ESTIMADOS AMIGOS:

Me siento muy honrado por la amable invitacion a participar en este importante encuen-
tro nacional de la Industria de la Construccion de Brasil, que vuestra camara brasilera ha for
mulado a su umgéncr‘(' La Cidmara Chilena de la Construccion,

No desco iniciar mi exposicion sin antes eransmitirles a ustedes el mas caluroso mensaje de
amistad de los cm}n'cs;n'ius de la construcecion de Chile.

Desde siempre, los chilenos sentimos una L‘SPL‘CiEl] admiracion vy afecto por el pucb]o brasi-
lero y creo que ocasiones como esta, contribuyen a estrechar esa relacion, mas atin tratandose
de personas ¢ instituciones que persiguen el proposito comin de encontrar formulas para ace-
lerar el desarrollo de sus respectivos pueblos, en un ambiente de respeto alalibertad de em-
prender.

Se me ha pedido que exponga ante ustedes las caracteristicas mis importantes del progra-
ma habitacional que ha llevado a cabo ¢l Gobierho de Chile en los Gltimos afios y la participa-
cibn que le ha correspondido en ¢l al sector privado que represento,

Creo que no me atreveria a exponer ante ustedes este programa, si no tuviera la convic-
cion de que su aplicacion ha tenido inmensas repercusiones en la solucion del problema habi-
tacional de Chile y ha prvscrva(h) los principios fundamentales de libertad computib]es con
una economia social de mercado, como ha sido ya varias veces reconocido mediante encuestas
de opinion por el propio pucbiu de Chile y por los Organismos Internacionales de crédito.

Siﬂ dULlEl LIUC IilS rL‘;llid.’ll]CS (:IL‘ nuestros PE]]’SCS 50N n’]U‘y diFCl"L‘ntL‘S }" POT tanto no Put‘d{)
pensar que nuestra experiencia sea enteramente endosable, Pero los principios que inspiran el
Prﬂgran]a 501 Pl(.'”il”]l.'”t(.' U]]i\'(_'rsil](_'s vy me atrevo a dCCir que son ]OS LlniC()S L]Ue I‘{‘all‘nf.’ﬂtc
abren una expectativa de solucion al problema habitacional de las clases mas necesitadas en el
ambito Latinoamericano.

Debo seialar que las politicas que conforman el programa se caracterizan especialmente
por su estabilidad y perseverancia, no obstante haber estado sometidas continuamente a un
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proceso de cvaluacion y pL‘l'fL‘L‘Ci()ﬂ;!ll]icntU. a través de los 10 anos que leva en aplicacion,
tarca a la cual ha estado muy ]ig:td;l la Camara Chilena de la Construceion, en su afan de con-
tribuir al Desarrollo Social v Econdmico del Pais.

En su esencia, el programa habitacional apunta a asegurar a todas las familias chilenas la
ivnaldad de oportunidades para acceder a una vivienda propia y digna, cualquicra sca su con-
dicion social o ccondmica.

Para esto, a la luz del principio de subsidiariedad, el estado ha ercado el marco y las con-
diciones, formales y objetivas, que otorgan un canal adecuado a cada uno de los interesados,
asumiendo un papel mds activo cuando se trata de sectores cconomica y socialmente margina-
dos que requicren de una atencion especial del estado para superar su marginalidad ¢ integrar-
se al proceso de obtencion de la vivienda.

La igualdad de oportunidades se refiere, no a un mismo tipo de soluciones igualitarias,
sino a que cada familia pueda acceder ala vivienda que mejor satisface sus aspiraciones y que
su propio esfuerzo de ahorro le permite.

Las normas, en tal sentido, son de caracter general, objetivas y ampliamente ditundidas,

garantizandose la impersonalidad y la no discrecionalidad para obtener ¢l beneficio.

Por vivienda Llignu y minima sc entiende una vivienda unifamiliar, que permita a la fami-
lia vivir en condiciones de seguridad, salubridad y privacidad. Seguridad.en cuanto a estructu-
ra constructiva que resista las caracteristicas sismicas del pais: salubridad, en cuanto debe te-
ner conexion a los servicios de agua potable, aguas servidas, clectricidad y vialidad urbana;y
privacidad, en cuanto debe contar a lo menos 2 dormitorios, estar—comedor—cocina y bafo,

Historicamente en nuestros paises, ¢l obstaculo principal para solucionar los deficits de
vivienda ha sido ¢l de obtener el financiamiento necesario,

En término medio, los Estados Latinoamericanos destinan :l]gu menos del 1.0% del
P.G;.B. al financiamiento de la vivienda con recursos ptblicos, en circunstancias que solo la
mantencion de la situacion actual, sin incrementar el deficit, requicre de aproximadamente un
4.0% del P.G.B. chion;al.

Se han realizado diversos esfuerzos para aumentar el flujo de recursos, ya sea por la via de
créditos externos o de ahorros privados, pero en la mayoria de los paises estas iniciativas han
fracasado por la escasa confianza despertada en los inversionistas y ahorrantes, debido ala
incficiente utilizacion de los recursos y los fuertes procesos inflacionarios que han vivido
nuestras economias.

El programa habitacional chileno ha tomado plena conciencia de esta realidad y ha esta-
blecido politicas para incrementar ¢l flujo de recursos, especialmente privados, hacia la vivien-

da.

En ¢l caso de los recursos privados, las politicas persiguen estimular ¢l ahorro personal y
familiar para la construccion o la adquisicion de viviendas y estimular a los inversionistas a
desviar recursos hacia la vivienda, garantizando al ahorrante o inversionista una adecuada ren-
tabilidad en términos reales, es decir, después de recuperar valor indexado de su ahorroo
inversion inicial. Esto supone que la tasa de interés que recibe el ahorrante es similar alade
otras operaciones financieras que puedc efectuar,



Las personas y las familias estarin dispuestas a ahorrar para un programa habitacional, so-
lamente en la medida que vislumbren metas claras que conduzcan ala casa propia al cabo de
un periodo breve y a la vez, que dichas metas sean compatibles con sus aspiraciones.

Asimismo, estas politicas persiguen integrar el financiamiento de la vivienda de capitales,
afin de aprovechar los ahorros de las instituciones de prevision, de las compaiifas de seguros,
sociedades de inversion, empresas y depositantes individuales. Esto supone que los instru-
‘mentos de ahorro ¢ inversion son al portador y transables en el mercado secundario,

Siendo la vivienda un bien de alto valor relativo, su construccidpn o adquisicion requicre
casi siempre de un crédito de largo plazo. Esto supone que debe haber un ahorrante o inver-
sionista dispuesto a colocar su dinero por ¢l mismo plazo, lo que solo ocurrird si se otorga la
grantia de que recuperaran su ahorro o inversién reajustada y con intereses, en el plazo con-
venido.

El instrumento financiero que reune estas condiciones en Chile se denomina Letra de
Crédito Hipotecario, el cual describiré mas adelante.

No obstante desco hacer un parentesis para referirme brevemente al nuevo sistema previ-
sional chileno, que ha reemplazado al tradicional sistema de reparto bajo la administracién
entralizada del Estado, por un sistema de capitalizacion individual bajo administracion pri-
vada,

Las Cotizaciones periddicas que efectua cada afiliado al sistema, son ingresadas en una
wenta individual, en la administradora que elija ¢l trabajador, generandose asi un creciente
fondo de pensiones que le garantizan al afiliado una pension de vejez o invalidez reajustable,
enrelacion con el propio esfuerzo de ahorro desarrollado en su vida activa.

Este fondo de pensiones es el principal inversionista institucional de Chile y parte de sus
recursos, van al financiamiento de la vivienda, a través de la compra de Letras de Crédito Hi-
potecario.

Los recursos externos estan constituidos basicamente por los créditos de organismos fi-
mncieros internacionales, que se canalizan a través del Estado y, por principio, van dirigidos a
los sectores de mds bajos ingresos. Su otorgamiento depende de los programas especificos y
dela eficiencia que pueda exhibir ¢l Estado en su aplicacion.

Por su parte, los recursos pablicos internos estin consignados en el presupuesto anual de
lanacion. Ambos sc utilizan de preferencia, como veremos més adelante, en financiar subsi-
dios directos a los scctores que requicren algiin tipo de apoyo para obtener su vivienda.

En términos globales, entances, el financiamiento de la vivienda se produce a través de la
combinacion ¢n diferentes proporciones de los recursos privados y pablicos, desde aquel sec-
tor que se financia Gnicamente con recursos priv;ldos hasta el estrato en que el subsidio fiscal
constituye un porcentaje importante del precio total de la vivienda.

Bisicamente ¢l financiamicnto total de una vivienda esta constituido por el ahorro previo
gelinteresado, ¢l subsidio fiscal, si z:urrc'spundc, y el (‘.1‘{"dit()_llipotccal‘io de ]argo p]azu.
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Como he seiialado, los recursos publicos se destinan preferentemente a otorgar subsidios
El crédito de largo plazo, en cambio, es fundamentalmente de origen privado y sdlo se utili
zan recursos piiblicos en créditos hipotecarios si las instituciones financieras privadas no pue
den atender algiin estrato, por no reunir las condiciones minimas para scr considerados suje
tos de crédito. En cualquier caso estos créditos se otorgan a tasas de mercados.

Los subsidios son de monto previamente conocido y se otorgan por una sola vez, directa
mente al usuario de la vivienda, en lugar de otorgarlo a la empresa oferente, puesto que este
no garantizaria que el beneficio llegue realmente al que lo necesita. La experiencia imlica qu
la oferta de viviendas se activa rapidamente si la demanda esta bien alimentada.

Los subsidios son progresivos, es decir, benefician en un monto mayor a las familias d
menores recursos relativos y dentro de la distribucion total de los recursos piiblicos, benefl
cian a los estratos relativamente mas necesitados,

Uno de los problemas mas dramaticos que observamos en nuestros paiscs s ¢l crecimien
to explosivo de nuestras cindades y, dentro de estas, la migracion hacia las ciudades con m
mayores expectativas economicas y de empleo, todo lo cual viene representando un crecient
deterioro de la calidad de vida en esas ciudades.

Con este antecedente, la politica habitacional chilena considera, por una parte, el otorg
micnto de subsidios para asentar a los habitantes rurales y, por otra, ¢l otorgamiento de subs
dios en proporcion a la demanda habitacional de cada region del pais, a fin de revertir el flyj
migratorio, respetando las preferencias y la libertad de eleccion de las familias interesada
En otras palabras, constituye también una herramienta de descentralizacion econdmica y s

cial.

He mencionado antes que uno de los principios que inspiran el programa es ¢l de facilit:
el acceso a una vivienda propia. Deseo resaltar este concepto de acceder a la vivienda en pre
picdad privada, porque creo, como empresario, que s muy dificil que nuestros pucblos con
prendan cabalmente y hagan suyos los conceptos de libertad y de respeto que todos defends
mMos y queremos para nuestros paises, si no ticnen la opcion de acceder en propiedad ale
bienes més elementales que los dignifican,

En este sentido, el programa busca hacer propictarios para que las familias dispongan
gocen de la vivienda y con entera libertad. Asfmismo toma los resguardos para que, previ
mente a hacer efectivo el subsidio fiscal, la vivienda este inscrita a nombre del beneficiario f
nal.

He dejado para el final de esta apretada sintesis de los principios y politicas generales, un
breve descripeion del rol que ¢l programa habitacional le asigna al sector privado chileno,

En general, la economia de mi pais en los Gltimos anos se ha venido estructurando sobr
el principio del rol subsidiario del Estado, que consiste en que el Estado emprende solament
;squ.c]las acciones que el sector privadr) no esta en condiciones téenicas o ccondmicas de e
prender, reservandose la tarea de orientar ¢l curso general de Ta economia y mantener lg
equilibrios macroeconomicos.

Es una polft.iczl (lllL‘ cree en C] hﬂll)l)l'{.‘ cOMo 'E)L‘I'S(H](l_ tIUL‘ cree en gue l.i li{"lt‘ il]iCiﬂ[iVae

creadora y es multiplicadora de los recursos, que cree en que la empresa privadaes el mote
del desarrollo, que cree en que ¢l mercado ¢s el mejor asignador de Tos recursos.
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En el campo de la vivienda, este principio ha signif‘iuuln traspasar integramente al sector
privado el desafio de satisfacer la demanda, fomentando la libre y sana competencia en la
oferta, aumentando de este modo los benceficios para ¢l demandante, ya sca por calidad o pre-
cio de las viviendas.

Asfmismo la organizacion de la demanda se ha eransferido al sector priv;ldo, quicn a través
de las empresas inmobiliarias, cooperativas y otras, compite por captar a los compradores que
han sido bencficiados por el subsidio estatal y organiza a los potenciales compradores para
ahorrar metodicamente y postular a la adjudicacion de futuros subsidios.

| En los casos de las familias de menores recursos, que no poseen aun la cultura suficiente

- para acceder al mercado, ¢l Estado actia subsidiariamente como comprador de las viviendas,

- entregando a las empresas la tarca de ofrecer el disefio y la ubicacion de las viviendas, confor-
me a un estandar minimo y a un precio maximo. En este caso, la asignacion se efecttia de
acwerdo a un sistema de postulacion que luego explicaré.

SISTEMAS HABITACIONALES

Hecho este breve analisis de los principios y P“l iticas SC“C“‘I“S del programa habitacional
chileno, desco describir someramente los procedimientos y lineas de accion que permiten a
los distintos estratos de la poblacian acceder a su vivienda propia.

Con tal objeto he PI(.[MII(]L{U un cuadro slmp]]hcado que muestra los diferentes sistemas
habitacionales en funciéon del ingreso familiar neto mensual, ¢l que me voy a permitir proyec-
tar a ustedes para ilustrar mi prlu,‘mrm.

VIVIENDAS BASICAS

En primer lugar me referiré a la vivienda para los sectores de menores ingresos, para los
cuales el estado, a través del Ministerio de la Vivienda, ha puesto en préictica el sistema deno-
minado de “Viviendas Bisicas™

Estas viviendas, como su nombre lo indica, reunen los requisitos minimos de superficie,
programa Arquitcctonico v especificaciones que, a juicio técnico del Ministerio, son necesa-
rios para quc habite una familia pequena en forma digna,

Dichas viviendas bisicas snn construidas por la cmpresa privada, a través de licitaciones
piblicas, en que el Ministerio fija las caracteristicas minimas y ¢l monto total disponible, de-
jando al empresario la responsabilidad de entregar el diseno y el ndmero total de viviendas
que ofrece por ¢l monto prefijado.  Natur: lllmnn se .|d\|udu.1 la licitacion quien ofrece un
mayor nimero de viviendas o, lo que es lo mismo, ¢l menor precio unitario. Las viviendas de-
ben ser ampliables.

Los contratos son ¢n HHE(LILICS RL‘A\]US[.I[‘J'CS vy ose ﬁ”‘dl](‘iil” por L‘Sf;ldl)S dL‘ P‘LHD'U SL‘E_“'I,H]

avance, con .II][I(,‘iiNL‘:\ «tL‘l?M.IHl(‘H[L‘ \_‘;ILIL‘iUII.Illn.S. Hay lll’il L‘] \"(l[UI' ‘(ISCiL‘IldL‘ ;IPI‘('},\il]hld;llllt‘l)tc
aUS$ 3.720 por unidad v la superficie media es de 35 metros cuadrados.
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La asignacién y venta de las casas se realiza mediante un sistema de postulacion regiona,
en que las familias son seleccionadas en funciéon de su tamano, de su ingreso y otras caracte
r{sticas socioeconémicas, de acuerdo a una pauta preestablecida y ampliamente conocida.

Los compradores se financian con un pequeiro ahorro previo (Alrededor de US$ 130),d
subsidio fiscal del 75% del valor de la casa (US$ 2.790) y un Crédito Hipotecario a 20 anos,
otorgado por el propio ministerio con recursos publicos, a una tasa del 8% rcal anual, lo
que genera un dividendo aproximado de US$ 6 mensuales.

El resultado de este sistema ha sido extraordinariamente eficiente desde el punto devisa
de utilizacion de los recursos, por la gran especializacion que han logrado las empresas, ofre-
ciendo disefios con aprovechamiento integral de los espacios y los materiales, a la vez que una
eficaz administracion de de la obras.

SUBSIDIO UNIFICADO

Para atender a los segmentos socioeconémicos siguicntes en la escala, ¢l Estado ha imple
mentado el sistema denominado “Subsidio Unificado™.

En este sistema el Estado subsidia parcialmente el valor de la vivienda, mediante un bono
o certificado de subsidio, que se asigna a los interesados a través de un sistema de postulacion.

Con ¢l objeto de establecer la progresividad del subsidio, se ha dividido este sistema en
tres tramos, segin el precio de la vivienda que se desea adquirir. En cl primer tramo el valor
méximo de la vivienda es de US$ 7.070;¢en el segundo tramo es de US$ 14.880:y cn el tercer
tramo cs de US$ 24.180.

El monto maximo del subsidio fiscal es de US$ 2.790 en el primer tramo: US$ 2,420 enel
segundo tramo:y US$ 2.050 en el tercer tramo. La distribucion total de los recursos fiscales
para este sistema es de 75% para el primer tramo, 19% para el segundoy 6% para el ter-
cero.

Para postular al subsidio se debe acreditar que no se es propietario de otra vivienda y que
se ha cumplido un contrato de ahorro con alguna Institucion Financiera, indicando el tramo
de subsidio al cual se desea postular.

La seleccion de los postulantes se realiza por regiones del pafs y por tramo de subsidio, de
acuerdo al puntaje que logra acreditar ¢l postulante. Este puntaje califica el monto del ahorro
efectuado (1 punto por cada US$ 20), la antiguedad promedio del ahorro, el tamaiio del gn-
po familiar (10 puntos por cada carga familiar) y ¢l monto del subsidio solicitado.

Una vez seleccionado y con su certificado de subsidio en la mano, ¢l beneficiario tiene un
plazo de 18 meses para hacer efectivo su cobro, porlo cual debe acudir con ;mticipacibna]
mercado a comprar la vivienda que satisface sus aspiraciones, dentro del prm‘.io maximo
tramo.

En conocimiento del niimero total de subsidios que acudiran al mercado anualmente, el
empresario planifica y desarrolla sus obras, con su propio tinanciamicnto o el de algin Banco,
asumiendo ¢l riesgo de venta de sus viviendas.
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El compr;ulm' se financia con el monto del subsidio, con su ahorro pruviu, que qucdu blo-
queado una vez que se adjudica el subsidio, y con un Crédito Hipotecario, mediante letras de
erédito, que le concede alguna institucion financiera. Sélo el primer tramo tiene garantizada
la concesion de un crédito a través del Banco del Estado, pero las letras Hipotecarias de estos
préstamos, también son vendidas en ¢l mercado secundario. Hoy dra los Créditos Hipoteca-
rios pueden ser a 12, 15 6 20 anos, con una tasa de interés real del 8.5%0 anual.

Una vez terminadas las viviendas y transferidas mediante escritura piblica a favor del
comprador, el empresario puede cobrar el valor del subsidio y del Ahorro previo. El producto
de la venta de las letras de erédito es entregada directamente al vendedor por la Instituciéon
Financiera que dio ¢l Crédito Hipotecario.

Si en la venta de las Letras de Crédito se produce un menor valor, por efecto de las fluc-
waciones de la Tasa de Interés del Mercado, el Estado otorga al comprador un subsidio mar-
ginalhastu C:'JlanL'L;H‘ el valor nominal del erédito, con un tope previamente fijado.

SISTEMA DE MERCADO

Normalmente, cuando el precio de la vivienda supera los US$ 20.000, los interesados no
recurren al sistema de subsidio sino operan directamente con el Crédito Hipotecario de una
Institucion Financiera, mediante el sistema de Letras de Crédito.

Este crédito no puede superar ¢l 75% del valor de la casa y, ala vez, no puede compro-
meter mas alld del 25% de la renta familiar neta del compradol'.

La demanda en este estrato es dificil de cuantificar, pero mantiene estrecha relacion con
las expectativas ccondmicas del pars.

Las Letras de Crédito Hipotecario son instrumentos al portador que emiten los Bancos, en
Unidades Reajustables, como contrapartida a alglin mutuo Hipotecario otorgado para adqui-
fir una vivienda y por ¢l mismo plazo del Préstamo Hipotecarjo. La emision se produce una
vez que la vivienda objeto del mutuo ha sido inscrita a favor del comprador y se ha constitui-
dola garantia Hipotecaria en favor del Banco.

Estos instrumentos son vendidos a inversionistas a traves de las Bolsas de Comercio.

La garantia para ¢l inversionista esta dada por la solvencia del emisor. A su vez, el Banco
se respalda con la Garantia Hipotecaria del Bien Raiz,

Para ¢l deudor, la tasa de interés incluye la tasa que el Banco paga al inversionista més una
comision para ¢l Banco. Hoy dia las tasas flucthan entre el 8.5% y el 10% para los intere-
sados en solicitar préstamos.

En caso de venta bajo ¢l valor par en el Mercado Bursatil, la diferencia debe ser cubierta
POT C} V(’IK{C({OT' ] C] ('()Inprild()]_, ch'l’l” ‘I[') I]Elyﬂn C(’)nVC“idD PTCVi}“nCntC.
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ESTIMADOS AMIGOS:

He intentado dar una vision esquemitica de lo que es ¢l programa habitacional chileno,
sus principios y sus lineas de accion.

He omitido ;1|gun;t5 pn]ftic;ls L'spcciu]cs. como la de sancamiento de publ;wium's o lade
vivienda rural, a fin de no complicar mi exposicion, pero creo haber inclurdo los aspectos mds

esenciales del programa,

No me gustaria terminar cstas palabras sin enfatizar ;l]gun;ls idcas que considero funda-

mentales,

Permitir a todos la oportunidad de acceder a la vivienda propia, y especialmente a los més
pobres, no solo es tarea de la autoridad. Es tarca de todos v, muy especialmente de los em-
presarios privudus_ que tenemos la vision, la experiencia y la preparacion suficiente para cola-
borar en la claboracion de una efectiva politica habitacional y ¢n contribuir a su estabilidad,

Como ha dicho el ex Ministro de la Vivienda de mi pafs, don Miguel Angel Poduje, “*Crear
Viviendas es un medio v esun fin™. Esun medio de activar la sociedad, de estimular el traba-
jo conjunto, de incentivar ¢l ahorro, de dar empleo de afianzar la empresa privada, de mejorar
la teenologia, de crear riqueza. Pero tambi¢n es un fin, porque cleva la calidad de vida, otor-
ga seguridad, fortalece la propicdad privada, dignifica y consolida ¢l grupo familiar v, en fin,
da la estabilidad que nuestros paises tanto buscan y desean,

VIVIENDAS PARA SUBSIDIOS E. C. GUZMAN Y INTERIOR  VIVIENDA PPARA  SUBSIDIO E.C
LARRAIN LTDA. COMUNA MAIPU. GUZMAN Y LARRAIN LTDA.






