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COMENTARTO

Del sefior Eugenio Velasco Morandé, Presidente de la Cdmara Chilena de la
Construccidn.

Sobre el articulo del sefior Sergio Almarza Alamos sobre el tema "Creacidn del
mercado secundario de viviendas sociales: la madurez de la politica
habitacional."

. —

El enfoque del articulo revela un profundo conocimiento no sélo dei ﬁercado
de la vivienda, sino que también de las politicas habitacionales que. han
existido en Chile hasta el dia de hoy.

Es esta la primera vez que se aborda el tema en forma completa, desde el
punto de vista conceptual, haciendo un andlisis de largo plazo que no esta
influenciado por la premura de entregar soluciones habitacionales inmediatas
a una poblacién totalmente desabastecida.

Esto ha sido posible, en parte, gracias a que el pais cuenta ya con un
parque de 700.000 viviendas sociales, que resolvieron los problemas més
urgentes, y han permitido hacer un alto en el camino para buscar soluciones
mds integrales que incluyan esta nueva realidad.

El actual déficit habitacional, por una parte, asi como por la otra, el
nuevo stock de viviendas y su composicidn y el nivel de progreso alcanzado por
Chile, que ha significado un incremento importante de los ingresos reales de
las personas, hacen necesario introducir innovaciones importantes en los
nuevos sistemas de financiamiento habitacional.:

]

El ingeniero Sergio Almarza tiene el mérito de' haber encontrado la clave
de estas nuevas politicas, demostrando la necesidad de construir viviendas
nuevas de mejores esténdares y valorizando la vivienda social usada,
permitiendo asi que la vivienda de bajo monto en Chile, como cualquier bien
o actividad, dentro de una economia y un mercado sano, pueda ser evaluada de
acuerdo a sus caracteristicas propias (tamafio, calidad, estado de
conservacién, antigiiedad, etc. ...) y no en virtud de factores exdgenos como
lo es en la actualidad. ,

Santiago, 30 de diciembre de 1994.
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COMENTARIOS AL ARTICULO
CREACION DEL MERCADO SECUNDARIQ DE VIVIENDAS SOCIALES:
LA MADUREZ DE LA POLITICA HABITACIONAL

En el marco de la nueva orientacién de las politicas econdémicas hacia un
sistema de economia social de mercado, en 1978 se inicié en Chile un proceso de
modernizacién del sactor vivienda, a través de la reformulacién del rol del Estado
en este campo, para lo cual se cambié el sistema tradicional de contratacién
pliblica de viviendas sociales por un poder comprador donde el Estado fija los
recursos disponibles, la localizacion deseada y las especificaciones minimas
requeridas; se establecié el sistema de subsidio habitacional directo y explicito
a la demanda en funcién de pardmetros objetivos, y se desarrollé un esquema
de financiamiento hipotecario integrado al mercade de capitales.

Este, junto ala reforma previsional, ha sido uno de los ejemplos méds exitosos
de las modernizaciones llevadas a cabo en la economia chilena. En los dltimo 16
afios se han construido casi 1.100.000 viviendas, con una superficie de 63,4
millones de m2, lo que supera-todo lo construido en los 32 afios previos. La
inversidn habitacional materializadaen ese periodoalcanza los US$17.353 millones,
de los cuales el Estado ha aportado menos del 25%, en circunstancias que esa
participacién bordeaba el 77% hacia 1973. Hoy existe un millén de familias
participando en el Sistema de Ahorro para la Vivienda, las que acumulan mds de
US$ 400 millones en ahorros, teniendo comprometido ahorrar US$ 1.000 millones
para aportar a la solucién de sus necesidades habitacionales.

En este esquema de politica habitacional se ha privilegiado principalmente
el volumen de soluciones a alcanzar por scbrelos estdndares habitacionales, medida
razonable en virtud del enorme deficit habitacional existente al iniciarse las
reformas y la efectiva capacidad econdmica del pais.

Las condiciones, sin embargo, han cambiado. Aunque ain subsiste un
importante déficit de viviendas, este ha dejado de ser apremiante al haberse
resuelto en sus aspectos mds criticos. Por otra parte, en este periodo el PIB
se ha duplicado y el Producto per cdpita se ha incrementade en un 533, lo que
demuestra que nuestra capacidad econdmica es muy superior a la de 1978, y
sugiere que las aspiraciones de nuestra poblacién en materia de viviendas apunta
a mejores estdndares.

Este esel trasfondo de larealidad del certero diagndstico que Sergio Almarza
enfoca en su Articulo, y respecto del cual plantea, muy inteligentemente, su
propuesta de permitir la creacién de un mercado secundario para las viviendas
sociales, en base a dar a los subsidios habitacionales un caracter completamente
neutro respecto de viviendas nuevas y usadas. Si se ponen los resguardos
para asegurar que los recursos que el Estado destina a la vivienda social
permanezcan en dicho mercado, se podrd conseguir todos los efectos positives
gue tan claramente describe, derivando en la posibilidad de escalamiento de las
familias de acuerdo con los cambios en sus aspiraciones, necesidades y capacidad
econdémica, redundando en un mejor aprovechamiento del parque habitacional
existente y en un aumento del stock de riqueza, y en las posibilidades de lograr
un desarrollo mds arménico del entorno urbano.

Una vez mas Almarza se anticipa con una propuesta que puede constituirse
en la base de una segunda modernizacién del sector de la vivienda en Chile, para
adecuarlo a la nueva etapa de desarrollo econdmico y social que el pais inicia.



L REPUBLICA DE CHILE
MINISTERIO DE VIVIENDA Y URBANISMO
GADINETE DCL SUBSECRLETARIQ

Santiago, 23 de diciembre de 1994

Serior

Eugenio Velasco

Presidente

Camara Chilena de la Construcién
Marchant Pereira 10, 3° Piso
Providencia

Estimado Sefior Velasco:

El Ministerio de Vivienda y Urbanismo en conjunto con la Agencia Alemana de
Cooperacién Técnica GTZ, edita perfodicamente la revista "Vivienda, Participacién y Desarrollo
Progresivo”. Esta revista estd orientada a difundir las acciones habitacionales realizadas por el sector
publico y privado, en especial aquellas dirigidas a sectores dé menores recursos.

El tiraje de este medio es de 6.000 ejemplares, los cuales se distribuyen a través del pais, América
Latina y Organismos Internacionales de Cooperacién en el teima de la vivienda.

A la fecha se han publicado 5 nameros de la revista.

Una dy las secciones de la revista tiene como objetivo realizar_un debate en torno a propuestas
relevantes en términos de pollticas habitacionales. En el namero seis, el debate se realiza en torno al
articulo "Creacion del Mercado Secundario de Viviendas Sociales: La madurez de la Politica
Habitacional", escrito par el asesor ministerial, sefior Sergio Almarza.

Hemos crefdo importante, y a sugerencia del sefior Almarza, solicitarle su comentario a este articulo,
dada la implicancia del tema en la gestion empresarial del sector que Ud. preside.

El comentario solicitade es de una pagina, tamaiio carta. Para dicho efecto y esperando contar con
su colaboracién/adjunto a esta peticién una copia del articulo del sefior Almarza,

Sclicitamos a usted, tenga la amabilidad de hacernos legar su comentario antes del jueves 29 de
diciembre.




SEAGIO ALMARZA ALAMOS
{NGENIERQ CIVIL INDUSTRIAL

CREALCTIOM DEL MERCADO SECUNDARIO DE VIVIENDAS SOCIALES:
- LA MADUREZ DE LA POLITICA HABITACIONAL

Las viviendas usadas son en Chile algo mas de tres millones, lo
qua ropresenta alrededor del 27% del stock total, si consideramaos

f(ue se estin agregando este afio algo mas de cien mil viviendas

nuevas. De esta elemental evidencia empirica se desprende la
enorme importancia Jde lo que acontezca en ese ambito. Pues bien,
ocurre que el mercado de las viviendas usadas que utilizan los
sectoras de ingresos medios y bajos funciona en Torma bastante
deficiente. Practicamente no existe un mercado secundario para
las wviviendas socjiales, es decir aquellas a las que -pueden
accreder quienes se ubican dentro de los cinco primeros deciles do
ingreso (vivierdas de lhasta 700 unidades de fomentu, equivalentes
a USt 19.4600). Cabe destacar que no se trata de un probléma

surgido recientemente, sino que se arrastra por varias décadas.

Lo anterior se explica parque tradicianalmente las politicas
habitacionales se han centrado en el fomento a la compra de
viviendas nuevas. La vivienda usada ha sido absolutamente dejada
de lado, por una cierta ignorancia sobre el funcionamiento deln
mercado. Se pensaba que Torzar recursos a la vivienda rueva
produciria  un mayor nivel de actividad constructiva, cuando en
la realidad es al revés. Si las viviendas uéadas son activos
liguidaos can un buen mercado secundario, lo cual depende de que
puedan competir en igualdad de condiciones con las viviendas
nuevas, lejos de perderse capitales, éstos llegardn en mavor
medida  al swector habitacional. Por el contrario, las barreras a
Ta salida son al mismo tiempo las mads efectivas barreras para la

entrada de nuevos capitales.

Sin ocabargo, en nuestro pais esa vompetencia  on igualdad de
coryliciones todavia no resulta posible en el caso de los

tnmuelles de interés social, ya que la demanda por cilas esta
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SERGIO ALMARZA ALAMOS
INGENIERO CIVIL INDUSTRIAL

fuertemente condicionada por 1los subsidios habitacionales que
otorga el Estado, los que adn contienen discriminaciones hacia
las viviendas usadas. De esta manera, los propietarios de esas
viviendas no encuentran compradores si  desean venderlas para
adquirir otra mejor. Por otra parte, restar liquidez a un activo
como  las viviendas saociales, implica en la practica que dstas
pierden valor, provocando asi un impacto muy regresivo en la
distribucisn tle la rigueza nacional, lo que perjudica

directamente a los propietarios de menores ingresos.

En el nuevo escenario socio—econdmico de aumento sastenido de los
ingresos fTamiliares a un ritmo del 34 o mas real anual, resulta
indispensable, para el pais vy los propios beneficiarios de los
stubsidios habiltacionales, no continuar centrancddo —-comn ha sido
hasta ahora-—- la expansidn de la oferta habitacional en la
cunstruccidn de viviendas de bajo estandar.

En efecto, el aumento del ingreso familiar ird incromentando
cualitativamente el nivel de demanda por servicios habitacionales
y elevara asimismo, inevitablemente, ¢l estadndar minimo que la
suciedad coansidera aceptable para una vivienda no deficitaria.
Revulta muy pasible, entonces, que una parte significativa de las
nuevas consirucciones habitacionales «de bajo estandar no
alcancen a amortizarse durante su vida 4G4til efectiva, ces decir
durante el periode con que cuentan con demanda satisfecha y estan

calificadas como aceptables por la sociedad.

Lo anterior acarrea para el pais dos situaciones muy
inconvenientes, como son la prolongacidn del déficit habitacional
can la consiquiente insatisfaccidén social; y  la pérdida  de
cuantiosas inversiones, tanta por el abandone de construcciones

antes do completar su vida dtil fisica, como por un exceso de
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SERGIO. ALMARZA ALAMOS
INGENIERO CIVIL INDUSTRIAL

inversien pdblica y privada para —en forma ineficiente- intentar
adaptar los  inmuebles al desplazamiento cualitative de 1la

demanda .

lla solucidn légica es comenzar desde ya a incentivar que los
sectores de menores ingresos puedan iniciar su accuesibilidad
habitacional a través del parque de viviendas usadas de menor
valor,; desplazando a sus actuales acupantes al escaldn siquiente

(una vivienda algo mejor), y asi sucesivamente.

En otras palabras, se requiere de la creacidn de un mercado
sacundario para las viviendas sociales, que haga posible 1a
movilidad habitacional de las familias mas pobres, a medida que
{ ¢stas avanzan en su ciclo de vidaj; o por razones laborales; o por
acumulacion de capital; o por el aumento del ingreso disponible;
9 por cualgquiera otra razén que una Familia tesee ojercer su

libertad de eleccidn, en el marco de sus posibilidades.

La piedra angular para que, surja y se consolide este mercado
secundario, es hacer completamente neutros a los subsidios
habitacionales, entre viviendas nuevas y usadas. La etapa de
madurez que experimenta el pais en el campo habitacional asi lo
exige, Yy sS4 materializacion traerd aparejados importantes

beneficios cconemicos Y soclales.

( &n primer lugar, un pasitivo  impacto en la consbruccidn

menawary |y b Pt b S d vy e
Ty

habitacional, reemplazando la ejecucidn de inmuebles de bajo
e AR . 3l iy 0 LTI, P b AT

estiandar por construccidn adicional de nivel medio, sin perjuicio
de mantener la focalizacidn en el otorgamiento de subsidios a los
compradores. Eslo acurrird como consecuencia natural de abrir un
cauce a la demanda potencial insatisfecha de los segmentos

propictarios de ingresos medio-bajos para acceder a una vivienda
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me2jor. De acuerdo a los andlisis del censo de 1992, existen 700
pil propletarios de viviendas sociales completamente pagadas, a
los que deben sumarse, afo a afo, aquellos que alcanzan la misma
siltuacisén, o una relacidn deuda a garantia vy/o ingresos
suficientes para comprar una vivienda mejor. E1l mayor valor
agregado en la construccién, industria y servicios que asi podria

lograrsa, se estima en una magnitud cercana al 1% del PIR.

Otro aspecto de gran trascendencia social es la valorizacidn del
parque de viviendas de wmenor valor, que se praoducira al
otorgarles liquidez. Se estima aque la ganancia (o mas bien dicho
la recuperacién) de capital para las familias propietarias del
stock actual de viviendas sociales seria del orden de 216
millaones de unidades deo fomento, equivalentes a US$ &.000
millones. El efecto adicional anual seria del orden de 8.5
millones de unidades de fomento, o sea US$% 238 millones. Ademas
del significative aumento en el stock de riqueza que ello
tmplicaria para  esos segmentos, se estaria posibilitando
simullanecamente su accesibilidad a los servicios financioros  de
mercado, al contar con garantias reales.

Par JGltimo, otro impacta de gran importancia se dard en ol
entorna urbana. Al desplazar la construccidn hacia viviendas de
mayor wvalor, serd posible ocupar suela ubicade mas centralmente
{de mds alto precio) Y, al mismo tiempo, aumentar la
participacidén de 1la edificacién en altura. Se laograrda asi
limitar sanamente el crecimiento desorbitado de algunas ciudades
y correqgir la mala asignacisn en la inversion y en la utilizacian

de la infraestructura urbana, que hoy se obserwva.

El pais cuenta con los capitales de largo plazo que san

ncesarios para  financiar la movilidad habitacional y el mayor
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valor agregado en las construcciones nuevas, por 1o cual resul ta
factible capturar todos los positivos efectos que puaden
desprenderse de la creacisn del mercado secundario de viviendas

sociales.

Esperamos conflados que las auteridades actien con liderazgo
adaoptando las medidas correctas y €l sector privade juegue con
dinamismo el ral que le corresponde, con lo cual el pais vivira
un Loom inmobiliario en el campo de la vivienda social y los
segmenlos  inmediatamente superiores, que debiera mantenerse por

espacio de 10 a 20 afos.
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