Arrendamiento de Viviendas Ley N°19.281

LEY N°19.281(1)
ESTABLECE NORMAS SOBRE ARRENDAMIENTO DE VIVIENDAS
CON PROMESA DE COMPRAVENTA
TITULOI
De las cuentas de ahorro para el arrendamiento de viviendas con promesa de compraventa

Articulo 1°- Autorizase a los bancos, sociedades financieras y cajas de compensaciéon de
asignacion 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 metodico y el ahorro voluntario que efectiien sus
titulares, a fin de pagar las rentas de arrendamiento y acumular fondos suficientes para financiar
la compra de las viviendas arrendadas en el plazo convenido entre las partes.

Los titulares de estas cuentas sélo podran ser personas naturales.

Las Cajas de Compensacion de Asignacion Familiar podran abrir y mantener las cuentas a
que se refiere el inciso primero, para sus propios afiliados y para otras personas que se lo soliciten.

Estas cuentas se denominaran Cuentas de Ahorro para Arrendamiento de Viviendas con
Promesa de Compraventa, en adelante "las cuentas”, y los recursos depositados en ellas
constituiran un fondo, independiente y separado del patrimonio de las instituciones.

Articulo 2°- El interesado en ingresar a este sistema abrira y mantendra las cuentas que
desee en cualquiera de las instituciones mencionadas en el articulo anterior, pudiendo cambiarse
libremente dos veces en el afio, con previo aviso de 30 dias.

El reglamento establecera las condiciones y la periodicidad con que las instituciones deberan

informar a los titulares los movimientos registrados en sus respectivas cuentas.

Articulo 3°.- Con cargo a los recursos aportados mensualmente en la cuenta, las instituciones
pagaran la renta de arrendamiento al arrendador promitente vendedor y descontaran la comision
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a que se refiere el articulo 5°. El saldo de dicho aporte constituira el fondo disponible para el pago
del precio de la compraventa prometida celebrar. Con dichos recursos, las instituciones
constituiran uno o mas Fondos, que se denominaran “Fondo para la Vivienda”, los cuales
deberan ser administrados e invertidos en conformidad con lo establecido en el Titulo VI de esta

ley.

Las instituciones deberan encargar la administraciéon del Fondo para la Vivienda a una
sociedad de las regidas por el Titulo antes mencionado, para lo cual celebraran con ella el
correspondiente contrato de administracién. Encomendado el Fondo a una de estas sociedades
para su administracion, la fiscalizacion del mismo corresponderd exclusivamente a la
Superintendencia de Valores y Seguros.

Las instituciones deberan llevar un registro en el cual se indicara el nimero de cuotas de
participacion en el Fondo para la Vivienda que le corresponde a cada uno de los titulares de las
cuentas, en los términos que disponga el reglamento de esta ley.

En caso de disolucién de la institucién que mantenga las cuentas, sea por revocacion de su
autorizacion de existencia o por cualquier otra causa, el liquidador debera traspasar las cuentas a
otra institucién de las mencionadas en el articulo 1°. El traspaso comprendera el Fondo, los
contratos de ahorro metddico y el correspondiente contrato de administracién suscrito con la
Administradora de Fondos para la Vivienda.

Articulo 4°.- El contrato de ahorro metddico se celebrara entre el interesado y la institucién
elegida por éste, de entre las mencionadas en el inciso primero del articulo 1° y con una de las
sociedades a que se refiere el articulo 16 de esta ley, al momento de celebrarse el contrato de
arrendamiento con promesa de compraventa de una vivienda. Las condiciones especificas del
contrato de ahorro metédico quedaran establecidas en el reglamento.

Para los efectos de esta ley, se entenderan por "aporte" los depositos metddicos en dinero que
se hagan en la cuenta, de acuerdo con los términos del contrato de ahorro metodico, 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 metddico obligara al interesado a efectuar aportes periddicos por el
equivalente a un porcentaje del precio de compraventa de la vivienda, expresado este tltimo 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 podra
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
correspondera al ingreso mensual del interesado y de sus fiadores, deducidas las respectivas
cotizaciones previsionales e impuestos correspondientes, si los tuvieren.

El aporte del arrendatario promitente comprador se expresara también en unidades de
fomento y su monto sera fijo durante toda la vigencia del contrato de arrendamiento con promesa
de compraventa, salvo acuerdo en contrario entre las partes.
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Articulo 5°- Las instituciones podran obtener una retribucién establecida sobre la base de
comisiones de cargo de los titulares de las cuentas, las que seran deducidas de los saldos
acumulados en éstas.

La comisién comprenderd, entre otros gastos, la remuneracion de la sociedad administradora
del Fondo para la Vivienda y sera establecida libremente por cada institucién, con caracter de
uniforme para todos los titulares de cuentas de un mismo Fondo. Estas comisiones estaran exentas
del Impuesto al Valor Agregado y deberan ser informadas al ptiblico y al organismo fiscalizador
que tenga la institucion, en la forma que sefale el reglamento. Las modificaciones de esta
comision podran efectuarse dos veces en el afio y regiran noventa dias después de comunicadas al
respectivo organismo fiscalizador, plazo dentro del cual el titular de la cuenta podra cambiarse de
institucion o de Fondo, cambio que no se computara para los efectos de lo dispuesto en el articulo
20,

Las instituciones no podran cobrar comisiones por la transferencia de fondos a otra
institucion ni por el pago del precio de venta prometido a la sociedad inmobiliaria.

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

Articulo 7°.- Sin perjuicio de lo sefialado en los articulos precedentes, el aporte también
podra enterarse directamente en la sociedad inmobiliaria, caso en el cual la parte del aporte que
exceda de la renta de arrendamiento se abonara al precio de la compraventa prometida, en la
forma pactada en el respectivo contrato. Los recursos asi enterados deberan ser considerados para
el calculo del limite de endeudamiento a que se refiere el articulo 22 de esta ley. Los beneficiarios
del subsidio habitacional que regula el Titulo V de esta ley también podran operar en la forma
descrita en este articulo. En tal caso, el saldo de la cuenta sera traspasado por la institucion
tenedora de la cuenta a la sociedad inmobiliaria.

Articulo 8°.- Los titulares de las cuentas podran, en cualquier tiempo, efectuar depdsitos
voluntarios. Tratdndose de trabajadores dependientes podran hacerlo, regularmente, mediante
descuentos por planilla que efecttien sus empleadores.

Articulo 9°.- Si el arrendatario promitente comprador fuere un trabajador dependiente, a
requerimiento escrito de éste, el aporte y los depdsitos voluntarios regulares seran descontados
por planilla por el empleador, de acuerdo con las normas que sefala el articulo 19 del decreto ley
N¢ 3.500, de 1980. Estos descuentos no podran exceder del 30% de la remuneracion total del
trabajador y se entendera que revisten el caracter de dividendos hipotecarios por adquisiciéon de
viviendas, para los efectos de lo dispuesto en el articulo 58 del Codigo del Trabajo. Las
obligaciones que se imponen y las facultades que se confieren a las Administradoras de Fondos de
Pensiones se entenderan impuestas y conferidas a las instituciones a que se refiere el articulo 1° y
a las sociedades inmobiliarias a que se refiere el Titulo II, en el caso previsto en el articulo 7

Si el empleador no efectuare el descuento correspondiente, habiendo sido requerido para
ello, debera pagar al respectivo trabajador, a titulo de indemnizaciéon de perjuicios, una suma
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equivalente a media unidad de fomento por cada mes en que no efectte el descuento, la que se
depositara en la cuenta a que se refiere el articulo 1° e integrara el fondo disponible a que alude el
inciso primero del articulo 3% o se abonara al precio de la compraventa prometida en el caso a que
se refiere el articulo 72 de esta ley.

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 institucion que mantenga
dicha cuenta o la sociedad inmobiliaria, en su caso, debera notificar este hecho al arrendatario
promitente comprador y a la sociedad inmobiliaria propietaria de la vivienda arrendada, a fin de
que aquél haga los futuros aportes en forma directa a la entidad correspondiente y ordene a su
empleador la suspension de las retenciones.

Las instituciones deberan aceptar el procedimiento de pago directo, hasta que el arrendatario
promitente comprador requiera nuevamente a su empleador el descuento correspondiente.

Sin perjuicio de lo dispuesto en los incisos precedentes, las instituciones a que se refiere el
articulo 1° y las sociedades inmobiliarias, segiin corresponda, deberan 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,
gozando de igual preferencia que éstas.

Agotadas las gestiones judiciales de cobranza a que se refiere el inciso anterior, sin que se
haya obtenido el pago integro, se entendera ampliado el plazo del contrato de arrendamiento de
vivienda con promesa de compraventa en un nimero de meses iguales al nimero de cuotas
impagas, hasta un maximo de doce meses, debiendo pagarse éstas, en dicho plazo, por el
promitente comprador, sin ningtin recargo adicional.

Articulo 10.- Los fondos existentes en las cuentas o enterados en la sociedad inmobiliaria,
segun el caso, seran inembargables y no seran susceptibles de medida precautoria alguna. Cesara
la inembargabilidad una vez que se ponga término al contrato de arrendamiento con promesa de
compraventa, por cualquiera de las causales sefialadas en el Titulo 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 podran continuar con el contrato de arrendamiento con promesa de
compraventa, en los mismos términos pactados por el causante, sin que el arrendador promitente
vendedor pueda hacer valer la defuncion como causal de término del contrato. Todo pacto en
contravencion de esta norma se tendra por no escrito.

Para que el contrato se entienda vigente después de la muerte del arrendatario promitente
comprador, los herederos, si los hubiere, deberan continuar depositando los aportes convenidos
por el causante y presentar, en un plazo no superior a dos afos, contado desde el fallecimiento,
una copia autorizada de la resoluciéon que hubiere concedido la posesion efectiva de la herencia y
del inventario de los bienes del difunto, protocolizado por orden del juez que hubiere concedido
la posesion efectiva.

Articulo 10 bis.- Estas cuentas podran acogerse al mecanismo establecido en la letra B) del
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articulo 57 bis del decreto ley N° 824, de 1974, y para los efectos de lo dispuesto en dicho precepto
las instituciones mencionadas en el articulo 1° de esta ley seran consideradas como instituciones
receptoras.

Para los efectos sefialados en el inciso anterior, no se considerara giro o retiro la aplicacién de
los fondos existentes en la cuenta al pago del precio de la compraventa prometida ni la
transferencia de estos fondos en caso de cesién, por el arrendatario promitente comprador, del
contrato de arrendamiento con promesa de compraventa, siempre que en este ultimo caso el
arrendatario promitente comprador celebre un nuevo contrato de arrendamiento con promesa de
compraventa o bien adquiera una vivienda, destinando a este objeto el precio que obtuvo por la
cesion del contrato, dentro del plazo de noventa dias, contados desde la fecha de la cesion.

TITULOII

De las sociedades inmobiliarias propietarias de las viviendas que podran darse en

arrendamiento con promesa de compraventa

Articulo 11.- Para los efectos de esta ley, son sociedades inmobiliarias todas aquellas que
tengan como objeto la adquisicion o construccion de viviendas para darlas en arrendamiento con
promesa de compraventa.

Estas sociedades deberan constituirse como sociedades anénimas, se regiran por las normas
aplicables a las sociedades andnimas abiertas en lo que no fuere incompatible con las
disposiciones de la presente ley, y quedaran sometidas a la fiscalizacion de la Superintendencia de
Valores y Seguros, en adelante "la Superintendencia”, la que tendra, para estos fines, las
atribuciones y facultades que le confiere su ley organica.

Articulo 12.- Autorizase a las sociedades a que se refiere la letra j) del articulo 98 del decreto
ley N¢ 3.500, de 1980, para constituir y formar parte de las sociedades inmobiliarias a que se
refiere este Titulo.

Las cooperativas abiertas de vivienda reguladas por el decreto ley N° 1.320, de 1976, que
tengan un patrimonio no inferior a cincuenta mil unidades de fomento podran constituir y formar
parte de las sociedades inmobiliarias a que se refiere este Titulo.

Articulo 13.- Los bancos y las sociedades financieras podran constituir filiales como
sociedades inmobiliarias, las que, en su constituciéon y operacién, se sujetaran a las normas
aplicables a las sociedades filiales a que se refiere el articulo 83 ntimero 11 bis letra b) de la Ley
General de Bancos.

La Superintendencia de Bancos e Instituciones Financieras podra también autorizar a las
filiales bancarias y a las filiales de las instituciones financieras, cuyo objeto sea desarrollar
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habitualmente el negocio de dar en arrendamiento bienes con promesa u opciéon de compra, para
incluir dentro de su giro las actividades que regula este Titulo.

No obstante lo dispuesto en el articulo 16, las filiales a que se refiere este articulo no podran
hacer referencia en su nombre al término "sociedades inmobiliarias".

Las facultades que esta ley otorga a la Superintendencia de Valores y Seguros, respecto de las
sociedades inmobiliarias de que trata este Titulo, seran aplicadas por la Superintendencia de
Bancos e Instituciones Financieras cuando se trate de las sociedades sefialadas en este articulo.

Articulo 14.- Autorizase a los agentes administradores de mutuos hipotecarios a que se
refiere el articulo 21 bis del decreto con fuerza de ley N° 251, de 1931, para constituir y formar
parte de las sociedades a que se refiere este Titulo.

Articulo 15.- Las cajas de compensacion de asignacion familiar podran constituir y formar
parte de las sociedades inmobiliarias a que se refiere este Titulo.

Para los efectos indicados en el inciso anterior, autorizase a las cajas de compensacion de
asignacion familiar para efectuar los correspondientes aportes de capital con cargo al Fondo Social
contemplado en los articulos 29, 30 y 31 de la ley N* 18.833.

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

Autorizase a las cajas de compensacion de asignacion familiar, a los bancos, a las sociedades
financieras y a las cooperativas abiertas de vivienda, para prestar servicios de administracion en
relacion con los contratos de arrendamiento con promesa de compraventa que se celebren
conforme a esta ley.

Articulo 17.- Las sociedades inmobiliarias a que se refiere este Titulo podran emitir bonos, de
acuerdo con las normas del Titulo XVI de la ley N° 18.045, cuyos montos y épocas de amortizacion
sean concordantes con los plazos y flujos de ingresos contenidos en los contratos de
arrendamiento con promesa de compraventa que suscriban y que formen parte de su activo.

Estas sociedades podrdn enajenar viviendas arrendadas con promesa de compraventa,
siempre que cedan conjuntamente el contrato de arrendamiento con promesa de compraventa, a
sociedades securitizadoras del Titulo XVIII de la ley N° 18.045, las que quedan autorizadas para
adquirirlos con el fin de que emitan titulos de deuda con respaldo de estos activos, de acuerdo a
las disposiciones de ese Titulo y de la presente ley. Dicha enajenacién deberd efectuarse de
acuerdo a lo dispuesto en el articulo 30 de esta ley.

Articulo 18.- Los agentes administradores de mutuos hipotecarios sefialados en el articulo 14
y las sociedades inmobiliarias de que trata este Titulo, salvo las mencionadas en el articulo 13,
podran constituir y formar parte de sociedades securitizadoras del Titulo XVIII de la ley N°18.045.

Tratandose de las cajas de compensacion de asignacion familiar, las cooperativas abiertas de
vivienda sefialadas en el articulo 12, y las sociedades a que se refiere la letra j) del articulo 98 del
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decreto ley N 3.500, de 1980, podran constituir y formar parte, directa o indirectamente, de dichas
sociedades securitizadoras siempre que éstas tengan por objeto exclusivo la emision de los titulos
de deuda a que se refiere el inciso segundo del articulo anterior.

Para los efectos indicados en el inciso precedente, se autoriza a las cajas de compensacion de
asignacion familiar para efectuar los correspondientes aportes de capital con cargo al Fondo Social
contemplado en los articulos 29, 30 y 31 de la ley N*° 18.833.

Las sociedades securitizadoras filiales de las entidades referidas en la letra j) del articulo 98
del decreto ley N° 3.500, de 1980, deberan sujetarse a los limites de endeudamiento establecidos en
el articulo 130 del citado decreto, si éstos fueren inferiores a los dispuestos en el Titulo XVIII de la
ley N° 18.045.

Articulo 19.- Derogado.

Articulo 20.- Las sociedades securitizadoras que emitan los titulos de deuda a que se refiere
el inciso segundo del articulo 17 de esta ley, podran enajenar los bienes que conforman el
respectivo patrimonio separado, para el solo efecto de dar cumplimiento al contrato de
compraventa prometido o cuando exista consentimiento del representante de los tenedores de los
respectivos titulos de deuda.

Para el efecto de lo dispuesto en el inciso tercero del articulo 137 de la ley N° 18.045, no sera
necesario certificar la custodia de los bienes que conforman el activo del patrimonio separado.

Articulo 21.- En caso de disolucién, por cualquier causa, de las sociedades a que se refiere
este Titulo y que, a la fecha de dicha disolucién, ain mantuvieren viviendas arrendadas con
promesa de compraventa, la liquidacion de la sociedad sera practicada por la Superintendencia,
con todas las facultades que la ley le otorga para la liquidacion de las compariias de seguros.

La liquidacién puede ser delegada por el Superintendente en uno o mas funcionarios de la
Superintendencia o en otras personas, siempre que no les afecten las inhabilidades contempladas
en los articulos 35 y 36 de la ley N° 18.046.

Los gastos de la liquidacion de la sociedad seran de cargo de la misma.

A partir del momento en que la sociedad deje de tener viviendas arrendadas con promesa de
compraventa, la liquidacion continuard a su cargo, con arreglo a las reglas generales.

En todo caso, la Superintendencia podra autorizar a la sociedad para que practique su propia
liquidacion.

En caso de disoluciéon o quiebra de una sociedad inmobiliaria que mantuviere viviendas con
contratos de arrendamiento con promesa de compraventa, el adquirente a cualquier titulo de estos
activos estara obligado a cumplir los respectivos contratos en la forma pactada. Los liquidadores o
sindicos, segin corresponda, en la enajenacion de dichos activos deberan sujetarse a lo dispuesto
en el articulo 30 de esta ley, en lo que fuere pertinente.
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Articulo 22.- El patrimonio de las sociedades inmobiliarias, durante su vigencia, no podra ser
inferior a 10.000 unidades de fomento, ni podra el cincuenta por ciento de este minimo estar afecto
a gravamenes, prohibiciones o embargo.

Asimismo, dichas sociedades no podran mantener un endeudamiento que exceda el que
establezca la Superintendencia, en relacion a sus niveles de patrimonio y tipo de operaciones. Con
todo, la Superintendencia no podra establecer una relacion maxima de endeudamiento inferior a 8
ni superior a 15 veces el patrimonio de la sociedad. Tratandose de sociedades inmobiliarias filiales
de las entidades a que se refiere la letra j) del articulo 98 del decreto ley N*° 3.500, de 1980, deberan
sujetarse al limite de endeudamiento establecido en el articulo 130 del citado decreto ley, si éste
fuere inferior.

Si no se cumpliere con las obligaciones o prohibiciones antes indicadas, o con una de ellas, la
sociedad tendra un plazo de 120 dias para regularizar dicha situacién. Durante el periodo en que
se mantenga dicho incumplimiento, la sociedad no podra celebrar nuevos contratos de
arrendamiento con promesa de compraventa. Lo dispuesto en este inciso no obsta a las sanciones
administrativas que la Superintendencia pueda aplicar, en conformidad a su ley organica.

Si la sociedad, en forma reiterada, infringe lo dispuesto en el inciso primero y segundo de
este articulo, o no regulariza su situacién en el plazo establecido en el inciso anterior, la
Superintendencia podra prohibirle la celebracion de nuevos contratos de arrendamiento con
promesa de compraventa, hasta por un plazo de dos afios, sancién que se podra renovar de
mantenerse el incumplimiento a la fecha de su respectivo vencimiento. Para los efectos de este
articulo, se entenderd que hay reiteracion cuando se cometan dos o mas de estas infracciones,
dentro de un periodo de doce meses.

Articulo 23.- La emision de bonos a que se refiere el inciso primero del articulo 17 de esta ley,
y la emision de titulos de deuda por parte de sociedades securitizadoras dispuesta en el inciso
segundo del mismo articulo, estaran exentas del impuesto establecido en el N° 3 del articulo 1° del
decreto ley N° 3.475, de 1980, sobre Impuesto de Timbres y Estampillas.

Articulo 24.- Derogado.

TITULO III
Del contrato de arrendamiento de viviendas con promesa de compraventa

Articulo 25.- Los titulares de las cuentas a que se refiere el Titulo I podran celebrar contratos
de arrendamiento de viviendas con promesa de compraventa con las sociedades inmobiliarias a
que alude el Titulo II. Estos contratos podran tener por objeto viviendas terminadas, nuevas,
usadas o en construccion.

Podran también celebrar este tipo de contratos los titulares de cuentas, sobre viviendas de las
cuales sean propietarios y que sean vendidas a una sociedad inmobiliaria, celebrando un contrato
de arrendamiento con promesa de compraventa por la o las respectivas viviendas.
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Para el titular de la cuenta que postula al subsidio habitacional, las viviendas objeto del
contrato de arrendamiento con promesa de compraventa deberdn ser viviendas econdmicas
acogidas al decreto con fuerza de ley N 2, de 1959, o viviendas sociales a que se refiere el articulo
32 del decreto ley N° 2.552, de 1979, o viviendas construidas con anterioridad a la vigencia del
decreto con fuerza de ley N° 2, de 1959, que cumplan con los requisitos del articulo 6.1.13. del
Capitulo 1 del Titulo 6 de la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones, aprobada por
decreto supremo N*° 47, de Vivienda y Urbanismo, de 1992.

En el caso de las viviendas en construccidn, se podré celebrar, previamente, un contrato de
promesa de arrendamiento con promesa de compraventa, siempre que cuenten con el respectivo
permiso de construccién, que el terreno en que estuvieren emplazadas esté¢ debidamente
urbanizado o su urbanizacion haya sido garantizada en la forma exigida por el articulo 129 del
decreto con fuerza de ley N° 458, de 1975, Ley General de Urbanismo y Construcciones.

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

Articulo 26.- Los contratos de arrendamiento de viviendas con promesa de compraventa
deberadn celebrarse por escritura publica e inscribirse en el Registro de Hipotecas y Gravamenes
del Conservador de Bienes Raices respectivo.

Los correspondientes inmuebles no podran estar hipotecados ni gravados con censos,
usufructos, derechos de uso o habitacion o fideicomisos, ni sujetos a interdicciones o prohibiciones
de enajenar.

En el contrato de arrendamiento con promesa de compraventa, con subsidio habitacional,
debera fijarse un plazo no superior a veinte afios para la celebracion del contrato de compraventa
prometido, que se contara desde la fecha del contrato de arrendamiento con promesa de
compraventa.

El arrendatario promitente comprador y la sociedad inmobiliaria podran convenir la
sustitucion de la vivienda arrendada por otra, debiendo en los contratos con subsidio habitacional,
mantenerse invariable la fecha convenida para la celebracién del contrato de compraventa
prometido.

Articulo 26 bis.- En el caso previsto en el articulo 7% el contrato de arrendamiento con
promesa de compraventa debera contener, como parte integrante del mismo, una tabla de
desarrollo, que establezca, para cada periodo de pago del aporte, la parte de éste destinada al
pago de la renta de arrendamiento y la parte destinada al pago parcial del precio prometido, y el
saldo insoluto del precio, resultante después del pago del aporte en el respectivo periodo.

El reglamento establecera las condiciones y la periodicidad con que la sociedad inmobiliaria
deberd informar a los arrendatarios promitentes compradores que hubieren celebrado contratos
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en la forma referida en el inciso anterior, con objeto de que éstos conozcan, durante toda la
vigencia del contrato, el monto de la renta de arrendamiento, los abonos parciales destinados al
pago del precio de la compraventa prometida, el monto acumulado de éstos y el saldo insoluto del
precio.

En los contratos con pago directo del aporte a la sociedad inmobiliaria, a que se refieren los
incisos anteriores, deberd incluirse también la opcién del arrendatario promitente comprador de
prepagar en cualquier época, total o parcialmente, el saldo insoluto del precio de la compraventa
prometida. El reglamento establecera las condiciones del prepago, total o parcial.

En el contrato de arrendamiento con promesa de compraventa se debe incluir la opcion del
arrendatario promitente comprador de prepagar en cualquier época, total o parcialmente, el
precio de la compraventa prometida. El reglamento establecera las condiciones del prepago, total
o parcial.

Articulo 27.- El contrato de compraventa prometido debera celebrarse una vez cumplidas
cualesquiera de las siguientes circunstancias:

a) Cuando el saldo de la cuenta en la institucion, o el total de los abonos al precio de la
compraventa prometida a que se refiere el articulo 7°, sea igual al precio de venta estipulado
en el contrato de arrendamiento con promesa de compraventa.

b) Cuando se cumpla el plazo convenido para la celebracion 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 prorrogara en el plazo que
no exceda al que sea necesario para completar la parte del precio no enterada, en tantas
cuotas de un monto igual a las estipuladas en el contrato, dentro del cual el arrendatario
promitente comprador debera completar el precio bajo sancién de resolucion de la promesa
en caso de incumplimiento.

c¢) Cuando opere el seguro de desgravamen por fallecimiento del arrendatario prominente
comprador.

La escritura de compraventa debera suscribirse por las partes en un plazo no superior a
noventa dias habiles, contado desde la ocurrencia de cualquiera de las circunstancias sefialadas en
las letras anteriores de este articulo.

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

Articulo 28.- Seran de cargo del arrendatario promitente comprador todos los gastos,

derechos e impuestos que graven directamente el inmueble objeto del respectivo contrato de
arrendamiento con promesa de compraventa, a partir de la fecha del mismo.
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Articulo 29.- Celebrado 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 podra girar los fondos existentes en ella ni constituirlos en ningtn tipo de caucion. Celebrado
el contrato de compraventa y pagado el precio, cesara esta prohibicién por el solo ministerio de la

ley.

El promitente comprador podra ceder los derechos derivados de su contrato, previa
notificacion a la sociedad inmobiliaria, la que no podra denegarse sin causa justificada, cesién que
debera incluir el saldo de su cuenta y sus capitalizaciones, o el total de los abonos efectuados al
precio de la compraventa prometida en el caso previsto en el articulo 7°. El reglamento fijara la
forma en que debera efectuarse esta notificacion, y el procedimiento mediante el cual la sociedad
inmobiliaria debera dar cumplimiento a esta disposicion.

Articulo 30.- La sociedad inmobiliaria sélo podra enajenar la vivienda arrendada con
promesa de compraventa, siempre que ceda conjuntamente el contrato de arrendamiento con
promesa de compraventa, a otra sociedad del mismo tipo, a un fondo de inversiéon inmobiliaria, a
un fondo de inversidon de créditos securitizados reglamentados por la ley N 18.815, a una
sociedad securitizadora del Titulo XVIII de la ley N° 18.045, o a las personas que la
Superintendencia de Valores y Seguros haya declarado por norma de caracter general que pueden
adquirirlos. El adquirente a cualquier titulo de la vivienda, como cesionario del contrato de
arrendamiento con promesa de compraventa, tendra iguales obligaciones, derechos y facultades
que el cedente y estara obligado a cumplir el contrato de arrendamiento con promesa de
compraventa en la forma pactada. Las partes podran convenir que la administracion del contrato
de arrendamiento con promesa de compraventa la mantenga el cedente.

Los fondos de inversién inmobiliaria, fondos de inversion de créditos securitizados y las
sociedades securitizadoras, para los efectos de lo previsto en el inciso segundo del articulo 17 de
esta ley, estaran facultados para adquirir los activos a que se refiere este articulo. La
Superintendencia de Valores y Seguros reglamentard, mediante circulares, las condiciones que
deberan cumplirse en estas ventas y cesiones.

La cesion de los contratos de arrendamiento con promesa de compraventa, por parte del
arrendador promitente vendedor, como, asimismo, la cesion, por el arrendatario promitente
comprador, de sus derechos derivados del contrato de arrendamiento con promesa de
compraventa, se efectuardn mediante endoso. Este se colocara a continuacién, al margen o al
dorso del titulo, con indicaciéon del nombre del cedente y del cesionario, debiendo las firmas de las
partes estar autorizadas por notario y anotarse la respectiva cesion al margen de la inscripcion del
contrato de arrendamiento con promesa de compraventa.

Articulo 31.- En caso de incumplimiento por parte del arrendador promitente vendedor de
las obligaciones que le impone el contrato de arrendamiento con promesa de compraventa, el
arrendatario promitente comprador podra pedir el cumplimiento forzado del contrato o la
resolucion del mismo, con indemnizacion de perjuicios, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo
1553 del Cédigo Civil, gozando de la preferencia establecida en el N° 4 del articulo 2472 del
mismo Cddigo, en contra de la sociedad.

Articulo 32.- Para los efectos de lo dispuesto en el articulo 1889 del Coédigo Civil, se
entendera que el justo precio se refiere al tiempo de la celebracién del contrato de arrendamiento
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con promesa de compraventa de que trata esta ley.

Articulo 33.- El arrendatario promitente comprador podra convenir con el arrendador
promitente vendedor condiciones especiales para las reparaciones, mejoras o ampliaciones de la
vivienda objeto del contrato. Si se pactare que dichas mejoras o ampliaciones seran de cargo de la
sociedad inmobiliaria, se sehalaran en ese mismo instrumento las especificaciones de las obras, la
oportunidad u oportunidades en que ellas deberan efectuarse y su incidencia en la modificacion
del aporte mensual y del precio de compraventa.

Sin embargo, el arrendatario promitente comprador podra efectuar mejoras, reparaciones y
ampliaciones, de su propio cargo, con autorizacion escrita de la sociedad inmobiliaria.

Articulo 34.- Si la extincion del derecho del arrendador promitente vendedor se produce por
sentencia judicial no imputable al arrendatario promitente comprador, la vivienda arrendada
debera ser reemplazada por otra similar, de comtin acuerdo entre las partes.

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

Articulo 35.- El contrato de arrendamiento de la vivienda y la correspondiente promesa de
compraventa a que se refiere esta ley, terminaran anticipadamente y se resolveran,
respectivamente, por las siguientes causales:

1.-  Por el no pago de los aportes que se mencionan en el articulo 37.

2.- Por dafios graves causados a la vivienda por hecho o culpa del arrendatario o de las personas
por las que responda civilmente.

3.- Por cambio de destino de la vivienda arrendada, por acto del arrendatario promitente
comprador.

4.- Por incumplimiento de las obligaciones indicadas en el articulo 10 por parte de los herederos
del arrendatario promitente comprador.

5.- Por quiebra del arrendatario promitente comprador, caso en el cual el juez a que se refiere el
articulo 40 de esta ley fijard la fecha de restitucion de la vivienda, la que se notificara al
sindico para su cumplimiento, y la indemnizacién de perjuicios, la que se pagara con cargo al
saldo de la cuenta, o con cargo a los abonos efectuados al pago del precio de la compraventa
prometida a que se refiere el articulo 7°, con la preferencia establecida en el N° 4 del articulo
2472 del Cédigo Civil. Si los saldos de la cuenta o los abonos enterados en la sociedad
inmobiliaria en el caso a que se refiere el articulo 7°, fueren insuficientes para el pago de la
indemnizacion referida, el remanente tendra el caracter de crédito valista.

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

Articulo 36.- Si la vivienda sufriere dafios durante la vigencia del contrato de arrendamiento
con promesa de compraventa, que provengan de vicios ocultos, seran reparados por el arrendador
12
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promitente vendedor. Para estos efectos, se entenderd por vicios ocultos los que retnan las
caracteristicas siguientes:

a) Que tengan una causa anterior a la celebracién del contrato de arrendamiento con promesa
de compraventa;

b) Que impidan su uso normal, en todo o en parte, de manera que, conociéndolos, el
arrendatario promitente comprador no habria celebrado el contrato o lo hubiere celebrado en
otras condiciones, y

c¢) No haberlos manifestado el arrendador promitente vendedor y que el arrendatario
promitente comprador haya podido ignorarlos sin negligencia grave de su parte o que no
haya podido facilmente conocerlos, en razén de su profesion u oficio.

Si los dafios provienen de otras causas diferentes de las sefialadas en el inciso anterior, su
reparacion sera de cargo del arrendatario promitente comprador, sin perjuicio de las
indemnizaciones que corresponda pagar al asegurador de acuerdo con lo dispuesto en el articulo
42 de esta ley.

Esta obligacion incluira la entrega de una vivienda de parecidas caracteristicas para la
habitacion del arrendatario promitente comprador o su familia, por el plazo que dure la
reparacion o se le reemplace por otra.

Lo dispuesto en este articulo se entendera sin perjuicio de las acciones ordinarias de
indemnizacion de perjuicios que pudiere ejercer el arrendatario en conformidad a las normas
legales vigentes.

Articulo 37.- El arrendatario promitente comprador podra, voluntariamente, imputar a los
fondos existentes en su cuenta de ahorro el pago de los aportes, las rentas de arrendamiento, las
primas del seguro de desgravamen o las comisiones cuando, por razones personales, lo requiera,
una vez que haya hecho aportes al menos por cinco afos. Lo anterior podra hacerlo hasta por
cuatro veces durante la vigencia del contrato y por plazos no superiores a tres meses en cada
ocasioén. El arrendatario promitente comprador convendra con la sociedad inmobiliaria la manera
de reponer los fondos asi imputados.

El no pago de tres aportes sucesivos o la acumulacién de cuatro aportes que se mantengan
sin pagar, aun cuando estos ultimos no fueren sucesivos, dara derecho a la sociedad inmobiliaria
para pedir la resolucion judicial del contrato de arrendamiento con promesa de compraventa.

Sin perjuicio de lo anterior, la institucion donde el arrendatario promitente comprador
mantuviere la cuenta procedera a pagar a la sociedad inmobiliaria, a requerimiento de ésta, las
rentas de arrendamiento y demas sumas adeudadas por el arrendatario promitente comprador,
con cargo a los fondos existentes en la cuenta, hasta que quede ejecutoriada la resolucion judicial
del contrato y la sociedad inmobiliaria obtenga la restitucion de la vivienda.

Si el contrato se hubiere celebrado de acuerdo a lo dispuesto en el articulo 7°, las rentas de
arrendamiento y demds sumas adeudadas se pagaran con cargo a los fondos mencionados en el
precepto antes citado, en la forma que sefiale el reglamento.
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Articulo 38.- Los derechos establecidos en la ley, en favor del arrendatario promitente
comprador, son irrenunciables.

Las partes podran convenir en los contratos clausulas penales de evaluacion anticipada de
perjuicios por incumplimiento de las obligaciones establecidas en los mismos, las que se haran
efectivas con cargo al saldo de la cuenta o a los abonos al precio efectuados en la sociedad
inmobiliaria, si el incumplimiento fuere imputable al arrendatario promitente comprador. Si el
incumplimiento fuere imputable al arrendador promitente vendedor, el crédito del arrendatario
promitente comprador gozara de la preferencia establecida en el N° 4 del articulo 2472 del Cédigo
Civil.

Articulo 39.- El arrendatario promitente comprador no podra cambiar el destino habitacional
de la vivienda arrendada. En todo caso, podra establecer en ella una oficina profesional, un
pequeno comercio o un taller artesanal, siempre que su principal destino subsista como
habitacional y cuente con la autorizacion previa de la sociedad inmobiliaria y de la Direccién de
Obras Municipales respectiva.

Articulo 40.- Sera juez competente para conocer de cualquier controversia que se produzca
entre las partes, incluidas las relativas al cumplimiento, la resolucion, la terminacién anticipada
del contrato, la indemnizacion de perjuicios, la fijacién de la fecha en que debera restituirse la
vivienda, las prestaciones mutuas y las cuestiones de interpretacién del contrato, un juez arbitro
de derecho que, en cuanto al procedimiento, tendra las facultades de arbitrador a que se refiere el
articulo 223 del Cédigo Organico de Tribunales. El arbitro sera designado por el juez letrado de
turno, de entre los inscritos en el Registro a que se refiere el inciso cuarto de este articulo.

En contra de la sentencia arbitral se podrdn interponer los recursos de apelacion y casaciéon
en la forma, los que seran conocidos y fallados por un juez arbitro de segunda instancia, que
tendrd el mismo caracter que el juez arbitro de primera instancia y para cuya designacion se
observaran las normas del inciso primero de este articulo. El recurso de apelacion se concedera en
el solo efecto devolutivo.

En contra de la sentencia del arbitro de segunda instancia no procedera recurso alguno salvo
el de casaciéon en la forma por ultra petita e incompetencia, y el de queja para ante la Corte
Suprema.

El Ministerio de Vivienda y Urbanismo creard y mantendra un registro de jueces arbitros,
que operard en cada region a través de la respectiva Secretaria Regional Ministerial de Vivienda y
Urbanismo, en el cual podran inscribirse los abogados habilitados para el ejercicio de la profesion,
que retinan los requisitos exigidos para cada categoria de arbitros.

En la categoria de arbitros de primera instancia, podran inscribirse abogados que tengan a lo
menos cinco anos de ejercicio de la profesion.

En la categoria de arbitros de segunda instancia, podran inscribirse abogados que tengan a lo
menos quince afios de ejercicio de la profesion.
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Articulo 41.- Cuando el arrendador promitente vendedor obtenga la restitucion de una
vivienda, el arbitro levantard un acta de su estado de conservacién, con la concurrencia de un
perito, que sea profesional de aquellos sefialados en el articulo 17 de la Ley General de Urbanismo
y Construcciones, designado por el arbitro con citacion de las partes. Dicho perito emitira un
informe sobre el estado general de conservacién de la vivienda, sehalando y valorizando las
mejoras, dafnos o deterioros que presentare ésta.

Con dicho informe y las observaciones que hagan las partes en el plazo que sefiale el arbitro,
éste fijara el monto de la indemnizacion que eventualmente se adeuden las partes. Si la
liquidacion arrojare un saldo a favor del arrendatario promitente comprador, dicho saldo gozara
de la preferencia establecida en el N° 4 del articulo 2472 del Cédigo Civil. Si arrojare un saldo a
favor del arrendador promitente vendedor, éste se pagara con cargo a los fondos existentes en la
cuenta, o con cargo a los abonos efectuados al precio del contrato de compraventa prometido en el
caso a que se refiere el articulo 7°.

Si los fondos existentes en la cuenta, o los abonos efectuados al precio de la compraventa
prometida a que se refiere el articulo 7%, fueren insuficientes para cubrir el monto de las sumas
adeudadas, el arrendador promitente vendedor podra demandar al arrendatario promitente
comprador el pago de las diferencias, ante el mismo arbitro que conocid del juicio o del incidente,
conforme con lo previsto en este articulo y en el articulo anterior.

Articulo 41 bis.- Tratdndose de contratos de arrendamiento con promesa de compraventa
con aplicacion del subsidio habitacional, en que el precio de la compraventa prometida no exceda
del que se sefiale en el reglamento, el arrendador promitente vendedor podra solicitar al arbitro
que conoce del juicio de terminacién del contrato por no pago de los aportes a que se refiere el
articulo 37, que ordene la venta de la vivienda en publica subasta. Dicha resolucion debera
notificarse al SERVIU con una anticipacion minima de 30 dias a la fecha del remate.

Con el producto del remate, al cual deben adicionarse los fondos que el arrendatario
promitente comprador tenga depositados en la cuenta de ahorro o abonados al arrendador
promitente vendedor si se ha operado de acuerdo al articulo 72 sin deduccién de monto alguno
por concepto de otros pagos que correspondan con cargo a dichos fondos, el arbitro ordenara que
se pague al arrendador promitente vendedor el precio de la compraventa prometida mas las
rentas de arrendamiento devengadas y no pagadas y las costas del juicio.

Si quedare un saldo a favor, el SERVIU respectivo tendra preferencia sobre cualquier otro
acreedor para recuperar el monto del subsidio otorgado y si aun quedare remanente, se dara
cumplimiento a las demds obligaciones que procedan conforme a esta ley. El remanente, si lo
hubiere, cedera a favor del arrendatario promitente comprador. Si resultare un saldo en contra, el
SERVIU respectivo enterara al arrendador promitente vendedor hasta un 100% de ese saldo
insoluto, con un limite maximo de 200 Unidades de Fomento por operacion. El reglamento
respectivo establecerd los porcentajes, los procedimientos, condiciones y modalidades necesarios
para que proceda la responsabilidad del SERVIU en el pago de las cantidades sefialadas el que se
efectuard con cargo a los recursos que se incluirdn anualmente en su presupuesto.

TITULO IV
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De los seguros y del fondo de garantia

Articulo 42.- En los contratos de arrendamiento con promesa de compraventa que se
celebren de acuerdo con las normas de esta ley, deberd establecerse la obligacion para el
arrendatario promitente comprador de contratar seguro de incendio y seguro de desgravamen y
la obligacion del arrendador promitente vendedor de ofrecer alternativas de primas al
arrendatario promitente comprador. Las primas de estos seguros seran de cargo del arrendatario
promitente comprador. Si el arrendatario promitente comprador no contratare estos seguros, la
sociedad inmobiliaria podra contratarlos por cuenta y cargo de aquél.

En caso de cesién del contrato de arrendamiento con promesa de compraventa, debera
contratarse un nuevo seguro de desgravamen por el cesionario, aplicandose lo dispuesto en el
inciso anterior.

No sera obligatorio el seguro de desgravamen tratandose de arrendatarios promitentes
compradores mayores de 65 afnos de edad.

Articulo 43.- La sociedad inmobiliaria debera ofrecer al arrendatario promitente comprador
una alternativa de seguro de desempleo o de pérdida de la fuente de ingreso de éste, que cubra el
riesgo del no pago del aporte convenido y podra contratarlo a peticion del arrendatario
promitente comprador, por cuenta y cargo de éste.

Articulo 44.- En los contratos que celebre la sociedad inmobiliaria con los arrendatarios
promitentes compradores que no tengan la calidad de trabajadores dependientes, se podra
estipular la formacion de un fondo de garantia para responder en caso de incumplimiento en el
pago oportuno del aporte. Si se pactare la formacion de este fondo en parcialidades, éstas no se
consideraran para el calculo del porcentaje a que se refiere el inciso tercero del articulo 4° y su
monto deberd desglosarse en el aviso de cobro respectivo. Lo dispuesto en este inciso podra
aplicarse también a los trabajadores dependientes, a requerimiento expreso de éstos.

Los recursos de este fondo se depositaran en la cuenta a que se refiere el articulo 1% e
integraran el fondo disponible a que alude el inciso primero del articulo 3°.

Articulo 44 bis.- Si los pagos por concepto de gastos, derechos e impuestos a que se refiere el
articulo 28, y por primas de seguros de incendio y desgravamen a que alude el articulo 42, fueren
efectuados por el arrendador promitente vendedor y su cobro al arrendatario promitente
comprador se efectuare en cuotas periddicas, éstos deberan desglosarse en el aviso de cobro
correspondiente.

TITULO V
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Del subsidio habitacional para el arrendamiento de viviendas
con promesa de compraventa

Articulo 45.- El titular de la cuenta a que se refiere el Titulo I, que no posea otra vivienda y
que cumpla con los requisitos exigidos en el reglamento, podra postular al subsidio habitacional
que, para estos efectos, otorgara el Ministerio de Vivienda y Urbanismo, cuyo objeto sera
contribuir a financiar el pago del precio de compraventa de la vivienda como también del contrato
de arrendamiento con promesa de compraventa. Sin embargo, no podra aplicar el subsidio a la
situacion prevista en el inciso segundo del articulo 25.

Este subsidio, expresado en unidades de fomento, se pagara a todo evento al beneficiario, o a
quien lo haya adquirido por endoso de dicho documento a su favor, fraccionado en cuotas
periodicas, iguales y sucesivas, con un maximo de hasta 240 cuotas, o en una modalidad diferente,
la que, en todo caso, quedara establecida en el correspondiente llamado a postulacion.

El valor de la cuota periddica se establecera en el respectivo llamado a postulacion, de tal
forma que el Valor Actual Neto (VAN) del total de las cuotas periddicas no exceda los limites
minimos y maximos sefialados en el reglamento.

El reglamento podra establecer valores diferenciados de subsidio, respecto del
arrendamiento con promesa de compraventa de viviendas ubicadas en zonas de renovacion
urbana o emplazadas en diferentes regiones del pais o para viviendas de distinto precio. También
podra establecer valores diferenciados para casas o departamentos.

El reglamento determinara la forma de calcular el Valor Actual Neto (VAN) y la férmula
para calcular la tasa de interés que se utilizara para ello. Asimismo, el reglamento establecerd la
forma como se determinaran las zonas de renovacion urbana.

El reglamento podra también establecer la congelacion temporal de los fondos existentes en
la cuenta para los efectos de la postulacion al subsidio.

El subsidio habitacional podra otorgarse a través de un instrumento endosable cuyas
caracteristicas seran determinadas por la Superintendencia de Valores y Seguros, de tal forma que
pueda ser transado en el mercado formal de valores y pueda ser adquirido por inversionistas
institucionales.

Articulo 46.- Los contratos de arrendamiento con promesa de compraventa, que celebren los
beneficiarios del subsidio habitacional de que trata este Titulo, se regiran por las normas
especiales de éste y, en lo no previsto por ellas, se aplicaran los demas preceptos de esta ley.

Articulo 47.- Para quienes postulen al subsidio a que se refiere este Titulo, el precio de
compraventa de la vivienda no podra ser superior a los valores maximos que sefiale el
reglamento.

Articulo 48.- Derogado

Articulo 49.- Derogado
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Articulo 50.- Lo dispuesto en el inciso primero del articulo 10 se aplicard también a los
fondos correspondientes al subsidio otorgado, destinados a ser aplicados al pago del precio de
compraventa de la vivienda.

Articulo 51.- Para los efectos de lo dispuesto en este Titulo, el Ministerio de Vivienda y
Urbanismo creara un registro especial, para lo cual cumplira las funciones y tendra los derechos y
obligaciones que se establezcan en el reglamento.

El Ministerio de Vivienda y Urbanismo creara y mantendra un registro nacional publico de
los beneficiarios de todos los subsidios habitacionales otorgados por el Estado y las
municipalidades.

El Ministerio de Vivienda y Urbanismo podra encomendar a entidades privadas, mediante
licitacion puiblica, la implementacion, administracién y operacion de los registros a que se refieren
los incisos precedentes.

Articulo 52.- Las sociedades inmobiliarias que hayan celebrado contratos de arrendamiento
con promesa de compraventa, deberdn comunicar, en la forma y periodicidad que sefiale el
reglamento, al registro especial a que se refiere el inciso primero del articulo precedente, el
término de los contratos que se hubieren producido por causas legales o por las cesiones de
derechos efectuadas por los arrendatarios promitentes compradores, con autorizacion de los
arrendadores promitentes vendedores.

Articulo 53.- La Ley de Presupuestos del Sector Publico establecera la cantidad de subsidios
que podran otorgarse, anualmente, para los efectos previstos en esta ley, la que no podra exceder
de diez mil.

TITULO VI

De los fondos para la vivienda y de las sociedades administradoras.

Articulo 54.- El Fondo para la Vivienda, en adelante "el Fondo", es un patrimonio
constituido con los fondos disponibles de los recursos depositados en las cuentas de ahorro para
arrendamiento de viviendas con promesa de compraventa, para su inversion en los valores
sefnalados en esta ley, correspondiendo su administracion a una sociedad andnima, en adelante "la
Administradora".

Los aportes quedaran expresados en cuotas del Fondo de igual valor y caracteristicas. El
valor unitario de la cuota utilizado para convertir el aporte sera el vigente a la fecha en que los
recursos estén disponibles para su inversion por parte de la Administradora y se determinara
sobre la base de dividir el valor econdmico o de mercado de las inversiones del Fondo por el
numero de cuotas vigentes a igual fecha.

18



Arrendamiento de Viviendas Ley N°19.281

Las cuotas del Fondo se valorizaran diariamente y seran rescatables por la institucion que
mantenga las cuentas, en conformidad a lo que disponga el reglamento de esta ley.

Sin perjuicio de lo anterior, la institucion esta facultada para traspasar los fondos, en los casos
que se determinen en el respectivo contrato de administracion, a otra sociedad administradora de

igual giro.

Los activos del Fondo y las cuotas en que éste se divide seran inembargables y no seran
susceptibles de medida precautoria alguna.

Articulo 55.- La administracion del Fondo sera ejercida por sociedades anénimas cuyo objeto
exclusivo sea tal administracion. Sin perjuicio de lo anterior, las administradoras podran
realizar las actividades complementarias que autorice la Superintendencia.

Las administradoras estaran sujetas a las siguientes reglas especiales:

a) Se formaran, existiran y probaran en conformidad a lo establecido en el articulo 126 de la ley
N¢ 18.046, siéndoles aplicables los articulos 127, 128 y 129 de la misma ley.

b) Deberan incluir en su nombre la expresion "Administradora de Fondos para la Vivienda", y

¢) Acreditar un capital pagado en dinero efectivo, en la forma y por el monto que indica el
articulo 55 A.

Articulo 55 A.- Para obtener la autorizacion de existencia, las administradoras deberan
acreditar ante la Superintendencia, un capital pagado en dinero efectivo no inferior al
equivalente a 10.000 unidades de fomento. Asimismo, las administradoras deberan cumplir con
lo dispuesto en los articulos 225 y 226 de la ley N° 18.045.

Articulo 55 B.- La institucién que mantenga las cuentas con cuyos recursos se hubieren
constituido los fondos beneficiarios de la garantia a que se refiere el articulo 226 de la ley N°
18.045, actuara como representante de los mismos, desempefiando las funciones que se sefialan
en el articulo 227 del mismo cuerpo legal.

Articulo 56.- Los Fondos y las sociedades que los administren se regiran por las
disposiciones de esta ley, de su reglamento, y por las que se establezcan en los respectivos
contratos de administracion que suscriban con las instituciones que les encarguen su
administracion, y seran fiscalizados por la Superintendencia de Valores y Seguros, en adelante "la
Superintendencia", de acuerdo con las facultades que le confieren su ley Organica y esta ley.

Articulo 57.- La administracion del Fondo se efectuara por cuenta y riesgo de los titulares de
las cuentas, de acuerdo con las disposiciones de esta ley y con las estipulaciones del respectivo
contrato de administracion.

Articulo 58.- La sociedad administradora no podra iniciar la administracién de un Fondo
mientras la Superintendencia no inscriba, en un registro publico dispuesto al efecto, el o los
contratos de administracion del respectivo Fondo que aquélla suscriba con la o las instituciones
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que mantengan las cuentas. El reglamento de esta ley dispondra las menciones minimas que
deban contener dichos contratos.

Articulo 59.- Las operaciones del fondo seran efectuadas por la sociedad administradora, a
nombre de aquél, el cual sera titular de los instrumentos representativos de las inversiones
realizadas. La sociedad administradora del fondo debera encargar a una empresa de deposito
de valores regulada por la ley N° 18.876 el deposito de aquellos instrumentos que sean valores
de oferta publica susceptibles de ser custodiados. La Superintendencia, mediante norma de
caracter general, establecera los titulos no susceptibles de ser custodiados por parte de las
referidas empresas. Asimismo, podra autorizar en casos calificados que todos o un porcentaje
de los instrumentos del fondo sea mantenido en depésito en otra institucién autorizada por ley.
En el caso de los valores extranjeros, la Superintendencia establecera, mediante norma de
caracter general, la forma en que debera llevarse la custodia y depdsito.

Las operaciones relativas al patrimonio de la sociedad administradora se contabilizaran
separadamente de las del Fondo. Asimismo, cuando administre mas de un Fondo, las
operaciones de cada uno de ellos se contabilizaran separadamente.

La responsabilidad por la funcién de administracion es indelegable, sin perjuicio de que
las administradoras puedan conferir poderes especiales o celebrar contratos por servicios
externos para la ejecucion de determinados actos, negocios o actividades necesarias para el
cumplimiento del giro.

Cuando se trate de la contratacion de servicios externos, en el contrato de administracion
debera constar la facultad de la administradora para llevar a cabo dichos contratos. Asimismo,
debera senalarse en el contrato de administracion si los gastos derivados de las contrataciones
seran de cargo de la administradora o del fondo de que se trate y, en este altimo caso, la forma
y politica de distribucidn de tales gastos. Sin embargo, cuando dicha contratacion consista en
administracion de cartera de recursos del fondo, los gastos derivados de estas contrataciones
seran de cargo de la administradora.

Articulo 60.- La comision de la administradora por la administracién del Fondo sera de
cargo de la institucion que mantenga las cuentas, en las condiciones que se establezcan en el
contrato de administracion, la que estara exenta del Impuesto al Valor Agregado.

Articulo 61.- La inversion de los Fondos, sin perjuicio de las cantidades que mantengan en
cuenta corriente bancaria, deberd efectuarse en valores que puedan ser adquiridos con recursos de
los fondos de pensiones chilenos, de acuerdo a lo dispuesto en el decreto ley N° 3.500, de 1980, y
en cuotas de fondos mutuos.

Articulo 62.- Las inversiones de los Fondos se sujetaran a las siguientes disposiciones:

a) La inversion en instrumentos o valores emitidos o garantizados por una misma entidad, no
podra exceder del siete por ciento del activo del Fondo. No estaran sujetos a este limite los
titulos emitidos por la Tesoreria General de la Reptiblica o por el Banco Central de Chile, y
otros emitidos o garantizados por el Estado de Chile;>>.

El fondo podra invertir hasta un 25% del valor de su activo en cuotas de un fondo mutuo o
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b)

d)

e)

f)

de inversion, nacional o extranjero, abierto o cerrado, o en titulos de deuda de
securitizacién correspondientes a un patrimonio de los referidos en el Titulo XVIII de la ley
N¢ 18.045, que cumplan los requisitos que determine la Superintendencia;

La inversion del Fondo en instrumentos emitidos o garantizados por entidades
pertenecientes a un mismo grupo empresarial no podra representar mas del veinticinco por
ciento del activo del Fondo;

La inversion en acciones de sociedades anénimas no podra exceder del cuarenta por ciento
del activo del Fondo. La inversion en cuotas de fondos de inversion y en cuotas de fondos
mutuos, conjuntamente, no podra exceder del veinticinco por ciento del activo del Fondo;

La inversion en titulos de emisores extranjeros no podra exceder del treinta por ciento del
activo del Fondo;

El Fondo no podra poseer el veinticinco por ciento o mas de las acciones emitidas por una
misma sociedad o de las cuotas de un mismo fondo de inversion o fondo mutuo, nacional
o extranjero. El conjunto de inversiones del Fondo en valores emitidos o garantizados por
una misma sociedad no podra ser igual o superior al veinticinco por ciento del activo total
de dicha emisora.

Sin perjuicio de lo anterior, las inversiones del fondo no podran significar en ningan caso
el control directo o indirecto del respectivo emisor.

Tratandose de titulos de deuda de securitizacién regulados por el Titulo XVIII de la ley N®
18.045, los limites sefialados en esta letra se aplicaran a cada patrimonio por separado.

En caso de que una sociedad administre mas de un Fondo, las inversiones de los mismos, en
conjunto, no podran exceder estos limites;

El Fondo no podra invertir en instrumentos emitidos o garantizados por la administradora o
personas relacionadas a ella, ni en valores emitidos por una administradora de fondos de
terceros autorizada por ley, y

La suma de las operaciones para cobertura de riesgo financiero efectuadas con recursos del
Fondo, calculada en funcién del activo objeto de dicha operacién y medida en términos
netos, no podra exceder el valor de la inversion mantenida por el Fondo en el instrumento
objeto de la cobertura.

Con todo, la suma de las operaciones para la cobertura del riesgo financiero que mantenga
vigente el Fondo, y que posean idénticas caracteristicas financieras en cuanto a plazo,
moneda y activo objeto, no podran exceder del diez por ciento del total de dichas operaciones
que se encuentren vigentes en los mercados secundarios formales.

Las limitaciones establecidas en este articulo no regiran durante los primeros seis meses de

operacion del Fondo.

Articulo 63.- Las transacciones de acciones, de cuotas de fondos de inversion y de otros

valores que tengan transaccion bursatil, de acuerdo con lo que defina el reglamento de esta ley, asi
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como las operaciones de cobertura de riesgo financiero, deberdn efectuarse en una bolsa de
valores. Las transacciones o negociaciones de los demas valores deberdn efectuarse a precios
similares a los que habitualmente prevalecen en el mercado cuidando de no exceder los maximos
o minimos, seguin se trate de adquisiciones o enajenaciones, respectivamente.

La sociedad administradora, sus accionistas, directores o gerentes, no podran adquirir,
directamente o a través de otras personas naturales o juridicas, valores de propiedad del o de los
Fondos que administre, ni enajenar de los suyos a éstos. Asimismo, la adquisicion o enajenacion
de valores por cuenta del Fondo a personas relacionadas a la administradora no podra efectuarse
a través de negociaciones privadas.

Los bienes que integran el activo del Fondo no podran estar afectos a gravamenes o
prohibiciones de cualquier especie.

Articulo 64.- El reglamento debera fijar las normas relativas a valorizacion de inversiones,
procedimiento y plazos para corregir excesos de inversion y otras que sean necesarias para el
adecuado funcionamiento de los Fondos y de las sociedades administradoras.

Articulo 64 A.- A los directores de las administradoras les seran aplicables las obligaciones
sefialadas en el articulo 236 de la ley N° 18.045.

Articulo 65.- La Superintendencia podra revocar la autorizacion de existencia a la sociedad
administradora, en caso de infraccién grave de las normas legales que rijan la administracion de
los Fondos para la Vivienda o cuando la administracion haya sido llevada en forma fraudulenta o
gravemente culpable.

Disuelta la sociedad administradora por revocacién de la autorizacién de existencia o por
cualquier otra causa, la institucién que mantenga las cuentas debera traspasar la administracion
del o de los Fondos a otra sociedad administradora; mientras ello no ocurra, la liquidacion de la
administradora sera practicada por la Superintendencia. Una vez traspasado el Fondo, la
liquidacion sera efectuada por la propia sociedad.

Declarada la quiebra de una sociedad administradora y mientras no se traspasen los Fondos
administrados por la fallida, el Superintendente de Valores y Seguros, o la persona que éste
designe, actuara como sindico, con todas las facultades que al efecto les confiere a los sindicos la
ley N° 18.175, sobre Quiebras.

TITULO VII
De las disposiciones generales

Articulo 66.- Reemplazanse, en los incisos segundo y tercero del articulo 6° del decreto ley N°
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
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y quince unidades tributarias mensuales" y "diez a treinta unidades tributarias mensuales",
respectivamente.

Articulo 67.- En todo lo no contemplado expresamente en esta ley se aplicaran las
disposiciones del Cédigo Civil, del Cddigo de Comercio y de otros cuerpos legales, segin
corresponda, con excepcion de la ley N° 18.101.

Articulo 68.- Por decretos supremos dictados a través del Ministerio de Hacienda, con la
firma del Ministro de Vivienda y Urbanismo, podran reglamentarse las disposiciones de los
Titulos I, II y VI de esta ley. Las restantes disposiciones podran reglamentarse por decreto
supremo dictado a través del Ministerio de Vivienda y Urbanismo.

DISPOSCIONES APLICABLES DE LA LEY N°20.190 A LOS FONDOS PARA LA VIVIENDA

ARTICULO CUARTO.- Las administradoras de los fondos fiscalizados por la
Superintendencia de Valores y Seguros tendran un plazo de un afio desde la publicacién de la
presente ley para adaptar los reglamentos internos o contratos de administracion de los fondos
que administran a las modificaciones introducidas en la presente ley. (2)

(2)  ElARTICULO CUARTO, corresponde a una disposicién transitoria de la ley N° 20.190.
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