglamento de conformidad a lo previsto en el inciso final del artículo 20 del proyecto. En cuanto a la referencia ella debe ser hecha a "el párrafo primero de la letra b) .
Se encontraban presentes los HH.
Senadores señora Freí y señores Cooper, Frei Bolívar y Ríos.
letra b)
párrafo tercero
Dispone que licitada la cartera, el
producto de la licitación quedará sometido a las disposiciones de la Ley de Quiebras, y
El  Ejecutivo  formuló  indicación
para sustituir el párrafo tercero de la letra b), por el siguiente:
"El  producto  de   los  bienes
enajenados en licitación pública quedará sometido a las disposiciones de la ley de quiebras, y".
La indicación del Ejecutivo recogió
las observaciones del Fiscal Nacional de Quiebras quien consideró conveniente, que los fondos obtenidos en la realización de los bienes pasen a la quiebra, sólo una
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vez que la enajenación se perfeccione, por lo que se propone que, el referido párrafo exprese lo ya transcrito.
La    Comisión,    aprobó    esta
indicación, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Frei y señores Cooper, Frei Bolívar y Ríos.
letra c)
Indica que la Ley de Quiebras se
aplicará como norma supletoria en todo lo no contemplado por este artículo.
El Ejecutivo formuló indicación
para sustituir la actual letra c) del artículo 18 por la siguiente:.'
"c) En el caso de que la sociedad
inmobiliaria celebrare convenios judiciales con sus acreedores, se aplicará, en cuanto a sus efectos, lo dispuesto en el presente artículo, a menos que tenga por objeto lo previsto en los números 1, 2 y 3 del artículo 178 de la ley ns 18.175.", pasando el texto actual de la letra c) a ser inciso final del artículo.
en
Esta  indicación  se  propone relación con el convenio judicial preventivo.
Como   se   sabe,   el   convenio
preventivo es una de las convenciones previstas por la ley para que aquel que se encuentra en estado de cesación de pagos pueda obtener de sus acreedores formas extraordinarias para atender sus obligaciones y que no está en condiciones normales de cumplir.
103.-
El  convenio  no  es  causal  de
terminación de los arriendos, ni de los demás contratos aludidos en este informe.
Los  convenios,  en cuanto  a  sus
objetivos, pueden ser de prórroga de plazos para pagar las obligaciones, de reducción de parte de las deudas, así como además, de abandono de bienes, enajenación de los mismos como unidad económica o de continuación de la actividad del deudor en beneficio de los acreedores u otros objetos lícitos relativos al pago de las deudas.
En lo que dice relación con los
convenios de ampliación de plazos o de remisión de parte de las deudas, de llegar a celebrarse un convenio preventivo por deudas de la Sociedad Inmobiliaria, los arrendatarios; promitentes compradores deberán seguir .cumpliendo con el pago de las rentas de arrendamiento y no podrán ver afectados sus derechos en modo alguno.
En cuanto a los convenios sobre
abandono de bienes o enajenación de los activos como unidad económica, cabe señalar gue en el caso gue la proponente del convenio sea la Sociedad Inmobiliaria, no procederá aplicar el artículo 18 del proyecto, por cuanto el convenio no es un procedimiento de quiebra, ni se cumpliría con la finalidad prevista en el proyecto, cual es de gue pasen los bienes a otras inmobiliarias del mismo giro y no de sus acreedores u otras personas, en general.
En  mérito  de  lo  expuesto,  la
Comisión aprobó esta indicación, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Freí y señores Cooper, Freí Bolívar y Mc Intyre.
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ARTICULO 19 
Pasó a ser artículo 20.
Dispone que en caso de quiebra de
la institución donde estuviere la cuenta de ahorro, el saldo existente de ésta gozará de la preferencia del N° 4 del artículo 2.472 del Código Civil, a favor del depositante, para el solo efecto de que tales fondos sean depositados, de inmediato, en otra institución hábil para mantener este tipo de cuentas de ahorro.
La Comisión aprobó este artículo,
en los mismos términos que lo hizo la H. Cámara de Diputados, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Frei y señores Cooper, Frei Bolívar y Ríos.
ARTÍCULO 20
Pasó a ser artículo 21.
No será lícito el acuerdo de una
junta general extraordinaria de accionistas de una sociedad inmobiliaria que acuerde su disolución, 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 señale el reglamento.
En los demás casos contemplados en los números 1), 2), 4) y 5) del artículo 103, y en el
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artículo 105 de la ley N° 18.046, la respectiva comisión liquidadora deberá enajenar los aludidos activos y pasívos, previa licitación pública, a sociedades inmobiliarias, debiendo aplicarse, según el caso, los artículos 107, 133 y 134 de la ley N° 18.046. El reglamento establecerá las condiciones de la licitación pública.
Este  artículo  fue aprobado,  sin
debate, en los mismos términos que venia formulado, por la unanimidad de los miembros de la Comisión, HH. Senadores señora Frei y señores Cooper, Frei Bolívar y Ríos.
ARTÍCULO 21
Pasó a ser artículo 22.
Las sociedades inmobiliarias podrán
mantener un endeudamiento de hasta quince veces su capital pagado y reservas, excepto en el caso de las sociedades a que se refiere el artículo 12, a las que les será aplicable lo que establece para ellas el artículo 130 del decreto ley N° 3.500, de 1980.
La   Cámara   Chilena   de   la
Construcción, recomienda especificar que para el limite del endeudamiento de hasta 15 veces el capital pagado y reservas, no se considere la emisión de bonos securitizados que se les permite a estas sociedades, ya que éstos tendrán su respaldo en el' patrimonio separado.
La Asociación Chilena de Empresas de Leasing, propuso intercalar en este artículo entre
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los vocablos "reservas," y "excepto" la siguiente oración: "respecto de las operaciones contempladas en esta ley,".
La Asociación de Administradoras de
Fondos de Pensiones A.G., sugirió que se establezca que las sociedades inmobiliarias podrán mantener un endeudamiento de hasta 15 veces su capital pagado y reservas, excepto en el caso de las Sociedades Inmobiliarias de la letra j) del artículo 98 del decreto ley N° 3.500, cuyo limite máximo de endeudamiento será de 0,2 veces.
Expresó  que  dicha  suerte  de
discriminación, junto al hecho que los fondos de pensiones no pueden hacer uso directo del crédito por el impuesto de primera categoría pagado por las sociedades anónimas de las cuales son accionistas (dividendo), deja a estas Sociedades Inmobiliarias fuera de competencia.
Por lo anterior,   sugiere buscar
una solución al problema tributario y de nivel de endeudamiento planteados. Respecto a este último punto, estima que podrían establecerse distintos limites de endeudamiento para los distintos negocios en que participen dichas sociedades.
Después  de  haber  analizado  las
proposiciones anteriormente transcritas, vuestra Comisión pasó a estudiar una indicación del Ejecutivo, que tiene por objeto agregar el siguiente inciso al artículo 21:
"Para el cálculo del endeudamiento, no se considerarán los bonos a que se refieren los
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incisos segundo y cuarto del artículo 16,  ni los respectivos activos que los garantizan.".
Según  lo  manifestó  el  señor
Ministro de vivienda y Urbanismo, la indicación del Ejecutivo, recoge la observación acerca de los límites de endeudamiento.
La    Comisión,    aprobó    esta
indicación, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Frei y señores Cooper, Frei Bolívar y Ríos, sin perjuicio de estimar que esta materia debe ser analizada por la Comisión de Hacienda.
A continuación la Comisión analizó
una indicación del Ejecutivo, que tiene por objeto agregar a continuación del artículo 21 los siguientes artículos, nuevos:
"Artículo ...- La emisión de bonos
a que se refiere esta ley está exenta del impuesto establecido en el artículo 38 del Decreto Ley Nº 3.475, de 1980, sobre Impuesto de Timbres y Estampillas.
Artículo ...- El Presidente de la
República deberá dictar, dentro del plazo de 180 días, contado desde la fecha de publicación de esta ley, un reglamento para normar la forma de emisión de los bonos a que se refiere el artículo 16.".
Vuestra Comisión, aprobó el primero
de estos artículos con el NS 23, en los mismos términos que viene formulado, por la unanimidad de sus miembros
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presentes, HH. Senadores señora Freí y señores Cooper, Freí Bolívar y Ríos.
En  cuanto  al  segundo  de  estos
artículos, fue rechazado por la unanimidad de los miembros presentes de la Comisión, HH. Senadores señora Frei y señores Cooper, Frei Bolívar y Ríos, en atención a que la potestad reglamentaria corresponde constitucionalmente al Presidente de la República, no pudiendo fijársele plazo al Ejecutivo para que la ejerza.
ARTÍCULO 22
Pasó a ser artículo 24.
Expresa    que    la    Comisión
Clasíficadora 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 conjunto, según corresponda, establecerán los procedimientos generales para la clasificación de los títulos de crédito que emitan las sociedades inmobiliarias a que se refiere este Título.
La Asociación de Administradoras de
Fondos de Pensiones consideró que, como consecuencia de la tramitación del proyecto de ley sobre el Mercado de Capitales, no está claro a quién le corresponde la labor de clasíficar los títulos, y que la ley de Mercado de Valores (N° 18.045) establece la obligatoriedad de clasíficar los instrumentos de deuda y en ella regula su operación, que le parece innecesario este artículo.
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La Comisión aprobó este artículo,
con la sola enmienda de intercalar, después de la coma que sigue a la palabra "Financieras" y la conjunción "y", la siguiente expresión: "de Seguridad Social", por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Frei y señores Cooper, Frei Bolivar y Ríos, sin perjuicio de estimar que debería ser estudiado por la Comisión de Hacienda.
ARTÍCULO 23
Pasó a ser artículo 25. inciso primero
Señala que los titulares de las
cuentas a que se refiere el Titulo I podrán celebrar contratos de arrendamiento de viviendas con promesa de compraventa con las sociedades inmobiliarias a que alude el Título II. Estos contratos podrán tener por objeto viviendas terminadas, nuevas o usadas.
La Comisión aprobó este inciso, con
la sola enmienda de reemplazar las palabras "nuevas o usadas" por las siguientes: "nuevas, usadas o en construcción".
La Comisión aprobó este inciso con
la enmienda señalada, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Frei y señores Cooper, Frei Bolívar y Ríos.
En seguida, la Comisión aprobó una indicación del Ejecutivo que tiene por objeto agregar,
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a continuación del inciso primero del artículo 23, el siguiente inciso:
"Podrán 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, celebrando un contrato de arriendo con promesa de compraventa por la o las respectivas viviendas".
La Comisión aprobó esta norma, por
la unanimidad de sus miembros presentes, que permite a las personas que son propietarias de una vivienda, cederla en venta a una sociedad inmobiliaria, entregándola en garantía para obtener financiamiento para cualquier efecto: ampliación o reparación, etc. porque de otra manera no podrían operar en esa forma y tendrían que ir a un crédito hipotecario.
Se encontraban presentes los HH.
Senadores señora Freí y señores Cooper, Frei Bolívar y Ríos.
inciso segundo
Pasó a ser inciso tercero.
Dispone que 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, estarán regidas por el decreto con fuerza de ley N° 2, de 1959, y por el Reglamento Especial de Viviendas Económicas, incluidas en esta denominación las viviendas sociales
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regidas por el artículo 3° del decreto ley N° 2.552, de 1979, y por las normas pertinentes del Reglamento Especial de Viviendas Económicas.
Se tuvo a la vista el artículo 3°
de este Decreto Ley, que entiende por vivienda social la vivienda económica de carácter definitivo, destinada a resolver los problemas de la marginalidad habitacional, financiada con recursos públicos o privados, cualquiera sean sus modalidades de construcción o adquisición y cuyo valor de tasación no sea superior a 400 unidades de fomento.
La Comisión analizó,  en seguida,
una indicación del Ejecutivo, que tiene por objeto suprimir en este inciso segundo del artículo 23, la conjunción "y", las dos veces que aparece, precedida de una coma (,); a continuación del "guarismo "1959" y "1979", respectivamente, y, agregar la siguiente oración sustituyendo el punto final (.) por una coma (,): "y las viviendas construidas con anterioridad a la vigencia del Decreto con Fuerza de Ley Nº 2, de 1959, que cumplan las disposiciones contenidas en el artículo 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".
Se explicó que el objetivo de esta
indicación es ampliar este sistema y hacerlo concordante con el proyecto de remodelación urbana. Esta disposición era limitativa en lo que puede ser dicha remodelación, y con las enmiendas propuestas permite incorporar a las viviendas antiguas como cites, pasajes y casas, en zonas de renovación urbana.
112.-
Efectivamente,  las  13  capitales
regionales y provinciales tienen una zona dentro de la ciudad que es de renovación urbana, en la cual el Estado está otorgando un subsidio mayor, con el objetivo que dichas ciudades no se extiendan, y la gente se vaya al centro de la ciudad. La vivienda antigua puede así refaccionarse.
La Comisión, atendidas las razones
anteriormente señaladas, aprobó esta indicación, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Frei y señores Cooper, Frei Bolívar y Ríos.
inciso tercero 
Pasó a ser inciso cuarto.
Dispone que,  asímismo,  se podrá
celebrar, previamente, un contrato de promesa de arrendamiento con promesa de compraventa, incluso respecto de viviendas en construcción que cuenten con el respectivo contrato de construcción, siempre que el terreno en que estuvieren emplazadas esté debidamente urbanizado o su urbanización haya sido garantizada en la forma exigida por el artículo 129 del decreto con fuerza de ley N° 458, de 1975, Ley General de Urbanismo y Construcciones.
Durante la discusión de esta norma
la Comisión tuvo a la vista el artículo 129 del Decreto citado, el que dice relación con la garantía de urbanización que exige la ley para autorizar ventas y adjudicaciones de sitios antes de estar ejecutada y recibida la urbanización la que podrá consistir indistintamente en valores hipotecarios reajustables u
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otros garantizados por el Estado, boletas bancarias o pólizas de seguros.
La   Comisión   acordó,   por   la
unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Frei y señores Cooper, Frei Bolivar y ríos, reemplazarlo por el siguiente:
"En el caso de las viviendas en
construcción, se podrá celebrar, previamente, un contrato de promesa de arrendamiento con promesa de compraventa, siempre que cuenten con el respectivo contrato de construcción, que el terreno en que estuvieren emplazadas esté debidamente urbanizado o su urbanización haya sido garantizada en la forma exigida por el artículo 129 del decreto con fuerza de ley N° 458, de 1975, Ley General de Urbanismo y Construcciones.".
En  seguida,  la Comisión pasó  a
considerar una indicación del Ejecutivo, que tiene por objeto consultar, como inciso quinto, nuevo, el siguiente:
"Las  sociedades  inmobiliarias  no
podrán formular cobro alguno a los promitentes arrendatarios y en caso de quiebra de la sociedad inmobiliaria, se resolverán estos contratos por el solo ministerio de la ley y sin cargo alguno para los promitentes arrendatarios. Sin embargo, las sociedades
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inmobiliarias podrán solicitar garantías para el cumplimiento de los contratos prometidos".
Esta indicación tiene por objeto
prohibir cobro alguno por adelantado cuando se celebre un mero contrato de arriendo. Ello porque de producirse la quiebra de la Sociedad Inmobiliaria que hubiere celebrado simplemente una "promesa de arrendamiento" con pacto de un arrendamiento con promesa de compraventa futura y que, encontrándose pendiente estos contratos ya que el promitente arrendatario hubiere entregado dineros a la empresa inmobiliaria, cabe señalar que únicamente tendrá derecho a exigir la resolución del mencionado contrato ante los tribunales de justicia, obteniendo mediante la correspondiente sentencia un titulo que lo habilitará únicamente para ser considerado como crédito valista, para verificarse en la quiebra, la cual podría incluso haber ya concluido.
En  el  entendido  de  que  este
proyecto viene a salvar un problema de connotaciones sociales, y para solucionar el grave inconveniente planteado, se formuló esta indicación.
Atendidas  las  razones  expuestas,
vuestra Comisión aprobó esta indicación, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Frei y señores Cooper, Frei Bolívar y Ríos.
inciso cuarto 
Pasó a ser inciso sexto.
Indica que también podrán celebrar contratos de arrendamiento de viviendas con promesa de
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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 el inciso segundo del artículo 4° se enterará en la sociedad inmobiliaria. Los titulares de una cuenta que hubieren obtenido el subsidio habitacional que regula el Titulo V también podrán celebrar contratos en la forma descrita en el párrafo anterior. En este caso, el saldo de la cuenta será traspasado por la institución tenedora de la cuenta a la sociedad inmobiliaria, en la forma en que determine el reglamento.
La  Comisión  aprobó  esta  norma,
suprimiendo la frase final que dice: "en la forma en que determine el reglamento", por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Frei y señores Cooper, Frei Bolívar y Ríos.
inciso quinto 
Pasó a ser inciso séptimo
Indica    que    el    reglamento
establecerá las condiciones y la periodicidad con que la sociedad inmobiliaria deberá informar a los arrendatarios promitentes compradores que hubieren celebrado contratos en la forma señalada 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 monto acumulado y pagado del precio.
La Comisión analizó una indicación
del Ejecutivo que tiene por objeto reemplazar el actual inciso quinto de este artículo, por el siguiente:
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"En los casos previstos en el
inciso anterior, las sociedades inmobiliarias quedarán sujetas en todo lo referente a la administración de los recursos, a lo que se establece en el Titulo I de la presente ley. El reglamento establecerá la forma de percibir el canon de arrendamiento".
Esta  indicación  tiene  por
objeto concordar esta disposición con lo ya aprobado en el Titulo I que regula toda esta materia, no siendo pertinente el anterior inciso.
La  Comisión,   aprobó  esta
indicación,por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Frei y señores Cooper y ríos.
ARTÍCULO 24
Pasó a ser artículo 26
inciso primero
Preceptúa  que  los  contratos  de
arrendamiento de viviendas con promesa de compraventa deberán celebrarse por escritura pública e inscribirse en el Registro de Interdicciones y Prohibiciones de Enajenar del Conservador de Bienes Raíces respectivo.
La Comisión aprobó este inciso, por
la unanimidad de sus miembros presentes, con la sola enmienda de intercalar, entre las palabras "de" e "Interdicciones" la expresión: "Hipotecas y Gravámenes y de".
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Se encontraban presentes los HH. Senadores señora Frei y señores Cooper y Ríos.
inciso segundo
Señala  que  los  correspondientes
inmuebles no podrán estar hipotecados ni gravados con censos, usufructos, derechos de uso o habitación o fideicomisos, ni sujetos a interdicciones o prohibiciones de enajenar, con excepción de los gravámenes que se establezcan para garantizar los bonos que se emitan de acuerdo con el artículo 16, los que podrán imponerse en cualquier época.
La Comisión, aprobó este inciso, en
los mismos términos que lo hizo la H. Cámara de Diputados, por la unanimidad de sus miembros, HH. Senadores señora Frei y señores Cooper y Ríos.
inciso tercero
Establece que en el contrato de
arrendamiento con promesa de compraventa, deberá fijarse un plazo no superior a veinte años para la celebración del contrato de compraventa prometido, que se contará desde la fecha de la entrega material de la vivienda al arrendatario promitente comprador.
El Ejecutivo formuló indicación a
este inciso la que tiene por objeto intercalar a continuación de la palabra compraventa, las palabras "con subsidio habitacional".
La   Cámara   Chilena   de   la
Construcción, recomienda eliminar el plazo de 20 años para la celebración del contrato de arriendo con
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promesa de compraventa, con el fin de posibilitar la venta de bonos a inversionistas como las compañías de seguros, que actualmente deben efectuar inversiones a plazos superiores de 20 años.
Con   este   mismo   objeto,   se
recomienda eliminar en el artículo 34, la disposición que señala que el subsidio habitacional se pagará con un máximo de 240 cuotas periódicas.
La   Comisión   acordó,   por   la
unanimidad de sus miembros presentes, aprobar la indicación del Ejecutivo y rechazar la proposición de la Cámara Chilena de la Construcción, dejando constancia, para la historia de la ley, que el plazo de 20 años es para los contratos con subsidio habitacional y no para el resto.
HH.
Se encontraban presentes los Senadores señora Freí y señores Cooper y Ríos.
inciso cuarto
Dispone que el arrendatario y la
sociedad inmobiliaria podrán convenir la sustitución de la vivienda arrendada por otra, debiendo mantenerse invariable la fecha convenida para la celebración del contrato de compraventa prometido.
El Ejecutivo formuló indicación a
este inciso que tiene por objeto intercalar después de la palabra "debiendo", la expresión "en los contratos con subsidio habitacional,".
Esta    indicación    flexibiliza nuevamente el sistema, al permitir ampliar los plazos
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celebrados pero no para los contratos con subsidio habitacional.
La Comisión aprobó esta indicación,
por  la unanimidad de sus miembros presentes,  HH. Senadores señora Frei y señores Cooper y Ríos.
ARTÍCULO 25
Pasó a ser artículo 27. inciso primero
Indica   que   el   contrato   de
compraventa prometido deberá celebrarse una vez cumplidas cualesquiera de las siguientes circunstancias:
letra a)
Establece que cuando el saldo de la
cuenta en la Sociedad Administradora de Fondos 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, según el caso, sea igual al precio de venta estipulado en el contrato de promesa de compraventa.
El Ejecutivo formuló indicación, la
que tiene por objeto reemplazar la letra a) de este artículo, por la siguiente:
"a) Cuando el saldo de la cuenta en la institución o en la sociedad inmobiliaria sea igual
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o superior al precio de venta estipulado en el contrato de promesa de compraventa" .
Esta indicación tiene por objeto adecuar esta disposición a lo ya aprobado.
La Comisión aprobó esta indicación,
por  la unanimidad de sus miembros presentes,  HH. Senadores señora Frei y señores Cooper y Ríos.
letra
Dispone que  cuando se cumpla el
plazo convenido para la celebración del contrato prometido. Si, al cumplirse el plazo convenido, por cualquier causa, no se hubiere completado y pagado el precio estipulado, el saldo adeudado se pagará en un plazo no superior a doce meses, bajo sanción de resolución de la promesa en caso de incumplimiento.
El Ejecutivo formuló indicación a
esta letra, la que tiene por objeto sustituirla, por la siguiente:
"b)  Cuando  se  cumpla  el  plazo
convenido para la celebración del contrato prometido y se entere el precio de compraventa. Si, al cumplirse el plazo convenido, por cualquier causa, no se hubiere completado y pagado el precio estipulado, el contrato se prorrogará en un plazo no superior a doce meses, dentro del cual el arrendatario promitente comprador deberá completar el precio bajo sanción de resolución de la promesa en caso de incumplimiento".
La Asociación Chilena de Empresas de Leasing, propuso una indicación para sustituir la
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letra b) por la siguiente: "b) Cuando se cumpla el plazo convenido para la celebración del contrato prometido. Si, al cumplirse el plazo convenido, por cualquier causa, no se hubiere completado y pagado el precio estipulado, éste deberá enterarse en el plazo de doce meses contados desde la fecha de terminación del contrato de arriendo, en doce cuotas iguales, mensuales y sucesivas reajustadas en la misma proporción o forma de las rentas de arrendamiento, más del interés corriente de la plazo a la fecha del pago de la respectiva cuota. Para el evento de que la arrendataria tampoco pudiera enterar el precio en la forma indicada precedentemente, se procederá a la resolución del contrato de promesa de compraventa, correspondiendo por parte de la arrendataria, sin perjuicio o en subsidio de lo indicado en el artículo 34 de esta ley, el pago de una indemnización compensatoria1, equivalente a una renta de arrendamiento más el interés máximo convencional por cada mes o fracción de mes de uso y gozo del inmueble, imputable al fondo de precio de la respectiva cuenta, sin perjuicio de lo señalado en el artículo 39 de esta ley. "
La     observación      formulada
anteriormente esta recogida en la indicación del Ejecutivo, transcrita anteriormente, en forma más resumida, que da un plazo de 12 meses.
La Comisión aprobó la indicación
del Ejecutivo, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Freí y señores Cooper y Ríos.
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letra c)
Indica que cuando opere el seguro
de desgravamen por fallecimiento del arrendatario, deberá celebrarse el contrato de compraventa prometido.
La Comisión aprobó esta letra, en
los mismos términos que venia formulada, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Frei y señores Cooper y Ríos.
inciso segundo
Estipula  que  la  escritura  de
compraventa deberá suscribirse por las partes en un plazo no superior a noventa dias hábiles, contado desde la ocurrencia de cualquiera de las circunstancias señaladas en el inciso anterior.
La Comisión aprobó este inciso, por
la unanimidad de sus miembros presentes, con la sola modificación de reemplazar la referencia "el inciso anterior" por "las letras anteriores de este artículo". Se encontraban presentes los HH. Senadores señora Frei y señores Cooper y Ríos.
La   Cámara   Chilena   de   la
Construcción, recomienda exigir también una multa al arrendatario en beneficio de la sociedad inmobiliaria si éste no suscribe la escritura de compraventa en el plazo señalado.
esta
La   Comisión,    rechazó observación, con la misma votación anterior.
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inciso tercero
Indica que por cada mes de atraso
imputable a la sociedad inmobiliaria, ésta deberá pagar una multa, a beneficio del arrendatario, de acuerdo con una tabla que confeccionará el Ministerio de Vivienda y Urbanismo, aprobada mediante decreto supremo. El atraso por parte de la sociedad inmobiliaria en suscribir la escritura de compraventa en un plazo mayor de ciento ochenta días hábiles, contado desde la fecha de la ocurrencia de cualesquiera de los circunstancias señaladas en el inciso primero, hará presumir la comisión del delito de estafa tipificado en el inciso final del artículo 467 del Código Penal.
La Asociación Chilena de Empresas
de Leasing, propuso reemplazar la frase ", ésta deberá pagar una multa, a beneficio del arrendatario" por "o a la arrendataria, deberá pagar ésta o aquella, a beneficio de la parte diligente o cumplidora, una multa".
La  Comisión  acordó,   por   la
unanimidad de sus miembros, suprimir la oración final que dice: "El atraso por parte de la sociedad inmobiliaria en suscribir la escritura de compraventa en un plazo mayor de ciento ochenta días hábiles, contado desde la fecha de la ocurrencia de cualesquiera de las circunstancias señaladas en el inciso primero, hará presumir la comisión del delito de estafa tipificado en el inciso final del artículo 467 del Código Penal.".
Este acuerdo lo adoptó la Comisión,
por la unanimidad de sus miembros presentes,  HH. Senadores señora Freí y señores Cooper y Ríos, en
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atención a que el inciso quinto del Nº 3 del artículo 19 de la Constitución Política del Estado establece que no se puede presumir de derecho la responsabilidad penal.
ARTÍCULO 26 
Pasó a ser artículo 28.

Indica que se tendrá por no escrita
cualquier condición que impida o suspenda la venta de la vivienda por la sociedad inmobiliaria al arrendatario promitente comprador.
Este artículo fue aprobado, por la
unanimidad de los miembros presentes de la Comisión, HH. Senadores; señora Frei y señores Cooper y Ríos, en los mismos términos que lo hizo la H. Cámara de Diputados.
ARTÍCULO 27
Pasó a ser artículo 29.
Dispone que suscrito el contrato de
promesa de arrendamiento con promesa de compraventa o el contrato de arrendamiento con promesa de compraventa, el titular de la cuenta no podrá girar los fondos existentes en ella ni constituirlos en ningún tipo de caución.
Su inciso segundo señala que el arrendatario podrá ceder los derechos derivados de su
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contrato,  con acuerdo de la sociedad inmobiliaria, cesión que deberá incluir el saldo de su cuenta y sus capitalizaciones.
La   Cámara   Chilena   de   la
Construcción, propuso para mejor orden, segregar el inciso segundo de este artículo, creando un nuevo artículo al que se le agregarla el inciso tercero del artículo 28.
La   Comisión   no   acogió   la
proposición anterior, y acordó aprobar este artículo, en los mismos términos que lo hizo la H. Cámara de Diputados, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Frei y señores Cooper y ríos.
ARTÍCULO 28 
Pasó a ser artículo 30.
Su inciso primero dispone que la
sociedad inmobiliaria podrá enajenar, en cualquier tiempo, la 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 así, sucesivamente.
Su inciso segundo indica que sin
perjuicio de lo establecido en el inciso anterior, la sociedad inmobiliaria podrá enajenar la vivienda arrendada con promesa de compraventa y ceder el contrato de arrendamiento, pudiendo mantener la administración del contrato, a las personas que la Superintendencia de Valores y Seguros haya declarado,
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por norma general, que pueden adquirirlos. La Superintendencia de Valores y Seguros reglamentará mediante circulares las condiciones que deberán cumplirse en esta venta y cesión.
La   Cámara   Chilena   de   la
Construcción, propuso la eliminación de los incisos primero y segundo de este artículo, ya que se estima que el financiamiento vía emisión de bonos securitizados haría innecesaria y engorrosa la posibilidad de cesión individual de los contratos o de las viviendas. Si bien, esta fuente de liquidez puede ser útil para una sociedad que opera sin bonos, ésta siempre tendría la facultad de enajenar sus activos sin necesidad de ley especial.
El inciso final de este artículo
señala que la cesión del contrato de arrendamiento a que se refieren los incisos anteriores se efectuará mediante endoso, debidamente autentificado, colocado a continuación, al margen o al dorso del documento, con indicación del nombre del cesionario. Para fines exclusivos de información, la cesión deberá anotarse al margen de la inscripción del contrato de arrendamiento, si ésta existiere. El cedente deberá notificar al cesionario la respectiva cesión. El reglamento establecerá las formalidades que deberá cumplir esta notificación.
La Comisión aprobó este artículo,
sustituyendo, en su inciso segundo, la palabra "pudiendo" por "debiendo" y, reemplazando, en su inciso tercero, la palabra "cesionario" por "arrendatario".
modificaciones,
Al  mismo  tiempo,  aprobó,  con una indicación del Ejecutivo, que
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tiene por objeto establecer en el artículo 28 inciso final, cambiando el punto aparte por punto seguido, lo siguiente: "El endosatario se subrogará en todas las obligaciones y derechos del endosante, salvo en la administración del contrato.".
Estos acuerdos los adoptó por la
unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señores Cooper, Frei Bolívar y Ríos.
ARTÍCULO 29
Pasó a ser artículo 31
Establece  que  no  obstante  lo
dispuesto en el inciso final del artículo 16, los inmuebles arrendados en conformidad con las normas de este Título sólo podrán ser embargados por el respectivo arrendatario promitente comprador, en el evento de que, 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 lo dispuesto en el artículo 1.553 del Código Civil.
La   Cámara   Chilena   de   la Construcción, propone la eliminación de este artículo.
La Comisión no estuvo de acuerdo
con eliminar este artículo que protege al arrendatario, y acordó, por la unanimidad de sus miembros presentes, aprobarlo en los mismos términos que lo hizo la H. Cámara de Diputados. Se encontraban presentes los HH. Senadores señores Cooper, Frei Bolívar y Ríos.
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ARTÍCULO 30 
Pasó a ser artículo 32.
Señala que para los efectos de lo
dispuesto en el artículo 1.889 del Código Civil, se entenderá que el justo precio se refiere al tiempo de la celebración del contrato de arrendamiento con promesa de compraventa de que trata esta ley.
La Asociación Chilena de Empresas
de Leasing, propone sustituir este artículo, por el siguiente: "Para los efectos de esta ley, no será aplicable lo dispuesto en el artículo 1.889 del Código Civil."
Este  precepto  se  refiere la lesión enorme.
La Comisión aprobó este artículo,
en los mismos términos que venia formulado, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señores Cooper, Frei Bolívar y Ríos.
ARTÍCULO 31
Pasó a ser artículo 33.
Dispone  que  los  arrendatarios
podrán convenir con las sociedades inmobiliarias condiciones especiales para la ampliación o reparación de la vivienda objeto del contrato. Si se pactare que dichas ampliaciones o reparaciones serán de cargo de la sociedad inmobiliaria, se señalarán, en ese mismo
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instrumento, las especificaciones de las obras, la oportunidad u oportunidades en que ellas deberán efectuarse y su incidencia en la modificación del aporte mensual y del precio de compraventa.
Su inciso segundo señala que, sin
embargo, el arrendatario podrá efectuar mejoras, reparaciones y ampliaciones, de su propio cargo, con autorización escrita de la sociedad inmobiliaria, pudiendo convenirse la modificación de las cláusulas del respectivo contrato.
Este artículo no  fue objeto de
indicación y se aprobó, sin mayor debate, por la unanimidad de los miembros de la Comisión, HH. Senadores señores Cooper, Freí Bolívar y Ríos.
ARTICULO 32
Pasó a ser artículo 34.
Indica que en  los  contratos  de
arrendamiento con promesa de compraventa no habrá lugar al desahucio judicial por parte de la sociedad inmobiliaria. Si la extinción del derecho del arrendador se produce por sentencia judicial, la sociedad inmobiliaria deberá sustituir la vivienda arrendada por otra similar, en precio, ubicación y superficie.
El texto del proyecto protege al
arrendador para que no sea objeto de desahucio judicial.
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Se explicó que esta situación se
produce en casos de expropiación, deterioro, etc. y se dejó constancia para la historia de la ley que el objetivo de esta disposición fue tener algunas pautas para resolver estos conflictos.
En  cuanto  al  término  "desahucio
judicial", la Comisión consideró que no es propio utilizar acá, esta expresión, que está referida a la ley de arriendos, sustrayéndose de la competencia de los tribunales ordinarios la resolución del asunto. Indicó que, o se está con la ley de arriendo, integralmente, o se está con el cuerpo arbitral, que resuelve el litigio que se produce entre el promitente arrendador con promesa de compraventa y la sociedad inmobiliaria. De lo contario se dejarían a dos entidades en conflicto.
En atención a las consideraciones
anteriores la Comisión acordó sustituir este artículo por el siguiente:
"Artículo 34.-  Si la extinción del
derecho del arrendador se produce por sentencia judicial no imputable al arrendatario, la sociedad inmobiliaria deberá sustituir la vivienda arrendada por otra similar, en precio, ubicación y superficie.".
La Comisión adoptó este acuerdo por
la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señores Cooper, Freí Bolívar y Ríos.
ARTÍCULO 33
Pasó a ser artículo 35.
131.-
Establece  que  el  contrato  de
arrendamiento de la vivienda y la correspondiente promesa de compraventa a que se refiere esta ley, terminarán anticipadamente y se resolverán, respectivamente, por las siguientes causales:
1.- Por el no pago de los aportes que se mencionan en el artículo 36.
2.- Por daños 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 la vivienda arrendada, por hecho del arrendatario.
4.-  Por  incumplimiento  de  las
obligaciones indicadas en el artículo 10 por parte del cónyuge o de los herederos del arrendatario.
La Asociación Chilena de Empresas
Leasing, propone intercalar entre las palabras "respectivamente," y "por", la siguiente oración: "cancelándose por el solo ministerio de esta ley las inscripciones o anotaciones marginales practicadas de conformidad al artículo 24,".
La Comisión estimó que la sentencia
del árbitro arbitrador naturalmente va a tener que afectar las prohibiciones de enajenar y gravar, no pudiendo establecerse esto por imperio de la ley, tiene que haber un pronunciamiento previo, en el sentido de que se resuelve el contrato por incumplimiento de una de estas causales.
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En atención a las consideraciones
indicadas, la Comisión rechazó la proposición anteriormente señalada.
La Comisión aprobó este artículo,
por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señores Cooper, Frei Bolívar y Ríos, con las siguientes enmiendas:
En  su  número  3,  reemplazó  la palabra "hecho" por "acto".
En  su  número  4,  suprimió  las palabras "del cónyuge o".
Finalmente, aprobó, con la misma
votación anterior una indicación del Ejecutivo que tiene por objeto consultar el siguiente número 5, nuevo:
"5.- Por quiebra del arrendatario
promitente comprador, en cuyo caso el Juez a que se refiere el artículo 38 de la ley fijará la fecha de restitución de la vivienda, la que se notificará al Sindico para su cumplimiento, y la indemnización de perjuicios, la que se pagará con cargo al saldo de la cuenta con la preferencia establecida en el Nº 4 del artículo 2.472 del Código Civil. Si los saldos de la cuenta fueren insuficientes para el pago de la indemnización a la inmobiliaria, el remanente tendrá el carácter de crédito valista".
ARTÍCULO 34
Dispone que en los contratos de arrendamiento con promesa de compraventa se podrán
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establecer cláusulas que regulen anticipadamente las eventuales indemnizaciones a que haya lugar por el incumplimiento de las obligaciones de alguna de las partes.
la Comisión, por la unanimidad de
sus miembros presentes, HH. Senadores señora Frei y señores Cooper, Frei Bolívar y Ríos, acordó rechazar este artículo por considerarlo innecesario.
Se fundamentó la eliminación del
artículo, en la circunstancia de que es inherente a todo contrato de promesa de compraventa o de arrendamiento, el establecer cláusulas penales para los distintos eventos de incumplimiento.
De manera que la Comisión consideró
que, más claramente, va a conocer las reglas del juego, quien suscriba el contrato, leyéndolo, y no porque en la ley se dice que se establece. Juega la autonomía de la voluntad el convenir cláusulas penales por los distintos incumplimientos que se puedan preveer.
ARTÍCULO 35
Pasó a ser artículo 36.
Indica que la destrucción total o
parcial de la vivienda o la existencia de daños que la hagan inhabitable, a juicio de la Dirección de Obras Municipales correspondiente, que no sean imputables a hecho o culpa del arrendatario, la soportará la sociedad inmobiliaria durante la vigencia del contrato de arrendamiento con promesa de compraventa.
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La Comisión, por la unanimidad de
sus miembros presentes, HH. Senadores señora Frei y señores Cooper, Frei Bolívar y Ríos, acordó sustituirlo por el siguiente:
"Artículo 36.- Si la vivienda sufre
destrucción total o parcial o tiene daños que la hagan inhabitable, a juicio de la Dirección de Obras Municipales correspondiente, gue no sean imputables a hecho o culpa del arrendatario, el costo correspondiente lo asumirá la sociedad inmobiliaria durante la vigencia del contrato de arrendamiento con promesa de compraventa. Esta obligación incluirá la entrega de una vivienda de parecidas características para la habitación del arrendatario o su familia, por el plazo gue dure la reparación o se le reemplace por otra.".
ARTÍCULO 36
Pasó a ser artículo 37
inciso primero
Señala gue el arrendatario podrá,
voluntariamente, hacer usos de sus fondos para pagar los aportes cuando, por razones personales, lo requiera, una vez gue haya hecho aportes al menos por cinco años. Lo anterior podrá hacerlo hasta por cuatro veces durante la vigencia del contrato y por plazos no superiores a tres meses en cada ocasión. El arrendatario convendrá con la sociedad inmobiliaria la manera de reponer los fondos así girados.
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La   Cámara   Chilena   de   la
Construcción, propuso a la Comisión eliminar este inciso, toda vez, que la esencia fundamental de la cuenta de ahorro es su aplicación final a la compraventa prometida. Vulnerar ese principio permitirla, más adelante, encontrar otros usos alternativos para los fondos constituidos en la cuenta y no asegura su restitución oportuna para poder cumplir con el plazo fijado para la trasferencia definitiva.
Por otra parte, la disposición del
inciso primero, obligarla a la entidad que opera la cuenta a llevar en el hecho dos cuentas separadas desde su origen, cada una con sus capitalizaciones e intereses para evitar que el uso de fondos que haga el arrendatario exceda sus propios recursos y afecte subsidios depositados por el Fisco.
Por su parte, la Asociación Chilena
de Empresas de Leasing, sugirió intercalar entre las palabras "voluntariamente," y "hacer", la siguiente oración: "hasta doce meses antes de la expiración del plazo del contrato de arrendamiento con promesa de compraventa,"; y, reemplazar la frase "cuando, por razones personales, lo requiera" por "cuando así lo requiera y previo acuerdo con la sociedad inmobiliaria,".
La Comisión, aprobó este inciso,
por dos votos a favor y uno en contra, con la sola modificación de reemplazar la palabra "girados" por "imputados", en atención a que el término propuesto es más propio. Votaron por la afirmativa los HH. Senadores señora Freí y señor Ríos y por la negativa el H. Senador señor Cooper.
136.-
inciso segundo
Señala que el  no pago de tres
aportes sucesivos o la acumulación de cuatro aportes que se mantengan sin pagar, aun cuando estos últimos no fueren sucesivos, dará derecho a la sociedad inmobiliaria para pedir la resolución judicial del contrato de arrendamiento con promesa de compraventa.
La Asociación Chilena de Empresas
de Leasing, propuso reemplazar la parte final de este inciso por "la terminación anticipada del contrato de arrendamiento y la resolución de la promesa de compraventa".
La Comisión, desechó la proposición
anteriormente señalada y acordó, por dos votos a favor y uno en contra, aprobar este inciso en los mismos términos que lo hizo la H. Cámara de Diputados. Votaron por la afirmativa los HH. Senadores señora Freí y señor Ríos y por la negativa el H. Senador señor Cooper.
inciso tercero
Preceptúa que sin perjuicio de lo
anterior, la institución donde el arrendatario mantuviere la cuenta procederá a pagar a la sociedad inmobiliaria, a requerimiento de ésta, las rentas de arrendamiento, con cargo a los fondos existentes en la cuenta, hasta que quede ejecutoriada la resolución judicial del contrato y la sociedad inmobiliaria obtenga la restitución de la vivienda.
La Comisión aprobó este artículo, por dos votos a favor y uno en contra, con una sola
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enmienda, consistente en intercalar entre la palabra "arrendamiento" y la coma (,) que sigue, el término "adeudadas", en atención a que con esta expresión se especifica que son las rentas a que se refiere el inciso anterior. Votaron por la afirmativa los HH. Senadores señora Frei y señor Ríos y por la negativa el H. Senador señor Cooper.
ARTÍCULO 37 
Pasó a ser artículo 38.
Dispone  que  el  arrendatario  no
podrá cambiar el destino habitacional de la vivienda arrendada. En todo caso, podrá establecer en ella una oficina profesional, un pequeño comercio o un taller artesanal, siempre que su principal destino subsista como habitacional y cuente con la autorización previa de la sociedad inmobiliaria.
Este artículo es congruente con la
ley ya aprobada, que permite que las viviendas tengan otro destino.
La Comisión, aprobó este artículo,
por la unanimidad de sus miembros presentes, con una sola enmienda consistente en agregar al final del artículo, a continuación de la palabra "inmobiliaria", la siguiente oración: "y de la Dirección de Obras Municipales respectiva". Se encontraban presentes los HH. Senadores señora Frei y señores Cooper y Ríos.
ARTÍCULO 38
Pasa a ser artículo 39.
138.-
inciso primero
Dispone que será juez competente
para conocer de las demandas que tengan por objeto la resolución o el término del contrato de arrendamiento con promesa de compraventa, la fijación de la fecha en que deberá restituirse la vivienda, y de cualquiera otra controversia que se produzca entre las partes, incluidas la indemnización de perjuicios, las prestaciones mutuas y las cuestiones de interpretación del contrato, un juez árbitro mixto de aquellos a que se refiere el inciso cuarto del artículo 223 del Código Orgánico de Tribunales, el que deberá ser designado por las partes en el mismo contrato, de la nómina que se señala en el inciso siguiente, o por el juez en caso de negativa, inhabilitación o ausencia del designado.
Durante la discusión de este inciso
se tuvieron a la vista las normas relativas a los jueces árbitros, particularmente el inciso final, del artículo 223 que concede, en los casos que la ley lo permite, al árbitro de derecho, facultades de arbitrador, en cuanto al procedimiento, limitándose al pronunciamiento de la sentencia definitiva la aplicación estricta de la ley, y el artículo 243 que señala que los árbitros nombrados por las partes no pueden ser inhabilitados sino por causas de implicancia o recusación que hayan sobrevenido a su nombramiento, o que se ignoraban al pactar el compromiso.
La   Cámara   Chilena  de   la
Construcción, recomienda agregar una última frase al artículo, señalando que el arbitraje sea en única instancia y contra la sentencia no procederá recurso alguno, con el fin de reafirmar la facilidad de desalojo en los casos justificados.
139.-
La Comisión no estuvo de acuerdo con esta proposición.
La Asociación Chilena de Empresas
de Leasing, propone intercalar entre la preposición "de" y la palabra "negativa", la siguiente oración: "falta de acuerdo de las partes en su reemplazante si hay negativa,".
La Comisión acogió la proposición
anterior y acordó, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Frei y señores Cooper y ríos, modificar este inciso en los términos anteriormente señalados.
Asímismo,  acordó,  con  la  misma
votación anterior, agregar en punto seguido, al final de inciso, la siguiente oración: "Corresponderá, también, a la justicia ordinaria la designación del juez árbitro mixto cuando las partes hubieren omitido hacerlo en el respectivo contrato.".
inciso segundo
Señala  que  para  estos  efectos,
existirán nóminas de jueces árbitros mixtos, por provincias, que confeccionará el Ministerio de Vivienda y Urbanismo, en conjunto con el Colegio de Abogados A.G.
La   Comisión   acordó,   por   la
unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Frei y señores Cooper y Ríos, sustituir en este inciso la frase "en conjunto con el Colegio de Abogados
140.-
A.G." por la siguiente: "con los que se encuentran registrados en la lista de abogados idóneos.".
Se señaló que en los Tribunales de
Justicia existe un Registro de Abogados idóneos. Además se tuvo presente que hay un gran número de abogados que no están colegiados.
inciso tercero
Indica   que   las   nóminas   se
confeccionarán cada tres años y se aprobarán por resoluciones del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, publicadas en el Diario Oficial. Las vacantes que se produzcan serán provistas por el Ministerio de Vivienda y Urbanismo y las resoluciones correspondientes se publicarán en el Diario Oficial.
La  Comisión  acordó,   por   la
unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Freí y señores Cooper y Ríos, sustituir este inciso, por el siguiente:
"Las nóminas se confeccionarán cada
tres años y se aprobarán por resoluciones de los Secretarios Regionales del Ministerio de Vivienda y Urbanismo respectivos, publicadas en el Diario Oficial. Las vacantes que se produzcan serán provistas en la misma forma.".
inciso cuarto
Dispone que en caso de cesión del
contrato o de enajenación de la vivienda, el nuevo arrendatario promitente comprador o el nuevo propietario de la vivienda podrá, en su caso, dentro
141.-
del plazo de treinta días de producida la cesión o enajenación, recusar al árbitro designado en el contrato, en conformidad con el artículo 243 del Código Orgánico de Tribunales. El árbitro reemplazante se designará de acuerdo con lo dispuesto en el inciso primero de este artículo.
Este inciso fue aprobado por la
unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Frei y señores Cooper y Ríos, en los mismos términos que lo hizo la H. Cámara de Diputados.
ARTÍCULO 39
Pasó a ser artículo 40. inciso primero
Señala  que  cuando  la  sociedad
inmobiliaria obtenga la restitución de una vivienda, el árbitro levantará un acta de su estado, con la concurrencia de un perito, que sea profesional de aquellos señalados en el artículo 17 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones, designado por éste, con citación de las partes. Dicho perito emitirá un informe sobre el estado general de la vivienda, señalando y valorizando los daños o deterioros que presentare ésta y que no puedan atribuirse a caso fortuito o a su uso normal.
La Asociación Chilena "de Empresas
de Leasing, propuso intercalar entre la palabra "designado" y la preposición "por", la frase por las partes de común acuerdo o"; y, reemplazar un punto
142.-
seguido ( . ) por una coma (, ), e intercalar después de la coma, la frase "a falta de dicho acuerdo.".
La    Comisión    rechazó    esta
proposición por considerar que es muy difícil que las partes se pongan de acuerdo en la designación del perito el que, seguramente, seria siempre recusado. Este debe ser designado por el árbitro y ser de su confianza.
Finalmente,  la Comisión,  por  la
unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Frei y señores Cooper y Ríos, acordó aprobar este inciso reemplazando la frase "los daños o deterioros que presentare ésta y que no puedan atribuirse" por la siguiente: "las mejoras, daños o deterioros que presentare ésta y que no puedan estos últimos atribuirse".
inciso segundo
Expresa que con dicho informe y las
observaciones que hagan las partes en el plazo que señale el árbitro, éste fijará el monto de la indemnización a favor de la sociedad inmobiliaria, la que se pagará con cargo a los fondos existentes en la cuenta.
Fue aprobado, por la unanimidad de
los miembros presentes de la Comisión, HH. Senadores señora Frei y señores Cooper y Ríos, en los mismos términos que lo hizo la H. Cámara de Diputados.
143.-
inciso tercero
Indica que si los fondos existentes
en la cuenta fueren insuficientes para cubrir el monto de las sumas adeudadas, la sociedad inmobiliaria podrá demandar al arrendatario el pago de las diferencias ante el mismo árbitro que conoció del juicio o del incidente, conforme con lo previsto en el artículo anterior y en el inciso primero de este artículo.
La Comisión aprobó este inciso, con la misma votación anterior, sin enmiendas.
Para los efectos constitucionales y
reglamentarios pertinentes al quórum, dejamos constancia que este artículo 39, debe ser votado, de acuerdo con el artículo 63 de nuestra Carta Fundamental, c.on quórum de ley orgánica constitucional.
ARTÍCULO 40
Pasa a ser artículo 41.
Establece que en los contratos de
arrendamiento con promesa de compraventa que se celebren de acuerdo con las normas de esta ley, deberá establecerse la obligatoriedad de contratar seguros de incendio y desgravamen. La prima de seguro de incendio será de cargo de la sociedad inmobiliaria propietaria de la vivienda arrendada y la de seguro de desgravamen será de cargo del arrendatario. Las sociedades inmobiliarias deberán contratar los seguros, por su cuenta y cargo o por cuenta del arrendatario, según corresponda.
144.-
Su inciso segundo señala que no
será transferible por cesión la calidad de beneficiario de un seguro de desgravamen. En tal- eventualidad, la sociedad inmobiliaria deberá contratar un nuevo seguro de desgravamen, con cargo al cesionario de los derechos del anterior arrendatario y promitente comprador.
Su inciso tercero indica que no
será obligatorio el seguro de desgravamen tratándose de arrendatarios varones mayores de 65 años o de mujeres mayores de 70 años.
Su inciso cuarto establece que la
Superintendencia de Valores y Seguros dictará las instrucciones que estime procedentes para el debido cumplimiento de lo dispuesto en este artículo.
Se explicó que, al revés de lo que
sucede en la compraventa, en que ambos seguros quedan identificados con el bien raíz, porque hay una transferencia de la propiedad, acá, la propiedad permanece hasta el final del contrato radicada en la sociedad inmobiliaria. Por eso el seguro de incendio es de cargo de quien tiene la propiedad y debe ser contratado por él, en cambio, el seguro de desgravamen, cesantía y otros seguros, son de cargo del arrendatario.
La Comisión aprobó este artículo,
por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Freí y señores Cooper y Ríos.
ARTICUL041
Pasa a ser artículo 42.
145.-
Indica que la sociedad inmobiliaria
contratará, por su cuenta y cargo, un seguro de desempleo o de pérdida de la fuente de ingreso del arrendatario, que cubrirá el riesgo del no pago del aporte convenido. Las condiciones de este seguro se señalarán en el reglamento y obligarán sólo a los contratos que se celebren con posterioridad a su dictación.
La Asociación Chilena de Empresas
de Leasing, propuso agregar al inicio de este artículo, la oración "En los casos contemplados en el Titulo V,".
Este artículo establece el seguro de cesantía obligatorio, pero sujeto al reglamento.
Se explicó que dicho seguro está
inmerso dentro de las nuevas fórmulas de las relaciones del trabajo -fuente de ingresos- y el tema del desempleo y su repercusión global en la economía.
La Comisión no estuvo de acuerdo
con la indicación de la Asociación de Leasing que limita este seguro sólo al subsidio habitacional.
Estimó que es bueno que todos los
contratos tengan seguros de incendio y desgravamen y no sólo los con subsidios como sugiere la Asociación de Leasing.
El señor Ministro explicó que esto
es restrictivo y se mostró partidario de que todas las operaciones habitacionales tengan estos seguros que al masificarse baja el valor de los mismos.
146.-
La Comisión,  acordó aprobar este
artículo, sin enmiendas, en los mismos términos que lo hizo la H. Cámara de Diputados, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Frei y señores Cooper y ríos.
ARTÍCULO 42 
Pasa a ser artículo 43.
Señala que la sociedad inmobiliaria
podrá exigir a los arrendatarios, que no tengan la calidad de trabajadores dependientes, la formación de un fondo de garantía para responder en caso de incumplimiento en el pago oportuno del aporte, sin que con ello se exceda el porcentaje del veinticinco por ciento de la renta a que se refiere el inciso tercero del artículo 4°.
La Asociación Chilena de Empresas
de Leasing, sugirió agregar al final de este artículo la frase "si ello es aplicable".
La Comisión acordó aprobar este
artículo, sin enmiendas, en los mismos términos que lo hizo la H. Cámara de Diputados, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Frei y señores Cooper y Ríos.
ARTÍCULO 43
Pasa a ser artículo 44.-inciso primero
Preceptúa que el titular de la cuenta a que se refiere el Titulo I, que no posea otro
147.-
inmueble y que cumpla con los requisitos exigidos en el reglamento del Sistema General Unificado de Subsidio Habitacional, podrá postular al subsidio habitacional que, para estos efectos, otorgará el Ministerio de Vivienda y Urbanismo, cuyo objeto será complementar el aporte y el ahorro voluntario acumulado por dicho titular, para contribuir a pagar la renta de arrendamiento y el precio de compraventa de la vivienda.
de  dos
Este  inciso  fue  objeto indicaciones formuladas por el Ejecutivo:
La  primera  tiene  por  objeto
intercalar a continuación de la palabra "reglamento" la expresión "de esta ley, el cual deberá contener, entre otros, requisitos del mismo tipo".
La  segunda  tiene  por  objeto
agregar, a continuación del punto final (.) que pasa a ser punto seguido (.), lo siguiente: "Sin embargo, no podrá aplicar el subsidio a la situación prevista en el artículo 23, inciso segundo.".
El señor Ministro de Vivienda y
Urbanismo, manifestó que este artículo es congruente con la política de su Ministerio sobre subsidio habitacional, el que se otorga a gente que no tiene vivienda. Agregó que la señal del Estado al traer esto a proyecto de ley tiene que ver con la participación de éste en un compromiso financiero de largo plazo que va a comprometer recursos estatales para los próximos veinte años.
La Comisión acordó sustituir, en este inciso, las palabras "otro inmueble" por "otra
148.-
vivienda", dejando constancia para la historia de la ley que dicho término no esta referido a una parcela que es un inmueble, o a un terreno que podría aportarse.
Esta   modificación   tiene   por
fundamento ampliar el alcance del concepto de "inmueble" por "vivienda" y solucionar así el problema de las cooperativas que compran un inmueble y de las personas que en zonas agrícolas pobres reciben por herencia una parcela de una hectárea, y sin embargo viven en el pueblo sin derecho a ser beneficiados por este proyecto.
La Comisión aprobó este inciso con
las tres modificaciones propuestas, anteriormente señaladas, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Freí y señores Cooper y Ríos.
inciso segundo
Señala que este subsidio, expresado
en unidades de fomento, se pagará fraccionado en cuotas periódicas, iguales y sucesivas, con un máximo de hasta 240 cuotas, las que el Servicio de Vivienda y Urbanización respectivo depositará en la cuenta del beneficiario. También podrá pagarse en una modalidad diferente, la que, en todo caso, quedará establecida en el momento de llamarse a postulación del beneficio.
inciso tercero
Indica que el valor de la cuota
periódica se establecerá en el respectivo llamado a postulación, de tal forma que el Valor Actual Neto (VAN) del total de las cuotas periódicas no exceda los
149.-
límites mínimos y máximos vigentes a esa fecha para el Sistema General Unificado de Subsidio Habitacional. A falta de dichos límites, el Valor Actual Neto (VAN) para el subsidio a que se refiere este Título no será inferior a noventa ni superior a ciento cuarenta unidades de fomento.
inciso cuarto
Establece que el reglamento podrá
establecer valores diferenciados para la cuota periódica de subsidio respecto del arrendamiento con promesa de compraventa de viviendas de distinto tipo o precio.
Los  incisos  segundo,  tercero  y
cuarto de este artículo, no fueron objeto de indicaciones.
La Comisión, aprobó estos incisos
en los mismos términos que lo hizo la H. Cámara de Diputados, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Freí y señores Cooper y Ríos.
inciso quinto
Dispone   que    el    reglamento
determinará la forma de calcular el Valor Actual Neto (VAN) y la Tasa Interna de Retorno (TIR) que se utilizará para ello.
La Comisión acordó reemplazar en
este inciso las palabras "Tasa Interna de Retorno (TIR)" por la siguientes: "tasa de interés", por ser más técnica.
150.-
El  inciso  con  la  modificación
señalada fue aprobado por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Freí y señores Cooper y Ríos.
ARTÍCULO 44 
Pasa a ser artículo 45.
Señala  que  los  contratos  de
arrendamiento con promesa de compraventa, que celebren los beneficiarios del subsidio habitacional de que trata este Titulo, se regirán por las normas especiales de éste y, en lo no previsto por ellas, se aplicarán los demás preceptos de esta ley.
Se indicó que los preceptos por las
cuales se regirá el contrato de que trata este Titulo son las normas del subsidio habitacional y en lo no previsto por ellas se aplicarán los demás preceptos de esta ley.
Este artículo no fue objeto de
indicaciones, y lo aprobó la Comisión, en los mismos términos que lo hizo la H. Cámara de Diputados, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Freí y señores Cooper y Ríos.
ARTÍCULO 45
Pasa a ser artículo 46.
Indica que para quienes postulan al subsidio a que se refiere el artículo 43, el precio de
151.-
compraventa de la vivienda no podrá ser superior a los valores máximos vigentes para las viviendas del Sistema General Unificado de Subsidio Habitacional a la fecha de la celebración del contrato de arrendamiento con promesa de compraventa. En caso de que la vivienda fuere ampliada conforme con el artículo 31, el valor final de ésta no podrá exceder del valor máximo antes mencionado.
El señor Ministro de Vivienda y
Urbanismo señaló que le interesaba mucho destacar que, por esta vía, existe la posibilidad de que la gente opte al subsidio y lo obtenga y luego transforme su vivienda al doble del valor o aumente al doble la superficie máxima permitida. No es este el objetivo. Por el contrario, con este artículo se pretende mantener al que obtenga subsidio dentro de las normas de valor máximo de la vivienda.
Este artículo no fue objeto de
indicaciones, y lo aprobó la Comisión, en los mismos términos que lo hizo la H. Cámara de Diputados, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Freí y señores Cooper y Ríos.
ARTÍCULO 46
Pasa a ser artículo 47.
Dispone  que  si  el  beneficiario
cediere los derechos derivados de su -contrato de arrendamiento con promesa de compraventa, en los términos previstos en el inciso segundo del artículo 27, la cesión podrá incluir las cuotas pendientes del subsidio fraccionado obtenido, siempre que el
152.-
cesionario cumpliere los requisitos que el reglamento exija para obtener tal beneficio. El cedente podrá optar por aplicar la fracción del subsidio no percibido a otro contrato de los regulados por esta ley.
Este artículo tiene por fundamento
darle la máxima movilidad a las personas que se han acogido al subsidio.
Este artículo no  fue objeto de
indicaciones.
La  Comisión,  sin  mayor  debate,
aprobó en los mismos términos que lo hizo la H. Cámara de Diputados este artículo, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Frei y señores Cooper y ríos.
ARTÍCULO 47
Pasa a ser artículo 48.
inciso primero
Establece    que    cuando    el
beneficiario de subsidio incurriere en el incumplimiento previsto en el artículo 36, la sociedad inmobiliaria estará obligada a demandar judicialmente la resolución del contrato de arrendamiento con promesa de compraventa.
La Asociación Chilena de Empresas
de Leasing, propuso a la Comisión, reemplazar e intercalar entre el artículo "la" y la palabra "promesa" la siguiente oración: terminación del
153.-
contrato de arrendamiento y la resolución del contrato”.

El señor Ministro de Vivienda y
Urbanismo explicó que constituía un problema enorme el determinar quién debe tomar la decisión de demandar. Aquí, en este precepto, se está obligando por ley a la sociedad inmobiliaria a que demande. Con ello se respalda el financiamiento habitacional a largo plazo.
La Comisión, estimó que no estaba
suficientemente explicitado en este inciso si la sociedad inmobiliaria debía demandar a través de la jurisdicción ordinaria o arbitral. Por ello acordó sustituir, en este inciso, la palabra "judicialmente" por la siguiente: "el término o".
Con esta modificación, se pretende
dejar claramente establecido que el término o la resolución del contrato se va a demandar por la vía de la jurisdicción de los Tribunales de Justicia y no por la jurisdicción arbitral.
La Comisión, aprobó este inciso,
con la modificación señalada, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Frei y señores Cooper y Ríos.
inciso segundo
Dispone que la sentenci-a arbitral
que ponga término al contrato o que lo declare resuelto, deberá ser puesta en conocimiento del Servicio de Vivienda y Urbanización respectivo, con el fin de que se ponga término al pago de las cuotas pendientes del subsidio habitacional fraccionado.
154.-
inciso tercero
Señala que una vez ejecutoriada la
sentencia a que se refiere el inciso anterior, el Servicio de Vivienda y Urbanización respectivo tendrá 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, las cuotas pagadas del subsidio habitacional, con las capitalizaciones correspondientes hasta la fecha de la liquidación de la cuenta.
Los incisos segundo y tercero no
fueron objeto de indicaciones y se aprobaron en los mismos términos que lo hizo la H. Cámara de Diputados, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Frei y señores Cooper y Ríos.
ARTÍCULO 48
Pasa a ser artículo 49.
Señala  que  lo  dispuesto  en  el
inciso primero del artículo 10 se aplicará también a los fondos correspondientes al subsidio fraccionado, depositados en la cuenta, a sus capitalizaciones y a las cuotas pendientes.
Este artículo es congruente con la
ya aprobado por la Comisión en el sentido de que los fondos son inembargables.
155.-
Fue aprobado, sin enmiendas, por la
unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Frei y señores Cooper y Ríos.
ARTÍCULO 49 
Pasa a ser artículo 50.
Indica  que  el  Ministerio  de
Vivienda y Urbanismo creará y mantendrá un registro nacional público de los beneficiarios de todos los subsidios habitacionales otorgados y en trámite por el Estado y las municipalidades. Para los fines a que se refiere este Título, el Ministerio de Vivienda y Urbanismo establecerá un registro especial en la forma que señale el reglamento.
El Ejecutivo formuló indicaciones a
este artículo para poder encomendar a entidades de derecho privado, mediante contratos adjudicados por licitación pública, la implementación, administración y operación del citado registro.
Se  explicó  que  este  precepto
incluye toda clase de subsidios e implica un registro cruzado de subsidios establecidos por ley.
La Comisión aprobó este artículo,
con la modificación señalada por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Frei y señores Cooper y Ríos.
156.-
ARTÍCULO 50 
Pasa a ser artículo 51.
Dispone   que   las   sociedades
inmobiliarias que hayan celebrado contratos de arrendamiento con promesa de compraventa, deberán comunicar, mensualmente, al registro especial a que se refiere el artículo precedente, el término de los contratos que se hubieren producido por causas legales o por las cesiones de derechos efectuadas por los arrendatarios, con autorización de los arrendadores.
Esta disposición, está directamente
vinculada con la anterior, tiene por objeto poder seguir la historia de los subsidios otorgados.
La    Comisión    aprobó    esta
disposición, sin modificaciones, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Frei y señores Cooper y Ríos.
ARTÍCULO 51
Pasa a ser artículo 52.
Establece   que   la   Ley   de
Presupuestos del Sector Público establecerá la cantidad de subsidios que podrán otorgarse, anualmente, para los efectos previstos en esta ley.
Se  explicó  que  la  cantidad  de
subsidios, estimada para este segundo semestre en cinco mil, si la presente ley se aprueba este año, se explícita en la Ley de Presupuestos en las glosas
157.-
presupuestarias y quedan dentro del total de los subsidios no como un título aparte.
La    Comisión,    aprobó    esta
disposición, sin modificaciones, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Frei y señores Cooper y ríos, sin perjuicio de estimar que la norma es de la competencia de la Comisión de Hacienda.
ARTÍCULO 52
Pasa a ser artículo 53.
Reemplaza, en los incisos segundo y
tercero del artículo 62 del decreto ley Nº 539, de 1974, las locuciones "cinco y veinte sueldos vitales mensuales deí departamento 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.
Durante la  discusión  de  este
artículo la Comisión tuvo
a la vista la disposición
citada que es del siguiente
tenor:
"Artículo 6°.- Serán responsables
de las obligaciones de descontar y enterar los dividendos a que se refiere el artículo anterior, los funcionarios encargados del cumplimiento de dichas obligaciones en los servicios u organismos públicos respectivos y los empleadores o patrones, en su caso.
El incumplimiento de la obligación de descontar será sancionado con multa cuya cuantía
158.-
fluctuará entre cinco y veinte sueldos vitales mensuales del departamento de Santiago. En caso de reiteraciones se aplicará necesariamente la multa máxima.
El incumplimiento de la obligación
de enterar las sumas descontadas será sancionado con multa de diez a cuarenta sueldos vitales mensuales del departamento de Santiago. En caso de reiteración de la pena será de prisión en cualquiera de sus grados.".
El señor Ministro de la Vivienda y
Urbanismo explicó que con este precepto se pretende actualizar y uniformar toda la terminología relativa a sueldos vitales sustituyéndola por unidades tributarias mensuales, ya que dicha nomenclatura no tiene hoy día vigencia como concepto, salvo para algunos efectos tributarios y-jpara el pago de pensiones alimenticias.
La    Comisión,    aprobó    esta
disposición, sin modificaciones, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Frei y señores Cooper y Ríos, sin perjuicio de estimar que la norma es de la competencia de la Comisión de Hacienda.
ARTÍCULO 53
Pasa a ser artículo 54.
Señala  que   en  todo.  lo   no
contemplado expresamente en esta ley se aplicarán las disposiciones del Código Civil, del Código de Comercio y de otros cuerpos legales, según corresponda.
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La    Comisión    aprobó    esta
disposición, sin modificaciones, por la unanimidad de sus miembros presentes, . HH. Senadores señora Frei y señores Cooper y ríos.
ARTÍCULO 54 
Pasa a ser artículo 55.
Indica que por decretos supremos
dictados a través del Ministerio de Hacienda, con la firma del Ministro de Vivienda y Urbanismo, podrán reglamentarse las disposiciones de los Títulos I y II de esta ley. Las restantes disposiciones podrán reglamentarse por decreto supremo dictado a través del Ministerio de Vivienda y Urbanismo.
La Comisión aprobó, en los mismos
términos que lo hizo la H. Cámara de Diputados este artículo, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Frei y señores Cooper y Ríos.
En mérito de las consideraciones
anteriores vuestra Comisión de vivienda y Urbanismo os propone aprobar el proyecto de ley de la H. Cámara de Diputados, con las siguientes modificaciones:
ARTÍCULO 1°
- Sustituir, en su inciso primero,
la frase "y a las sociedades administradoras de Fondos Mutuos" por la siguiente: "sociedades financieras y cajas de compensación de asignación familiar".
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- Reemplazar su inciso tercero, por el siguiente:
"Estas   cuentas   se  denominarán
Cuentas de Ahorro para Arrendamiento de Viviendas con Promesa de Compraventa, en adelante "las cuentas", y los recursos depositados en ellas constituirán un "Fondo para la Vivienda", independiente y separado del patrimonio de las instituciones.".
ARTÍCULO 2°
- Sustituirlo, por el siguiente:
"Artículo  2°.- El  interesado  en
ingresar a este sistema abrirá y mantendrá las cuentas que desee en cualquiera de las instituciones mencionadas en el artículo anterior, pudiendo cambiarse libremente un máximo de cuatro veces en el año, con previo aviso de 30 días. Con todo, el interesado sólo podrá operar -con una institución.
El  reglamento  establecerá  las
condiciones y la periodicidad con que las instituciones deberán informar a los titulares los movimientos registrados en sus respectivas cuentas.".
ARTÍCULO 3°
- Intercalar, en su inciso primero,
entre la palabra "cuenta" y la coma (,) que la sigue, los siguientes vocablos: "de ahorro metódico".
-  Sustituir, en su inciso segundo,
el artículo "la" que figura entre las palabras "de" y "cuenta", por el término "dicha".
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ARTICULO 4°
- Intercalar, en su inciso primero,
entre las palabras "ahorro" y "se" el vocablo "metódico".
- Sustituir, en su inciso primero,
la expresión "refieren los artículos 11, 12, 13 y 14 de esta ley, según el caso" por la siguiente: "refiere el artículo 16 de esta ley" y la referencia al "artículo 54" por otra al "artículo 55".
- Intercalar, en su inciso primero,
entre las palabras "ahorro" y "quedarán" el término "metódico".
- Intercalar, en su inciso segundo,
entre la palabra "ahorro" y la coma (,) que la sigue, la voz "metódico".
- Intercalar, en su inciso tercero,
entre la palabra "ahorro" y "obligará" el vocablo "metódico".
- Intercalar, en su inciso tercero,
entre las palabras "comprador" y "no", la expresión "en el caso de las operaciones con subsidio habitacional a que se refiere el Titulo V de la presente ley," precedida de una coma (,).
Agregar,  a  continuación  del inciso tercero, el siguiente inciso cuarto, • nuevo:
"Para los titulares con más de una
cuenta, el limite de aporte señalado en la cláusula anterior, se entenderá referido a la suma de éstos para las respectivas cuentas.".
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- Reemplazar, su inciso cuarto, que pasó a ser quinto, por el siguiente:
"El  aporte  del  arrendatario  se
expresará también en unidades de fomento y su monto será fijo durante toda la vigencia del contrato de arrendamiento con promesa de compraventa, salvo acuerdo en contrario entre las partes.".
ARTÍCULO 5°
- Sustituirlo por el siguiente:
"Artículo  5°.- Las  instituciones
tendrán derecho a una retribución establecida sobre la base de comisiones de cargo de los titulares de las cuentas, las que serán deducidas de los saldos acumulados en éstas.
Las comisiones serán establecidas
libremente por cada institución, con carácter uniforme para todos los titulares de las cuentas, estarán exentas del impuesto al valor agregado y deberán ser informadas al público y a la Superintendencia de Valores y Seguros en la forma que señale el reglamento. Las modificaciones de éstas regirán noventa días después de su comunicación a la Superintendencia.
Las instituciones no podrán cobrar
comisiones por la transferencia de fondos a otra institución ni por el pago del precio de venta prometido a la sociedad inmobiliaria.".
ARTÍCULO 7°
- Sustituirlo por el siguiente:
"Artículo  7°.- Los  recursos  del
Fondo para la Vivienda deberán ser invertidos en la misma forma y condiciones establecidas para los Fondos
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de Pensiones en el Decreto Ley N9 3.500, y se expresarán en cuotas de igual monto y características.
El valor de la cuota se determinará
diariamente sobre la base del valor económico o el de mercado de las inversiones, deducidas las comisiones en la forma que señale el reglamento de esta ley.
Las instituciones podrán convenir
con otras instituciones de las señaladas en el artículo 1º servicios relacionados con la administración del Fondo para la Vivienda.
La fiscalización de las operaciones
sobre el Fondo para la Vivienda corresponderá a la Superintendencia de Valores y Seguros, sin perjuicio de las facultades que otros organismos contralores tengan sobre las instituciones.".
ARTÍCULO 8°
- Reemplazarlo por el siguiente:
"Artículo 8°.- Los titulares de las
cuentas podrán, en cualquier tiempo, efectuar depósitos voluntarios. Tratándose de trabajadores dependientes podrán hacerlo, regularmente, mediante descuentos por planilla que efectúen sus empleadores.".
ARTÍCULO 9°
- Sustituir, su inciso primero, por
el siguiente:
"Artículo 9°.- Si el titular de la
cuenta fuere un trabajador dependiente, el aporte y los depósitos voluntarios regulares serán descontados por planilla por el empleador, de acuerdo con las normas que señala el artículo 19 del decreto ley N° 3.500, de 1980. Estos descuentos no podrán exceder en su conjunto del 30% de la remuneración total del trabajador y se entenderá que revisten el carácter de dividendos hipotecarios por la adquisición de viviendas, para los efectos de lo dispuesto en el artículo 57 inciso primero del Código del Trabajo. Las obligaciones que se
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imponen y facultades que en dicho artículo se confieren a las Administradoras de Fondos de Pensiones, se entenderán impuestas y conferidas a las instituciones a que se refiere el artículo 1°, ya las sociedades inmobiliarias a que se refiere el Titulo II, en los casos previstos en los incisos tercero y cuarto del artículo 25." .
Reemplazar,  su inciso sequndo,
por el siguiente:
"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 institución que mantenga dicha cuenta o la sociedad inmobiliaria deberá acreditar y notificar este hecho, ante el arrendatario -promitente comprador y a la sociedad inmobiliaria propietaria de la vivienda arrendada, a fin de que éste haga los futuros aportes en forma directa a la entidad correspondiente y ordene a su empleador la suspensión de la retención. Las instituciones deberán aceptar el procedimiento de pago directo y notificar, para estos efectos, al empleador y a la sociedad inmobiliaria propietaria de la vivienda arrendada, hasta que el arrendatario-promitente comprador requiera nuevamente a su empleador el descuento correspondiente, de acuerdo con el inciso primero de este artículo.".
- Agregar, al final de su inciso
tercero, sustituyendo el punto final ( . ) por una coma (,), la siguiente oración: "conforme a las mismas normas legales de pago y de cobro que las cotizaciones previsionales.".
- Suprimir su inciso cuarto.
- Su inciso quinto, pasó a ser inciso cuarto, sin enmiendas.
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ARTICULO 10
- En .su inciso primero, colocar en
plural la expresión "la cuenta" y suprimir la oración "como abonos parciales destinados al pago del precio de compraventa".
- En su inciso tercero, sustituir
la frase "el cónyuge sobreviviente o los herederos, en ese orden," por la siguiente: "los herederos, si los hubiere,".
ARTÍCULO 11
- Suprimir la palabra "sólo" que
figura  a continuación de la coma (, ) que sigue al vocablo "ley" y el término "podrán".
ARTÍCULO 12
- Reemplazarlo por el siguiente:
"Artículo 12.- Autorizase  a  las
sociedades a que se refiere la letra j) del artículo 98 del decreto ley N° 3.500, de 1980, para incluir dentro de su giro las actividades que regula este Titulo.".
ARTÍCULO 14
- Sustituir las palabras "esta ley' por "este Titulo".
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Consultar,  a continuación del artículo 14, el siguiente artículo 15, nuevo:
"Artículo 15.- Autorizase  a  las
cajas de compensación de asignación familiar, para incluir dentro de su giro las actividades que regula este Titulo, sujetas a la fiscalización que compete a la Superintendencia de Seguridad Social".
ARTÍCULO 15
Pasó a ser artículo 16,  con la siguiente modificación:
- Sustituir los números 11, 12, 13
y  14"  por  la  expresión  "anteriores  del  presente Titulo".
ARTÍCULO 16
Pasó a ser artículo 17, con las siguientes modificaciones:
- En su inciso tercero, sustituir
las referencias a los articules "24" y "27" por "26" y "29", respectivamente.
ARTÍCULO 17
Pasó a ser artículo 18, con las siguientes enmiendas:
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- En su inciso primero, sustituir la referencia a la letra "d)" por "e)".
- Agregar, como inciso segundo, el
siguiente, nuevo:
"De   igual   forma   podrán   ser
adquiridos por las compañías de seguros, los fondos mutuos, los fondos de inversión, los fondos de inversión de capital extranjero y las sociedades a que se refiere la letra j) del artículo 98 del Decreto Ley nº 3.500, entre otros".
ARTÍCULO 18
Pasó a ser artículo 19, con las siguientes modificaciones:
- En el párrafo primero de la letra a), reemplazar la referencia al artículo "16" por "17".
- Intercalar, en el párrafo primero
de la letra b), entre las palabras "síndico" y "administrará", la siguiente oración: "se incautará de los demás bienes del deudor y".
- Agregar, como párrafo segundo de la letra b) el siguiente, nuevo:
"El sindico podrá destinar hasta un
10% de las rentas de arrendamiento para cubrir los gastos que ocasione la administración separada de los bienes a que se refiere este precepto. Deberá rendir mensualmente cuenta documentada de los gastos efectuados y no podrá considerar en ellos ninguna cantidad destinada a cubrir honorarios propios o de sus asesores.".
- Reemplazar, en el párrafo segundo de la letra b), que pasó a ser párrafo tercero, la
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referencia a "la letra" por "el párrafo primero de la letra b)".
- Agregar, al final del párrafo
segundo de la letra b), que pasó a ser párrafo tercero, sustituyendo el punto final ( .) por un punto seguido (.), la siguiente oración: "El reglamento establecerá las bases de la licitación pública.".
- Sustituir el párrafo tercero de
la letra b), por el siguiente, nuevo, que pasa a ser párrafo cuarto, de esta letra:
"El   producto   de   los   bienes
enajenados en licitación pública quedará sometido a las disposiciones de la ley de quiebras, y".".
- Consultar, como letra c), nueva,
la siguiente:.;
"c) En el caso de que la sociedad
inmobiliaria celebrare convenios judiciales con sus acreedores, se aplicará, en cuanto a sus efectos, lo dispuesto en el presente artículo, a menos que tenga por objeto lo previsto en los números 1, 2 y 3 del artículo 178 de la ley Nº 18.175.".
- La letra c), pasa a ser inciso final de este artículo, sin enmiendas.
ARTÍCULO 19
Pasó  a  ser  artículo  20,  sin
modificaciones.
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ARTÍCULO 20
Pasó  a  ser  artículo  21,  sin
enmiendas.
ARTÍCULO 21
Pasó a ser artículo 22, con las siguientes modificaciones:
Agregar, como inciso segundo, nuevo, el siguiente:
"Para el cálculo del endeudamiento,
no se considerarán los bonos a que se refieren los incisos segundo y cuarto del artículo 17, ni los respectivos activos que los garantizan.".
Consultar,   a  continuación  del
artículo 21, que pasó a ser 22, el siguiente artículo 23, nuevo:
"Artículo 23.- La emisión de bonos a que se refiere esta ley está exenta del impuesto establecido en el artículo 32 del Decreto Ley N3 3.475, de 1980, sobre Impuesto de Timbres y Estampillas.".
ARTÍCULO 22
Pasó a ser artículo 24,  con la
siguiente enmienda:
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- Intercalar, después de la coma
(,) que sigue a la palabra "Financieras" y la conjunción "y", la siguiente expresión: "de Seguridad Social".
ARTÍCULO 23
Pasó a ser artículo 25,  con las siguientes modificaciones:
- En su inciso primero, reemplazar
las palabras "nuevas o usadas" por las siguientes: "nuevas, usadas o en construcción".
- Consultar, como inciso segundo, el siguiente, ;nuevo:
"Podrán 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, celebrando un contrato de arriendo con promesa de compraventa por la o las respectivas viviendas.".
- En su inciso segundo,  que ha
pasado a ser tercero, suprimir la conjunción "y", las dos veces que aparece, precedida de una coma (,), a continuación del guarismo "1959" y "1979", respectivamente, y agregar la siguiente oración sustituyendo el punto final (.) por una coma (,): "y las viviendas construidas con anterioridad a la vigencia del Decreto con Fuerza de Ley Nº 2, de 1959, que cumplan las disposiciones contenidas en el artículo 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.".
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-  Su inciso tercero, que ha pasado a ser cuarto, reemplazarlo por el siguiente:
"En el caso de las viviendas en
construcción, se podrá celebrar, previamente, un contrato de promesa de arrendamiento con promesa de compraventa, siempre que cuenten con el respectivo contrato de construcción, que el terreno en que estuvieren emplazadas esté debidamente urbanizado o su urbanización haya sido garantizada en la forma exigida por el artículo 129 del Decreto Supremo N° 458, de 1975, Ley General de Urbanismo y Construcciones.".
- Agregar, como inciso quinto, el
siguiente, nuevo:
"Las  sociedades  inmobiliarias no
podrán formular cobro alguno a los promitentes arrendatarios y en caso de quiebra de la sociedad inmobiliaria, se resolverán estos contratos por el solo ministerio de la ley y sin cargo alguno para los promitentes arrendatarios. Sin embargo, las sociedades inmobiliarias podrán solicitar garantías para el cumplimiento de los contratos prometidos.".
En su inciso cuarto, que ha
pasado a ser sexto, suprimir la frase final que dice: "en la forma en que determine el reglamento", reemplazando la coma (,) por un punto final (.) .
- Reemplazar su inciso quinto, por el siguiente, nuevo, que pasa a ser inciso séptimo:
"En  los  casos  previstos  en  el
inciso anterior, las sociedades inmobiliarias quedarán sujetas en todo lo referente a la administración de los recursos, a lo que se establece en el Titulo I de la presente ley. El reglamento establecerá la forma de percibir el canon de arrendamiento.".
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ARTICULO 24
Pasó a ser artículo 26, con las siguientes enmiendas:
- En su inciso primero, intercalar,
entre las palabras "de" e "Interdicciones" la expresión:"Hipotecas y Gravámenes y de".
- En su inciso tercero, intercalar,
entre las palabras "compraventa," y "deberá", la siguiente frase: "con subsidio habitacional".
- En su inciso cuarto, intercalar,
entre las palabras "debiendo" y "mantenerse", la siguiente oración: "en los contratos con subsidio habitacional,"
ARTÍCULO 25
Pasó a ser artículo 27, con las siguientes enmiendas:
- Reemplazar su letra a), por la
siguiente:
"a) Cuando el saldo de la cuenta en
la institución o en la sociedad inmobiliaria sea igual o superior al precio de venta estipulado en el contrato de promesa de compraventa.".
- Sustituir su letra b), por la
siguiente:
"b)  Cuando  se  cumpla  el  plazo
convenido para la celebración del contrato prometido y se entere el precio de compraventa. Si, al cumplirse el
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plazo convenido, por cualquier causa, no se hubiere completado y pagado el precio estipulado, el contrato se prorrogará en un plazo no superior a doce meses, dentro del cual el arrendatario promitente comprador deberá completar el precio bajo sanción de resolución de la promesa en caso de incumplimiento.".
- En su inciso segundo reemplazar
la referencia "el inciso anterior", por la siguiente: "las letras anteriores de este artículo".
- En su inciso tercero suprimir la
oración final que dice: "El atraso por parte de la sociedad inmobiliaria en suscribir la escritura de compraventa en un plazo mayor de ciento ochenta días hábiles, contado desde la fecha de la ocurrencia de cualesquiera de los circunstancias señaladas en el inciso primero, hará presumir la comisión del delito de estafa tipificado en el inciso final del artículo 467 del Código Penal.".
ARTÍCULO 26
Pasó  a  ser  artículo  28,  sin
enmiendas.
ARTÍCULO 27
Pasó  a  ser  artículo  29,  sin
modificaciones.
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ARTÍCULO 28
Pasó a ser artículo 30, con las siguientes enmiendas:
- En su inciso segundo, sustituir la palabra "pudiendo" por "debiendo".
- En su inciso tercero, reemplazar
la palabra "cesionario" por "arrendatario" y agregar, sustituyendo el punto aparte (.) por un punto seguido (.), la siguiente oración: "El endosatario se subrogará en todas las obligaciones y derechos del endosante, salvo en la administración del contrato.".
ARTÍCULO 29
Pasó a ser artículo 31, con la sola
enmienda  de  referencia  consistente  en  sustituir "artículo 16" por "artículo 17".
ARTÍCULO 30
Pasó  a  ser  artículo  32,  sin
modificaciones.
ARTÍCULO 31
Pasó  a  ser  artículo  33,  sin
enmiendas.
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ARTICULO 32
Pasó a ser artículo 34, con la siguiente modificación:
- Sustituirlo por el siguiente:
"Artículo 34.-  Si la extinción del
derecho del arrendador se produce por sentencia judicial no imputable al arrendatario, la sociedad inmobiliaria deberá sustituir la vivienda arrendada por otra similar, en precio, ubicación y superficie.".
ARTÍCULO 33
Pasó a ser artículo 35,  con las siguientes enmiendas:
En su número 1,  sustituir la referencia al artículo "36" por artículo "37".
- En su número 3, reemplazar la palabra "hecho" por "acto".
- En su número 4,  suprimir las palabras "del cónyuge o".
- Agregar, el siguiente número 5,
nuevo:
"5.- Por quiebra del arrendatario
promitente comprador, en cuyo caso el Juez a que se refiere el artículo 39 de la ley fijará la fecha de restitución de la vivienda, la que se notificará al Síndico para su cumplimiento, y la indemnización de perjuicios, la que se pagará con cargo al saldo de la cuenta con la preferencia establecida en el Nº 4 del artículo 2.472 del Código Civil. Si los saldos de la cuenta fueren insuficientes para el pago de la
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indemnización a la inmobiliaria, el remanente tendrá el carácter de crédito valista.".
ARTÍCULO 34 Rechazarlo.
ARTÍCULO 35
Pasó a ser artículo 36, sustituido por el siguiente:
"Artículo 36.- Si la vivienda sufre
destrucción total o parcial o tiene daños que la hagan inhabitable, a juicio de la Dirección de Obras Municipales correspondiente, gue no sean imputables a hecho o culpa del arrendatario, el costo correspondiente lo asumirá la sociedad inmobiliaria durante la vigencia del contrato de arrendamiento con promesa de compraventa. Esta obligación incluirá la entrega de una vivienda de parecidas características para la habitación del arrendatario o su familia, por el plazo gue dure la reparación o se le reemplace por otra.".
ARTÍCULO 36
Pasó a ser artículo 37, con las siguientes enmiendas:
- En su inciso primero reemplazar la palabra "girados" por "imputados".
- En su inciso tercero, intercalar
entre la palabra "arrendamiento" y la coma (,) que sigue, el término "adeudadas".
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ARTÍCULO 37
Pasó a  ser artículo  38  con  la siguiente modificación:
- Agregar, al final del artículo, a
continuación de la palabra "inmobiliaria", la siguiente oración: "y de la Dirección de Obras Municipales respectiva".
ARTÍCULO 38
Pasó a ser artículo 39, con las siguientes enmiendas:
- En su inciso primero, intercalar,
entre la preposición "de" y la palabra "negativa", la siguiente oración: "falta de acuerdo de las partes en su reemplazante si hay".
- En su inciso primero, agregar, en
punto .seguido, al final del inciso, la siguiente oración: "Corresponderá, también, a la justicia ordinaria la designación del juez árbitro mixto cuando las partes hubieren omitido hacerlo en el respectivo contrato.".
- En su inciso segundo, sustituir
la frase "en conjunto con el Colegio de Abogados A.G." por la siguiente: "con los que se encuentran registrados en la lista de abogados idóneos.".
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- Sustituir su inciso tercero, por el siguiente:
"Las nóminas se confeccionarán cada
tres años y se aprobarán por resoluciones de los Secretarios Regionales del Ministerio de Vivienda y Urbanismo respectivos, publicadas en el Diario Oficial. Las vacantes que se produzcan serán provistas en la misma forma.".
ARTÍCULO 39
Pasó a ser artículo 40,  con la siguiente enmienda:
- En su inciso primero, reemplazar
la frase "los; daños o deterioros que presentare ésta y que no puedan atribuirse" por la siguiente: "las mejoras, daños o deterioros que presentare ésta y que no puedan estos últimos atribuirse".
ARTÍCULOS 4Qf 41 y 42
Pasaron a ser artículos 41, 42 y 43, respectivamente, sin enmiendas.
ARTÍCULO 43
Pasó a ser artículo 44, con las siguientes modificaciones:
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- En su inciso primero, sustituir
las palabras "otro inmueble" por "otra vivienda" y la referencia al artículo "23" por artículo "25".
- Intercalar, en su inciso primero,
a continuación de la palabra "reglamento", la siguiente oración: "de esta ley, el cual deberá contener, entre otros, requisitos del mismo tipo".
- Agregar, en su inciso primero, a
continuación del punto final ( . ) que pasa a ser punto seguido (.), lo siguiente: "Sin embargo, no podrá aplicar el subsidio a la situación prevista en el artículo 23, inciso segundo.".
- En su inciso quinto, reemplazar
las palabras "Tasa Interna de Retorno (TIR)" por las siguientes: "tasa de interés".
ARTÍCULOS 44
Pasó  a  ser  artículo  45,  sin enmiendas.
ARTÍCULO 45
Pasó a ser artículo 46, con la sola
enmienda de cambiar las referencias a los artículos "43" y "31" por "44" y "33", respectivamente.
ARTÍCULO 46
Pasó a ser artículo 47, con la sola
enmienda de cambiar la referencia al artículo "27" por "29".
180.-
ARTÍCULO 47
Pasó a ser artículo 48,  con la
siguiente enmienda.
En su inciso primero sustituir la
palabra "judicialmente" por las siguientes: "el término o", y reemplazar la referencia al artículo "36" por "37".
ARTÍCULO 48
Pasó  a  ser  artículo  49,  sin
enmienda.
ARTÍCULO 49
Pasó a ser artículo 50,  con la siguiente modificación:
- Agregar, al final del artículo,
sustituyendo el punto final (. ) por una coma (, ), la siguiente oración: "pudiendo encomendar a entidades de derecho privado, mediante contratos adjudicados por licitación pública, la implementación, administración y operación del citado registro.".
ARTÍCULOS 50. 51. 52. 53 Y 54
Pasaron a ser artículos 51, 52, 53, 54 y 55, respectivamente, sin enmiendas.
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Como    consecuencia    de    las
modificaciones anteriores, el texto del proyecto de ley que os propone vuestra Comisión de Vivienda y Urbanismo, queda como sigue:
PROYECTO DE LEY:
"TITULO I
DE LAS CUENTAS DE AHORRO PARA EL ARRENDAMIENTO DE VIVIENDAS CON PROMESA DE COMPRAVENTA
Artículo  1°.-  Autorizase  a  los
bancos, sociedades financieras y cajas de compensación de asígnación familiar, 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 metódico y el ahorro voluntario que efectúen 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 sólo podrán ser personas naturales.
Estas   cuentas   se   denominarán
Cuentas de Ahorro para Arrendamiento de Viviendas con Promesa de Compraventa, en adelante "las cuentas", y los recursos depositados en ellas constituirán un "Fondo para la Vivienda", independiente y separado del patrimonio de las instituciones.
Artículo  2°.-  El  interesado  en
ingresar a este sistema abrirá y mantendrá las cuentas que desee en cualquiera de las instituciones mencionadas en el artículo anterior, pudiendo cambiarse libremente un máximo de cuatro veces en el año, con previo aviso de 30 dias. Con todo, el interesado sólo podrá operar con una institución.
182.-
El   reglamento  establecerá   las
condiciones y la periodicidad con que las instituciones deberán informar a los titulares los movimientos registrados en sus respectivas cuentas.
Artículo  3°.-  Con  cargo  a  los
fondos existentes en la cuenta de ahorro metódico, la institución donde ésta estuviere abierta pagará mensualmente la renta de arrendamiento al arrendador -promitente vendedor.
El saldo de dicha cuenta y sus
capitalizaciones constituirá el fondo disponible para el pago del precio de la compraventa prometida respecto de la vivienda arrendada.
Artículo 4°.- El contrato de ahorro
metódico se celebrará entre el interesado y la institución elegida por éste, de entre las mencionadas en el inciso primero del artículo 1° y con una de las sociedades a que se refiere el artículo 16 de esta ley, al momento de celebrarse el contrato de arrendamiento con promesa de compraventa de una vivienda. Las condiciones especificas del contrato de ahorro metódico quedarán establecidas en el o los decretos supremos dictados conforme lo prescrito en el artículo 55 de esta ley.
Para los efectos de esta ley, se
entenderán por "aporte" los depósitos metódicos en dinero que se hagan en la cuenta, de acuerdo con los términos del contrato de ahorro metódico, con el fin de pagar la renta de arrendamiento y acumular fondos suficientes para el pago del precio de la compraventa de la vivienda.
El  contrato  de  ahorro  metódico
obligará al interesado a efectuar aportes periódicos por el equivalente al porcentaje correspondiente al precio de compraventa de la vivienda, expresado éste último 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 podrá exceder del veinticinco por ciento de la renta liquida mensual que acredite tener al momento de celebrar el contrato de arrendamiento con promesa de compraventa, incluida la renta de cualquiera persona que se constituyere en fiador y codeudor solidario de aquél. La renta liquida corresponderá al ingreso mensual del interesado y de sus fiadores, deducidas las respectivas cotizaciones
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previsionales e impuestos correspondientes, si los tuvieren.
Para .los titulares con más de una
cuenta, el limite de aporte señalado en la cláusula anterior, se entenderá referido a la suma de éstos para las respectivas cuentas.
El  aporte  del  arrendatario  se
expresará también en unidades de fomento y su monto será fijo durante toda la vigencia del contrato de arrendamiento con promesa de compraventa, salvo acuerdo en contrario entre las partes.
Artículo  5°.-  Las  instituciones
tendrán derecho a una retribución establecida sobre la base de comisiones de cargo de los titulares de las cuentas, las que serán deducidas de los saldos acumulados en éstas.
Las comisiones serán establecidas
libremente por cada institución, con carácter uniforme para todos los titulares de las cuentas, estarán exentas del impuesto al valor agregado y deberán ser informadas al público y a la Superintendencia de Valores y Seguros en la forma gue señale el reglamento. Las modificaciones de éstas regirán noventa días después de su comunicación a la Superintendencia.
Las instituciones no podrán cobrar
comisiones por la transferencia de fondos a otra institución ni por el pago del precio de venta prometido a la sociedad inmobiliaria.
Artículo 6°.- Para abrir la cuenta
a que se refiere este Titulo, no será necesario que los interesados hayan suscrito el contrato de arrendamiento de la vivienda con promesa de compraventa a que se refiere el Título III.
Artículo  7°.-  Los  recursos  del
Fondo para la Vivienda deberán ser invertidos en la misma forma y condiciones establecidas para los Fondos de Pensiones en el Decreto Ley Nº 3.500, y se expresarán en cuotas de igual monto y características.
El valor de la cuota se determinará
diariamente sobre la base del valor económico o el de mercado de las inversiones, deducidas las comisiones en la forma que señale el reglamento de esta ley.
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Las instituciones podrán convenir
con otras instituciones de las señaladas en el artículo 12 servicios relacionados con la administración del Fondo para la Vivienda.
La fiscalización de las operaciones
sobre el Fondo para la Vivienda corresponderá a la Superintendencia de Valores y Seguros, sin perjuicio de las facultades que otros organismos contralores tengan sobre las instituciones.
Artículo 8°.- Los titulares de las
cuentas podrán, en cualquier tiempo, efectuar depósitos voluntarios. Tratándose de trabajadores dependientes podrán hacerlo, regularmente, mediante descuentos por planilla que efectúen sus empleadores.
Artículo 9°.- Si el titular de la
cuenta fuere un trabajador dependiente, el aporte y los depósitos voluntarios regulares serán descontados por planilla por el empleador, de acuerdo con las normas que señala el artículo 19 del decreto ley N° 3.500, de 1980. Estos descuentos no podrán exceder en su conjunto del 30% de la remuneración total del trabajador y se entenderá que revisten el carácter de dividendos hipotecarios por la adquisición de viviendas, para los efectos de lo dispuesto en el artículo 57 inciso primero del Código del Trabajo. Las obligaciones que se imponen y facultades que en dicho artículo se confieren a las Administradoras de Fondos de Pensiones, se entenderán impuestas y conferidas a las instituciones a que se refiere el artículo 1°, y a las sociedades inmobiliarias a que se refiere el Titulo II, en los casos previstos en los incisos tercero y cuarto del artículo 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 institución que mantenga dicha cuenta o la sociedad inmobiliaria deberá acreditar y notificar este hecho, ante el arrendatario-promitente comprador y a la sociedad inmobiliaria propietaria de la vivienda arrendada, a fin de que éste haga los futuros aportes en forma directa a la entidad correspondiente y ordene a su empleador la suspensión de la retención. Las instituciones deberán aceptar el procedimiento de pago directo y notificar, para estos efectos, al empleador y a la sociedad inmobiliaria propietaria de la vivienda arrendada, hasta que el arrendatario-promitente comprador requiera nuevamente a
185.-
su empleador el descuento correspondiente, de acuerdo con el inciso primero de este artículo.
Sin perjuicio de lo dispuesto en
los incisos precedentes, las instituciones a que se refiere el artículo 1° y las sociedades inmobiliarias, según corresponda, deberán 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 íntegro, se entenderá ampliado el plazo del contrato de arrendamiento de vivienda con promesa de compraventa en un número de meses iguales al número de cuotas impagas, debiendo pagarse éstas, en dicho plazo, sin ningún cargo adicional para el promitente comprador.
Artículo 10.- Los fondos existentes
en las cuentas o enterados en la sociedad inmobiliaria, según el caso, serán inembargables y no serán susceptibles de medida precautoria alguna. Cesará la inembargabilidad una vez que se ponga término al contrato de arrendamiento con promesa de compraventa, por cualquiera de las causales señaladas en el Título III, salvo el caso de que dicho término dé origen a otro contrato similar.
En el caso de que no opere el
seguro de desgravamen, o cuando éste no se hubiere contratado, los herederos podrán 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 defunción como causal de término del contrato. Todo pacto en contravención de esta norma se tendrá por no escrito.
Para que el contrato se entienda
vigente después de la muerte del arrendatario promitente comprador, los herederos, si los hubiere, deberán continuar depositando los aportes convenidos por el causante y presentar, en un plazo no superior a dos años, contado desde el fallecimiento, una copia autorizada de la resolución que hubiere concedido la posesión efectiva de la herencia y del inventario de los bienes del difunto, protocolizado por orden del juez que hubiere concedido la posesión efectiva.
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TITULO II
DE LAS SOCIEDADES INMOBILIARIAS PROPIETARIAS
DE LAS VIVIENDAS QUE PODRAN DARSE EN ARRENDAMIENTO
CON PROMESA DE COMPRAVENTA
Artículo 11.- Para los efectos de
esta ley, podrán darse en arrendamiento con promesa de compraventa viviendas de dominio de sociedades inmobiliarias constituidas para este objeto. Estas sociedades deberán constituirse como sociedades anónimas abiertas o cerradas, debiendo señalar, en sus estatutos, en este último caso, la obligación de confeccionar sus estados financieros de acuerdo con las normas aplicables a las sociedades anónimas abiertas y someterlos al control de la Superintendencia de Valores y Seguros, la que tendrá, para estos fines, las atribuciones y facultades que le confieren la ley ns 18.046 y su ley orgánica.
las
Artículo  12.-  Autorizase
sociedades a que se refiere la letra j) del artículo 98 del decreto ley N° 3.500, de 1980, para incluir dentro de su giro las actividades que regula este Titulo.
Artículo  13.- Los  bancos  podrán
constituir filiales como sociedades inmobiliarias, las que, en su constitución y operación, se sujetarán a las normas de la Ley General de Bancos.
La  Superintendencia de Bancos  e
Instituciones Financieras podrá también autorizar a las filiales bancarias, cuyo objeto sea desarrollar habitualmente el negocio de dar en arrendamiento bienes con promesa u opción de compra, para incluir dentro de su giro las actividades que regula esta ley.
los
Artículo  14.-  Autorizase a los 
agentes administradores de mutuos hipotecarios a que se refiere el artículo 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 Superintendencia de Valores y Seguros, la que tendrá, para estos efectos, las atribuciones y facultades que le confieren la ley N° 18.046 y su ley orgánica.
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Artículo  15.-  Autorizase  a  las
cajas de compensación de asígnación familiar, para incluir dentro de su giro las actividades que regula este Titulo, sujetas a la fiscalización que compete a la Superintendencia de Seguridad Social.
Artículo 16.- Para los efectos de
esta ley, se entiende que son sociedades inmobiliarias todas las sociedades mencionadas en los artículos anteriores del presente Titulo.
Artículo 17.- Las sociedades inmobiliarias a que se refiere este Titulo podrán emitir bonos, de acuerdo con las normas de las leyes números 18.045 y 18.046, cuyos montos y épocas de amortización sean concordantes con los plazos y los flujos de ingresos contenidos en los contratos de arrendamiento con promesa de compraventa que suscriban.
Las    sociedades    inmobiliarias
podrán, adicionalmente, emitir bonos con garantía prendaria sobre las rentas de arrendamiento pactadas en contratos específicos de arrendamientos con promesa de compraventa. También podrán emitir bonos garantizados, simultáneamente, con hipotecas sobre las viviendas especificas 'y con prendas sobre los 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 garantía prendaria e
hipotecaria otorgados en los términos señalados en el inciso anterior podrán contemplar el reemplazo de la garantía 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 artículo 26 y en el inciso segundo del artículo 29.
Los activos de estas sociedades,
constituidos por las viviendas que garanticen cada emisión de bonos, según lo establecido en el inciso segundo, y por los respectivos derechos como arrendadora y como promitente vendedora establecidos en los correspondientes contratos de arrendamiento con promesa de compraventa, se considerarán como un patrimonio separado, destinado exclusivamente al pago de dichos bonos. De este modo, estos activos serán inembargables por otros terceros a causa o con motivo de otras obligaciones que estas sociedades hubieren contraido.
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Artículo 18.- Los bonos a que se
refiere el artículo anterior podrán ser adquiridos con los recursos de los Fondos de Pensiones, considerándose como uno de los títulos financieros a que se refiere la letra e) del artículo 45 del decreto ley N° 3.500, de 1980.
De   igual   forma   podrán   ser
adquiridos por las compañías de seguros, los fondos mutuos, los fondos de inversión, los fondos de inversión de capital extranjero y las sociedades a que se refiere la letra j) del artículo 98 del Decreto Ley Nº 3.500, entre otros.
Artículo 19.- En el caso de quiebra
de la sociedad inmobiliaria, se aplicarán las siguientes normas:
a)  Los  activos  señalados  en el
inciso final del artículo 17 serán administrados, separadamente, por los representantes de los tenedores de los bonos correspondientes a cada emisión. La junta de tenedores de esos bonos resolverá todo lo relativo a la enajenación de la respectiva masa de bienes, la que sólo podrá ser enajenada, total o parcialmente, a una o más sociedades inmobiliarias, las que deberán hacerse cargo del cumplimiento de los contratos de arrendamiento con promesa de compraventa en la forma pactada.
El producto de la enajenación de
esos activos, el monto de las rentas de arrendamiento y cualesquiera otros ingresos producidos durante la administración, descontados los gastos originados durante el periodo de administración, serán distribuidos por los representantes de los tenedores entre los mismos tenedores de los bonos, a prorrata de sus acreencias.
El remanente que quedare una vez
pagada la totalidad de los créditos de los tenedores de los bonos será puesto a disposición del sindico y quedará sometido a las normas de la ley N° 18.175, Ley de Quiebras;
b) El sindico se incautará de los
demás bienes del deudor y administrará separadamente la masa de bienes constituida por los restantes inmuebles dados en arrendamiento con promesa de compraventa, incluidas las rentas de arrendamiento correspondientes y todos los créditos y obligaciones que esta continuidad de giro produjere.
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El síndico podrá destinar hasta un
10% de las rentas de arrendamiento para cubrir los gastos que ocasione la administración separada de los bienes a que se refiere este precepto. Deberá rendir mensualmente cuenta documentada de los gastos efectuados y no podrá considerar en ellos ninguna cantidad destinada a cubrir honorarios propios o de sus asesores.
Con autorización del juez de la
causa procederá, dentro de la mayor brevedad posible, a licitar públicamente la masa de bienes a que se refiere el párrafo primero de la letra b) precedente, la que sólo podrá ser adquirida, total o parcialmente, por una o más sociedades inmobiliarias, las que se harán 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 reglamento establecerá las bases de la licitación pública.
El   producto   de   los   bienes
enajenados en licitación pública quedará 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 aplicará, en cuanto a sus efectos, lo dispuesto en el presente artículo, a menos que tenga por objeto lo previsto en los números 1, 2 y 3 del artículo 178 de la ley ns 18.175.
La Ley de Quiebras se aplicará como
norma supletoria en todo lo no contemplado por este artículo.
Artículo 20.- En caso de quiebra de
la institución donde estuviere la cuenta de ahorro, el saldo existente de ésta gozará de la preferencia del N° 4 del artículo 2.472 del Código Civil, a favor del depositante, para el solo efecto de que tales fondos sean depositados, de inmediato, en otra institución hábil para mantener este tipo de cuentas de ahorro.
Artículo 21.- No será lícito el
acuerdo de una junta general extraordinaria de accionistas de una sociedad inmobiliaria que acuerde su disolución, 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
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de compraventa, en las condiciones que señale el reglamento.
En los demás casos contemplados en
los números 1), 2), 4) y 5) del artículo 103, y en el artículo 105 de la ley N° 18.046, la respectiva comisión liquidadora deberá enajenar los aludidos activos y pasívos, previa licitación pública, a sociedades inmobiliarias, debiendo aplicarse, según el caso, los artículos 107, 133 y 134 de la ley N° 18.046. El reglamento establecerá las condiciones de la licitación pública.
Artículo 22.-Las sociedades inmobiliarias podrán mantener un endeudamiento de hasta quince veces su capital pagado y reservas, excepto en el caso de las sociedades a que se refiere el artículo 12, a las que les será aplicable lo que establece para ellas el artículo 130 del decreto ley N° 3.500, de 1980.
Para el cálculo del endeudamiento,
no se considerarán los bonos a que se refieren los incisos segundo y cuarto del artículo 17, ni los respectivos activos que los garantizan.
Artículo 23.- La emisión de bonos a
que se refiere esta ley está exenta del impuesto establecido en el artículo 32 del Decreto Ley Nº 3.475, de 1980, sobre Impuesto de Timbres y Estampillas.
Artículo 24.-  La Comisión Clasificadora de Riesgo a que se refiere el Título XI del decreto ley 3.500, de 1980, y las Superintendencias de Valores y Seguros, de Bancos e Instituciones Financieras, de Seguridad Social y de Administradoras de Fondos de Pensiones, en conjunto, según corresponda, establecerán los procedimientos generales para la clasificación de los títulos de crédito que emitan las sociedades inmobiliarias a que se refiere este Título.
TITULO III
DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE VIVIENDAS CON PROMESA DE COMPRAVENTA
Artículo 25.- Los titulares de las cuentas a que se refiere el Título I podrán celebrar
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contratos de arrendamiento de viviendas con promesa de compraventa con las sociedades inmobiliarias a que alude el Titulo II. Estos contratos podrán tener por objeto viviendas terminadas, nuevas, usadas o en construcción.
Podrán 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, celebrando 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, estarán regidas por el decreto con fuerza de ley N° 2, de 1959, por el Reglamento Especial de Viviendas Económicas, incluidas en esta denominación las viviendas sociales regidas por el artículo 3° del decreto ley N° 2.552, de 1979, por las normas pertinentes del Reglamento Especial de Viviendas Económicas, y las viviendas construidas con anterioridad a la vigencia del Decreto con Fuerza de Ley Nº 2, de 1959, que cumplan las disposiciones contenidas en el artículo 6.1.13 del capítulo 1 del Título 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
construcción, se podrá celebrar, previamente, un contrato de promesa de arrendamiento con promesa de compraventa, siempre que cuenten con el respectivo contrato de construcción, que el terreno en que estuvieren emplazadas esté debidamente urbanizado o su urbanización haya sido garantizada en la forma exigida por el artículo 129 del Decreto Supremo N° 458, de 1975, Ley General de Urbanismo y Construcciones.
Las  sociedades  inmobiliarias  no
podrán formular cobro alguno a los promitentes arrendatarios y en caso de quiebra de la sociedad inmobiliaria, se resolverán estos contratos por el solo ministerio de la ley y sin cargo alguno para los promitentes arrendatarios. Sin embargo, las sociedades inmobiliarias podrán solicitar garantías para el cumplimiento de los contratos prometidos.
También podrán 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 aporte a que se refiere el inciso segundo del artículo 4° se enterará en la sociedad
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inmobiliaria. Los titulares de una cuenta que hubieren obtenido el subsidio habitacional que regula el Titulo V también podrán celebrar contratos en la forma descrita en el párrafo anterior. En este caso, el saldo de la cuenta será traspasado por la institución tenedora de la cuenta a la sociedad inmobiliaria.
En los casos previstos en el inciso
anterior, las sociedades inmobiliarias quedarán sujetas en todo lo referente a la administración de los recursos, a lo que se establece en el Titulo I de la presente ley. El reglamento establecerá la forma de percibir el canon de arrendamiento.
Artículo  26.-  Los  contratos  de
arrendamiento de viviendas con promesa de compraventa deberán celebrarse por escritura pública e inscribirse en el Registro de Hipotecas y Gravámenes y de Interdicciones y Prohibiciones de Enajenar del Conservador de Bienes Raíces respectivo.
Los correspondientes inmuebles no
podrán estar hipotecados ni gravados con censos, usufructos, derechos de uso o habitación o fideicomisos, ni sujetos a interdicciones o prohibiciones; de enajenar, con excepción de los gravámenes que se establezcan para garantizar los bonos que se emitan de acuerdo con el artículo 16, los que podrán imponerse en cualquier época.
En el contrato de arrendamiento con
promesa de compraventa, con subsidio habitacional, deberá fijarse un plazo no superior a veinte años para la celebración del contrato de compraventa prometido, que se contará desde la fecha de la entrega material de la vivienda al arrendatario promitente comprador.
El  arrendatario  y  la  sociedad
inmobiliaria podrán convenir la sustitución de la vivienda arrendada por otra, debiendo en los contratos con subsidio habitacional, mantenerse invariable la fecha convenida para la celebración del contrato de compraventa prometido.





Artículo27.- El contrato de compraventa prometido deberá celebrarse una vez cumplidas cualesquiera de las siguientes circunstancias:

a) Cuando el saldo de la cuenta en la institución o en la sociedad inmobiliaria sea igual
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o superior al precio de venta estipulado en el contrato de promesa de compraventa.
b)  Cuando  se  cumpla  el  plazo
convenido para la celebración del contrato prometido y se entere el precio de compraventa. Si, al cumplirse el plazo convenido, por cualquier causa, no se hubiere completado y pagado el precio estipulado, el contrato se prorrogará en un plazo no superior a doce meses, dentro del cual el arrendatario promitente comprador deberá completar el precio bajo sanción de resolución de la promesa en caso de incumplimiento.
de
c)  Cuando  opere  el  seguro desgravamen por fallecimiento del arrendatario.
La escritura de compraventa deberá
suscribirse por las partes en un plazo no superior a noventa días hábiles, contado desde la ocurrencia de cualquiera de las circunstancias señaladas en las letras anteriores de este artículo.
Por cada mes de atraso imputable a
la sociedad inmobiliaria, ésta deberá pagar una multa, a beneficio del arrendatario, de acuerdo con una tabla que confeccionará el Ministerio de Vivienda y Urbanismo, aprobada mediante decreto supremo.
Artículo  28.-  Se  tendrá  por  no
escrita cualquier condición que impida o suspenda la venta de la vivienda por la sociedad inmobiliaria al arrendatario promitente comprador.
Artículo 29.- Suscrito el contrato
de promesa de arrendamiento con promesa de compraventa o el contrato de arrendamiento con promesa de compraventa, el titular de la cuenta no podrá girar los fondos existentes en ella ni constituirlos en ningún tipo de caución.
El  arrendatario podrá  ceder  los
derechos derivados de su contrato, con acuerdo de la sociedad inmobiliaria, cesión que deberá incluir el saldo de su cuenta y sus capitalizaciones.
Artículo   30       La   sociedad
inmobiliaria podrá enajenar, en cualquier tiempo, la vivienda arrendada con promesa de compraventa, a otra sociedad del mismo tipo, quedando la sociedad adquirente sujeta al gravamen de cumplir el contrato en
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la forma pactada entre el arrendatario y la primitiva sociedad, y así, sucesivamente.
Sin perjuicio de lo establecido en
el inciso anterior, la sociedad inmobiliaria podrá enajenar la vivienda arrendada con promesa de compraventa y ceder el contrato de arrendamiento, debiendo mantener la administración 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 reglamentará mediante circulares las condiciones que deberán cumplirse en esta venta y cesión.
La   cesión   del   contrato   de
arrendamiento a que se refieren los incisos anteriores se efectuará mediante endoso, debidamente autentificado, colocado a continuación, al margen o al dorso del documento, con indicación del nombre del cesionario. Para fines exclusivos de información, la cesión deberá anotarse al margen de la inscripción del contrato de arrendamiento, si ésta existiere. El cedente deberá notificar al arrendatario la respectiva cesión. El reglamento establecerá las formalidades que deberá cumplir esta notificación. El endosatario se subrogará en todas las obligaciones y derechos del endosante, salvo en la administración del contrato.
Artículo  31.-  No  obstante  lo
dispuesto en el inciso final del artículo 17, los inmuebles arrendados en conformidad con las normas de este Titulo sólo podrán ser embargados por el respectivo arrendatario promitente comprador, en el evento de que, 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 lo dispuesto en el artículo 1.553 del Código Civil.
Artículo 32.- Para los efectos de
lo dispuesto en el artículo 1.889 del Código Civil, se entenderá que el justo precio se refiere al tiempo de la celebración del contrato de arrendamiento con promesa de compraventa de que trata esta ley.
Artículo  33.-  Los  arrendatarios
podrán convenir con las sociedades inmobiliarias condiciones especiales para la ampliación o reparación de la vivienda objeto del contrato. Si se pactare que dichas ampliaciones o reparaciones serán de cargo de la sociedad inmobiliaria, se señalarán, en ese mismo
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instrumento, las especificaciones de las obras, la oportunidad u oportunidades en que ellas deberán efectuarse y su incidencia en la modificación del aporte mensual y del precio de compraventa.
Sin embargo, el arrendatario podrá
efectuar mejoras, reparaciones y ampliaciones, de su propio cargo, con autorización escrita de la sociedad inmobiliaria, pudiendo convenirse la modificación de las cláusulas del respectivo contrato.
Artículo 34.-  Si la extinción del
derecho del arrendador se produce por sentencia judicial no imputable al arrendatario, la sociedad inmobiliaria deberá sustituir la vivienda arrendada por otra similar, en precio, ubicación y superficie.
Artículo  35.-  El  contrato  de
arrendamiento de la vivienda y la correspondiente promesa de compraventa a que se refiere esta ley, terminarán anticipadamente y se resolverán, respectivamente, por las siguientes causales:
1.- Por el no pago de los aportes que se mencionan en el artículo 37.
2.- Por daños 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 la vivienda arrendada, por acto del arrendatario.
4.-  Por  incumplimiento  de  las
obligaciones indicadas en el artículo 10 por parte de los herederos del arrendatario.
5.- Por quiebra del arrendatario
promitente comprador, en cuyo caso el Juez a que se refiere el artículo 39 de la ley fijará la fecha de restitución de la vivienda, la que se notificará al Sindico para su cumplimiento, y la indemnización de perjuicios, la que se pagará con cargo al saldo de la cuenta con la preferencia establecida en el Nº 4 del artículo 2.472 del Código Civil. Si los saldos de la cuenta fueren insuficientes para el pago de la indemnización a la inmobiliaria, el remanente tendrá el carácter de crédito valista.
Artículo 36.- Si la vivienda sufre destrucción total o parcial o tiene daños que la hagan
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inhabitable, a juicio de la Dirección de Obras Municipales correspondiente, que no sean imputables a hecho o culpa del arrendatario, el costo correspondiente lo asumirá la sociedad inmobiliaria durante la vigencia del contrato de arrendamiento con promesa de compraventa. Esta obligación incluirá la entrega de una vivienda de parecidas características para la habitación del arrendatario o su familia, por el plazo que dure la reparación o se le reemplace por otra.
Artículo 37.- El arrendatario
podrá, voluntariamente, hacer uso de sus fondos para pagar los aportes cuando, por razones personales, lo requiera, una vez que haya hecho aportes al menos por cinco años. Lo anterior podrá hacerlo hasta por cuatro veces durante la vigencia del contrato y por plazos no superiores a tres meses en cada ocasíón. El arrendatario convendrá con la sociedad inmobiliaria la manera de reponer los fondos así imputados.
El  no  pago  de  tres  aportes
sucesivos o la acumulación de cuatro aportes que se mantengan sin pagar, aun cuando estos últimos no fueren sucesivos, dará derecho a la sociedad inmobiliaria para pedir la resolución judicial del contrato de arrendamiento con promesa de compraventa.
Sin perjuicio de lo anterior, la
institución donde el arrendatario mantuviere la cuenta procederá a pagar a la sociedad inmobiliaria, a requerimiento de ésta, las rentas de arrendamiento adeudadas, con cargo a los fondos existentes en la cuenta, hasta que quede ejecutoriada la resolución judicial del contrato y la sociedad inmobiliaria obtenga la restitución de la vivienda.
Artículo 38.- El arrendatario no
podrá cambiar el destino habitacional de la vivienda arrendada. En todo caso, podrá establecer en ella una oficina profesional, un pequeño comercio o un taller artesanal, siempre que su principal destino subsista como habitacional y cuente con la autorización previa de la sociedad inmobiliaria y de la Dirección de Obras Municipales respectiva.
Artículo 39.- Será juez competente
para conocer de las demandas que tengan por objeto la resolución o el término del contrato de arrendamiento con promesa de compraventa, la fijación de la fecha en que deberá restituirse la vivienda, y de cualquiera
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otra controversia que se produzca entre las partes, incluidas la indemnización de perjuicios, las prestaciones mutuas y las cuestiones de interpretación del contrato, un juez árbitro mixto de aquellos a que se refiere el inciso cuarto del artículo 223 del Código Orgánico de Tribunales, el que deberá ser designado por las partes en el mismo contrato, de la nómina que se señala en el inciso siguiente, o por el juez en caso de falta de acuerdo de las partes en su reemplazante si hay negativa, inhabilitación o ausencia del designado. Corresponderá, también, a la justicia ordinaria la designación del juez árbitro mixto cuando las partes hubieren omitido hacerlo en el respectivo contrato.
Para  estos  efectos,   existirán
nóminas de jueces árbitros mixtos, por provincias, que confeccionará el Ministerio de Vivienda y Urbanismo, con los que se encuentran registrados en la lista de abogados idóneos.
Las nóminas se confeccionarán cada
tres años y se aprobarán por resoluciones de los Secretarios Regionales del Ministerio de Vivienda y Urbanismo respectivos, publicadas en el Diario Oficial. Las vacantes que se produzcan serán provistas en la misma forma.
En caso de cesión del contrato o de
enajenación de la vivienda, el nuevo arrendatario promitente comprador o el nuevo propietario de la vivienda podrá, en su caso, dentro del plazo de treinta días de producida la cesión o enajenación, recusar al árbitro designado en el contrato, en conformidad con el artículo 243 del Código Orgánico de Tribunales. El árbitro reemplazante se designará de acuerdo con lo dispuesto en el inciso primero de este artículo.
Artículo 40.- Cuando la sociedad
inmobiliaria obtenga la restitución de una vivienda, el árbitro levantará un acta de su estado, con la concurrencia de un perito, que sea profesional de aquellos señalados en el artículo 17 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones, designado por éste, con citación de las partes. Dicho perito emitirá un informe sobre el estado general de la vivienda, señalando y valorizando las mejoras, daños o deterioros que presentare ésta y que no puedan estos últimos atribuirse a caso fortuito o a su uso normal.
Con   dicho   informe   y   las
observaciones que hagan las partes en el plazo que señale el árbitro, éste fijará el monto de la indemnización a favor de la sociedad inmobiliaria, la
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que se pagará 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 podrá demandar al arrendatario el pago de las diferencias ante el mismo árbitro que conoció del juicio o del incidente, conforme con lo previsto en el artículo anterior y en el inciso primero de este artículo.
TITULO IV
DE LOS SEGUROS Y DEL FONDO DE GARANTÍA
Artículo 41.- En los contratos de arrendamiento con promesa de compraventa que se celebren de acuerdo con las normas de esta ley,deberá establecerse la obligatoriedad de contratar seguros de incendio y desgravamen. La prima de seguro de incendio será de cargo de la sociedad inmobiliaria propietaria de la vivienda arrendada y la de seguro de desgravamen será de cargo del arrendatario. Las sociedades inmobiliarias; deberán contratar los seguros, por su cuenta y cargo o por cuenta del arrendatario, según corresponda.
No será transferible por cesión la calidad de beneficiario de un seguro de desgravamen. En tal eventualidad, la sociedad inmobiliaria deberá contratar un nuevo seguro de desgravamen, con cargo al cesionario de los derechos del anterior arrendatario y promitente comprador.
No será obligatorio el seguro de desgravamen tratándose de arrendatarios varones mayores de 65 años o de mujeres mayores de 70 años.

La Superintendencia de Valores y
Seguros dictará las instrucciones que estime procedentes para el debido cumplimiento de lo dispuesto en este artículo.
Artículo 42.-    La    sociedad
inmobiliaria contratará, por su cuenta y cargo, un seguro de desempleo o de pérdida de la fuente de ingreso del arrendatario, que cubrirá el riesgo del no pago del aporte convenido. Las condiciones de este seguro se señalarán en el reglamento y obligarán sólo a
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los contratos que se celebren con posterioridad a su dictación.
Artículo 43.- La sociedad inmobiliaria podrá exigir a los arrendatarios, que no tengan la calidad de trabajadores dependientes, la formación de un fondo de garantía para responder en caso de incumplimiento en el pago oportuno del aporte, sin que con ello se exceda el porcentaje del veinticinco por ciento de la renta a que se refiere el inciso tercero del artículo 4°.
TITULO V
DEL SUBSIDIO HABÍTACIONAL PARA EL ARRENDAMIENTO DE VIVIENDAS CON PROMESA DE COMPRAVENTA
Artículo  44.- El titular de  la
cuenta a que se refiere el Título I, que no posea otra vivienda y que cumpla con los requisitos exigidos en el reglamento de esta ley, el cual deberá contener, entre otros, requisitos del mismo tipo del Sistema General Unificado de '.Subsidio Habitacional, podrá postular al subsidio habitacional que, para estos efectos, otorgará el Ministerio de Vivienda y Urbanismo, cuyo objeto será complementar el aporte y el ahorro voluntario acumulado por dicho titular, para contribuir a pagar la renta de arrendamiento y el precio de compraventa de la vivienda. Sin embargo, no podrá aplicar el subsidio a la situación prevista en el artículo 25, inciso segundo.
Este   subsidio,   expresado   en
unidades de fomento, se pagará fraccionado en cuotas periódicas, iguales y sucesivas, con un máximo de hasta 240 cuotas, las que el Servicio de Vivienda y Urbanización respectivo depositará en la cuenta del beneficiario. También podrá pagarse en una modalidad diferente, la que, en todo caso, quedará establecida en el momento de llamarse a postulación del beneficio.
El valor de la cuota periódica se
establecerá en el respectivo llamado a postulación, de tal forma que el Valor Actual Neto (VAN) del total de las cuotas periódicas no exceda los límites mínimos y máximos vigentes a esa fecha para el Sistema General Unificado de Subsidio Habitacional. A falta de dichos límites, el Valor Actual Neto (VAN) para el subsidio a que se refiere este Título no será inferior a noventa ni superior a ciento cuarenta unidades de fomento.
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El  reglamento  podrá  establecer
valores diferenciados para la cuota periódica de subsidio respecto del arrendamiento con promesa de compraventa de viviendas de distinto tipo o precio.
El reglamento determinará la forma
de calcular el Valor Actual Neto (VAN) y la tasa de interés que se utilizará para ello.
Artículo  45.-  Los  contratos  de
arrendamiento con promesa de compraventa, que celebren los beneficiarios del subsidio habitacional de que trata este Titulo, se regirán por las normas especiales de éste y, en lo no previsto por ellas, se aplicarán los demás preceptos de esta ley.
Artículo 46.- Para quienes postulan
al subsidio a que se refiere el artículo 44, el precio de compraventa de la vivienda no podrá ser superior a los valores máximos vigentes para las viviendas del Sistema General Unificado de Subsidio Habitacional a la fecha de la celebración del contrato de arrendamiento con promesa de compraventa. En caso de que la vivienda fuere ampliaba conforme con el artículo 33, el valor final de ésta no podrá exceder del valor máximo antes mencionado.
Artículo 47.- Si el beneficiario
cediere los derechos derivados de su contrato de arrendamiento con promesa de compraventa, en los términos previstos en el inciso segundo del artículo 29, la cesión podrá incluir las cuotas pendientes del subsidio fraccionado obtenido, siempre que el cesionario cumpliere los requisitos que el reglamento exija para obtener tal beneficio. El cedente podrá optar por aplicar la fracción del subsidio no percibido a otro contrato de los regulados por esta ley.
Artículo____48.-    Cuando    el
beneficiario de subsidio incurriere en el incumplimiento previsto en el artículo 37, la sociedad inmobiliaria estará obligada a demandar el término o la resolución del contrato de arrendamiento con promesa de compraventa.
La sentencia arbitral que ponga término al contrato o que lo declare resuelto, deberá
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ser puesta en conocimiento del Servicio de Vivienda y Urbanización respectivo, con el fin de que se ponga término al pago de las cuotas pendientes del subsidio habitacional fraccionado.
Una vez ejecutoriada la sentencia a
que se refiere el inciso anterior, el Servicio de Vivienda y Urbanización respectivo tendrá 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, las cuotas pagadas del subsidio habitacional, con las capitalizaciones correspondientes hasta la fecha de la liquidación de la cuenta.
Artículo 49.- Lo dispuesto en el
inciso primero del artículo 10 se aplicará también a los fondos correspondientes al subsidio fraccionado, depositados en la cuenta, a sus capitalizaciones y a las cuotas pendientes.
Artículo  50.-  El  Ministerio  de
Vivienda y Urbanismo creará y mantendrá un registro nacional público de los beneficiarios de todos los subsidios habitacionales otorgados y en trámite por el Estado y las municipalidades. Para los fines a que se refiere este Título, el Ministerio de Vivienda y Urbanismo establecerá un registro especial en la forma que señale el reglamento, pudiendo encomendar a entidades de derecho privado, mediante contratos adjudicados por licitación pública, la implementación, administración y operación del citado registro.
Artículo   51.-   Las   sociedades
inmobiliarias que hayan celebrado contratos de arrendamiento con promesa de compraventa, deberán comunicar, mensualmente, al registro especial a que se refiere el artículo precedente, el término de los contratos que se hubieren producido por causas legales o por las cesiones de derechos efectuadas por los arrendatarios, con autorización de los arrendadores.
Artículo 52.- La Ley de 
Presupuestos del Sector Público establecerá la cantidad
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de subsidios que podrán otorgarse, anualmente, para los efectos previstos en esta ley.
TITULO VI DE LAS DISPOSICIONES GENERALES
Artículo 53.- Reemplázanse, en los
incisos segundo y tercero del artículo 62 del decreto ley Nº 539, de 1974, las locuciones "cinco y veinte sueldos vitales mensuales del departamento 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.
Artículo  54.-  En  todo  lo  no
contemplado expresamente en esta ley se aplicarán las disposiciones del Código Civil, del Código de Comercio y de otros cuerpos legales, según corresponda.
Artículo 55.- Por decretos supremos
dictados a través del Ministerio de Hacienda, con la firma del Ministro de Vivienda y Urbanismo, podrán reglamentarse las disposiciones de los Títulos I y II de esta ley. Las restantes disposiciones podrán reglamentarse por decreto supremo dictado a través del Ministerio de Vivienda y Urbanismo.".
Acordado en sesiones celebradas los
días 10, 17, 24 y 31 de Marzo; 7 y 14 de Abril, y 11 y 19 de Mayo de 1993, con asístencia de sus miembros los HH. Senadores señora Frei y señores Ríos (Presidente), Cooper, Frei Bolívar y Letelier (Mac Intyre).
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Sala de la Comisión, a 31 de Mayo
de 1993.
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