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PERM TE LA POSTERGACI ON DE CUOTAS DE CREDI TOS HI POTECARI OS Y CREA LA GARANTI A
ESTATAL PARA CAUCI ONAR CUCTAS POSTERGADAS

Teni endo presente que el H Congreso Nacional ha dado su aprobaci 6n a
siguiente

Proyecto de |ey:

"Articulo 1.- Créditos de postergaci 6n y mandato. Los bancos, cooperativas de
ahorro y crédito, agentes admi nistradores de nutuos hipotecarios endosabl es,
acreedores de | os mutuos otorgados por |os nenci onados agentes adm ni stradores y
conpafii as de seguros, en adel ante "acreedores", podran otorgar créditos de
post ergaci 6n a sus deudores de obligaci ones garanti zadas con hi poteca, en adel ante
"créditos hipotecarios", cuando estos uUltinos o soliciten. Los agentes
admi ni stradores de nutuos hi potecari os endosabl es podran otorgar |os créditos de
postergaci 6n, por cuenta propia o de a quienes se |es hayan endosado | os respectivos
nmut uos hi pot ecari os endosabl es, cuando estos Ultinos | o autoricen

Los créditos de postergaci 6n corresponderan a contratos de nutuo de dinero
ot orgados nedi ante escritura puablica por un acreedor al deudor de un crédito
hi potecari o, con el exclusivo objeto de pagar determ nadas cuotas de dicho crédito,
que producira todos |los efectos juridicos regul ados en esta |ey.

Sin perjuicio de lo anterior, el deudor podréa otorgar un mandato irrevocable a
acreedor para que este uUltinp, en representaci 6n del deudor, celebre el contrato de
crédito de postergaci 6n, pague |las cuotas del crédito hipotecario singularizado en
el contrato de crédito de postergaci 6n, solicite |l a respectiva inscripcién que
ordena el articulo 6 de esta ley ante el Conservador de Bi enes Raices conpetente y
practique cual qui er diligencia adicional que al efecto se requiera, incluida la
correcci 6n de errores nunéricos o relativos a la individualizaci 6n de |as partes,
| os datos del mandato, del crédito hipotecario, del crédito de postergaci 6n o de
|l a respectiva garantia hi potecaria. El otorgam ento del mandato o del crédito de
post ergaci 6n no constituira novaci 6n

Los créditos de postergaci 6n estaran exentos del pago de inpuesto de tinbres
y estanpillas del decreto ley N° 3.475, de 1980, que nodifica la ley de tinbres y
estanpillas contenida en el decreto ley N° 619, de 1974, y en especial de |os
tramtes y requisitos previstos en su articulo 24 N 17.

Para efectos de esta |l ey, se entendera que |las cuotas del crédito hipotecario
gque se pagan con el crédito de postergaci 6n incluyen |os intereses, anortizaciones
y seguros u otros gastos asoci ados al msnp, que correspondan ser pagados por el
deudor al acreedor.

Los seguros que se contraten en virtud de la cel ebraci 6n de un contrato de
crédito de postergaci 6n seran voluntarios y no podran tener un costo superior a
| os seguros contratados en virtud del respectivo crédito hipotecario.
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Articulo 2.- Condiciones y contenidos nininos del crédito de postergaci 6n
Los contratos de créditos de postergaci 6n deberéan ser cel ebrados por escritura
publica y especificar |as cuotas que seran pagadas con |os fondos de tales
créditos, los datos del mandato a que hace referencia el articulo 3, |los datos de
|l a escritura publica del respectivo contrato de crédito hipotecario y |os datos de
| a correspondiente inscripcién de | a hipoteca en el Conservador de Bi enes Raices
conpetente, y tanbi én deberan seflal ar que son otorgados en virtud de esta |ey.

Di chos créditos so6l o podran usarse para pagar cuotas conpletas y consecutivas
de un crédito hipotecario, y no podran tener una tasa de interés superior a la de
este ultino.

Los deudores y acreedores deberan acordar |la forma de pago de |l os créditos de
post ergaci 6n, que sOl o podra ser

a) En cuotas nmensual es de un misnp val or que se pagaré con posterioridad a |la
fecha de pago de la ultima cuota del crédito hipotecario respectivo, o

b) En cuotas nensual es de un m sno val or, distribuidas en un plazo que no podra
superar el plazo residual del respectivo crédito hipotecario.

Con todo, cuando el crédito de postergaci 6n contenple su pago con
posterioridad a la fecha de pago de la dltima cuota del crédito hipotecario, y |las
partes hayan cel ebrado con anterioridad contratos de nutuo de dinero o de otras
operaci ones de crédito para pagar cuotas del msno crédito hipotecario, el crédito
de postergaci 6n debera considerar un plazo de gracia, con posterioridad a |a fecha
de pago de la ultima cuota del crédito hipotecario, de nanera de evitar el cobro
simul tdneo de | as obligaciones de |os referidos contratos ya cel ebrados y de
crédito de postergaci 6n

Articulo 3.- Contenido y condiciones nininms del nmandato para cel ebrar
créditos de postergaci 6n. El deudor podréa otorgar un mandato al acreedor para que
celebre el crédito de postergaci 6on, el cual podra ser otorgado a través de nedios
fisicos o digitales, sin necesidad de firma el ectréoni ca avanzada.

El nenci onado nandat o debera sefial ar explicitamente que se otorga para
cel ebrar un contrato de crédito de postergaci 6n y debera especificar a | o nenos:

a) Las partes del crédito de postergaci 6n

b) La tasa de interés del crédito de postergaci 6n

c) El nonto del crédito de postergaci 6n

d) El plazo del crédito de postergaci 6n

e) Las cuotas que se pagaran con |l os fondos del crédito de postergaci én

f) Los datos de |la escritura publica del respectivo contrato de crédito
hi pot ecari o.

g) Los datos de la correspondiente inscripcién de |a hipoteca.

h) La forma y fechas de pago del crédito de postergaci 6n, de conform dad con
el articulo 2.

i) La facultad y obligaci é6n del acreedor de celebrar, en representaci 6n de
deudor, el respectivo contrato de crédito de postergaci 6n, pagar |as cuotas
correspondientes y solicitar la respectiva inscripcion en el Conservador de Bienes
Rai ces conpetente.

El reglanento a que se refiere el articulo 9 podra regular |os nedios para
otorgar el referido nandato

Articulo 4.- Pago de cuotas con |os fondos del crédito de postergaci é6n y
ef ectos del pago. Una vez cel ebrado el contrato de crédito de postergaci 6n, y
dentro del plazo de diez dias habiles bancari os contado desde di cha cel ebraci én
el acreedor, en cunplimento del respectivo nandato, debera pagar |as cuotas de
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crédito hipotecario especificadas en el mandato y el contrato de postergaci 6n con
| os fondos de este ultino. Adicional nente, deberd rendir cuenta al deudor respecto
de las gestiones indicadas en el inciso tercero del articulo 1, dentro del plazo de
qui nce dias habil es bancari os contado desde el nenci onado pago.

En el monento del pago de |as referidas cuotas, |a hipoteca que garantiza el
crédito hipotecario cuyas cuotas fueron pagadas pasara a garantizar tanbi én, por
el solo ministeriode laley y de forma indivisible, la totalidad de |as obligaci ones
del crédito de postergaci 6n, en beneficio del acreedor. En virtud de lo anterior
no se requerira el consentimento establecido en los articulos 142 y 1749 de
Cédigo Civil.

Adi ci onal rente, con el nencionado pago | a hi poteca pasara tanbi én a
garanti zar, en los nisnobs térmnos que el inciso anterior, |as obligaciones de |os
contratos de nutuo de dinero, o de otras operaciones de crédito de dinero, que hayan
sido cel ebrados entre el deudor y el acreedor con el objeto de pagar cuotas de
obl i gaci ones garanti zadas con | a respectiva hipoteca. Lo anterior serd aplicable
s6lo a contratos de nutuo de dinero, o de otras operaciones de crédito de dinero,
gue hayan sido cel ebrados entre el 1 de julio de 2020 y la entrada en vigencia de
esta ley, y hayan sido debi damente singul ari zados en el correspondi ente contrato de
crédito de postergaci 6n

En consecuencia, |os efectos juridicos a que hace referencia este articulo no
requeriran de inscripcién o anotaci 6n margi nal en | os registros del Conservador de
Bi enes Rai ces conpetente, ni de ninguna otra gestién adicional ante notarios o
conservadores de bienes raices, sin perjuicio de la escritura publica del crédito
de postergacion y de lo establecido en los articulos 5y 6 respecto de |os
terceros

El crédito hipotecario cuyas cuotas fueren pagadas de conformi dad con este
articulo se nmantendra vigente en los térm nos en que se encontraba pactado, sin
perjuicio del pago de sus respectivas cuotas.

Para todos | os efectos |egales, el pago de |las cuotas hipotecarias nediante un
crédito de postergaci 6n no se entenderd cono un prepago ni dard lugar al pago de
com si ones de prepago de acuerdo con el articulo 10 de la ley N 18.010.

Articulo 5.- Hipoteca sin clausula de garantia general y terceros afectados
Sin perjuicio de 1o establecido en el articulo 4, en caso de que el crédito
hi potecari o, cuyas cuotas se pagan con el crédito de postergaci 6n, esté cauci onado
por una hi poteca sin clausula de garantia general, |os efectos de dicha nornma
seran i noponi bles a terceros acreedores hipotecari os de grado posterior existentes
con anterioridad al referido pago, o a terceros que hubieren otorgado | a respectiva
hi pot eca, a nenos que hubi eren dado su consenti m ento.

Articulo 6.- Inscripcion en el Conservador de Bi enes Raices. Pagadas |as
cuot as especificadas en el mandato y en el crédito de postergaci 6n, el acreedor
debera solicitar al Conservador de Bi enes Raices conpetente, sélo para efectos de
publicidad y oponibilidad a terceros, la inscripci6n en el Registro de Hipotecas y
Gravanenes de | a correspondi ente constancia de pago de cuotas con el respectivo
crédito de postergaci 6n, debiendo para ello exhibir el contrato de este Ultino.

Adi ci onal rente, |la referida inscripcién deberd dejar constancia de
consentimento de |os terceros nencionados en el articulo anterior, cuando éste
hubi ere sido otorgado. Para ello, el acreedor debera presentar al Conservador de
Bi enes Raices conpetente el respectivo consentim ento debi danente protocolizado ante
notari o.

La nenci onada inscripcién no afectara la fecha original de la inscripcién de
| a hi pot eca.

Articulo 7.- Gastos notariales y de Conservador de Bienes Raices. Los notarios
podran cobrar conop méxi no $2.500 por |la gestiodn conpleta del otorgamento de |la
escritura publica del crédito de postergaci 6n y no podran cobrar recargo por
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di cha gesti on. Asim sno, podran cobrar conmp méxi no $2. 000 por | a gestion conpleta
del otorgami ento de |la protocolizaci 6n del consentimento de |os terceros
menci onados en los articulos 5y 6 de esta ley, y no podran cobrar recargo por
di cha gestién. El notario que incunpliere |as obligaciones de este inciso podra ser
sanci onado di sci plinarianmente con | a exoneraci 6n de su car go.

Los Conservadores de Bi enes Raices podran cobrar conp maxi no $2. 000 por |la
gesti 6n conpleta de la inscripcion referida en el articulo 6, sin que puedan
cobrar recargo por dicha gestién. El Conservador de Bienes Raices que incunpliere
| as obligaciones de este inciso podra ser sancionado disciplinarianmente con |la
exoner aci 6n de su cargo

Articulo 8.- Garantia estatal. Las obligaciones de | os créditos hipotecarios,
de los créditos de postergaci6n y de los contratos referidos en el inciso tercero
del articulo 4 de esta |l ey se podran garantizar, adicionalnmente a la
correspondi ente hi poteca, con una garantia estatal otorgada por el Fondo de
Garantia para Pequefios y Medi anos Enpresarios, de conform dad con el reglanento a
gue se refiere el articulo 9 de esta |ey.

Di cha garantia tendra una vigencia de sesenta neses y so6l o podra asegurar un
nont 0 maxi nb equi val ente a seis cuotas del respectivo crédito hipotecario cuyas
cuotas fueren pagadas con el correspondiente crédito de postergaci én

Los créditos hipotecarios que caucione |a nencionada garantia estatal soélo
podr an corresponder a créditos destinados a financiar |a adquisicién de innmuebles
cuyo aval Uo conercial, en el monento de |la suscripcion del contrato de crédito
hi potecari o, no supere |as 10. 000 uni dades de fonento.

Articulo 9.- Reglanento de postergaci 6n de cuotas y garantia estatal. Un
regl anmento dictado por el Mnisterio de Haci enda podra regul ar |as denas
caracteristicas, plazos y condiciones del crédito de postergaci 6n, del mandato
regul ado en los articulos 1y 3, de los contratos referidos en el inciso tercero de
articulo 4, del pago del crédito hipotecario, del consentimento de |los terceros, y
de la inscripcion a que se refiere el articulo 6.

Asi m sno, el reglanento podréa regular la forma de funcionanm ento del Fondo de
Garantia para Pequefios y Medi anos Enpresarios en relacién con |la garantia estata
establ ecida en el articulo 8, incluyendo materias tales conp requisitos para obtener
di cha garantia, |los requisitos para ser beneficiario, considerando tanto deudores
cono acreedores hipotecarios; el financiamento, caracteristicas y limtes de la
garantia; forna de otorgarla, transferencia de la garantia junto con |la cesi6én de
crédito de postergaci 6n cauci onado y de |l os contratos referidos en el inciso
tercero del articulo 4, comi siones, forma de cobro y pago de | a garantia,

i nfornmaci 6n que deben entregar | os acreedores y requisitos o condiciones nininmas de
det ermi nadas bases de licitacién, entre otras nateri as.

Articulo 10.- Agréganse en el decreto ley N° 3.472, de 1980, que crea el
Fondo de Garantia para Pequefios Enpresari os |os siguientes articulos séptino y
octavo transitorios, nuevos:

"Articulo séptinp transitorio.- Desde la entrada en vigencia de la |ley que
pernmite | a postergaci 6n de cuotas de créditos hipotecarios y crea la garantia
estatal para caucionar cuotas postergadas, y hasta el térm no de su vigencia,
intercalase en el articulo 1 de este decreto ley el siguiente inciso segundo,
nuevo, pasando el actual inciso segundo a ser tercero:

"Adi ci onal nente, el Fondo estara destinado a garantizar créditos de
post ergaci 6n, créditos hipotecarios y otros contratos de nutuo de dinero o de
operaci ones de crédito de dinero, de confornmidad con la |ley que pernite |la
post ergaci 6n de cuotas de créditos hipotecarios y crea |la garantia estatal para
cauci onar cuotas postergadas, y su respectivo reglanento."
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Articulo octavo transitorio.- Desde la entrada en vigencia de la | ey que
permite | a postergaci 6n de cuotas de créditos hipotecarios y crea |la garantia
estatal para caucionar cuotas postergadas, y hasta el térm no de su vigencia,
agr égase en este decreto ley, el siguiente articulo 12, nuevo:

"Articulo 12.- El Fondo podra garantizar créditos hipotecarios y otros
créditos que se utilicen para pagar créditos hipotecarios, de conform dad con |la
ley que pernmite | a postergaci 6n de cuotas de créditos hipotecarios y crea la
garantia estatal para cauci onar cuotas postergadas, y su respectivo regl anento.

No seran aplicables a esta garantia los articulos 3y 4, ni el inciso cuarto
del articulo 5 de este decreto |ey.

Las garantias sefial adas en este articulo se regiran por |las nornmas de este
decreto ley y el reglanento de la ley que permite |a postergaci 6n de cuotas de
créditos hipotecarios y crea la garantia estatal para cauci onar cuotas

post ergadas.".".
ARTI CULOS TRANSI TORI S

Articulo prinero.- Esta ley entrard en vigencia en la fecha en que sea
publicado en el Diario Oficial el reglanento sefialado en su articulo 9, y estaré
vigente por un plazo de sesenta y cuatro neses contado desde | a prinera adjudicaci 6n
de la prinera licitaci 6n efectuada bajo esta ley y su reglanento. El cunplimento de
este plazo no afectara la regulaci6n y facultades, incluyendo |a facultad de cobro,
del Fondo de Garantia para Pequefios y Medi anos Enpresari os respecto de | as
garantias otorgadas en virtud de esta ley y su regl anmento.

El reglanento a que se refiere el articulo 9 debera dictarse dentro del plazo
de qui nce dias contado desde |la publicacién de la presente ley en el Diario
Oicial.

El referido reglanento no podra tener una vigencia superior a la vigencia de
esta ley. El cunplimento de dicho plazo no afectard la regul aci én y facul tades,

i ncluyendo | as facultades de cobro, del Fondo de Garantia para Pequefios y Medi anos
Enpresarios respecto de las garantias otorgadas en virtud de esta ley y su
regl anent o.

Articul o segundo.- Los contratos de crédito de postergaci 6n s6l o podran
cel ebrarse dentro del plazo de cuatro neses contado desde |a prinera adjudi caci 6n de
la prinera licitaci 6n efectuada bajo esta ley y su reglanento."

Y por cuanto he tenido a bien aprobarlo y sancionarlo; por tanto, promil guese y
Il évese a efecto conp Ley de | a Republica.

Santiago, 22 de dicienbre de 2020.- SEBASTI AN Pl NERA ECHENI QUE, Presidente de
I a Republica.- Ignacio Briones Rojas, Mnistro de Haci enda.- Hernan Larrain
Fernandez, Mnistro de Justicia y Derechos Humanos.

Lo que transcribo a Ud. para su conocimento.- Saluda atentanente a Ud.,
Al ej andro Weber Pérez, Subsecretario de Haci enda.
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