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El primer esfuerzo nacional integrado para la solucion del
problema habitacional de Chile se produce en la administra-
cion Alessandri (1959 - 19465). La dictacion del DFL. 2, mar-
ca este inicio y la etapa se cierra con 200.000 unidades cons-
truidas durante los seis anos. Esta cifra significa por primera
vez, aunque escasamente, absorber la demanda residencial
originada por el crecimiento vegetativo de la poblacion. Pe-
ro no pudo cubrir el déficit considerable que el pais habia acu-
mulado en el pasado ni tampoco las mermas provocadas du-
rante el sexenio por la accidon catastofrica de la naturaleza
o el deterioro de uso.

A partir de 1965, se inicia el Plan Habitacional del Presiden-
te Frei. Se mencionaron valores superiores al medio millén
de viviendas para cuantificar el déficit con que recibié la na-
cién, pero la relatividad de tales cifras es un hecho sobra-
damente conocido. Lo cierto es, que a partir de ese momen-
to, la insuficiencia continuaba aumentando a razén de una
vivienda cada veinte minutos. Segin calcularon los técnicos
de su programa, en 1980, las cuatro mayores ciudades de
Chile habran duplicado su poblacién actual, lo que signifi-
ca que faltardn en esle pais mas o menos un millon de ca-
sas urbanas. Esta cifra, deberioc aumentarse por cualquiera
contingencia catastréfica y disminuirse en el nimero de uni-
dades que logre edificar durante esos quince anos. Tales
previsiones originaron una meta que se fijo en el programa
de Frei y en la mente del electorado:

360.000 viviendas a construir entre el sector publico y pri-
vado en los seis afos de su mandato.

EL PRESENTE

¢En qué forma se ha cumplido o puede cumplirse este pro-
grama?

Por dos caminos distintos en lo que a la accion fiscal se re-
fiere:

a) Obras de urbanizacién y saneamiento urbano (Opera-
cion Sitio), emprendidas en etapas escalonadas: Habilitacion
de sitios con urbanizacion basica (caseta sanitaria y grifos
colectives), vivienda provisoria (mediagua en fondos de si-
tios), urbanizaciones complementarias y viviendas definiti-
vas. Estas Oltimas, serdn realizadas en un 25% por la COR-
VI y un 75% por la Corporacion de Servicios Habitacionales,
mediante sistemas de autoconstruccion, préstamos a coope-
rativas o accion directa.

b) Plan de construccién de poblaciones de viviendas unifa-
miliares y colectivas, con elementos de equipamiento comu-
nitario.

En lo que respecta a su rendimiento cuantitativo, la factibili-
dad del Plan hasta este momento, queda expresada en el
Cuadro N.° 1, de acuerdo a los datos proporcionados por
el Instituto Chileno del Acero y la Camara Chilena de la
Construccion.

TABLA N? 1 — EDIFICACION TOTAL DEL PAIS

Anos N9 de viviendaos m? de viviendas (miles de m?)
Privado Publico Total Privade Piblice  Total % *
1960 8.617 21.234 29.851 726 1.012 1.738 83,9
1951 12.335 25.237 37.572 1.022 1.INM 2333 112
1962 20,405 17.609 38.014 1.749 888 2.637 127
19463 15.731 11.912 27.643 1.377 695 2.072 100
19564 14.901 6.938 21.83% 1.297 438 1.735 837
1955 15.677 35.4856 52.163 1326 1.806 3.133 151,2
1966 15.328 13.408 28.736 1.128 742 1.870 90.2
1957 {Valor presunto) 30.000 (Valor presunto) 1.800 85,9

* Indice: base 1943 100

La observacion de las cifras muestra que, en lo que respecta
a unidades de vivienda se ha obtenido cerca del 70% de
las metas previstas para la primera mitad del programa. Pe-
ro si se mide el resultado en m? de edificacién, tomando co-
ro base la superficie media de vivienda del sexenio anterior,
el rendimiento del Plan hasta ahora ha quedado reducido
a un 50% de sus expectativas. En efecto, el promedio de
superficie edificada por casa ha descendido de 75 a 60 m”,,
s'n considerar ademds, el empeoramiento cualitalivo repre-
sentado por la disminucién de tabiquerias, puertas, equipa-
miento sanitario y acabados interiores.

Mo obstante, lo que alarma de las estadisticas comentadas,
es su ritmo notoriamente irregular y decreciente, especial-
mente en lo que corresponde a la participacién del sector
publico. A menos de sufrir un vuelco espectacular, se esperan
resultados mas magros aun en la segunda mitad del pro-
grama,

Una serie de sintomas significatives, que acompanan a las
estadisticas, configuran esta situacion de crisis declarada en
el sector habitacional con hechos como los siguientes, (apa-
rentemente dispersos, pero solida y negativamente vincula-
dos entre si):

Hay evidencias de paralizacién en la industria de la cons-
truccién, particularmente en el sector piblico. Conocidas son
las advertencias de la Camara Chilena de la Construccion a
este respecto. En Octubre de 1966, la cesantia en esta in-
dustria era de 30.000 personas (la sexta parte del total de
sus trabajadores). En la primera mitad de 1967, se recono-
ce un aumento de 20% sobre la cifra anterior.

Segiin CORVI, sus inversiones en construccion, calculadas en
moneda dura, son constantemente crecientes, del orden del
3 al 4% al ano. ¢Coémo interpretar esta paradoja? ¢Se cons-
truye cada vez menos con un costo cada vez mayor?



Las unidades habitacionales de hoy, se realizan con una dis-
minucion que nos parece alarmante de su standard sanitario,
urbanistico y constructivo. En otras palabras, la casa del chi-
leno es cada vez mas fragil, perecible y desambientada. Las
cifras, por cierto, no reflejan este hecho.

En el Ultimo ano, hemos visto el surgimiento de conflictos en-
tre los poderes piblicos y los profesionales que trabajan so-
bre la vivienda, ya sea en servicios fiscales o libremente. La
politica fiscal tiende a disminuir el salario de los arquitec-
tos, ingenieros y técnicos a su servicio, cuando no se les dis-
crimina y desplaza por motivos extra-profesionales (AUCA
?). En el mismo periodo se ha producido la renuncia paula-
tina de alrededor de 40 arquitectos de la Corporacién de la
Vivienda, cuyos cargos no han sido reemplazados. Por otro
lado, surge un conflicto sin precedentes, motivador de una
querella judicial, entre el Colegio de Ingenieros y el Minis-
terio de la Vivienda, por arancel de honorarios profesio-
nales.

El mecanismo de CORVI y Asociaciones de Ahorro y Présta-
mos, basado en la idea de crédito hipotecario reajustable
para la promocion de viviendas, ha tenido algunos efectos
positivos ante el problema habitacional de la clase media
chilena, pero no resuelve los déficit en el sector de bajos
ingresos, incapaz de financiar los reajustes al ritmo marcado
por nuestra economia inflacionista. Este mecanismo se debi-
lita y requiere continuas inyecciones de ayuda exterior para
subsistir. De acuerdo a estadisticas publicadas en la Revista
de la Construccion N.° 60 de Mayo de 1967, las cifras com-
parativas entre los ahorros netos y las colocaciones del SI-
NAP, muestran un creciente distanciamiento entre si y el vo-
lumen actual de estas diferencias ya no puede ser cubier-
to por el mecanismo previsto de regulacion (Caja Central y
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saldo de aporte fiscal). En los Gltimos seis anos, el costo del
m”. de edificacion ha aumentado un 15% sobre el indice
general de precios al consumidor y un 20% sobre el monto
de los reajustes de los préstamos y depdsitos del SINAP. Por
ofra parte, aumenta cada dia el plazo existente entre el de-
posito de ahorro previo efectuado por el beneficiario de la
vivienda y la recuperacién de su valor por la empresa cons-
tructora (inversiones congeladas), cuando no en forma re-
glamentaria, por proliferacion del proceso y tiempo de la
tramitacién. Esta politica negativa no tiene otra explicacién
que la fatiga o saturacion de la capacidad financiera de las
Asociaciones de Ahorro y Préstamos.

Por su parte, la iniciativa privada en materia de construcciéon
de viviendas de interés social se ha retraido, aunque en me-
nor escala, por varias razones, entre las cuales se cuentan:
el desfinanciamiento, ya mencionado, del sistema de Aho-
rro y Préstamos, la restriccion de créditos bancarios y su alto
costo, la desconfianza acerca de la estabilidad del régimen
tributario consagrado por el D.F.l. (que afecta tanto a em-
presarios como a eventuales adquirentes de viviendas) vy,
finalmente, la enorme burocratizacién de procedimientos que
agobia a la industria constructora. Sobre estos aspectos vol-
veremos posteriormente.

En fin, la politica del Ejecutivo, cuya caracteristica es la inse-
guridad con respecto a los programas y futuras inversiones
habitacionales, dentro de un contexto de desarrollo econd-
mico también desconocido, descarta el aporte y capacidad
economica de grandes y pequenas empresas de construccion
que carecen de obra contratada para el futuro proximo. En
el hecho, cuanto mayor es la capitalizacién de esas empre-
sas en cuanto a su activo inmovilizado (méquinas, herramien-
tas, instalaciones y planta administrativa o técnica), tanto
mas sensibles se muestran ante los periodos de crisis, por la
incapacidad de sostener temporalmente su costosa estructu-
ra en la inactividad. Este fenémeno contradice el impulso ha-
cia la industrializacion y el desarrollo.

EVOLUCION DE CONCEPTOS

Aunque el cuadro aparece sombrio, un deber de objetividad
exige destacar algunos factores positivos inherentes a los
Ultimos anos que justifican esperanzas proyectadas al futuro.
El pais ha sufrido una notable evolucién de las ideas y or-
ganismos adecuados a la funcién habitacional, resultado de
una suerte de '‘toma de conciencia' de todos los sectores
de la poblacion. El aspirante a propietario sabe hoy que no
podra obtener su vivienda sin una cuota de sacrificio perso-
nal (ahorro, autoconstruccién, etc.) y sin organizacién co-
lectiva (cooperativas, juntas de pobladores, etc.) y, a veces,
en el caso de los grupos marginados, sin lucha.

El empresario o el industrial de la construccién, no puede ya
pensar meramente en términos de utilidad sino que se ve
abocado a racionalizar su empresa a fin de competir, res-
petar derechos adquiridoes del trabajador (tarifados, leyes
sociales, etc,) superar su productividad y relaciones labora-
les, todo lo cual implica un proceso de superacion.

Por su parte, los técnicos y programadores de la vivienda,
han abandonado el enfoque meramente estadistico del pa-
sado, para situar el problema habitacional dentro del con-
texto mas amplio del proceso de desarrollo nacional, como
fenémeno estructural. Y caen también desvirtuados por la
propia realidad econdmica, los viejos prejuicios, segin los
cuales, las inversion en viviendas debia considerarse exclu-
sivamente como una accién de tipo social improductiva.

Con la creacién del Ministerio de la Vivienda el problema
obtiene el reconocimiento oficial de los poderes piblicos y
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la posibilidad de coordinar, en directivas comunes, todo el
esfuerzo nacional. Institucional y juridicamente, los medios
han sido dados a este pais para enfrentar con éxito el pro-
blema.

LOS COSTOS

Por mucho que se afinen los planes y métodos de accion, es
un hecho que la crisis habitacional deriva de las contradi-
ciones yacentes en la estructura economica nacional y, en
consecuencia, no tiene solucién al margen de profundos cam-
bios estructurales.

Una politica habitacional, en cuanto consecuencia de un pen-
samiento politico y concepcién integral de la sociedad, no
puede ser juzgada sino dentro de sus propios supues-
tos. 2or lo tanto, lo que expresamos en estas paginas no
tiene la pretension de fundamentar un juicio acerca de la
actual politica de la vivienda, que debera justificarse a si
misma a la luz de sus realizaciones concretas. Pero si, nos
proponemos poner de manifiesto una serie de obstdculos de
fondo y forma que salen al paso de cualquiera que empren-
da la mas modesta experiencia constructiva.

Algunas de esas vallas, quizas por obvias, parecen insufi-
cientemente valorizadas por nuestro medio ambiente en sus
consecuencias practicas frente a una situacién de crisis o emer-
gencia.

Afirmamos que en Chile se construye cada vez mas caro (des-
cartando el margen de desvalorizacién monetaria) y esto
puede comprenderse por la mera observacion de los actuales
factores negativos de costo en los rubros fundamentales, a sa-
ber: produccion, administracion y comercializacion de las vi-
viendas.,

1) Costos de produccién
a) Terrenos.

Los fenémenos de especulacién y plusvalia artificiosa por par-
te de los propietarios privados del suelo urbano, comunes al
mundo capitalista, son el primer obstaculo al desarrollo habi-
tacional, a menos de adoptar restricciones tan imperativas co-
mo las de Inglaterra, Holanda y otras naciones que practica-
mente anularon la comercializacién de predios urbanos. Sin
esas medidas (fatalmente combatidas), ninguna politica
de racionalizacién del crecimiento de las ciudades parece po-
sible y hasta se da el hecho de que la mera formulacion de
una politica, redobla los incentivos utilitarios. Hasta las mas
modestas pretensiones de regularizar una calle, abrir nuevas
vias o remodelar sectores urbanos choca con los derechos, por
lo general inviolables, de propietarios comprometides. Y da-
do que este esfuerzo no es solamente de resistencia pasiva u
organizada frente al desarrollo, sino también un poderoso mo-
tor para el loteamiento, urbanizaciéon y equipamiento de .otros
sectores periféricos alejados de la ciudad, cuya hipertrofia
gravita negativamente, resulta que, en esta materia, la inicia-
tiva privada no controlada lleva a cabo (con el auxilio de
técnicos y profesionales inevitablemente enrolados), un gigan-
tesco proceso de desurbanizacion.

Santiago, con todo su nucleo central Poniente vetusto y des-
vitalizado, mientras su extremo cordillerano se urbaniza hasta
distancias increibles, es un dramatico ejemplo de lo dicho. Y
esto no ocurre por falta de leyes o de claridad técnica, sino
por falta de recursos fiscales y por debilidad en la aplicacién
de las facultades de que disponen sus organismos.

En los Oltimos anos (Operaciéon Sitio), el efecto de la desur-
banizacién ha sido estimulado ain mas por la politica de la
CORVI de extremar la localizacién habitacional en zonas sub-
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urbanas, agregando nuevos factores de presion en torno de
las vastas lagunas deshabitadas que va provocando la mar-
ginalidad.

De este modo, el costo de los terrenos susceptibles de de-
sarrollo habitacional, experimenta una plusvalia constante, en
cuanto depende exclusivamente de un mercado, sensible pe-
ro descontrolado, de oferta y demanda.

b) Urbanizacién.

En este aspecto parece residir, por el momento, el nudo del
complejo problema de los costos.

la ya mencionada Operacién Sitio, obstinada en perseguir
el minimo costo de terreno, ha originado, por otra parte, a
los Servicios de Utilidad Publica y a la ciudad, enormes gas-
tos de urbanizacion en zonas alejodas, con su exigencia de
extension de matrices, redes de agua potable y energia, pa-
vimentaciones, etc. Sin mencionar las cargas ulteriores im-
puestas a la comunidad por equipamiento de los nuevos ba-
rrios, movilizacién, servicios municipales, etc. Esto represen-
ta una bonificacién enorme en favor del tenedor de la vivien-
da que bien podria financiar su comodo asentamiento bajo
mejores condiciones en el area central de la ciudad.

Como se ve, en esta politica, la economia de inversién en
terrenos es ilusoria, AUCA demostré (N.° 4, pag. 31) que
el costo de un terreno urbanizado, listo para edificar en sec-
tores marginales de la ciudad era ligeramente mas alto que
el que requeria la vivienda equivalente en plena érea urba-
na de éptimas condiciones residenciales y, substancialmente
mas alto, si se toman en cuenta las necesidades de equipa-
miento comunitario.

Por otra parte, en la escala de aumento gradual de precios
de la construccién, ninguna partida puede parangonarse al
alza experimentada por el costo de suministro de agua po-
table y alcantarillado, empresas semifiscales, fuertemente bu-
rocratizadas, cuyas tarifas son arbitrarias y, por desgracia,
indiscutibles a falta de alternativa.

En la actualidad una vivienda de 70 m®. con un costo pro-
medio de construccion de E° 28.000 (excluyendo sitio) pa-
ga por la conexion a las redes de agua potable y alcanta-
rillado aproximadamente E° 800.—

Y finalmente, cabe destacar algo. Si bien los responsables
de la accién habitacional han comprendido la necesidad de
construir barato, para lo cual limitaron el espacio disponi-
ble en la vivienda, no existe el concepto de “urbanizacion
econémica’’. En lotes de casas de 40 a 70 m*., de bajo cos-
to, las Direcciones de Obras Municipales contintan exigien-
do —sin criterio— urbanizaciones de lujo, con postaciones
de concreto, luminarias de mercurio, cierros de material so6-
lido, dreas verdes formadas y arborizaciones con sus siste-
mas de riego, etc. En este sentido, nada diferencia hoy dia
una urbanizacién de Barrancas, La Reina o Las Condes, como
tampoco, dentro o fuera del DFL 2.

Si como AUCA sostiene, el costo integral de urbanizacion
de una vivienda de 40 m”., ha llegado a ser el 60% de su
valor de construccién, hay una anomalia de fondo. ¢En be-
neficio de quién? No siempre del Estado, vale decir, la co-
munidad. En muchos casos, los beneficiarios seran empresas
particulares que controlan servicios de utilidad publica, por
el simple expediente de imputar tales derechos sobre empal-
mes, transformadores, redes publicas, etc.,, pagadas por el
consumidor (en consecuencia, de propiedad comunitaria] a
sus aumentos de capital previstos por la ley.

¢Quién controla el volumen de exigencias al urbanizador?
¢Quién controla el aumento de los costos de los servicios



esenciales? Estas preguntas se dirigen obviamente al Ministe-
rio de la Vivienda, a la Direccién de Obras Piblicas y a las
Direcciones de Obras Comunales.

c) Edificacion.

Se ha dicho, con insistencia, que nuestra construccién opera
con tal falta de racionalidad en sus sistemas de trabajo, que
casi no le corresponde la calificacién de industria. Es mas
bien una artesania de ejecucién sustentada en materia pri-
ma industrial. Pues bien, en cuanto artesania, es barata, no
asi en cuanto a materia prima industrial.

Para quienes piensan que el remedio estd en la industriali-
zacion integral (material, transporte y ejecucion), aparece
como obstaculo insalvable la debilidad e inestabilidad del
mercado consumidor. Y este poder de consumo no se vitali-
za mientras subsista la distancia sideral que separa los re-
cursos del adquirente con el valor del producto ofrecido. Un
circulo vicioso que bloguea la solucién del problema. Y que
ademas es responsable de la imposibilidad de supervivencia
para centenares de industrias y formas variadas de produc-
cion de materiales para la construccion. Desprovistas de cré-
dito y libradas a su propia suerte, sucumben invariablemen-
te, cada vez que la curva de consumo se acerca a sus infle-
xiones bajas. (Figs. 2 y 3), (Estadisticas de consumo de ace-
ro y cemento en el pais). Y se abre camino asi, la perspec-
tiva para la gran industria Unica, que devora a los pocos so-
brevivientes: el monopolio. El monopolio, llamese del acero,
del cemento, de los sanitarios o del cobre, actuando libre
de la competencia, regula produccion, precios y distribucion.
Fija los tipos Unicos del producto que conviene elaborar, de
acuerdo a los intereses del productor y se muestra poco sen-
sible a la avidez del mercado por el perfeccionamiento y di-
sefno de nuevos tipos.
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Lo anterior explica que, si bien nuestra industria de la cons-
truccion entrega productos de calidad aceptable, que satis-
facen normas minimas de comportamiento fisico, ella es po-
co variada y trabaja —salvo excepciones— con patrones
viejos y antieconémicos de disefno y presentacién.

Por otra parte, el indice de precios de la construcciéon se man-
tiene siempre en ascenso, a despecho de los controles esta-
tales y de las crisis de consumo, con un promedio anual fluc-
tuante entre el 20 y 30%, lo cual excede considerablemen-

te el alza oficial del costo de la vida y el indice de salarios.
¢No es este hecho de por si suficiente para alejar gradual-
mente la vivienda de la avida demanda popular?

Reflejando en no pequena medida las caracteristicas sefa-
ladas, en lo que a sistemas constructivos se refiere, la reali-
dad de las experiencias hasta el momento, parecen dar la
ventaja a los métodos tradicionales de construccion sobre los
de industrializacion en cuanto a costos y calidad de la obra.
Aparentemente, asistimos al hecho paradojal de que mien-
tras mas se acerca nuestra construccion a la produccion en
serie, mas cara resulta. Pero ello es explicable baje las con-
diciones particulares de este pais: falta de desarrollo indus-
trial parejo y coordinado, falta de mecanizacion en el trans-
porte y montaje de los elementos prefabricados (supone al-
tas inversiones de divisas), factores ambientales desfavora-
bles (sismos, grandes contrastes climatéricos, etc.) y, final-
mente, una oferta excesiva de mano de obra barata y no
especializada que es ,precisamente, aquello que la indus-
trializacion tiende a disminuir o eliminar.

No obstante, las experiencias, todavia modestas de precor-
tado, normalizacién de materiales y diseno, especialmente
racionalizar el uso de materiales tradicionales y, en general,
la incorporacién de nuevos conceptos de productividad en
las empresas y en las obras si que muestran sus primeros re-
sultados alentadores. Y ello, a pesar de llevarse a cabo ba-
jo una casi completa falta de estimulo del Estado y a veces,
de las propias industrias.

Pero lo que caracteriza, como se dijo, a la construccion chi-
lena, es la gran participacion y el bajo valor intrinseco que,
dentro del costo total de lo edificado, se asigna a la mano
de obra, en su mayor parte, no especializada. Este porcen-
taje, tomando en cuenta el valor integral de la vivienda, no
supera el 30% como apreciacion general. (Construccion tra-
dicional).

La cifra, comparada con la que se obtiene en paises de alto
desarrollo, revela un deficiente nivel de salario de la clase
trabajadora, su falta de calificacion adecuada y su insegu-
ridad de trabajo.

El oltimo aspecto senalado, comin a las industrias del pais,
se intentd solucionar con la actual Ley de Inamovilidad Obre-
ra. En la construccién, dicha ley solamente ha tenido efec-
tos negativos, arrojando a la desocupacion a una buena par-
te de sus beneficiarios, por cuanto la actividad constructora
—en especial para el obrero sin calificacion— supone, ne-
cesariamente, la faena de corto plazo y el desplazamiento
posterior. Pero esta accién se encuentra bloqueada por la
ley referida o, por lo menos, penada con una fuerte indem-
nizacion. La defensa de la empresa constructora es el reem-
plazo del antiguo contrato de trabajo temporal por un con-
trate para faenas determinadas, a cuyo término el despido
se opera automdaticamente y, en general, una disminucion
considerable del volumen de personal ocupado en las obras,
lo que supone mayor plazo de ejecucién, pero menores cos-
tos de desahucio y leyes sociales. En sintesis, aumento de la
cesantia, ya de suyo considerable, por la contraccién de la
industria constructora.

2) Costos de administracion. La cadena burocratica.

El subtitulo no envuelve intencion peyorativa sino el interés
de calificar con propiedad una partida, generalmente no ca-
lificada, que reservaria mas de alguna sorpresa al analista
de costos. Es posible que dentro del Ministerio de la Vivien-
da nadie se ha detenido a pensar en lo que significa la tra-
mitacion de una vivienda llamada “‘econdémica’’, desde su
iniciacion hasta su venta. Lo haremos, superficialmente, a
riesgo de parecer majaderos.



1) Compra del terreno. Adquisicion de un tferreno previa firma de un con-
trato ante el Corredor de Propiedades (1) y de una Promesa de Compra
vonta en MNotaria. Estudio de titulos por un abogado. Firma notaricl de
la Escritura de Compraventa. Alzamientos de hipot»ca en operaciones con
deuda. Inscripcién de dominio en el Conservador de Bienes Raices en fa-
vor del adquirente. Publicacién en el Diario Oficial.

2) Tramitacion del permiso de edificacion. Solicitud de linea. Solicitud de
Mumero. Solicitud de Condiciones Previas. Proyecto de Arquitectura. Me-
morio de caleculo de superficies. Planos de Caleulo y detalles. Planos de
Instalaciones Sanitarias. Presupuesto y Especificaciones Técnicas de la obra.
Garantia de pavimento, cancelando su volor o mediante Boleta Bancario,
Certificado de todas los empresas de ufilidad piblica garantizando la po-
sibilidad de empalmes. (Cada uno se tramita onte la empresa respectiva
y se lleva a la Direccién de Obras). Contrato de honorarios entre cliente
y arquitecto, visado ante el Celegio de Arquitectos. Certificade de Inscrip-
cion del profesional y patente municipal ol dia. Solicitud de edificacion
nueva.

3) Tramitacién de pal Alcantarillado. Agua Potable. Electricidad —
Gas — Instalaciones de combustién. Coda planc de instalociones deberd
ser tramitade y aprobado onte las Empresos respectivas. 5i procede algin
refuerzo de red, se requiere un estudio y presupuesto previo, que debe-
ra cancelarse antes de lo aprobacién del plano (El procedimiento tema
un minimo de tres meses). Cancelacion de derechos de empalme por ca-
sa. Solicitacion de presupuesto de medidores y empalme. Cancelacién del
presupuesto: estos Gltimos tramites no pueden ser simultdneos, sino pos-
teriores o la cancelacién de derechos). Tramitacién de un empalme provi-
sorio de agua potable y otro de electricidad: pago un estudio de presu-
puesto ante la Direccion respectiva, presentacion del Certificado de Nu-
mero y cancelacién del empalme provisorio (En el caso de la electricidad,
todas las maoquinarios e instalociones deben estar previamente en la
obra).

Todas las operaciones onteriores se repiten mdas o menos cinco veces en
diferentes reparticiones, que no estdn relacionadas entre si.

4) Tramitacién de wurbonizacion. Confeccion de planos que deberan ser
aprobados ante las Direcciones respectivas en los rubros de Pavimenta-
cién — Agua Potable y Alcantarillado del conjunto. lluminacion de calles.
Arborizacién y jordines. Solicitar Presupuestos pora la ejecucion de to-
das estas partidas, mediante contratistas autorizados por las respectivas
Empresas. Aprobacién de presupuestos. Pago de derechos. Otforgor bo-
leta de gorantioc ante la Municipalidad por el costo de todas las par-
tidas de urbanizacion e hipoteca sobre el 20% del valor del terre-
no. Escritura notarial correspondiente. Solicitar aprobacién del Plano de
Loteo acompanondo los antecedentes mencionados. Esperar resolucién al-
caldicia que aprueba Plano de loteo. (Toda la tramitacién de urbanizacién
tomo un tiempe minimo de cuatro meses).

5) Aprobacion del expediente de edificacién. Con todes los antecedentes
ya mencionados, completos, la Direccién de Obras Municipales se aboca al
estudio del Expediente de Edificacion. (Segin el volumen del proyecto,
esta operacidn demora de una semana a dos meses). Pago de derechos
de Inspeccion (Actualmente no se realizan, pero se siguen pagando por
una sieja ftradicién) E° 250 por vivienda. Pago de derechos municipales
(alrededor del 4,5% del valor del presupuesto de lo obra, si es DFL 2).
Para el mismo caso, el Certificado de Aprobocion y Pago del expediente,
debe enviarse @ una MNotaria, para proceder a la Escritura de Contrato
con el Fisco sobre los derechos del DFL 2.

&) Recepcion de Instal Ejecutadas las obras, coda Empresa procti-
card una Recepcion Final, sin perjuicio de las inspecciones parciales que
hayan correspondido. Solicitud de Recepcién (La vivienda debera estar
completa hasta sus minimos detalles). Obtener Certificados de Recepcién
Final de las cinco Empresas. Actualizar garantias de Pavimentos, solicitan-
do presupuestos y ejecucion. Cancelacién y liquidacion de la Boleta Ban-
caria. Hacer veredas y entradas de outos. Obtener la recepcion conforme
de los trabojos mediante Certificado Municipal.

7) Recepcion Municipal. Solicitar dicha recepcién onte la Direccién de Obraos,
previn presentacion de todos los certificados de la partida 6), que se
adjuntan ol expediente. Visita del funcionario municipal encargode de la
Recepcion de Obros y de la Recepcién de la Urbanizacion terminada (Pue-
den ser personas y oportunidades diferentes). Si la recepcion es de wna
cbra DFL 2 el funcionario deberd medir todas las unidades verificando
que :ump!an con lﬂi d;ml!n;iuﬂl!i dE ||:|i PIU“DS nprDbust y nd!mdi, E'
uso de materiales segin especificaciones. En caso de edificios colectivos,
acompaonar certificado de ensayes de loboratorio sobre pruebos de hor-

(1) Durante 23 anos, los Corredores de Propiedades han estade cobran-
do una comisién, por este negocio, equivalente al 4% del valor de
la compraventa del inmueble. (2% al comprador y 2% al vendedor),
en virtud de su propio Reglomento. Pero dos fallos coincidentes de la
Corte de Apelaciones, de 1959 y 1966, respectivamente, demostraron
la ilegalidad de ese cobro. Finalmente el Decreto N? 844 del Ministe-
rio de Economia, fechado el 5 de Agosto del ono en curso, ha re-
ducido la comision al 2% total que la ley autoriza,

migones, en todas las etapas de la obra. Solicitar la Recepcion de Ley de
Venta por Pisos, certificando que el edificio cumple con las disposiciones
de la Ley 6071 de acverdo o la visita practicado por el Receptor. Presen-
tacién a lo Alcaldia de este certificado para obtener un Decreta Alcaldi-
cio de Aprobacion de ley de Venta por Pisos. (Ultimamente suprimida).
Obtencion del Certificado de Recepcién Finol de lo Obra y Urbanizacio-
nes emitido por la Direccion de Obras.

8) Recepcion de Impuestos Internos. Solicitud onte la Direccion General de
Impuestos Internos de wn certificado de exencion de contribuciones, de
acverdo o las disposiciones del DFL 2. Presentor juego de planos aproba
dos on telo. Certificado de Recepcion Final y ley de Venta por Pisos. Un
funcionario de Impuestos Internos practica una visita a la obra, premu-
nido del juego de planos. (Para este funcionario no son validos ni los
calculos de superficie elaborades por la Direccion de Obras para oforgar
el Permiso ni la Recepcion Final de esta misma reparticién. Deberd medir,
calcular y verificar rigurosomente las superficies. Las normos de medicion
que aplica son, inexplicablemente, independientes y a veces contradicto-
rios con los de la Direccion de Obros. Esta circunstancia proveoca continuos
problemas de interpretacién y a menudo, invalido los resultados, perdien-
do la propiedad las franquicias prometidas. En este caso, el interesado
podré recurrir a la Direccién de Obros Piblicas, originondose una nueva
tramitacion). Resueltos los prob|amus, elevara un informe ante la Direc-
cion de Impuestos Internos recomendando la exencién. Se otorga Rol y
Avalio de la propiedad.

9) Tramitacion de Compraventa. Por lo general, el particular financia la
compra de una vivienda econémica a una empresa constructora, mediante
la aplicacién de un préstamo CORVI o de Asociacion de Ahorros. Debera
tener una cuenta de ahorro abierta y depésitos previes a su nombre has-
ta completar uno cantidad reglomentoria. Si han ftranscurrido ocho meses
desde la integracién completa de esa suma, la Asociacion puede recibir
su solicitud de Préstamo para odquirir la vivienda. Aqui comienza a ope-
rar el vendedor de lo misma: Presentocion de la Promesa de Compraven-
ta Notarial ante la Asociacion con los siguientes antegedentes: Carpeta de
titulos legales de 30 afos de la propiedad en venta. Conjunto de ante-
cedentes técnicos y Recepcion Final. Antecedentes personales del compra-
dor (nacimiente, supervivencia, matrimonio, trabajo, renta, seguro, balan-
ce, etc.). Solicitar tasacion de la propiedad para fijar el monte maximo
del préstamo y cancelar honorarios del depto. técnico y legal. Ejecucién
de la Escritura de Compraventa por el Depto. Legal de la Asociacién.
Inscripcion de la misma en el Conservador de Bienes Raices, Giro de los
fundu$ pﬂl’ﬂ l:anl'.e|a|:'|o'n dE Iﬂ v;viendu.

La tediosa lista precedente, muestra mas de cien operaciones
de orden técnico, legal, administrativo o bancario, que es
necesario tramitar en periodos y lugares diferentes, cualquie-
ra que sea el tamanoe, condicién o costo de la vivienda. Sin
embargo, no es completa ni exhaustiva e incluye partidas co-
mo por ejemplo: “la tramitacién de una garantia de pavi-
mento'' que son en si otra complicada red de manio-
bras nunca descritas ni sistematizadas. Pero, en todo caso,
bastante elocuente por si misma para demostrar que la bu-
rocracia nacional ha erigido un gigantesco 'monumento al
papeleo', que oficia de altar, ante el cual, reverentemente,
quemamos incienso los profesionales, empresarios y también,
modestos tenedores de viviendas.

¢Y cuantas viviendas quemamos al ano, si se tiene en cuen-
ta el costo en dinero, tiempo improductivo y lucro cesante
de las inversiones habitacionales que se consumen en el com-
plicado ceremonial?

Llegé el momento de darnos cuenta que la construccion chi-
lena naufraga en ese mar de tinta, documentos y timbres de
que se ha rodeado, sin beneficio para nadie. Y mientras se
escalima cada m”. de espacio a la familia humilde, a fin de
no aumentar los costos de la vivienda, crece y prolifera ese
irritante despilfarro nacional.

Nuevamente nos volvemos al Ministerio de la Vivienda para
decir que si tan necesaria se ha considerado wna raciona-
lizacién constructiva de la vivienda, mucho mas necesaria y
urgente es su racionalizacion administrativa y legal.

3) Factores de Comercializacion.

En esta materia cabe referirse a problemas como el estimulo
a las inversiones privadas, la capacidad de compra del ad-



quirente, el papel del crédito, etc. Consideraremos el prime-
ro de ellos, por su caracter polémico y la actualizacion del
tema cn este momento.

Si para constructores y empresarios resulta oneroso y obsta-
culizante la cadena burocratica en torno a la vivienda, se-
guiran soportandola mientras el capital invertido se restitu-
ya con un margen suficiente de utilidad. Cuando esto deja
de ocurrir, desaparecen las inversiones habitacionales. Y, en
lo que respecta al sector publico que desempena la misma
funcidn con un Unico incentivo social, tiene que asegurarse
los medios para que cada m*. de vivienda que entrega, se
amortice en cierto plazo, con una suma que permita reponer
la misma superficie edificada.

Para el sector privado, fuertemente impactado en la actuali-
dad por los efectos de la crisis (ecuacion valor de la vivien-
da — capacidad de compra) y casi marginado del crédito
bancario, subsisten, sin embargo grandes incentivos especia-
les, tales como las franquicias tributarias consagradas por
¢l DFL 2. Ellas tienen, como es sabido, dos proyecciones fun-
damentales:

a) Exencion de contribuciones a los bienes raices y libera-
cion de canones de arrendamiento para el propietario de vi-
viendas acogidas al DFL 2.

b) Exencion de impuestcs a las utilidades obtenidas por las
empresas constructoras y de comercializacion de viviendas
DFL 2. Este es un estimulo directo al capital que se aplica a
dichos negocios.

Cn reciente debate de la Camara, los partidos de izquierda
han declarade estas franquicias abusivas (en cuanto se re-
fiere al propietario de una gran cantidad de viviendas que
destina a renta). Pero el tema no fue tratado con la profun-
didad que era de esperar, centrandose, exclusivamente, en
¢l caso ya mencionado del rentisia en gran escala, propie-
tario de viviendas DFL 2. Mas, este personaje, a pesar de
algunos ejemplos impresionantes, esta desaparecido gra-
dualmente del escenario chileno y dejara de gravitar en el
problema. En cambio, se omitic una referencia al tema de
fondo, que parece ser: ¢Deben mantenerse sin limitaciones
las franquicias acordadas por la ley a las empresas cons-
tructoras? Por cuanto dicho problema, que estd preocupan-
do a la opinidon del pais, si tiene, efectivamente, gran pro-
yeccion en el campo habitacional, por lo que al concurso
del sactor privado se refiere. (Hoy 60% del total).

Ahora bien: Si las franquicias en discusion constituyeran un
incentivo para la construccion de viviendas destinadas ol sec-
tor marginal o a los de menor accesibilidad, serian social-
ricnte jusias e inobjetables. Si, por el contrario, estuvieran
incrementando el rendimiento habitacional de los grupos me-
dios y altos, no por eso serian negativas, en cuanto signifi-
can produccién y trabajo (auge de la construccion y desa-
rrollo urbano), pero si, discutibles desde un punto de vista
de prioridad social.

El pais no sabe, porque nunca se ha analizado, cudnto re-
presenta en cifras [m®. y capital) la inversion que las em-
presas privadas destinan a unos y ofros estratos habitaciona-
les-y cudl es el volumen del crédito (proveniente de los sis-
temas de ahorro popular y del 5% de las industrias) que
utilizan para financiar sus negocios. Estos datos — y no las
imagenes espectaculares de edificios “Torres' en el barrio
alto o balnearios, son necesarios para fundamentar un cam-
bio. Aparentemente y por las razones ya mencionadas (que
no dependen de los empresarios), la vivienda propiamente
marginal y de los sectores bajos, no es un negocio atracti-
vo para la inversién privada. Pero la habitacion de clase
media (que también es popular), aparece ampliamente sos-
tenida por la iniciativa empresarial.

Tampoco puede decirse que el régimen de excenciones haya
coadyuvado a la remodelacién de las ciudades, sino, simple-
mente en la medida en que los intereses de los inversionistas,
coincidieron con los intereses del desarrollo urbano, pero ‘‘a
contrario sensu”, no faltan los ejemplos de atropello urbanis-
tico en nombre de las expectativas comerciales. No obstan-
te: ¢quien podrd culpar exclusivamente al empresario cuando
estd haciendo uso de ciertos derechos que se le concedie-
ron incondicionalmente y no ligados al porvenir urbano?

En nuestra opinion, la consideraciéon objetiva de tales facto-
res y de la realidad actual descrita en los titulos anteriores,
demuestra que la radical derogacion de franquicias seria
una medida negativa y lamentable para el porvenir habita-
cional de Chile, @ menos que se le reemplace, en el acto,
por un sistema de estimulo racionalmente estudiado, capaz
de asegurar el propésito social que se atribuye al DFL 2.

Si se procediera, precipitadamente, a la derogacién que al-
gunos desean, el detrimento de la actividad edilicia anula-
ria a muy corto plazo, los beneficios que el Estado espera
obtener de la tributacion sobre las utilidades de las empre-
sas constructoras o sobre los bienes raices actualmente exen-
tos. No olvidemos que con o sin DFL 2., la carga tributaria
a que estan sometidas las edificaciones en Chile es conside-
rable, por obra de impuestos indirectos (compraventa de ma-
teriales, tramitaciones notariales, bancarias y fiscales) y de
impuestos directos (permisos, derechos, honorarios), sin con-
tar el gravamen sobre los salarios y el impuesto patrimonial
que alcanza al propietario del bien raiz construide. Todo es-
to desaparece con la contraccion del mercado. En cuanto
a los capitales privados, actualmente aplicados a la funcién
habitacional de cualquier rango, emigrarian répidamente o,
se sumergirian en la inactividad, como es tipico de nuestra
estructura economica.

Y ahora, una pregunta:

¢En vez de desperdiciar la capacidad técnica, productora y
humana de este pais y la experiencia habitacional valiosa
de la Oltima década, por qué no planificar métodos mds afi-
nados, en los cuales el incentivo ofrecido a la iniciativa pri-
vada aumente o disminuya proporcionalmente a la valori-
zacion de los siguientes aspectos de interés colectivo?:

a) Interés social de la vivienda (Caracteristicas de costo, im-
plantacion, superficie, accesibilidad para los sectores de me-
nores ingresos, etc.).

b) Interés econdmico. (Valor de productividad en disefio y
ejecucicn, racionalizacion de la empresa y de la faena, par-
ticipacion del sector trabajo en las utilidades, etc.).

c) Interés urbanistico. (Interés de los conjuntos habitaciona-
les en cuanto correspondan al desarrollo consecuente y remo-
delacion de las areas senaladas por los planos intercomu-
nales y reguladores.

Llos factores senalados pueden calificarse técnicamente y
crearse una escala de valores o coeficientes de interés co-
munitario para los proyectos habitacionales. Ojald que es-
timulos y franquicias sean reservadas para aquellos empre-
sarios que sz apliquen a la realizacion de ese tipo de pro-
yectos. Nos parece de evidente justicia social y perfectamen-
te factible en el cuadro de las perspectivas nacionales.

En el futuro AUCA volvera sobre estas generatrices para es-
tructurar un nuevo sistema de exenciones en interés de la
comunidad —y excusa el acento critico de las observacio-
nes precedentes— en la esperanza de que ellas contribuyan,
junto a tantas otras voces nacionales, a lograr las rectifica-
ciones que reclama la vivienda chilena.
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