SUPERINTENDENCIA DE VALORES Y SEGUROS
CHILE

REF.: ESTABLECE NORMAS RELATIVAS AL
SISTEMA DE COMPENSACION DE
DIVIDENDOS DEMUTUOS HIPOTECARIOS
ENDOSABLES Y DE APORTES A
CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO DE
VIVIENDAS CON PROMESA DE

® COMPRAVENTA REGIDOS POR LA LEY N
19.281.
CIRCULAR N°1380
A las entidades aseguradoras del segundo grupo, agentes administradores de mutucs
. hipotecarios endosables y a las sociedades inmobiliarias a que se refiere el Titulo Il de la ley
N° 19.281.
Santiago,23 de marzo de 1988,
®

Esta Superintendencia, en uso de sus facultades legales y considerando las disposiciones de
la ley N° 19.360, que cre6 el Sistema de Compensacion de Dividendos de Préstamos
Hipotecarios para la Vivienda y de aportes a contratos de arrendamiento de viviendas con
promesa de compraventa regidos por la ley N° 19.281, ha estimado conveniente impartir las
siguientes instrucciones:

1. INCORPORACION AL SISTEMA DE COMPENSACION DE DIVIDENDOS.

1.1 Los Agentes Administradores de mutuos hipotecarios endosables a que se refiere 2!
" articulo 21 bis del D.F.L. N° 261, de 1931, y las Sociedades Inmobiliarias a que se
- . refiere el Titulo Il de la ley N° 19.281, en adelante "las instituciones” que deseen
acogerse al Sistema de Compensacion de Dividendos creado por la ley N® 19.360, en
adelante "el Sistema", deberdn comunicar su decisién a la Tescreria General de is
Republica, en la forma establecida en el articulo 4° del mencionado texto legzl,
cumpliendo las obligaciones sobre informacién al publico que en dicho articulo se
sefialan.

De igual manera, en caso de tener deudores hipotecarios o arrendatarios promitentes
compradores al momento de efectuar la comunicacién referida en el articulo 4° de la
ley N° 19.360, deberan informarles este hecho por escrito junto con el envio del aviso
de cobro del respectivo dividendo o aporte de arrendamiento de mas proximo pago.

@

En el caso de nuevos deudores hipotecarios o arrendatarios promitentes compradores,

el hecho de estar las instituciones acogidas al Sisterma deber& ser expresamente

indicado en el contrato respectivo, y estipularse en él si el deudor o arrendatario, en

su caso, Se acogen o no a éste, sin perjuicio de que puedan hacerlo con posterioridad,

conforme al articulo 7° de la ley N° 19.360.
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Sin perjuicio de lo anterior, las instituciones deberan enviar ademas una comunicacion
escrita a los deudores hipotecarios o arrendatarios promitentes compradores que
tengan al momento de efectuar la comunicacion a la Tesoreria General de la Republica,
N a més tardar, 30 dias después de ella, informandoles en qué consiste dicho sistema,
» los requisitos que deben reunir y el procedimiento que deben seguir para incorporarse
y acogerse a sus beneficios.

1.2 Los deudores hipotecarios y los arrendatarios promitentes compradores podran
incorporarse al Sistema si cumplen los requisitos que se sefalan a continuacion, en
cuyo caso deberan manifestar por escrito su decisién a la institucién, declarando que

. aceptan la sobretasa de interés que ésta le aplicard sobre los importes que se
prorroguen, la que en todo caso, no podra exceder del 2% anual.

Los requisitos a cumplir son los siguientes:

Que el Agente Administrador de mutuos hipotecarios endosables o Sociedad
Inmobiliaria esté incorporada a dicho sistema. En caso que el agente
administrador no fuere ¢l titular o acreedor del mutuo hipotecario endosable, 3!
agente administrador debera recabar, ademas, el consentimiento previo dal
titular o acreedor del mutuo.

» al

b) Que el valor de la vivienda objeto del mutuo ©o arriendo con promesa ce
compraventa, segun la tasacién efectuada al momento de celebrar el contrato,
no haya sido superior a 2.000 unidades de fomento y, en el caso de crédito,
que el monto original del mutuo no haya excedido de 1.200 unidades de
fomento.

» . c) Que sean deudores de un mutuo hipotecario endosable cuya finalidad haya sico
la adquisicién, construccién o mejoramiento de un inmueble destinado a su
vivienda, o ser arrendatario promitente comprador de un contrato cde
arrendamiento con promesa de venta acogido a la ley N° 19,281, y cuyos
dividendos, rentas o aportes hayan sido pactados con periodicidad mensual.

d) Que el deudor o arrendatario promitente comprador no sea propietario ni
arrendatario promitente comprador en los términos de laley N® 19.281, de mas
de una vivienda, lo que debera dejar bajo constancia, mediante declaracion
jurada. La falsedad de esta declaracion dejaré sin efecto, por el solo minister.o
de la ley, la incorporacién del deudor o arrendatario promitente comprador al

. Sistema, y sera castigada con la pena establecida en el articulo 210 del Cédigo
L Penal y con multa de 5 a 25 unidades tributarias mensuales.

e) Estar al dia en el pago de las obligaciones contraidas en el respectivo contrato.

Los deudores hipotecarios o arrendatarios promitentes compradores no podran acogerse a los
. [ 'y 1
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beneficios del Sistema, antes de transcurridos seis meses de vigencia del mutuo o contrato
de arrendamiento con promesa de compraventa.

2. FUNCIONAMIENTO DEL SISTEMA
b 2.1 Determinacion de la aplicabilidad del Sistema.

De conformidad con lo previsto en los articulos 8° y 9° de la Ley N° 19.360, cada vez
que la variacién porcentual del indicador de reajuste pactado en el respectivo mutuo
hipotecario o contrato de arrendamiento con promesa de compraventa supere a la
variacién porcentual del indice de remuneraciones por hora publicado por &l Instituto
Nacional de Estadisticas (INE), en méas de 15 puntos porcentuales, en el periodo
referido en el parrafo siguiente, el deudor o arrendatario promitente comprador acogico
. al Sistema sélo estard obligado a pagar el respectivo dividendo o aporte ce
arrendamiento reajustado conforme al mencionado (ndice de remuneraciones por hora.

Para establecer la diferencia entre la variacion del indicador de reajuste pactado y la
variacion del indice de remuneraciones por hora, la comparacién entre ambos debe

» efectuarse por el periodo comprendido entre el ultimo dia del mes calendario
inmediatamente anterior a aquel en que se otorgd el mutuo hipotecario endosable o e
celebré el contrato de arrendamiento con promesa de compraventa, y el ultimo dia del
pentltimo mes calendario inmediatamente anterior al de aquel en que el deudor deba
pagar el respectivo dividendo o el aporte de arrendamiento, o en su defecto, del mes
anterior a aquél, si es que no se cuenta oportunamente con la informacion sobre el
indice de remuneraciones por hora para ese mes.

2.2 Determinacién del importe que debe pagar el deudor o arrendatario promitente
comprador acogido al Sistema.

Una vez que se ha hecho aplicable el Sistema, para determinar el importe que debe
D . pagar el deudor o arrendatario promitente comprador, se procedera de la siguienie
manera:

a) El monto del dividendo o aporte de arrendamiento pactado, expresado en pesoes
al ultimo dia del periodo sefialado en el segundo parrafo del numeral 2.1
precedente, se convertird a unidades de fomento al valor que ésta tenga a esa
fecha.

b) El monto del dividendo o aporte de arrendamiento en pesos sefialado en la letra

a), se deflactaré por el indicador de reajuste convenido en el mutuo hipotecario

o en el arrendamiento con promesa de compraventa, de tal forma que su monto

& quede expresado a su valor en pesos del ltimo dfa del mes calendaric anterior
a aquel en que se haya otorgado el respectivo contrato.

c) El importe en pesos determinado en la letra b), se reajustara por la variacion
experimentada por el indice de remuneraciones por hora en el periodo sefalado

en el segundo pérrafo del numeral 2.1. precedente, el que se convertird a
unidades de fomento al valor que ésta tenga el Gltimo dia del referido periodo,

. Sl P .
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lo que determinaré, en unidades de fomento, el monto maximo que debe pagar
el deudor o arrendatario.

La diferencia del monto en unidades de fomento determinado de acuerdo a lo
_ indicado en la letra a), menos el importe en unidades de fomento determinado
en la forma sefialada en la letra ¢}, en caso de tener signo positivo, seré
prorrogada con financiamiento de la Tesorerfa General de la Republica.

La diferencia prorrogada devengar# intereses a la tasa equivalente a la que
cobre la Tesoreria General de la Republica por los refinanciamientos de estas
diferencias, mas el recargo pactade por el deudor con la institucién, el que ro
podra exceder del 2% anual, capitalizable anualmente.

3. REFINANCIAMIENTO DE LOS IMPORTES PRORROGADOS

» Los importes que sean prorrogados de conformidad con lo sefalado en el numeral 2
precedente, seran refinanciados por la Tesoreria General de la Republica, la que entregard
dichos montos a las instituciones, a lo menos trimestralmente.

Tales importes serén expresados en unidades de fomento, devengaran intereses a la tasa que
fijle el Ministerio de Hacienda, capitalizables anualmente y quedaran sometidos a las
disposiciones del articulo 13 de la ley N° 18.041, que otorga a la Tesorerfa General de |a
Republica facultades de fiscalizacién sobre egresos no tributarios que sean de su competencia.
La Tesoreria pagard de acuerdo al valor que la unidad de fomento registre el dia en que
efectiie el respectivo desembolso.

Las instituciones receptoras de tales refinanciamientos serdn directamente deudores de !a

) . Tesoreria por los recursos recibidos, y los restituirédn a ésta en la forma y fecha que deba
hacerlo el respectivo deudor o arrendatario promitente comprador, ain cuando éste no hubiese
cumplido oportunamente su obligacién.

En caso que el agente administrador no sea el titular o acreedor del mutuo hipotecario
endosable, deberd traspasar al acreedor los montos refinanciados por la Tesoreria, en las
mismas fechas en que ese Organismo se los entregue. En este caso, el agente administrador
seguird siendo el responsable ante la Tesoreria por las obligaciones provenientes de la
aplicacion del Sistema, no obstante, tendré un crédito contra el titular o acreedor del mutuo,
por un monto equivalente al de los pagos que deba efectuar a la Tesoreria.

Para obtener dichos refinanciamientos, las instituciones deberdn enviar mensualmente a la

¢ Tesoreria las correspondientes néminas con la siguiente informacion:
a) Nombre y RUT del deudor o arrendatario promitente comprador;
b) Fecha en que se otorgd el mutuo hipotecario endosable o arrendamiento con
promesa de compraventa y fecha en que debe terminar de pagarse;
H06138
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c) Condiciones pactadas del contrato, incluyendo monto en unidades de fomento,
periodicidad de pago, tasa de interés y, cuando corresponda, comisién;

d) Monto del dividendo o aporte de arriendo en unidades de fomento determinado
en la forma prevista en la letra a) del numeral 2.2.;

e) Monto del dividendo o aporte de arriendo en unidades de fomento determinado
en la forma indicada en el primer pérrafo de la letra c) del numeral 2.2.;

f) Importe prorrogado en unidades de fomento determinado en la forma senalada
en el segundo pérrafo de la letra c) del numeral 2.2; y

g) Nombre y RUT del acreedor del mutuo hipotecario endosable.

Las néminas incluirdn los respectivos totales de los importes informados y la identificacidn,
por su nombre y RUT, de la institucién que solicita el pago.

) 4, PAGO DE LOS IMPORTES PRORROGADOS.

Los importes prorrogados de acuerdo con las disposiciones de la Ley N® 19.360 y esia
Circular, seran pagados por los deudores o arrendatarios promitentes compradores en cuotes
mensuales y sucesivas, a partir del mes siguiente a aquél en el que venza el Gltimo dividenco
o aporte de arriendo del respectivo contrato que le dio origen.

El monto de tales cuotas sera igual al promedio de los Gltimos doce dividendos o aportes de
arriendo que debi6 pagar el deudor o arrendataric promitente comprador de acuerdo con los
términos del respectivo contrato.

. A las cuotas determinadas de acuerdo con lo sefialado en este numeral se les aplicara, a su
D . vez, el sistema de compensacién de dividendos materia de esta circular, cuando fuese
procedente.

El ndmero de mensualidades a pagar se extenderd hasta que el crédito o arriendo quede
integramente pagado, incluyendo el refinanciamiento que haya tenido lugar.

5. PREPAGO DEL MUTUO HIPOTECARIO ENDOSABLE O DE LOS APORTES DE
ARRENDAMIENTO

¢ En los casos en que los deudores o arrendatarios promitentes compradores paguen
anticipadamente una parte de su obligacién, el importe respectivo se aplicara, en primer lugar,
al pago de los montos prorrogados de conformidad con estas instrucciones, v el reranentz,
si lo hubiese, se aplicaré al saldo del correspondiente mutuo hipotecario endosable o
arrendamiento con promesa de compraventa pertinente. El pago anticipado de los montos
prorrogados originara, para las instituciones, la obligacién de restituir anticipadamente a la
Tesoreria un importe equivalente al monto recibido por ese concepto.

006139

TEATINOS 120 « 5* PISO - TELEFONO: (56-2) 849 5900 - FAX: (56-2) 54§ 5965 - CASILLA 2167 - SANTIAGO CHILE



W

SUPERINTENDENCIA DE VALORES Y SEGUROS
CHILE

6. CESION Y CAMBIOS EN LA ADMINISTRACION DE LOS CONTRATOS ACOGIDOS AL
SISTEMA

Las cesiones y los cambios en la administracion de los contratos que se encuentren acogidos
al Sistema, incluirdn los montos prorrogados en virtud de la aplicacién de dicho Sistema vy
mantendran inalterados sus beneficios para los respectivos deudores de los mutucs
hipotecarios endosables o arrendatarios promitentes compradores.

En caso que el acreedor del mutuo o sociedad inmobiliaria cambie la administracion dal
contrato a un nuevo agente administrador o a un tercero, éste subrogara al anterior en las

' obligaciones contraidas con la Tesoreria General de la Republica por el refinanciamiento de los
montos prorrogados, traspaséndosele el crédito del antiguo administrador, en contra del titular
del mutuo o arrendamiento con promesa de compraventa, por el monto equivalente al de los
pagos que debera efectuar por este concepto a la Tesoreria.

» Si la cesién del mutuo hipotecario endosable o arrendamiento con promesa de compraventa
no conlleva un cambio en el agente administrador o tercero que lo administra, éste continuard
siendo responsable ante la Tesoreria por los importes del refinanciarmiento adeudado y tendra
un crédito en contra del cesionario o nuevo titular del mutuo o arrendamiento con promesa
de compraventa, por un monto equivalente al de los pagos que deba efectuar por este
concepto a la Tesoreria.

Todos los cambios de acreedores, agentes administradores y sociedades inmobiliarias deberén
ser comunicados oportunamente a la Tesoreria a fin de que el refinanciamiento de los importes
prorrogados no se vea interrumpido. Dichos cambios deberdn ser comunicados conjuntamente
por el cedente y el cesionario y por el agente administrador nuevo y antiguo, segun sea ¢!
caso, sin perjuicio de los procedimientos que para tal efecto, pudiera disponer la Tesoreria
General de la Reptiblica.

w

7. RETIRO DEL SISTEMA

Los agentes administradores de mutuos hipotecarios endosables o sociedades inmobiliarias
podran, en cualquier momento, retirarse del sistema de compensacién de dividendos o aportes
de arrendamiento de acuerdo con el procedimiento establecido en la Ley. Suretiro no afectara
en modo alguno a los deudores de mutuos hipotecarios endosables o arrendatarios
promitentes compradores que a la fecha del retiro se encontraran acogidos a dicho sisterna.

. Asimismo, los deudores hipotecarios o arrendatarios promitentes compradores podran retirarse
del Sistema, para cuyo efecto deberan dar aviso escrito al agente administrador. No obstante,
podran reincorporarse a dicho sistema siempre que haya transcurrido un lapso ininterrumpido
de tres afios contados desde la fecha de su retirg, tratdndose del mismo mutuo hipotecario
endosable o contrato de arrendamiento con promesa de compraventa.
056140
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8. AVISO AL DEUDOR

Cada vez que se produzca la situacién prevista en el numeral 2.1 de esta circular, el aviso de

cobro al deudor del mutuo hipotecario endosable o al arrendatario promitente comprador

® acogido al Sistema deberd indicar el importe del dividendo o del aporte de arrendamiento
calculado de acuerdo con la reajustabilidad pactada, el valor que éste deba pagar determinado
conforme a lo previsto en el numeral 2.2, precedente y la diferencia cuyo pago se prorrogara
de acuerdo a esta disposicién.

9. PERMANENCIA DE LAS ESTIPULACIONES CONTRACTUALES

En conformidad al articulo 11 de la Ley N° 19.360, la aplicacién de este sistema de
compensacion no modifica ni altera las estipulaciones contractuales ni afecta la calidad de
titulo ejecutivo que tenga el mutuo hipotecario endosable y arrendamiento con promesa ce
compraventa. :

» Para todos los efectos legales, se entenderd que el deudor hipotecario endosable o
arrendatario promitente comprador ha cumplido debidarnente su obligacién contractual por 2l
solo hecho de pagar oportuna y efectivamente los dividendos o aportes conforine a los
términos de la Ley.

El no pago oportuno y cabal de las cuotas de financiamiento producira los mismos efectos que
se hayan estipulado en el contrato original para ¢l caso de no pago de cualquier cuota de
amortizacién o aporte de arriendo.
10. EXENCION DE IMPUESTOS

» . En conformidad con lo dispuesto en el articulo 12° de la ley N° 19,360, los actos y contratos

que sea necesario celebrar para materializar el financiamiento de que trata esta circular,
estaran exentos del impuesto de timbres y estampillas establecido en el D.LL. N° 3.475.

La presente Circular rige a contar de esta fecha.

L.a circular anterior fue envi las so™Mades administradoras de recur-
sos financieros de terceros destinados a la adguisicidn de bienes muebles.
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