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PROYECTO DE LEY QUE CREA Y REGULA EL REGISTRO NACIONAL DE ENTIDADES DE
GESTION INMOBILIARIA SOCIAL (EGIS)

Resumen

Actualmente se encuentra en tramite legislativo un proyecto de ley que crea y requla el Registro
Nacional de Entidades de Gestion Inmobiliaria Social (EGIS). Este proyecto de ley presenta
problemas muy graves que afectan principalmente a los beneficiarios de la vivienda asistencial
ya que: 1) separa la funcién de gestion inmobiliaria de la de construccion misma de los
proyectos de vivienda social, lo que amplifica el problema que tiene hoy el Fondo Solidario en
cuanto al debilitamiento de la Ley de la Calidad como mecanismo para proteger al adquirente
de la vivienda asistencial; 2) discrimina a favor de los municipios, incentivando a que sean
fundamentalmente éstos los que cumplan la funciéon de EGIS, a pesar de haber demostrado
histéricamente no ser entidades idéneas para tal desemperio y 3) afecta no soélo a la vivienda
asistencial, sino que también a la vivienda subsidiada de postulacion colectiva, programa que
es reconocido como exitoso tanto por el sector privado como por el Minvu. Lo anterior deja en
evidencia que el proyecto de ley se contradice con la nueva “Politica habitacional de
mejoramiento de la calidad e integracion social”, ya que atenta contra la calidad de la vivienda
social, objetivo medular de esta nueva politica habitacional, e imposibilita su implementacién al
dejar fuera del sistema a las empresas inmobiliarias y traspasar indirectamente esta labor a los
municipios.
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PROYECTO DE LEY QUE CREA Y REGULA EL REGISTRO NACIONAL DE ENTIDADES DE
GESTION INMOBILIARIA SOCIAL (EGIS)

RESUMEN EJECUTIVO

Anterior a la discusién del proyecto de ley que crea y regula el Registro Nacional de Entidades
de Gestidon Inmobiliaria Social (EGIS), esta la discusion de la validez de la existencia de las
EGIS en cuanto a dar real solucion a los problemas de la vivienda asistencial. Se tiene grandes
aprehensiones respecto a esto. La raiz del problema estaria en el sistema de postulacion
colectiva, que es la razén de ser de las EGIS. Este sistema corresponderia fundamentalmente a
uno de subsidio a la oferta y no a la demanda, con todos los problemas que esto conlleva. No
obstante lo anterior, es necesario referirse a este proyecto de ley en particular, teniendo
presente que éste no resuelve los problemas de fondo de la vivienda asistencial, los cuales se

derivan en parte importante de la postulacion colectiva al subsidio para el caso de ésta.

Si bien es cierto en el mensaje del proyecto de ley el Minvu reconoce y valora la participacion
del sector privado en la politica habitacional, con el proyecto propuesto se destruye parte
importante de la esencia del rol inmobiliario asociado a la postulacion colectiva a subsidios
habitacionales, al separar completamente la gestiéon inmobiliaria de la construccion en este tipo
de proyectos, ya que el proyecto de ley inhabilita a las empresas constructoras a ser también la
EGIS del proyecto habitacional o incluso a participar en proyectos de grupos organizados por

EGIS que estén relacionados en algun grado con ellos.

Esto desconoce el hecho que la integracion de estas funciones es parte de la naturaleza de la
actividad inmobiliaria y es reflejo de un comportamiento competitivo que busca el
aprovechamiento de economias de ambito y escala, para poder hacer sustentable la actividad.
De hecho, en el mercado privado de la vivienda, el cual es ampliamente reconocido como muy

competitivo, estas funciones se encuentran frecuentemente integradas.

La justificacion para la separacion de funciones seria lograr una adecuada fiscalizacion
respecto a estos proyectos, como una manera de proteger y apoyar a las personas de escasos
recursos, mejorando su situacion. Sin embargo, con el proyecto de ley se logra justamente lo

contrario.
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El separar la gestién inmobiliaria de la construccidén en este tipo de proyectos tendra como
consecuencia el abandono de esta actividad por parte de la mayoria de las entidades que hoy
la realizan, implicando el traspaso casi completo de la gestion inmobiliaria de los proyectos de
postulacién colectiva a otras entidades como son los municipios, debido a la discriminacion a
favor de éstos que establece el proyecto de ley, al no exigirles la inscripcion en el registro. Los
municipios han demostrado no ser entidades idoneas para realizar esta actividad, ya que
carecen en su gran mayoria de la experiencia y capacidad técnica y econémica necesaria para
tener buenos resultados con los proyectos, atributos que la misma ley plantea como esenciales
para poder constituir una EGIS. Ademas, como el proyecto de ley los exime de la inscripcion en
este registro, nada garantizara que los municipios cuenten con estos atributos para poder

constituirse como EGIS.

Es decir, volvera el Estado, esta vez a través de los municipios, a ser el desarrollador
inmobiliario y las empresas privadas seran en su gran mayoria solo contratistas que realizan la
construccion. Esto va totalmente en contra de la idea de un Estado subsidiario y de la politica
de subsidio a la demanda que ha impulsado y mantenido el Minvu, donde el Estado deja a los

privados la gestion inmobiliaria de la vivienda social.

También imposibilita la implementacion de la nueva “Politica Habitacional de Mejoramiento de la
Calidad e Integracion Social” que presenté recientemente la Ministra de Vivienda y Urbanismo,
al dejar fuera del sistema a empresas inmobiliarias que cuentan con gran experiencia y

resultados positivos en cuanto a las viviendas desarrolladas.

Peor aun, este proyecto de ley atenta contra el objetivo medular de la nueva Politica
Habitacional, el que se refiere a poner énfasis en la calidad de las viviendas sociales, ya que
amplifica el problema actual que existe en el caso de la vivienda asistencial respecto al
debilitamiento de la Ley de la Calidad como mecanismo que garantiza la calidad de las
viviendas, toda vez que el procedimiento de ejecucién del programa de “Fondos Concursables”
que utiliza a estas EGIS, desvincula la propiedad del terreno de éstas y obliga a los postulantes
a una supuesta compra colectiva de éste, desapareciendo la figura de “propietario primer
vendedor” del inmueble y debilitdndose asi el sistema de responsabilidades que consagré la

denominada Ley de la Calidad de la Construccion.
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Lo anterior es de vital importancia ya que, al estar la construccion excluida de la Ley sobre
Proteccion de Derechos del Consumidor por contar con ley propia (La Ley de la Calidad), los
adquirientes de viviendas sociales quedan indefensos, porque no se les aplica ésta y se
debilitan las responsabilidades derivadas de la Ley de la Calidad, pues no existe la figura de

propietario primer vendedor.

Todo lo anterior muestra que el proyecto de ley perjudicara directamente a los mas pobres, que
son los beneficiarios de las viviendas asistenciales, e incluso a la clase media al afectar también

a la vivienda subsidiada.

Por ultimo, es fundamental destacar el hecho que los problemas de la vivienda asistencial no se
solucionan con las propuestas de este proyecto de ley, sino que muy por el contrario, estos

problemas se agudizan. Para solucionar los problemas de la vivienda asistencial es necesario:

(1) Aumentar el subsidio directo a la demanda (propuesta que recoge la nueva Politica

Habitacional)

(2) Establecer que el terreno sea de propiedad de la empresa inmobiliaria que desarrolla el
proyecto junto con permitir que la funcion inmobiliaria y la construccion de un proyecto
estén integradas en el caso de la vivienda social, para lograr que la Ley de la Calidad

funcione para el adquirente de la vivienda asistencial y asi garantizar su calidad.

(3) Solucionar el potencial problema de asimetria de informacion, simplificando los procesos
para que sean mas entendibles y accesibles para toda la poblacion, generando mas
informacion y utilizando los programas existentes, como es el caso del programa “Chile

B

Solidario”

Por lo anterior se debe plantear una oposicién enérgica a este proyecto y solicitar su retiro. En caso de
ser imposible el retiro del proyecto, es fundamental que se le realice cambios, dentro de los cuales se

destacan los siguientes:

"Con el objetivo de ayudar a las familias mas pobres del pais, se cred hace un par de afios el Sistema de Proteccion
Social Chile Solidario. La ley 19.949 establece que el propdsito principal de este sistema es promover la
incorporacion de las familias en extrema pobreza a las redes sociales y el acceso a mejores condiciones de calidad
de vida. De la misma manera, la ley estipula que es el Ministerio de Planificacion (MIDEPLAN) la institucion
responsable de su implementacion, funcién que realiza a través de la Secretaria Ejecutiva del Sistema Chile Solidario
(SECHS).
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(1) Eliminar la limitacion a que empresas inmobiliarias y generadoras de un proyecto sean a la
vez constructoras del mismo o tengan alguna relacion con la empresa que construye. Para

esto se debe eliminar el Art. 6° del proyecto de ley.

(2) Establecer en el proyecto de ley la prohibicién a que los SERVIU y los municipios actuen
como EGIS y de no ser posible lo anterior, exigir que éstos también estén inscritos en el
registro, cumpliendo con su reglamentacion y exigencias. Esto con el fin de no generar una

discriminacion arbitraria de éstos respecto a otras entidades para ejercer como EGIS.

(3) Eliminar del DS 40 EItoda referencia a las EGIS, de manera que este proyecto de ley no

incluya a la vivienda subsidiada, programa que hoy funciona adecuadamente.

2 DS 40 se refiere al Decreto Supremo 40 que reglamenta el sistema de subsidio habitacional.
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1. INTRODUCCION

Con fecha 6 de junio de 2006, ingreso a tramitacion legislativa en la Camara de Diputados, un
proyecto de ley que crea y regula el Registro Nacional de Entidades de Gestion Inmobiliaria
Social (EGIS).

Como antecedente, es preciso recordar que el afio 2005 el Ministerio de Vivienda y Urbanismo
(Minvu) elaboré un anteproyecto de Reglamento del Registro de Entidades de Gestion
Inmobiliaria Social. Sin embargo, tomando en consideracioén el fallo del Tribunal Constitucional
en que, a proposito de la regulacién de la actividad de los Revisores Independientes de Obras
de Edificacion, sefnald que algunas materias de los registros, como son las causales de
inhabilidad e incompatibilidad, las infracciones, las sanciones, el 6rgano competente para
aplicar estas ultimas y el procedimiento para hacerlo, no pueden regularse a través de un
reglamento, sino que son materias de ley, el Minvu presenta este proyecto de ley que regula a
las EGISE

Este proyecto de ley presenta problemas muy graves que afectan principalmente a los
beneficiarios de la vivienda asistencial. En primer término separa la funcion de gestion
inmobiliaria de la de construccién misma de los proyectos de vivienda social lo que amplifica el
problema del debilitamiento de la Ley de la Calidad como mecanismo para proteger al
adquiriente de la vivienda asistencial. En segundo término discrimina a favor de los municipios,
incentivando a que sean fundamentalmente éstos los que cumplan la funcién de EGIS, a pesar
de haber demostrado histéricamente no ser entidades idéneas para esto. Por ultimo, afecta no
sélo a la vivienda asistencial, sino que también la vivienda subsidiada de postulacién colectiva,

programa que es reconocido como exitoso tanto por el sector privado como por el Minvu.

Lo anterior deja en evidencia que el proyecto de ley se contradice con la nueva “Politica
Habitacional de Mejoramiento de la Calidad e Integracion Social” ya que atenta contra la calidad
de la vivienda social, objetivo medular de esta nueva Politica Habitacional e imposibilita su
implementacién al dejar fuera del sistema a las empresas inmobiliarias y traspasar

indirectamente esta labor a los municipios.

® Es necesario hacer presente que el MINVU, a contar del afio 2005, mediante disposiciones incorporadas en
algunos cuerpos reglamentarios, ha insistido en darle una regulacion a las EGIS, como se detalla en el ANEXO 1.
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2. BREVE DESCRIPCION DEL PROYECTO DE LEY

El proyecto define a las EGIS sefalando que “son personas juridicas que organizan a las personas
que postulan en forma colectiva a alguno de los subsidios habitacionales otorgados por el Ministerio
de Vivienda y Urbanismo, en adelante Minvu, y los organismos que a través de él dependen o se
relacionan con el Presidente de la Republica. Prestan, también, la asesoria necesaria para que estas
personas obtengan las respectivas soluciones habitacionales, cumpliendo con lo dispuesto en los

reglamentos correspondientes.”

Se establece que la Direccion del Registro de EGIS estara a cargo del Minvu, quien lo

administrara desconcentradamente a través de las respectivas Seremi.

Para inscribirse en el Registro y permanecer en él se exige que el objeto social incluya la
gestion de proyectos habitacionales y no estar afecto a alguna inhabilidad o incompatibilidad de

las que establece el proyecto.
El Registro se dividira en cinco categorias, segun experiencia y capacidad econdémica.

En cuanto a las inhabilidades, entre otras, se sefalan las de carecer de uno o mas locales
destinados a atender publico en las regiones en que se desempefie; tener entre sus empleados,
socios, directores, administradores o representantes a personas naturales que sean
funcionarios en el sector vivienda; registrar documentos protestados en el sistema financiero
que no hubieren sido debidamente aclarados; o el haber sido eliminado de otro registro que

lleve el Minvu.

En materia de incompatibilidades, se establece que las EGIS no podran actuar como tales en la
postulacion a subsidios del Estado para aquellos proyectos en que tengan conflictos de interés,
entendiéndose que existiran tales conflictos en el caso de proyectos en que los socios,
directores, administradores y/o representantes de la entidad actuen, ademas, en su calidad de
constructores del proyecto respectivo o se vinculen legal o econédmicamente con la empresa
que ejecutara la construccion de las viviendas. Tampoco podra la entidad actuar como tal si
ésta participa como empresa constructora de algun otro proyecto habitacional seleccionado en
la misma region, a través de alguno de los programas habitacionales del Minvu. Estos conflictos
de interés referidos a socios, directores, administradores o representantes de EGIS se

extienden de igual manera a las personas que tengan la calidad de cényuge, hijos, adoptados o



Gerencia de Estudios — Camara Chilena de la Construccion

parientes hasta el tercer grado de consaguinidad y segundo de afinidad inclusive, respecto de

los socios, directores, administradores o representantes.

El proyecto contempla un mecanismo para calificar el desempefio de las EGIS mediante
procedimientos previstos en el Reglamento que se dicte para tal efecto, conformandose tres
listas de calificacion: de excelencia, aceptable y reprobable, que daran lugar a un ranking que

sera publicitado.

Se establecen las infracciones en que pueden incurrir las EGIS y las correspondientes
sanciones que se aplicaran en cada caso atendida la gravedad de la infraccion. Asimismo, se
contemplan las normas que regulan el procedimiento a través del cual se impondran las

sanciones.

El 6rgano competente para establecer los hechos que configuran una infraccién y la
correspondiente sancién sera la Seremi respectiva. La resolucion de la Seremi sera apelable

ante la Comision de Apelaciones del Registro.

El plazo de prescripcién para el ejercicio de las acciones derivadas de las infracciones sera de 2

afos contados desde la fecha en que se cometi6 la infraccion.

Tanto los municipios como los Serviu podran actuar como EGIS sin que se exija su inscripcion

en el Registro.

Finalmente, se establece que los contratos celebrados entre las EGIS y quienes postulen a
subsidios habitacionales quedaran sujetos a la aplicacion de la Ley sobre Proteccién de los

Derechos de los Consumidores.
3. ANALISIS DEL PROYECTO DE LEY

Si bien existe una serie de aprehensiones de caracter legal respecto del proyecto de ley en
comento, las que se detallan en el ANEXO 3, es el fondo mismo del proyecto el que carece de
sentido y genera una serie de problemas que entraban el sistema de subsidio colectivo, tanto
en el caso de la vivienda asistencial, como en el caso de la vivienda subsidiada al amparo del

DS 40, perjudicando a los beneficiarios de ambos programas, como se analiza a continuacion.



Gerencia de Estudios — Camara Chilena de la Construccion

3.1. Fundamento de fondo del proyecto de ley

Con este proyecto de ley se pretende lograr una adecuada fiscalizacion de las EGIS, como una
manera de proteger a los postulantes a subsidio colectivo y lograr asi un adecuado
funcionamiento de los programas de vivienda social de postulacién colectiva, particularmente el

Fondo Concursable.

Aunque no se plantea expresamente en el proyecto de ley, se argumenta que existiria asimetria
en la informacion en el mercado de la vivienda asistencial, en el sentido que los beneficiarios de
este programa no contarian con la preparacién ni informacién necesarias y por lo tanto podrian
ser sujeto de abusos por parte de las entidades involucradas en alguna parte del proceso de
provision de la viviendaE! Como una manera de resolver este problema de asimetria de

informacion es que nace la idea de fiscalizar el actuar de estas entidades.

Para lograr esta adecuada fiscalizacion el proyecto de ley propone fundamentalmente lo

siguiente:

1) La creacién de un registro, el que establece los requisitos que deben cumplir las
entidades para poder constituirse como EGIS, los que dicen relacion con la inclusion
en su objeto social de la gestidbn de proyectos habitacionales, la experiencia y la
capacidad economica de las entidades. Se exime a los SERVIU y a los municipios que

actuen como EGIS, de inscribirse en este registro.

2) La constitucion de un mecanismo para calificar el desempeio de las EGIS, el que
dara lugar a un ranking que sera publicitado, y el establecimiento ademas de

infracciones y sanciones.

3) La separacion de las funciones de gestion inmobiliaria de la de construcciéon
misma de los proyectos de vivienda social de postulaciéon colectiva, al establecer
que las EGIS no podran actuar como tales en la postulacion a subsidios del Estado para
aquellos proyectos en que tengan conflictos de interés, entendiéndose que existe tales
conflictos de interés en los proyectos en que los socios, directores, administradores y/o

representantes de la entidad actuen, ademas, en calidad de constructores del proyecto

* Con proceso de provision de la vivienda nos referimos a todas las acciones relacionadas a concretar la posesién de
una vivienda por parte de una familia (postulacion al subsidio, proyecto habitacional, ejecucién de obras, etc.)

10
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respectivo o se vinculen legal o econdémicamente con la empresa que ejecutara la

i

construccion de las viviendas.

Surgen entonces las siguientes preguntas: ;Cuales son los principales problemas asociados a
este proyecto de ley? ;Qué efectos tiene? ;Se logra con éste el objetivo de fondo del proyecto
cual es un adecuado funcionamiento de los programas de vivienda social de postulacion

colectiva?
3.2. Principales problemas asociados a este proyecto de ley

1) Se separa la funcion de gestion inmobiliaria de la de construccion misma de los
proyectos de vivienda social de postulacion colectiva lo que amplifica el problema
de debilitamiento de la Ley de la Calidad como mecanismo para proteger al

adquiriente de la vivienda asistencial

El proyecto de ley desconoce el hecho que la integracion de estas funciones es parte de la
naturaleza de la actividad inmobiliaria y es reflejo de un comportamiento competitivo que
busca el aprovechamiento de economias de ambito y escala, para poder hacer sustentable
la actividad. De hecho, en el mercado privado de la vivienda, el cual es ampliamente
reconocido como muy competitivo (ANEXO 6), esta funciones se encuentran en parte

importante de los casos integradas como se detalla en el ANEXO 5.

El problema de lo anterior es que imposibilita la implementacion de la nueva “Politica
Habitacional de Mejoramiento de la Calidad e Integracién Social” que presento
recientemente la Ministra de Vivienda y Urbanismo, al dejar fuera del sistema a empresas
inmobiliarias que cuentan con gran experiencia y resultados positivos en cuanto a las
viviendas desarrolladas. Peor aun, la separacion de funciones atenta contra el objetivo
medular de la nueva Politica Habitacional, el que se refiere a poner énfasis en la calidad de
las viviendas sociales, ya que amplifica el problema actual que existe en el caso de la
vivienda asistencial respecto al debilitamiento de la Ley de la Calidad como mecanismo que

garantiza la calidad de las viviendas. Ambos problemas se explican en detalle mas adelante.

® Se establece ademas que tampoco podra la entidad actuar como tal si ésta participa como empresa constructora de
algun otro proyecto habitacional seleccionado, en la misma regién, a través de alguno de los Programas
Habitacionales del Minvu.

11
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2) Se discrimina a favor de los municipios para actuar como EGIS al eximirlos de la

inscripcion en este registro

Esta discriminacidon produce una competencia desleal entre los municipios y otras entidades
que deseen actuar como EGIS, incentivando a que sean fundamentalmente los municipios
los que cumplan esta funcion. Sin embargo, los municipios han demostrado histéricamente

no ser entidades idéneas para estoa.

3) Se afecta no sélo a la vivienda asistencial (Fondo Concursable), sino que también
la vivienda subsidiada de postulacion colectiva (DS 40), programa que es

reconocido como exitoso tanto por el sector privado como por el Minvu
3.3. Efectos asociados a este proyecto de ley

Si bien es cierto no se impide que entidades privadas con fines de lucro se constituyan
en EGIS, al prohibir que éstas realicen la actividad inmobiliaria completa (entendido para
efectos de este documento como la gestion inmobiliariaEI mas la construccién) indirectamente
las estan excluyendo del segmento en cuestion, ya que dejara de ser atractivo para muchas

entidades privadas y preferiran trasladar su capital a actividades alternativas.

Se acabara en gran medida con el desarrollo de proyectos de vivienda asistencial (Fondo
Concursable) por parte de las entidades privadas que hoy los desarrollan, las cuales estan
en la gran mayoria de los casos relacionadas a la empresa constructora que ejecuta el

H

proyecto-. La razon de ello es que estas entidades ya no podran tener control sobre la actividad

completa, lo que les hace perder eficiencia (ANEXO 5) y preferiran entonces concentrar sus

® Un ejemplo de esto es lo ocurrido con la creacién de los Comités Habitacionales Comunales en el afio 1975, que
intentaron canalizar la demanda de vivienda de los sectores mas afectados a través de los municipios. Estos comités
tenian por objetivo “Proporcionar soluciones habitacionales a nivel de cada comuna, a las zonas que carezcan de
vivienda, de infraestructura urbana, o de equipamiento comunitario”. Estos comités debian constituirse en todos los
municipios del pais y se concibieron como entidades auténomas de derecho publico y patrimonio propio. Ellos
tuvieron facultades que les permitian expropiar, vender, arrendar, construir, contratar préstamos y, en general,
ejecutar y celebrar los contratos necesarios para el cumplimiento de sus objetivos. Este sistema resulté en un fracaso
que solo durd cuatro afios y estuvo lleno de ineficiencias burocraticas y decisiones discrecionales y arbitrarias,
trasladandose finalmente la provisidon de viviendas sociales al MINVU en 1979, la que se materializé a través de
subsidios directos a la demanda (Documento “Instituciones Organizadores de Demanda de Vivienda”, Documento
CCHC, Rogelio Gonzalez, 2005).

” Para efectos de este documento entenderemos por Gestion Inmobiliaria fundamentalmente la adquisicién de un
terreno y el desarrollo del proyecto de arquitectura e ingenieria asociado a ese terreno.

8 Existe innumerables ejemplos de esto. Uno de ellos es el Hogar de Cristo.
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esfuerzos en la vivienda subsidiada de postulacion individual, en la vivienda sin subsidio o en

otra actividad que consideren mas atractiva.

No sélo se vera afectado el Fondo Concursable, sino que también los proyectos de
vivienda subsidiada de postulacién colectiva amparados en el DS 40. Esto es de suma
gravedad, ya que el mismo Minvu ha reconocido en innumerables ocasiones los buenos
resultados que ha tenido la vivienda subsidiada y ha planteado que no pretende interferir en

este sistema, ya que beneficia de manera importante a la clase media.

Los proyectos de vivienda de postulacion colectiva, tanto en el Fondo Concursable como
aquellos de este tipo al amparo del DS 40, seran gestionados en gran parte de los casos
por los municipios, dada la discriminacion positiva que existe a favor de éstos. Sin embargo,
los municipios carecen en su gran mayoria de la experiencia y capacidad técnica y econdmica
necesaria para tener buenos resultados con los proyectos, atributos que la misma ley plantea

como esenciales para poder constituir una EGIS.

En este escenario, las empresas constructoras pasaran a ser solamente contratistas de
los municipios en la mayoria de los proyectos de vivienda social de postulacion colectiva
y se estara volviendo entonces a tener un Estado inmobiliario, ya no a través del SERVIU
sino que ahora a través de los municipios. Si bien éstos no construiran directamente, realizaran

toda la gestion inmobiliaria que es una parte esencial de la actividad inmobiliaria.

Al separar a la entidad que realiza la gestion inmobiliaria de aquella que realiza la
construccion, se intensifica un problema que hoy existe respecto al Fondo Solidario, el
cual se refiere a que en este caso la Ley de la Calidad pierde fuerza como mecanismo
para garantizar la calidad de las viviendas. Lo anterior es consecuencia directa del requisito
que establece este programa respecto a que el terreno donde se emplaza el proyecto debe ser
de propiedad de los postulantes al subsidio. Esto hace que no exista la figura de “propietario
primer vendedor” como responsable de la calidad de las viviendas, sino que se divida esta
responsabilidad en la empresa constructora, la que es exclusivamente responsable de la
construccion y en los profesionales a cargo del proyecto, que son contratados por una EGIS.
Sin embargo, para hacer efectiva la garantia de la calidad, la entidad responsable debe tener la
solvencia econémica para poder responder. En este sentido, para que la Ley de la Calidad

opere como mecanismo que garantiza la calidad de la vivienda, el terreno debe ser de
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propiedad de la empresa que desarrolla el proyecto para centralizar en ésta la responsabilidad y
ésta debe tener el respaldo econdmico suficiente para poder responder por la calidad. Esto se

explica en detalle mas adelante, en la seccion 4.2 (numero 5).

Los mas perjudicados con este proyecto de ley seran los postulantes a vivienda
asistencial, es decir los mas pobres, y también la clase media a través de los efectos que
tiene este proyecto de ley sobre el DS 40 en caso de postulacién colectiva. Esto debido a
la introduccién de ineficiencias en la gestion de proyectos de vivienda social, al traspasarse esta
actividad fundamentalmente a entidades no idéneas para esto como son los municipios. Dado
un subsidio fijo, el aumento de costos producto de estas ineficiencias, tendra que traducirse en
una vivienda de estandar inferior, ya sea por una peor localizacion (en cuanto a accesibilidad e
infraestructura), por un menor tamano de la vivienda u otras variables que inciden en la calidad

de la vivienda y que son valoradas por los beneficiarios de éstas.

Todo lo anterior deja en evidencia una incongruencia entre el mensaje del proyecto de ley,
el que plantea que el Minvu valora especialmente la participacion del sector privado no sélo en
la construccion sino que también en la gestién inmobiliaria de los proyectos (el apoyo a los
procesos de postulacién, obtencién y ejecucion de las soluciones habitacionales), y los efectos
que tiene el mismo, al expulsar estos capitales privados hacia otros segmentos y

negocios.

Se produce ademas una incongruencia entre el fundamento de fondo en cuanto a lograr un
adecuado funcionamiento de los programas de vivienda social y el perjuicio que implicaria el

proyecto de ley para estos programas.

Si lo que se quiere es lograr un adecuado funcionamiento de los programas de vivienda social,
particularmente la vivienda asistencial (Fondo Concursable) se debe responder las siguientes
preguntas: ¢ Cuales son los problemas que tiene hoy la vivienda asistencial? ;Cuales son sus

causas? ¢ Es la solucién una mayor fiscalizacion como la planteada por este proyecto de ley?
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4. FONDO SOLIDARIO PARA LA VIVIENDA SOCIAL (FONDO CONCURSABLE)
4.1. Problemas del Fondo Concursable

Existe una serie de argumentos que cuestionan la real efectividad del Programa de Fondos
Concursables, dentro de las cuales destacan las siguientes:
1) Es bastante baja la concrecién de proyectos.

Como se aprecia en la Tabla N°1, desde su inicio en el 2001 hasta la fecha sélo se ha

terminado el 44,4% de los proyectos con subsidio otorgado y un 24,2% se encuentra sin

avance.
Tabla N°1
AN 2001 2002 2003 2004 2005 Total
Obras 96,29% 96,19% 94,73% 68,87% 26,89% 63,30% (0,32%)
Viv. | % Viv. | % viv. [ % viv. [ % Viv. | % Proy. | Viv. | %
Eliminado 95 4,3% 165 2,2% 242 1,3% 595 2,1% 12 0,0% 21 1109 1,2%
Sin avance 0 0,0% 0 0,0% 68 0,4% 4165] 14,7%| 15340] 47,0% 420 22463 24,2%
-10% avance 0 0,0% 0 0,0% 28 0,1% 249 0,9% 409 1,3% 19 686 30,2%
-50% avance 0 0,0% 149 1,9% 605 3,2% 1699 6,0% 5894| 18,1% 91 8347 !
-100% avance] 60 2,7% 464 6,1%| 2419] 12,7% 8360 29,5% 7656] 23,5% 303 18959| (27992)
Terminado 2070] 93,0%| 6868] 89,8%| 15639 82,3%| 13304| 46,9% 3326] 10,2% 705 41207 44,4%
[Total [ 2225] 100,0%] 7646] 100,0%] 19001] 100,0%] 28372] 100,0%] 32637]100,0%]  1559] 92771]  100%]

2) Han quedado desatendidas en un alto porcentaje las carencias asistenciales
detectadas en las principales ciudades, ya que en la aplicacion del programa, los
proyectos se han ubicado principalmente en areas rurales, en areas urbanas de

pequenos asentamientos o zonas aledanas a las areas rurales.

3) Existe poca participacion de la vivienda usada, lo que se ha comenzado a revertir

en el ultimo periodo, como se aprecia en la Tabla N°2.
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Tabla N°2

Viviendas Usadas

Total Viviendas
Programa Subsidios usadas Porcentaje
2001 2.225 0 0,0%
2002 7.646 17 0,2%
2003 19.001 518 27%
2004 28.372 1.539 5,4%
2005 32.637 3.869 11,9%
2006 4.279 833 19,5%
Total 94.160 6.776 7,2%

4) La vivienda no poseeria el estandar que se querria

El gran problema que se plantea hoy respecto a la vivienda asistencial (Fondo

Concursable) es que ésta no poseeria el estandar que se querria. Fundamentalmente se

plantea que la localizacién de esta vivienda junto con la infraestructura urbana donde ésta

se emplaza son inadecuadas. Sin embargo, la evidencia indica que en la gran mayoria de

los casos los terrenos para estas viviendas son entregados de una u otra forma por el

SERVIUE! Este, con el afan de lograr un costo promedio por vivienda de 300 UF entrega

terrenos mal ubicados y con infraestructura deficiente.

4.2. Causas de los problemas del Fondo Concursable

1) Bajo monto del subsidio directo (300 UF en promedio) no permite alcanzar el

estandar que se quiere

El bajo monto del subsidio directo impide alcanzar un estandar superior en cuanto a

conectividad e infraestructura urbana, lo que imposibilita localizar este tipo de viviendas

en las ciudades principales.

Segun un estudio de la CCHC (2005) que realiza un seguimiento de una muestra de

proyectos de Fondos Concursablesm, para lograr un costo de 300 UF por vivienda en el

® Documento “Seguimiento de la asignacién, contratacion y avance de proyectos de fondos concursables”, 2005,

CCHC.

" Documento “Seguimiento de la asignacién, contratacion y avance de proyectos de fondos concursables”, 2005,

CCHC.
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2)

caso de los proyectos ahi analizados, éstas se localizaron en terrenos con precios de
suelo de entre 0,1 y 0,2 UF/m2. Si se toma como ejemplo los precios de suelo del Gran
Santiago en el afio 2005, donde los mas bajos se encontraban en Quilicura con
1,38UF/m2 (Trivelli, 2005), queda clara la imposibilidad de localizar vivienda de Fondo
Concursable en una ciudad como Santiago, con conectividad e infraestructura urbana

adecuada.

Esto ha sido recogido en la nueva Politica Habitacional presentada por la Ministra,
donde se plantea incrementar los subsidios para el Fondo Solidario llegando hasta las
370 UF, junto con entregar un monto adicional de subsidio por concepto de localizacién

que va desde 35 a 100 UF por postulante.

Se suple el déficit con subsidios ocultos lo que conlleva localizaciones

inadecuadas y discriminacién en contra de la vivienda usada

Al no alcanzar el monto del subsidio directo, se suple el déficit con subsidios ocultos,
fundamentalmente a través de la cesién del terreno por parte del SERVIU y/o |la posterior
ejecucion de la infraestructura por parte del Municipio u otras entidades. Esto genera una

serie de problemas:
a. Localizaciones inadecuadas de las viviendas:

i. Para los habitantes de éstas, por no considerar las demandas de éstos en

la definicion de localizacion.

ii. Para la ciudad como un todo, por no considerar los costos reales que
tienen esas localizaciones para la ciudad (en cuanto a infraestructura

urbana que hay que proveer).

b. Discriminaciéon en contra de la vivienda usada, ya que en el caso de ésta no
se cuenta con el presupuesto adicional que implican los subsidios ocultos. Esto

dificulta la movilidad habitacional.
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Existe una serie de otros problemas que atentan en contra de la vivienda usada y

i

que deben corregirse.

3) La existencia de montos de subsidio destinados a partes especificas del proyecto
impiden que los recursos se utilicen para mejorar el estandar de la vivienda en

cuanto a los aspectos mas valorados por sus habitantes

Es perjudicial definir a priori un monto de subsidio destinado a una parte especifica de un
proyecto habitacional como actualmente se haceEI. Esto debido a que los recursos no se
destinan necesariamente a los aspectos mas valorados por los habitantes de estos

proyectos de vivienda (como localizacion, mayor infraestructura del barrio, etc.)

4) El Minvu ejerce un inadecuado rol de evaluador de proyectos que es la causa

principal de la baja concrecion de los proyectos a los que se les asigna el subsidio

El Minvu ejerce un rol de evaluador de proyectos para definir la entrega de subsidios, sin
ser la entidad idénea para esto. Esto hace que entregue subsidios a proyectos
inadecuados, lo que es la causa principal de la poca concrecion de proyectos del Fondo
Solidario. Lo anterior obedece a que gran parte de los proyectos presentados por las
EGIS (generalmente municipios) no estaban debidamente presupuestados, por lo que

fue imposible de ejecutar por alguna empresa constructora.

5) Inaplicabilidad de la Ley de la Calidad como mecanismo para proteger al

adquiriente de la vivienda asistencial

Un problema fundamental que existe hoy en dia en el Programa de Fondo Solidario y
que se agrava con el proyecto de ley, es que la responsabilidad de la calidad de la
vivienda, que es establecida por la Ley de la Calidad, se diluye. Lo anterior los deja a

estos desprotegidos, ya que tampoco opera en este caso la Ley sobre Proteccién de

" Este es el caso del hecho que para poder postular a la vivienda usada se requiere de una promesa de

compraventa, la cual se materializara “con suerte” un ano después de la postulacion. Nadie deja amarrada la venta
de un inmueble contra el resultado de un concurso de postulacion. Debiera aplicarse el principio de “neutralidad” de
los subsidios, en el sentido que la persona libremente elija una vez obtenido éste, lo que tampoco ocurre con las
E)zostulaciones colectivas, en las cuales los beneficiarios quedan obligados antes de recibir el subsidio.

El texto actualizado de la resolucion N° 533, (V. Y U.), de 1997, establece un monto promedio de 130 UF por
proyecto para la “Elaboracion de Proyecto Técnico-Social y Asesoria a la Contratacion de Obras”, de 6 UF por familia
para la “Inspecciéon Técnica y Recepciéon Municipal de Obras” y de 2,5 UF por familia para “Ejecucién del Plan
Habitacional Social”.
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Derechos del Consumidor en el caso de vicios en la construccion por estar ésta excluida
de esta ley por contar con ley propia (La Ley de la Calidad), como se explica en detalle a

continuacion.

Inaplicabilidad de la Ley de la Calidad como mecanismo para proteger al

adquiriente de la vivienda asistencial

El origen del problema anterior esta en el hecho que se exige en el reglamento de
este programa que el terreno sea de propiedad de los postulantes al subsidio (o de
las EGIS, pero esto solo de forma transitoria@), como se detalla en Art. 15 de este
reglamento. Esto hace que no exista la figura de “propietario primer vendedor’ que
centraliza la responsabilidad de la calidad de las viviendas, sino que se divida esta
responsabilidad en la empresa constructora, la que es exclusivamente responsable de la
construccion y en los profesionales a cargo del proyecto, que son parte de una EGIS o
contratados por ella. Sin embargo, para hacer efectiva la garantia de la calidad, la
entidad responsable debe tener la solvencia econdmica para poder responder. En este
sentido, para que la Ley de la Calidad opere como mecanismo que garantiza la calidad
de la vivienda, el terreno debe ser de propiedad de la empresa que desarrolla el
proyecto para centralizar en ésta la responsabilidad y ésta debe tener el respaldo

econdmico suficiente para poder responder por la calidad.

Se podria pensar que el problema se soluciona al establecer via modificacion del
Reglamento que la EGIS fuera la dueia del terreno y ésta le vendiera la propiedad a
las familias beneficiadas con el subsidio, siendo la EGIS entonces el “propietario primer

vendedor” y responsable ante la calidad de las viviendas segun la Ley de la Calidad.

Sin embargo, esto tampoco soluciona el problema de garantizar la calidad de las
viviendas. Esto debido a que las empresas que actien como EGIS no tendran el

respaldo econémico suficiente para responder por la calidad, debido a como esta

®la propiedad del terreno por parte de las EGIS es sdlo transitoria, ya que como se detalla en el Art. 59 letra b
del Reglamento, dentro de las labores de la EGIS esta la de inscribir el inmueble a nombre del los beneficiarios
del subsidio. De hecho, en la operatoria del sistema el Serviu ha exigido siempre que el terreno se encuentre a
nombre de los beneficiarios del subsidio como requisito para otorgar el primer anticipo.
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concebida la figura de la EGIS en el Reglamento (ANEXO 4), la cual se refuerza y

hace definitiva con el proyecto de ley. Esto se debe a dos cosas:

1. Sélo una EGIS tiene la facultad de desarrollar la gestion inmobiliariaEI de un
proyecto: Como se desprende del Art. 59 que se detalla en el ANEXO 4, sélo una
EGIS es la que tiene la facultad de desarrollar la gestion inmobiliaria de un proyecto,
ya que es ésta la que compra el terreno (letra b) y elabora los proyectos de
arquitectura e ingenieria (letra c). Luego contrata las obras (letra ) a un tercero, que
es solo el contratista en la construccién, pero que no realiza ni asume ningun riesgo

de la gestién inmobiliaria misma.

2. La EGIS no puede ser ni tener relacion con la empresa constructora del
proyecto: Como se establece en el Art.56, la EGIS “no podra desarrollar actividades
como empresa constructora en aquellos proyectos presentados por ella” y es aqui
donde se origina la idea de separar a la entidad que realiza la gestion inmobiliaria de
aquella que realiza la construccién, idea que se concreta y refuerza con el proyecto

de ley a través del Art. 6.

Al no permitirse que la EGIS, que es la unica facultada para realizar la gestion
inmobiliaria de un proyecto, sea también la constructora del proyecto, lo que se
refuerza con el proyecto de ley en el Art. 6 donde no se permite ademas que la empresa
constructora tenga ninguna relacién con la EGIS (en cuanto a socios, directores,
administradores y/o representantes legales, o que se vinculen legal o econdmicamente,
incluso si la relacion es de tipo familiar), se estd desconociendo el hecho que la
integracion de ambas funciones es muchas veces positiva y esencial para la
actividad inmobiliaria (ANEXO 5).

Si bien es cierto, en la operatoria actual del sistema se han buscado mecanismos para
que empresas constructoras e inmobiliarias realicen el negocio inmobiliario completo, lo
que se hace en la gran mayoria de los casos de los Fondos Concursables que hoy
operan con éxito, con el proyecto de ley se pierde toda posibilidad de hacer esto al

establecer la separacién de las funciones de gestién inmobiliaria de la de construccion

% Para efectos de este documento entenderemos por Gestion Inmobiliaria fundamentalmente la adquisicién de un
terreno y el desarrollo del proyecto de arquitectura e ingenieria asociado a ese terreno.
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misma de los proyectos de vivienda social de postulacion colectiva que se plantea en el

Art. 6 del proyecto.

Al no permitirse esta integraciéon natural que se da en el mercado, dejara de ser
rentable el negocio para la gran mayoria de las empresas inmobiliarias que lo
realizan, las cuales estan en la gran mayoria de los casos relacionadas a la empresa
constructora que ejecuta el proyectoEly se acabara en gran medida con el desarrollo
de proyectos de vivienda asistencial (Fondo Concursable) por parte de las
entidades privadas que hoy los desarrollan. La razdn de ello es que estas entidades
ya no podran tener control sobre el negocio completo, lo que les hace perder eficiencia y
preferiran entonces concentrar sus esfuerzos en la vivienda subsidiada de postulacién

individual, en la vivienda sin subsidio o en otra actividad que consideren mas atractiva.

Es importante destacar que la gran mayoria de estas empresas que hoy realizan el
negocio completo, tienen la experiencia y solvencia econdémica necesaria, lo que esta
garantizado por tener que estar sus respectivas constructoras inscritas en el Registro de

Contratistas del Serviu.

Lo anterior repercutird en qué las EGIS seran probablemente empresas de menor
respaldo y solvencia econdmica, ya que de hecho las exigencias en cuanto a capital
social que se les hace en el proyecto de ley, que va desde 200 a 5.000 UF es muy
inferior al que se les exige a las empresas constructoras que deben estar inscritas en el
Registro de Contratistas del Serviu, donde para primera categoria se exige 28.000 UF,
para segunda 14.000 y para tercera 7.000 UF. Ademas, con la discriminacion que hace
el proyecto de ley a favor de los municipios, al no exigirles la inscripcién en el registro,
seran probablemente éstos los que desarrollen los proyectos de vivienda social. Lo
grave de lo anterior es que seran éstas entidades, en caso de ser las EGIS las duefas

del terreno, las que tendran que responder por la calidad de las viviendas.

De no existir esta separacién de funciones, como se plantea en el Art. 6 del proyecto de
ley, ni discriminacién a favor de los municipios y del SERVIU, no se produciria el

problema antes descrito.

15 Existe innumerables ejemplos de esto. Uno de ellos es el Hogar de Cristo.
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Si lo que quiere el Minvu con esta ley es delegar el apoyo social a las familias y la
inspecciéon técnica en entidades privadas independientes como las EGIS, lo que
parece acertado, se debe restringir el ambito de accion de las mismas establecido hoy
por el Reglamento del Fondo ConcursabIeEI, de manera que éstas no ejerzan un rol
inmobiliario y no sean por lo tanto ellas las responsables de la calidad, limitandose a
cumplir un “rol subsidiario”, tal como lo plantea nuestro ordenamiento constitucionaIE!
Para esto se debe restringir la accion de las EGIS a los siguientes ambitos descritos

en el Art.59 del Reglamento de los Fondos Concursables:
1. Organizacion de la demanda habitacional (letra a)

2. Asesorar para la adquisiciéon (no construccion) de una vivienda nueva o usada
(letra b corregida, se elimina las actividades relacionadas a otorgar asesoria para

la adquisicién de un inmueble destinado a la construccién de viviendas)
3. Disefio y ejecucion del Plan de Habilitacion Social (letra d)
4. Inspeccién técnica de obras (letra f)

En definitiva, los problemas que hoy tiene el reglamento de las EGIS se enfatizan y se
hacen practicamente incorregibles al hacerlos ley. Esto hara inoperante al sistema, ya
que se irian las empresas constructoras e inmobiliarias mas solventes al no permitirles
realizar la actividad inmobiliaria completa y se dejaria en manos de otras entidades
como son los municipios, los que han demostrado no ser los mas idoneos para realizar
una labor inmobiliaria. Ademas las personas quedan desprotegidas, ya que se diluye la
responsabilidad establecida por la Ley de la Calidad. Incluso aunque se cambiara el
reglamento de manera que fuera la EGIS la propietaria del terreno y responsable de la
calidad de las viviendas, ésta no tendra la solvencia econémica para responder por la

calidad de las viviendas debido a como esta concebida actualmente la figura de la EGIS,

'® Se debe también restringir estos ambitos de accion en la Resolucion N° 533 del MINVU que fija el procedimiento
para la prestacion de servicios de asistencia técnica para el Fondo Concursable, labor que se establece como
exclusiva de las EGIS.

17 Ademas que no bastaria en su defecto regular por ley el Reglamento que las regula, sino también debiera
regularse en este ambito su funcidn, inclusive con una ley de quérum calificado, ya que como se expone en el
recuadro legal, sélo una ley de quérum calificado puede autorizar al Estado y sus organismos a desarrollar una
actividad empresarial.
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que incentiva a que sean entidades con poca solvencia econdmica como son los

municipios.

Dado todo lo planteado con anterioridad cabe preguntarse lo siguiente: ¢Es la solucion a los
problemas del Fondo Concursable una mayor fiscalizacién como la planteada por este proyecto

de ley? ;Qué soluciones alternativas existen?
4.4. Alternativas de solucién para los Fondos Concursables

Como se detall6 en la seccién anterior, los problemas del Fondo Concursable tienen origenes
distintos a la falta de fiscalizacién. Ademas, este mercado ya es fiscalizado hoy dia por una

serie de regulaciones y organismos pertinentes como se detalla en el Anexo 2.
Para solucionar los problemas del Fondo Concursable se sugiere lo siguiente:
1) Aumentar el subsidio directo a la demanda

Para poder entregar un mayor estandar es necesario que el monto del subsidio directo

entregado a la demanda para la vivienda asistencial aumente.

Una propuesta concreta para abordar esto es la que se plantea en el documento de la
Camara Chilena de la Construccion titulado “Plan Habitacional Especial para el 20%
mas pobre de la poblacién; Sugerencias practicas”, el cual fue entregado el 10 de Julio

por su Presidente a la Ministra de Vivienda y Urbanismo.

La idea esencial ahi propuesta se refiere a emitir y entregar materialmente, durante el
presente afo, 215.000 subsidios habitacionales individuales a las familias que carecen
de vivienda y representan el quintil mas pobre de la poblacion segun la ficha CAS. Las
familias seleccionadas quedarian en un registro publico, facilmente accesible por
Internet, para que cualquier persona pueda informarse, y organizar grupos o formular
ofertas. Asi las cosas, las entidades organizadores podran organizar grupos, si sus
ofertas son atractivas para los beneficiarios, de lo contrario esas personas demandaran

kd

individualmente en el mercado libre™.

'® Con este simple mecanismo de selecciéon queda resuelto el problema de la distribucion por regiones o comunas,
dado que, el Unico factor que mayormente interesa, es asegurar que beneficie al quintil mas pobre de la poblacion.
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Con la entrega material de tales subsidios, una vez efectuada la seleccién de las
215.000 familias mas pobres que carecen de vivienda, se empiezan a movilizar, casi de
manera natural e inmediata, grandes esfuerzos privados para satisfacer esa demanda,
puesto que se trataria de personas demandantes en el mercado y ya no solo

necesitadas.

El plazo fatal para hacer valer el subsidio entregado, deberia ser el 31 de diciembre del
afio 2009, sin posibilidad de prérroga alguna, puesto que, de lo contrario, se estaria
traspasando una carga financiera del Estado a futuros Gobiernos. En otras palabras,
habria mas de 3 afios para organizar la demanda y construir las viviendas respectivas, lo

que parece un tiempo razonable y prudente.

Es importante hacer presente el hecho de que para aumentar el subsidio directo a la

demanda no es necesario que el Estado desembolse mas recursos, sino que:

a. Terminar con los subsidios ocultos y entregarlos directamente a la
demanda, lo que terminara también con la discriminacién en contra de la

vivienda usada y permitira una mayor movilidad habitacional.

b. Terminar con la definicién a priori de un monto de subsidio destinado a una
parte especifica de un proyecto habitacional como actualmente se hace,
incrementando el subsidio que se entrega directamente a la gente. Esto
permitira que sean los desarrolladores de proyectos los que, basados en las
necesidades de las personas, decidan a qué caracteristicas de la vivienda dan
prioridad. La competencia entre estos por captar portadores de subsidio
garantizara que los proyectos digan relacion con las demandas de las personas,

para el presupuesto limitado por el monto del subsidio.

Tampoco importa la antigiiedad de los postulantes, puesto que se pretende atender al 100% de ellos. Lo mismo
ocurre con respecto al tamafo de la familia y otras variables sociales de esa naturaleza, que tradicionalmente eran
relevantes cuando se requeria seleccionar un reducido grupo dentro de los mas pobres.
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2)

3)

El nuevo programa de subsidio a la vivienda presentado por la Ministra de Vivienda
incorpora un incremento en los subsidios, lo que permitira lograr un mayor estandar de la

vivienda asistencial.

Establecer que el terreno sea de propiedad de la empresa inmobiliaria que
desarrolla el proyecto junto con permitir que la funcién inmobiliaria y la
construccion de un proyecto estén integradas, para lograr que la Ley de la Calidad

funcione adecuadamente para la vivienda asistencial y asi garantizar su calidad

Para poder garantizar la calidad de las viviendas asistenciales a través de la Ley de la
Calidad, es necesario que no sean los beneficiarios de las viviendas asistenciales los
duefios del terreno, sino que las empresas que realicen la gestion inmobiliaria del
proyecto, para que sean éstas el “propietario primer vendedor” y centralicen la
responsabilidad de la calidad de las viviendas. Es fundamental también que éstas tengan

la solvencia econémica para poder responder, lo que no es el caso de los municipios.

Como se detalla en el ANEXO 5, la integracion de la funcion de gestién inmobiliaria y
construccion es muchas veces positiva y esencial para la actividad inmobiliaria. Es por
esto que justamente en el caso de la vivienda asistencial se hace necesario permitir esta

integracion para lograr el estandar que se quiere al menor costo posible.
Solucionar el potencial problema de asimetria de informacién

Si bien es cuestionable la hipotesis de asimetria en la informacioén, de ser valida, existen
otras formas mas efectivas de solucionar este problema, que lo que plantea el proyecto

de ley.

Simplificar los proceso para que sean mas entendibles y accesibles para toda la

poblacién
Generar mas informacion

Una manera de ofrecer un mayor apoyo a las personas de escasos recursos en su
proceso de adquisicion de una vivienda asistencial, preocupacién valida de este

proyecto de ley, pero que no se logra con las propuestas de éste, seria él proveerlos con
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la informacion necesaria respecto a la decision que estan tomando, relativa a la
adquisicion de una vivienda. Para esto, el Estado podria entregar informacion acerca de
las empresas que estan ofreciendo estos servicios en cuanto a experiencia, capacidad
técnica y economica y en general respecto a factores que se consideran en registros
que ya posee el Minvu (como el Registro de Contratistas y el Registro de Consultores),
incluso elaborando un ranking si se quiere para facilitar el entendimiento de la
informacién. Sin embargo, esto seria estrictamente a modo de informacion para la
persona y seria ésta la que en definitiva tomaria la decision respecto a la adquisicion de

id

su vivienda™.

3. Utilizar los programas existentes, como es el caso del programa “Chile

Solidario”t

El Chile Solidario corresponde a un programa integral que busca potenciar y habilitar a
las familias mas pobres del pais, dotandolas de los elementos necesarios para superar

su actual condicion de pobreza.

El apoyo psicosocial que comprende el primer componente de este sistema lo realiza un
profesional del area social denominado apoyo familiar. Esta persona es la encargada de
trabajar con las familias para lograr el cumplimiento de las 53 condiciones minimas, que
se encuentran agrupadas en siete dimensiones: identificacion (6), salud (10), educacion
(9), dinamica familiar (8), habitabilidad (12), trabajo (3) e ingresos (5).

En particular la tercera condicién minima asociada a la dimension de habitabilidad (“si la

familia quiere postular a vivienda, que se encuentre postulando”) busca que la familia

'® De hecho existe experiencias internacionales al respecto. Por ejemplo, en Viena, Austria, existe una oficina de informacién
habitacional para la poblacién desventajada. Esta oficina centraliza la informacion de la oferta habitacional de la ciudad,
aconseja y guia a los postulantes en el proceso y tiene alianzas con la prensa para publicar periédicamente la oferta
habitacional.

2 Con el objetivo de ayudar a las familias mas pobres del pais, se cred hace un par de afios el Sistema de
Proteccion Social Chile Solidario. La ley 19.949 establece que el propésito principal de este sistema es promover la
incorporacion de las familias en extrema pobreza a las redes sociales y el acceso a mejores condiciones de calidad
de vida. De la misma manera, la ley estipula que es el Ministerio de Planificacion (MIDEPLAN) la institucion
responsable de su implementacion, funcién que realiza a través de la Secretaria Ejecutiva del Sistema Chile Solidario
SECHS).

S La seleccion de estas familias se hizo a través del puntaje de la ficha CAS 2, determinandose que serian invitadas
a participar en el sistema aquellas familias que tuvieran el menor puntaje CAS asociado. Es decir, se ha estado
trabajando con las 225 mil mas pobres del pais. Por otro lado, se espera que a finales del afio 2006 estén
participando mas de 290 mil familias.
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esté inscrita en el Registro Unico de Inscritos del Ministerio de Vivienda y Urbanismo
(Minvu).

Como una manera de solucionar el problema de asimetria en la informacién, en primer
lugar, se podria complementar esta condicién minima, de tal manera que incorpore, para
determinar su cumplimiento, el estado final de la solucion al problema habitacional de la
familia. Para lograr aquello se requeriria de una cuidadosa asesoria de parte del apoyo
familiar, informando de manera adecuada y oportuna a la familia las distintas alternativas
existentes, con sus respectivas caracteristicas. De la misma manera, seria posible que
este asesoramiento le permita a la familia ser una contraparte valida para su solucion
habitacional en particular. En segundo lugar, pero muy ligada a la anterior, se podria
derechamente proponer una nueva condicion minima dentro de la dimension
habitabilidad, formulada a la medida, para proporcionar toda la informacién y asesorar a

la familia de manera que se resguarden adecuadamente sus intereses.
5. CONCLUSION Y RECOMENDACIONES

El proyecto de ley, al inhabilitar a las empresas constructoras a ser también la EGIS del
proyecto habitacional de postulacion colectiva y establecer una discriminacién a favor de los
municipios al eximirlos de su inscripcién en el registro para actuar como EGIS, tendra como
consecuencia el abandono de esta actividad por parte de la mayoria de las entidades que hoy
la realizan, las que en su gran mayoria estan relacionadas de alguna u otra forma con las
empresas constructoras de los proyectos. Es esta relacion la que les permite tener control sobre
la actividad inmobiliaria completa y lograr asi la mayor eficiencia, lo que se traduce en el mejor

producto posible al menor costo.

Lo anterior tendra como consecuencia el traspaso casi completo de la gestion inmobiliaria de
los proyectos de postulacion colectiva a otras entidades sin relacion con las empresas
constructoras de los proyectos como son los municipios los que han demostrado no ser
entidades idoneas para realizar esta tarea. Es decir, volvera el Estado, esta vez a través de los
municipios, a ser el desarrollador inmobiliario y las empresas privadas seran en su gran mayoria

s6lo contratistas que realizan la construccion.

22 Esto sélo seria posible en el caso de resolverse los problemas legales que se plantean en Recuadro 3.
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La consecuencia de lo anterior sera fundamentalmente la introduccion de ineficiencias en la
gestion de proyectos de vivienda social de postulacion colectiva, con el consecuente aumento
de costos para éstos. Lo anterior perjudica directamente a los beneficiarios de estas viviendas,
ya que, dado un subsidio fijo, este aumento de costos tendra que traducirse en una vivienda de
estandar inferior, ya sea por una peor localizacién (en cuanto a accesibilidad e infraestructura),
por un menor tamafo de la vivienda u otras variables que inciden en la calidad de la vivienda y

que son valoradas por los beneficiarios de éstas.

Ademas, al separar a la entidad que realiza la gestion inmobiliaria de aquella que realiza la
construccion, se intensifica un problema que hoy existe respecto al Fondo Solidario, el cual se
refiere a que en este caso la Ley de la Calidad pierde fuerza como mecanismo para garantizar

la calidad de las viviendas.

Lo anterior es de vital importancia ya que, al estar la construccion excluida de la Ley sobre
Proteccion de Derechos del Consumidor por contar con ley propia (La Ley de la Calidad), los
adquirientes de viviendas sociales quedan indefensos, porque no se les aplica ésta y se diluyen

las responsabilidades derivadas de la Ley de la Calidad.

Es importante destacar que los impactos de este proyecto de ley se produciran en todos los
proyectos de vivienda social de postulacién colectiva, tanto aquellos de vivienda asistencial
(Fondo Concursable) como aquellos de vivienda subsidiada amparados por el DS 40. Estos
ultimos, que afectan directamente a la clase media, son considerados exitosos tanto por el
Minvu como por el sector privado, por lo que parece inadecuado y muy perjudicial destruirlos en

su esencia al afectarlos a través de esta ley.

Todo lo anterior muestra que el proyecto de ley en comento es negativo para el desarrollo de
proyectos de vivienda social de postulacion colectiva y tendria consecuencias muy graves tanto para
la vivienda asistencial, que beneficia a los mas pobres, como para la vivienda subsidiada que

beneficia a la clase media.

Los problemas de la vivienda asistencial no se solucionan con mas fiscalizacion sino que mediante el
aumento del subsidio directo entregado a la demanda, resolviendo los problemas para que la Ley de

la Calidad funcione y permitiendo que la funcién inmobiliaria y la de construccion de un proyecto estén
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integradas. Todo esto permitira lograr una mayor calidad para este tipo de viviendas, objetivo medular

de la nueva Politica Habitacional.

Ademas, si bien la hipétesis de asimetria en la informacion es cuestionable, de existir este problema
hay formas mas efectivas de solucionarlo que aumentando la fiscalizacion de la manera como lo
plantea este proyecto de ley y en ningun caso se soluciona separando la funcién inmobiliaria de la
construccién. Para solucionar el problema de la asimetria de informacion en la vivienda asistencial se
debe focalizar el objeto de asistencialidad social y técnica en entes privados capacitados o bien
directamente a través del Estado, pero suprimir el rol inmobiliario, de modo de evitar introducir las
ineficiencias antes expuestas y evitar dispersar las responsabilidades de la calidad de la vivienda en

los propios postulantes, como hoy ocurre.

Es fundamental destacar el hecho que hoy en dia existen programas de apoyo a las familias en
extrema pobreza, como es el caso del programa “Chile Solidario”, por lo que parece adecuado utilizar
este mecanismo, que ya esta implementado y cuenta con un presupuesto establecido, como manera
de apoyar a estas personas en su decision respecto a la adquisicion de vivienda y solucionar asi el
posible problema de asimetria de informacién, sin la necesidad de introducir trabas en la gestién y

desarrollo de la actividad inmobiliaria misma.

Finalmente existe consenso que en el caso de los programas de vivienda subsidiada (DS 40) no
existiria asimetria de informacion y se tendria ademas otros mecanismos de control, como es la
fiscalizacion que hace el banco que le da el crédito a la persona para adquirir su vivienda y el hecho
que el subsidio solo se pague contra la escritura de la propiedad, por lo que no se justifica en ningun

caso afectar este programa con el proyecto de ley propuesto.

Por lo anterior se debe plantear una oposicion enérgica al proyecto de ley.

En caso de ser imposible el retiro del proyecto, es fundamental que se le realicen los siguientes

cambios, de manera de provocar el menor dafo posible en la vivienda social de postulacion colectiva:

1) Eliminar la limitacion a que empresas inmobiliarias y generadoras de un proyecto sean a la vez

constructoras del mismo. Para esto se debe eliminar el Art. 6° del proyecto de ley.

2) Establecer en el proyecto de ley la prohibicién a que los SERVIU y los Municipios actuen como

EGIS y de no ser posible lo anterior, exigir que éstos también estén inscritos en el registro,
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cumpliendo con su reglamentacion y exigencias. Esto con el fin de no generar una

competencia desleal de éstos respecto a otras entidades para ejercer como EGIS.

Eliminar del DS 40 toda referencia a las EGIS, de manera de no incluir en el proyecto de ley un

programa que hoy funciona adecuadamente.
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ANEXO 1
Antecedentes de EGIS en cuerpos reglamentarios

El Ministerio de Vivienda y Urbanismo, a contar del afio 2005, mediante disposiciones
incorporadas en algunos cuerpos reglamentarios, ha insistido en darle una regulacion a las
EGIS.

Es asi como el Decreto Supremo N° 40 (V. y U.) de 2004, que establece el “Reglamento del
Sistema de Subsidio Habitacional”, en virtud de las modificaciones incorporadas por el D.S.
46 (V. y U.), de 2005, menciona y define a la Entidad de Gestion Inmobiliaria Social sefialando
que son las “personas juridicas, publicas o privadas, con o sin fines de lucro, tales como
cooperativas abiertas de vivienda, corporaciones, fundaciones e inmobiliarias, cuya funcién es
la de organizar y patrocinar grupos de postulantes al subsidio habitacional y el desarrollo de
proyectos habitacionales”. Asimismo, define la postulaciéon colectiva como “aquélla que se
realiza en forma grupal, con proyecto habitacional, a través de una Entidad de Gestion
Inmobiliaria Social”.

El Decreto Supremo N° 174 (V.U.), de 2005, sobre “Reglamento del Programa Fondo
Solidario de Vivienda”, también menciona y define a las Entidades de Gestién Inmobiliaria
Social, sefialando que son “personas juridicas, de derecho publico o privado, con o sin fines de
lucro, inscritas en ambas especialidades del Rubro IV del articulo 6° del Registro Nacional de
Consultores del Ministerio de Vivienda y Urbanismo regulado por D.S. N° 135, (V. y U.), de
1978. El Titulo XIV de este Reglamento, en sus articulos 56 al 60, trata especificamente de las
Entidades de Gestion Inmobiliaria Social, sefalando las condiciones que deberan cumplir para
actuar en proyectos habitacionales del Fondo Solidario. Dentro de estas disposiciones se
establece la prohibicion para las EGIS de participar como constructora de los proyectos que
patrocina.

Finalmente, cabe mencionar la Resolucion N° 533 (V. y U. ), de 1997, que “Fija el
Procedimiento para la Prestacion de Asistencia Técnica a Programas de Viviendas”, la
que fue modificada por la Resolucion N° 65 ( V. y U. ), de 2006, que incorporé un
“Procedimiento de Prestacion de Servicios de Asistencia Técnica para el Programa
Fondo Solidario de Vivienda”. Se establece que tratdndose del Programa Fondo Solidario de
Vivienda, correspondera a las EGIS prestar los servicios de asistencia técnica y que deberan
estar inscritas en el Registro de Consultores del Minvu.
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ANEXO 2

Regulaciones y organismos pertinentes que fiscalizan hoy el mercado de la vivienda

social

Ley de la calidad de la construccion (Art. 18 de la LGUC): Esta ley establece
la responsabilidad del propietario primer vendedor por todos los dafios y
perjuicios provenientes de fallas o defectos en la construccion, sin perjuicio de su
derecho a repetir en contra de quienes sean Iossésponsables de estas fallas o
defectos que dieron origen a los dafios y perjuicios==.

Registro de contratistas: Hoy en dia existe un registro de contratistas del
Minvu, el que establece requisitos respecto a las empresas constructoras
contratadas por el Minvu.

Ley General de Cooperativas: Esta ley establece una serie de regulaciones que
garantizan el buen desempefio de las cooperativas de vivienda.

Tribunal de defensa de la libre competenciaa En caso de existir alguna
aprehension respecto a la falta de competencia en el mercado de la vivienda
social, la existencia de este tribunal ayuda a garantizar que se tomen las medidas
necesarias al respecto.

Esta ley establece ademas que, sin perjuicio de lo anterior, se contemplan también las responsabilidades que le
corresponden a los otros agentes de la construccion. Asi en el caso de los proyectistas estos seran responsables por
los errores en que hayan incurrido, si de éstos se han derivado dafios o perjuicios. Por su parte los constructores
seran responsables por las fallas, errores o defectos en la construccidn, incluyendo las obras ejecutadas por
subcontratistas y el uso de materiales o insumos defectuosos, sin perjuicio de las acciones legales que puedan
interponer a su vez en contra de los proveedores fabricantes y subcontratistas.

24 E| Tribunal de defensa de la Libre Competencia es el érgano jurisdiccional encargado de prevenir, corregir y
sancionar los atentados a la libre competencia
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ANEXO 3
Aprehensiones de caracter legal respecto del proyecto de ley

Se establece que soélo podran inscribirse en el Registro de las Egis las personas juridicas de
derecho publico o privado, con o sin fines de lucro, cuyo objeto social incluya la gestién de
proyectos habitacionales y que no estén afectas a alguna inhabilidad o incompatibilidad.

1) Estimamos que hay una imprecision, por cuanto lo anteriormente sefialado sélo es aplicable
a las sociedades, pero no a las personas juridicas de derecho publico las que no tienen objeto
social.

2) De acuerdo al articulo 7° de la Constitucion Politica, los 6rganos del Estado actuan
validamente dentro de su competencia y en la forma que prescriba la ley. Por consiguiente,
para que los municipios puedan actuar como Egis es menester que su Ley Organica
expresamente lo establezca.

3) Conforme al principio de subsidiariedad del Estado, consagrado en el articulo 19 N° 21 inciso
segundo de nuestra Constitucion, para que el Estado y sus organismos puedan desarrollar
actividades empresariales o participar en ellas, requieren de una Ley de Quérum Calificado que
lo autorice. Por consiguiente, para que personas juridicas de derecho publico puedan ejercer la
actividad empresarial de gestion inmobiliaria es necesario que sean autorizadas por una Ley de
Quorum Calificado para ello.

4) El articulo 6° del proyecto establece que “Las Egis no podran actuar como tales en la
postulacién a subsidios del Estado para aquellos proyectos en que tengan conflictos de interés.
Se entendera que existen tales conflictos tratandose de proyectos en que los socios, directores,
administradores y/o representantes de la entidad actuen, ademas, en calidad de constructores
del proyecto respectivo o se vinculen legal o econédmicamente con la empresa que ejecutara la
construccion de las viviendas. Tampoco podra la entidad actuar como tal si ésta participa como
empresa constructora de algun otro proyecto habitacional seleccionado, en la misma regién, a
través de alguno de los Programas Habitacionales del Minvu.”

Sobre el particular, es posible sefalar que lo anteriormente sefialado contraviene lo dispuesto
en el articulo 19 N° 21 de nuestra Carta Fundamental, que consagra el derecho a desarrollar
cualquier actividad econdémica que no sea contraria a la moral, el orden publico o a la seguridad
nacional, respetando las normas que la regulen. En efecto, se esta impidiendo que las Egis
actuen como tales en proyectos en que sus socios, directores, administradores y/o
representantes actuen, ademas, en calidad de constructores del proyecto respectivo o se
vinculen legal o econdémicamente con la empresa que ejecutara la construccion de las
viviendas, asi como cuando la Egis participa como empresa constructora de algun otro proyecto
habitacional seleccionado en la misma region, a través de alguno de los Programas
Habitacionales del Minvu.

El impedimento antes descrito no tiene justificacién y , por consiguiente, no es procedente una

restriccion de esta naturaleza. Bastaria con establecer sanciones por actividades que afecten la
transparencia.
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Asimismo, se vulnera el derecho a la no discriminacién arbitraria en el trato que deben dar el
Estado y sus organismo en materia econdmica, consagrado en el articulo 19 N° 22 de la
Constitucion Politica. En este caso, se esta discriminando entre Entidades de Gestidn
Inmobiliaria Social que estén relacionadas legal o econdmicamente con empresas
constructoras, y aquéllas que no estén en esta situacion, sin que exista una causa legal que
justifique esta discriminaciéon. Por el contrario, la practica indica que se genera un circulo
virtuoso cuando la Entidad de Gestién Inmobiliaria esta vinculada con la empresa constructora,
por cuanto, el éxito de la gestién implicara el éxito en la “venta” de las unidades de vivienda que
conforman el proyecto.
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ANEXO 4

Figura de las EGIS en el Reglamento del Fondo Solidario para la Vivienda
(Articulos 56 y 59)

Articulo 56.- La EGIS debera acreditar domicilio en la region en la que presente un proyecto
habitacional. Para operar como EGIS en este programa habitacional, la entidad debera suscribir,
ademas del convenio sefalado en el articulo 43 de este reglamento, un convenio de usuario @SIPvi
con el SERVIU. Las EGIS que debido a la localizacion geografica de sus oficinas no cuente con
acceso apropiado a Internet, estara exenta de cumplir los requisitos anteriores. Esta no podra
desarrollar actividades como empresa constructora en aquellos proyectos presentados por
ella.

Articulo 59.- Dentro de las labores que corresponde desarrollar a la EGIS, estaran comprendidas las
que se sefialan a continuacion, segun corresponda:

a) Organizar la demanda habitacional, en la cual estaran comprendidas las siguientes actividades:
1) Informar y asesorar a cada postulante respecto de la eleccién y adquisicion de una solucion
habitacional que cumpla con los requisitos exigidos por el programa regulado por el presente

reglamento.

2) Velar porque cada uno de los postulantes cumpla con los requisitos reglamentarios para
acceder al subsidio habitacional.

3) Velar por el cumplimiento del plan de ahorro individual.
b) Otorgar asesoria tanto para la adquisicion de un inmueble destinado a la construccion de
viviendas como para la adquisicion de una vivienda nueva o usada, prestando apoyo en la
busqueda, identificacion, seleccién y adquisicion de un inmueble, que incluye, entre otras, las
siguientes actividades:
2) Calificar el terreno a través de la evaluacion de su factibilidad legal, técnica y econémica para
la ejecucion del proyecto habitacional. Calificar técnicamente y tasar la vivienda de acuerdo a
la reglamentacion vigente, si correspondiere.
3) Efectuar el estudio de titulos del inmueble.
4) Preparar y/o revisar el contrato de promesa de compraventa.
5) Preparar y/o revisar el contrato de compraventa y realizar los tramites para su inscripcion en el
Conservador de Bienes Raices, a nombre del grupo o de cada beneficiario, segun
corresponda.

6) Realizar las gestiones necesarias para la tramitacién y otorgamiento del financiamiento
complementario, si procediere.

c) Elaborar el disefio y preparar los proyectos de arquitectura e ingenieria, incluyendo los
proyectos de loteo, urbanizacion y alternativas de ampliacion futura de las viviendas, los de
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instalaciones domiciliarias, la tramitacion y obtencion de los permisos ambientales necesarios para la
ejecucion del proyecto, si correspondiere y del permiso de edificacion.

d) Disenar y ejecutar el Plan de Habilitacion Social: La elaboracién de este plan se desarrollara a
partir del diagnostico individual y colectivo realizado por la EGIS con las familias integrantes del
proyecto habitacional y su posterior implementacion.

e) Contratar las obras, previa elaboracion de las bases, haciendo el correspondiente llamado a
licitacion para su contratacion, efectuar la evaluacion técnica de las ofertas y posterior seleccion,
adjudicacion y suscripcion del contrato de construccion correspondiente. El contrato de construccion
debera incluir, a lo menos, las clausulas que se establezcan en el Contrato Tipo que proporcionara el
SERVIU.

f) Realizar o contratar la inspeccion técnica de las obras, con el objeto de asegurar que se
ejecuten conforme a los permisos aprobados y a la normativa vigente en la materia. EIl SERVIU podra
solicitar el reemplazo del profesional encargado de la inspeccion técnica del proyecto si detectare
deficiencias en la ejecucion de dicha inspeccion. Lo dispuesto en este articulo no se aplicara en casos
calificados en que el SERVIU actie o asuma la funcion de EGIS.
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ANEXO 5

Virtudes de la integracion de la funciéon de gestion inmobiliaria y construccion en el
mercado de la vivienda social

En el siguiente anexo se explica el hecho que la integracion de la funcién de gestiéon inmobiliaria
y construccién es muchas veces positiva y esencial para la actividad inmobiliaria, sobre todo en
el caso de la vivienda social.

Si se analiza el mercado privado de la vivienda, donde es ampliamente reconocida la existencia
de una fuerte competencia entre las empresas que participan en él (ANEXO 6), se puede ver
que en un porcentaje importante de los casos la gestion inmobiliaria y la construccién de
viviendas es desarrollada por empresas relacionadas. De hecho, un analisis realizado por el
Portalinmobiliario.com (Julio 2006) obtiene que de una muestra de 170 inmobiliarias un 32% es
dueia de su propia constructora.

La razdén de estos son las innumerables ventajas que ofrece la integracion de funciones
(integracion vertical), relativas a economias de escala y ambito, como por ejemplo:

- flexibilidad (no se debe tener el proyecto totalmente definido para que la constructora lo
empiece a presupuestar; se puede hacer cambios de ultimo momento para poder
acercarse mas a las necesidades del mercado o para abaratar costos, etc.)

- no hay riesgos de entregar el trabajo a un tercero en cuanto a entregar anticipos y
que la empresa contratada no respondo o a ser el responsable de la calidad de la
vivienda sin tener certeza que la constructora lo hizo bien

- obtienen la utilidad de ambos negocios

Esta integracion permite muchas veces lograr mayor eficiencia, al aprovechar economias de
ambito y de escala, y asi lograr el mayor estandar posible de viviendas para el presupuesto
dado por el nivel del subsidio. Ademas genera un circulo virtuoso ya que a la empresa
inmobiliaria le interesa que la construccidn sea la mejor posible para atraer a personas a
postular colectivamente con ellos. De hecho en el mercado de la vivienda privada (o de
proyectos de oficinas u otro tipo de proyectos) muchas veces la gestion inmobiliaria y la
construccion de los proyectos es realizada por la misma empresa o empresas relacionadas,
para aprovechar las ventajas antes descritas. Si bien es cierto, en muchos casos también
ambas funciones son desarrolladas por empresas independientes, que se especializan en una
de las dos funciones, no tiene sentido cerrar la posibilidad de integrarlas y menos aun en el
mercado de la vivienda social, donde el presupuesto dado por el subsidio es muy ajustado.

Esto lleva a concluir que justamente para la vivienda social es donde se necesita tener

integradas las funciones, por lo que el proyecto de ley, al separarlas va en contra de lograr
menores costos, o que impide acceder a un mayor estandar de las viviendas.
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ANEXO 6

Evidencia de existencia de competencia en el mercado de la vivienda, particularmente en
el caso de la vivienda asistencial (Fondo Concursable)

El mercado de la vivienda en Chile se caracteriza por ser muy competitivo. Evidencia de esto es
que este mercado es muy atomizado. Es decir, existen muchas empresas inmobiliarias, cada
una con una pequefia participacion de mercado. De hecho, un analisis realizado por
Portalinmobiliario.com que toma una muestra de 170 inmobiliarias, sefiala que de éstas un 85%
posee menos de cinco proyectos, un 10% tiene entre cinco y diez proyectos y so6lo un 5%
cuenta con mas de 10 proyectos actualmente.

En el caso de la vivienda asistencial se puede ver la misma tendencia. Si tomamos el total de
empresas que estan actualmente construyendo proyectos de vivienda asistencial, podemos
constatar que la participacién de mercado de cada una de ellas es muy pequefia, teniendo la
empresa con mayor participaciéon de mercado sélo un 3,5%.

Ademas, si aplicamos el indice de Herfindahl, el cual es una medida del tamafo de las
empresas en relacién con la industria y un indicador de la cantidad de competencia que hay
entre ellas, confirmamos la existencia de una gran competencia entre las empresas que
construyen vivienda asistencial. Este indice varia en un rango de 0 a 1, donde los valores bajos
indican poco poder de mercado y gran competencia. En el caso de las empresas que
construyen vivienda asistencigl este indice es muy bajo (0,01), lo que indica una gran
competencia en este mercado*.

% Estados Unidos utiliza este indice para determinar si las fusiones de empresas pueden ser dafiinas para la
sociedad y en general, indices de 0,01 hacia abajo son considerados muestra de una industria muy competitiva.
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