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BANCOS DE FOMENTO HABITACIONAL

La Cadmara Chilena de la Construccidn presenta a la
‘consideracidn del VII Congreso Interamericano de Vivienda, el pro-
yecto que ha estudiado para la formacidn de bancos de fomento habi
tacional en Chile, con la seguridad de que muchas de las condicio-
nes que hacen necesaria y viable esta iniciativa en nuestro pais,
se presentan, en mayor o menor grado, en otros paises latinoameri-
canos y justificarian, en consecuencia, soluciones anilogas o equi
valentes para dichos paises.

En efecto, el inmenso déficit habitacional que afec
ta a Latinoamérica se extiende en forma casi uniforme por toda el
drea que ella ocupa y los esfuerzos que se hacen para reducirlo han
resultado sin excepcidn insuficientes. Convencidos de que no exis-
te una solucidn inmediata y Gnica para este problema, y de que es
necesario agregar nuevas iniciativas a las ya existentes, hemos pro
puesto en nuestro pais, y a través de esta ponencia lo hacemos ante
la Comunidad inter-americana, un proyecto destinado a dar vida a or
ganismos especializados en vivienda que, sin excluir las funciones
generales de los bancos de fomento, den preferencia a la importante
tarea de financiar la demanda habitacional.

Los Sistemas de Ahorro y Préstamo del Continente han
funcionado sobre la base de organismos -1l&mense Cajas, Asociaciones,
Sociedades, Bancos, etc. - que pueden en general dividirse en dos
grandes grupos: las Asociaciones Mutualistas y las Sociedades Andni
mas. Ambas pertenecen al Sector Privado y ambas estdn reglamentadas
y controladas por los organismos supervisores del Estado.

En nuestro pais ha funcionado por largo tiempo un sis
tema de Asociaciones Mutualistas, que es necesario complementarlo con
uno de Sociedades Andnimas. Esta necesidad se ha presentado simulti-
neamente con la existencia de Bancos de Fomento, que adquieren cada
vez mas importancia y gravitacidén en la Economia nacional.

El proyecto que hemos estudiado tiene por objeto orien
tar a los Bancos existentes que lo deseen a una especializacién en Vi-

vienda, o prcmover la formacidn de nuevos Bancos que tengan esta ca-
racteristica. La novedad de la solucidn consiste en que el Banco no

abandona sus labores tradicionales de fomento -promocidn y financiamien
to de bienes de capital- pero destina a la demanda de viviendas una par

te de sus colocaciones que, por exigencia legal, seria mayoritaria.

En el caso concreto del proyecto para Chile se establece que este por-

centaje de colocaciones seria el 60%.

Es innecesario plantear las ventajas de la especializa
cidn en vivienda para los organismos de crédito, ante el VII Congresa,
por cuanto esta especializacidn ya ha sido tratada y promovida uninime
mente en anteriores Congresos. El cardcter muy especial de esteos cré-

ditos se traduce en cuentas myy numerosas, relativamente pequefas, de
plazos largos y distintos, con una distribucidn geografica extensa e
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irregular. Todos estos factores tienden a diferenciar agudamente es
tos créditos del resto de los créditos de fomento y lleva a las ins-
tituciones no especializadas a evitarlos o a administrarlos en forma
ineficiente.

Aparte del otorgamiento de cré&ditos, hay una funcidn
propia de estos organismos que es también muy especifica: nos refe-
rimos a la captacidn de ahorros que, en el caso de la vivienda, tie-
ne caracteristicas propias que también han sido vastamente estudia-
das por anteriores Congresos, y son por ello muy conocidas. Esta fun
cibn es una causa adicional de especializacién, dadas las caracteris-
ticas de este tipo de ahorros, muchas de las cuales son andlogas a
las enumeradas anteriormente para los créditos para adquisicidn de vi
viendas.

Una Gltima, y talvez la mds importante causa de dife-
renciacidn para la operacidn crediticia en vivienda, es el cardcter
que le da la institucidn de la hipoteca. La garantia hipotecaria es
por muchos motivos, la mds sdlida que puede aplicarse. Al estar li-
gada al bien, y no a la persona, cautela el cumplimiento de la obli-
gacidn en forma permanente y automdtica. Dicha garantia es alin mejor
en el caso de la vivienda propia que en el de otro bien raiz, pues
mantiene siempre su valor, en forma independiente de la propiedad del
deudor. La garantia real de un establecimiento industrial o comercial
estd ligada al desarrollo del negocio respectivo, lo que no es efecti-
vo en el caso de la propiedad destinada a habitacidn.

Por dltimo, la garantia hipotecaria en vivienda, por
créditos a largo plazo, es notablemente creciente, ya que la relacidn
garantia-saldo deudor aumenta a medida que se sirve la obligacidn.

Queremos dejar constancia que la experiencia que exis
te en nuestro pais sobre el funcionamiento de la garantia hipotecaria
en vivienda es sumamente positiva, y hace que las afirmaciones anterio
res sobre este tipo de garantia estén basadas, no sdlo en argumentos
razonables sino, ademds, en hechos numerosos y facilmente comprobables.

Estos antecedentes nos han llevado a proponer que, da-
da la garantia adicional que representa la hipoteca, los bancos de fo-
mento habitacional puedan exceder los margenes actuales en sus obliga-
ciones con terceros, en una proporcidn que en el proyecto se especifi-
ca.

Otra causa de especializacidn, que en la practica se
ha demostrado muy importante, es el acceso al crédito internacional a
que tendrian derecho estos bancos, ya que este crédito exige, con fre
cuencia, la mencionada especializacién.



Hemos creido oportuno hacer llegar este proyecto al
VII Congreso, con la esperanza de que estos estudios, asi como el ul
terior desarrollo que su aplicacidén determine en nuestro pais, pue-
dan servir en alguna medida para la promocidn de proyectos anilogos
en otros paises de América Latina.



PRESENTACION

Teniendo en consideracién los diversos
aspectos e implicancias del financiamiento de la demanda de
vivienda, asi como sus caracteristicas actuales y proyeccio
nes, la Cémara Chilena de la Construccién propone al Supre-
mo Gobierno un proyecto de complementacién legal que permi-
ta la adaptacién de las entidades crediticias existentes a
un nuevo tipo de institucidén, como a hacer posible la crea-
cién directa de las citadas entidades, las que integrarfan
el sistema financiero existente, orientédndose preponderante
mente a la atencidédn de dicho financiamiento habitacional.

Trata este proyecto de recoger las in-
quietudes manifestadas por S.E. el Presidente de la RepGbli
ca, por el Sefior Ministro de Vivienda y Urbanismo, por los
diferentes sectores de la Confederacién de la Produccién y
el Comercio y por el pablico en general, en relacién con es
ta importante materia.

Examinando debidamente las experiencias

nacionales e internacionales, se ha procurado que la estruc-
tura institucional propuesta se encuadre en el esquema econd
mico del pais y abra definitivamente una via, a través de la
cual se reGinan recursos y se preste una sostenida y crecien-
te atencidén a las necesidades y expectativas de vivienda, es
pecialmente de la clase media y media baja de Chile.

1.- Fundamentos. -

1.1.- El1 pais se encuentra afectado por un déficit habitacio-

1.

2.

nal serio. A las necesidades de vivienda acumuladas,se
suma dia a dia el incremento derivado del crecimiento
demografico, del aumento del nGmero de nuevas familias,
de la concentracidén urbana y de la obsolecencia.

Siguiendo las cifras y proyeccidn de
ODEPLAN, el déficit se situarfa en las 793.079 vivien-
das. Estimaciones menores, lo ubicarian en 557.670 uni-
dades.

El nGmero de viviendas que se ha estado construyendo a-
nualmente no guarda relacién con el aumento anual de las
necesidades habitacionales.

En el afio 1960 se construfan mids viviendas
que en 1978 y las cuotas anuales de edificacién acusan va
riaciones sustanciales, que han impedido avanzar en el
grado que seria necesario, en la investigacién y en 1la
productividad del proceso constructivo.
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La proyeccion de estas situaciones muestra que, de man
tenerse esta realidad y sus tendencias, la vivienda
constituirad irremediablemente un problema cada dia adn
més complejo y profundo, con igualmente profundas conse
cuencias economicas, sociales y politicas. -

El crecimiento de las necesidades habita-
cionales conforma una curva de acelerada elevacién que
no puede sino causar profunda inquietud.

El documento "Anexo A" de estos anteceden
tes, ilustra acerca de las afirmaciones enunciadas en
este punto y en los dos precedentes.

El acceso a la vivienda estid condicionado a su valor, a
la capacidad econémica del adquirente y al crédito con
que éste cuenta para comprarila.

Las necesidades habitacionales se concen-
tran en quienes no estdn capacitados para llegar a ser
propietarios de su casa, si no existen créditos con pla
zos y condiciones armdnicos con esta finalidad.

Los canales de financiamiento habitacional
disponibles, resultan insuficientes e inadecuados para
intentar extender la atencién de viviendas. E1 volumen
de recursos aplicado a este fin es limitado y las carac-
teristicas de los préstamos restan la posibilidad de su
uso por un amplio secror de la poblacién.

Al no existir un sistema estructurado basicamente para
responder a esta situacién, se frenan las posibilidades
de profesionalizacién y especializacifn, no se estimula
la creatividad de nuevas férmulas operativas, no se
atraen recursos internos y externos que puedan crear mas
apropiadas condiciones para los fines que se desea alcan
zar y no se muestra a la comunidad un camino que ofrezca
soluciones y expectativas de atenci6n.

El procesc de financiamiento de la vivien
da y su mercado, tienen caracterisricas peculiares y com
plejas, que los hacen diferentes de los correspondientes
a otros tipos de operaciones financieras. La atencién
de vivienda requiere, asimismo, de una accién que tenga
continuidad y que pueda proyectarse con constante progre
so.

Las instituciones que tienen un amplio es-
pectro operativo, sin exigencias en el area habitacional,
tienden a no incursionar en este campo y, si asi lo hacen,
por lo general lo es transitoria o esporadicamente, cuandc
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las circunstancias les son especialmente favorables.
Con ello no se acumulan las ventajas de la especializa-
cién y de la productividad, ni se consolida la proyec-
cién progresiva de la obra que se necesita llevar a ca-
bo.

La situacién tiende, asf, mis a desespe-
ranzar que a alentar a quienss necesitarian contar con
un medio de financiamiento para la vivienda.

El "Anexo B'", hace referencia a las afir-
maciones de estos dos Gltimos puntos.

La experiencia ya vivida en Chile, asi como la interna-
cional, acredita los resultados que pueden alcanzarse

al contarse con un sistema sanamente estructurado de fi
nanciamiento orientado hacia la vivienda. -

Los sistemas de ahorro y préstamo para vi
vienda -sin las peculiares circunstancias que afectaron
la evolucién del SINAP chileno y que son ajenas a la or
todoxia de tales sistemas- estan demostrando en América
y en el mundo occidental los efectos alcanzables en el
ahorro y en el crédito para vivienda.

El "Anexo C" proporciona una informacién
en torno a este punto.

Igualmente, los hechos muestran -histérica
mente y en el presente- que los organismos que no tienen
un marcado caracter financiero habitacional, no conducen
a una oportuna y proporcicnada accién en el campo de 1la
vivienda.

Todo lo anterior fundamenta la conveniencia de posibili-
tar en Chile la existencia de instituciones que, asumien
do las responsabilidades que es propdsito manifiesto deT
Supremo Gobierno que correspondan al sector privado, ven
gan a acelerar la atenciodn que el problema requiere.

2,- Descripecidn general, -

El proyecto se ha elaborado procurando ajustarlo a los
tres siguientes conceptos generales:

a) A que las instituciones que se constituyan de acuerdo
con las normas que se proponen, tengan un caricter e-
minentemente privado y una especializacién en el fi-
nanciamiento habitacional, armonizandose, a la vez,
al esquema general econdmico del pais y a los postula
dos que se aplican a la actividad financiera;
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b) A que estas instituciones no exijan la conformacién
de nuevos entes pablicos, sino que se inserten en
los actuales marcos de supervigilancia de los entes
financieros; y

c) A que la estructura institucional propuesta no re-
quiera de nuevos apoyos fiscales.,

Los conceptos puntualizados han conducido a una estruc

. b
tura muy simple del proyecto, cuyos elementos especfifil
cos podrian resumirse de la siguiente manera:

a) Se posibilitaria la constitucién de instituciones
bancarias, que responderfan a la denominacién de
"bancos de fomento habitacional' y que nacerian de
acuerdo con una complementacién de la ley de bancos
de fomento;

b) Se entregaria a estas instituciones el manejo de cuen
~ tas de ahorro, expresadas en unidades de fomento, pa-
ra atraer un ahorro masivo que, entre otros variados
efectos, habilitarfa para postular a créditos para vi
vienda;

c) Se daria amplia facilidad para que estas instituciones
operaran en un correcto mercado secundario de créditos
hipotecarios;

d) Tendrian la obligacién de destinar, al menos, un 60%
de sus colocaciones al financiamiento de la demanda
de viviendas y, especialmente, de viviendas nuevas de
superficie maxima limitada;

e) Podrian orientar libremente sus colocaciones en el 40%
restante, a fin de facilitar su funcionamiento no obs-
tante la carencia de apoyos fiscales; y

f) Dispondrian de una mayor capacidad de endeudamiento en
relacidén con su capital, siempre que este margen supe-
rior correspondiere a obligaciones derivadas de la emi
sién de bonos hipotecarios.

Obviamente, las finalidades perseguidas podrian haberse
intentado con un proyecto mas complejo. Sin embargo, se
ha estimado preferible optar por éste, en consideracién a
la sencillez de su implementacién, a la factibilidad de st
inmediata puesta en marcha y a los conceptos generales an-
tes enunciados.

Quedaria, de esia manera, establecida una b:
se que podria complemenrarse con las adicionales modalida’
des que se desearen para acelerar el desarrollo de 1la
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accidén financiera habitacional. Entre ellas, cabria,
por ejemplo, la canalizacibén a través de los Bancos de
Fomento Habitacional, de recursos complementarios, como
lo serian los vinculados a la seguridad o previsién so-
cial,

3.- Proyecto de Decreto Ley.-

El texto del proyecto de Decreto Ley que
se propone es el que sigue:

"IntrodGcense las siguientes modificaciones a la Ley N°16.253.
"Agregidndose a la Ley N°16.253 los articulos siguientes:

"Articulo N° 1 bis: Autorizase el establecimiento de bancos de
fomento habitacional.

Su objeto principal seri financiar la ad-
"quisicién de viviendas o unidades habitacionales mediante el
"otorgamiento de créditos hipotecarios o cualquier otra forma
"crediticia.

"Articulo N° 2: Los bancos de fomento habitacional quedaran

sujetos a las disposiciones de esta Ley en
"cuanto a su constitucién, capitalizacién y fiscalizacién y
"en todo cuanto no sea contrario e incompatible con el cumpli-
"miento de sus fines.

"Articulo N° 3: Los bancos de fomento habitacional podrén rea

lizar todos los actos indicados en el articu-
"lo 4° de esta Ley, siempre que se dé cumplimiento a lo esta-
"blecido en el articulo 1° bis de ella.

"Podran, asimismo, captar dinero mediante
"cuentas de ahorro, de depésitos individuales o pluripersona
"les, o en cualquiera otra forma, de toda clase de personas
""naturales o juridicas, en las condiciones generales que se
"establecen en ésta o en otras Leyes.

"Articulo N° 4 bis: Los menores que sepan leer y escribir y
las mujeres casadas seran consideradas
"plenamente capaces para efectuar dep6sitos de ahorro, adminis
"trarlos y disponer de ellos. Cada banco de fomento habitacio
"nal llevard un registro general de depositantes, el que, con
"'saldos actualizados, serd mensualmente puesto en conocimiento
'""de la Superintendencia de Bancos e Instituciones Financieras".

"Todos los depésitos, giros y demis movi-
"mientos efectuados en las cuentas de ahorros serin expresados
"en unidades de fomento.
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"Articulo N° 5 bis: Cada banco de fomento habitacional comuni

card a la Superintendencia de Bancos e
"Instituciones Financieras los cambios que introdujere a las
"modalidades relativas a exigencias de depésitos iniciales mi
'"'nimos, mantencién de promedios de saldos, tasas de interés y
''plazos relativos a las operaciones de ahorro con miras al fi
"nanciamiento de la demanda habitacional, garantfias para los
"ahorrantes respecto de sus depésitos, y a los demis actos,
"contratos u operaciones que tiendan directa o indirectamente
"a la consecusién de sus fines, dentro de los tres dias si-
"guientes a la fecha en que el o los cambios comiencen a re-
Redr

"Los bancos de fomento habitacional esta-
"blecerén los requisitos necesarios para la calificacién de
"las solicitudes de crédito que reciban, las que podran ser
"aprobadas o rechazadas discrecionalmente.

"En todo caso, cada banco de fomento ha-
"bitacional estard facultado para reconocer la antiglledad de
'""las cuentas de ahorro y de los depésitos efectuados en otros
"bancos de fomento habitacional para los efectos de cumplir
"con los requisitos que se exijan para la presentacién de so-
"licitudes de crédito.

"Articulo N° 6 bis: Los bancos de fomento habitacional lleva-

ran un registro especial de las solicitu-
"des de crédito para la adquisicién de viviendas que reciban,
"asi como de los créditos otorgados, con indicacién de los da
"tos que permitan plenamente identificar y determinar cada o-
"peracidn, los que seridn mensualmente puestos en conocimiento
"de la Superintendencia de Bancos e Instituciones Financieras.

"Articulo N° 7 bis: Las obligaciones de un banco de fomento

habitaci mal para con terceros no podrén
"exceder en conjunto de 20 veces su capital pagado y reservas
"pudiendo la Superintendencia de Bancos e Instituciones Finan
"cieras autorizar en casos calificados que excedan de este 1T
"mite. Con todo, los bancos de fomento habitacional podran
'"contraer obligaciones para con terceros hasta 40 veces su ca
"pital pagado y reservas, si el exceso sobre 20 veces corres-
"ponde a endeudamientos derivados de operaciones correspon-
"dientes a la emisién y/o colocacién de bonos hipotecarios o
"letras de crédito. La infraccién a este precepto serd casti
"gada con multa del 1.1/2% sobre el exceso de las obligacio-
"mes, por cada dia que lo mantenga.

3

"Articulo N° 8 bis: Los bancos de fomento habitacional desti-
naran sus recursos de manera tal que a lo
"menos un 60% de ellos esté representado por créditos hipote-
"carios destinados a la adquisicién de viviendas, correspon-
"diendo, como minimo 3/4 partes de ese monto a la adquisicién
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"de viviendas nuevas de hasta una superficie edificada de
"140 m2,

"Articulo N° 9 bis: Los bancos de fomento habitacional po-
dran ceder sus créditos hipotecarios y
"emitir pagarés, bonos o cédulas hipotecarios expresadas en
"unidades de fomento hasta por el 60% del monto total de los
"créditos hipotecarios de que sean titulares, en la forma y
"'con las demids modalidades que para cada caso autorice la Su-
"perintendencia de Bancos e Instituciones Financieras.

"Articulo transitorio: Los bancos de fomento habitacional de

beradn cumplir con lo dispuesto en eT
"articulo 8° bis en un plazo maximo de 2 afios, contados desde
"la iniciacién de sus actividades en calidad de tal.

Durante el periodo indicado en el inciso
"anterior, estos bancos s6lo podran contraer obligaciones pa-
ra con terceros sobre el exceso de 20 veces correspondiente
"a su capital pagado y reservas, segln lo dispone el articulo
"7° bis, en la misma proporcidén en que sus recursos totales
"estén destinados a créditos hipotecarios para la adquisicién
""de viviendas."

* hk Kk okdk %



ANEZXO "A"

Necesidades habitacionales

Poblacidn y volGimenes de construcciédn

La situacidon histdrica y actual de la vivienda
en Chile, puede apreciarse a través de los cuadros y grafi-
cos siguientes:

Cuadro N° 1 A: Construccién y poblacién desde 1960 en ade-
lante (Proyeccién ODEPLAN)

Cuadro N° 1 B: Construccién y poblaciéon desde 1960 en ade-
lante (proyeccidén conservadora usando para

el periodo completo la tasa de crecimiento
del tramo 1960-1970).

Cuadro N° 1 C: Ntmero de habitantes y familias por vivien-
das no deficitaria.

- Cuadro N° 2 . Déficit habitacional segin Censo 1970.
- Grafico N°1 : Déficit habitacional de 1960 en adelante.
- Grafico N°2 : Numero de habitantes y familias por vivien-

das no deficitaria de 1960 en adelante.

Todos los cuadros y grédficos -salvo el N° 1B- han
sido construidos sobre la base de cifras oficiales. En ellos
se puede apreciar que desde muchos afios, el volumen de cons-
truccidn anual es en promedio inferior al crecimiento de las
familias, lo que se traduce en la formacién de un déficit habi
tacional que crece afio a afio. El déficit real anual represen-
tado en los graficos es igual a la suma del déficit acumulado
a esa fecha, de la diferencia entre el crecimiento de las fami
lias y el ntmero de viviendas construidas en ese afio y de la
disminucién del parque habitacicnal por concepto de obsolescen
cia, expropiacién, catédstrofe y otras razones. Como puede apre
ciarse en los cuadros y graficos antes sefialados, el déficit ha
bitacional tiende a incrementarse en forma exponencial incluso
siguiendo una proyeccién mucho mé&s conservadora que la efectua-
da por ODEPLAN y el Ministerio de la Vivienda.

S5i bien el calculo del déficit habitacional se basa
en criterios subjetivos -aunque vigentes y generalmente acepta
dos- es inobjetable que la situacidén habitacional de la pobla-
cién estd empeorando porque hay cada dia mas habitantes por vi-
viendas y el tamafio de éstas es cada vez menor.
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Ademés, al observar el cuadro N° 2 que represen-
ta la composicidn del déficit al afio 1970, de acuerdo al Cen
so realizado en esa oportunidad, se puede comprobar que mas
de un 60% de dicho déficit est4 integrado por viviendas mar-
ginales, mejoras, chozas, rucas, ranchos y viviendas de con-
ventillo que bajo ningtn criterio podrian ser consideradas a
decuadas. Las casas y departamentos que se han inclufdo den
tro del grupo de viviendas deficitarias, no tienen en gene-
ral instalaciones minimas tales como alcantarillado y agua po
table. Otras muchas estidn en un estado de conservacién tal
que representan un peligro para sus habitantes.

Por Gltimo, es importante sefialar que la tasa de
crecimiento de las familias -muy superior a la tasa de creci-
miento poblacional- proviene principalmente de la tasa de in-
cremento de la poblacién de hace dos décadas atras, que era
un 80% superior a la actual. En otras palabras, recién hoy
dia se estd haciendo sentir, tanto en el campo de la vivien-
da como en el ocupacional, el impacto de las elevadas tasas
de crecimiento demografico de la década del 50 y los primeros
afios del 60.
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CUADRO N°1 A
CONSTRUCCION Y POBLACION DE 1960 A 1978
(PROYECCION ODEPLAN)

ANO POBLACION INCREMENTO ANUAL N°VIVIEND.

N° DE N° DE *%#%%#* DEL N°FAMILIAS CONSTRUI- DEFICIT

HABITANTES FAMILIAS C/R ANO ANTER. DAS ANUAL

Kk MENTE
1960* 7.374.715 1.322.896 23.926 29.570 326.367
1961 7.513.380 1.349.354 26.458 36.189 319.741
1962 7.654.651 1.378.496 29.142 37.924 314.064
1963 7.798.579 1.410.474 31.978 27.428 321.719
1964  7.945.214  1.445.453 34.979 19.840 339.963
1965. 8.094.605 1.483.619 38.166 52.568 328.666
1966 8.246.806 1.525.177 41.558 27.761 345.568
1967 8.401.868 1.570.355 45.178 44,938 348.913
1968 8.559.845 1.619.404 49.049 52.413 348.654
1969 8.720.794 1.672.599 53.195 37.770 367.184
1970%% 8,.884.768 1.730.234 57.635 27.800 400.124
1971 9.120.756 1.792.685 62.451 35.109 430.573
1972 9.363.012 1.860.285 67.600 36.085 465,193
1973 9.611.702 1.933.458 73.173 42:755 498.716
1974  9.866.998 2.012.655 79.197 47.159 533.859
1975 10.129.075 2.098.377 85.722 58.186 564.500
1976 10.398.113 2,191.176 92.799 33.173 627.231
1977 10.674.297 2.291.662 100.486 25.043 705.779
1978 10.957.816 2.400.510 108.848 24,653 793.079
Hkk

* Censo abril 1960.
*% Censo abril 1970.
**%%* Estimacidn INE; proyeccidon ODEPLAN.- (realizada de acuerdo a una

encuesta poblacional en 1976).

*#%%% Tasas de crecimiento anual: 1960-70: 1,88%, 1970 en adelante: 2,667
*%%%% Tasas de crecimiento anual: 1960-70: 2,80 promedio, 1970 en adelan-
te: 4,257 promedio. Las tasas de crecimiento anual se han ajustado
de modo de obtener una curva continua entre los puntos de referen-

cia.
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CUADRO N° 1 B

CONSTRUCCION Y POBLACION DE 1960 A 1978

(PROYECCION CONSERVADORA)

ANO POBLACION INCREMENTO ANUAL N°DE VIVIEND.

N° DE N° DE DEL N°FAMILIAS CONSTRUIDAS DEFICIT

HABITANTES FAMILIAS C/R_ANO ANTER. ANUALMENTE
1960% 7.374.715 1.322.896 35.040 29.570 287.417
1961 7.513.380 1.358.888 35.992 36.189 294.220
1962 7.654.651 1.395.859 36.971 37.924 300.267
1963 7.798.579  1.433.836 37.977 27.428 317.816
1964 7.945.214 1.472.846 39.010 19.840 343.986
1965. 8.094.605 1.512,918 40,072 52.568 338.490
1966 8.246.806 1.554.079 41.161 27.761 358.890
1967 8.401.868 1.596.361 42,282 44,938 363.234
1968 8.559.845 1.639.793 43.432 52.413 361.253
1969 8.720.794  1.684.407 44.614 37.770 375.097
1970%%8.884.768  1.730.234 45.827 27.800 400.124
1971 9.120.756 1.776.191 45,957 35.109 417.972
1972 9.363.012 1.823.368 47.177 36.085 436.064
1973 9.611.702 1.871.798 48.430 42.755 448,739
1974 9.866.998 1.921.515 49,717 47.159 458.297
1975 10.129.075 1.972.552 51.037 58.186 458.148
1976 10.398.113 2.024.945 52,393 33.173 484.368
1977 10.674.297 2.078.730 53.785 25.043 520.110
1978 10,957.816 2.133.943 55.213 24.653 557.670

* Censo 1960.
**% Censo 1970.

Esta proyeccidn se ha efectuado usando para el periodo 1970-78 las
mismas tasas de crecimiento del niimero de familias de la década del

60 (2,72% anual).

Ella se ha realizado de esta manera porque se con

sidera que el crecimiento proyectado por ODEPLAN es demasiado eleva-
do en relacidn a periodos anteriores.
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CUADRO N° 1 C

CONSTRUCCION Y POBLACION

ANO POBLACION STOCK DE VIV. N°HABIT.POR N°FAMILIAS
N° DE N° DE NO DEFICITARIA  VIV.NO DEFIC. POR VIV.NO
HABITANTES = FAMILIAS DEFICITARIA

1960* 7.374.715 1.322.896 1.224.507 6.02 1.08
1961  7.513.380 1.349.354 1.248.089 6.02 1.08

1962  7.654.651 1.378.496 1.273.153 6.01 1.08

1963  7.798.579  1.410.474 1.287.575 6.06 1.10

1964  7.945.214  1.445.453 1.294.341 6.14 1.12

1965 8.094.605 1.483.619 1.333.440 6.07 1.11

1966  8.246.806 1.525.177 1.347.589 6.12 1.13

1967 8.401.868 1.570.355 1.378.602 6.09 1.14

1968  8.559.845 1.619.404 1.416.705 6.04 1.14

1969 8.720.794 1.672.599 1.439.930 6.06 1.16

1970%% 8.884.768 1.730.234 1.449.197 6.13 119

1971%*%%9.,120.756  1.792.685*%*%** 1,497.336 6.09 1.20

1972  9.363.012 1.860.285 1.518.448 6.17 1.23

1973 9.611.702  1.933.458 1.546.018 6.22 1.25

1974  9.866.998 2,.012.655 B85 Y (e g 6.25 1.28
1975 10.129.075 2.098.377 1.620.125 6.25 1.30
1976 10.398.113 2.191.176 1.653.602 6.29 1.33
1977 10.674.297 2.291.662 1.671.645 6.39 1.37
1978 10.957.816  2.400.510 1.689.298 6.49 1.42

* Censo 1960.
*% Censo 1970.

*%% Proyeccidon INE 1970 en adelante.
*%%* 1970 en adelante proyeccidn ODEPLAN basada en encuesta.
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ANEXO llBll

Financiamiento Habitacional actual.

La gran diferencia entre la demanda potencial y la
demanda real por viviendas, que corresponderfa mids o menos al
crecimiento del ntmero de familias mis la demanda postergada,
proviene de la incapacidad de afrontar el costo de adquisicién
de una vivienda por parte de una importante proporcidén de la
poblacién. Dado el alto valor de una vivienda promedio, en re
lacién al ingreso de un habitante promedio, éste requiere de
un crédito para adquirirla. El costo de una vivienda depende
entonces de su precio al contado y de la forma de pago.

El cuadro N° 1 de este anexo presenta un listado de
las principales fuentes de crédito para adquisicién de vivien-
das disponibles en la actualidad, con sus caracteristicas bési
cas y los volGmenes que actualmente se operan a través de ellos.

Para demostrar mids claramente la importancia de las
condiciones del crédito destinado a financiar la demanda por vi
viendas, en el cuadro N° 2 se expone el valor del dividendo men
sual y el valor total financiado de una vivienda de precio con-
tado igual a 100, para distintas condiciones crediticias inclu-
yendo las dos m&s importantes existentes hoy en dfa -el crédito
con refinanciamiento del Banco Central y el crédito hipotecario
de los bancos de fomento.

Como puede observarse, existe una diferencia de 100%
entre los dividendos obtenidos al aplicar las condiciones del
crédito hipotecario corriente y las del crédito refinanciado
por el Banco Central para una misma vivienda.

Como puede apreciarse en este segundo cuadro, las con
diciones minimas necesarias para que una proporcidén importante
de la poblacién pueda tener acceso a una vivienda, estin repre-
sentadas por el crédito a 12 afios plazo con un 12% de interés
anual. Estas condiciones son alcanzadas en el presente por el
crédito refinanciado por el Banco Central, que se destine a la
adquisicién de viviendas cuyo valor total sea inferior a 1.000
U.F. -unos $ 714.000.- El mismo crédito tiene un interés de 20%
en el caso de viviendas con un valor superior a esa cifra. Los
bancos comerciales y de fomento han preferido en general finan-
ciar viviendas de mads alto valor por considerar que ellas son
una mejor garantia y por tener mas confianza en los compradores
de m4s altos ingresos. Es asi como las disponibilidades reales
de crédito a 12 afios y 12% de interés han sido extremadamente re
ducidas.

El cuadro N° 3 constituye una muestra de los préstamos
concedidos a través de los Bancos Comerciales o de Fomento que
han operadc principalmente en esta &rea.
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Finalmente, es preciso tener presente que el esque
ma de financiamiento mediante créditos hipotecarios, exige de
un ahorro previo por un monto de 25% del valor de la vivienda
y que los canales de ahorro existentes no estidn en general a-
decuados para el ahorro popular, ya que en muchos casos se
exigen montos minimos para los depbésitos, que son muy eleva-
dos para una proporcién importante de la poblacién. En otros
casos, no se asegura la rentabilidad y ni siquiera la manten-
ci6én del monto ahorrado en moneda dura.
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CUADRDO N° 3
Financiamiento habitacional concedido

La informacién que sigue corresponde a los finan
ciamientos otorgados a través del SINAP, de los Bancos de Fo
mento y de los Bancos Comerciales, 1ncluyendo entre éstos al
Banco del Estado.

El periodo a que corresponden los antecedentes,
es el transcurrido desde octubre de 1977 hasta el 31 de mar~
zo de 1979.

Las cifras estéan expresadas en dbélares de esta
Gltima fecha, esto es, a un cambio de US$ 1,00 igual a
§ 35,50,

I.- Créditos refinanciados con recursos del Banco Central.

CANAL  MONTO CREDITOS % DEL TOTAL OPERACIONES
CREDITOS
SINAP  US$ 42.108.131,31 44, 867% 5.206
BCOS . DE
FOMENTO 18.344.287,81 19,55% 1.824
BANCOS CO
MERCIALES  33.405.766,16 35,59% 4.979
US$ 93.858.185,28 100, 00% 12.009

IT.- Créditos otorgados con recursos propios.

Han sido otorgados por los Bancos de Fomento y los Bancos
Comerciales y del Estado. El monto total de los créditos ha
alcanzado la cifra de US$ 20.759.480,72 en el perfiodo antes re
ferido.

III.- Observaciones.,

1) No existen estadisticas que sefialen el nuimero de operacio-
nes derivadas de los créditos otorgados con recursos propios.
No obstante, puede inferirse que, en su mayor parte, se otor
garon como complemento a los créditos refinanciados con re-
cursos del Banco Central.

2) No existe una informacién confiable que permita determinar
dentro de las operaciones practicadas, las que corresponden
a viviendas nuevas y las que financiaron transferencias de vi
viendas usadas.
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El total de las operaciones no podria entenderse sustan-
cialmente mayor que las 12.009 producto de los refinancia
mientos, siendo factible estimar que el total no super6
en el perfodo un nimero de 13.000 operaciones.

Dentro de los financiamientos otorgados por los Bancos de
Fomento, el mayor porcentaje corresponde al Banco Hipote-
cario y de Fomento Nacional. Dentro de los créditos refi
nanciados, las operaciones del BHIF corresponden a un
16,15% y las de los otros bancos de fomento al 3,4%.

Asimismo, en la aplicacién de recursos propios, las opera

ciones del BHIF representan el 47,72% del total de créditos™
otorgados por la Banca de Fomento y la Comercial.



ANEXDO ''c"

Experiencia Internacional

Las instituciones especializadas en el finan
ciamiento habitacional conforman sistemas que existen y han
prosperado en numerosas naciones del mundo.

Su funcionamiento se centra en la captacibn
y administracién de ahorros y en el otorgamiento de créditos
para vivienda.

El primero de los dos cuadros que siguen, se
flala las naciones en que estos sistemas -llamados de ahorro
y préstamo para vivienda o con otras denominaciones- se han
desarrollado, conformando actualmente la Unién Mundial de
Ahorro y Préstamo para Vivienda.

El segundo de los cuadros muestra los princi
pales rubros que acreditan las realizaciones actuales de los
sistemas de esta especialidad en los diversos paises de Amé-
rica,
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