g




T s

Cixz
CCRC .

16 FEB 1989

CAMARA CHILENA DE LA CONSTRUCCION
> CENTRO DSOCUMENTACION
2




CAMARA CHILENA DE LA CONSTRUCCION

epe

MIEMBRO DE LA FEDERACION INTERAMERICANA DE LA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION

1L B D I £E E

l.- Resumen General.-

1l.1.- Ideas Generales; Objetivos
1l.2.- Sistema de trabajo. Comisién
1.3.- Conclusiones

1l.4.- Cuadro plan trienal propuesto.

2.- Diagnéstico de la situacién habitacional en Chile.
Cuantificacién.

2.1.- Antecedentes estadisticos

2.1.1.- Censo 1982
2.1.2.- Poblacién joven
2.1.3.- Nupcialidad
2.1.4. Déficit actual
2.2.- Cuantificacién de las necesidades.

2.3.- Cuantificacién de la demands.

3.- Factibilidad de la oferta.

.1l.- Materiales

.- Mano de Obra

.- Capacidad Empresarial

.- Terrenos

Infraestructura Urbana.

.- Renovacién Urbana

-~ Aspectos de operacién financiera y legal

.= Modernizacién de la legislacién habitacional.

W wwwwwww
0O v oo W
]

4.- Desarrollo de un modelo de accién. -

A.- Formas que puede adoptar la accién del Estado.
- Una proposicién de accién Estatal.

Medicién de la proposicién '

Ideas para una normativa operacional

Cuadro del Modelo matemédtico global

B.
C.
D.
E.

“La Construccidn es la industria del bienestar humano”

HUERFANOS 1052 - 9* PISO - TELEFONOS: 63101 - 63102



CAMARA CHILENA DE LA CONSTRUCCION

1

MIEMBRO DE LA FEDERACION INTERAMERICANA DE LA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION

5.- Plan Trienal de Vivienda 1984 - 1985 - 1986.-

5.1.- Justificacién del plan en el contexto de la realidad na-

cional.
5.2.- Subsidiaridad de la accién estatal en materia de vivien-

das.

5.3.- Descripcién general del plan, una aproximacién al modelo
5.4.- Cuadro Resumen del plan.

6.- Anexos.-

6.1.- Cuadros Estadisticos

A.-

(@]
'

Viviendas y poblacién por &rea urbana y rural segln
regiones, censo 1982 (INE).

Distribucién de la poblacién al 30 de junio 1983 segfin
sexo y edades (INE).

Evolucién de la Nupcialidad en Chile (INE)

Stock 1980 y demanda potencial bruta de viviendas acep-
tables 1981-1989 (ODEPLAN).

Inversién en Edificacién habitacional 1974-1982 (Banco
Central) '

Edificacién aprobada e iniciada en todo el pais 1960-
1982 (Banco Central) Se incluye gréafico.

Evolucién de la Edificacién en Chile 1960-1982-(INE)

Se incluye gréfico.

Viviendas iniciadas y aprobadas segGn tramos de super-
ficie, Gltimos 5 afios, Ca&mara Chilena de la Construccién
Estadisticas e indicadores del sector construccién 1981-
1983~ (C&mara Chilena de la Construccién).

6.2.- Diagnéstico del problema habitacional chileno segin MINVU

Junio de 1983. Actualizacién.

6.3.- Anexos del modelo matemitico.

A.-
B.-

Distribucién del ingreso.
C4lculo del diferencial de intereses.

“La Construccidén es la industria de]l bienestar humano”

HUERFANOS 1052 - 9* PISO - TELEFONOS: 63101 -63102



=2 CAMARA CHILENA DE LA CONSTRUCCION
SahE] | 1.-

RESUMEN GENERAL
1.1.- IDEAS GENERALES Y OBJETIVOS.-

Existe en Chile una gran necesidad de viviendas, espe-

cialmente para atender las necesidades de los grupos de bajos

ingresos.

El presente documento analiza brevemente los proble-
mas relacionados con el aumento de poblacién, de nupcialidad,
terrenos, urbanizaciones, desarrollo econémico y otros que in-

ciden en la realidad del sector vivienda.

Sin detenerse a examinar las experiencias recogidas en
el pasado, sugiere orientaciones para la formulacién de una poli
tica de viviendas y propone un plan concreto trienal a desarro -
llar entre 1984 y 1986, en caso de ser acogidas por el Supremo

Gobierno las ideas aqui desarrolladas.

En atencién a la fuerte recesién econdémica, lo que oca-
siona a su vez un alto desempleo en el pais y con el propésitode
disminuirlo, se propone un conjunto de medidas destinadas a reac-
tivar a Chile y a crear nuevas fuentes de trabajo mediante un pro

grama TRIENAL de construccidén de viviendas.

Al proceder en esta forma, se ha considerado que esta ac
tividad genera fuentes de empleo con rapidez y, asimismo y parale-
lamente, se atacan otros problemas que el pais enfrenta, posibili
tando el acceso a la vivienda a numerosos ciudadanos, materia que
tiene implicancias sociales de alta relevancia. En efecto, ennues
tra opinién, el probléma de la vivienda-aparte de su complejidad-
es conveniente abordarlo no sé6lo desde el punto de vista econémi-
co, sino que en sus diversos alcances, entre los que sobresale el

social.

En la formulacién de este programa, se han considerado el
perfeccionamiento de los diversos canales de financiamiento actual
mente existentes, sugiriéndose diversas medidas que faciliten y
perfeccionen el empleo de los mismos, ya que el traspaso de la res-

“La Construccidn es la industria del biena:tar'humanof
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ponsabilidad a la iniciativa privada en el campo de la vivienda no
ha podido operar con fluidez, por diversos problemas en la operato
ria de los mecanismos existentes y, fundamentalmente, por los se-
rios inconvenientes para el financiamiento de los interesados en vi

vienda.

Asf por ejemplo, los actuales canales de refinanciamiento que
operan por intermedio de los Bancos no estdn al alcance de importan
tes sectores medios-bajos de la poblacién, debido a que no se compa
tibiliza el monto del préstamo con sus plazos de amortizaciémn, a la
vez que los intereses y comisién que gravan estas operaciones son de

un alto costo.

Sin perjuicio de lo expuesto, creemos que deben implementarse
rdpidamente mecanismos de largo plazo, que consideren el ahorro de
las personas y la posibilidad de obtener importantes recursos exter

nos a costos razonables.

Todo pafis en desarrollo tiene necesidad de un parque adecuado
de viviendas. Para cada ciudadano, por si o como parte de su fami-
lia, una casa representa algo mds que un refugio fisico donde prote
gerse. Una casa representa un hogar; en Chile, donde nuestra socie
dad se basa en la familia como estructura bédsica, la casa constitu-
ye la prolongacién de la proteccién materna para los hijos, durante
toda su formacién como personas y ciudadanos; representa ademds la
posibilidad de acceder a numerosos servicios, tanto de cardcter fisi
co -como agua, luz, electricidad, alcantarillado, etc.- tanto de ca
rdcter netamente social como salud, educacién, deportes, oportunida
des de trabajo y consecuencia de ingresos. En resumen, la vivienda
es la base del desarrollo de cada familia y del pais.

Hay varias razones, que aquf no analizaremos, por las cuales
los beneficios que obtiene un pafs de una adecuada inversién en vi
viendas, especialmente en los sectores mds pobres, son mayores que
los que obtiene un particular. Si bien es cierto que la construc-
cién por si sola genera bastante ocupacién, el efecto multiplicador
en el empleo e inversiones inducidas que ocasiona y la velocidad de
esa respuesta justifican la urgencia de una adecuada atencién esta-

tal.

“La Construccidn es la industria del bienestar humano”
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- Las conclusiones del presente trabajo indicardn metas modes-
tas, pero absolutamente factibles y necesarias para Chile en €l
trienio 1984 - 1985 - 1986. Ellas son:

a) Una inversién anual minima en vivienda como % del P.G.B. (cre-

ciente en el trienio).
b) La ejecucién de un nimero minimo de unidades fisicas anuales
(creciente en el trienio).
c) Una obra ffsica en viviendas no inferior a un piso minimo expre
sado en M2./afio. (creciente en el trienio).
Las 3 metas se encuentran Intimamente relacionadas y el postu
larse en su conjunto se debe a que se requiere una atencién a to -
dos los sectores del pafs, aun cuando las primeras prioridades se

centren en los de menores ingresos de la poblacién.

Es bésico, para el éxito de estas metas, que el papel del Es
tado sea lo mds anticiclico posible, apoyando en mayor o menor gra
do la actividad cuando la inversién privada pura disminuye o aumen
ta respectivamente. Durante el préximo perfiodo, de salida del pro
ceso recesivo que vivimos, la participacién fiscal debe ser extra-

ordinariamente importante.

“La Construccién es la industria del bienestar humano®
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1.2.Sistema de trabajo. Comisién.

La responsabilidad del presente trabajo recay6é en la '"Comisién Per
manente de la Vivienda'" de la Cdmara Chilena de la Construcciédn,presi-
dida por el Ingeniero Civil Sr. Jorge Bronfman H.

La pauta general fue entregada por el Directorio de la Cédmara Chilena
de la Construccién,a través de su ex-Presidente sefior Modesto Collados
Nanez.

Responsable de la coordinacién general del informe y del desarrollo del

plan trienal es el Ingeniero Civil sefior Claudio Gaete E.
El modelo matemédtico del programa global fue desarrollado por el Inge-

‘niero Comercial sefior Helmuth Stehr.

Colaboracién destacada tuvieron todos los demas integrantes, de dicha

Comisibén, a saber:

- Sr. David Frias

- Sr. Osvaldo Fuenzalida

- Sr. Ricardo Kitzing

- Sr. Sergio Larrain

- Sr. Luis Pertuzé

- Sr. Boris Priewer

- Sr. Jaime Reyes

- Sr. Salvador Valdés

- Sr. José G.Varela

- Sr. Isidoro Latt (Depto. de Estudios C.Ch.C.).
- Sr. Pablo Araya (Depto. de Estudios C.CH.C.)

Aportes interesantes de ideas hicieron muchas otras personas, tanto
de la Cidmara Chilena de la Construccién, como de otras Instituciones,
a quienes se les agradece su valiosa colaboracién y participacién.

En general, el método de trabajo fue responsabilizar a los distintos
miembros de la comisién de dreas especificas en que son especialis -
tas y discutir en el pleno de ella las ideas b&sicas de cada uno de
los trabajos aportados. Una vez analizado y adoptado cierto consenso,
el documento pasaba a los responsables centrales de la coordinacidn

y redaccién final del presente informe.

“La Construccidén es la indusiria del bienestar humano®
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1.3.- CONCLUSIONES.

A) No es posible aceptar la existencia, en el pafs, de un
déficit de viviendas continuamente creciente.

B) E1 manejo de la politica habitacional debe ser unitario
dentro de los recursos que se le destinen al sector, co
mo porcentaje del P.G.B. y del Gasto Fiscal. Por légi-
ca, debe radicarse en el Ministro de Vivienda, y todos
los demds organismos que actualmente intervienen en el
proceso habitacional deben apoyar las lineas que defina

tal autoridad y no interferirla.

C) El1 Estado debe ayudar a satisfacer las necesidades de vi
vienda mediante el apoyo a todos los que lo requierén,
con el fin de que se transformen en demanda efectiva. En
los estratos mids bajos, sin ninguna capacidad de ahorro,
la ayuda debe ser total, siendo su participacién decre -
ciente, como porcentaje de apoyo, a medida que suben los

ingresos.

D) Por las implicancias de todo orden que ocasionan los ''dien
tes de sierra'" o ciclos que tradicionalmente ha tenido la
construccién de viviendas en Chile en las dltimas décadas, -
es de absoluta necesidad fijar pisos minimos anuales, tan
to en inversién como en obra fisica, y la participacién
estatal, dentro de estos minimos, debe ser anticiclica.

E) El plan trienal que se propone para 1984-1985 y 1986 es
prudente y razonable de acuerdo a la situacién actual del
pais; no resuelve evidentemente el problema a futuro, pero
es una herramienta muy eficaz y r4pida para iniciar la re-
activacién en Chile.

F) Si el plan es aceptado, debe existir una decisién politica
de sacarlo adelante con eficiencia, mediante un decidido y
rdpido apoyo a los proyectos de ley que se generardn en su

implementacién.

“La Construccidén es la industria del bienestar humanof’
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G) El plan trienal propuesto implica una participacién de-
creciente del Estado en el trienio, como porcentaje de

la inversién total en vivienda.

H) El plan define la participacién del Estado en el trie-
nio y fija las orientaciones y horizontes al sector pri
vado, para que pueda reiniciar sus deprimidas activida-
des. Tiene un fuerte efecto multiplicador tanto en el
empleo, como en la inversién privada.

“La Construccidn es la industria del bienestar humano”
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2.- Diagnéstico de la situacién habitacional en Chile,

Cuantificacién.-

2.1.- Antecedentes Estadisticos.-

Vale la pena mencionar algunos aspectos relevantes. Con una
tasa de aumento de la poblacién del 2% anual, ésta se duplica en
35 anos; siendo el aumento de la poblacién urbana, en los paises

en desarrollo, en promedio de un 4,1% anual.

2.1.1.- Censo 1982.-
Fl estado actual de distribucién de poblacién y vivienda

en Chile es el indicado en el cuadro incluido en anexos, el que
se ha obtenido del recuento preliminar del Censo de 1982. En di

cho cuadro puede compararse la situacién obtenida con la del cen
so de 1970 (variacién intercensal). Lamentablemente, el censo no
calificé el estado de las viviendas.

CHILE: Censo 1982.

Pob. Urbana 9.132.912 Viv.Urbana 2.044.239
Pob. Rural 2.142 .528 Viv.Rural 466 .036
Pob. Total 11.275.440 Viv.Total 2.510.275

2.1.2.- Poblacién joven.-

También es importante considerar la distribucién de la
poblacion por edades, con el fin de extrapolar la formacién de
familias futuras en los afios mids inmediatos. En otro documento,
inclufdo en anexos, se detalla el cuadro completo al 30-06-1983.

Como antecedente digamos:
- Hombres 0 - 24 afios 3.079.384
- Mujeres 0 - 24 afos 3.000.335

2.1.3.- Nupcialidad.-
Un ingrediente adicional a la cuantificacién de las nece

sidades de vivienda lo constituyen los matrimonios anuales, que
caen violentamente en afios de crisis econémica y aumentan,también
violentamente, durante las bonanzas econémicas. E1 detalle de la
evolucién de esta variable se encuentra en cuadro de anexos 'Evo-
lucién de la nupcialidad en Chile". A partir de 1985 los nuevos matrimc

“La Construccidn es la industric del bienestar humano”
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nios superar4dn los 100.000 anuales y debemos tener presente que cada
matrimonio es una nueva familia y,salvo casos de excepcién,cada fami
lia necesita una vivienda.

2.1.4.- Déficit actual.-

También el Ministerio de Vivienda y Urbanismo ha estado estu
diando este aspecto y en un reciente documento de trabajo titulado
"Diagnéstico del Problema Habitacional Chileno" basado, también, en
datos del censo 1982, en el cuadro de distribucién del ingreso fami~
liar urbano preparado por INECON en 1980 y en una estratificacién de

precios de las viviendas de acuerdo a la politica en uso, establece

algunos resultados dignos de mencionarse.

N°de familias al Stock de viv. en Déficit al

31-XI1-1982 buenas condicio- 31-XII1-82

nes.
Sector urbano 2.076.958 1.493.738 583.220
Sector rural 462.371 293.063 169.308

Totales 2,939,329 1.786.801 752,528

Dicho estudio también establece,por separado, las viviendas que ha-
brfa que construir en los préximos 15 afios para cubrir el crecimiento
de las familias, para reponer la depreciacién del stock, y para scolu-
cionar el déficit,existente a Diciembre de 1982, en un plazo de 15

afos.

Por considerarlo de interés,ya pesar de tener un enfoque diferente, se
incluye en anexos el trabajo desarrollado por MINVU sobre las necesi-
dades habitacionales del pafs a Junio de 1983 (ver 6.2.)

“La Construccidén es la industriac del bienestar humano”

HUERFANOS 1052 - 9* PISO - TELEFONOS: 63101-63102



CAMARA CHILENA DE LA CONSTRUCCION

st

MIEMBRO DE LA FEDERACION INTERAMERICANA DE LA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION
10.~-

2.2.- CUANTIFICACION DE LAS NECESIDADES.

De los antecedentes estadisticos indicados en 2.1. y sus cua-
dros anexos inclufdos en 6.1. y 6.2., cualquier andlisis ra -
cional de las necesidades de viviendas para la préxima década
nos conduce a cifras superiores a 100.000 nuevas viviendas por
afio. Nos quedaremos con esta cantidad por ser de fdcil reten
cién; las cifras oficiales del MINVU (ver 6.2. cuadro 15)
arrojan un promedio de 104.000 viviendas urbanas anuales y
8.000 viviendas rurales anuales, como necesidades medias anua-
les de la préxima década, segln el cuadro resumen siguiente:

Necesidades Necesidades Necesidades Totales
Viv.Urbana Viv. Rural " de Viviendas
1984 94,865 6.590 101 . 455
1985 97.995 7 .037 . 105.032
1986 96.997 6.831 103.828
1987 100.094 1.321 107 .415
1988 103.287 7.833 111,120
1989 . 106.581 8.362 114.943
1990 109.976 8.912 118.888
1991 107.802 8.562 116.364
1992 113.132 9.172 120.304
1993 114.566 9.804 124.370
TOTA-
LES 1.043.295 80.424 1.123.719

2.3.- CUANTIFICACION DE LA DEMANDA.

El conocimiento de las necesidades de vivienda no nos permi-
te, por si solo, definir un plan de desarrolo habitacional
que resuelva el problema, pues no existe un equilibrio entre
el valor de las viviendas a que aspira cada sector de la po-
blacién, y su real capacidad de pago. Como ambos son datos
conocidos del tema que se analiza, lo que realmente interesa
es transformar las necesidades totales o una parte de ellas,
previamente definidas, en demanda efectiva, y para ello,

es que se disefian, en el modelo propuesto mds adelante,los ro
les en que debe participar el Estado para llevar a condiciones

“La Construccidén es la industria del bienestar humano”
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de mercado, a las familias necesitadas de vivienda.

Los dos Gltimos estratos de la poblacién, atendidos con ca-
setas sanitarias y viviendas bédsicas, estédn, definitivamen-
te, fuera de la posibilidad de acceder a la atencién de sus
necesidades via mercado, y son de responsabilidad estatal

total.

“La Construccién es la industria del bienestar humano”
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3.- FACTIBILIDAD DE LA OFERTA.-

A continuacién se analizan diferentes aspectos que inciden
en la oferta de las viviendas del.plan. En general, ninguno cons.
tituye impedimento insalvable para su cumplimiento, pero su o-
portuno anédlisis y mejoramiento, de acuerdo a las ideas que se

indican,

constituye un elemento fundamental para darle una flui

dez adecuada.
Los aspectos analizados son:

W W wwwwww

=
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Materiales

Mano de obra

Capacidad Empresarial

Terrenos

Infraestructura Urbana

Renovacién Urbana

Aspectos de operacidén financiera y legal
Modernizacién de la legislacién habitacional

3.1. Materiales.-

Previniendo un incremento en el consumo de materiales,que
se presumia iba a producirse en esta década, muchas industrias rela

cionadas con la construccién ampliaron sus instalaciones.

Como consecuencia de ésto y de la poca actividad actual,
el aprovechamiento de la capacidad instalada es alarmantemente baja.
Varia entre el 20 y 50%.

Puede decirse que aGin cuando se produjese un crecimiento
en la actividad total de la construccién (infraestructura pGblica y
privada) no habrfia inconveniente en satisfacer cualquier demanda fu-

tura para el sector habitacional, atn cuando esto supere las mis al -

tas cifras histéricas.

A pesar del bajo nivel de actividad,hay que destacar inversio

“La Construccidén es la industria del bienestar humanof
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nes recientes de nuevas f4bricas, como por ejemplo: Cer&mica Cordi-

llera, Tejas de Chena, etc.

1) Cemento

Capacidad instalada Actual Prevista

Melén 1.300.000 t/afio 1.500.000 t/afio
Polpaico 1.300.000 t/afio 1.500.000 t/afio
Inacesa div.Bfo Bio 230.000 t/afio 400.000 t/afio
Inacesa div.Norte 200.000 t/afio ; 200.000 t/afio

3.030.000 t/afio 3.600.000 t/afio

Despacho 1981 1.846.000 tonms.
- - 1982 1.145.000 tons.
(proyeccién 1983) 1.100.000 tons.

2) Fierro

Capacidad laminacién de barras

CAP Talcahuano 220.000 t/afio
CAP Rengo 100.000 t/afio
Famae y Quinta Normal 20.000 t/afo

340.000 t/aiio

Despachos

Barras para hormigén 1981 80.364 t/afo
Barras para hormigén 1982 35.350 t/afio
Estimacién 1983 38.000 t/afio

Actualmente se estima que s6lo se aprovecharfia el 45% de la ca-
pPacidad instalada en barras para el afio 1983.

3) Techos asbesto cemento

Cagacidad

Pizarrefo 24.000.000 m2. afio
Rocatec 2.400.000 m2. afio
Grau 1.700.000 m2. afio

28.100.000 m2. aifo

Consumo actual 30%.

“La Construccidn es la industiria del bienestar humano”
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4) Pisos vinilicos
Capacidad 4.000.000 m2. afio
Consumo 25%
5) Madera
El sector forestal chileno puede proporcionar cualquier deman-
da tanto en calidad y grado de elaboracién. Consumo interno ac-
tual muy bajo.
6) Ladrillos
Capacidad ladrillos prensados en Santiago.
Princesa 5.000.000 mensuales
Cerédmica Santiago 800.000 mensuales
Ceramica Pudahuel 500.000 mensuales
Laymaco 250.000 mensuales
Lagreco 250.000 mensuales
6.800.000 mensuales
Consumo actual estimado en 2.000.000 a 2.500.000 mensuales.
7) Vidrios
Capacidad
Lirquen y Cerrillos 360.000 m2/mes
Ocupacién actual 260.000 m2/mes
8) Volcanita
Capacidad aprox. 12.000.000 m2.
Consumo actual 257%
9) Yeso
Capacidad 80.000 ton/afio
Consumo actual 14,000 ton/afio
10)Aislan
Capacidad 5.000.000 m2/afio
Consumo actual 1.500.000 m2/afio

“La Construccién es la industria del bienestar humano”
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11) Aislapol
Consumo: 507 de la capacidad.
12) Cal Hidr&ulica

Capacidad 12.000 ton/afio
Consumo: 30%
13) Cholguan
Capacidad 40.000 ton/afio
Consumo interno: 25%
Exportacién : 135%
En caso de mayor consumo nacional hay preferencia para este

mercado.
14) Canerias de Cobre

Capacidad 750 ton/mes
Consumo 180 ton/mes
Exportacién 180 ton/mes

No existen dificultades ante mayor demanda nacional, sbélo se
exporta por no haber consumo local.
15) Sanitarios

Fca.Loza Carrascal Prod.840.000 piezas anuales.
Consumo actual: 50% (consumo por reposicién 300.000)

No existen dificultades ante expansiones bruscas en la cons-

truccién de viviendas.

16) Clavos y alambres

En caso necesario las fébricas nacionales pueden ampliar su

produccién.
El actual consumo es el 20% de la capacidad instalada.

“La Construccidén es la industria del bienestar humano”
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3.2. MANO DE OBRA
No existen antecedentes estadisticos nacionales que permitan

dimensionar la fuerza de trabajo empleada en la edificacién de vi-

viendas. En vista de lo anterior, y con el objeto de tener alguna
se ha confeccionado el

visién sobre las cantidades involucradas,

siguiente cuadro, utilizando para ello:
a) Cifras sobre consumo de mano de obra en edificacién de viviendas,

desagregadas por cada una de las especialidades més importantes,
.obtenidas de la experiencia préactica de las empresas constructo-
ras. Consideramos un rendimiento actual de 3,8 Hombre/dfa/m2. o
sea, 14,6 Hombres-afio por 1.000 m2. (260 dias de trabajo).

b) Los m2. de edificacién previstos.

Puede notarse que la fuerza de trabajo ocupada directamente en
obras de viviénda en 1982, del orden de unas 21.900 personas, su-
birfa a unas 60.000 en el afio 1986. Un 60% de este total corres-
ponde a trabajadores capacitados en diferentes especialidades yel
407% restante a personas que no requierende capacitacién alguna.

Es indudable que el nGmero de ocupados, con una economia en répi-
do desarrollo, debe subir también : en las deméds ramas de la activi
dad de la construccién, pero también es evidente que la fuerte de-
socupacidén actual, del orden del 50,0% de la Fuerza de trabajo del
Sector, cualquiera sea la estadistica o fuente que se consulte, se
flala la existencia de una gran reserva de trabajadores para las ne

cesidades futuras.

Por otra parte, debe tenerse presente al masivo contingente de tra
bajadores adscritos a los programas de absorcién de mano de obra
implementados por el Gobierno, que segin las cifras disponibles, a
junio de 1983 alcanzaban a 530 mil beneficiarios.

De la consideracién de los antecedentes expuestos, la Comisién es
tima que el factor trabajo no debiera ser limitante de la oferta de
viviendas, ya que puede estimarse que los aumentos necesarios para
los anos que vienen podrédn ser cubiertos con relativa facilidad.

“La Construccidén es la industriac del bienestar humano”
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NECESIDADES DE MANO DE OBRA PARA EDIFICACION
DE VIVIENDAS (%)

ESPECIALIDAD p A HOMBRES/ OCUPACION EN EDIFICACION DE

ARO POR VIVIENDAS (MILES DE TRAB).

1.000 m2. 1984 1985 1986
Jefes de Obra 2 0,292 824 1.010 1.193
Alistadores 2 0,292 824 1.010 1.193
Bodegueros z 0,292 824 1.010 1.193
Capataces 6 0,876 2.472 3.030 3.519
‘Carpinteros 17 2.482 7.004 8.585 10.142
Albaii.Estuc. 14 2.044 5.768 7.070 8.352
Enfierradores 3 0.438 1.236 1.515 1.790
Alcantarillado 3 0.438 1:.236 1.515 1.790
Gasfiteres 3 0.438 1.236 1.515 1.790
Electricistas e 0.292 824 1.010 1.193
Pintores 6 0.876 2.472 3.030 3.579
No especializados 40 5.840 16.480 20.201 23.862
TOTALES 100 14,600 41.200 50.501 59.656

(*) (S6lo trabajadores ocupados directamente en las obras).
Necesidades de mano de obra supuesto el siguiente plan de edifica-

cidén:

1984 2.822 miles m2.
1985 3.459 miles m2.
1986 4,086 miles m2.

Nota: Se debe agregar la ocupacién en industrias anexas (efecto multipli-

cador) .
1984 78.280 personas
1985 95.952 personas
1986 113.346 personas

“La Construccidn es la indusiric de]l bienestar humano®
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FROGRAMAS ESPECTALES DRE_FIPLEOQ
NUMERO DE_REMEFTCIARTOS
TOTAL PAIS REGTON METROPOLITANA
MES

PEM FOJH TOTAL PEM POJH TOTAL
ENE. 81 190.997 190.997 25.913 25.913
FEB. 176.239 176.239 24.545 24,545
MAR. 178.822 178.822  24.232 24.232
ABR. 177.398 177.398 234955 23.555
MAY. 176.748 176.748  23.565 23.565
JUN. 171.186 171.186  23.257 23,257
JUL. 172.916 172,916 22,580 22.580
ACGO. 173.280 173.280 22,639 22,689
SEP. 175.586 175.586 21.987 21.9287
OCT, 173.619 173.619  22.006 22,006
NOV. 172.344 172.344  21.775 21.775
DIC. 168.149 168.149 22.071 22.57%
ENE. 82 162.878 162.878 20.753 20.753
FED. 160.782 160.782"' 20,240 20.240
MAR. 163.486 163.486 21,206 21,206
ABR. 169.674 169.674  21.807 21.807
MAY. 180.759 180.759 23,166 23,166
JUN. 190.161 190.161 23.921 23.921
JUL. 211.722 211,722  29.142 29,142
AGO. 238.107 238.107 33.562 33.562
SEP, 276.778 276.778  43.518 43.518
CCT. 30£.069 54.187 359.256 54.798 15.615 70.413
NOV. 325.706 86.641 412.347 65.209 32,283 57.492
DIC. 336.469 102.772  439.241 69.493  43.751  113.244
ENE.83 345.595 107.887  453.482  76.504  44.939  121.443
FEB. 360.914  112.601 473.515  85.947 53.453  140.400
MAR. 369.792  131.556  501.348  88.206  76.740 164.646
ABR, 380.529 119.809 500.338 - 89 .440 79.886 169,326
MAY. 396.277 132.449 528.726 92,937 96.252 189.189
JUN., 391.564  137.792  529.356  97.629  106.824  204.453

_FU}':!IT[: H I . N . E .
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3.3. CAPACIDAD EMPRESARIAL

La Comisién analizé este aspecto y llegé rapidamente al con
vencimiento de que parece altamente improbable que se presente un
déficit en la capacidad de ejecucién de las empresas constructoras
en el préximo futuro. Basa sus conclusiones en los siguientes hechos:

1l.- Existe en el pais un elevado ntmero de profesionales universita-
rios de la construccién (Ingenieros Civiles, Constructores Civiles,
Arquitectos) como asimismo de Empresas Constructoras.

La cantidad de estos profesionales o Empresas que se dedican
exclusiva o parcialmente a la edificacién de viviendas, depende fun-
damentalmente de la magnitud de la demanda real por vivienda.

La gran ductibilidad en el sector productor de la construccidn,
hace que éste ejerza su accién indistintamente en la edificacién de
viviendas o bien en la construccién de Edificios p@Gblicos, comercia-
les, industriales, =ducacionales, hospitalarios e incluso en obras de
infraestructura, seg@in sean las posibilidades reales que estas activi

dades presenten.

2.- La capacidad empresarial, inscrita en el rubro vivienda del Re -
gistro Nacional de Contratistas del Ministerio de la Vivienda, es la

siguiente:

la. Cartegoria 68 Empresas
2a. e 74 s
3a. s 109 "
La. . 1.349 "

Estos constructores de viviendas constituyen sélo una parte de
los que existen en el pais.

La gran cantidad de inscritos en 4a. Categoria, que establece co-
mo requisito el ser o contar con un profesional universitario de la
construccién, aGn cuando no se exige experiencia previa, indica la po
tencialidad constructora futura, si se dan las condiciones para desa-
rrollarla.

3.- Por otra parte, durante los Gltimos 7 meses, el Diario Oficial ha
publicado un promedio mensual de 39 nuevas Sociedades constructoras,
que no se encuentran inscritas en el citado Registro. Si bien es cier-

“La Construccidn es la industriac del bienestar humano®
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ra edificar una determinada obra,con profesionales o Empresas ya
inscritas, otras son agrupaciones absolutamente nuevas.
4.- Para apreciar la bajisima carga actual de trabajo de las empre
sas constructoras en el rubro viviendas, es interesante notar que
en 1982, para construir todas las viviendas que se edificaron, y su
poniendo que las hubieran levantado solamente las empresas inscri -
tas en el Ministerio de la Vivienda, habrfa bastado con las siguien-
tes producciones anuales para completar los 1.500.000 m2. de dicho
ano:

68 empresas de la. categorfia con 7.000 m2.anuales = 476.000 m2.

74 empresas de 2a. categoria con 3.500 m2.anuales = 259.000 m2.
109 empresas de 3a. categorfia con 1.750 m2.anuales = 190.750 m2.
1.349 empresas de 4a. categorfa con 425 m2.anuales = 573.325 m2.
1.499.075 m2.

Si consideramos que existen numerosas empresas ademds de las
indicadas, las cifras calculadas, que representaban ya un reducidi-
simo nivel de actividad, se reducirfian atn més.

Ahora bien, supuesto que s6lo las empresas inscritas en este
registro debieran edificar todas las viviendas del plan, el que,re-
sumidamente, representa. 2,8 millones de m2. en 1984; 3,4 millones
de m2. en 1985 y 4,1 millones de m2. en 1986 ysupuesta igual distri
bucién por categorfia de inscripcién, las cargas de trabajo respecti-
vas por empresa,en cada categoria,serian de:

1984 1985 1986
la. Categoria 13.000 m2. 16.140 m2. 19.100 m2.
2a. ¥ 6.500 m2. 8.070 m2. 9.550 m2.
32, & 3.250 m2. 4.050 m2 4,780 m2,
ba. - 800 m2. 980 m2. 1.160 m2.

Estas cifras corroboran la baja carga relativa de trabajo que
representa el plan de viviendas en relacién a la capacidad de las em
Presas del sector.

'$‘ ¢ .’('.

"(a. - ‘Qc.
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3.4. TERRENOS. -

3.4.1.

3.4.2.

Situacién actual.-

La situacién actual, en base a estimaciones muy gruesas,

serfia la siguiente:

Poblacién : 11.275.000 habitantes

Urbanos : 9.133.000

Densidad media del Gran Santiago: 100 hab/hA&.
Densidad media urbana en todo Chile: 75 hab/hA.

Area urbana en todo Chile : 9.133.000=122.000 H&4s(l1.220 km:
73

Estos representan el 1,5 por mil del territorio nacional,
no incluyendo la Ant4rtica. O bien, el 6,4 por mil del
drea explotable agropecuariamente (19.000.000 H&s.)

Necesidades Futuras. -
Supuestos:

- 100.000 viviendas anuales

- 30% en departamentos, con densidad media de 400 hab/HA&.
y composicién familiar media 5 hab/por vivienda.

- 70% en casas unifamiliares, con densidad media 180 hab/
H&. y composicién familiar media 6 hab/vivienda.

(30.000 x 5 + 70.000 x 6 = 2.708)
400 180

Con dichos supuestos, se requerirfa 2.708 H4. anuales
para las 100.000 viviendas.

Esto representa el 0,14 por mil del &rea explotable agro
pecuariamente. _

Si suponemos que un 70% de los departamentos se construi
ria en &reas de renovacién urbana, se necesitarfa anual-
mente 262 H&s. urbanas para ser renovadas, y 2.446 Hé&s
nuevas, para ser incorporadas.

“La Construccidn es la industria del bienestar humano”
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3.4.3. DISPONIBILIDAD DE TERRENOS BRUTOS

Llamamos terrenos brutos a los cascos no urbanizados. Incluf-
mos en ellos a los terrenos para renovacién urbana, ya que, si
bien aparentemente estédn urbanizados, en la mayorfia de los ca-
sos requieren refuerzos de matrices de agua. de colectores de
alcantarillado, de transformadores eléctricos, etc., que los
convierte, para estos efectos, en terrenos casi en bruto.

a) Disponiblidad Fisica.

Las cifras citadas en los parrafos anteriores expresan sobra
damente el hecho de que en Chile no deberia haber problema
en la existencia fisica de terrenos a ser urbanizados. Re -
fuerzan este criterio los siguientes datos sobre densidad

de habitantes por kilémetro cuadrado, en algunos paises:

Chile 14 (excluye Antértica)
Argentina 10
Brasil 14
Estados Unidos 24
Francia 97

Inglaterra 229
" Alemania 247

b) Disponibilidad legal.

b.1l.) Terrenos ''nuevos"
En la mayor parte de las ciudades de Chile, existe
grandes 4reas de terrenos desocupados, dentro de los
limites urbanos. Incluso en el gran Santiago, tal si-
tuacién es evidente. No obstante el Decreto 420 del
MINVU, del 31 de octubre 1979, al crear un "4rea de
extensién" urbana, exterior al lfmite urbano, ha de-
jado précticamente sin efecto las barreras que éste
podria haber significado. El criterio aplicado parael
Gran Santiago, serd valido en la préictica para las de-
més ciudades. En consecuencia, no existirfia obstaculo
legal para disponer de terrenos '"nuevos' para viviendas

b.2.) Terrenos de Renovacién Urbana.
Si bien no existe legislacién que impida construfr vi-

“La Construccidn es la industria del bienestar humano”
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viendas en terrenos urbanos anteriormente ocupados, en la
prédctica hace falta con urgencia, dictar una legislacién que
facilite y haga operantes las iniciativas de renovacién ur-

bana. Esto seréd tratado en un capitulo especial.

3.5.- INFRAESTRUCTURA URBANA. -

3.5.1. Responsabilidad de los Costos.

3.

3.

2.

Los pagos por concepto de aportes a obras generales,
derechos, inspecciones, etc., que los urbanizadores
deben hacer a las Empresas p@blicas de servicios, esun
tema que estéd tratando permanentemente la Cadmara de la
Construccién con las Autoridades, y constituye un pro-
blema serio. Si bien ello no es materia propia de este
Informe, debe dejarse establecido que es imprescindible,
para contar con la infraestructura de servicios de ur-
banizacién que permitiré una masiva construccién de vi-
viendas, que se distinga clar~mente entre capital pro-
pio de cada empresa de servicios, y cobro de los servi-
cios a los usuarios. S6lo asignando a cada uno de estos
dos conceptos su valor, oportunidad de pago, y acree-
dor, se podrd obtener costos razonables de urbanizacién,
y evitar que éstos interfieran con la realizacién de un

plan masivo de viviendas.

Servicios Urbanos Varios.

En este informe nos ocuparemos sélo de Agua y Alcanta-
rillado, por ser los servicios que podrian presentar ma-
yor dificultad.

La electricidad es de fécil extensién y el mayor consu-
mo nacional estd considerado en los planes de ENDESA.
El combustible, principalmente gas, ya no constituye
propiamente una '"infraestructura'" por el cardcter del
transporte del gas licuado.

La vialidad b4sica se construirid a medida de las nece-
sidades, y con créditos externos se iniciarédn en el fu-
turo inmediato la ejecucién de los tramos mas conflic~

tivos.

“La Construccidn es la industria del bienestar humano”
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Las lineas telefénicas son hasta cierto punto prescindibles,
y se ir4n desarrollando en la medida en que dejen de actuar
-situaciones monopélicas, y en que se incremente el ingreso

de las personas.

3.5.3. Agua.
a) Fuentes Primarias.

Llamamos asi al agua existente, susceptible de ser trans-
portada, tratada y distribuida.
De acuerdo a la informacién disponible, estd previsto, y
las soluciones en marcha, el incremento de consumo del 4rea
metropolitana, para los préximos 20 afios. Se trabaja ahora
en losestudios de obras que deberdn entrar a funcionar a
partir de ese plazo. Con respecto a otras ciudades del pais,
los problemas que puedan presentarse son puntuales y de féa-
cil solucién.

b) Plantas y Redes.

En el &rea metropolitana estdn en plena ejecucién obras fi-
nanciadas con un préstamo BID, que permitirén atender el
crecimiento de la demanda a razénm de un 2,5% anual, hasta
1990. (Consumo previsto: 220 lts/dfa/habitante.)

En las demis ciudades del pais, o no hay problemas de creci-
miento, o se esti trabajando en sus soluciones. Excepcién a
ésto podri ser Valparafiso y Vifia del Mar.

En cuanto a los trazados de nuevas matrices en el Area Me -
tropolitana, los directivos de SENDOS estén conscientes de
una cierta desvinculacién que existe entre sus proyectos y
la tendencia de la demanda.

3.5.4. Alcantarillado.
b) Aguas Servidas (''megras'")
En el 4rea metropolitana se ha estudiado un "Plan Maestro"
de colectores. Faltan por ejecutar algunos grandes emisarios
que tendrén que ser abordados por EMOS en el futuro inmedia-
tO.

“La Construccién es la industria del bienestar humano”
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Al igual que en el caso del agua, SENDOS esti interesado en co-
nocer la tendencia de la demanda, para ajustar sus prioridades.
El principal problema en esta materia, es la fuerte contamina-

cién que se le esté produciendo al Rfo Mapocho, por lo cual se

hace cada dia m&s necesario construir plantas de tratamiento de
aguas servidas. Se estid haciendo los estudios al respecto.

En general, los directivos de SENDOS no ven problemas serios de
evacuacién de aguas servidas en el &rea metropolitana. Tampoco
existirfan problemas graves de magnitud en el resto de las ciu-

dades.

b) Aguas Lluvias.-
La evacuacién de aguas lluvias constituye un problema que no es-
td en vias de solucién. Hay que considerar que el didmetro de un
colector de aguas lluvias debe ser aproximadamente tres veces ma
yor que el de uno de aguas servidas, para la misma &4rea, porque
debe calcularse no para un caudal medio, sino para un caudal pick
en una hora pick.
Su alto costo, y su reducido uso anual, han hecho que la solu -
cibén sea postergada. Sin embargo, una urbanizacién creciente dis
minuye las Areas absorbentes, y en el futuro el problema deberé

ser enfrentado.

3.6. RENOVACION URBANA. -

La gran ciudad envejece y crece simulté&neamente. Tiende a crecer
hacia su periferia, porque es facil desplazar a la agricultura.
Envejece en su centro, porque es su parte més antigua.

La Renovacién Urbana actGa sobre ambos fenémenos, y por eso
es la Gnica respuesta posible al envejecimiento. Por otra parte,
abre una segunda alternativa al crecimiento: crecer hacia adentro.
En este trabajo, trataremos primero de definir qué es la Reno-
vacién Urbana. Luego intentaremos identificar sus relaciones con
los intereses de los ciudadanos. A continuacién explicaremos los
desaffos que la Renovacién Urbana presenta a la empresa privada,

“La Construccién es la industria del bienestar humano”

HUERFANOS 1052 - 9% PISO - TELEFONOS: 63101 -63102



22 CAMARA CHILENA DE LA CONSTRUCCION

ik

MIEMBRO DE LA FEDERACION INTERAMERICANA DE LA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION

e

= e 26 .-

para seguir con una primera conclusién, que es la posicién
. que el Estado deberia tener frente a la Renovacién Urbana.

Finalmente, esbozaremos los puntos fundamentales que ajﬁ;
cio de la Cémara deberia contener una Politica eficaz y
coherente de Renovacién Urbana y que de legislarse con tiem
po pueden ayudar a desarrollar con mayor facilidad tanto el
plan trienal propuesto como cualquier plan futuro.

Especial pabel debe jugar aqui la Ilustre Municipalidad de
Santiago, Valparaiso y Concepcién por encontrarse dentro de
su jurisdiccibn las zonas mas aptas, a saber:

1) Alameda Sur: Territorio comprendido entre las calles Ala
meda, Vicufia Mackenna, Avda.Matta y Carretera Norte Sur
(Incluye zona parque Almagro).

2) Alameda Poniente: Zonas adyacentes a Alameda entre Esta-

cién Central y Las Rejas.

3) Santiago Poniente: Territorio comprendido entre Av.Balma-
ceda, Carretera Norte Sur, Alameda y Matucana.

4) Valparaiso: Barrio Almendral y zona del puerto.

5) Concepcién: zona central.

“La Construccidén es la industria del bienestar humanaf
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I. DEFINICIONES.

1.- Renovacién Urbana.-

Accién y efecto de obras de urbanizacién y construccién em-
prendidas en sectores ya construfdos de ciudades, que tienen
por objeto: a) recuperar y mejorar Areas urbanas deterioradas;
b) aprovechar infraestructuras y equipamientos existentes, y
c) elevar el nivel de densidad/calidad de sus habitantes. En
la Renovacién Urbana puede distinguirse las acciones de Remo-
delacién y de Rehabilitacién, las que pueden producirse separa

da o conjuntamente.

Remodelacién Urbana.-

Son acciones de Renovacién Urbana producidas a través de obras
nuevas de urbanizacién y edificacién, en magnitudes relativas
tales, que generan un progreso urbano cuya extensién sobrepasa
los propios limites de la Remodelacién.

Rehabilitacién Urbana. -

Son acciones de Renovacién Urbana producidas a través de obras
de construccién aplicadas a edificios ya existentes, destina -
das a ampliar, modernizar o modificar su uso, con el objeto de
adecuar edificaciones antiguas a los nuevos valores y caracte-
risticas del sector en que estin emplazadas y de los usuarios

a quienes estén dirigidas.

Nivel de "Densidad-Calidad".-

Creemos necesario en este trabajo definir tambien un elemento
de evaluacibén de mucha importancia en todo proyecto de Renova-
cién Urbana, que hemos llamado 'mivel de densidad/calidad'. Se
trata de un criterio de calificacién de la ocupacién del suelo
urbano, sobre la base de maximizar arménicamente dos variables:
densidad y calidad. La variable ''densidad'" se refiere al ndmero
de habitantes y usuarios por unidad de suelo. La variable ''cali-
dad" se refiere a las condiciones de higiene. seguridad, con-
fort, privacidad, y control de contaminacién ambiental, de que
gozan los habitantes de un sector de una ciudad. Los més altos

“La Construccidn es la industria del bienestar humano”
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valores de '"densidad/calidad" no se logran simplemente mediante altos
fndices de cada variable, ya que cada una de éstas, mids alld de cier-
‘tos limites, determina la reduccién de la otra. En los criterios de
nivel de "densidad/calidad" intervienen algunos elementos de diffcil
cuantificacién, y otros propios de la idiosincracia local, lo que hace
complejo y a la vez necesario establecer esténdares al respecto.

II.- LA RENOVACION URBANA FRENTE AL BIEN COMUN. -

A falta de una mejor denominacién, llamaremos en esta oportunidad
"Bien Comin'" a los beneficios de orden material y espiritual de
que pueden gozar los habitantes de una ciudad, a través de sus
condiciones de urbanismo y edificacién.

La Renovacién Urbana contribuye a producir dichos beneficios a
través de mGltiples factores, y su efecto puede persistir a lo lar
go de decenios y generaciones. Trataremos de identificar a conti-

nuacién sus principales aportes al Bien Comdn.

l.- Optimizacién del uso de instalaciones existentes.-

El mayor nivel de ''densidad/calidad" que generalmente produce
la Renovacién Urbana, permite el uso més intenso de lineas ma-
trices de agua, electricidad, alcantarillado, gas y teléfonos

ya existentes.

Si bien en muchos casos el nuevo uso excede la capacidad ins-
talada, y obliga a reforzar matrices, no es menos cierto que
se produce una real economfia, nacional y particular, al usar

hasta el limite elementos que el pais ya pagé.

2.- Optimizacién del uso de vialidad existente.

El mayor nivel de 'densidad/calidad" también produce el uso
intenso de avenidas y calles ya existentes, con consecuencias
similares a las del p4rrafo anterior.

3.- Optimizacién del uso de medios de transporte.-

El mayor nivel de ''densidad/calidad'" reduce la relacién dis-
tancia/pasajero y distancia/tonelada, optimizando en conse -
cuencia el uso del material rodante, el combustible, los se-

“La Construccidn es la industria del bienestar humano”
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maforos, y la vigilancia del trénsito.
Una consideracién aparte merece la optimizacién de las lineas

del Metro en el caso de Santiago; este es un tipico ejemplo de
inversién nacional que, por si sola, debié haber justificado una

politica especifica de Renovacién Urbana en torno a sus estacio-
nes.

4.-Optimizaciédn del uso dl equipamiento urbano.-
Escuelas, Museos, Institutos, Parques, Iglesias, Teatros, Cines,
Restaurantes, Almacenes, Supermercados, etc. constituyen una in-
versién en equipamiento urbano que si se evaluara econémicamente,
arrojaria valores insospechadamente altos. Asi como la dispersién
explosiva de los suburbios priva a sus habitantes de estos elemen-
tos, o les obliga a construirlos y operarlos a alto costo, un ma-
yor nivel de ''densidad/calidad" en las zonas ya urbanizadas permiti

ria optimizar el uso de dichos elementos ya existentes.

5.-Aprovechamiento de construcciones existentes.-

Millones de m2. construidos, ya pagados por el pais,
una alternativa diferente de la demolicién, mediante la Rehabilita-

cién Urbana. El reciclaje de edificios y barrios, técnica de gran
aceptacibén en paises ricos, deberfa con mayor razén desarrollarse
en los pafises pobres, que necesitan optimiiar sus recursos. Una po-
litica estimuladora de Rehabilitacién Urbana permitirfa elevar el
nivel de ''densidad/calidad' de muchos sectores, con una inversién

reducida de recursos.

pueden tener

Los aportes al Bien Comin identificados en los pérrafos 1 al 5
precedentes, pueden ser evaluados econémicamente. Si ello se efectua-
ra, sorprenderia a las autoridades el enorme derroche que significa
vivir en una de las metrépolis menos densas del mundo, como es Santia-
go.

Pero existen otros aportes al Bien ComGn que podrian generarse
por una politica sostenida de Renovacién Urbana, en los cuales no pro-
cede una evaluacién estrictamente econémica, pero cuyo valor social es
extraordinariamente alto. A ellos nos referiremos en. los dos p4rrafos

siguientes.

“La Construccidén es la industria del bienestar humano”
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6.- Mejoramiento del uso del tiempo de las personas.-

Acortando el tiempo destinado al transporte entre la vivienda
y el trabajo, se entrega mids tiempo para el descanso, el es =~
parcimiento, la cultura o la educacién de los hijos. El mayor
nivel de ''densidad/calidad" que permite la Renovacién Urbana,

colabora en este sentido.

7.- Prevencidbdn de focos antisociales.-

Los barrios antiguos que no se renuevan ni se mantienen pueden
llegar a cierto estado de deterioro, a partir del cual se desa
rrollan focos de delincuencia, emigran las familias organiza -
das, y se producen islotes sociales. Afortunadamente, en San -
tiago no se han dado alGn casos graves de ello, pero el ejemplo
de otras metrépblis obliga a tener presente esta situacién. La
Renovacién Urbana constituye el mejor antfdoto para prevenirlas,
evitando la creacién de focos antisociales.

8.- Conclusiones. -

Resulta evidente que los aportes al Bien Comiin que puede hacer
la Renovacién Urbana son cuantiosos e importantes. En otras pa-
labras, una politica eficaz de Renovacién Urbana no sélo es al-
tamente rentable para el pafs, sino también es indispensable.

III.- EL ESTADO FRENTE A LA RENOVACION URBANA.-

Del andlisis anterior se dedujo que la Renovacién Urbana es
no sélo conveniente, sino también necesaria, para lo que defi
nimos como "Bien Comin". Se concluyé también que era altamen-
te rentable para el pais.

Por otra parte, las acciones de Renovacién Urbana, bajo sus
actuales condiciones, son actividades inabordables para la em
presa privada.

La situacién conduce a pensar que es necesaria una accién del

“La Construccidén es la industria de]l bienestar humano”
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Estado en este campo, aGn dentro de la méds estricta teorfa del
Estado Subsidiario. Asi lo ha mantenido siempre la Cé&mara Chi-
lena de la Construccién, y creemos que asi lo ha comprendido el
Gobierno. As{ también lo demuestra la experiencia de otros pai-
ses occidentales, donde los programas de Renovacién Urbana son
realizados siempre a través de una accién conjunta del Estado o

los Municipios, con la empresa privada.

Es necesario y conveniente impulsar esta linea de accién.

“La Construccién es la industria del bienestar humano”
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3.7.- Aspectos de Operacién Financiera y Legal.-

Para mejorar el rendimiento de la operacién de transferencia
de las viviendas construidas es necesario introducir modifi-
caciones a la legislacién actual, siendo las mds importantes

las siguientes:

a) Emisién de letras de crédito.-

a 1.) PROSPECTO DE EMISION. -

Con el objeto de agilizar el trémite, deberfia esta-
blecerse un sistema automitico, en virtud del cual
el Banco deberia depositar el Prospecto. en la Supe
rintendencia, con todos los antecedentes exigidos
por el Consejo Monetario en la reunién N 23 del
06-XI-80.

El Prospecto se entenderd aprobado si no es objeta-
do en un plazo prudente.
Esto implicarfa modificar el Art 2, del acuerdo ya

mencionado.

a.2,) Actualmente cada letra que se emite, esté ligada a
una determinada operacién.
Tan efectivo es lo dicho, que la letra C) del N°5
del acuerdo del Consejo Monetario, establece que la
letra debe llevar indicado el N°del titulo respecti-
vo (contrato de mutuo).
Este sistema es engorroso, complicado y demoroso.
No tiene ninguna ventaja especial, ya que el tenedor
de la letra de crédito, no tiene ningun derecho espe
cial sobre el deudor cuyas letras compr§.
En cambio la totalidad de las letras en circulacién,
tienen un derecho especial, sobre la totalidad de las
deudas hipotecarias que le dieron nacimiento.
Se trataria de crear un sistema, en virtud del cual,
las instituciones financieras podrfan emitir tantas
letras de crédito, como préstamos otorgados en el mes.

“La Construccidén es la industria del bienestar humano”
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Asf, si un Banco presta en un mes 100.000 UF, con el siguiente

desglose:

10.000 a 15 afios

50.000 a 12 afios

40.000 a 15 afios

Deberia emitir letras de crédito por el mismo y a los mismos

plazos que los créditos.
Con el sistema propuesto no se pierde control, pero si se gana

en velocidad la operacién.
Para estos efectos serfa necesario modificar el N° 3 del acuer-

do ya mencionado.

Modificaciones Legales.-

Serfa conveniente que se extendiera al sistema financiero por lo
menos en lo relacionado con el financiamiento de viviendas, lo
dispuesto en los Arts. 10 y 11 de la Ley 16.392, este Gltimo mo-
dificado por el Art.68 de la Ley 16.742, que son del tenor si -

guiente:

b.1)ARTICULO 10 DE LA LEY 16.392.-

" No ser4d aplicable lo establecido en los artfculos 1.749 y1l.754
del Cédigo Civil para que el marido pueda constituir hipoteca
sobre la vivienda, local o sitio que éste adquiera, hipoteque
o grave en favor de la Corporacién de la Vivienda o de la Cor-
poracién de Servicios Habitacionales, de las Asociaciones de A-
horro y Préstamo e Instituciones de Previsién Social.

b.2.) ARTICULO 11 DE LA LEY 16.392 MODIFICADA POR EL ART.68 DE LA

LEY 16.742.

" La mujer casada que adquiera, hipoteque o grave en la Corpora-
cién de la Vivienda o en la Corporacién de Servicios Habitacio
‘nales, en Asociaciones de Ahorro y Préstamo o Instituciones de
Previsién, una vivienda, sitio o local, se presumird de derecho
separada de bienes para la celebracién del contrato correspon -
diente, y regirédn, respecto de ella, todos los derechos que se
establecen en el Art.150 del Cédigo Civil para la mujer casada
que ejerce un empleo, oficio, profesién o industria, separados

de los de su marido'".

‘La Construccién es la industria del bienestar humano”
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b.3) Se hace absolutamente necesario modernizar el sistema de ins-
cripciones en el Conservador de Bienes Rafces, cambiando el
actual sistema personal por el del folio real e introducir el
uso de sistemas computacionales. '

Un trabajo en tal sentido fue entregado al Ministerio de Jus-
ticia.

“La Construccidn es la industria del bienestar humano”
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3.8.- Modernizacién de la Legislacién Habitacional.-

Se estima necesario, para un cumplimiento mas fluido del plan

'propuesto, de que en un plazo razonablemente breve, se despa-
chen las distintas iniciativas legales que posibiliten una me
jor desburocratizacién y simplificacién general de Normas, que
regulan el pfoceso de construccién de viviendas.

Es simple, por ejemplo, podar al méximo la antigua Ordenan-
za General de Construcciones con el fin de simplificar los tré
mites de permisos y Recepciones de Obras. Derogar las Normas
de Disefio Arquitectédnico y Estructural ya obsoletas, eliminar
las disposiciones de estacionamientos en edificios que los enca
recen artificialmente, dejando esto a las necesidades del mer-
cado. También es urgente y muy sencillo derogar algunas disposi
ciones sobre cierros en condominios, que nadie las cumple, por
ilégicas.

Dentro de las iniciativas legales que pueden ayudar al desa
rrollo del plan trienal,y del sector en general,y sin gasto al-
guno del Estado, estd. entonces,el estudio final y despacho del
paquete de leyes, anunciadas hace casi 3 afios.

Mientras ello no suceda seguirén sin optimizarse los recur-
sos del sector; si ello se realiza,serd posible entregar el pro
ducto final al usuario (m2. de vivienda) al costo minimo técni-
camente posible.

“La Construccién es la industria del bienestar humano”
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4 .- DESARROLLO DE UN MODELO DE ACCION.-

Algunas ideas para promover el funcionamiento esta-
ble de un mercado de viviendas, en un nivel compati
ble con las necesidades habitacionales chilenas.

Como resultado de este estudio, frente a la alta prioridad

que tiene la solucién del dramético problema de la vivienda y ante

la existencia de un déficit importante y creciente, se plantea un
plan trienal de construccién para los afios 1984 -1985 y 1986 y se
llega a la conclusién que resulta fundamental, para su éxito, que

el pals asigne a su ejecucién los recursos financieros necesarios.

Analizadas las diversas alternativas posibles para conse-
guir la optimizacién de dichos recursos, se ha estimado que ello se
obtiene con el empleo de los mecanismos de mercado, dentro del es-
quema econdémico vigente de libre empresa e iniciativa privada, pa
ra todas aquellas viviendas destinadas a los grupos de poblacién
cuyos ingresos les permiten generar alguna capacidad de ahorro.

La comprobacién de que este mercado (considerando las con

diciones existentes actualmente de: precio de las viviendas - in-

tereses y plazos de comercializacién - capacidad de pago de la po-
blacién) da origen a un nimero de operaciones absolutamente insufi
ciente para cubrir las necesidades habitacionales, demuestra que el
mercado de la vivienda tiene caracteristicas especiales, que obli-
gan a usar herramientas, también especiales, para generar un mayor
nivel de actividad. Lo anterior no es s6lo un problema chileno, si
no que se presenta en précticamente todos los paises del mundo.

Dentro de este tipo de medidas, y mientras no se produzca
una substancial modificacién de las tres variables fundamentales re
cién enunciadas, que posibilite un nivel de equilibrio para el fun-
cionamiento de un libre mercado de vivienda mis amplio, ser& necesa
rio incentivar de algdn modo el flujo financiero. -

“La Construccién es la industria del bienestar humano”
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Dentro de las fuentes de recursos posibles de utilizar,

se ha optado por la via de la accién subsidiaria del Estado, re-

gulada para obtener un '"piso minimo' de construccién habitacional

compatible con las necesidades nacionales. Los objetivos de esta
accién subsidiaria deben ser: tomar a su cargo los programas de
construccién de viviendas sociales de radicacién y erradicacién
destinadas a los sectores de minimos ingresos sin capacidad de aho
rro; subsidiar la adquisicién de viviendas de mercado para los
sectores de ingresos bajos y medios cuya capacidad de ahorro resul
ta insuficiente, en las actuales condiciones del mercado, para su
acceso a la vivienda propia; promover el ahorro para vivienda, pre
miando la accién sistemdtica y constante; actuar con una politica
anticfclica y crear horizontes suficientemente largos para regular
y estabilizar el mercado, a objeto de aprovechar los efectos bene-

ficiosos de dicha estabilidad.

El uso obligado de fondos previsionale., en fines diferen
tes para lo que fueron creados, fue considerado inconveniente por
la Cdmara Chilena de la Construccién. Se estima que ellos deben
ser invertidos libremente por las A.F.P., tomando en consideracién
la seguridad en los riesgos, compatibilizacién de los plazos y ren
tabilidad (en este mismo orden de importancia). En estas condicio
nes, los instrumentos que genera un mercado inmobiliario habitacio
nal deberdn constituir excelentes inversiones para dichos fondos

previsionales.

En lo que sigue se sefialan las diversas formas que puede
adoptar la accién del Estado en la materia y se plantea una propo-
sicién concreta. Finalmente, se cuantifica esta proposicién para
un ejemplo teérico de 60.000 viviendas por afio, que pone de mani-
fiesto la factibilidad de cifras de este orden, considerando el vo
lumen del P.G.B. de Chile y la participacién que le cabria al Esta
do en este rubro, como porcentaje del total del gasto fiscal co -

rrespondiente.

“La Construccién es la industria del bienestar humano”
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A) FORMAS QUE PUEDE ADOPTAR LA ACCION DEL ESTADO.

Establecida la necesidad ineludible de una accién estatal en el
campo de la vivienda, a continuacién se pasaréd revista a diver-
sas formas que teéricamente puede adoptar esta accién, y que de
hecho se observan en mayor o menor grado en distintos paises del

mundo.

l1.- Promocién o construccién directa estatal.

Esta modalidad de operacidén estatal estéd presente en alguna

medida en prdcticamente todos los paises analizados, y se o
rienta principalmente a los sectores de poblacién de mds bajos
ingresos. El destino de las viviendas construfdas por el Esta-

do puede ser:

- la venta, generalmente financiada por medio de créditos subsi
diados;

- la asignacién, seghn algin sistema de prelaci‘n;

- el arrendamiento, en algunos casos con opcién de compra.

La promocién y construccién directa de viviendas por parte
de agencias estatales es particularmente importante en algunos
palises de Europa; asf por ejemplo, en Gran Bretafia sobre el 50%
de la construccién de viviendas es responsabilidad del sector pd
blico, el que opera a través de autoridades locales descentrali-
zadas y destina viviendas en fuerte medida al arrendamiento.

2.- Exenciones tributarias a la vivienda.

Son también de frecuente ocurrencia y se basan en el recono-

cimiento de que la vivienda constituye una inversién elevada
cuyos beneficios para el propietario se diferir4n a lo largo de
un extenso perfodo de tiempo, sea que se trate de una vivienda ha
bitada por su duefio o destinada a una renta de arrendamiento.

Las exenciones tributarias mds frecuentes se encuentran res-
tringidas a viviendas que cumplan con ciertas caracterfsticas de
superficie mdxima edificada, de ubicacién en zonas de remodela -
cién urbana, de colonizacién o de polos de desarrollo promovidos
por la autoridad, y se refieren a:

“La Construccidn es la industria del bienestar humano”
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- exencién total o parcial de impuestos territoriales;
- exencién o rebaja de aranceles y derechos de servicios piblicos;

- exencién o rebaja de impuestos y derechos que afectan la trans-

ferencia;

- exencién al impuesto de herencia;

- exencién de impuestos a la renta personal que gravan los ingre-
sos reales o presuntos derivados del arrendamiento o uso de la

vivienda.

3.- Fomento del ahorro para vivienda.

Este grupo de medidas se fundamenta en la necesidad de crear

un flujo estable de recursos susceptible de ser transformado
en préstamos de largo plazo a los compradores, y representan por
otra parte el mecanismo de que dispone el Estado para lograr el
méximo efecto multiplicador, ya que el esfuerzo aplicado al fo -
mento del ahorro para viviendas asegura el arrastre de recursos
que, de esta maenra, se sustraen de otros destinos.

Entre las medidas de fomento al ahorro se cuentan:

- Reajustabilidad del ahorro; en la medida en que ésta se restrin
ge al ahorro para viviendas puede considerarse una medida de fo.
mento para este tipo de ahorro. Ha sido empleado especialmente
en diversos paises latinoamericanos, siendo el nuestro su pio-
nero; al garantizar al ahorrante la mantencién de su poder ad-
quisitivo elimina el riesgo de desvalorizacién implicito en el
ahorro a tasa nominal, lo que es particularmente importante en

épocas de inflacién elevada y fluctuante.

- Expectativa de préstamo; en todo sistema de ahorro y préstamo el
complemento del esfuerzo de ahorro es la expectativa de un prés-
tamo bajo ciertas condiciones que faciliten el acceso a la vi-
vienda. Si bien el Estado generalmente no garantiza el otorga-
miento de un préstamo en condiciones determinadas, tan pronto se
hayan cumplido los requisitos de ahorro, la experiencia en Espa-
fia, Francia y Alemania indican que la expectativa de préstamo

constituye un incentivo poderoso para el ahorro, ya que el aho-
rrante se basa en la tradicién y la estabilidad en las reglas
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del juego, siendo para ello suficiente, generalmente, un respal-
do global del Estado a los distintos fondos y mecanismos de adju

dicacién de los préstamos.

- Exencién tributaria; la mé4s frecuente es la que beneficia los in
tereses y reajustes devengados en cuentas o depésitos de ahorro
para vivienda; en Brasil la franquicia es mds amplia, permitien
do al ahorrante deducir un porcentaje del saldo medio ahorrado

de sus impuestos personales.

- Premio al ahorro cumplido; reconociendo la baja eficacia de las
exenciones tributarias en amplios sectores de la poblacién de in
gresos medios bajos y bajos, en algunos paises se ha instaurado
un bono o premio en dinero para aquellas personas que han cumpli
do un determinado objetivo de ahorro para la vivienda. Asi, en
Francia el ahorrante ahorra libremente durante 18 meses las sumas
que desee haciendo depésitos con la frecuencia que él mismo deter
mine, sin sujecién a calendario pre establecido, y recibe al cabo
de este perfodo un bono de ahorro igual al monto de los intereses
acumulados por los ahorros efectuados; ese bono, al igual que los
intereses, esti exento del impuesto a la renta. En Alemania, en
cambio, el ahorrante suscribe un contrato de ahorro en que se com
promete a un ahorro mensual determinado por un perfodo de 24 me -
ses, al cabo del cual tiene derecho a un premio fiscal por un mon
to que varia entre un 25% y un 35% del monto ahorrado, con un to-
pe. En ambos pafses, junto con hacerse acreedor al premio, el a-
horrante entra a una lista de prelacién para la adjudicacién de
un préstamo que supera en un 50% el monto ahorrado.

4.- Rebaja del servicio de la deuda por vivienda.

Bajo este rubro caen las medidas de la mayor trascendencia entre

las diferentes formas de accién que tiene el Estado, ya que al dis
minuir la carga que significa el servicio de la deuda sobre el ingreso
familiar disponible, franquea el acceso a la vivienda a cada vez més
amplios. sectores de la poblacién. De hecho, la polftica habitacional
de muchos paises industrializados define como objetivo que el gasto
habitacional no exceda de un cierto porcentaje del ingreso familiar
lfiquido disponible, abarcando de esta manera también al sector de los
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arrendatarios. En Espafia aproximadamente la mitad de la construc

E=—— etem— E— ——

cién de viviendas se realiza bajo 'proteccién oficial, con dere-

cho a subsidios que caen bajo este capitulo. En Canadid, se ha es

tablecido un derecho de proteccién similar a todas aquellas fami-
lias cuyo ingreso se encuentra por debajo del 50% del ingreso pro

medio del pais.

De los elementos de accién estatal que contribuyen a la dismi
nucién del servicio de la deuda, se mencionardn los siguientes en

orden de menor a mayor importancia:

- Exencién tributaria sobre intereses pagados; es discutido por
su carédcter regresivo, ya que beneficia mds a los ingresos altos

que a los ingresos bajos, puesto que éstos Gltimos no tributan.

Seguro de hipoteca; existe en Canad4, en Estados Unidos y en Ve-

nezuela. A cambio de una prima que en Estados Unidos asciende al
0,5% anual, el Estado toma a su cargo el riesgo de crédito de las
operaciones hipotecarias efectuadas con sujecién a las normas es
tablecidas. El traspaso de este riesgo permite a la institucién
financiera intermediaria dismibuir el recargo o comisién por el
servicio prestado, consistente en la emisién y en algunos casos
la colocacién de letras de créditos o cédulas hipotecarias y su
posterior servicio, asf como la cobranza de la deuda, cuyo ser-
vicio se ve favorablemente afectado por la disminucién del costo
de intermediacién originada en el traspaso del riesgo de crédito.

- Subsidio al principal; bajo esta modalidad entendemos un subsi-

dio entregado al adquirente, generalmente en dinero efectivo o
en un tftulo representativo de dinero, que se sumard a su ahorro
personal para cubrir la cuota contado de la vivienda adquirida,
disminuyendo de esta manera la necesidad de financiamiento a lar
go plazo y, consecuentemente, el servicio de la deuda. En Alema
nia existen dos clases de subsidios al principal: uno de monto
fijo, que el Estado otorga cuando la familia ingresa a su nuevo
hogar; y un subsidio personal, destinado a hogares de bajos re-
cursos para complementar gastos dé arrendamiento o aliviar el ser
vicio de la deuda hipotecaria. Se persigue el objetivo social
de que el costo habitacional no supere el 20% del ingreso fami-
liar.
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Para nosotros el caso mds conocido de subsidio al principal es
el régimen de subsidio habitacional vigente en nuestro pais;

es asignado en tres montos diferentes a través de un sistema de
postulaciones aperiédicas y requiere para su administracién de
una tasacién de la vivienda a ser adquirida por el beneficiario.

- Subsidio a la tasa de interés; es sin duda el elemento encontra
do con mayor frecuencia y aplicado con mayor eficacia en gran
nimero de paises, de entre las medidas tendientes directamente
a disminuir el servicio de la deuda. He aquf algunas de sus

principales manifestaciones:

En algunos paises existen préstamos directos al adquirente, en
condiciones mi4s favorables que las de mercado; en Alemania e-
sos préstamos pueden alcanzar hasta el 357% del precio de la vi-
vienda. En Espafia para las viviendas de 'proteccién oficial"
existe un préstamo base privilegiado a 12 afios mds 2 afios de
gracia al 117 de interés anual nominal, por un monto de un 70%
de la tasacién base de la vivienda; para usuarios de bajo in-
greso existe adicionalmente una ayuda econémica personal que
‘puede dar origen a un préstamo complementario por un monto de
un 15 a 20% de la tasacién base. En Gran Bretafia las llamadas
"building society" asumen el rol de estos préstamos pGblicos
directos otorgando créditos a tasas de interés subsidiadas.

Lo mismo ocurre en Estados Unidos, donde para ciertos sectores
de rehabilitacién urbana y para adquirentes de rentas bajas el
subsidio a la tasa de interés fluctGa entre el 20 y 90% de 1la
tasa de mercado. En Brasil la tasa de interés real, después
de correccién monetaria, fluctda entre el 1% y el 10% anual se-
gin el monto del préstamo. Por dltimo, en Colombia donde en
1972 se habia creado el sistema UPAC (Unidad de Poder Adquisiti-
vo Constante), en 1975 se limit6 el interés m4ximo por los prés-
tamos cobrados conforme a ese sistema al 7,5% real anual y un
afio después se establecié un lfmite mé&ximo o techo para la co-
rreccién monetaria de las UPAC igual a un 18% anual, poniendo
asi{ virtual término al sistema reajustable de ahorro y présta-
mo en Colombia; el Banco Central hipotecario de este pais otog
ga créditos a 15 afios a tasas nominales fijas de interés entre

“La Construccidn es la industria del bienestar humano”

HUERFANOS 1052 -~ 9° PISO - TELEFONOS: 63101 -63102



CAMARA CHILENA DE LA CONSTRUCCION

MIEMBRO DE LA FEDERACION INTERAMERICANA DE LA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION
43. -

el 187 y el 22%, por montos equivalentes al 807% del valor de

"la vivienda.

En diversos paises se han desarrollado mecanismos tendientes
a aliviar los primeros afios del servicio de la deuda, creando
as{ un dividendo creciente en el tiempo que se ha llamado di-
videndo progresivo o dividendo graduado. Asi en Espafia la a-
yuda econémica personal a usuarios de bajo ingreso contempla
un préstamo sin interés por un monto equivalente al 50 6 60%
de los intereses del préstamo base, dando origen a dividendos

crecientes a razén de un 4% o un 6% anual.

En Alemania existe un régimen similar que permite obtener un
préstamo para el servicio de la deuda hasta por un 25% del di
videndo durante lds primeros 3 afios, porcentaje que es dismi-
nuido trienalmente hasta terminar en 0 al cabo de 12 afios; es
tos préstamos para el servicio de la deuda se otorgan sin in-
tereses por los primeros l4 afios y devengan a partir -de enton
ces un 6% de interés anual y un 2% de amortizacién. También

en Canad4d se ha implantado un régimen de préstamos con divi-

dendos graduados.

También cae bajo el concepto de subsidio a la tasa de interés
el establecimiento de poderes compradores para letras de cré-
dito o cédulas hipotecarias a tasas inferiores a las de merca
do. Destacan aquf entre otros los ejemplos de los Estados Uni
dos de Norteamérica, donde el Estado adquirié durante el'perig
do 1971-1979 un promedio de 2.400 millones de délares al afio
en letras de crédito a tasa subsidiada; Colombia, donde al
Banco Central Hipotecario emite cédulas hipotecarias que deben
ser adquiridas obligatoriamente por compafifas de seguros, so-
ciedades de capitalizacién y cajas de ahorro, sin perjuicio que
el 40% de los fondos previsionales son invertidos en cédulas
del Banco Central Hipotecario; y Venezuela, donde los Bancos
Hipotecarios otorgan préstamos a largo piazo contra emisién de
cédulas hipotecarias que venden a la par a la Central Hipoteca

ria.
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B) UNA PROPOSICION DE ACCION ESTATAL.

Para poder elegir de entre las diferentes alternativas de ac-
cién estatal, algunas de cuyas aplicacidnes prédcticas se han
descrito en el capfitulo anterior, conviene previamente definir
la orientacién que se desea dar a dicha -accién.

No hay duda de que el esfuerzo estatal debe estar dirigido a a
quellos ciudadanos que mds necesitan de apoyo; por lo tanto,
una parte importante debe estar orientada hacia la necesidadprio

ritaria de erradicacién y radicacién.

Sin embargo, debe tenerse en cuenta que la vivienda es una nece-
sidad bdsica de todo ser humano; consecuentemente, se propone
como segundo objetivo de la polftica de vivienda lograr un nivel
de produccién capaz de cubrir el crecimiento vegetativo del ndG-
mero de familias asf como las necesidades de resposicién del par
que existente, a fin de evitar el crecimiento del déficit actual,
estimado en 750.000 unidades. Conforme con este planteamiento,
no podria el Estado restringir su accién exclusivamente a los sec
tores mds modestos, ya que las familias de ingreso medio también
tienen necesidad de vivienda, sin posibilidad alguna de solucién
dentro de las actuales condiciones de mercado; luego también re
quieren de accién estatal, la que por cierto serd inversamente

proporcional al nivel de ingreso familiar.

Desconocer esta necesidad de accién estatal estratificada y con
centrar el esfuerzo exclusivamente en los sectores mis modestos
y de extrema pobreza serfa como negar todo apoyo a la educacién
superior en tanto haya ciudadanos sin acceso a la educacién bé4-

sica.

Sobre la base de la politica propuesta se ha desarrollado unpro
grama global de vivienda que propone tres elementos de acciénes
tatal para lograr el funcionamiento de un mercado estable de vi-
viendas. Para ello se supone que las necesidades de viviendas
nuevas se generan en todos los estratos socio-econdémicos de la
poblacién, proporcionalmente a su peso relativo en la poblacién
total.
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Para mejor visualizacién y mds fécil valorizacién de los efec-
tos y costos de la accién estatal, se agrupa la poblacién to -
tal en nueve estratos definidos segin su ingreso familiar pro-
medio, utilizando para ello una aproximacién esquemédtica a par
tir de la distribucién del ingreso familiar disponible en el
sector urbano del pafs al mes de junio de 1980, segGn INECON

(ver anexo N°l).

El cuadro titulado "Un programa global de viviendas" muestra, a
via de ejemplo, cémo se distribuirfa una produccién de 60.000 vi
viendas anuales entre los diferentes estratos de la poblacién,
proporcionalmente a su incidencia relativa en la poblacién to -
tal, y cuédles serfan la superficie edificada aproximada y el pre
cio promedio de cada una de las viviendas, para cada estrato so-

cio-econémico.

De las 60.000 viviendas, un 60% estd destinado a personas con in
greso familiar disponible igual o superior a 10 Unidades de Fo -
mento mensuales; el objetivo de la accién estatal consiste en
que estas viviendas sean comercializadas libremente en el merca-
do, vale decir, la ayuda estatal estd dirigida a los potenciales
compradores que requieran de ella para adquirir la vivienda que
deseen, de entre las que ofrezcan empresas promotoras privadas.
El 40% restante, consiste en viviendas b4sicas mfinimas por valor
de 200 Unidades de Fomento y en loteos conservicios (casetas sa-
nitarias), ambos tipos destinados a ser adjudicados a sus futu -
ros propietarios, segGn los diferentes programas de accién esta-
tal directa a través del Ministerio de la Vivienda.

Podemos, pues, dividir la accién estatal en dos grandes capitu-
los: La accién directa, consistente en la adquisicién de vivien
das de hasta 200 U.F. de valor a ser adjudicados a familias de
ingresos disponibles inferiores a 10 U.F. mensuales; y la ac-
cién indirecta, destinada a permitir el funcionamiento de un mer
cado de viviendas, para familias de ingreso superior a 10 U.F.
Este mercado funcionard en la medida en que se produzca el en -
cuentro entre la capacidad de pago del potencial comprador (cuo
ta contado y capacidad de servicio de la deuda por el saldo de
precio) y sus necesidades y aspiraciones de vivienda.
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Los tres elementos de accién estatal que contempla el programa
para permitir el funcionamiento de este mercado, son los siguien
tes: un subsidio b4sico, un premio al ahorro sistemdtico, y un
financiamiento a tasa de interés y plazo razonable.

1) Subsidio bédsico: Se propone que sea elegible todo comprador
que acredite un ingreso familiar disponible inferior a 50 Uni
dades de Fomento (ver cuadro "Un programa global de vivien -
das': estratos G hasta B). Se abarca de este modo toda la po

blacién que requiere de una complementacién de su ahorro pre-
vio para disminuir el monto a financiar a largo plazo y, por
consiguiente, la carga que significa su servicio. Se propone
que su monto sea tGnico y fijo de 200 Unidades de Fomento, que
es igual al aporte estatal mdximo en sus programas de accidn
directa (estrato H). Este monto dnico, por cierto, significa
un subsidio decreciente a medida que aumenta el valor de lavi
vienda que se adquiere, obligando asf a un comprador de unavi
vienda mejor o mds grande a un esfuerzo de ahorro proporcional
mente mayor 0 a una reduccién de sus aspiraciones, lo que se a
precia en el cuadro como una disminucién de la relacién precio-
vivienda/ingreso. En efecto, se observa por ejemplo para el es
trato E, con un ahorro de tan sé6lo dos veces su ingreso mensual,
el subsidio bé4sico posibilita la adquisicién de una vivienda de
un valor 42 veces su ingreso mensual; en cambio el estrato D
requiere de un ahorro previo de cuatro veces su ingréso mensual
para poder con el mismo subsidio b4sico adquirir una vivienda
de un valor solamente 34 veces su ingreso mensual.

El subsidio bdsico constituye el principal aporte estatal al
comprador y es tanto mids significativo para él cuanto menores
sean sus aspiraciones de vivienda; es directo en su asigna -
cién, fdcil de medir, y puede ser mucho mis simple de adminis
trar que el subsidio actualmente existente (ver capftulo "Ideas
para una normativa operacional').

2) Premio al ahorro: Se propone crear un premio en dinero o bono
de cargo fiscal, para quien haya completado un programa de aho
rro sistemdtico durante un perfodo de 30 meses, al cabo del
cual desea adquirir una_vivienda. Se trata de reforzar el fuerte
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incentivo que representa para el ahorrante la expectativa de so
lucionar su problema habitacional; el premio debe tender a for
mar una masa de ahorro a largo plazo,que de otro modo podrfa ha
berse destinado a consumo, movilizando asi, con un pequefio cos-
to fiscal, recursos del sector privado hacia vivienda.

El premio al ahorro en dinero es mejor que un crédito tributa-
rio sobre una proporcién del monto ahorrado, ya que éste no be-

neficiarfa a los sectores de bajo ingreso, los que generalmente

estdn exentos del pago de impuestos o bien afectos a una tasa
insignificante. Ademis de la contribucién al incremento del a-
horro nacional, tan necesario para el desarrollo de la economfa
el fomento al ahorro sistemdtico mensual tiene la virtud de for
mar un h4bito que serd de gran utilidad para mejorar la calidad
del futuro deudor hipotecario, disminuyendo el riesgo y, por lo
tanto, el costo del financiamiento requerido.

Se propone un premio al ahorro sistemrdtico igual a un 25% del
monto acumulado de ahorro, pagadero al final,lo que equivale a
mejorar la tasa de interés de mercado que gana el ahorro siste-
mitico de un supuesto 8% real anual a un 28% anual. En el pro-
grama se supone que la capacidad de pre-ahorro sistemdtico men-
sual, expresada como porcentaje del ingreso es decreciente a me
dida que baja el ingreso; para un ingreso familiar disponible
de 45 Unidades de Fomento, se supone un ahorro mensual de 6 U.F.
terminando con un ahorro mensual de 1 U.F. para un ingreso de
20 U.F., no exigiendo capacidad de ahorro sistemdtico alguna pa
ra ingresos inferiores. En esta suposicién se tomé en cuenta
que generalmente la persona deberd solventar un arriendo y otro
gasto habitacional paralelamente a su esfuerzo de pre-ahorro.

En tanto no existe pre-ahorro sistemdtico formado, vale decir,
durante los primeros 30 meses del programa, se supone que el
comprador deberd disponer de una cuota contado proveniente de
alguna otra fuente por un monto igual al que deberfa tener acu
mulado mediante el sistema de ahorro sistemdtico, pero con un
tope de 4 ingresos mensuales. E1l cuadro sefiala en columnas se
paradas para cada estrato de ingreso el precio y el financia-
miento de la vivienda que puede adquirir, con y sin pre-ahorro
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sistemdtico, respectivamente.

Financiamiento a interés y plazo razonable: En tanto subsis-

tan tasas de interés en el mercado financiero de largo plazo
excesivamente elevadas y fluctuantes para permitir el deéarrg
l1lo de un mercado estable de viviendas, es imprescindible que
el Estado otorgue un horizonte de seguridad a potenciales com
pradores, ahorrantes y promotores de vivienda, que les permita
conocer de antemano las condiciones en que se podrd financiar
el saldo de precio, y que éstas aseguren efectivamente el ac-

ceso a la vivienda.

Se propone que todo comprador tenga acceso a un crédito a 20
afios plazo y 8% de interés real anual total por un monto mixi
mo por operacién de 1.000 Unidades de Fomento. Para ello no
es necesario crear ningGn sistema nuevo: la Letra de Crédito
Hipotecario Reajustable, como mecanismo de financiamiento de
la demanda de viviendas, es un instrumento adecuado, ya que fa
cilita un 4gil mercado secundario, garantiza la estabilidad de
los recursos por toda la vida del préstamo y otorga garantia
hipotecaria indirectamente al tenedor, la que por ley y en la
préctica ha demostrado ser independiente de la sol¥encia del
emisor. Por lo tanto, se propone que el sefialado financiamien
to sea proporcionado por las instituciones financieras existen
tes mediante la emisién de letras de crédito a 20 afios y al 8%
de interés real anual inclufda la comisién para el Banco emi-
sor. Si el inversionista que adquiere dicha letra acepta su ren
tabilidad anual como suficiente, no se requiere de ningdn apoyo
estatal adicional; sin embargo, mientras subsistan condiciones
que permitan al inversionista aspirar a rentabilidades superio;
res, como ocurre en la actualidad, el Estado tiene dos alterna-
tivas para producir el equilibrio entre inversionista y deudor:
- puede adquirir la letra de crédito del deudor hipotecario a
su valor par y luego revenderla al inversionista a su valor
de mercado, haciendo as{ una pérdida al contado y por una so

la vez; o

- puede subsidiar peridédicamente la tasa de interés al inver-
sionista si éste compra directamente la letra de crédito a

“La Construccién es la industria del bienestar humano”

HUERFANOS 1052 - 9° PISO - TELEFONOS: 63101-63102



CAMARA CHILENA DE LA CONSTRUCCION

MIEMBRO DE LA FEDERACION INTERAMERICANA DE LA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION
49 .-

su valor par, complementando asi el pago de cada cupén para
que el inversionista termine percibiendo la tasa de interés

de mercado que existfa al momento de la compra.

El programa propuesto parte del supuesto bédsico de que la di-
ferencia que existe hoy entre la tasa de interés de mercado y
la tasa anual real que otorgarfia la Letra de Crédito es eminen
temente transitoria y tiende a desaparecer, igualdndose ambas
tasas a partir de 1990. Si ademds se considera el hecho de que
la segunda opcién de accién estatal en este campo permite dife
rir el costo a lo largo de la vida de la letra de crédito, re-
sulta evidente que el Estado debiera optar por complementar el
interés perfodo a perfodo para minimizar su costo.

En el cuadro de evaluacién del programa global de vivienda se

acepta la restriccién de que el monto total de financiamiento

a largo plazo (préstamo a 20 afios y 8% con tope de 1.000 U.F.

y saldo de préstamo de mercado supuesto a 12 afios y 147% anual)
no puede exceder del 757 del precio de la vivienda; en el es-
trato a que corresponde a un ingreso familiar disponible supe

rior a 50 Unidades de Fomento, se supone que el 50% de las vi

viendas se comercializan al contado y del 50% restante solamen
te un 60% se financia con crédito.

Es preciso sefialar que para que los tres elementos de accién
estatal que se han descrito arriba logren efectivamente el ob
jetivo de un funcionamiento estable de un mercado de vivienda
del tamafio sefialado, es imprescindible la estabilidad en el
tiempo: los agentes del mercado deben percibir claramente que
los tres elementos una vez anunciados, estarén vigentes por un
perfiodo largo de tiempo, y en ningGn caso inferior a tres afios,
Yya que se pretende introducir en un sector cuyo negocio se des
arrolla habitualmente en ciclos largos, perfodos aGn mis lar -
gos de ahorro sistemdtico. M4s que una aspiracién la estabili
dad en las reglas del juego es équi una condicién ineludible.

“La Construccidén es la industria del bienestar humano”
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C) MEDICION DE LA PROPOSICION.

Observando el cuadro titulado "Programa Global de Vivienda", es
razonable suponer que las medidas sefialadas en el capitulo ante
rior efectivamente permitiran el funcionamiento del mercado de
viviendas para los estratos de ingreso G hacia arriba; en efec
to, la relacién precio-vivienda/ingreso fluctGa alrededor de 40,
Indice que denota que los compradores en general desearén efec-
tivamente adquirir viviendas del tamafio, especificaciones y ubi
cacién que sé'ingreso les permite adquirir.

Tomando como base entre el ejemplo de una produccién de 60.000
viviendas al afio, el cuadro tantas veces aludido permite evaluar
el costo de la accién estatal y el impacto del programa sobre el

ahorro nacional.

1) Emisién de Letras de Crédito: siempre sobre la base de 60.000
viviendas al afio, conforme al programa habrfa que colocar en
el mercado inversionista una emisién total anual de 21.000.000
de U.F., de las cuales 17.910.000 serfan letras a 20 afios al
8% de interés total anual, inclufda la comisién bancaria.
Resulta perfectamente factible colocar esta emisién en el mer
cado inversionista a tasa de interés de mercado, sin siquiera
recurrir a un poder comprador estatal, si se toma en conside-
racién que solamente el flujo de ahorro captado por los fon-
dos de pensiones es superior a este monto, sin considerar
otras fuentes de ahorro del sector privado. Proyectando la si
tuacién, tomando en cuenta el flujo de amortizaciones de las
sucesivas emisiones de letras, en 10 afios m4&s habréd en circu-
lacién un stock de aproximadamente 170.000.000 de U.F. en le-
tras emitidas conforme a este programa, monto que representa
rd tan s6lo un tercio de los ahorros acumulados en los fondos

de pensiones.

Se concluye que desde un punto de vista de su incidencia so-
bre el ahorro nacional,el programa pPropuesto es plenamente fac
tible.

“La Construccién es la industria del bienestar humano”
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2) Aporte fiscal: debe distinguirse entre el aporte fiscal fi-

jo y el diferencial de tasa de interés, que variard segtn la

tasa de mercado de cada afno.

a)

b)

Aporte fiscal fijo anual: consiste en el programa estatal
directo para viviendas de erradicacién y radicacién desti
nado a familias de ingreso inferior a 10 Unidades de Fo -
mento mensual, en el subsidio bédsico y en el premio al aho
rro. Para una produccién anual de 60.000 viviendas estos
tres conceptos totalizan 9.945.000 Unidades de Fomento que

se desglosan como sigue:

3.600.000 Unidades de Fomento
6.000.000 Unidades de Fomento
345.000 Unidades de Fomento

Programa estatal directo
Subsidio bédsico
Premio al ahorro

Esta aporte estatal fijo anual representa el 22% del valor
total de las viviendas transadas; por cierto, la inciden-
cia del aporte fiscal fijc es decreciente a mayor precio de
la vivienda: es del 100% el lote-con servicios (estrato 1),
del 25% para la vivienda de 840 Unidades de Fomento (estra-
to E), del 15% para la vivienda de 1.600 Unidades de Fomen-
to (estrato B), y del 0% para viviendas adquiridas por per-
sonas con ingresos familiares disponibles superior a 50 Uni
dades de Fomento.

Complemento de tasas de interés: como se dijo anteriormente,
junto con cada cupén de la Letra de Crédito el Estado debe-
réd complementar el interés percibido por el inversionista,
igualando la tasa de mercado. En el anexo N° 2 se ha desa-
rollado el célculo del diferencial de intereses que se gene
ra afio a afio siempre suponiendo 60.000 viviendas anuales,
de las cuales 36.000 se financian en alguna medida mediante
la emisién de letras. Para realizar el cédlculo sefialado se
adoptaron tres hip6tesis diferentes de comportamiento de la
tasa de interés de largo plazo para el periodo 1984 hasta
1990, afio en el cual las tres suponen una tasa de mercado
igual a 5% anual real; por lo tanto, se genera un diferen-
cial de intereses para los afios 1984 hasta 1989 el que no
resulta muy significativo en relacién al aporte fiscal fijo,

“La Construccién es la industric del bienestar humano”
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ya que alcanza un valor mdximo anual de 1.032.000 Unidades
de Fomento bajo la hipétesis mds favorable de comportamien
to de la tasa de interés de mercado, y de un 1.675.000 Uni
dades de Fomento bajo la hipé6tesis mds desfavorable.

Si se acepta la hipétesis intermedia como la mé4s probable,
los diferenciales de interés de cargo fiscal serfan los si
guientes: 490.000 U.F. para 1984, 1.022.000 U.F. para el
afio 1985, para alcanzar el mdximo de 1.232.000 en 1986, ba
jando a 1.127.000, 713.000 y 428.000 en los afios 1987,
1988 y 1989, respectivamente.

3) Inversién total en el sector vivienda: wusando el ejemplo de
60.000 viviendas al afio, el programa totaliza una inversién
de 45.216.000 Unidades de Fomento al afio. Si se deduce de
esa cifra un 10% suponiendo que ese monto corresponde a trans
ferencia de terrenos sobre los cuales se han construfdo las
viviendas, se obtiene una inversién neta de 40.694.000 Unida-
des de Fomento, cifra que equivale aproximadamente a un 4,3%
del producto geogrédfico bruto del afio 1982, proporcién que no
es elevada en comparacién con la de Chile en perfodos anterio

res y la de muchos otros paises.

D) IDEAS PARA UNA NORMATIVA OPERACIONAL.

1) Subsidio bédsico: del andlisis del programa propuesto, efectua
do en los capftulos anteriores, se desprende que el subsidio

bdsico constituye el elemento permanente fundamental de la ac
qién del Estado para asegurar el funcionamiento de un mercado
estable. Como tal asume autom&ticamente un papel rector en la
distribucién de ese mercado entre los distintos estratos socio-
econémicos; en efecto, la asignacién de un cierto nidmero de sub
sidios b4dsicos a un determinado estrato definido por ingreso
familiar arrastrard consigo hacia ese mismo estrato.un determi
nado monto de préstamos a 20 afios y 8% y muy probablemente tam
bién un determinado nidmero de contratos de pre-ahorro sistemé-
tico.

“La Construccidén es la industria del bienestar humano”
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Si se desea, pues, como lo propone el programa, atender si-
multdneamente los diferentes sectores de ingreso medio, me-
dio bajo y bajo, cada uno en su proporcién, y frente a recur
sos escasos, serd imprescindible buscar un mecanismo de dis-
tribucién de los subsidios que asegure que cada uno de los es

tratos reciba el ndmero deseado de ellos. Para lograr la ade

cuada estratificacién de los subsidios se puede recurrir a una

o varias de las siguientes tres variables que determina la es
tratificacién del mercado segGn el programa propuesto: ingreso
familiar disponible, superficie edificada de la vivienda a ser
adquirida y precio de la vivienda. Para simplificar al midximo
la administracién del programa de subsidios bé4sicos es altamen
te deseable suprimir la necesidad de tasacién de las viviendas
a ser adqﬁiridas. Parece mucho mds simple y perfectamente fac
tible asegurar la deseada distribucién de los subsidios usando
como criterio de asignacién una combinacién de las otras dos va
riables: por ejemplo, un potencial comprador cuyo ingreso fa-
miliar disponible estd en el rango entre 20 y 30 Unidades de Fo
mento, puede optar a un subsidio bédsico destinado Gnicamente a
la adquisicién de una vivienda de hasta 75 m2. En el condicio
namiento copulativo de estas dos variables puede producir un
autocontrol capaz de simplificar en fuerte medida la adminis-

tracién del programa.

Por cierto, deberdn existir 1aé otras restricciones habitua-
les para optar o aplicar el subsidio: que en el grupo fami-
liar del postulante no exista un propietario de vivienda o
que lo hubiere sido durante los cinco afios anteriores a la fe
cha de su solicitud; que no hubiere obtenido anteriormente
una vivienda a través de Corvi, Serviu, instituciones de pre-
visién, asociaciones de ahorro y préstamo, etc. (ver articulo
3° del actual reglamento del sistema nacional de subsidio ha-

bitacional).

También serfa conveniente evitar el sistema de 'llamados'" o
postulaciones aperiédicas existente actualmente, ya que no
asegura continuidad ni un horizonte suficientemente largo pa
ra el desarrollo de proyectos por parte de los promotores,ni

“La Construccién es la industria del bienestar humano”
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para incentivar en forma vigorosa el esfuerzo de pre-ahorro

sistemidtico por parte del futuro comprador. Seria preferi-
ble asignar los subsidios disponibles para cada estrato por
orden de llegada de las solicitudes graduando la vigencia
del certificado de subsidio segGn las disponibilidades del
presupuesto fiscal, y aGn otorgando certificados de subsi-
dio a futuro, a ser aplicados por ejemplo a contar de 18, 24
6 30 meses de su emisién, permitiendo asi un empalme con la
maduracién del pre-ahorro sistemdtico por igual plazo al que
pueda comprometerse el futuro comprador. Una adecuada publi
cidad sobre el total de subsidios comprometidos y sus respec
tivos perfiodos de maduracién asegurard una oferta adecuada
en el tiempo y en cuanto a ndmero de viviendas y superficie

edificada de cada una.

" Una vez complet#da la asignacién de subsidios dentro del ho-

rizonte que la autoridad determine, y que debe ser a lo menos
de 3 afios, se suspenderd la recepcién de nuevas solicitudes

por ese afio.

Pre-ahorro sistemdtico: ser4d conveniente que el futuro com-
prador que desee tener derecho al premio fiscal al ahorro se
obligue contractualmente a ahorrar un cierto monto mensual ex
presado en Unidades de Fomento, durante un cierto nGmero de me
ses. Este ahorro mensual se pactard libremente con algunas de
las instituciones financieras existentes y se administrard en
una cuenta de ahorro especial en Unidades de Fomento, que de -
vengue una tasa de interés real fija o flotante, segGn lo es -
tablezca el contrato. Una vez firmado el contrato la institu-
cién financiera abrird la cuenta de ahorro emitiendo una libre
ta para el ahorrante o bien un talonario de avisos de vencimien

to por las cuotas mensuales comprometidas. El ahorrante se po-
drd desistir del contrato de ahorro en cualquier momento, en cu
yo caso podréd retirar las sumas ahorradas en los plazos que
prevea el contrato y previo castigo de la tasa de interés, se-
gin se hubiere convenido.
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Cumplido el contrato de ahorro el ahorrante tendrd derecho
al premio fiscal igual a un 25% del saldo acumulado de su
cuenta, inclufidos intereses devengados, premio que deberé
estar exento del impuesto:a la renta, al igual que el sub-
sidio b4sico, y que la institucién financiera abonard en
la cuenta de ahorro respectiva el mismo dfa en que ésta sea
aplicada a la adquisicién de una vivienda. La institucié
financiera pagard el saldo de la cuenta de ahorro y el pre-
mio directamente al vendedor de la vivienda, para lo cual
concurrird a la escritura respectiva. El Banco Central reem

bolsard a la institucién financiera los premios desembolsados.

3) Préstamos hipotecarios a 20 afios y 8% interés real: serén o-

torgados por las instituciones financieras que operen habi -

tualmente en créditos hipotecarios, para lo cual deberdn emi
tir letras de crédito a igual plazo al 5% de interés anual.
Tendr4d derecho a este crédito todo comprador de una vivienda
nueva, sin limite de precio; sin embargo, el crédito no podri
exceder del 75% del precio de transferencia de la vivienda ni
de un monto miximo de 1.000 Unidades de Fomento por cada ope-
racién. De esta manera resulta que para viviendas de un valor
superior de aproximadamente 1.300.Unidades de Fomento, el ad-

quirente necesitard de un financiamiento adicional que deber4
obtener en condiciones de mercado.

El inversionista que adquiera una letra de esta serie especial
a 20 afios y 5% de interés real, tendrd derecho por ley a una
complementacién del cobro de su cupén trimestral, la que serfa

canalizada por el Banco Central a través del banco emisor de

la letra. El monto de este pago complementario serd determi-

nado de tal modo de substituir en el hecho la tasa nominal de
la letra de 5% anual por una tasa flotante que podrfa ser la
observada durante el trimestre anterior.al vencimiento del cu

Pén respectivo para titulos similares, segGn su cotizacién pro
medio observada en la Bolsa de Comercio.

Podria ser conveniente que el Banco Central otorgara su garan-
tfia expresa sobre las letras de crédito de esta serie especial

“La Construccidén es la industria del bienestar humano”
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(20 afios 5%), lo que contribuirfa a disminuir la tasa de in-
terés flotante y, por lo tanto, el diferencial de cargo fis-
cal. Debe aceptarse que en el hecho actualmente las letras

de crédito cuentan con una cierta garantia estatal ya que exis
. te el precedente de que, ante una falencia del emisor, el Ban-
co del Estado se hace cargo del servicio de la letra.
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VIVIENCDAS DE MER 0 ACCION ESTATAL DIRECTA
- —y
TRAIO THSRESO TOTALES A by c . D s E F G H 1
Ingreso familiar disponible 50 UF 45 UF. 15 UF 25 w: 20 UP 15 UP 10 UF 6 W.. 4 UP,
Distribucibn 100% 10% b} 5% 5% 5% 15% 15% 20% 20X
N® vaviendas/afo 60.000 6.000 3.020 3.000 3.000 - 3.000 _ 9.000 9.000 12.000 12.000
m?./vivienda 3.000.000 m2, 50 120 100 80 70 65 S0 45 3o 10
Capacicad preahorro/ingreso s 13,5% = 6.075 UF 12,5 = 4,37% UF 10% = 2,50 UF 5% = 1,00 UF
Dizidendoz/ingreso 25% 22,9% 25% 24,6% 25% . 25% 25% 25% 20% 15%
A . = 11,25 UF = 10,29 UF | =8,75 UF =8,61 UF | =5,25 UF =6,25 UF |=5,0 UF =5,0 UP |= 3,0 UP =1,5 UF
Alternativas con/sin prmhor"o
sistenitics con  §IN sIn con SIN con SN con SIN CON 5IN sIn SIN 2] s
Custa cont 34% contra firma i - i S j
accritura (UF) ‘ 2.100% = 180 e 110 = 100 —_— 42 20 . 1 = -
(i1 atorro sistembtico c/tope
4 i1nqresog)
Progra~o cstatal directo . Vs 200 100
Subsidio bésico (UF) 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 _
Preahorro 30 meses al 8% anual (UF) . 200 -— 144 -— 82 -— 33 - - - ke
Prerio al ahorro sistemético (25%)
(ur) . g 50 - 36 - 20 — 9 - - -
(mejora 1 de 8% a 28%) ; .
: I : =
Pié = minimo 25% del precio 2.100 450 380 380 340 302 : 300 ‘242 242 220 210
Préstamo 20 afos y BX (tope
1.000 UF) 500 #| 1.000 1.000 1.000 1.000 750 750 600 600 360 180 - .
Fréstamd mercado 12 afios y =
14% (UF) R 400 208 140 30 20 — - - — - -
Precio vivienda (UF) 753,6 744,1 B.000 1.658 1.520 1.410 1.360 1.052 1.050 842 842 580 390 200 100
Precio vivienda/ingreso(veces) 36,8 33.8 40,3 38.8 42,1 42,0 42,1 42,1 38,7 39,0 33.3 25,0
EMISION TOTAL LETRAS (miles UF)
20 afios, 8% 17.910 17.910
12 afos, 14% 3.114 2.880
TOTAL . 21.024 20.790
APORTE_FISCAL (miles UF)
Programa cstatal directo 3.600 3.600 4 2400 1.200
Subsidio bisico ; 6.000 6.000 600 600 600 600 600 600 600 600 1.800 1.800 s —
I'remio al ahorro 345 -1 . 150 P 108 . 60 - 27 - - : P - -
TOTAL (sin diferencial interés) = 9.945 9.600 750 600 708 600 660 600 627 600 1.800 1.800
Aporte fiscal
) 1e=in vivienda 22,00 21,5% 15,1% 13.2% 16.7%  14,7% 20,9%  19,0% 24,.8%  23,8% 34,5% 51,3% oo 100%

(*) Supone que l1a mitad de las vivikndas de este tramo A se vende al contado; de la otra mitad, un 60X se financia con crédito: 1.000 UF al 20/8%

saldo al 12/14%
NOTAS: 1) Inversién total anual en vivienda:

60.000 x 753,6 UF . = 45.216.000 UP
Menos: 10X terreno =_4.521.600

Inversibn neta = 4,3X PGB 1982 3 A40.694.400 UP

=LS
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5.-. Plan Trienal de Vivienda 1984 - 1985- 1986.-

5.1.- Justificacién del plan en el contexto de la realidad na-
cional. -

a)

b)

c)

d)

e)

£)

Las cifras indican que el déficit de viviendas en Chi-
le sigue aumentando debido a que se incorporan menos
viviendas nuevas que las que se necesitan.

La realidad nacional muestra que el principal escollo
es de tipo financiero(no fluye un suficiente monto de
recursos al sector);existe desequilibrio entre el va -
lor del bien y el nivel de ingresos, lo que agregado a
las condiciones de intermediacién financiera de merca-
do puro, impiden una adecuada accesibilidad al produc-
to final.

Entre las alternativas de accién, la mds conveniente es
la de dar preferencia al mercado, para lo cual, a los
niveles de poblacién con alguna capacidad de ahorro se
les debe ayudar en lo que les falta para transformarlos
en demanda efectiva. El1 funcionamiento de un mercado
transparente implica gran competitividad y eficiencia.
Es un hecho que capas medias tampoco tienen acceso a la
vivienda a que aspiran y deben ser también ayudados.
Existe la necesidad de multiplicar la accién del estado,
agregando el mayor esfuerzo privado posible.

Es necesaria la existencia de un piso minimo de activi-
dad sectorial, y estabilidad en el tiempo, lo que impli-
ca, permanentemente, tener claro un horizonte de a lo

menos 3 afios.

5.2.- Subsidiariedad de la Accién Estatal en materia de Viviendas.

La

responsabilidad del Estado, en esta materia, conduce a

tres tipos de accién bésica:
1) Normalizacién, regulacién y control de la construccién

habitacional (Normas - ordenanzas - planes reguladores-

etc.).
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2) Acciébn encaminada a solucionar el problema habitacional a los sec

3)

tores de menores ingresos, que no tienen capacidad de ahorro para

acceder al mercado de la vivienda.

Medidas tendientes a conseguir el funcionamiento efectivo de un

mercado de viviendas para todos los sectores de la poblacién con

alguna capacidad de ahorro. '

Lo indicado en 1) y 2) se definiré como labor directa del Esta
do en la materia, lo que implica que a &1 le corresponde la ini
ciativa en estos problemas y no al sector privado.

Lo indicado en 3) es lo que llamamos accién subsidiaria, y se

ejercerfia por parte del Estado si, por la séla interaccién de las

fuerzas naturales del mercado privado, el objetivo que se buscano
se obtiene, o se consigue s6lo parcialmente.

Por todas las razones esbozadas, (y no solamente por consideracio-

nes de eficiencia financiera en la asignacién de los recursos) el

pais debe fijarse metas minimas en su accién habitacional y es la-
bor subsidiaria del Estado desarrollar todas las medidas que permi
tan que dichas metas minimas se cumplan, con la médxima eficiencia,
dentro de un libre mercado habitacional. Mientras este mercado no

funcione debidamente, (como en el presente), la accién estatal de-
biera encaminarse a corregir las causas que impiden su normal desa
rrollo.

De acuerdo a lo anterior, se estiman necesarias las siguientes me-

didas:

- Subsidios a los sectores cuyos ingresos no son suficientes para
la adquisicién de sus viviendas.

- Implementacién de un sistema eficiente de captacién de recursos
aprovechando la natural tendencia de la poblacién de ahorrar pa-
ra este objetivo y la calidad, que, como garantfa para los inver
sionistas, tienen los bienes rafces. El funcionamiento de estos
sistemas, en el mundo entero, requiere de cierto grado de incen-
tivos estatales. ' '

- Franquicias de tipo tributario u otras, para incentivar el flujo
de capitales al mercado habitacional. .

- Medidas para canalizar, a la solucién del problema habitacional,
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los flujos de capitales de largo plazo y bajo costo (fondos de pre-

visién u otros). .
Normas tendientes al abaratamiento del valor de las construcciones

(racionalizacién y nuevas tecnologias).
Medidas para conseguir la mé&xima desvinculacién entre si de las ta-

sas de interés de corto y de largo plazo.
Estudio o implementacién de algin tipo de seguro de crédito hipote-

cario que permita reducir el riesgo que tienen los agentes econémi-

cos al respecto.
Fijacién de una politica estatal anticiclica, en materia de vivien-

das, que permita que su accién, mediante la aceleracién o desacele-
racién, sirva de amortiguador de los inconvenientes ''dientes de sie

rra'" tradicionales en la actividad.

.3. Descripicén general del plan, una aproximacién al modelo.-

1) Se ha supuesto un P.G.B. creciente, en 4% anual, en el trie -
nio, segln el siguiente detalle:

P.G.B. 1984 1.010.000.000 U.F.
P.G.B. 1965 1.050.000.000 U.F.
P.G.B. 1986 1.100.000.000 U.F.

2) Al aporte fiscal debe agregarse el costo anual del diferencial
de intereses de los créditos a 20 afios y 8%, entre el interés
neto que paga el deudor y la tasa de mercado, esto es un apoyo
estatal neto, si suponemos que los intereses de mercado también
lo seréan.

Hechos los desarrollos correspondientes este apoyo al plan es
del orden de 300.000 U.F. en 1984, 900.000 U.F. en 1985 y
1.300.000 en 1986, siendo esencialmente variable de acuerdo a
la forma que tome el flujo de estas letras hipotecarias, a la
tasa de interés de mercado de cada afio y a las eventuales reba-
jas que pudieran existir en las comisiones de los Bancos por la
emisién de estas letras hipotecarias.

3) Otro costo, que siempre ha sido considerado como gasto corrien-
te en los presupuestos de la Nacién es el costo operativo del
MINVU (funciones normativas y administrativas de los planes).

“La Construccién es la industria del bienestar humano”
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Se estima, partiendo de las cifras actuales, que'su gasto co-

rriente serd:

1984 : 1.335.000 U.F. 0,13 %2 P.G.B.
1985 ¢+ 1.250.000 U.F. 0,12 2 P.G.B.
1986 : 1.100.000 U.F. 0,10 %2 P.G.B.

Este gasto existird de todas maneras, haya o no algin plan con

creto de viviendas.

Se ha supuesto un volumen de obra fisica (M2) creciente hasta
alcanzar la magnitud de 4.000.000 m2. de vivienda en 1986.

La inversién total fiscal como % de la inversién en vivienda es

decreciente en el trienio analizado.

La atencién a los tres estratos mids bajos es creciente en el
trienio.

Este cuadro resumen del plan trienal en vivienda propuesto se
ajusta aproximadamente en el tercer afio, al modelo decallado
desarrollado en otra seccién del presente informe.

De mantenerse un programa de vivienda con un horizonte a 3 6
mis afios plazo, es previsible considerar un menor costo de cons
truccién del orden del 1,5% anual debido a mejoras tecnolégi-

-cas (mejor productividad).

El plan supone un subsidio de 200 U.F. a los estratos de pobla
cién ubicados entre los tramos B y H, el que deber4 racionarse
anualmente en la misma proporcién de las viviendas a construir
se en esos tramos,

El plan supone un premio al ahorro de las personas segﬁn deta-
lles ya explicados en el desarrollo del modelo

“La Construccidén es la industria del bicnuta}r humano®
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11) Resumen general del plan, cifras redondeadas.
1984 1985 1986
N°de Viviendas N° 63.000 73.000 83.000
Inversién total * miles UF 38.900 49.200 58.700
Inversién total = 7% PGB 3,85 4,69 5,32
Aporte fiscal ** miles UF 10.580 11.950 13.340
Aporte fiscal % PGB 1,03 1,14 1,23
Edificacién miles m2. 2,820 3.460 4.090
Apoyo fiscal " miles UF 300 900 1.300
(tasa interés)
Total aporte fiscal
vivienda. miles UF 10.880 12.850 14.640.
Total aporte fiscal
vivienda % PGB 1,08 1,22 1,33
Gasto fiscal total
pais *¥%% miles UF 283.000 294.000 308.000
Gasto fiscal % gasto
vivienda total 3,84 4,37 4,75
Gasto fiscal % Inver- '
vivienda si6én en Vi
vienda. 28 26 <5

* Incluye totalidad inversién pdblica y privada.
** Incluye gasto fiscal a traves presupuesto MINVU, costo subsidios
fijos y premios al ahorro.

*%%* Se supone que el gasto fiscal es el 28% del PGB.

“La Construccidén es la industria del bienestar humano”
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CUADRO M€ 1
VIVIENDAS Y FOBLACION POk AREA URBANA Y RURAL
SEGUN REGIONES
CENSO 1982
Recuento Preliminar
REGIONES VIVIENDAS POBLACION
Total Urbano kural Total Urbano kural
TOTAL PAIS 2.510.275  2.044.239 466,036  11.275.440  9.132.912  2.142.528
I De Tarapac 60.405 53.9M2 6.503 273.427 258,320 15. W7
II  De Antofagasta 80.715 77.137 3.578 341.203 334.129 7.L74
III De Atacama 46.358 42,178 6.180 183.071 165.383 17.688
IV De Coguindo .33 67.9% 28.378 419.178 302.:53  117.1%5
v De valparaiso 328.066 29:.806 35.260 14204.693 1.058.124 146.569
VI  Del Libertador Ge
neral Bernardo 0'
Higgins 122.064 68.861 53.203 584.989 324.878 260.11
VII Del Maule 148.012 80.609 67.403 723.224 391.238 331.936
VIII Del Bio-Bio 315.588 240,127 75.461 1.516.552 1.146.412 370,141,
IX  De La Araucania 15:-.824 86.123 64.701 692.92‘»1 : 391.774 301.150
X De Los Lagos 179.941 100.816 79.125 843.430 479.277 364.153
XI  De Aysén del General
Carlos Ibafez del
Campo 16.221 11.956 4.265 65.478 51.074 14,404 ‘
XII  De Magallanes y la
Antdrtica Chilena 33.654 30.135 3.519 132.333 122.357 9.976
Metropolitana de
930.754 892.5% 37.460 4.294.938 4.107.843 187.09%

Santiagc

“La Construccién es la industriac del bienestar humano”
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CUADRO K@ 2
POBLACION POR SCXO Y AREA URBANA Y RU-AL
SEGUR REGIONES
CCNSO 1982
Recuento Preliminar
HOMBRES MUJERES
REGIONES
Total Urbano Rural Total Urbano Rural
TOTAL PAIS 5.521.067  WJ3N.762 1.109.305  5.754373 Aa761.150  993.223
I De Tarapact 139.136 13100 8122 13h.291  127.306 6.985
II  De Antofagasta M.019  166.613 hoh06  170.184  167.516 2.668
III  De Atacam 91.8%5 . 81.266 10.629 91.17%6 84,117 7.059
IV De Coguimbo 207,653  145.569 62.084  211.525  156.484 55.041
V. De valparaiso 5683.645 505.915 77.730 621,048 5524209 68.839
VI  Del Livertador
General Bernardo
0'Higgins 2%.166 157.49 138,675 288.823 167.387 121.43%
VII  Del Maule 364.081 184.607 179.474 359.943 ¢ 206.681 152,462
VIII Del Bic-Bfo 750,404 549.679 200,725 766.148 596.733 169.415
Ix Dela I'kraucanfa 344,598 184.470 160.128 348.326  207.304 141,022
X De Los Lagos §21.413 229.146 192.267 h22.M7 250.131 171.886
XI  De Aysén del Ge
neral Carlos
Ibafez gel Campo 34,323 25.654 8.669 31,155 25.420 5.735
XII  De Magallanes y la
Antértica Cnilena Na7% 64.730 7.064 60.539 57.627 2.912
Metropolitana de '
Santiago 2.044.940  1.945.608 99.332  2.249.998  2.162.235 87.763

“La Construccién es la industria del bienestar humano”
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POBLACIOH TOTAL POR SEXO E INDICE DE MASCJLINIDAD

SEGUN REGIOHES Y PROVINCIAS

CENSO 1982

Recuento Preliminal

REGIONZS ¥

P 0B LACTION

INDICE DE MAS

PRI IS Total Hombres Mujeres ?;;:N,Ilgzg

T0TAL PAIS 11.275.440 5.521.067 5.754.373 95.9
1 De Tarapacd 273.427 139.136 134.291 103.6
Arica 146.13 72.822 73.309 99.3
Parinacota 4.398 3.054 1544 227.3
Iquique 122.698 63.260 594630 106.1
II  De Antofagesta 341.203 17.019 170.184 100.5
Tocopilla 38.590 19.857 18.733 106.0
El Loa 103.445 52.091 51.354 101.4
Antofagastez 199.168 $9.071 100.097 99.0
III  De Atacama 183.07 91.895 91.176 100, 8
Chaharfl 39.221 20.077 19,144 104.9
Copiapd 84,218 42,346 1.872 1011
Huasco 59.632 29.472 30.160 97.7
v De Coquimbo 419,178 207.653 211.525 98.2
Elqui 224.005 110,198 113.807 %.8
Limari 125.523 hz.411 63.112 98.9
Choapa 69.650 35.044 34,606 101.3
v De Valparaiso 1.204.693 563.645 " 621.048 94.0
Petorca 50.464 25.554 24.910 102.6
Los andes 63.994 31.988 32.006 100.0

San felipe de
Aconcagua 100,017 50.469 49,548 101.9
Valpams? 715.779 359.9% 375.783 90.5
San Antonio 92.576 L5.961 46.615 98.6
Isla de Pascua 1.931 1.0(7 930 107.6
VI  Del Libertader General N
Bernarao 0'Higgins 564.989 256.166 288.823 1C2.5
Cacnapoal 3872.567 195.401 192.566 101.5
Cclchagua 162.670 83.066 79.602 1044
Cardenal Caro 36,352 17.697 16.655 106.3

“La Construccién es la industria del bienestar humano”
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CUADRO K@ 3 (Continuacion)
REGIONES Y P 08 LACI ON INDICE DE M&E
PROVENCIAS Total Hombres Mujeres 8:3".1‘2{32

VII  Del Maule 723.224 364.081 355,143 101.4
Curico 187.822 95.652 92.170 103.8
Talca 266.150 132.860 133.290 99.7
Linares 216.869 109.684 107.185 102.3
Cauquenes 52.383 25.885 26.498 97.7
VIII Del Bio-io 1.516.552 750,404 766.148 97.9
fuole 383.347 191.810 191.537 100.1
Bio-tio 289.832 147.945 141.887 104.3
Concepcidn 714521 344,653 369.8¢ 8 93.2
Arauco 128.852 65.9% 62.856 105.0
I De la Araucania 692.924 344,596 346.326 98.9
Malleco 189.808 %5.636 94.172 101.6
th.in 503.116 248,962 254,154 98.9
X De Los Lagos 843.430 421.413 k22.m7 99,9
valdivia 307.485 155.497 151.988 102.3
Osorno 190.857 95.007 95.850 99.1
Llanquihue 215.893 106.001 107.892 100.1
Palena 16.739 9.246 74493 123.4

X1 De Aysén del General

Carlos Ibaiez del

Co.ygaique 38.149 19.821 18.328 108.1
Aysén 17.386 9.058 8.328 108.8
Gereral Carrera 7.247 3.924 3.323 18.1
Capitén Prat 2.6% 1.520 1.176 129.3

XII De Magallanes y de la
Antértica Chilena 132.333 .79 60.539 118.6
Ultima Esperanza 17.356 8.598 8.358 107.6
Magallanes 104.082 55.538 h8.544 1144
Tierra del Fuego 9.527 6.382 3,145 203.9
Antértica Chilena 1.368 876 492 178.0

“La Construccidn es la industiria del bienestar humano®
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CUADRO N@ 3 _ (Continuacion)
REGIONES Y P OB LACGCTI 80 INCICE OC P‘-’.SCULl
PROVINCIAS = NIDAD

Total Hembres Mujeres (Per 10v)

REGION METROPOLITANA

DE SANTIAGO 4.294.938 2,044,940 2.249.998 90.9
Santiago 3.672.37  1.733.248 1.939.126 89.4
Chacabuco 56.633 29.252 27.381 17%.8
Cordillera 132.738 65.332 67.406 113.8
Maipo 207.289 103.253 17%.036 99.2
Melipilla 95.780 49,041 46.739 104.9
Talagante 130.124 b64.814 65.310 99.2

“La Construccibén es la industria del bienestar humano”
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N Q
AR VIVIENDAS Y POBLACION, CENSOS DE 1970 Y 1982 Y PORCENTA DE

VARIACION, SECUN RCGIORES Y PROVINCIAS
Recuento Preliminer

REGIONES ¥ VIVILRDAS PORCENTAJL POBLACION PORCEHTAJE
PROVIKCIAS e DE VARIAL. 7 —-—  DE ViRLAC.
1970 1/ 1982 INTERCCHSAL 1970 ~ 1982 INTERCENSAL
T0TAL PRIS 1.660.111  2.510.275 35.0 8.6864.768  11.275.440 27.0
I De Tarazpacd 43.213 60.405 39.8 175.209 273.427 56.1
Aricz 19.72 30.002  52.4 93.481 146.131 56.
Pariracota © bkb 1.555 40,7 2.581 4,398 70.4
Iquinue 22.855 26.608 26.0 - 79.147 122.598 553
II  De Antofagasta 58.975 80.715 39 252.119 341.203 55
Tocopiila 9.730 10.020 3.0 37.126 38.590 3.9
£l Lee 17.716 24,054 40,3 72.806 103.445 42.1
Antofacasta J.527 49.541 5.4 142.185 199.168 40.1
II1 De Atacam~ 34,362 48.358 40.7 154.187 1€3.07M 18.7
Chafiaral £.766 1M.36 2642 33.605 30,221 7.1
Copiept 13.9%62 21.5718 54.5 63.067 84.218 33.5
Huascc 11.674 15.544 33.6 54.515 59.632 9.k
IV De Cequi-wo N.790 6,373 54.2 378.203 419.178 23.9
Eleui 34,640 45.359 k2,5 167.560 224.005 33.7
- Limar{ 23.932 50,230 26.3 109.064 125.523 15
Cnoapz 13.218 16.784 27.0 61.579 69.650 13.1
(] De vaiperaiso 2350.252 325.C06 42.5 966.609  1.204.693 24.6
Petorca 10.154 13.636 34,3 k2,775 50,464 18.0
Los Arces , 9.585 11..658 51.3 50.273 63.994 273
Sn.lelipe e nconcagua 17.688 22.138 25.2 82.321 100.017 21.5
Ouillctf 32.869 L3143 31.3 146.509 179.932 - 22.8
Velparaiso 135.314 16G.426 40,0 570,053 ns.779 25.6
Saf'. ~ntonio 24,174 44,532 84.2 73.0% 62.576 26.7
Isia ce rascu2 368 %3 50.3 1.585 1.931 . 1.8
VI  Del Licertador General '
Berncrac 0'Higgins 94,447 122,064 29.2 485.587 584.989 20,4
Cachapcal 60.378 75.281 3.3 307.473 387,567 26.2
Colchzcua 26.096 2.583 24.8 143.584 162.670 13.3

Largerz] Caro ‘ 7.97 10,26 28.0 34,930 34.352 =19

“La Construccién es la industria del bienestar humano”
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CUADRD NQ &
(Centinuacion)
- DT PORCENTAJE
REGIONES Y VIVIERDAS Zg 5&.1& FORAGIN ng VARIAC.
PROVINCIAS 9701/ 1982 INTERCEXSAL 1970 1/ 1932 INTERCENSAL
VII  Del Mayle 118,230 148,012 25.2 617.543  723.224 174
Curicd 29.871  38.583 29.2 150,965  167.822 19.6
Talca 40.2(5 52.177 3.3 215.525 206,150 23.6
Linares 36.633 43,469 18.7 194,203  216.869 1.7
Cauquenes 1.521 13.183 14.4 51.030 52.383 2a?
VIII  Del Bic-Bio 241104 315.568 30.9 1.255.393 1.516.552 20.8
fluble 62.622 80.469 26.5 323.219 383,347 18.6
Bic-Bio 48.618  60.559 © 246 251364  289.832 15.3
Concepcidn 11,643 149.453 33.5 587.181  714.521 22.9
Arauco 17.921 25.116 40.1 99.609  128.852 29.4
I De L2 Araucanfa 119.97%6  150.824 5.7 6C0.499  692.924 15.4
Malleco 33.990 41.093 20.9 172.867  189.808 9.8
Cautin 65.986  109.731 27.6 k27.632  503.116 17.7
X De Los Lagos 142,409  179.9¢ 26.4 744610  843.430 13.3
Valdivia 51,752  65.276 6.1 275.263  307.485 1.7
Osorno 1.3 40,574 30,2 160,698 190,857 18.8
Llanquihue 36.33) 45.429 25.0 193.272  215.893 1.7
Chiloé 20.117 24.898 23.8 100.C73  112.456 12.4
Palena 3.079 3.764 22.2 15.304  16.739 9.4
Xl De Aysén del General
Carlos Ibafiez del Cacpo 10.875 16.221 k9.2 50,201 65.47€ 30.4
Coyhaique 5.314 0.681 03.4 24,671 36149 54.6
hysén 3.466 b 407 274 16.676 17.386 4.3
General Carrera 1.566 2.213 39.5 6.659 7.247 8.8
Capitdn Prat 509 920 80.7 2.195 2.696 22.8
XII . De Magallanes y de la
AntZrtica Chilena 22.5%3 33.654 49,0 85.443 132,333 48.0
Ultima Esperanza 3.970 4,967 25.1 14.537 17.356 19.4
Magallanes 16.541 25.663 56.4 67.995  104.082 53.1
Tierra del Fuego 1.852 2.472 33.5 5013 9.527 6141
antértica Chilena 230 352 53.0 93¢ 1.368 37.1
Metrovzlliara de Santieno  £71.887 930,054 384 3154765 4.294.938 3641
Santiago 576.705  £00.056 38.2 2.671.761 3.672.374 375
Cnacabuco 7.904 12.610 595 38,524 56.633 47.8
Cordillera 16,468 26..509 36.2 99.030  132.738 34.0
Maipo 34.217 41.394 21.0 176.230  207.289 16.3
Mélipilla ~ 14,454 19.648 75.9 78.532 95.780 22.0
Talagante 17.135 29.437 n.s 86.885  130.124 46.4

1/ keadecuado 2 la DivisiGn Politicomadmiristrativa vigente (Pecreto Ley HQ 3200 de At.ril 198))
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POBLACION TOTAL DEL PAIS POR SEXO, SEGUN GRUPOS DE EDAD
(Estimacién al 30 de Junio de 1983)
Ambos Sexos Hombres Mujeres
0 - 4 anos 1.322.820 671.537 651.283
5-9 " 1.213.103 615.751 597.432
10 -14 " 1.159.595 588.313 571.282
15 -19 " 1.200.562 607.300 593.262
20-24 " 1.183.559 596.483 587.076
25-29 L 1.015.974 510.612 505.362
30-34 " 847.017 422.831 424,186
35-39 P 761.796 376.047 385.749
40-44 " 639.632 314.527 325,105
45-49 " 520.835 254,260 266.575
50-54 " 459.045 221.585 237.460
55-59 " 397.098 188.738 208.360
60-64 o 306.387 142.121 164 .266
65-69 i 247.253 110.521 137.016
70-74 " 185.582 79.524 106.058
75=79 L 120.702 48.973 71.729
80 y mis 100.936 35.778 65.158
TOTAL 11.682.280 5.784.901 5.897.359
FUENTE: I.N.E.

“La Construccidn es la industric del bienestar humano”
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EVOLUCION DE LA NUPCIALIDAD EN CHILE

1950-1982
ARO POBLACION MATRIMONTIOS P.G.B.p.C.
Miles Ndmero Tasa por 1.000 $ de 1977
Habitantes
1950 6.091 46.001 7,6 n.d.
1951 6.221 46.195 7,4 "
1952 6.352 48.327 7,2 "
1953 6.482 54.354 8,4 "
1954 6.613 54.563 8,3 »
1955 6.743 59.929 8,9 o
1956 6.912 58.470 8,5 "
1957 7.080 53.783 7,6 *
1958 7.248 52.803 7,3 "
1959 7.417 55.364 T:5 B
1960 7.585 55.867 7,4 24.666
1961 7.766 57.394 7,4 25.221
1962 7.952 54.948 6,9 25.792
1963 8.141 56.863 7,0 26.798
1964 8.328 60.370 7,2 26.792
1965 8.510 64.922 7,6 26.438
1966 8.686 66.185 7,6 28.791
1967 8.859 65.199 7,4 29.146
1968 9.030 65.375 7,2 29.618
1969 9.199 66.893 7.3 30.154
1970 9.368 71.631 7,6 30.221
1971 9.534 84.747 8,9 32.353
1972 9.697 85.577 8,8 31.423
1973 9.861 83.550 8,5 29.182
1974 10.026 79.954 8,0 28.980
1975 10.196 76.205 7,5 24,817
1976 10.372 73.575 7,1 25.255
1977 10.551 74.302 7,0 27.274
1978 10.733 77.499 7.2 29.015
1979 10.917 80.072 - 30.887
1980 11.104 86.001 32.730
1981 11.294 92.537 8,2 34.021
1982 11.487 28.654
FUENTES: Poblacién, Matrimonios: I.N.E.
P.G.B.p.C. ¢ Banco Central de Chile.
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STOCK 1980 Y DEMANDA POTENCIAL BRUTA DE VIVIENDAS
ACEPTABLES 1981 - 1989

STOCK DEMANDA POTENCIAL BRUTA (*)
REGION 1980 1981 £ 985 1989
L 39.295 14.253 22:117 30.147
#  § 56.273 8.676 14.732 20.795
111 28.048 14,343 19.232 24.183
Iv 47.561 33.948 40.437 47.797
A 199.328 70.333 95.893 121.056
Vi 77.401 34.162 41.293 51.078
VII 86.520 33.047 64.788 76.361
VIII 196.305 94.643 119.828 145.296
IX 88.888 44.561 53.623 62.136
X 119.193 45.642 60.001 74.414
XI 10.213 2.887 4.609 6.407
XII 24.247 2,116 4.650 7.276
R.M. 677.308 198.818 306.580 413.969
1.650.580 597.429 847.783 1.080.915

(*) Diferencia entre el ndmero de hogares proyectados y el stock de vivien-

das aceptables estimado para 1981.

FUENTE: PROGRAMAS REGIONALES DE DESARROLLO 81-89
ODEPLAN.

“La Construccién es la industria del bienestar humano”
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INVERSION EN ED1FICACION HABITACIONAL

1974-1982
ARO En Millones En Millones En millones ¥ Variacién Como Porcentaje de (B) Deflactor
$ c/Ano - $ de 1977 de US$ de Real Anual P.G.B. F.B.C.F. I.en Const. Implicito
abril 1983
(1) (2) (3) (a) (4) (5) (6) (70 (8)
74 508 15.528 946 -o- 5,5 32,6 47,4 0,033
75 1.606 11.645 710 -25,0 4,5 25,6 48,4 0,138
76 4.435 9.395 573 -19,3 3,4 26,0 49,3 0,472
77  9.487 9.487 578 1,0 3,3 24,7 50,3 1,000
78 13.494 8.123 495 -14,4 2,8 18,8 ° 39,9 1,661
79 23.885 11.062 674 36,2 3.1 20,8 41,7 2,159
80 44.839 15.669 955 41,6 4,2 25,1 46,5 2,862
81 65.687 19.711 1.201 25,8 5,1 27,5 49,0 3,333
(c)82 45.029 12.733 776 -35,4 3,7 26,5 44,5 3,536

P.G.B.: Producto Geogridfico Bruto

F.B.C.F.: Formacidén Bruta de Capital Fijo (Inversién).
I.C.: Inversién en Construccién.

(A) Tipo de cambio abril 83=$ 73,68. Inflacidn 82 a abril 83: 27%.
las tasas de variacifén real de la columna 2.

(B) Porcentaje calculado sobre series en moneda corriente.

(C) Estimacidn Departamento de Estudios Cadmara Chilena de la Construccidn.

Estimacién de la serie aplicando

. - -
NOTA: La informacién para afios anteriores adecuada a las nuevas Series de Cuentas Nacionales no esta

disponible. Se prepara una serie empalmada 60-74 en el Depto. de Estudios Cémara Chilena de
la Construccidn.

FUENTE: Banco Central.
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EDIFICACION APROBADA E INICIADA EN TODO EL PAIS
SECTORES PUBLICO Y I'RIVADO

Afi0S SECTOR PUBLICO SECTOR PHIVADD ’ TOTAL FAIS
(Edilicacion iniciuda) (Editicacion apruba.'s)
Vivicnda Hesto (2) Total Vivienda Resto(2)  Totd - Viviewda Reste () Toul
Nimero Superl. Supuil. Superl. % Nimeio Superl. Supuil. Suporl. % Numero Super. Super. Superf. %
miles m?  miles m? miles m? Variac. milesm?  milesm?  miles m? Variac. miles m? milesm?  miles m? Variac.
1960 22000 1.054 179 1.232 - 8.617 726 233 959 - 30.697 1.780 112 2.191 -
1961 25.000 1.312 251 1.562 26,8 12.335 1.022 3 1.363 a2, 37.395 2.3 592 2925 35
1962 17.615 £88 251 1.139 =211 20.405 1.749 343 2.092 535 38020 2.637 594 323 105
1963 11.988 702 180 882 -22,6 157131 1.372 404 1.776 -15,1 27.719. 2.074 584 2.658 -1
1964 6.938 438 151 . 590 =33, 14.901 1.297 460 1.757 =13 21.839 1.735 611 2347 -1,
1965 36.486 1.806 349 2.156 205,4 15.6717 1327 448 1.775 10 52.163 3.133 197 390 67,5
1966 13433 742 218 960 -55,5 15.328 1.128 361 1.489 -16,1 28.761 1.870 579 2249 =317
1967 28.285 1.315 355 1.670 74,0 16.251 1.191 565 1.756 179 44.536 2506 921 3426 399
1968 32.739 1.623 229 1851 108 20.516 1.540 357 1.897 80 53.246 3.163 58€ 3748 94
1969 14.400 809 289 1.097 -402 24.668 1 415 2.142 129 39.128 2.536 703 3235 -133
1970 5914 315 287 662 -39,7 20.317 1.560 445 2.046 - 45 26.231 1.935 m 2.708 -16,3
19 76.079 3555 m 3926 4931 13.124 1.002 293 1.295 -36,7 89.203 4.558 664 5.221 928
1972 20312 1.040 173 1.214 -69,1 15.915 1.267 270 1537 18,7 36.227 2.307 443 2.151 -413
1973 20.877 1.057 19.0 1.248 28 16.986 1.284 286 1.570° 21 37.863 2.341 476 2818 24
1974 3297 202 83 285 =17.2° 20.456 1.671 276 1947 240 23.153 1.873 360 2232 -208
1975 3.758 239 125 363 214 15.724 1.235 382 | 1617 -16,9 19.482 1474 507 1.980 -13
1976 24.022 .21 134 1.35% 27133 13372 992 428 1418 -12,2 37.394 2.213 562 2774 40,1
1977 14.057 823 130 953 -29,7 10986 886 519 1.405 - 10 25.043 1.710 649 2.358 -150
1978 4.118 259 225 485 -49,1 19.108 1.386 695 2.081 48,1 23.226 1.645 N 2.566 88
1979 328 23 175 198 =592 37.286 2.389 1.003 3392 63.0 17.614 2412 1.178 3590 399
1920 1.846 135 m 312 51,6 44438 3.079 1.252 4331 2,01 40284 3.214 1429 4643 23
158 589 46 233 219 -10,6 53.961 3.883 1.476 5.359 237 54.550 3929 1.709 5.638 214
1982(1) 436 25 162 187 -33,0 19.893 1.419 704 2.123 -6v 4 20.329 1.444 866 2.500 * -55,7

(1) Vas cilias correspondientes o fa edificacion aprobada en el Sector Privado de todo el pais, fueran estimadas por el Departamento de Informaniones Estadisticas y Pubilicaciones del Banco Central de Chile,

(2) Incluye Wndustrias, Comnercio, Establecimientos Financieros y Sewvicins,
FUENTE: Institute Nacional de Estadisticas,

gl
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EEE 77.-
EVOLUCION DE LA EDIFICACION EN CHILE
(Total pafs, sectores Piblico y Privado)
ARO VIVIENDA EDIFICACION NO TOTAL EDIFICACION IMPORTANCIA RELATIVA
N° Miles M2. RESIDENCIAL Miles M2, DE LA VIVIENDA %
Miles M2.
1960 30.697 1.780 412 2.191 81,2
1961 37.395 2.334 592 2,925 79,8
1962 38.020 2.637 594 3.231 81,6
1963 27719 2.074 284 2.658 78,0
1964 21.839 1.735 611 2.347 73,9
1965 52.163 3:133 797 3.931 797
1966 28.761 1.870 579 2.449 76,4
1967 44,536 2.506 921 3.426 731
1968 53.246 3.163 586 3.748 84,4
1969 39.128 2.536 703 3.235 78,4
1970 25.794 1.833 772 2.606 70,3
1971 87.751 4.440 664 5.104 87,0
1972 36.201 2.297 443 2,741 83,8
1973 39.494 2.447 476 2.923 83,7
1974 24.570 1.885 360 2.245 84,0
1975 19.369  1.474 506 1.980 74,4
1976 37.394 2.216 562 2.778 79,8
1977 25.043 1.710 649 2.358 72,5
1978 23.226 1.645 921 2.566 64,1
1979 37.615 2.413 1.178 3.591 67,2
1980 46.284 3.214 1.428 4.642 69,2
1981 54.550 3.929 1.709 5.639 69,7
1982 27.336 1.501 863 2.364 63,5

FUENTE: I.N.E.

“La Construccidén es la industria del bienestar humano”
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i COMPOSICION DE LA EDIFICACION EN CHILE
(% sobre superficie total edificada) |
%
| - 100
100
i
?
Edificacion no Habitacional
I /\/\ )
80 \
60
l 60
]
i
. s oo
40 ; : Vivienda : , 40
f ;
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(*) SECTOR PRIVADO:

SECTOR PUBLICO:

FUENTE:

Muestra 80 Comunas de todo el Pais.

Total Pais.

Boletines Mensuales de Edificacién

Instituto Nacional de Estadfsticas.
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VIVIENDAS APROBADAS E INICIADAS POR LOS SECTORES PRIVADO Y
PUBLICO, SEGUN TRAMOS DE SUPERFICIES (*)
1978
ler.SEMESTRE 2do . SEMESTRE TOTAL
TRAMO SUPERFICIE N°® VIV. SUP.MEDIA N° VIV. SUP. MEDIA N°® VIV. SUP.MEDIA
Hasta 35 m2. 186 33,8 140 24,9 326 30,0
3% a 70 m2. 5.282 51,2 8.690 54,1 13.972 53,0
71 a 100 m2. 1.811 82,4 2.461 82,7 4.272 82,6
101 a 140 m2. 873 120,0 905 117,6 1.778 118,8
141 y mis m2. 303 200,5 838 192,4 1.141 194,5
TOTAL 8.455 70,0 13.034 72,5 21.489 71,5
1979
ler.SEMESTRE 2do.SEMESTRE TOTAL
TRAMO SUPERFICIE N°® VIV. SUP.MEDIA N° VIV. SUP.MEDIA N° VIV. SUP.MEDIA
Hasta 35 m2. 119 29,7 380 26,0 499 26,9
36 a 70 m2. 10.747 52,6 16.378 54,0  27.125 53,5
71 a 100 m2. 1.851 80,7 2.513 81,3 4.364 81,0
101 a 140 m2. 884 121,8 1.102 119,6 1.986 120,6
141 y mis m2. 646 210,2 399 196,1 1.045 199,3
TOTAL 14.247 67,1 20.772 63,0 35.019 64,7
1980
ler.SEMESTRE 2do.SEMESTRE TOTAL
TRAMO SUPERFICIE N°® VIV, SUP.MEDIA N° VIV. SUP.MEDIA N° VIV. SUP.MEDIA
Hasta 35 m2. 200 31,7 3.963 26,6 4.163 26,9
3% a 70 m2. 12.705 56,6 11.474 57,4 24.179 57,0
71 a 100 m2. 3.487 81,4 6.372 80,8 9.859 81,0
101 a 140 m2. 1.114 119,5 2.345 121,5 3.459 120,9
141 y mids m2. 623 203,2 1.194 191,8 1.817 195,7
TOTAL 18.129 69,9 25.348 70,8 43.477 70,5
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VIVIENDAS APROBADAS E INICIADAS POR LOS SECTORES PRIVADO
Y PUBLICO, SEGUN TRAMOS DE SUPERFICIE (*)
1981

ler.SEMESTRE 2do .SEMESTRE -0 T A L
TRAMO SUPERFICIE N° VIV, SUP.MEDIA N° VIV. SUP.MEDIA N° VIV, SUP. MEDIA
Hasta 35 m2. 3.965 27,5 2.592 27,7 6.557 27,6
36 a 70 m2. 16.027 57,6 8.183 59,2 24.210 58,2
71 a 100 m2. 6.007 81,8 4.598 81,4 10.605 81,6
101 a 140 m2. 2.913 118,6 2.123 119,8 5.036 119,1
141 y mds m2. 1.859 190,3 1.590 188,0 3.449 189,2
TOTAL 30.771 72,2 19.086 77,8 49.857 74,4

1982

ler.SEMESTRE 2do.SEMESTRE ‘ T 0T A L
TRAMO SUPERFICIE N° VIV. SUP.MEDIA N° VIV, SUP.MEDIA N° VIV. SUP. MEDIA
Hasta 35 m2. 5.766 28,3 4.029 29,3 9.7935 28,7
36 a 70 m2. 4.746 53,4 4.886 50,8 9.632 52,1
71 a 100 m2. 1.278 83,6 1.243 82,2 2.521 82,9
101 a ‘140 m2. 1.000 121,7 621 119,1 1.621 120,7
141 y md8s m2. 381 211,3 311 211,8 692 211,5
TOTAL 13.171 33,1 11.090 54,9 24,261 35,0

(*) SECTOR PRIVADO: Muestra 80 Comunas de todo el Pafs.
SECTOR PUBLICO: Total Pafs.

FUENTE: Boletines Mensuales de Edificacién
Instituto Nacional de Estadfstica.

“La Construccidén es la industria del bienestar humano”
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ESTADISTICAS E INDICADORES DEL SECTOR CONSTRUCCION
1981 - 1983
A N O % VARIACION
1981 1982 1983 82/81 83/82
- EDIFICACION OBRAS NUEVAS
A) 80 Comunas de todo el
pais (Ene.-Jun.)
Superficie total (miles
m2.) 2.882,3 1.148,2 1:497,1 -60,2 30,4
Superficie Vivda.( "" ) 2.,222,6 72257 1.207,8 -67,5 67,1
N°® de viviendas 30.763 13.075 23.991 -57,5 83,5
B) 16 Comunas Gran Stgo.
(Ene.-22 Junio)
Superficie Total (miles
M2.) 1.797,2 470,4 711,5 -73,8 51,3
Superficie Vivda.( "" ) 1.464,0 308,2 614,1 -78,9 99,3
N°® de viviendas 19.228 6.273 13.390 -67,4 113,5
C) Principales 8 Comunas
Gran Stgo. (Ene.-22 Jun.)
Superficie Total (miles
M2.) 1.425,8 312,2 430,8 -78,1 38,0
Superficie Vivda.( "" ) 1.128,5 196,7 349,9 -82,6 77,9
N°® de viviendas 13.257 2.841 5.908 -78,6 108,0
- LABOR DEL MINVU (Ene.-Marzo)
A) ADQUISICIONES
a.- Vivienda
Nime ro 6.073 2542 6.136 -58,1 141,4
. Superficie (miles
M2,) _ 276 ,4 81,7 189,7 -70,4 132,2
Valor (miles U.F.) 1.958,3 680,0 1.198,6 -65,3 76,3
b.- Equipamiento
Valor (miles U.F.) 15,4 51,6 10,3 235,1 -80,0
B) SUBSIDIOS PACADOS
a.- Tradicionales (1°-
2 = 3% &%)
Nimero 1.871 1:230 366 - 7,5 -78,8
Valor (Miles U.F.) 329,6 298,5 63,3 - 9,4 -78,8
b.- Otros (rural-varia- .
ble.
Nime ro 918 1.297,4 72,9
Valor 86,8 1.153,5 61,0
s
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T ARND % VARIACION
1981 1982 1983 82/81 83/82
C) PRESTAMOS COM.OTORGADOS
(Ene.-Marzo)
N° 1.548 1.523 936 - 1,6 -38,5
Monto (miles U.F.) 505,4 558,7 251;3 10,5 -55,0
- PROPUESTAS ADJUDICADAS
(Ene.=-Jun.)
M.0.P. (Miles U.F.) 3.091.,9 3.154,7 3.535,8 2,0 12,1
MINVU (Miles U.F.) 3.793,9 927,3 2.321,9 -75,6 150,4
S.C.E.E. (Miles U.F.) 339,9 176,0 264 ,6 -48,2 50,3
FINANCIAMIENTO CON LETRAS
HIPOTECARIAS PARA VIVDA.
(Ene.-Jun.)
Nimero de operaciones 10.957 6.556 4,050 -40,2 -38,2
Monto financiado (miles
U.F.) ; 8.443,1 4.818,7 3.111,5 -42,9 -35,4
EMPLEO
A) GRAN SANTIAGO
1) INE (Prom.Ene.Jun.)
Ocupados en Const. :
(miles) 80,7 60,8 39,2 -24,7 =355
Cesantes de la Const.
(miles) 10,6 34,9 32,9 229,2 - 5,7
Tasa de cesantia (%) 11,6 36,5 45,7 214,7 25,2
2) DECONUCH (marzo)
Ocupados en Const.
(miles) 123,5 87,1 56,4 -29,5 -35,3
Cesantes de la Const.
(miles) L7532 3 | 33,9 202,9 3,5
Tasa de Cesantia (%) 12,2 37,4 48,8 206,6 30,5
'B) TOTAL PAIS
(marzo) DECONUCH
Ocupados en Const.(miles) 242,8 179,8 134,0 -25,9 -25,5
Cesantes de la'"" (miles) 45,6 120,6 133,2 164,5 10,4
Tasa de Cesantia (%) 15,8 40,1 49,8 153,8 24,2
MATERTIALES DE CONSTRUCCION
(Ene.-Junio)
Despachos cemento (miles de
sacos) 22,533 14.614 14.942 -35,1 2,2
Despacho Barras para
Hormigén (Tons.) 49.018 20.359 21.854 -58,5 1:3
Despachos ffsicos industria :
les (Indice Prom. Ene.-Jumn.) 121,5 67,2 65,2 -44,7 -3,0
Ventas reales de Proveedores
(Indice prom.Ene.-Junio) 105,4 57,8 60,4 -45,2 4,5
/1.
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N O % VARIACION
1981 1982 1983 82/81 83/82
- INDICES DE PRECIOS Y COS-
TOS (Indices Prom.Enero-
Junio)
A) Indice costo Edificac. 201,36 217,16 234,58 7,8 8,0
-Materiales 206,38 217,33 259,24 543 19,3
-Sueldos y Salarios 208,27 232,31 215,61 3.5 -7,2
B) Indice de Precios al
Consumidor 188,74 200,15 254,24 6,0 27,0
C) Indice de Precios al
Por Mayor 203,24 191,19 288,17 -5,9 507

* FUENTES: - I.N.E.

SUPERB AN COS
MINVU
DECONUCH

CAMARA CHILENA DE LA CONSTRUCCION.
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ACTUALIZACION DEL

"DIAGNOSTICO DEL PROBLEMA HABITACIONAL CHILENO"

GENERALIDADES.

La necesidad de contar con cifras actualizadas que permi
tan apreciar la magnitud del problema habitacional chileno, halle
vado a la Divisién de Polftica Habitacional a proyectar el déficit
de viviendas a la fecha, a la vez que cuantificar las necesidades
generadas por el crecimiento de las familias y las provenientes del

deterioro del stock existente.

Al mismo tiempo se ha realizado una estimacién del proble
ma habitacional por tramos de ingreso de las familias, proyectéindo
se al largo plazo considerando las necesidades de cada tramo.

Se ha tomado como base el '"Diagnéstico del Problema Habi-
tacional Chileno" efectuado por el Ingeniero Comercial D. Alvaro
Saieh Bendek (1). Para la actualizacién de las cifras de ese diag
néstico, se aplicaron correcciones de acuerdo con informacidn del
Instituto Nacional de Estadisticas (I.N.E.). Los métodos para ac-
tualizar las cifras, como también los supuestos que fue necesario

adoptar, aparecen explicados mids adelante.

Las conclusiones de este estudio deben tomarse como valo-
res provisionales mientras no se cuente cbn los reéultados defini-
tivos del XV Censo de Poblacién y IV de Vivienda, efectuado el 21
de abril de 1982.

1.- ACTUALIZACION DEL DEFICIT HABITACIONAL AL 31/12/82.

Se ha entendido como déficit habitacional a una determina
da fecha, la diferencia entre la cantidad de familias y el stock
de viviendas en buen estado a esa fecha. Para calcular ambos

(1) EJIt%do por Divisién Técnica de Estudio y Fomento Habitacional
MINVU. Coleccién Monograffas y Ensayos; N°97. Junio 1978 - San
tiago de Chile. N

“La Construccién es la industria del bienestar humano”
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valores fue necesario hacer estimaciones dado que no existe 1in

~ formacién cierta al 31/12/82.

1.1.- CANTIDAD DE FAMILIAS AL 31/12/82.
Para la estimacién de las familias se tomé como base el
recuento preliminar del Censo de 1982, proyecténdolo con
las tasas de crecimiento estimadas por el I.N.E. hastael
31/12/82, lo que arrojé los siguientes resultados:

CUADRO N°1

SECTOR al 21/4/82 al 31/12/82

URBATNO 2.044.239 2.076.958
RURAL 466.036 462 .371
TOTAL 2.210.273 2.539.329

1.2.- CANTIDAD DE VIVIENDAS EN BUENAS CONDICIONES AL 31/12/82.

La informacién disponible acerca de viviendas en buenas
condiciones corresponde al III Censo de Vivienda efectua
do en abril de 1970. Cabe hacer notar que esta informa-
cién no podréd ser actualizada por medio del Censo de 1982,
pues éste no detecté el estado de las viviendas. El punto
de partida para realizar la estimacién fueron las cifras
al 31/12/1976 entregadas en el citado trabajo de Saieh,
las cuales tienen como base el Censo de 1970.

1.2.1.- STOCK URBANO AL 31/12/82.

Partiendo de las cifras del stock de viviendas al
31/12/1976, es necesario agregar las viviendas ter
minadas por el sector pdblico y privado desde di-
cha fecha y someter el stock de cada afio a una de-
preciacién del 1%, para obtener as{ la cantidad de
viviendas en buenas condiciones al 31/12/82.

“La Construccidén es la industria del bienestar humano”

HUERFANOS 1052 - 9* PISO - TELEFONOS: 63101 - 63102



CAMARA CHILENA DE LA CONSTRUCCION

MIEMBRO DE LA FEDERACION INTERAMERICANA DE LA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION
86 .~

Segin antecedentes suministrados por el I.N.E,

se ha comprobado que el ndmero de recepciones
municipales no es un indicador confiable de la
cantidad de viviendas terminadas, debido a que
no guarda ninguna relacién con la cantidad de
permisos de edificacién. Por este motivo se u
tilizan las cifras entregadas por el I.N.E. co
rrespondientes a viviendas iniciadas por el sec
tor pdblico y aprobadas por el sector privado;
estas cifras pueden admitirse como representati
vas del nivel de construccién, por ser éste un
proceso continuo. De esta manera la cantidad de
viviendas iniciadas a fines de 1982, tiende a ser
cdmpensada con las que estaban por terminar a fi
nes de 1976 y que no fueron consideradas en el
stock al 31 de diciembre de dicho afio y asf suce
sivament~, respecto a los distintos grados de a-
vance, obteniendo en dltimo término la estimacién

de viviendas aptas para ser habitadas.

Con este supuesto, si bien es cierto que la canti
dad total de viviendas consideradas en el periodo
76/82 puede corresponder con bastante exactitud
al total de viviendas terminadas en dicho periodo,
las cifras anuales no necesariamente van a corres
ponder a las viviendas que realmente se terminé en
cada afio, lo cual, en todo caso, no afecta signi-
ficativamente al resultado obtenido.

“La Construccidén es la industria del bienestar humano”
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CUADRO N° 2

STOCK DE VIVIENDAS VIV.INICIADAS DEPRECIACION

FECHA SESBUENAS CONDICIO Y APROBADAS (3) (4)
31/12/76 1.361.185 (2)
77 1,372,616 25.043 13.612
78 1.385.116 26.226 13.726
9 1.408.880 37.615 13.851
80 1.441.075 46.284 14.089
81 1.481.214 54.550 14 .411
31/12/82 1.493.738 27.336 14.812

1.2.2.- STOCK RURAL AL 21/12/82.

Debido a la escasa informacién existente, se ha
aplicado en este sector el mismo criterio adopta
do en el trabajo de Saieh, el cual consiste ensu
poner que las nuevas construcciones son equivalen
tes a las pérdidas producidas por depreciacién del
stock, manteniéndose constante la cantidad de vi-
viendas en buenas condiciones. Con este criterio
se supone que la cantidad de viviendas en buenas
condiciones al 31/12/82 alcanza la cifra de 293.063.

1.3.- DEFICIT HABITACIONAL AL 31/12/82.

Con las estimaciones realizadas para determinar el ndmero
de familias y de viviendas en buenas condiciones, resulta
el siguiente déficit al 31 de diciembre de 1982.

Fuente: "Diagndéstico del Problema Habitacional Chileno™ 1978.
Fuente: Instituto Nacional de Estadfsticas.

Se consider6 una depreciacién del uno por ciento anual sobre
el stock de viviendas en buenas condiciones, al 31 de diciem
bre del afio anterior. N

NS~
£ LN
N N N
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CUADRO N°3
SECTOR N°® FAMILIAS N° VIVIENDAS DEFICIT DE
VIVIENDAS
URBANO 2.076.958 1.493.738 583.220
RURAL 462.371 293.063 169.308
TOTAL PAIS 2.539.329 1.786.801 152 .528

2.~ FACTORES A UTILIZAR EN LAS PROYECCIONES.

2.1.- TASAS DE CRECIMIENTO DE LAS FAMILIAS.

Las tasas de crecimiento que se adopten en este trabajo co
rresponden a proyecciones efectuadas por el I.N.E., tanto

para poblacién urbana como rural.

CUADRO N°4
CRECIMIENTO DEMOGRAFICO POR SECTORES Y PERIODOS
QUINCENALES
(Tasas por ciento anual)

SECTOR 1980-1985 1985-1990 1990-1995 1995-2000
URBANO 2,30 2,11 1,88 1,67
RURAL -1,13 -1,28 -1,50 =1, 71

El adoptar la tasa de crecimiento demogrdfico para el cre-
cimiento de las familias implica una hipétesis conservado-
ra, ya que la cantidad de familias ha aumentado a tasas su
periores a la de la poblacién, por causa de una disminucién

del tamafio del grupo familiar.

2.2.- VALOR DE LAS VIVIENDAS Y TRAMOS DE INGRESO.

En la determinacién del valor de las viviendas se han teni
do en cuenta los valores limites de los actuales tramos que
se aplican en la asignacién del subsidio habitacional del

“La Construccién es la industria del bienestar humano”
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MINVU (D.S. 138 V.y U. de 1982), extrapoldndose a dos
tramos mds con el objeto de cubrir el espectro de valo
res que corresponden a ofertas usuales en el mercado.

Estos valores de vivienda determinan el ingreso que de
be tener el grupo familiar, ya que si se supone que
existe un ahorro previo del orden del 20% del valor de
la vivienda y un subsidio estatal en los tramos que co-
rresponda, el resto debe completarse con un préstamo hi
potecario a largo plazo. Suponiendo que este préstamo
serd servido en un plazo de 12 afios y a una tasa de inte
rés real anual del 127, se obtiene el monto del dividen-
do mensual a pagar. El ingreso del grupo familiar debe
ser, como minimo, 5 veces el dividendo correspondiente
para viviendas de hasta 850 U.F. y 4 veces para las vi-

viendas de valores superiores.

Tomando como base el valor del ingreso del grupo familiar
asociado a cada valor de vivienda, es posible definir los
valores limites de ingreso para cada tramo. Los valores
de vivienda adoptados en cada caso corresponden al prome-
dio entre sus valores limites, salvo el caso del tramo
VII en que se consider6, como aproximacién, un valor de
vivienda equivalente al doble del adoptado para el tramo

anterior.

Los valores adoptados en el Cuadro N° 5, tanto para la ta-
sa de interés y plazo, como para el porcentaje del ingreso
que puede destinarse a la vivienda, son los que en general
es vdlido considerar para este tipo de operaciones en nues

tro pais.

“La Construccidn es la industria del bienestar humano”
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NECESARIO PARA CADA TRAMO

: CUADRO N25
VALCR DE LAS VIVIENDAS E INGRESO MINIMO

VALOR AHORRO PREVIO SUBSI~ PRESTAMO MAXIMO DIVIDENDO INGRESO MININO LIRITES DE IN- VALOR DE V1V,
TRAMO viv, % Valor DIO DEL GRUPO 'Ms GRE SO ADOPTADO ADOPTADO PARA
(v.r.) Yivionta u.r. V.Pa Tesa % U.Pe % del u.r. LIAR. PARA CADA TRAMO CADA TRAMO
(u.r.) Ingreso (u.r.) (u.r.) (v.r.)
220 - - 12 20,0 20 0,238 1,279 Hasta
x A (s 200 243
268 - - 12 66,0 20 0,843 4,218 3,140
330 18 49,8 12 80,5 20 1,028 s, 140 s,140°
11 A 206 A 368
400 18 60,0 12 140,0 20 1,787 8,918 9,623
401 20 80,2 12 150,8 20 1,929 9,628 9,62%°
I11 A 170 A 490
s8o 20 116,0 12 294,0 20 3,733 18,765 20,090
581 20 116,2 12 314,8 20 4,018 20,090 20,090°
Iv A 150 A 715
850 20 170,0 12 $30,0 20 6,765 33,828 32,588
851 23 212,8 12 618,2 28 8,147 32,588 32,588"
v A - A 1.173
1.500 28 37,0 12 1.125,0 23 14,361 57,444 $3,480
1.501 25 378,3 12 1.125,7 23 14,370 57,480 $7,480°
vI A - A 2,250
¥.000 25 750,0 12 2.2%0,0 23 28,721 114,884 114,984
Sobre Sobre
VI ] 3.000 114,884 4509

(5) Se ha supuesto gue

no

existe ahorro previo, dado el bajo nivel cde ingresos.

"06



wle

]

CAMARA CHILENA DE LA CONSTRUCCION

i

i

MIEMBRO DE LA FEDERACION INTERAMERICANA DE LA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION
81.~

2.3.- CANTIDAD DE FAMILIAS, STOCK DE VIVIENDAS Y DEFICIT POR
TRAMO DE INGRESO AL 31/12/82.

2.3.1.- SECTOR URBANO.

La informacién mds reciente acerca de la distri
bucién del ingreso familiar en el sector urbano
del pais, corresponde a un estudio realizado por
la Cdmara Chilena de la Construccién, por 'Inge
nieros y Economistas Consultores Ltda.' -(INECON)
a mediados del afio 1980. La curva que se presen
ta en la Figura N°1, fue deducida de tal estudio;
ella permitié determinar el porcentaje de fami -
lias correspondiente a cada tramo. Se ha supues
to que esta distribucién de ingresos se ha mante
nido constante con posterioridad al afio 1980,con
lo cual es posible aplicar los porcentajes que in
dica la curva a la cantidad de familias urbanas
detectadas en el recuento preliminar del dGltimo

censo.

Por otra parte, si se considera que las familias
de mayores ingresos cuentan con una solucién habi
tacional aceptable, el déficit habitacional urba-
no detectado al 31/12/82, corresponde s6lo a fami
lias de los tramos I al IV. La distribucién entre
dichos tramos se realizé entonces proporcionalmen-
te a la cantidad de familias existente en cada uno
de ellos modificada por un factor de ponderacién de
creciente (8, 4, 2 y 1, respectivamente) (6). Se u
tiliz6 este criterio suponiendo que el déficit es
menor a medida que aumenta el ingreso.

(6) Los facthes de ponderacién 4, 72 y | representan con bastan;
te exactitud la politica adoptada por el MINVU para distri -
buir los 3 tramos de subsidio habitacional.

WA Oy,
) >
S
&
Coxsie
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TRAIO ° DE FAHILIAS FAMILIAS AL  STOCK DE VIV.  DEFICIT AL
EN CADA TRAMO 31/12/82 BUEIIAS AL 31/12/82
31/12/82
I 18,8 3950.468 117.113 273.355
11 27,1 562.856 365.844 197.012
111 25,8 ' 535.855 442,073 93,782
IV 10,5 218.081 192.010 19.071
v 8,0 166.156 166.156 -
VI 5,3 110.079 110.079 -
VII 4,5 93.463 93.463 -
TCTAL
SZCTUR 100,0 2.076.958 1.493.738 583.220
URE:MI0

201E9 - 10LE9 ‘SONO4I1IL - OSId 6 - 250} SONVIHINH
LOouUDwWNY Jv3s0ustq 1ap visisnpuy D] §3 ugyooniisuoy o

2.3.2 SECTCR RURAL.
Respecto de las familias del sector rural, a falta de antececentes, -
se ha supuesto que su condicidén es asimilable a las cel tramo II cel
sector urbano y por consiguiente el valor de su solucién hzbitzcicnal

sera 1la correspondicente a dicho tramo, indicada en el cuadro N@S.

CUADRO NQ 7

TRAIC % DE FANI - FAMILIAS STOCr DE VIV. DEFICIT
DE LIAS AL BUENAS AL AL
IlGRESO 31/12/82 31/12/82 31/12/82

II 100 462.371 293.063 169,.3C8

NOIDONYLSNOD V1 30 VIHLSNANI V1 30 VNVOIHIWVHILNI NOIDVHIA3S V1 30 ONEWIIN

NOIOONYHLSNOD Vv 3Ad vYN3I1IH3O VaVIANVYDO
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3.- COSTO DE MANTENER CONSTANTE EL DEFICIT EXISTENTE AL 31/12/82.

Para mantener constante el déficit habitacional existente al

31/12/82 seré necesario:

a) Cubrir el crecimiento del ntdmero de familias.
b) Considerar el deterioro del stock

En Cuadro N°8 se indica por tramo de ingreso el nimero de vi-
viendas necesarias de construir para cubrir Gnicamente el cre-
cimiento de las familias, de acuerdo con las tasas del Cuadro

N°® &4,

En el Cuadro N° 9 se indica por tramo de ingreso la cantidad de
viviendas necesarias de construir para reponer el deterioro del
stock; esta cantidad es el 1% del stock de viviendas en buenas

condiciones del afio anterior (7).

En Cuadro N° 10 se indica el total de viviendas, por tramo de
ingreso, necesarias de construir para cubrir el crecimiento de
las familias y las necesidades de reposicién por deterioro del

stock.

En Cuadro N° 11 se indica el costo, por tramo de ingreso, para
mantener el déficit constante. Para este efecto, se ha multi-
plicado la cantidad de viviendas indicadas en el Cuadro N*® 10,
por los valores correspondientes definidos en el Cuadro N° 5.

No se ha considerado en este andlisis el sector rural por cuan-
to su tasa de crecimiento negativa es superior a las necesidades
de reposicién provenientes del deterioro del stock.

(7) E1 stock de viviendas en buenas condiciones para un afio cual
quiera, corresponde a la suma de las viviendas buenas del arfo
anterior, mds las que se construyen en el afio para cubrir el
crecimiento de las familias. Se hace notar que las viviendas
que es necesario construir para absorber el deterioro del
stock, son unidades de reemplazo y,por tanto, no lo incremen-
tan.

“La Construccién es la industria del bienestar humano”
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CUADRO - Q8

NUMERO CE VIVIENTAS

NECESARIVS DE CCNSTRUIR PARA

CUBRIR EL CRECIMIENTO DE LAS FAMILIAS

s ] W 1984 1988 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1998 1996 1997 TOTAL
1 8.981 9.187 9.399 5.821 9.007 9.197 9.391 9.589 8.724 8.888 9.0558 _. 9.22% 9.399 8.506 8.648 | 136.017
11 12.946 13.243 13.548 12.71% 12.98) 13,257 13.537  13.822 12,598 12.812 13,053  13.298 . 13.548 12,261  12.466 | 196.064
111 | 12.328 12,608 12,898 12,108 12.360 12.621 12.887 13,159  11.972  12.197  12.427  12.660  12.898 11,673  11.868 | 186.658
v s.01¢6 $.131 5.249 6.926 5.030 $.116 5.245 $.356 4.872 4.964 $.087 s.152 5.249 4.751 4.830 | - 73.964
¥ 3.822 3.909 3.999 3.783 3.833 3.913 3.996 4.080 3.712 3.782 3.853 3.926 3.999 3.619 3.680 $7.876

'
121 2,532 2.590  2.650.  2.487 2.539 2.593 2.647 2.703 2.459 2.506 2.553 2.601 2.650 2.398 2.438 38.346
viz 2,150 2.199 2.2%0 2.111 2.156 2.201 2.248 2,298 2,088 2.127 2.167 2.208 2.250 2.036 2.070 32,556
TOTAL
;::::; 47,772 48.867 49993 45918 47.908 48.918 49.951  51.004 46,402  47.276 48,165 49,070  49.993  45.244  46.000 | 723.481
NUMERO DE VIVIENDAS NECESARIAS DE CONSTRUIR PARA
CUADRO NQQ REPONER LA DEPRECIACICN DEL STC

::2:2,0 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1998 1996 1997 TOTAL
1 1.1711 1.261 1.353 ~..«§ 1.535 1.625 1.717 1.811 1.907 1.994 2.083 2,17 2.266 2.360 2.4453 27.149
1z 3.658 3.788 3.920 4.056 4.18) 4.313 4.445 4.581 €“.79 4.845 4.973 5.103 5.236 5.372 5.494 63.686
111 4421 4.544 4.670 4.799 4.920 5,044 5.170 5.299 5.430 5.550 5.672 5.796 5.923 6.052 6.169 79.459
v 1.990 2.040 2,092 2.144 2.193 2.244 2,295 2.347 2.401-  2.450 2.499 2.550 2.601 2.654 2.701 38.201
v 1.662 1.700 1.739 1.779 1.816 1.858 I.B;A 1,934 1.978 2.012 2.050 2.088 2.127 2.167 2.204 29.002
vI 1.101 1.126 1.182 1.179 1.203 1.229 1.25% 1.201 1.308 1.333 1.358 1.1383 1.409 1.436 1.460 19.213
viI 918 956 978 .001 1.022 1.043 1.065 1.088 1.111 1.132 1.153 1.178 1.197 1.219 1.239 16,314

TOTAL
:ig::g 14.938 15.415 15.904  26.40% 16.872 17.353 17.841 18,341  18.851  19.316 19,788 20,269  20.759  21.260 = 21.712 | 275.024

"66



CUALDRO N210

EL CPETIMIYNTO DE

" WYY YN N

5 N

L

NeTY

ARES

LAS FAMILIAS Y RE:i“MER LA

DEF?ECI*CICN DEL STOCK

Saese [ W0 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 TCTAL
g 10.152  10.448 10.752  10.268 10.542 10,822 11.108 11,400 10,631  10.882  11.138  11.399  11.665  10.866  11.093 163.166
11 16.60¢ 17,031 17.468  16.771 17.166 17,570 17.982 18,403  17.294 17,657  18.026  18.401 18,784  17.633 17.960 264.750
11 16.746 17,152 17.568  16.904 17.280 17.665 18,057  18.458  17.402  17.747  18.099 18,456  18.821  17.72%  18.037 266.117
v 7.006 7.1711 7.341 7.070 7,223 7.380 7.540 7.703 7.273 7.414 7.556 7.702 7.850 7.408 7.531 111,165
v s.484 5.609 s.738 .52 5.649 5,768 $.890 6.014 5.687 5,794 $.903 c.o;c 6.126 5.786 5.884 26.878
VI 3.633 3.716 3.802 3.666 3.742 3.822 3.902 3.984 3.767 3.839 :-.o.u 3.984 4.059°  3.834 3.898 $7.559
viz 3.085 3.155 3.228  3.112 3.178 3.244 3.313 3.383 3.199 3.259 3.320 3.363 3.447 3.258 3.309 48.870

TOTAL

:5::; 62,710  64.202 65.897  €3.323 64.780 66.271 67.792  6€9.345  65.25)  66.592  67.953  €9.339 70,752  66.504 67,712 998,505

COSTO PARA CUBRIR EL CRECIMIENTO DE LAS FAMILIAS
Y LA REPOSICION DEL STCCK (EN MILES DE U.F.)

CUACRO N211

::2:250 1983 1984 1985 1986 1987 1988 . 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 TOTAL
1 2.466,9 2.538,9  2.612,7 2.495,1  2.561,7  2.629,7  2.699,2 2.770,2 2.563,3 2.644,) 2.706,5 2.770,0 2.834,6 2.640,84  2.695,6 | 139.649,1
11 6.060,5 6.216,3  6.375,8 6.121,4  6.265,6  6.413,1  6.563,4 6.717,1 6.312,3 6.444,8 6.579,5 6.716,4 6.856,2 6.436,0 6.555,4 | 96.633,8
11 8.205,5 8.404,5 a.soﬁ.a s.zas;o 8.467,2 ' 8.655,9  8.847,9 9.044,4 a.szv.o. 8.686,0 ©.868,5 9,043,4 9.222,3 8.685,3 8.838,1 | 130.387,3
v $.009,3 5.127,3  $5.248,8 5.055,1  5.164,4 5.276,7  5.)91,1 5.507,6 $.200,2 5.301,0 $.402,5 $.506,9 5.612,8 $.294,6 $.384,7 | 79.483,0
v 6.443,7  6.590,6  6.742,2 6.500,1  6.637,6  6.777,4  6.520,8 7.066,5 6.682,2 6.808,0 6.936,0 7.066,5 7.198,1 6-798,6 6.913,7 | 102.082,0
vi 8.17¢,3 8.361,0  8.554,5 B8.248,5 8.419,5 8.599,5 8.779,5 8.964,0 8.475,8 8.637,8 ©,799,8 08.964,0 9.132,8 ©.626,5 8.770,5 | 129.508,0
Vi1 13.882,5 14.197,5 14.526,0 14.004,0 14.301,0 14.598,0 14.508,5 15.223,5 14.395,5 14.665,5 14.940,0 15.223,5 15.511,5 14.647,5 14.890,5 | 219.915,0

TOTAL -

ﬁgr—‘; $0.22,7 51.436,1  $2.668,1 50.707,2 51.817,0 52.950,3 54.110,4 55.293,3 $2.176,3 $3.187,4 54.232,8 55.290,7 $6.368,3 53.128,9 54.042,5 | 797.658,2
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4.- COSTO DE SOLUCIONAR EL PROBLEMA HABITACIONAL EN 15 AROS.

Si se pretendiera solucionar el problema habitacional chileno en

un lapso de 15 afios seria necesario:

a) Absorber el déficit existente al 31/12/82 en dicho perifodo.
b) Cubrir las necesidades provenientes del crecimiento del nd-

mero de familias en el mismo lapso.
¢) Considerar el efecto del deterioro del stock.

En el Cuadro N° 12 se sefiala, por tramo de ingreso, el ndmero de
viviendas necesarias de construir para absorber en forma crecien
te a una tasa del 4% anual, el déficit existente al 31/12/82.

Se supuso que este déficit se reparte de acuerdo a la cantidad
de familias existente en los cuatro primeros tramos, modificada
por un factor de ponderacién decreciente

En el Cuadro N° 13 se indica por tramo de ingreso, el nGmero de
viviendas necesarias de construir para cubrir el crecimiento de
las familias, de acuerdo con las tasas definidas en el Cuadro N°

4,

En el Cuadro N° 14 se indica por tramo de ingreso la cantidad de
viviendas necesarias de construir para reponer el deterioro del
stock; esta cantidad es el 1% del stock de viviendas en buenas

condiciones del afio anterior (8).

El Cuadro N°15 es la suma del total de viviendas, por tramo de in
greso, que se necesita construir anualmente,'para solucionar el dé
ficit habitacional en 15 afos, cubrir el crecimiento de las fami-
lias y el deterioro del stock en el mismo periodo.

(8) El stock de viviendas en buenas condiciones para un afio cual-
quiera, corresponde a la suma de las viviendas buenas del afio
anterior, mds las que se construyen en el afio para solucionar
el déficit a 1982 y cubrir el crecimiento de las familias.

Se hace notar que las viviendas que es necesario construir pa
ra absorber el deterioro del stock, son unidades de reemplazo
y. por tanto, no lo incrementan.

“La Construccién es la industria del bienestar humano”
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.'En el Cuadro N° 16 se indica el costo, por tramo de ingreso,
para solucionar el problema habitacional en un perfodo de 15
afios . Para este efecto se ha multiplicado la cantidad de vi
viendas del Cuadro N°® 15 por sus valores correspondientes de-

finidos en el Cuadro N° 5.

“La Construccidn es la industria del bienestar humano”
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CUALRO liQ12

SOLUCICNAR EL DEFICIT EXISTENTE A DICIENMSRE DE 1982 EN UN PL32>T DE 15 A‘C

NUMESO DE VIVIENDAS NF"CSaR]eS “E CONSTRUIR PARA

::;:‘:’so 198) 1984 1988 1986 1987 1988 1989 1990 1991 199: 1993 1994 1998 1996 1997 TOTAL
1 13.652  14.198 14,766  15.357  15.97% 16.610  17.274  17.965  18.684  19.431 20,208  21.016  21.857  22.731  23.63S 273,358
11 9.839  10.233  10.642  11.068 11,511 11.971 12,450  12.948  13.466  14.005  14.565  15.148  15.754  16.38¢ 17,028 197.012
111 4.6%4 4.871 $.066 5.269 $.480 $.699 5.927 6.164 6.411 6.667 6.934 7.211 7.499 7.799 8.101 93.782
v 932 990 1.030 1.071 1.114 1.159 1.208 1.253 1.303 1,358 1.409 1.465 1.524 1.588 1.656 19.071
' - - : - - - - - - e - - - - - - -
'x = - - - - - - - - S - - - - - -

'“! - - - - - - - - - - - - - - - -

TOTAL

SECTOR | 29.127 30,292 31,504  32.765  34.076 35.439  36.856  138.330  139.864  41.458  43.116  44.840  46.634  48.499 50,420 $83.220

URBANO

SECTOR )

et 8.455 8.793 9.143 9.511 9.891 10.287  10.698  11.126  11.571  12.034  12.515 13,016  13.537  14.078  14.651 - | 169.308

’
NUMERO DE VIVIENDAS NECES:3IAS DE
CONSTRUIR PARA CUBRIR EL CRECIMIENTO DE LAS PAMILIAS

CUADRO 11213

TRANO

eoarss | 190 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1993 1996 1997 TOTAL
1 8.981 9.187 9.399 8.821 9.007 9.197 9.391 9.589 8.724 8.888 9.055 9.225 9.399 8.506 8.648 136.017
11 12.946  13.243  13.548 12.715  12.983 13.257  13.537  13.822 12,575  12.812 13,053  13.298  13.548  12.261  12.466 196.064
I11 12.328 12.608 12,898 12,108 12.360 12.621 12.887 13.15%9 11.972 12.197 12.427 12.660 12.698 11.67M 11.868 186.658
v $.016 s.131 5.249 4.926 5.030 s.136 $.245 5.156 4.872 4.964 5,087 5.152 $.249 4.751 4.820 75.964
v 3.822 3.909 3.999 3.753 3.83) 3.913 3.996 4.080 3.712 3.782 3.853 3.926 3.999 3.619 3.680 $7.876
vI 2.532 2.590 2.650 2.487 2.539 2.593 2,647 2.703 2.459 2.506 2.553 2.601 2.650 2.3% 2.438 38.346
Vi1 2.150 2.199 2,250 2.111 2.1%6 2.201 2.248 2.29% 2.088 2.127 2.167 2.208 2.250 2.036 2.070 32,556

TOTAL

SECTOR | 47.772  48.867  49.993  46.918  47.908 48.918 49,951  S51.004  46.402  47.276  48.165 49,070  49.993  45.244  46.000 723.481

URBANO

ARLICR 6.64) 6.530 87.044

SONAL -$.225  -5.166  -5.107  -5.720  -S.647 -5.574  =$.503  ~5.43)  <-6.285  <=6.191 -6.098  -6.006 -5.916  =6. -84 -87.

-"66



NUMTRO DE VIVILNDSS NETESSRIAS DE
C NSTRUIR PARA REPTNER LA JEPRECIACION DEL STOCX

CUALCRO 214

;’.‘;::so 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 TOTAL
1 1.171 1.397 1.631 1.873 2.115 2,368 2.623 2,889 3,168 3.439 3.722 4.015 4.317 4.630  4.942 44,294
I 3.658 3.886 4.121 4.36) 4.601 4.846 $,098 - S.3%8 $.626 $.886 °  6.154 6.430 6.715 7.008 7.294 81.04¢
111 4.421 4.591 4.766 €.948 $.119  5.297 5.481 5,669 5.862 6.046 6.234 6.420 6.627 6.831  7.028 85.342
v 1,990 2,050 2.111 2.174 2.23¢ 2.295 2,358 2.423 2.489 2.550 - 2.614 2.678 2,745 2.812  2.876 36.399
v 1.662 1.700 1.739 1.779 1.816 1.855 1.894 1.93¢ 1.978 2,012 2.0%0 2.088 2,127 2.167  2.204 29.002
v 1.101 1.126 1,152 1.179 1,203 1.229 1.255 1.281 1,308 1,333 1.358 1.383 1,409 1,436  1.460 19,213
Iz 938 956 978 1.001 1.022 . 1.043 1.065 1,088 1.111 1.132, 1.153 1.178 1.197 1,219 1.2%9 16.31¢

TOTAL ;

,’,ﬁ'“ 14,938 15.706 = 16.498  17.314 18,110 18,930 19.774  20.€42 21,536 22,398 23,285  24.197 25,137 26,103 27,040 311.608
ANO

SECTOR 3 48.751

RIRAL .931 2.963 2.999 3.040 3.077 3.120 3.167 3.219 3.276 3.329 3.387 3.451 3.522 3.598  3.672 A

NUMERO DE VIVIEND'S NEZESARIAS PARA SCLUCICNAR EL DEPICIT
U;\:RO :]Q 15 EXISTENTE A DICIEMBRE DE 1°82, CUBRIR El CRECIMIENTT DE LAS FAMILIAS Y RES-NER 1) DEPRECIACION DEL STOCK
TRAMNO 1983 1984 1985 1986 90 99 993 1994 1995 1996 1997 " toTAL
i 1987 1988 1989 19 1991 1992 1
b3 23.804 24,782 25,796 26,051  27.093  26.172 29.288 30,443  30.573 31,758 32,988  34.256  35.573  35.867 37.225 453.666
11 | 26.443 27.362  28.311  28.146 29,095 30,074 31.085  32.128 31,667 32,703 33.772  34.876 36,017  35.65) 36.788 474.120
111 | 21.430 22,070 22,730 22,319  22.959  23.617 24,295  24.992 24,245 24.910  25.595  26.299  27.024 26,303  26.994 365.782
v 7.958 8.171 8.390 8.171 8.378 8.590 8.808 9.032 8.664 8.869 9,080 9,295 9.518 9.148 9,362 131.434
v 5.484 $.609 s.738 $.532 S.649 s.768 5.890 6.014 $.687 5,794 5.903 6.014 6.126 $.786  5.884 86.878
vI 3.633 3.716 3.802 3.666 3.742 3.822 3.902 3.984 3,767 3.839 3.911 3.984 4.059 3.834  3.898 $7.559
vir | 3.08s 3.155 3.228 3.112 3.178 3.244 3.313 3.38) 3,199 3,259 3.320 3.383 3.447 3.255  3.309 48.870

TOTAL . , :

SZCTOR | 91.837  94.865 97,998  96.997 100.094 103.287 106.581 109.976 107.802 111.132 114.566 118,107 121.764 119.846 123.460 | 1.618.309

UR3ANO

REC¥m 1 & 793 131.015

Rowas .161 6.590 7.037 6.831 7.321 7.833 8.362 8.912 8.562 9.172 9.804  10.461  11.143  11.033 11, .

"00T



CUADRO Q16

COSTO FARA SOLUCIONAR EL DEFICIT EXISTENTE A DICIEMBIE DE 1982
CUBRIR EL CRECIMIENTO DE LAS PAMILIAS Y REPONER LA DEPRECIACION DEL STOCK (en miles de U.F.)

Tnenoso | 1903 1984 1983 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1998 1996 1997 TOTAL

- & S.784,4 6.022,0 6.268,4 6.330,4 6.50),6 6.845,8 7.117,0 7.397,6 7.429,2 7.717,2 8.015,4 B8.324,2 8.644,2 8,.715,7 9.045,7 110-5‘0.0
11 9.651,7  9.987,1 10.33),5 10.279,3 10.619,7 10.977,0 11.346,0 11.726,7 11.558,S 11.936,6 12.326,8 12.729,7 13.146,2 13.013,3 13.427,6 11.:.053.1
111 10.500,7 10.31;,: 11.137,7 10.936,3 11.249,9 11.572,3 11.904,6 12.246,1 11.880,1 12.205,9 12,541,6 12.886,5 13.241,8 12,888,5 13.227,1] 179.233,4
o s.uo.? $.842,3  5.998,9 5.842,) 5.990,3 6.141,9 6.297,7 6.457,9 6.194,8 c.su.;' 6.492,2 6.645,9 6.805,4 6.340,8 6.693,8 9':.’75.5
v 6.443,7 6.590,6 6.742,2 6.500,1 6.637,6 6.777,4 6.920,8 7.066,5 6.682,2 6.808,0 6.936,0 7.066,5 7.198,1 6.798,6 6.913,7| 102.082,0
i 8.174,3 8.361,0 8.554,5 8.248,5 8.419,5 8.599,5 8.779,5 8.964,0 8.475,8 8.637,8 B8.799,8 6.964,0 9.132,8 8.626,5 8,770,S| 129.508,0
I 13.882,5 14.197,5 14.526,0 14,004,0 14.301,0 14.598,0 14.908,5 15.223,8 14.395,8 . 14.665,5 14.940,0 15.223,5 15.511,5 14.647,5 14.890,5| 219.915,0
TOTAL

‘s"tmcmg 60.127,3 61.814,8 63.561,2 sz.‘m.’. 63.801,6 65.511,9 67.274,1 6€9.082,3 66.616,1 68.312,3 70.051,8 71.840,3 73.680,0 71.230,9 72.968,9 | 1.008.008,4
SECTOR

RURAL 2.248,8  2.405,4  2.568,5 2.49),3 2.672,2 2.859,0 3.052,1 3.252,9 3.125,1 3.347,8- 3.578,5 3.818,3 4.067,2 4.027,0 4.304,4 47.azo.s]
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5.- CONSIDERACIONES METODOLOGICAS.

5.1.- En el desarrollo del trabajo generalmente se adoptaron
los mismos supuestos establecidos en el "Diagnéstico
del Problema Habitacional Chileno" realizado por Saieh,
salvo los que se indican a continuacién:

a) Para la proyeccién del crecimiento de las familias ur
banas, Saieh utilizé la tasa de crecimiento nacional,

sumando el crecimiento producto de la migracién a los

tramos de ingreso I y II. En este trabajo, a falta

- de antecedentes fidedignos que hubieran permitido con
firmar este supuesto, se adopté el criterio de utili-
zar la tasa de crecimiento urbano para todos los tra-

mos de ingreso.

b) Saieh asigné el déficit habitacional urbano a los tra
mos de menores ingresos (I al III), en forme proporcio
nal a la cantidad de familias existente en cada uno de
ellos. En este anédlisis, si bien se mantuvo el crite-
rio de repartirlo entre las familias de menores ingre-
sos, se aplic6é un factor de ponderacién decreciente en
proporcién geométrica, por cuanto es légico suponer que
el déficit habitacional es menor a medida que aumenta

el ingreso.

c) Los tramos de ingreso no se determinaron por la simple
actualizacién de los utilizados en el diagnéstico ya
mencionado, sino que corresponden a la capacidad que
tiene el grupo familiar de adquirir una determinada so
lucién habitacional cuyo valor est4 determinado, ya sea
por el subsidio habitacional o por las ofertas del mer-
cado para el caso de los ingresos mis altos.

d) Para la distribucién de ingresos familiares, Saieh a-
proveché la Encuesta Nacional sobre Ingresos Familia-
res, realizada por el I.N.E. a mediados del afio 1968.
En cambio ahora, se utilizé la informacién entregada

“La Construccién es la industria del bienestar humano”
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por INECON en el "Estudio del Mercado de Viviendas",
efectuado en junio de 1980, ya que por ser el ante-
cedente disponible mds reciente inspira mayor con -
fianza.

5.2.- No fue posible establecer nuevas proyecciones de la re
lacién entre la Inversién Habitacional y el Gasto del
Producto Geogrédfico Bruto, por cuanto no existen ante-
cedentes que permitan estimar el comportamiento del Pro
ducto Geogrdfico en los préximos afios.

5.3.- Es necesario recalcar que este estudio realizado por la
Divisién de Politica Habitaéional, deberéd reconsiderar-
se una vez que se conozcan los resultados definitivos
del Censo efectuado en abril de 1982, a pesar de que en
lo relativo a estado de conservacién de las viviendas,no
se podrd obtener ninguna informacién por no haberse ccn-
siderado este aspecto en el Censo.

“Lao Construccién es la indusiria del bienestar humano”
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=5
DISTRIBUCION DEL INGRESO FAMILIAR DISPONIBLE
EN EL SECTOR URBANO DEL PAIS 1/
JUNIO 1980
FUENTE : INECON
7 d 7 del 7 A Ingreso Men Ingreso me- 7 de
F ’-1: I * a8 dol ;um. " sual Medio dio ajusta- Faéilias
ami as ngreso e ngreso por Hogar. do (U.F.)
(U.F.)
0-1 12,5 100, 0 3272
1-2 9,5 87,5 248,7
23 5,5 78,0 144,0 )
3-4 542 2.5 136,1 20 1k
4'5 4,8 67,3 125n7
5-10 16,3 62,5 85,3
10-15 8,4 46,2 44,0 45 5%
15-20 6,3 37,8 33,0 35 5%
20-25 4,8 31,5 25,1 25 5%
25-30 4,0 26,7 20,9 20 5%
30-35 3,2 22,7 16,8
35-40 2,9 19,5 15,2 15 15%
40-45 2,7 16,6 14,1
45-50 2.4 13,9 12,6
50-60 3.5 11,5 9.2 10 15%
60-70 2,7 8,0 7.3 6 20%
70-80 2,1 5,3 5,5
80-90 1,8 3,2 4,7
90-100 1,4 1,4 3.7 4 20%

1/ Incluye, especialmente en el caso de los grupos de altos ingresos,
ahorros y utilidades no distribufdas de empresas individuales y de
. personas.
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