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CEREMONIA DE FIRMA DECRETO PROMULGATORIO DE LA LEY que establece normas

sobre arrendamiento de viviendas con permiso de compraventa

(Ley 19.281). — 45 ,__bic-4o,013

La politica habitacional del Gobierno de la Concertacidén ha tenido
como ejes articuladores:lreverfir el déficit habitacional; konstruir

ciudad; fincentivar __la participacién de todos los _sectores
involucrados.

Es asi como en este periodo se han construido un total de 382,000
viviendas que ha significado entregar solucidn habitacional a igual
cantidad de familias chilenas, logrando con ello disminuir en parte
el déficit habitacional.

A pesar de los esfuerzos desplegados, el problema habitacional sigue
existiendo en Chile y constituye un de io permanente para el
gobierno buscar nuevas y creativas formas de enfrentarlo.

En este contexto, mi gobierno ha desarrollado nuevos programas
destinados precisamente a posibilitar el acceso a la vivienda a
sectores que tradicionalmente han quedado al margen de los planes
habitacionales.

Este acto de firma del Decreto promulgatorio de la Ley 19.281, que
establece normas sobre arrendamiento de viviendas con compromiso de
compraventa, es un hecho relevante en este sentido.

——

Este nuevo sistema permitird acceder a la vivienda a: las personas
con_dificultades para reunir el ahorro previo necesario para la
compra de una vivienda y que sin embargo pagan elevados cénones de
arriendo.

forma independiente o informales, no pudiendo acreditar la totalidad

fes personas que tienen dificultades porque desarrollan trabajos en
de su renta para obligarse en el largo plazo.

Las personas que, por motivos laborales o familiares deben trasladar
su residencia de un punto a otro del pais.
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La politica habitacional de mi gobierno se ha caracterizado también
por su capacidad para aunar esfuerz9§_4[_ngluntadefk—de-wéfversos
sectores en pro del comin desafio de mejorar la calidad de vida de
los chilenos.

Este sistema de Leasing Habitacional permitird atraer nuevos y
mayores recursos al sector habitacional, haciéndolo mas competitivo
y colocando al servicio de los inversionistas nuevas alternativas de
inversidn.

Pilar fundamental de 1la politica social de mi Gobierno es el
estimulo al esfuerzo propio para alcanzar las soluciones que se
requieren.

Este sistema de arriendo de viviendas con compromesa de compraventa
fomenta el ahorro para 1la vivienda e incorpora nuevos agentes

captadore como: socledades inmobiliarias especifica; sociedades
filiales de bancos; cjas de compensaciodn; sociedades
administradoreas de mutuos hipotecarios y otras.

Por su partglr‘g} Estado a través del Ministerioc de Vivienda y
Urbanismo, apoyard y estimulard este esfuerzo personal a través de
un subsidio habitacional para aquellas viviendas de un valor maximo
de 1.500 U.F.
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Es un nuevo sistema para el arriendo de viviendas con
promesa de compraventa.

La familia arrendah§’1a vivienda a una sociedad inmobiliaria
y,paralelamente,ira formando un ahorro en una cuenta 1nd1v1-/
dual, la cual con Jos intereses ganados, le permitira
hacerse propietaria al término del plazo pactado.

. E1 arrgndatario/ promitente comprador se ohligara a efectuar
~ un deposito metodico en la cuenta individual que el proyecto
de ley define como " aporte'.

Las cuentas individuales podran abrirse y mantenerse en un
Banco o en una AFP, a eleccion del usuario.

La institucion donde 1la cuenta estuviera abierta, pagara
mensualimeénte el valor del arrendamiento al arrendador y
promitente vendedor ( a la sociedad inmobiliaria ), con
cargo a los fondos existentes en ella.

Los contratos de arrjendo con promesa de compra - venta
podran pactarse por plazos de hasta 20 afios.

E1 sistema se aplicara a viviendas nuevas y usadas,regidas
por el D.F.L. 2 de 1959 o por el Reglamento Especial de
Viviendas Economicas. En 1la practica sera aplicable a la
mayor parte del stock de viviendas.

. Para los sectores de ingresos medio - bajos, el Estado

apoyara el acceso a la vivienda por esta n i
3ra acce : ueva via co
subsidio habitacional. n

El ongto del subsidio sera complementar el " aporte" a que
SS' 9b11garan los beneficiarios y los ahorros voluntarios
adicionales que puedan hacer para acelerar la compra-venta

El sub;1@io se expresara en U.F.. Su valor actual neto( VAN )
3§??151211ar a 1o que se otorgue en el sistema de subsidio
cado, pagandose fraccionado en cuotas periodi
sucesivas que se enteraran en la cuenta individual paicas

Los Timites de precio de 1las viviendas

aplicarse el subsidio no podran 3 las que podra

Ser superiores a los que
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rijan para el sistema de subsidio unificado a la fecha de
celebracion del contrato de arrendamiento con promesa de
compraventa.

las caracteristicas en detalle de este nuevo subsidio
habitacional se estableceran por la via reglamentaria a fin
de asegurar la flexibilidad y oportuna adecuacion de las
politicas habitacionales.

SOCIEDADES INMOBILIARIAS
Las sociedades inmobiliarias podran ser :
a) Sociedades filiales de bancos

b) Sociedades inmobiliarias de giro unico, cuyas acciones
pueden ser adquiridas por los Fondos de Pensiones.

c) Sociedades filiales de cooperativas abiertas de vivien-
das.

d) Sociedades inmobiliarias, constituidas como sociedades
anonimas abiertas o cerradas,sujetas al control de la
Superintendencia de Valores y Seguros.

Las sociedades inmobiliarias obtendran 1los recursos para
invertir en viviendas para arriendo con promesa de compra-
venta por las siguientes vias :

a) Aporte de capital de sus accionistas.

b) Emision de titulos de credito que colocaran en el mercado
de capitales.

c) Reinversion de capital o wutilidades provenientes de
arrendamiento y venta de las viviendas,al completarse en
Tas cuentas individuales el precio pactado.

CONTRATOS DE ARRIENDO
CON PROMESA DE COMPRAVENTA

Los contratos de arriendo con promesa de compraventa seran
flexibles para :

a) Convenir entre las partes condiciones especiales para la

imp]iacion o reparacion de Ta vivienda objeto del contra-
0.

b) Que el arrendatario pueda ceder los derechos derivados de
su contrato, con acuerdo de 1la sociedad inmobiliaria
cesion que debera incluir el saldo de su cuenta con su;
capitalizaciones. Esta cesion podra hacerse cuando hayan
transcurrido cinco afios desde la suscripcion del contrato.
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Incluira el subsidio, siempre que el cesionario cumpliere
los requisitos que el reglamento exija para obtener tal

beneficio.

Llos contratos de arrendamiento con promesa de compraventa
deberan establecer 1la obligatoriedad de contratar Tlos

siguientes seguros
a) de incendio de cargo de la inmobiliaria
b) de desgravamen de cargo del arrendatario.

c¢) de desempleo o de perdida de 1la fuente de ingreso, que
cubrira el riesgo de no pago del " aporte". Este seguro
sera de cargo de la inmobiliaria y sus condiciones se
definiran en el reglamento de la ley. Su implementacion
estara sujeta a la existencia de esta clase de seguros en
el mercado, lo que el MINVU espera ocurra durante el
presente afio.

USUARIOS

E1 nuevo sistema estara abierto a cualquier interesado. Sin
embargo el MINVU visualiza que sera especialmente atractivo
y util para los siguientes sectores

a) Las familias de clase media que viven como arrendatarios
y que tienen dificultades para formar,simultaneamente,un
ahorro previo para comprar, ya que tienen otros gastos
importantes en <colegios, salud, bienes durables, vestua-
rio, vacaciones, recreacion, etc.

Cabe destacar que los canones de arriendo son normaimente
del 12% anual del valor de la propiedad. En mercados
imperfectos,como lod de algunas regiones, es incluso mas
alto. Ello se debe al riesgo que tiene el mercado de
arriendo puro para los dvenos de las viviendas, tales
como periodos de desocupacion y gastos de mantencion y
reparacion.

En cambio,en el arriendo con promesa de compraventa no
existen los mismos riesgos y,en consecuencia,una vez
desarrollado el sistema los canones de arriendo deberian
ser similares al costo de fondos para instrumentos de
largo plazo,mas una spread que se ha calculado en alrede-
dor.de1 2 % anual. En otras palabras, el costo anual en
arriendo seria similar al costo del credito hipotecario
(si hoy existiera estaria entre 8 y 9%) .

E11o.dejaria alrededor de un 3% anual que el arrendatario
promitente  comprador podra capitalizar en su cuenta
individual, para comprar finalmente la vivienda y por lo
cual ganaria, ademas, intereses.
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b) Para los trabajadores independientes y pequefios empresa-
rios, que tienen buenos flujos de ingresos, pero no son
sujetos de credito por la dificultad en acreditarlos.
Estas personas ven limitadas sus posibilidades de acceder
a la vivienda propia de inmediato con un credito hipoteca-
rio, con o sin subsidio. En este caso se encuentran miles
de comerciantes, tecnicos, profesionales, transportistas,
agricultores y otra variada gama de chilenos.

La magnitud y el ritmo de desarrollo que alcance este nuevo
mercado habitacional dependera fuertemente de la respuesta
del sector privado a 1las nuevas opciones que se Te abren.
Los recursos financieros de largo plazo de los inversionis-
tas institucionales,son suficientes para apoyar por esta via
una inversion de 40 o 50 mil viviendas adicionales por afio,
dentro del marco de una sana diversificacion en las inver-
siones de esos recursos.

Por otra parte,se ha estudiado que el otorgamiento de hasta
40.000 subsidios anuales durante 15 afios,y pagados en forma
diferida, en el escenario de una economia que crece al 5%
anual, significara en el afio 15 ,(o sea en 91 peak),compro-
meter un esfuerzo fiscal no superior al 0,26 % del P.G.B. o
el 1% del gasto fiscal.
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