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INTERVENCION DEL SENOR EUGENIO VELASCO MORANDE,
PRESIDENTE DE LA CAMARA CHILENA DE LA CONSTRUCCION

Sefores y seforas,

Con mucho agrado he aceptado la invitacion
para exponer sobre una materia de tan alto interés, ante tan selecto
auditorio. Mi exposicion constara de dos partes, la primera en la
que hace una descripcién y andlisis de los instrumentos financieros
aplicables en los planes de vivienda y la segunda referida al
desarrollo urbano.

.  Instrumentos financieros

La experiencia chilena en el campo del acceso
al financiamiento de la vivienda es dilatada y de exitosa trayectoria.
Quiero en esta ocasién hacer mencién, a través de una rapida
descripcion de los instrumentos mds caracteristicos que han
permitido el desarrollo de este sistema, asi como de nuevos
instrumentos que apareceran pronto en el mercado. Estos son:
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Letras de Créditos y Mutuos Hipotecarios Endosables
Leasing Habitacional

Securitizacion

1. Letras de Créditos y Mutuos Hipotecario Endosables.

Las reformas estructurales introducidas en la
economia partir de 1976 tendientes a modernizarla, orientadas a un
esquema de libre mercado - junto con un ordenamiento interno -
significaron una liberacidon de las tasas de interés; el sistema
bancario evoluciond a un esquema de multibanca en el que ya no
sdlo los Bancos Hipotecarios sino también los Bancos Comerciales
quedaron autorizados para realizar todas las operaciones de
intermediacion financiera establecidas en la legislacion
correspondiente, incluyendo el otorgamiento de créditos
hipotecarios. Previamente, se habia autorizado el sistema de ahorro

reajustable.

En 1976, el Banco Central, con aportes del AlD,
encargo a la Universidad de Chile el estudio de un nuevo sistema
financiero habitacional, el que se puso en marcha en 1977 y que es
practicamente el mismo que impera en la actualidad.

En términos globales, el financiamiento de la
vivienda se efectla a través de diversas combinaciones de recursos
privados y pablicos, que van desde operaciones que se financian
unicamente con fondos privados hasta aquellas en que existe un
aporte fiscal, que constituye una proporciodn significativa del valor
total de la transaccién.
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Este sistema se basa en el otorgamiento de créditos
reajustables de largo plazo, que van desde 8 hasta 30 afios, y que
se conceden en dos modalidades diferentes: mediante Letras de
Crédito Hipotecarias emitidas al portador, o a través de Mutuos

Hipotecarios Endosables.

Las Letras de Crédito se emiten por el mismo monto
nominal y a igual plazo y tasa de interés que el préstamo que se
otorga al deudor, que es el que da origen a la operacién. Para hacer
efectivas las Letras de Crédito y poder financiar con ello la
adquisicién de la vivienda, éstas deben ser vendidas en el mercado
secundario, operacion que se hace a través de las Bolsas de
Valores. Estos instrumentos tienen gran aceptacion, por cuanto son
instrumentos de inversion de largo plazo y con garantia bancaria e
hipotecaria, constituyéndose en instrumentos de inversion muy
adecuados para las Administradoras de Fondos de Pensiones (AFP)
y para las Companias de Seguros de Vida, instituciones estas
ultimas que deben calzar sus pasivos de largo plazo, como son los
seguros de vejez e invalidez, con los activos de las mismas

caracteristicas.

Respecto de su valor par, el precio de venta de las
Letras de Crédito en el mercado secundario queda supeditado a la
Tasa Interna de Retorno (T.l.R.) que dicho mercado nominal dé a
la letra. Si ésta se vende bajo la par, se producira una diferencia
que el deudor debera solventar al contado en favor del vendedor de
la vivienda. Si la situacion es inversa, las letras se venderan por
sobre el valor, produciéndose una diferencia a favor del deudor.
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l.a experiencia ha demostrado que el alza de la TIR
de mercado produce un castigo que es linealmente proporcional a
la diferencia de ésta con la tasa de interés nominal de la letra. No
ocurre lo mismo, sin embargo, cuando la situacion es la inversa. El
mayor valor de la tasa de interés nominal de la letra respecto de la
TIR de mercado, no es premiada proporcionalmente por la

demanda.

l.os Mutuos Hipotecarios Endosables, a su vez, son
instrumentos a la orden que pueden endosarse cuantas veces se
quiera en forma sucesiva, y, a diferencia de las Letras de Crédito, no
tienen la incertidumbre de su transaccion en el mercado secundario.
Son también instrumentos muy adecuados para los mismos
inversionistas institucionales, cuya capacidad de compra es hoy en
dia varias veces superior a la oferta, - tanto de estos instrumentos
como de las letras hipotecarias - generandose de esta manera una
demanda insatisfecha por instrumentos de inversion.

Aunque la legislacion de Mutuos Hipotecarios
Endosables data del afno 1960, algunas reformas introducidas
ultimamente en su normativa hacen que éstos estén operando en
Chile, en su forma actual, desde 1988 y, a pesar de que los bancos
comerciales estan autorizados para otorgarlos y de hecho lo hacen,
su verdadero impuiso se lo han dado entidades nuevas creadas
especialmente para ello, llamadas Administradoras de Mutuos
Hipotecarios Endosables, las que - excluyendo los créditos
otorgados por el Banco del Estado - alcanzaron en el afio 1995 una
participacion anual que se estima superior al 15% del monto total de
créditos otorgados para la adquisicién de viviendas.
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Actualmente operan en el mercado numerosas
administradoras de mutuos, correspondiéndole a Hipotecaria La
Construccion S.A., entidad perteneciente a la Red Social de la
Camara Chilena de la Construccion, un volumen del orden del 60%
del nimero de créditos otorgados anualmente por este tipo de

instituciones.

Tanto las Letras de Crédito como los Mutuos estan
expresados en una unidad de cuenta reajustable diariamente segin
la variacion del Indice de Precios al Consumidor, llamada Unidad de
Fomento (UF), cuyo objetivo es mantener en el tiempo el valor real
de los recursos prestados. La U.F. constituye, por lo tanto, una
especie de moneda tedrica.

Hablando en términos mas generales, puede decirse
que el financiamiento del sistema habitacional chileno estd basado
en un mercado libre y en que el Estado, después de varios ensayos,
ha concluido - en forma acertada - que la construccion y la oferta de
viviendas se activan rapidamente cuando la demanda esta bien
tonificada y cuando se garantiza al ahorrante e inversionista una
adecuada rentabilidad, en términos reales.

Las politicas actualmente vigentes cumplen con
estos objetivos y persiguen estimular el ahorro personal y familiar
para la adquisicion de viviendas, e incentivar a los inversionistas a
destinar recursos hacia el sector.



2. Leasing habitacional

El déficit habitacional chileno, la dificultad que tienen
las personas de menores recursos para ahorrar y pagar arriendo
simultaneamente y la necesidad de incrementar la participacion del
sector privado en el financiamiento de soluciones habitacionales
para los sectores de ingresos medios bajos son, entre otros factores,
los que motivaron la promulgacion en 1993 de una Ley de Leasing
Habitacional. A través de esta norma legal, posteriormente
perfeccionada, y diversas otras normas complementarias, se ha
establecido un nuevo sistema de adquisicion de viviendas mediante
la celebracion de un contrato de arrendamiento con promesa de

compraventa, conocido como leasing habitacional.

El sistema consiste en que una persona natural
celebra un contrato de arrendamiento de una vivienda, en
construccion o terminada, nueva o usada, que puede ocupar desde
la fecha de la firma del contrato, con una sociedad inmobiliaria
propietaria de la vivienda, con el compromiso de adquirirla para si
una vez cumplido el plazo pactado en el contrato y habiendo
enterado, en la forma que se sefalara a continuacién, el valor de la
vivienda fijado al momento de celebrar el contrato.
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Simultdneamente, el arrendatario promitente
comprador celebra un contrato de ahorro metddico con una
sociedad administradora, contrato en el cual también concurre la
sociedad inmobiliaria, con el objeto de que la administradora
recaude el aporte mensual, y con él pague el arriendo, ingresando
el remanente de dicho aporte a la cuenta individual ya mencionada,
el que sera invertido en el mercado financiero por una
Administradora de Fondos para la Vivienda.

Dicho valor, més la rentabilidad obtenida por las
inversiones del Fondo, le permitiran acumular el valor de la vivienda
en el plazo de duracion del contrato. Una vez acumulado el valor de
la vivienda, se suscribe el respectivo contrato de compraventa,
mediante el cual el titular pasa a ser propietario de la vivienda y deja
de pagar arriendo.

El sistema equivale a obtener un crédito por el valor
total de la vivienda, sobre el cual se pagan mensualmente los
intereses - que es el arriendo - y al vencimiento del plazo se
amortiza el capital, utilizando para ello los fondos acumulados en la
cuenta individual del arrendatario promitente comprador. Constituye
una manera distinta de adquirir una vivienda, no sélo de arrendarla,
y tiene las caracteristicas propias del "leasing financiero", ya que los
gastos que emanan del uso del bien y los impuestos que lo gravan
son de cargo del futuro propietario.



3. Securitizacion y Sociedades Securitizadoras.

Una de las principales innovaciones introducidas
dltimamente en la Ley de Valores, corresponde a la posibilidad de
aplicar la securitizacion como otra forma de financiamiento en el

sistema de acceso a la vivienda,

Esta consiste en transformar préstamos de caracter
heterogéneos, iliquidos y con un riesgo de crédito significativo, en un
valor negociable, liquido y con bajo riesgo de crédito. (La primera
securitizacion se realizdo en Estados Unidos a principios de los
setenta, con carteras de mutuos originados por una agencia estatal.
Al dia de hoy el mercado de bonos hipotecarios supera los 4.000
billones de ddlares y es el segundo en tamafios después de los
bonos de deuda publica).

Para lograr esta transformacion un originador de
créditos que posee los préstamos en su activo, los vende a una
entidad especializada, llamada Sociedad Securitizadora, que emite
bonos respaldados por dichos activos. Cada boho representa el
derecho a recibir una proporcién de la corriente de pagos generada.

Las sociedades securitizadoras a que se refiere la ley
de valores chilena, son sociedades andnimas especiales que
tendran un patrimonio comun y tantos patrimonios separados como
emisiones de titulos de deuda se efectten.
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Su objetivo exclusivo es la adquisicion de letras
hipotecarias, mutuos hipotecarios endosables, contratos de arriendo
con promesa de compraventa y otros titulos susceptibles de ser
adquiridos segun determine la autoridad pertinente mediante
normas de caracter general, y la emision de titulos de deuda de

corto y largo plazo.

En caso de quiebra de la sociedad securitizadora, los
activos que respaldan cada patrimonio separado no pasan a integrar
la masa de la quiebra. Asimismo la insolvencia de un patrimonio
separado no origina la quiebra de la sociedad securitizadora. Se
busca que cada patrimonio separado sea independiente de la
situacion financiera tanto de la sociedad securitizadora como del

originador de los créditos.

La principal fuente de pagos para las obligaciones
contraidas con los tenedores de bonos esté representada por el flujo
de caja generado por el conjunto de créditos, neto de gastos de
administracion y obligaciones tributarias.

Para reducir el riesgo de emision de bonos y obtener
la clasificacion de riesgo suficiente para que los Inversionistas
Institucionales puedan invertir en ellos, la securitizadora debe
constituir una garantia, denominada colateral, en la forma de letras
de crédito, bonos del estado, seguros de garantia o mutuos
hipotecarios endosables u otros.
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- Ventajas de la Securitizacion

Una de las grandes ventajas que presenta la
Securitizacion, es la posibilidad de emitir bonos que se ajustan a las
necesidades particulares de los distintos inversionistas
institucionales, utilizando lo que se ha denominado 'ingenieria

financiera".

Un caso concreto de necesidad de esta "ingenieria

financiera" es el Calce de las Compaifiias de Seguro de Vida.

El manejo de las inversiones representativas de
reservas tecnicas de estas compaiiias de seguros ha de tener en
cuenta no solo la rentabilidad y diversificacién de instrumentos, sino
que ademas el grado de correlacion que existe entre los flujos de los
retornos esperados a través del tiempo y el calendario de
obligaciones con los asegurados.

Hasta hace poco las companias debian constituir
reservas descontando los flujos de las rentas vitalicias a una tasa de
tan sdlo un 3% anual, con lo que la reserva que se constituia era
bastante mayor que el monto recibido por concepto de prima tnica,
lo que producia, por un lado, una disminucién del patrimonio por la
pérdida involucrada en la operacién, y, por otro lado, una mayor
obligacion por concepto de reserva, lo que obviamente afecta la
relacidon de endeudamiento.
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Si a esto se agrega la exigencia comercial de mostrar

resultados contables positivos frente a los potenciales clientes, se

concluye que el negocio de los seguros de renta vitalicia habria
quedado reservado para las compaiias de gran patrimonio.

La autoridad econdmica, con el propdsito de
incentivar la venta de rentas vitalicias a través de un mayor ndimero
de companias, establecié una normativa de calce segun la cual las
compaiias pueden determinar el valor presente de los flujos de
rentas vitalicias, algunas de las cuales tienen plazos de expiracion
de 40 afios, a una tasa de interés mas cercana a la de mercado, a
condicion que ellos estén respaldados por instrumentos financieros
con flujos de plazos similares. Esta normativa permite la reduccion
de las reservas que se necesitaban constituir para esta cobertura.

- Demanda potencial de Bonos Securitizados.

La demanda potencial por Bonos Securitizados de
los principales inversionistas institucionales estda dada por los
Fondos de Pensiones y las reservas técnicas de Compaidias de
Seguros de Vida.

La normativa vigente estabiece los siguientes limites
para la inversion de los Fondos de Pensiones.
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Limites de inversiénde Fondos de Pensiones, segtin instrumentos:

Por A.F.P Por sistema
Letras Hipotecarias 35% - 50%
Mutuos Hipotecarios No pueden

Cuotas Fondo Inversion Inmobiliarios  Sin limite

Acciones S.A. Inmobiliarias Sin limite 0% - 30%
Bonos Securitizados 10% - 20%
Bienes Raices no habitacionales No pueden

De acuerdo a los montos acumulados a la fecha por
US$ 26.7 mil millones, la inversién en bonos securitizados podria
llegar a US$ 5.3 mil millones.

En lo que se refiere a las Compaiiias de Seguro, los
limites son:

Limites de inversion de las Companias de Seguro Vida, segtin instrumentos.
Por Compaiiia Por sistema

Global

Letras Hipotecarias 40%

Mutuos Hipotecarios 30%

Cuotas Fondo Inversién Inmobiliarios 10%

Acciones S.A. Inmobiliarias 40% 40%

Bonos Securitizados 40%

Bienes Raices no habitacionales 20%

De acuerdo a los montos acumulados a la fecha por
US$ 5.5 a 6 mil millones, la inversién en bonos securitizados podria
llegar a US$ 1.3 mil millones.
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Como puede apreciarse la securitizacion constituye

una novedosa y muy util forma de financiamiento que permite
acceder al mercado de los Instrumentos de Renta Fija y que
facilicitara el desarrollo de todo el espectro de inversiones que

requieren financiamiento a largo plazo .

Il. Desarrollo Urbano.

Al referirme al segundo punto de esta exposicién, el
desarrollo de las ciudades, quiero comenzar por hacer algunas

consideraciones de tipo general.

- Los actores.

En la Conferencia Mundial Habitat Il, realizada en
Estambul en junio recién pasado, uno de los temas tratados con
mayor profundidad - un Comité especial se dedicé por entero a su
analisis - fue el del reconocimiento de que la rapida y progresiva
urbanizacion del globo ha llevado a plantear la conveniencia y
necesidad de la devolucion de poderes y responsabilidades por
parte de los gobiernos nacionales a otras instituciones,
organizaciones y sectores de la sociedad civil.
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En este mundo progresivamente mas urbanizado, los
asentamientos humanos, grandes y pequefios, han pasado a ser los
lugares y los centros de la principal actividad econdmica, de la
transformacién social y politica, donde se realizan los mayores
esfuerzos por mejorar la calidad de vida humana y por preservar el
medio ambiente y donde, al mismo tiempo, se producen los mayores

problemas relacionados con estos mismos aspectos

L.a naturaleza y volumen de los problemas y de las
demandas a las que estos centros urbanos deberan dar respuesta
desbordan la capacidad politica, legal y financiera de los gobiernos
locales.

El financiamiento de las obras de infraestructura, de
los sistemas de transporte, de vivienda, de renovacién de los
centros urbanos, la mantencién y creacion de una oferta cultural de
alto nivel y el desarrollo tecnoldgico, seran viables sdlo si se apoyan

en una decidida voluntad politica.

Las respuestas a problemas sociales que en ellas se
manifiestan tales como la defensa del medio ambiente, la seguridad
ciudadana, la accidn publica contra la pobreza, requieren la

utilizacion de competencias y de recursos propios del Estado.

Esta labor requerira el compromiso activo de los
gobiernos centrales, las autoridades locales v de todos sectores los
involucrados en su desarrollo.
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Ningtn actor individual contara con los recursos,
ni con el poder - econdmico, social o politico - para determinar
el curso del crecimiento y del desarrollo de los asentamientos

humanos. Esta empresa requiere la cooperacion de otros.

¢,Quienes deberian colaborar en el logro estos

objetivos?

En primer lugar, las autoridades locales, el nivel

gubernamental que tiene diariamente la responsabilidad de velar por
el crecimiento y el desarrollo de los asentamientos humanos.

En segundo lugar, un sector de la sociedad civil
compuesto  por fundaciones y organizaciones no
gubernamentales que estdn asumiendo cada vez mas tareas que,

hasta ahora, eran responsabilidad publica.

Y un tercero, el sector privado que serd, en las
proximas décadas, el responsable principal del empleo y de las

inversiones en infraestructura, vivienda y servicios urbanos.

El reconocimiento cada vez mas amplio de que la
responsabilidad por el crecimiento econdmico, las inversiones y el
desarrollo seguiran progresivamente trasladandose al sector
privado, me lleva a destacar que el éxito de cualquier plan de
accion, debera contar con el apoyo de los agentes econémicos
privados.
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Dadas estas nuevas realidades politicas, econdmicas
y sociales a niveles nacional e internacional, las nuevas
responsabilidades, tanto de los gobiernos nacionales como de
instituciones, organismos y organizaciones que trabajan a nivel
mundial, seran primariamente la de habilitar y facilitar un proceso
por el que todos los participantes en el desarrollo y la gestion de los
asentamientos humanos actlen conjuntamente para lograr

objetivos comunes.
En otras palabras:

A nivel nacional, los gobiernos centrales deberian
fomentar el desarrollo, a través de asociaciones, actuar como
mediadores entre posiciones conflictivas y desempefiar un papel
director en la coordinacion de los procesos politicos de este nuevo
fenémeno asaociativo en favor del desarrollo, dentro del marco de los
objetivos econdmicos, sociales y ambientales nacionalmente

acordados.

A nivel internacional, las instituciones vy
organizaciones multilaterales, tendran que asumir una funcion
similar 'y enlistar nuevos asociados, compartir costos y
responsabilidades en su labor relativa a la consecucion de los
objetivos mutuamente compartidos.

Dentro de este marco le corresponderfa al Estado v
a las instancias de los gobiernos centrales desarrollar un papel
facilitador que se exprese en :



b)
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El desarrollo de procedimientos para la planificacidn y el disefio
de politicas que faciliten la asociacion y cooperacién entre los
gobiernos, a todos los niveles, y la sociedad civil, en especial
el sector privado, permitiéndole invertir y realizar otras
actividades, incluidas las no comerciales, que puedan
contribuir al desarrollo sostenible de asentamientos humanos,
especialmente en la generacion de oportunidades de trabajo.

Alentar la creacion de mecanismos viables y equitativos para
la financiacion del desarrollo de los asentamientos,
respaldados en una decidida voluntad politica. El desarrollo
sostenible de los asentamientos humanos requieren de una

politica especifica que garantice su desarrollo.
L.os costos urbanos.

Para que las ciudades puedan constituirse en

motores de desarrollo y ofrecer una calidad de vida satisfactoria a

sus usuarios, debe garantizarse una administracién eficiente y una

adecuada planificacion de su desarrollo.

Desde el punto de vista econdémico, se puede

considerar a una ciudad como un centro de beneficios y costos. En

muchas situaciones es dificil determinar qué es beneficioso y qué es

costo, o bien qué es insumo y qué producto. Sin embargo, para el

presente caso el problema es fundamental.
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¢, Qué costos y que beneficios pueden ser atribuidos

a la existencia de la ciudad?. Para estos propdsitos se considera

que los beneficios de una ciudad corresponden al valor de la

produccion total del area urbana.

Los Costos urbanos son mas dificiles de precisar y

requieren un tratamiento mas detallado.

.-

Por un lado estan los llamados costos de urbanizacidon. Estos
corresponden a la infraestructura y servicios urbanos:
transporte, electricidad, ailumbrado, servicios sanitarios,

vivienda, etc.

Para explicar el alcance de este concepto considérese el
ejemplo del transporte. Entre los costos de urbanizacion estan
considerados no sdlo los costos de la infragstructura caminera,
es decir de las inversiones en calles, sino también los de
operacion del sistema de transporte, las pérdidas de tiempo
para los usuarios y los efectos de estos costos en el precio de
los bienes en general. Debiera ser evidente que mientras la
inversion en transporte aumenta, 1os otros costos disminuyen.

En segundo término, estéan los costos de administrar la ciudad
y sus efectos sobre los costos de los bienes en general.

En tercer lugar, podemos seftalar los costos de contaminacion
de todo tipo (del aire, el agua, de ruidos) por criminalidad,
marginalidad y hacinamiento, y otros efectos psicoldgicos

relacionados con la vida en la ciudad (estrés, violencia) y otros.
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Elementos, que a pesar de no recibir mucha atencién, inciden
fuertemente en la calidad de vida de los habitantes de una

ciudad.

Es evidente que todos estos costos, que llamados
costos generalizados de la ciudad se afectan directamante entre
ellos . De hecho y sdlo para poner un ejemplo, la contaminacién
ambiental estéd muy relacionada con el transporte.

Otro punto que es de la mayor importancia es el
relacionado con las inversiones. Podemos afirmar que al realizar
proyectos disminuyen los costos asociados al problema por el cual
se han hecho las inversiones. Es claro que si hay proyectos
socialmente rentables que no se llevan a cabo, el.costo total seria

mayor.

Por definicidn, si el proyecto es rentable el costo de
la inversion es menor que los beneficios que produce al reducir otros
costos. Por lo tanto, el costo total de una ciudad mal manejada serd
mucho mayor que lo necesario. Por el momento consideraremos
que se hacen las inversiones econémicamente rentables desde el
punto de vista social y, por lo tanto, los costos totales de la ciudad

son los minimos.

Hay dos elementos que merecen ser destacados. El
primero es que solucionados ambos conflictos de costos y
beneticios privados y sociales, no sélo se soluciona el problema del
tamafio optimo de la ciudad, sino también el de la calidad de vida de

sus habitantes.
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Tomemos por ejemplo el caso de la contaminacion,
que pareciera ser una de las preocupaciones fundamentales hoy en
dia. La contaminacion tiene un costo social y estamos ante la tipica
situacion de conflicto entre otros costos medios y marginales. En
efecto, el agente contaminador soporta el costo medio de la
contaminacion (si es que soporta algun costo), pero no el marginal
(o social). La diferencia entre ambos es que todo el resto de los
habitantes respira la contaminaciéon que él ha producido. Si el
agente contaminante respirara el costo marginal social de sus
emisiones, el resultado final es que habria el monto éptimo de
contaminacion urbana. Probablemente esto significaria que el
tamano de la ciudad, en términos de agentes contaminadores, seria
menor y tenderia al 6ptimo. Pero en cualquier caso, los habitantes

respirarian un aire puro.

El segundo elemento tiene que ver con el papel del
Estado en la problematica espacial. El rol le corresponde al
Gobierno se desprende con claridad de la exposicion anterior y
debe consistir en lograr que beneficios y costos en las ciudades, o
regiones en general, correspondan a los sociales. Por el lado de los
beneficios no existe ninguna razén para que el Estado favorezca a
una ciudad por sobre otra

Un tipo de cambio menor que el de equilibrio aumentara
el beneficio privado de vivir en ciudades (cuya actividad econémica
es mayoritariamente no transable) en detrimento de regiones de
actividad transable.
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- Las externalidades.

La actitud de reconocimiento del costos social de las
acciones y la voluntad de asumirlos es, tal vez, una forma adecuada
de comenzar a enfrentar en forma global los desafios del desarrollo
futuro de nuestras ciudades. El reconocimiento de la existencia de
externalidades negativas producidas por el desarrotlo inmobiliario,
la posibilidad de establecer modificaciones de usos de suelos y la
revision de los conceptos de limites urbanos son aspectos que
pueden ser tratados de manera distinta si se los analiza en forma
conjunta.

Hemos escuchado, en estos Ultimos tiempos,
después de conocer una proposicién oficial de crecimiento por
densificacion para el drea Metropolitana, numerosas opiniones
respecto de la conveniencia o necesidad de incorporar nuevas areas
al desarrollo de las ciudades, de la validez de las ciudades satélites
como solucién de crecimiento y de la importancia del transporte
como orientador del desarrollo, que plantean en definitiva una

alternativa de crecimiento por extension.

Estas inquietudes no son de ninguna manera
propias o exclusivas de nuestro pais, las propuestas de expertos
planificadores fisicos en la Conferencia Habitat || realizada en
Estambul, navegan, por usar un término muy en boga, por todas las
alternativas de revisién de los conceptos de desarrollo de los
asentamientos humanos, planteando en forma bastante
generalizada la importancia de la participacion de los afectados en
la eleccion de la soluciones y en la pérdida de temor por [a extensién
urbana.
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Nuestra Institucion, la Camara Chilena de la
Construccion, viene planteando en forma permanente la necesidad

de reconocer esta especie de ente omnipresente, las externalidades.

Creemaos firmemente, que en la persistente voluntad
de ignorarlas se encuentra uno de los origenes de los grandes
déficit de desarrollo de nuestros centros urbanos. Creemos que el
tratamiento adecuado de ellas, nos permitira disponer de una mas
amplia gama de posibilidades de crecimiento, de condiciones
mejores de operacion del mercado y de ofrecer soluciones

concordantes con lo que la gente desea.

- El financiamiento de la Infraestructura Urbana.

En relacion a este punto queremos comenzar

definiendo dos aspectos que consideramos esenciales:

1. Esta infraestructura tiene como finalidad otorgar todos los
servicios, entendidos en el mas amplio sentido, que hacen
posible las actividades que se desarrollan en la ciudad .

2.  Estos servicios deben contar por lo tanto con un financiamiento
de origen conocido y permanente que cubra sus costos de

construccion, operacion y mantencion.

Con respecto a la forma de enfrentar estos costos,
el problema suele ser grave por lo menos en Latinoamérica.
Muchos de ellos corresponden a actividades que por diversas
razones han quedado a cargo del sector publico.
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Es el caso de la infraestructura de transporte, servicios sanitarios,
el alumbrado, las comunicaciones, etc., debiendo este sector asumir
su financiamiento y operacion, sin poder en la mayoria de los casos
aplicar por su uso, el cobro de tarifas que garanticen su

permanencia en el tiempo.

En nuestro pais desde hace ya mucho tiempo se ha
utilizado el sistema de concesiones a privados para el otorgamiento
de estos servicios y su aplicacion estd mucho mas generalizada de
lo que habitualmente se piensa. Podemos citar los ejemplos de los
servicios de energia eléctrica, de agua potable y alcantarillado, de
gas y de telecomunicaciones, que constituyen ejemplos formales de
otorgamiento de concesiones. Los servicios de transporte publico
masivo han sido tradicionalmente una concesion.

Actualmente se esta intentando aplicarlo en la
construccion y operacion de obras viales urbanas y en el servicio de
recoleccion, transporte y disposicién final de los residuos sélidos

urbanos.

Existen concesiones, por llamarlas de algin modo
"de hecho", que es la forma habitual como reciben los servicios
urbanos de esparcimiento y recreacién los sectores mas pobres de
la ciudad.

Creemos que en un futuro, por las ventajas que
presenta el sistema,las concesiones de servicios abarcaran la casi
totalidad de los actividades urbanas.
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Estimamos por otra parte, que por el momento, existe
otro grupo de servicios que deben ser financiados con los recursos
provenientes de los impuestos y contribuciones que pagan los
ciudadanos. Entre ellos debemos mencionar la dotacion y operacion
de las areas verdes publicas, la seguridad, los servicios publicos y

la vialidad intercomunal urbana que no sea posible de concesionar.

El financiamiento de los equipamientos de servicios
publicos de salud y de educacion esta determinado, en primera
instancia, por la modalidad usada en el otorgamiento de estos
servicios (Publico o Privado), por lo tanto para llegar a mayores
definiciones seria necesario comenzar por definir cuales son, de
acuerdo a las condiciones de cada pais, la mejores formas de

otorgarlos.

En relacion a la ejecucion de los planes
habitacionales masivos, pensamos que el aprovechamiento optimo
de los recursos de que se dispone, pasa por encargar su
materializacidén, a aquellos que estdn mas capacitados para
realizarlos, sin recurrir a sistemas basados en el aporte en trabajo
de los futuros usuarios - autoconstruccion -, que en realidad,

alargan sus periodos de ejecucion y encarecen las viviendas.

Estos planes habitacionales estan basados en
subsidios a la demanda y consideran soélo la construccion de las

viviendas y su respectiva urbanizacion.
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El establecimiento de una linea de subsidios a la

ejecucién de obras de equipamiento, con fondos provenientes de
una redistribucion de los recursos asignados a la construccion de
viviendas, podria ser una alternativa interesante y novedosa de
financiamiento del desarrollo urbano, que podria entenderse como
una sefnal importante del interés del Estado por modificar el curso

tradicional de las acciones en este campo.

Los instrumentos de planificacion.

Una de nuestras preocupaciones ha sido la
agilizacion de su gestion y la necesidad de una creciente
participacion adecuadamente regulada en cuanto a la oportunidad
en que ésta se produce y, en cuanto a la capacidad de los

participantes.

Nos interesa también destacar que la autoridad es la
responsable de la normativa y de su cumplimiento, constituyendo
ésta para los agentes privados a la vez una obligacién y un derecho.
Estos agentes pueden hacer uso de este derecho mientras esté la
normativa vigente, no pudiendo imputarseles en ningin caso la
inconveniencia de su aplicacién alegando razones no consideradas
en el momento del otorgamiento de dicho derecho.

Es de nuestro interés finalmente, destacar la
necesidad de contar con la existencia de Planes de Desarrollo
Regional, instrumento incluido en nuestra Iégislacic’)n, pero
aparentemente considerado de segunda importancia, ya que son
muy pocas las regiones que cuentan con él.
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Creemos que en este instrumento, a través de su
perfeccionamiento, se podrian establecer las grandes lineas que
ordenen y faciliten las relaciones e interdependencias entre los
asentamientos humanos que constituyen las regiones, al
establecerse una instancia que permita coordinar inversiones y

establecer programas de desarrollo priorizados.

Santiago, 22 de agosto de 1996.



