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INTERVENCION DEL PRESIDENTE DE LA CAMARA CHILENA DE LA CONSTRUCCION

DON ALFREDO SCHMIDT MONTES

' “PROYECCIONES Y DESAFIOS DEL SECTOR PRIVADO"

EN HESA REDONDA ORGANIZADA POR CEDE - CENTRO DE ESTUDIOS
' PARA EL DESARROLLO DE LA EMPRESA
L J

“SITUACION ACTUAL Y PERSPECTIVAS DEL MERCADO DE LA VIVIENDA 91-92"

SANTIAGO, MIERCOLES 24 DE ABRIL DE 1991,
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MESA REDONDA: “SITUACION ACTUAL Y PERSPECTIVAS
DEL MERCADO DE LA VIVIENDA 1991 - 1992*

ORéANIZADO POR CEDE: CENTRO DE ESTUDIOS
PARA EL DESARROLLO DE LA EMPRESA

EXPOSICION DE DON ALFREDO SCHMIDT MONTES
PRESIDENTE CAMARA CHILENA DE LA CONSTRUCCION

PROYECCIONES Y DESAFIOS DEL SECTOR PRIVADD

1.~ INTRODUCCION

PERMITANME, PRIMERAMENTE, EXPRESAR MIs
AGRADECIMIENTOS A LOS ORGANIZADORES DE ESTA MEsaA REeEDONDA POR
INVITARME A PARTICIPAR EN NOMBRE DE LA CAMARA CHILENA DE LA
CoNsTRUCCION, DONDE ESTIMAMOS QUE EL TEMA BAJO ANALISIS TIENE
GRAN IMPORTANCIA Y TRASCENDENCIA PARA EL DESARROLLO ECONGMICO,
POR CUANTO LA VIVIENDA CONSTITUYE UNA PARTE IMPORTANTE DE LA
INVERSION, INDISPENSABLE PARA EL CRECIMIENTO DEL PAlS, Y SATISFACE
UNA DE LAS NECESIDADES SOCIALES BASICAS DE LA POBLACION.

EL MOMENTO, POR LO DEMAS, ES MUY OPORTUNO,
POR CUANTO EL PAfS SE ENCUENTRA EN UN PROCESO DE CRECIMIENTO
IMPORTANTE, Y EL ANALISIS DE ESTA PROBLEMATICA CONTRIBUYE A
FUNDAMENTAR LA BASE DE LAS EXPECTATIVAS QUE LOS AGENTES
INTERESADOS, QUE ABARCAN DESDE EL GOBIERNO, LOS SECTORES POLfTICOS
Y LA OPINION PUBLICA EN GENERAL, HASTA LOS EMPRESARIOS DE LA
INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION, EN SU PROYECCIGN PARA EL FUTURO
PRGXIMO,
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2.)
2.~ IMPORTANCIA DEL SECTOR PRIVADO.
1990
MM USS$
PGB 27.806,0 100,0
[.GBCF. 5.366,4 19,3 100,0
I.ConsT, 2.877,9 10,35 53,6 100,0
[.Viv. 1,135,0 4,08 21,2 39,44 100,0
[.Pus.Viv. 227,0 0,82 4,23 7,89 20,0
[.Priv.V1v, 908,0 3,26 15,92 31,55 80,0

3.~ EVOLUCION DEL SISTEMA.

DEsDE FINES DE LA DEcCADA DE Los 70 SE FUERON
INTRODUCIENDO TRASCENDENTES CAMBIOS EN LOS SISTEMAS HABITACIONALES
EXISTENTES EN EL PAfs, TODOS LOS CUALES TENDIERON A ENTREGAR
UNA MAYOR RESPONSABILIDAD AL SECTOR PRIVADO EN LA SOLUCIGN DEL
PROBLEMA HABITACIONAL, Y A TRANSFORMAR EL ESQUEMA PATERNALISTA
POR UNO MAS PROXIMO A LAS SOLUCIONES DEL MERCADO.

A} SE CAMBIO LA MODALIDAD DE CONTRATACION DE LAS VIVIENDAS
SOCIALES, QUE HASTA ENTONCES PROYECTABAN PROFESIONALES DEL
MINISTERIO EN TERRENOS FISCALES, QUE ERAN FISCALIZADOS POR
INSPECTORES ESTATALES, Y CUYO FINANCIAMIENTO PARA LA EJECUCIGN
APORTABA EL MANDANTE MEDIANTE ESTADOS DE PAGO QUINCENALES,
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3.)

POR UN SISTEMA DONDE EL CONTRATISTA TIENE LA RESPONSABILIDAD

DE. OFRECER UN PROYECTO COMPLETO, EN TERRENDOS PROPIOS O DE
TERCEROS, Y CUYA EJECUCIGN DEBE FINANCIAR. ESTE SISTEMA DE
CONTRATACIGN BAJO LA MODALIDAD “LLAVE EN MANO” GENERG UNA
COMPETENCIA QUE ©DERIVG EN DISEROS MAS ECONGMICOS Y MAsS
EFICIENTES, LOGRANDOSE IMPORTANTES REBAJAS EN EL COSTO POR
METRO CUADRADO DE LAS VIVIENDAS SOCIALES.

OTRO CAMBIO TRASCENDENTE FUE EL ESTABLECIMIENTO DEL MECANISMO
DE LOS SISTEMAS DE SUBSIDIO HABITACIONAL. EsTOS LIBERARON
LA DEMANDA DE qu POSTULANTES HACIA EL MERCADO, INTRODUCIENDO
EL CONCEPTO DE GQUE LA VIVIENDA ES UN BIEN QUE SE GANA CON
EL. ESFUERZO PROPIO, Y EL APORTE ESTATAL SE CANALIZA PARA APOYAR
A LOS GRUPOS MAS NECESITADOS EN LA FORMA DE UN PREMIO POR
SU ESFUERZO., ESTE MECANISMO SE HA CONVERTIDO EN EL PRINCIPAL
CATALIZADOR DEL AHORRO FAMILIAR.

DESDE SU ESTABLECIMIENTO, EL 32% DE LAS
VIVIENDAS CONSTRUIDAS EN EL PAIS HA SIDO CONSTRUTDA BAJO ESTE
SISTEMA

Hovy bpfa 550.000 FAMILIAS CHILENAS ESTAN
COMPROMETIDAS EN CUENTAS DE AHORRO PARA LA VIVIENDA, ESPERANDO
COMPLETAR SU AHORRO PACTADO PARA POSTULAR A LOS DISTINTOS
SISTEMAS DE SUBSIDIO Y ALCANZAR AS{ SU VIVIENDA PROPIA.

PorR LA MISMA FECHA SE ESTABLECI6 EL ACTUAL
SISTEMA DE FINANCIAMIENTO CON LETRAS HIPOTECARIAS.

En 1981 SE cAMBIO RADICALMENTE EL SISTEMA PREVISIONAL VIGENTE
POR UNO BASADO EN LA CAPITALIZACION EN CUENTAS INDIVIDUALES
DE AHORRO DE LOS TRABAJADORES.

ESTOS CAMBIOS, DE CARACTER ESTRUCTURAL, YO
DIRfA, SIGNIFICARON, NATURALMENTE, UN PROFUNDO CAMBIO EN LA
COMPOSICION DE LA INVERSIGN EN VIVIENDAS. EN TANTO, PoR
EJEMPLO, A COMIENZOS DE LA DECADA DEL 70 LA INVERSIGN PRIVADA
EN VIVIENDA REPRESENTABA ALREDEDOR DEL 25Z DE LA INVERSION
HABITACIONAL TOTAL DEL PAfS, Y EN CAMBIO HOY DfA ELLA ALCANZA

AL 807 DE LA MISMA,
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4.)

CARACTERISTICA DE LA OFERTA.

A) SEGMENTOS DEL MERCADO.

EL MERCADO DE LA VIVIENDA PRESENTA UNA CLARA
SEGMENTACIGN, QUE EN CHILE PODEMOS, EN TERMINOS GRUESOS,
ASIMILAR A LOS DISTINTOS SISTEMAS DE ACREBILIDAD HABITACIONAL.

l.) Los SECTORES DE MENORES INGRESOS DE LA POBLACIGN SON
ATENDIDOS DIRECTAMENTE POR EL ESTADO A TRAVES DE LOS PROGRAMAS
DE VIVIENDA SOCIAL, DONDE SE CONTRATA POR PROPUESTA PUBLICA
LA CONSTRUCCION DE LOS CONJUNTOS HABITACIONALES,

2,) Los SECTORES DE INGRESOS MEDIOS CANALIZAN SUS ASPIRACIONES
A TRAVES DE LOS SISTEMAS DE SUBSIDIO HABITACIONAL, Y ADQUIEREN

LA VIVIENDA DE ENTRE LLA OFERTA DEL MERCADO.

3.) FINALMENTE, 1L0S SECTORES DE MAYORES INGRESOS NO TIENEN
APOYO FISCAL Y CONSTITUYEN DEMANDA NETA DE MERCADO,.

CANTIDAD DE VIVIENDAS CONSTRUIDAS.

DaTos PROMEDIO

1980 -~ 1990
SEGMENTO 1
ViIvVvIENDAS SOCIALES 41z
SEGMENTO 2
SuBsIDIO 337
SEGMENTO 3
MERCADO 262

SI  SE ANALIZA EN EL TIEMPO, LA OFERTA
HABITACIONAL DIRECTA DEL ESTADO HA SIDO BASTANTE ESTABLE Y
CRECIENTE. Los SISTEMAS DE SUBSIDIO TAMBI®N REGISTRAN UN
NOMERO CRECIENTE DE SOLUCIONES ENTREGADAS, ALCANZANDO UN NIVEL
DE REGIMEN DEL ORDEN DE LAS 33,000 VIVIENDAS ANUALES A PARTIR
DE 1988.
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5.)

AUNQUE EL NUMERO TOTAL DE VIVIENDAS AUTORIZADAS
ER PERMISOS MUESTRA UNA TENDENCIA CREGIENTE, PRESENTA TAMBIEN
UNA MAYOR VARIABILIDAD QUE LA QUE SE OBSERVA EN LA LABOR DEL
EsTano. ELiLo SE EXPLICA PORQUE LA OFERTA NETA DE MERCADO
APARECE EN EL PERfODO COMO ALTAMENTE VARIABLE, REFLEJANDO
LA EVALUACIGN DE LAS CONDICIONES MACRO ECONOMICAS. FESTA OFERTA
SE MUESTRA ALTAMENTE SENSIBLE A LAS CONDICIONES GENERALES
PREVALECIENTES, DESTACANDOSE EL EFECTO QUE SOBRE ELLA TIENE
LA EVOLUCIOGN DE LA TASA DE INTERES, LA INFLACION Y LAS
REMUNERACIONES REALES.,

CARACTERISTICAS DE LA OFERTA PRIVADA DE VIVIENDAS.

CoMo YA SENALE, LA VIVIENDA DE MERCADO TIENE
DOS COMPONENTES, UN SECTOR ESTABLE Y CONOCIDO QUE ES EL MERCADO
DE VIVIENDAS PARA SUBSIDIO, Y QUE ESTA DETERMINADO POR LOS
SUBSIDIOS QUE SE OTORGAN ANUALMENTE Y EL ARRASTRE DE SUBSIDIOS
VIGENTES DE ANOS ANTERIORES NO APLICADOS, Y EL MERCADO DE
VIVIENDA SIN APOYO ESTATAL, ALTAMENTE VARIABLE.

RESULTA CONVENIENTE, EN ESTE PUNTO, HACER
REFERENCIA A LA CONSTRUCCION HABITACIONAL EN LA REGIGN
METROPOLITANA Y MAS ESPECIFICAMENTE- EN EL GRAN SANTIAGO, DADA
LA SIGNIFICACION DE ESTA AREA GEOGRAFICA DENTRO DEL MERCADO
HABITACIONAL DEL PAfS, Y DEBIDO A LA INEXISTENCIA DE ELEMENTOS
PARA ANALISIS DEL MERCADO DE LA VIVIENDA PRIVADA EN EL RESTO
DE LAS REGIONES.

DURANTE LA PASADA DECADA LA REGIGN METROPOLITANA
CONCENTRG EL 507 DE LA EDIFICACIGN HABITACIONAL, OQUE SE
ESTRUCTURO CON LA CANALIZACIGN DEL 46,4Z DE LA LABOR DIRECTA
DEL Estapo, DpEL 47,87 DE 1L0Ss sSuBSIDIOS Y EL 58,5% DE LAS
VIVIENDAS DE MERCADO.
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LA EvoLuci6N EN LA REGIGN METROPOLITANA FUE
SIMILAR A LA TOTAL DEL PAfS, DESTACANDOSE UNA MAYOR VARIABILIDAD
DEL ESTRATO DE MERCADO RESPECTO DEL RESTO DE LAS REGIONES
DEL PAfS.

AL  NIVEL MAS ESPECI{FICO, SE OBSERVA UNA
PAULATINA CAfDA DE LA PARTICIPACION DEL GRAN SANTIAG0 DENTRO
DE LA EDIFICACIGN HABITACIONAL TOTAL DEL PAfs A PARTIR DE
1983. DuranNTE 1990 LA GRAN CAPITAL SOLO DIO CUENTA DEL 36,4%
DE LAS VIVIENDAS QUE SE AUTORIZO EN EL PAfS, EN TANTO EL ARo
83 REPRESENTG EL 55,51,

ESTo PUEDE EXPLICARSE POR UNA CAfDA EN LA
TASA DE CRECIMIENTO DE LA POBLACION DEL GRAN SANTIAGO, LA
QUE SE HA ESTADO ACERCANDO A LA TASA MEDIA NACIONAL., EL
GRAN SANTIAGO CONGREGABA EL ANo 1990 seEGUN ESTIMACIONES DEL
INE, AL 36,2% DE LA POBLACIGN NACIONAL.

AUNQUE EL MERCADO HABITACIONAL PRIVADO SE
AJUSTA A LOS VAIVENES DEL CICLO ECONGMICO, ES MAS NOTORIO
ESTE AJUSTE EN EL RITMO DE EDIFICACIGN DE VIVIENDAS EN ALTURA.
Asf coMo LA EDIFICACIdON PRIVADA SIN APOYO ESTATAL ES MAS
SENSIBLE A LAS CONDICIONES MACROECONGMICAS DEL PAfS, DENTRO
DE ESTA, ES LA CONSTRUCCIGN DE EDIFICIOS DE DEPARTAMENTOS
LA QUE PARECEN MAS SENSIBLE. ELLO SE ENTIENDE SI SE CONSIDERA
QUE LOS DEPARTAMENTOS TIENEN UN VALOR PROMEDIO SUPERIOR AL
DE LAS CASAS. CoMo SANTIAGO CONCENTRA UNA MAYOR PROPORCIGN
DE LA EDIFICACIGN EN ALTURA, EL MERCADO HABITACIONAL PRIVADO
EN LA CAPITAL APARECE MAS SENSIBLE.

5.~ CARACTERISTICAS DE LA DEMANDA,

A) GENERALES

EL ANALISIS ANTERIOR DE LA OFERTA HABITACIONAL
CONSIDERA COMO INDICADOR EL NUMERO DE VIVIENDAS AUTORIZADAS
EN PERMISOS MUNICIPALES DE CONSTRUCCION.



W ER S5 SN WE B W & W= -

7.)

No EXISTE UN TINDICADOR ANALOGO PARA ANALIZAR
LA DEMANDA HABITACIONAL.

UNA CONOCIDA FIRMA CONSULTORA VIENE REALIZANDO
DESDE HACE ANOS UN ESTUDIO TRIMESTRAL DEL MERCADO DE LA
VIVIENDA DE OFERTA PUOBLICA EN EL GRAN SANTIAGO, AunauE
PARCIAL, ESTA ESTADISTICA PERMITE VERIFICAR LA EVOLUCIGN
DE LA DEMANDA POR VIVIENDAS DE MERCADO, CON 0 SIN SUBSIDIO,

LAS VENTAS DE VIVIENDAS EN SANTIAGO COMENZARON
A DECLINAR A PARTIR DEL TERCER TRIMESTRE DE 1989, TENDENCIA
QUE SE  MANTUVO HASTA EL SEGUNDO TRIMESTRE DE 1990,
REVIRTIENDOSE A PARTIR DEL SEGUNDO SEMESTRE .

ESTE COMPORTAMIENTO GENERAL ESTA MUY INFLUTDO
POR LA VENTA DE CASAS QUE TUVO UNA EVOLUCIGN SIMILAR, EN
TANTO EN EL HMERCADO DE LOS DEPARTAMENTOS LA DECLINACIGN
DE LAS VENTAS SE INICIG RECIEN EN EL SEGUNDO SEMESTRE * DE
1990 Yy YA EN EL 4° TRIMESTRE MOSTRABA UNA CONSIDERABLE
RECUPERACIGN A LOS NIVELES MAS ALTOS DESDE 1987.

AL REVISAR EL MERCADO DE LOS DEPARTAMENTOS
SEGUN PRECIOS, SE CONSTATA QUE EL INCREMENTO DE LAS VENTAS
SE VERIFICA EN LOS DEPARTAMENTOS DE MENOS DE 2,000 UF,
EN TANTO LAS VENTAS DE DEPARTAMENTOS DE MAYOR PRECIO SE
VI0 REDUCIDA EN UN 8,27 ANUAL RESPECTG DE LAS VENTAS DE
1989. CoNVIENE ACOTAR AQuf OTRO DATO INTERESANTE. SOBRE
EL 88% DE LAS CASAS VENDIDAS DURANTE 1990 CORRESPONDIG
A PRECIOS DE HASTA 850 UF, TRAMOS DE VALOR ASIMILABLES
AL SUBSIDIO HABITACIONAL,

EN EFECTO, LAS ESTADISTICAS DE SUBSIDIOS PAGADOS
DURANTE 1990 conNsSIGNAN VALORES MEDIOS DE 366, 626 vy 1.308
UF PARA LAS OPERACIONES DEL 1lER., 2° Y 3ER. TRAMO DE SUBSIDIO
GENERAL UNIFICADO, RESPECTIVAMENTE,

POR OTRA PARTE, DEBE TENERSE PRESENTE QUE
LAS ESTADISTICAS DE VENTAS ANALIZADAS INCLUYEN SG6LO LAS
VIVIENDAS QUE SE TRANSAN POR OFERTA PGBLICA, NO CONSIDERANDO
LAS VIVIENDAS QUE SE CONSTRUYEN O MANDAN CONSTRUIR

- DIRECTAMENTE LOS USUARIOS FINALES, NORMALMENTE CASAS DE

ALTO VALOR.,
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8.)

CoTEJANDO LAS ESTAD{STICAS DE VENTAS CON LAS
DE OFERTA DE LA MISMA FUENTE, SE CONSTATA QUE EN GENERAL
HAY UN BUEN AJUSTE ENTRE OFERTA Y DEMANDA, Y QUE LOS
DESAJUSTES NORMALMENTE NO EXCEDEN DE 1 6 2 TRIMESTRES.
Asf, HACIA DICIEMBRE DE 1990 L0S STOCKS DE CASAS EQUIVALTAN
AL NIVEL DE 2,4 MESES DE VENTA, EN TANTO LOS STOCKS DE
DEPARTAMENTOS SE HAN MANTENIDO ESTABLEMENTE EN NIVELES
DE 3,9 MESES DE VENTA, NIVELES AMBOS QUE PUEDEN CONSIDERARSE
BASTANTE RAZONABLES Y PRUDENTES.

B) FINANCIAMIENTO.

EL PRINCIPAL MECANISMO DE FINANCIAMIENTO PARA
LA ADQUISICION DE VIVIENDAS ES EL DE LAS LETRAS DE CR¥DITO
HIPOTECARIO.

LA EvoLucI6N DE ESTOS PRESTAMOS, LUEGO DE
UN VIOLENTO INCREMENTO EN 1981 Y POSTERIOR TAMBIEN VIOLENTO
"ATERRIZAJE" POR LA CRISIS DE LA DEUDA, Los Afios 82 vy 83,
REGISTRA UNA TENDENCIA DE LARGO PLAZO NOTORIAMENTE CRECIENTE,
ESPECIALMENTE A PARTIR DE 1988 EN ADELANTE.

SIN EMBARGO, HAY A LO MENOS DOS ASPECTOS QUE
CONVIENE DESTACAR: SI SE TOMA EN CUENTA QUE LA GRAN MASA DE
SUBSIDIADOS REQUIERE DE ESTOS PRESTAMOS, LOS QUE NORMALMENTE
SON OTORGADOS POR EL BANco DEL EsSTADO, ESTE MECANISMO SOLO
HA CONTRIBUIDO A FINANCIAR EL 267 DE LA OFERTA HABITACIONAL

DE MERCADO NO SUBSIDIADO EN LA PASADA DECADA. CoMO EVIDENTEMENTE

NO SE HA ACUMULADO UN sTocK DE 140,000 VIVIENDAS DE ESTE TIPO
SIN VENDER EN EL MERCADO, SE DESPRENDE QUE EL GRUESO DE ESTE
ESTRATO SE FINANCIA CON OTRAS FUENTES, INCLUIDOS LOS RECURSOS
PROPIOS DE L0OS COMPRADORES.

A PARTIR DE 1988 COMENZARON A OPERAR LAS
ADMINISTRADORAS DE MuTtuos HIPOTECARIOS, QUE FINANCIAN PRESTAMOS
DE BASTANTE MAYOR MONTO ' QUE LOS BANCOS, PERO EL SISTEMA ES
AUN INCIPIENTE, AUNQUE PROMISORIO, Y SOLO REPRESENTA EL 1,4%
DE LOS PRESTAMOS HIPOTECARIOS Y EL 8,37 DE LOS MONTOS
FINANCIADOS.
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SI ES EFECTIVO QUE UNA PARTE SIGNIFICATIVA
DE LAS OPERACIONES DE VIVIENDA DE MERCADO CON SUBSIDIO NO
RECURRE A LOS SISTEMAS HABITUALES DE FINANCIAMIENTO, (SIGNIFICA
ELLO QUE ESTE SEGMENTO DEL MERCADO ES INDIFERENTE A LA EVOLUCIGON
DEL COSTO DEL CREDITO? NATURALMENTE QUE NO. EL MERcADO
DE CAPITALES CHILENO ESTA INTEGRADO, Y LA TIR DE LAS LETRAS
(Y CON ELLO EL COSTO DEL CREDITO HIPOTECARIO) ES EL REFLEJO
DEL. COSTO DEL DINERO, MAYORES TASAS DE COLOCACIG6N DE LOS
CREDITOS HIPOTECARIOS SIGNIFICA LA EXISTENCIA DE ALTERNATIVAS
DE INVERSIONES FINANCIERAS DE MAYOR RENTABILIDAD EN LA ECONOMTIA
Y PARA QUIENES TIENEN CAPITALES PARA INVERTIR EN LA VIVIENDA
PROPIA.

GTRO ASPECTO QUE MERECE DESTACARSE ES QUE
EL  FUERTE CRECIMIENTO REGISTRADG POR EL FINANCIAMIENTO
HIPOTECARIO DESDE 1988 A EsTA PARTE (40,2%Z EN EL NUMERO DE
PRESTAMOS Y 7,97 EN LOS MONTOS FINANCIADOS) SE EXPLICAN
EXCLUSIVAMENTE POR INCREMENTO QUE REGISTRA EL BANCo DEL EsTADoO,
CON UN AUMENTO DEL /7,27 EN EL NUMERO DE OPERACIONES Y UN
121,3% EN LOS MONTOS FINANCIADOS, EN TANTO QUE EL RESTO DE
LA BANCA PRESENTA UNA NOTABLE CAfDA DEL 40 vy 45%,
RESPECTIVAMENTE,

CoMo yva sSe INDICd, A TRAVES DEL Banco DEL
ESTADO SE 'CANALIZAN EL GRUESO DE LAS OPERACIONES DE SUBSIDIO
Y EL FINANCIAMIENTO DE LAS YIYIENDAS DE LOS PROGRAMAS

¥

ExTRAORDINARIOS DEL MINVU. SIN EMBARGO, EL CRECIMIENTO DE ESTAS

OPERACIONES NO ALCANZA A EXPLICAR TOFALMENTE EL CRECIMIENTO
QUE REGISTRA EL BANco ESTATAL EN EL FINANCIAMIENTO HIPOTECARIO.
DE HECHO, EL MONTO PROMEDIO POR OPERACIGN DE pIcHO BANco SE
HA GENIDO INCREMENTANDO, AUNQUE TODAVIA EN PROMEDIO SON DE
BAJO MONTO.

Hay PUES, UNA CRECIENTE DESERCION DEL
FINANCIAMIENTO HIPOTECARIO DEL RESTO DE LA BANCA, EN PARTE
COMPENSADO POR EL FINANCIAMIENTO CON MUTUOS HIPOTECARIOS,
SISTEMA QUE SE HA CANALIZADO EN OPERACIONES CON MONTOS DE
PRESTAMOS DEL ORDEN DE 2,000 UF POR OPERACIGN.
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LA  coNnsoLIDACION DEL SISTEMA DE MUTUOS SE
CONSTITUIRA, EN EL MEDIANO PLAZO, EN LA PRINCIPAL FUENTE DE
FINANCIAMIENTO DEL SEGMENTO DE VIVIENDAS DE MERCADO, PUDIENDOSE

ANTICIPAR QUE PAULATINAMENTE SE IRA ORIENTANDO A VIVIENDAS
DE MERCADO DE MENOR VALOR.

SE HAN  ANALIZADO DIVERSAS MEDIDAS PARA
INCENTIVAR A LA BANCA PRIVADA A VOLVER AL FINANCIAMIENTO
HIPOTECARIO, MEDIDAS QUE FUERON REVISADAS EN LA EXPOSICION
ANTERIOR SOBRE EL MercADo HIPOTECARIO, Y vo AQUl SOLAMENTE
QUIERO PUNTUALIZAR LA PREOCUPACION DE LA CAMARA POR ESTE HECHO,

Y EL APOYO0 QUE ESTAMOS BRINDANDO A TODAS LAS INICIATIVAS

TENDIENTES A ESTE FIN, ENTRE LAS QUE SE PUEDE MENCIONAR LA

DESMARGINACION PARCIAL DE LAS LETRAS HIPOTECARIAS DEL cALcULOD
DE LA RELACION COLOCACIONES/CAPITAL, LOS SEGURO DE RIESGO
DE CREDITO Y DE CESANTIA, Y ENTRE OTROS.

6.- PROYECCIQNES DFL MERCADO DE LA_VIVIENDA PRIVADA PARA 1991
Y 1992,

— e e W

A LO LARGOD DE MI EXPOSICION SE HABRA PODIDO
CONSTATAR LA DIFICULTAD QUE PRESENTA PROYECTAR EL MERCADO DE

LA VIVIENDA PRIvADA, PoR LA GRAN VARIABILIDAD QUE PRESENTA EL
SEGMENTO DE VIVIENDA SIN APOYO ESTATAL.,

Los PROGRAMAS DE SUBSIDIO ENTREGAN UNA  BASE
ESTABLE DEL ORDEN DE Los 30 A 35.000 VIVIENDAS ANUALES,

CoMo MARCO GENERAL PARA EL MERCADO SIN SUBSIDIO
SE ANTICIPAN EXPECTATIVAS FAVORABLES, CON UN CRECIMIENTO ESTIMADO
DEL PBEB DpEL oORDEN DEL 5%, &y UN CUADRO MACROECONOMICO SIN
DESAJUSTES ESTRUCTURALES, DONDE SE ANTICIPA QUE LAS TASAS DE

INTERES INTERNACIONALES, IMPORTANTE REFERENCIA PARA LA ADOPCIGN
DE MEDIDAS DE MANEJO ECONOMICO INTERNO, SE

PROYECTAN ESTABLES
CON LEVE TENDENCIA A LA BAJA.
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LAs TAsAs bE INTERES DOMESTICA PRESENTAN LA
MISMA TENDENCIA. LAS TASAS DE MERCADO DE LAS LETRAS HIPOTECARIAS,

QUE HABIAN ALCANZADO sU NIVEL MAS BAJO, DEL ORDEN DEL 6%,

EN
MARzo peEL 88,

COMENZARON A ELEVARSE PAULATINAMENTE HASTA ALCANZAR
SU PUNTO MAS ALTO EN ENERO DEL ARo PASADO, CUANDO BORDEARON EL
9,5%. SIN EMBARGO DESDE Esa FECHA COMENZARON A DECLINAR
RAPIDAMENTE Y KoY SE ENCUENTRAN EN NIVELES DEL 6,2%, Lo QUE

REPRESENTA UN cCOSTO BASTANTE RAZONABLE SI SE LE CONSIDERA EN

UNA PERSPECTIVA HISTOGRICA, ESTA TAsA REPRESENTA UN COSTO FINAL

DE Poco MAS DEL 9% PARA Los DEUDORES HIPOTECARIOS QUE ESTAN
ADQUIRIENDO SU VIVIENDA EN ESTOS MOMENTOS, SE PREVE QUE ESTE
COSTO PODRfA CAER ALGO MAS EN EL FUTURO PROXIMO, 6 EN EL PEOR
DE LOS CASOS, MANTENERSE EN LOS ACTUALES NIVELES, PERSPECTIVAS

QUE ES BASTANTE FAVORABLE PARA EL  DESARROLLO DEL
HABITACIONAL,

MERCADO

Las REMUNERACIONES REALES, OTRO FACTOR INCIDENTE

EN LA DEMANDA, SE PROYECTAN CON UN INCREMENTO MODERADO PERO
SOSTENIDO,

FINALMENTE, EL ELEMENTO INFLACIGN, FACTOR
ALTAMENTE RELEVANTE EN EL MERCADO DE LA VIVIENDA,

CONTROL, PREVIENDOSE TERMINAR ESTE ANO CON UNA VARIACIGN DEL
IPC BAvo EL 18% ANUAL ., CABE NOTAR auE MAS QUE LA INFLACION
MISMA, SON MAS INCIDENTES LAS EXPECTATIVAS DE INFLACIGN QuE LOS

AGENTES SE FORMULAN, Y EN GENERAL HAY ACUERDO DE UNA TRAYECTORIA
DESCENDENTE DE ESTE PROCESO,

APARECE BAJO

ACORDE CON EsSTAS PERSPECTIVAS, PUEDE PREVEERSE,
CON LAS LIMITACIONES DEL CASO, QUE LA OFERTA SE MUESTRA MAS FIRME
Y, POSIBLEMENTE CRECIENTE, ADECUANDOSE, COMO HEMOS VISTO Qug
LO HA HECHO, EN LA EVOLUCIGON DE LA DEMANDA. EN suMA, sE preve
UNA. EVOLUCION ESTABLE SIN MAYORES DESAJUSTES Y PUDIENDO ANTICIPARSE
UNA TASA DE CRECIMIENTO REFERENCIAL DEL ORDEN DEL 8%.

TaMPoco SE PREVE CAMBIOS SIGNIFICATIVOS EN
LA COMPOSICIGN DE LA DEMANDA Y OFERTA, SEA EN TERHINOSiﬁEOGRAFICOS

0 EN RELACION AL TIPO DE YIVIENDAS (cAsas v DEPARTAMENTOS) o0
SEGUN TRAMOS DE VALOR,
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PRINCIPALES PROYECTOS DEL SECTOR PRIVADO

EL SECTOR PRIVADO NO OPERA, COMO EL SECTOR
PGBLICO, EN BASE A PROGRAMAS.

Los PROYECTOS SE VAN DESARROLLANDO EN FUNCIGN
DE LA EVOLUCIGN DE LOS VARIABLES RELEVANTES PARA EL DESARROLLO
Y EXITO DEL NEGOCIO, Y, FUNDAMENTALMENTE, EN RELACION DE LAS
EXPECTATIVAS QUE SE TIENE SOBRE SU EVOLUCIGN FUTURA.

EL  MERcaDo INMOBILIARIO ES EXTREMADAMENTE
DINAMICO, Y EL PLAZO DE DECISISN Y DESARROLLO DE ESTOS PROYECTOS

ES BASTANTE MAS BREVE QUE AQUELLOS QUE CORRESPONDEN A INVERSION
EN INFRAESTRUCTURA.

ADEMAS, ESTE MERCADO ES MUY COMPETITIVO Y
BASTANTE DISEMINADO, LA INVERSION EN VIVIENDA DE MERCADO ESTA

CONSTITUIDO POR MULTIPLES PROYECTOS, TODOS PEQUENOS EN RELACIGN
AL TOTAL DEL MERCADO,

OCASIONALMENTE SURGEN GRANDES PROYECTOS, COMO
LO FUE EN UN TIEMPO CoOLGN 8.000, MAS RECIENTEMENTE LA Crupap
SATELITE Los PARaUEs BDE MAIPU, QUE SE DESARROLLAN POR ETAPAS

Y EN VARIOS ANOS. PERO EsTos son SITUACIONES EXCEPCIONALES Y
CAS0S AISLADOS,

No TENEMOS INFGRMACIGN SOBRE GRANDES PROYECGTOS
DE ESA NATURALEZA PARA EL FUTURO PRGXIMO, LO QUE NO OBSTA PARA

QUE ALGUNO PUEDA SURGIR SI LAS CONDICIONES SE MANTIENEN FAVORABLES
Y LAS PERSPECTIVAS OPTIMISTAS. FL TIEMPO LO DIRA,

7.~ ALGUNAS MEDIDAS QUE PERMITIRIAN UN MAYOR DESARROLLED DE LA
VIVIENDA DE MERCADO,

DoNn ENrRIQUE ROSSELOT LES HA EXPUESTO EL CONCEPTO
DE FINANCIMIENTO DE INMUEBLES MEDIANTE CONTRATOS DE LEASING Y
EL PROYECTO DE LEASING INMOBILIARIO DEL MINISTERIO DE VIVIENDA.
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NosoTROS CREEMOS QUE EXISTE UN GRAN POTENCIAL
PARA EL MERCADO INMOBILIARIO EN EL DESARROLLO DEL MERCADO DE
VIVIENDAS PARA RENTA, ESPECIALMENTE SI EN FEL PUEDEN PARTICIPAR
INVERSTONISTAS INSTITUCIONALES coMO L0S FonNDpos DE AFP Y CoMpaRifas
DE SEGUROS, Y ESTA SERTA UNA BUENA ALTERNATIVA PARA CARALIZAR
LOS CUANTIOSOS RECURSOS QUE ADMINISTRAN ESTAS INSTITUCIONES.
ELLO PASA, SIN EMBARGO, POR ALGUNOS PERFECCIONAMIENTOS DE LA

LEY DE ARRENDAMIENTO, LEGISLACION QUE HASTA AHORA HA IMPEDIDO
EL. DESARROLLO DE ESTE MERCADO.

ADICIONALMENTE SE PRECISA LEVANTAR LAS
RESTRICCIONES QUE PROHIBEN A LAS SOCIEDADES INMOBILIARIAS DE
GIRO EXCLUSIVO INVERTIR EN VIVIENDAS PARA RENTA. ESTE PROYECTO,
Y LAS MODIFICACIONES QUE CONLLEYA DE LA NORMATIVA VIGENTE, PODRIAN
FORTALECER SIGNIFICATIVAMENTE EL MERCADO INMOBILIARIO. Con
TODO, ES NECESARIO PRECISAR QUE LA DISCUSIGN LEGISLATIVA DE ESTAS
MATERIAS, Y SU PUESTA EN MARCHA LLEVARA ALGUN TIEMPO POR LO QUE
NO HAN SIDO CONSIDERADAS EN LAS PROYECCIONES ANTES ANOTADAS,

0TRO ELEMENTO QUE PODRIA REFORZAR EL MERCADO
HABITACIONAL PRIVADO LO CONSTITUYE LA FORMULACION DE UNA POL{TICA
DE RENOVACIGN URBANA QUE PERMITA RECUPERAR LAS ZONAS DETERIORADAS
DE LOS PRINCIPALES CENTROS URBANOS. SIN EMBARGO, ES CLARD QUE
CUALAQUIER PROYECTO IMPORTANTE DE REMODELACIGN REQUIERE QUE EL
EsTADo, EN CUMPLIMIENTO DE sSu ROL ESTRICTAMENTE SUBSIDIARIO,
PARTICIPE EN EL SANEAMIENTO DE LOS TERRENOS APTOS PARA ESTE
PROPOSITO, PARA TRASPASARLOS LUEGO A LOS PRIVADOS PARA EL
DESARROLLO DE LOS PROYECTOS DE REMODELACIGN, Y OTORGAR LOS
INCENTIVOS NECESARIOS PARA QUE EL MERCADO ASUMA LAS EXTERNALIDADES
Y SE PRODUZCA EL BENEFICIO SOCIAL BUSCADO, DE APROVECHAMIENTO
DE  UNA  INFRAESTRUCTURA EXISTENTE, Y LAS VENTAJAS DE URNA

LOCALIZACIGN CENTRAL QUE DISMINUYA LOS COSTOS DE ADMINISTRACION
DE LA CIUDAD.
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FINALMENTE, PARECE CONVENIENTE, COMO LO PROPONE
UN RECIENTE ACUERDO DEL ULTIMO CoNSEJO NACIONAL DE LA CAMARA
QUE PRESIDO, EN ORDEN A [IMPULSAR LAS MODIFICACIONES LEGALES
QUE PERMITEN LA EXISTENCIA DE UNA INSTANCIA DE PLANIFICACIGN
URBANA CON CAPACIDAD DE INICIATIVA, EN LOS CENTROS URBANOS
MULTICOMUNALES, QUE SEA GLOBAL Y COMUN PARA TODA EL AREA, SIN
PERJUICIO QUE SU APLICACIGN CONTINUE EN MANOS DE LAS DIRECCIONES
DE OBRAS DE LAS MUNICIPALIDADES CORRESPONDIENTES.

EL  PUNTO ES QUE LOS PLANOS REGULADORES
CoMUNALES, QUE AFECTAN SIGNIFICATIVAMENTE LA CALIDAD DE VIDA
DE LOS VECINOS, Y DE LA CIUDAD TODA, LAS POSIBILIDADES DE INVERSION
Y DESARROLLO COMUNAL Y EL COSTO DE OPERACIGN DE LA CIUDAD, NO
TIENEN OBLIGACION LEGAL DE ESTAR COORDINADOS A NIVEL DE MUNICIPIOS
COLINDANTES,

TALES ORDENANZAS ESTABLECEN LAS POSIBILIDADES
DE USO DE SUELO, DENSIDADES, LINEAS Y ALTURAS DE EDIFICACIdON,
CONSTRUCTIBILIDAD, ETC, Es DECIR, DEFINEN LAS POSIBILIDADES
DEL DESARROLLO DE LA EDIFICACION EN LA COMUNA, MUCHOS SIN
CONSIDERAR LAS NECESIDADES DE DESARROLLO DE LA CIUDAD,

UNa INSTANCIA SUPERIOR DE COORDINACION
PERMITIRfA UN DESARROLLO MAS ARMONICO.



