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PROLOGO

La vivienda es considerada, segun opinion de los mds
antiguos tratadistas, al lado de la alimentacion y del ves-
tuario, una de las tres necesidades elemeniales del hom-
bre. Es decir, pertenece a aquel grupo de salisfacciones
minimas a que aspiva el ser humano para su subsistencia.
~ Como la satisfaccidn de cualquiera otra necesidad,
la produccion de viviendas exige un sacvificio primario,
el que se vefleja en la incorporacion de diversos factores
que intervienen en la produccion del bien final. Debido
a las cavacteristicas de inamovilidad, de durabilidad y el
alto costg que representa, el financiamiento de la vivien-
da normalmente exige la disponibz:lidad de una cantidad
considerable de divero, el que se distribuye a largo pla-
zo, dando lugar al crédito hipotecario.

Sabido es que el crédito a largo plazo en nuestro
pails es prdcticamente inexistente debido a razones de es-
tructura econdmica. Sin embargo, creemos que es posi-
ble la introduccion de mecanismos financieros que, ope-
rando sobre bases veales y acomodadas-a nuestra idiosin-
crasia, hagan posible la distribucidn del peso financiero
de una vivienda en un gran niumero de anos.

Teniendo en mente las premisas anteriores, a co-
mienzos del presente afio una delegacion de la Cdmara
Chilena de la Construccion tuvo oportunidad de estu-
diar, en los EE. UU., los diversos aspectos que envuelve
la edificacion de viviendas puesta al servicio de la co-

munidad.



La creacion de un sistema organizado que permita
recolectar los ahorros en cualquier parte que ellos se en-
cuentren y el otorgamiento de créditos pava la vivienda,
ha sido un mecanismo que, desarrollado ampliamente en
los EE. UU. en el ocaso de la Gran Depresion, sirvid
como instrumento decisivo en el proceso de entregar a
cada familia la vivienda que necesita pava cobijarse. La
base de este sistema se encuentra descvita con admirable
precision en la relacion hecha por don Walter Sommersoff
y que ha titulado “Mds de un millon de Viviendas al
afio”; pero esta velacion no es solo una descripcion del
sistema americano, stno que va mds lejos: es la primera
aproximacion de un mecanismo adaptado a las condicio-
nes chilenas.

Mirado desde este 1ltimo punto de vista, creo que
el presente trabajo tiene la virtud de incorporar ideas
de una persona que, conociendo a fondo el funciona-
miento de las Asociaciones de Ahoyro y Préstamo, cono-
ce también vastamente los problemas econdmicos chile-
nos, particularmente aquellos que comprometen la vi-
vienda.

Mediante este sencillo prélogo, deseo expresar mi
personal satisfaccion al autor de este trabajo y desear
que este mismo represente la iniciacion de estudios ten-
dientes a incorporar medidas nacionales que contribuyan
en definitiva a solucionar lo que genéricamente se ha da-

do en llamar el Problema de la Vivienda.

DoMINGO SANTA MARiIA SANTA CRUZ
Gerente

Cdmara Chilena de la Construccion.

Santiago, Octubre de 1958.
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Para establecer lo que significa esta
cifra de construcciéon anual en EE. UU.
—mais de un millén de viviendas— es ne-
cesario que primero hagamos una com-
paracidon entre nuestro pais y aquél. La
magnitud de la gifra de buenas a prime-
ras nos asombra, pero nos preguntamos
si comparada con nuestro numero de
habitantes, necesidades y recursos es ella
en realidad tan grande. Lo que impor-
ta es saber si podemos aprender algo del

sistema norteamericano y si el aprove-
chamiento de sus experiencias ¢ ideas
puede aumentar nuestro volumen de edi-
ficacién; sin un estudio comparativo
hasta nos podria venir la duda de si
ellos no podrian construir dos millones
de viviendas, aplicando nuestro sistema.

Pasamos la palabra a algunas cifras
comparativas sobre poblacién y necesi-
dades habitacionales, que se refieren a
los ultimos cinco afos:

Construccién anual de Viviendas
Idem por 100.000 habitantes ....
Construccién generada en sector
privado aprox. ..............
Incremento vegetativo de la pobla-
cidén L.
Promedio de habitantes por vi-
vienda ............... ...
Necesidad anual de viviendas pa-
ra cubrir incremento vegetativo
Déficit s/incremento vegetativo
(min.) ...l
Exceso s/incremento vegetativo . .

10.

30.

CHILE ESTADOS UNIDOS
000 - 15.000 1.000.000 - 1.400.000
150 - 200 650 - 800
309, mis de 959,

2,3%, 1,49,
5,5 3
000 800.000
000

—— min. 200.000

De este cuadro observamos que los
EE. UU., con una menor necesidad de
viviendas, construyen proporcionalmen-
te cuatro veces mds que nosotros y que
esta obra estd realizada prdcticamente
en su totalidad por el sector privado. A
estas cifras agregamos que en EE. UU.
la inversion anual en nuevas viviendas
es superior a 15.000 millones de délares
mads unos 12.000 millones de ddlares in-

vertidos en reparacion y refaccion, es
decir, se precisa un financiamiento
anual de 27.000 millones de doélares. Si
analizamos el alcance de estas cifras nos
viene la tentacién de exclamar con. ad-
miracion: {Qué fantdstico y complicado
debe ser el sistema financiero que mue-
ve ecsa construccion! Y alli estd justa-
mente nuestro error. Creemos en la com-
plicacién, mientras que lo admirable del
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sistema en EE. UU. es precisamente su
simplicidad y légica funcional. Se basa
en que los fondos que financian la cons-
truccién provienen del ahorro. Su slo-
gan es “Homeownership through Sav-
ings” (por medio del ahorro hacer pro-
pietarios de la vivienda). La labor prin-
cipal del Gobierno se limita prictica-
mente a estimular el ahorro y a encau-
zarlo hacia su inversién en construccio-
nes de mayor necesidad social. El sector
privado, por otro lado, lo estimula por
medio de sus miltiples instituciones de
ahorro, cuya eficiencia es promovida
por la competencia entre ellas.

En 1949 el Gobierno Federal de EE.
UU. declar6 que la finalidad de su po-
litica habitacional era proveer a cada
familia una vivienda decente dentro de
alrededores adecuados y que la manera
de alcanzar esta meta era estimular la
iniciativa privada para que clla realice el
méximo de esta obra. La férmula que
se usé fue la de aumentar el ahorro po-
pular con el estimulo de Ja casa propia.
Hasta qué punto se han hecho realidad
estos propositos lo comprueba el hecho
de que en la actualidad mds del 959
del financiamiento necesario proviene
del ahorro popular canalizado hacia la
construccién por instituciones privadas
y que desde 1940 el porcentaje de la po-
blacién propietaria de su vivienda ha
subido de un 43,69, a un 609, cs de-
cir, en estos 17 anos se ha dado vivien-
da propia a una poblacién cuatro veces
superior a la de Chile con una familia
media de 3 personas por vivienda.

De pasada deseamos mencionar que
la industria misma de la construcciéon
opera en gfan parte de manera diferen-
te a la nuestra. El cincuenta por ciento
de las viviendas se construye por empre-
sas que son como fibricas de articulos y
que abarcan el proceso total de compra
del terreno, su urbanizacién y construc-
cién de las viviendas; una vez termina-
das éstas y.con un financiamiento de ter-
ceros, las ofrecen con un pago parcial y
traspaso de un préstamo hipotecario a
largo plazo. El material que mds se ocu-
pa es la madera. El volumen de venta
de viviendas prefabricadas es relativa-
mente pequeiio, pero en cambio los ma-
teriales de construccién tienen una mu-
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cho mayor prefabricacion y standariza-
cién que los nuestros.

En el campo de la construccion de vi-
viendas, las actividades del Gobierno Fe-
deral estdn concentradas en la Corpora-
cion de Financiamiento de Viviendas,
(HLH.F.A)) que se constituyo en su for-
ma actual en 1947. Su nombre ya impli-
ca su finalidad principal, que es la de
promover e] financiamiento debido pa-
ra las necesidades habitacionales. Este
concepto no incluye el de construir. Su
administracién depende en forma direc-
ta del Presidente de la Republica, pero
cl administrador de esta Corporacion no
tiene el titulo de secretario de estado.

Con el fin de dar confianza al sec-
tor privado para sus inversiones en prés-
tamos hipotecarios, el Gobierno ha es-
tablecido un sistema de seguro contra
el riesgo de no pago de éstos. Por esta
via encauza también la construccion ha-
cia viviendas econémicas para el sector
de menores entradas, que. en general,
constituye una inversiéon de mayor ries-
go para el inversionista. El préstamo
convencional, sin seguro, llega hasta un
669, del avaluo de la vivienda; en cam-
bio el préstamo hipotecario asegurado

" puede llegar hasta el 979, para vivien-

das de especial interés social. Los présta-
mos con seguro representan el 409, y
los convencionales el 609, del total. Asi,
tenemos dependiendo de esta Corpora-’
cion:

Federal Housing Administration:

Esta oficina es en realidad una Cia.
de’ Seguros de Préstamos Hipotecarios;
ella asegura el 979, de los primeros
US$ 10.000.— de una vivienda y terreno;
859, desde los US$ 10.000.— hasta
US$ 16.000.— y 759, desde US§ 16.000.—
a US$ 20.000. El plazo término medio
de las amortizaciones es de 12 a 13 afos,
pero, en casos excepcionales, llega hasta
39 aftos. Los préstamos que aseguran no
pueden tener un interés superior a
5.1/49, anual. El valor término medio
de las viviendas aseguradas llega a
US$ 11.000.— La prima de seguro es de
1/29%, anual, pero la pérdida real por
falta de pago ha sido solo de 19. Exis-
ten condiciones de seguro especiales pa-



ra cooperativas, construcciones para an-
cianos, bases militares, u otros progra-
mas de utilidad publica. Esta oficina de
seguros observa un standard minimo de
construccion y diseno. El favorecido con
un seguro no debe tener antecedentes
desfavorables de crédito, pero tampoco
precisa capital para optar al seguro.

Veterans Administration:

Esta también es una Oficina de Segu-
ros que asegura préstamos hipotecarios
para veteranos de la guerra, hasta 979,
de su deuda, con un miximo de
US$ 20.000.— Con este seguro fueron
otorgados en 1955 casi 1/3 de todos los
préstamos hipotecarios, pero desde en-
tonces este porcentaje ha ido en fuerte
disminucion.

De esta manera, obtenido un présta-
mo hipotecario de una institucién pri-
vada con estos seguros, un obrero, en
EE. UU.,, con una entrada mensual de
unos § 300.000, lo que es corriente, pue-
de adquirir su propia casa pagando una
cuota inicial inferior a § 1.000.000.— o
sea, unos 3 sueldos mensuales, y un di-
videndo mensual de unos $ 60.000.—
que es el 209, de su entrada.

En seguida, para darle liquidabilidad
a los préstamos hipotécarios otorgados
por el sector privado, existe el

Federal National
Mortgage Association:

Es una asociacion financiera que com-
pra y revende préstamos hipotecarios.
Esta asociacién adquiere especialmente
préstamos asegurados por las oficinas de
seguros mencionadas anteriormente y
su volumen de compras en 1946 ascen-
dié a 600 millones de délares. Obtiene
sus. fondos, mayormente, por medio de
Ia comisién de bonos.

Es notable observar que las tres insti-
tuciones mencionadas se autofinancian
y hasta dejan buenos superdvits —la ofi-
cina de seguro nombrada primero (F.H.
A.) tiene 700 millones de ddlares de ex-
cedentes acumulados— y por consiguien-
te no significan ninguna carga para el
erario.

Paralelamente

existen los departa-

mentos de la Corporacion de Financia-
miento (H.H.F.A)) que en forma mds
directa intervienen en la construccion.
Primero tenemos:

Public Housing Administration:

Esta institucidén se podria comparar
con nuestra Corporacion de la Vivienda.
Construye casas para personas de baja
entrada y como tal se considera un mad-
ximo de US$ 3.000.— anual. Las casas
se construyen por medio de propuestas
privadas. En general, son las Municipa-
lidades las que pasan a ser propietarias
de ellas. Se emiten bonos para financiar
las construcciones. La suma en que se
arrienda a sus ocupantes no depende del
espacio ocupado sino que estd en rela-
cion a sus entradas y el Gobierno Fede-
ral, con cargo al erario nacional paga la
diferencia entre el arriendo percibido y
el costo del dividendo sobre los bonos,

4s los gastos de mantencién. Este ser-
vicio costé en 1956, 82 millones de do-
lares por 424.000 casas habitadas. Los
programas actuales de construccién de
esta Corporacion suben de 35.000 vi-
viendas anuales.

Community Facility Administration;

Estd a cargo de las construcciones de
viviendas con fines educacionales: finan-
cla programas para casas para estudian-
tes y universidades. Para este efecto emi-
te bonos que ganan un interés superior
al que la institucion cobra a los favo-
recidos con los financiamientos, absor-
biendo el Gobierno Federal esta. pérdi-
da. EI valor de los bonos emitidos as-
ciende actualmente a 250 millones de
dolares y mds de la mitad favorece a
instituciones  educacionales privadas.
También otorga préstamos libres de
intereses a Municipalidades con menos
de 10.000 habitantes.

Urban Renewal
Administration:

Es una institucion creada para el me-
joramiento urbanistico: ella financia
planes de eliminacién de conventillos y
la remodelacion de centros urbanos. Es
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el sector privado el que en la mayoria
de estos casos realiza los proyectos. Pa-
ra operar hace uso de una ley de ex-
propiacién. Estos proyectos cuentan
para sus construcciones, con los se-
guros mencionados de préstamos hipote-
carios y el compromiso para la adquisi-
cion de éstos. El financiamiento inicial
de la expropiacién se efectia con emi-
sion de bonos. La tendencia es que la
responsabilidad de los proyectos mis-
mos pase, mas y mis, a las Municipalida-
des. La diferencia que se produce entre
el costo de adquisicion de estos terre-
nos y el de remodelacién, una vez dedu-
cido el producto de venta, la absorbe en
2/8 partes el Gobierno Federal y 1/3 la
Municipalidad interesada.

De paso, deseamos mencionar todavia
un departamento, el Federal Flood In-
demnity Administration, creado en
1956. Es una oficina de seguros con-
tra riesgos de inundaciones y que finan-
cia la reconstruccién para los damnifi-
cados.

Una caracteristica de la Corporacion
de Financiamiento de Viviendas (H.H.
F.A.) es que siempre mantiene en car-
tera un gran numero de proyectos con

planificacién terminada y asi, a princi-
pios de este afo, la Institucion de Me-
joramiento Urbano (U.R.A.) tenia 300
de estos proyectos estudiados. La finali-
dad de esta politica es poder incremen-
tar rdpidamente la participacién del
sector publico en la construccién en
momentos de receso econdémico; la efec-
tividad de esta medida se comprobé en
el primer trimestre de 1958 cuando el
sector publico logré aumentar su inver-
sién en construccién en un 869, com-
parada con el afio 1957, para contra-
rrestar el receso producido en la indus-
tria de la construccion.

Si observamos la cifra de los ahorros
personales, lo que nos llama nuevamen-
te la atencién es el extraordinario re-
sultado de su sistema de op'eraci(’)n. Es-
te ahorro personal es el que basicamen-
te financia la construcciéon y para su
calculo se consideran los depdsitos a
plazo en los Bancos, cuentas de ahorro,
seguros de vida y emisiones de bonos de
ahorro, pero no se incluyen las inversio-
nes de capital, como acciones y bonos
industriales,

Insertamos a continuacién otro cua-
dro compartivo:

Producto Nacional Bruto ............

ESTADOS UNIDOS
per cipita

CHILE
per cépita
al cambio bancario

$ch. 250.000 $ch. 2.000.000

(12,59%)
Ahorro de personas acumulado ....... $ch. 16.400 $ch.  830.000
(2%)
Total préstamos hipt. otorgados ... ... $ch. 4.600 $ch. 465.000
(1% )
Préstamos hipot. otorgados anualmente  $ch.  1.000 $ch.  120.000
(0.8% )
1950-1955 1955
Inversién en viviendas nuevas en rela-
cién al Producto Nac. Bruto ....... 3,89, 4,89,
Idem. en COHSQ’UCCiéH General ... ... 5,49, 10,59,




En EE. UU. el ahorro personal alcan-
Z(’)'\a 182 millones de ddlares en el afio
1951, lo que representa $ch. 830.000 por
habitante, cdlculo hecho al ddlar ban-
cario. Si en Chile tuviésemos, en propor-
ci6n, un ahorro igual, tendriamos que
haber acumulado 6 billones de pesos,
mientras que en realidad nuestra cifra
comparativa no pasa de $ 115.000 millo-
nes, lo que representa $ 16.400 por habi-
tante. En EE. UU. los fondos anuales
disponibles para nuevos préstamos hi-
potecarios ascienden a $ 28.000 millones
de dolares, o sea 120 mil pesos por ha-
bitante, mientras que en Chile conta-
mos en este afio con $ 1.000 por habitan-
te, lo que es inferior a la centésima parte.

En EE. UU. prdcticamente no exis-

ten instituciones hipotecarias como las
nuestras v los ahorros que financian la
construccién se acumulan principalmen-
te en Bancos, Asociaciones de Ahorro y
Préstamo y Cias. de Seguros. Las emi-
siones de bonos hipotecarios estan limi-
tadas a las diferentes -oficinas depen-
dientes de la Corporacion de Financia-
miento de Viviendas (H.H.F.A.).

En 1955 los saldos totales de los prés-
tamos hipotecarios sumaban un poco
mas de 100.000 millones de ddlares, o
sea $§ 465.000 por habitante. En Chile
el total actual asciende a $2.000 mi-
llones de pesos — $ 4.600 por habitante.
Estos préstamos hipotecarios se encon-
traban en 1955 otorgados por las si-
guientes instituciones:

En EE. UU.: Total acumulado US$ 100.000.000.000. $ch. 465.000 por habitante.

Asociaciones de ahorro y préstamo . ...
Cias. de Seguros
Bancos Comerciales
Bancos Mutuales de Ahorro
F.N.M.A.
Varios

En Chile: Total acumulado $ch. 34.000.000.000.—

Cajas de Prevision
Instituciones Hipotecarias (incl.

Bonos Banco del Estado)
Corvi
Banco del Estado (incl. Secc. Bonos) ..

Nutmero 9, De Préstamos
otorgados
6.100 34,59,
600 20,59,
14.100 16,5,
530 12,59,
1 3 9,
13 9,

$ 4.600.— por habitante.
44 65 o,
2 9,
1 8 9,
1 2

NOTA: Las cifras sobre Chile son en parte es-
timativas por no haberse podido obtener los an-
tecedentes exactos de todas las Cajas de Previ-
sién. Como vemos, en los EE. UU. hay mds de
6.100 Asociaciones de Ahorro y Préstamo; si
guardamos la misma proporcién por habitante,
en Chile deberiamos tener unas 270. La fun-
cién exclusiva de ellas es acumular los ahorros
y otorgar préstamos hipotecarios con los fondos
acumulados. Sobre una base similar trabajan los
530 Bancos Muluales de Ahorro. La diferencia
basica entre los dos tipos de instituciones con-

siste en que los depositos en las primeras nom-

bradas constituyen_en realidad aportes de capi-
tal que, a peticién del depositante, la Asocia-
cién rescata de inmediato en su valor nominal,
mientras que los Bancos abren cuentas de aho-
rro. Las Asociaciones de Ahorro y Préstamo sc
basan en el sistema cooperativo, siendo socios
con derecho a voto no sélo los depositantes si-
no también los prestatarios.

El Gobierno Federal favorece su desarrollo
per dos instituciones gubernamentales, ambas
dirigidas por el Federal Home Loan Board, que
es la directiva del Banco Federal para Préstamos
Hipotecarios.



The Federal Home Loan Bank:

Es una institucién similar a nuestro
Banco Central, pero para el servicio ex-
clusivo de sociedades dedicadas al aho-
rro y préstamo hipotecario. De igual
manera como en Chile los Bancos co-
merciales son accionistas del Banco Cen-
tral, en EE. UU. las principales asocia-
ciones de ahorro y préstamo, los Bancos
mutuales de ahorro y también algunas
Cias. de Seguro, son los accionistas de
este Banco Federal para Préstamos Hi-
potecarios, que les otorga créditos con
la garantia de sus préstamos hipoteca-
rios. Por consiguiente su finalidad es
mantener la liquidez a sus accionistas.

Federal Savings and Loan
Insurance Corp.:

LEs una Cia. Federal de Seguro para
el Ahorro y Préstamo, que asegura a los
depositantes sus cuentas de ahorro has-
ta USS$ 10.000.— por cuenta que tengan
cn cada Asociacion de Ahorro y Présta-
mo. Ll costo de este seguro es 1/,, del
19, sobre la suma de estas cuentas y es
optativo para la Asociacion el tomarlo,
pero la mayoria de ellas lo usan para
crear confianza en el ptiblico. Este segu-
ro obliga a las Asociaciones a aceptar la
fiscalizaciéon de la administracion e in-
versién de los fondos por esta Cia. Fede-
ral de Seguro y su funcién a este respec-
to se puede comparar con la de nuestra
Superintendencia de Bancos.

Las Asociaciones de Ahorro y Présta-
mo como también los Bancos Mutuales
de Ahorro efectdan una gran labor de
estimulo con su propaganda y espiritu
de competencia. El excedente de un
3,5%, a 49, anual, producido por el co-
bro de intereses sobre el préstamo hipo-
tecario de un 5-69, una vez deducidos
los gastos de administracién, seguros,
etc,, del 1.1/29, a 29, se distribuye en-
tre los tenedores de las cuentas de aho-
rro. Los intereses, los beneficios y las
operaciones hipotecarias no estin afec-
tos a ningtin pago de impuesto. Es nota-
ble también la politica general adopta-
da por estas instituciones de {avorecer
con préstamos hipotecarios a la misma
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localidad en que se encuentran sus dé-
positantes para hacerles sentir mds de
cerca el resultado positivo de sus aho-
rros, y en caso de escasez de créditos, son
naturalmente también éstos los que re-
ciben preferencia en sus solicitudes de
préstamos hipotecarios. Las Asociaciones
de Ahorro y Préstamo se dedican espe-
cialmente a otorgar préstamos hipote-
carios convencioniles, o sea, sin seguro
sobre éstos de parte de las bficinas Fe-
derales de Seguro (F. H. A. y V. A.).

Cias. de Seguros:

Hay unas 600 de ellas y juegan un im-
portante papel en el campo de Ia cons-
truccion. Se estima que el 35%, de sus
inversiones se ocupa para préstamos hi-
potecarios y, de preferencia, para aque-
llos que cuentan con el seguro de las
Oficinas Federalés de Seguro (F.H.A. y
V.A)). Los {ondos provienen principal-
mente de los seguros de vida. Muchas de
estas compafiias no otorgan directamen-
te préstamos hipotecarios sino compran
lotes de estos préstamos a otras institu-
ciones de ahorro o a sociedades adminis-
tradoras, las que por una comisién de-
terminada, se encargan de toda la parte
administrativa del préstamo hipoteca-
rio, como ser revisiéon de titulos, avaliio
de la propiedad, cobro de dividendos,
eic. Algunas de las mds importantes
Cias. de Seguros trabajan por el sistema
cooperativo.

Bancos Comerciales:

Los préstamos hipotecarios otorgados
por los Bancos comerciales son princi-
palmente para mejoras, refaccién o am-
pliaciones de viviendas. Sus plazos de
amortizacién son mds cortos. También
se dedican a financiar las construcciones
de proyectos industriales o de edificios
comerciales.

El préstamo hipotecario se negocia en
EE. UU. como un boho o una accién.
Segun el mercado de dinero s¢ transa a
la par, bajo o sobre la par y, aparte de
las compaiias de seguros, también los
inversionistas privados constituyen un
importante mercado comprador.



Es interesante observar que mds del
609, de las cuentas de ahorro se forman
con aportes semanales de unos US$ 5.—
o sea $ch. 3.900.—, lo que representa me-
nos del 49, de la entrada media de las
personas dedicadas a este tipo de aho-
rro. Los fondos que se generan anual-
mente para su inversién en préstamos
hipotecarios, provienen en un tercio de
nuevos ahorros y en dos tercios de la
amortizacién de deudas hipotecarias. Es-
te pago de amortizacién es en realidad
también un ahorroy al cual el prestata-
rio se ha obligado al aceptar el présta-
mo. Llamamos especialmente la aten-
cién sobre la importancia que la amor-
tizacion del préstamo hipotecario tiene
dentro de los sistemas financieros de la
construccion, representando en EE. UU.
dos tercios de las nuevas disponibilida-
des anuales, factor que en Chile ha sido
practicamente destruido por la desvalo-
rizacion de los dividendos causada por
la inflacién.

Nos viene la pregunta, ¢qué nos ense-
fia el sistema norteamericano y qué pro-
vecho podemos sacar de sus experien-
cias? Is natural que nuestra realidad
econdémica no nos aconseje tratar senci-
llamente de copiarlo en vista de que tu-
vo éxito en EE. UU. Sin embargo, to-
dos estaremos de acuerdo en que nues-
tro actual sistema financiero de la cons-
truccion es malo y que es de una necesi-
dad nacional urgente modificarlo radi-
calmente. Las cifras lo aprueban; las mi-
serias de nuestras poblaciones callampas
lo claman. A nuestro juicio, esta rectifi-
cacién de rumbos debe tener especial-
mente en cuenta los siguientes aspectos,
por lo visto en EE. UU. y confirmado
por lo que observamos en un viaje por
Europa:

1) El fomento del ahorro y su encau-
zamiento hacia el financiamiento de la
construccién de la vivienda, es la base
de una buena politica habitacional. Pa-
ra este efecto, la estabilizacién moneta-
ria es de gran importancia. Una perso-
na ahorra por los beneficios que este
ahorro le significan, tanto en el futuro
mds cercano como mds lejano. Como pri-
mera medida debe restablecerse la des-
truida confianza en estos beneficios y

para lograrlo estimamos que no basta la
promesa de una moneda estable, sino
que serd necesario introducir un sistema
de ahorro y préstamo reajustable que
nos resguarde contra eventuales desvalo-
rizaciones futuras de la moneda. En EE.
UU,, la confianza en el ahorro fue des-
truida por la quiebra de varias institu-
ciones de ahorro después de la crisis de
1931. No bast6 una promesa del Gobier-
no Federal de controlar mejor estas ins-
tituciones, sino, para restablecer la con-
fianza, procedié a ofrecer un seguro pa-
ra las cuentas de ahorro contra este
riesgo.

Por consiguiente, estimamos necesario
introducir un sistema de ahorro y prés-:
tamo reajustable para todas las institu-
ciones que intervienen cn el {inancia-
miento de la construccion, es decir: Ca-
jas de Prevision, Instituciones Hipoteca-
rias, Corporacién de la Vivienda y Fun-
dacion de Viviendas de Emergencia,
Cooperativas de Ahorro y Préstamo pa-
ra el financiamiento de la construccion,
etc. Naturalmente, para todos éstos de-
berfa existir una medida tnica de re-
ajuste, y sugerimos que ésta sea el indice
de remuneracion medio.

2) La competencia ¢s un factor muy
favorable en la promoc1on del ahorro.
Por esti razon estimamos que no debe
existir en un pais el monopolio del aho-
rro voluntario. En seguida, una accién
local que invierta los ahorros en la mis-
ma region donde éstos se producen, sig-
nifica otro valioso estimulo. También la
aplicacién del sistema cooperativo tiene
grandes ventajas, tanto en las asociacio-
nes de ahorro y préstamo, por la distri-
bucién total del excedente producido
entre los depositantes, como en las coo-
perativas de edificacién de viviendas,
por su auto-educacién y estimulo al aho-
Iro.

En consecuencia, es necesario’ propi-
ciar la formacién de otras instituciones
privadas de ahorro y préstamo, pero na-
turalmente con el debido control con
respecto a su seriedad y solvencia. No es
conveniente para los intereses del pais
que solo el Banco del Estado mantenga
cucntas de ahorro; ademas al ahorro
que este Banco acumula, debe dirsele
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un destino que es propio para esta cla-
se de fondos y no ocuparlos para sus
operaciones de Banco comercial.

3) La amortizacién de las deudas hi-
potecarias también es ahorro, con la
ventaja de que el prestatario se obliga a
practicarlo con regularidad durante la
vigencia de su préstamo. Por esta razon,
para no desperdiciar el ahorro es de
enorme importancia que los dividendos
hipotecarios se reajusten en relacién a
la desvalorizacién monetaria. Evitar es-
te desperdicio por medio de un reajuste
es tan o mds importante que el efecto de
este reajuste para atra€r nuevos aho-
rros. En Chile, la fijacién a largo pla-
70 del valor de los dividendos en un pe-
riodo inflacionista, ha disipado este
aporte primordial al financiamiento de

la construccién. La trascendencia del
ahorro originado por la amortizacién de
los préstamos hipotecarios, hace aconse-
jable que las instituciones de ahorro in-
viertan los fondos acumulados en prés-
tamos en lugar de construir con ellos
habitaciones para la renta. Desgraciada-
mente, en Chile s6lo un 309, del reduci-
do ahorro acumulado se ha colocado en
préstamos hipotecarios; el 409, se ha in-
vertido en construcciones de renta, el
saldo, del 509, vuelve al consumo en
forma de préstarnos para este efecto.

A continuacion insertamos un cuadro
en el cual se indican los porcentajes de
las colocaciones de las principales ins-
tituciones que intervienen en el finan-
ciamiento de la construccidn:

EE. UU.:

Asociaciones de Ahorro y préstamos . ..

Bancos Mutuales de Ahorro
Compaiiias de Seguros

Bancos Comerciales
CHILE:

Bancos Hipotecarios (Bonos)
Cajas de Prevision

Banco del Estado (excluido bonos) ..

Compaiiifas de Seguros
Bancos Comerciales

% Observaciones
1009,
90-100%,
339% Saldo invertido en accio-

nes, bonos, etc.

24%, Saldo préstamos corrien-

tes.
100%,

309, Préstamos  hipotecarios
-+ construccién propia
= 69, de imposiciones.

0,8% Préstamos hipotecarios —
2,5% de cuentas de aho-
rro.

0%
0%

Se observa que en EE. UU. los ban-
cos de ahorro y asociaciones de ahorro
y préstamo invierten casi la totalidad de
sus fondos en préstamos hipotecarios.
Este sistema es la base de la capitaliza-
cion popular; la vivienda propia se con-
sidera el mejor estimulo para esta capi-
talizacién. Por esta razon conviene que
[avorezcamos al maximo la construc-
cién de viviendas propias financiadas
con préstamos hipotecarios.
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4) No conviene la duplicidad de ac-
tuacion en una instituciéon encargada
del financiamiento vy de la construccion
a la vez, como la Corporacién de la Vi-
vienda o Cajas de Previsién. Si una ins-
titucion estd dedicada exclusivamente a
operaciones financieras, podrd adminis-
trarlas mejor y tendrd mds elasticidad.
para destinar sus fondos a financiar in-
versiones en construcciones de mayor
conveniencia econémica. Ademads, la eje-



cucién de la construccidén se efectuaria
entonces en un mercado de abierta com-
petencia con la consiguiente baja en los
costos. De todas maneras, la institucién
financiera tiene el poder para indicar
qué tipo de vivienda se construye con
sus fondos otorgados en préstamo y asi,
al mismo tiempo que mantiene el prin-
cipio de la racionalizacién por medio de
Ia competencia y la elasticidad de opera-
cién que este sistema permite, podrid en-
cauzar la construccion de vivienda hacia
¢l mejor cumplimiento de su fin social.
Los gobiernos no son buenos empresa-
rios y conviene que sli actuacién se con-
centre principalmente en fomentar y en-
cauzar. Esta verdad la hemos observado
con cxperiencias duras a lo largo de
nuestra historia.

5) En el campo de la vivienda debe
darse mayor importancia a la labor de
las municipalidades; son ellas las que
pueden observar mejor los problemas
habitacionales de su comuna y su accién
para solucionarlos puede ser de mucho
mayor eliciencia que la de un Gobierno
central. De esta manera el problema de
la vivienda debe colocarse en primer
grado dentro de la 6rbita de accién mu-
nicipal. La municipalidad representa el
espiritu reinante en su comuna: ella es
la indicada para encauzar éste hacia un
desco v esfuerzo comun de embelleci-
mientg y de mejora para las condiciones
de vida de sus habitantes. El Estado, por
su lado, tiene la obligacion de crear un
sistema econémico que permita a las
Municipalidades cumplir debidamente
con su cometido.

6) Las operaciones de ahorro y prés-
tamo, como también la construccion de
viviendas econdmicas, deben estar exen-
tas de cualquier pago de impuesto y
ademds, en ciertas circunstancias, es
necesario que reciban bonificaciones. En
todos los paises se ha comprobado el he-
cho de lo dificil que es para una gran
parte de su poblacién financiar su pro-
pia vivienda, aunque exista un sistema
bien desarrollado de crédito a largo pla-
z0. Se estima que el costo de una vivien-
da no debe ser superior a un 209, de la

remuneracién del futuro propietario.
Para un gran porcentaje de nuestra po-
blacién este 209, fluctta entre $ 7.000
y $ 15.000 mensuales, lo que permitiria
pagar un dividendo sobre un préstamo
hipotecario, a un interés del 5%, anual, a
25 afos de $ 1.200.000 a § 2.550.000. Si
analizamos estas cifras salta a la vista el
alcance fundamental que tiene la elimi-
nacién de impuestos para mantener el
costo de la vivienda en un minimum, co-
mo también para estimular el mayor
ahorro sin que este estimulo signifique
un excesivo encarecimiento de los crédi-
tos. Cualquier impuesto que recargue el
costo de construccion o la aplicacion de
un sistema de ahorro y préstamo, solo -
dificultard la s6lucién de nuestro pro-
blema habitacional v en muchos paises
hasta se ha observado la necesidad dec
bonificar el costo de cierto tipo de cons-
truccion o el interés de los préstamos hi-
potecarios.

Durante nuestra estada en EE. UU.,
también nos preguntamos si era posible
y si era conveniente obtener préstamos
extranjeros para su inversion en cons-
truccion de viviendas en Chile. Como se
sabe nuestra poh’ti'ca actual es que la
ayuda del exterior se destine al desarro-
llo de la produccién bdsica, que repre-
senta un incremento directo de los re-
cursos productivos del pais y futuras
economias o entradas en divisas. Como
consecuencia de esta politica comproba-
mos los siguientes hechos:

1} Los préstamos extranjeros para in-
dustrias macionales comprometen anti-
cipadamente la futura capitalizacién del
pais, que se precisa para la devolucién
de estos préstamos. De esta misma capi-
talizacién nacjonal, la construccién de
vivienda obtiene sus recursos y al com-
prometerse anticipadamente una parte
considerable para la industrializacién, se
reducen las posibilidades para el finan-
ciamiento de planes de vivienda.

2) Estos préstamos, en general, no han
favoredido ni estimulado la capitali-
saciéon popular en que se basa la estabi-
lidad social. La vivienda propia es la
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mds eficaz via para aumentar la capita-
lizacién popular, como también la pro-
ductividad del individuo.

3) Algunas de las industrias estableci-
das en base de esos préstamos, tienen di-
ficultades para desarrollar su produc-
cién por falta de consumo interno, cau-
sada esencialmente por los reducidos
programas de construccién de vivienda.

4) En Chile, la construccién .de vi-
viendas en las ultimas dos décadas ha
cubierto menos de la mitad del incre-
mento vegetativo de la poblacién; la
inestabilidad social que produce esta de-
ficiencia habitacional puede echar por
tierra todos los beneficios obtenidos
por la nueva industrializacion fomenta-
da con aportes del extranjero.

5) Viviendas construidas con {inancia-
miento parcial de préstamos hipoteca-
rios extranjeros, en primer término es-
timularian el ahorro necesario para
afrontar la cuota al contado y en segun-
do, obligarian al prestatario a ahorrar
anualmente ]a amortizacién del présta-
mo. Como consecuencia se obtendria un
valioso fomento del ahorro en general.

6) Como hemos visto, en EE, UU. los
ahorros correspondientes a la amortiza-
cién representan dos tercios del total de
recursos disponibles para nuevos présta-
mos. En Chile, este ahorro es muy redu-
cido por falta de préstamo y desvalori-
zacion de los dividendos. Por consiguien-
te los préstamos extranjeros pasarian a
suplir esta deficiencia y acelerarian con-
siderablemente la puesta en marcha de
un sistema de ahorro y préstamo para
financiar la construccion.

W

SW
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7y El incremento del ahorro y capita-
lizacién popular encuentran en paises
subdesarrollados su mejor estimulo por
medio de planes habitacionales; una me-
jor vivienda y capitalizacién popular es
el camino mds seguro para obtener esta-
bilidad social; el progreso econdémico es
consecuencia de lo anterior y debe, a la
larga, también tener favorables influen-
cias sobre la balanza de pago. Las divi-
sas provenientes del préstamo hipoteca-
rio extranjero no se ocuparian para im-
portar elementos de construccidn, sino
se usarfan para importaciones en gene-
ral. La deuda del prestatario no deberia
establecerse en ddlares, pero estaria su-
jeta a un reajuste proporcional al alza
de los salarios. El Gobierno tendria que
garantizar el pago del préstamo en ddla-
res y correr el riesgo de una eventual
diferencia entre las [luctuaciones de
cambio y los reajustes de los préstamos.

Los fondos para esta ayuda financiera
de EE. UU. podrian provenir del Deve-
lopmen Loan Fund, que depende del
International Coopération Administra-
tion, o del sector privado, si por medio
de un convenio entre Chile y EE. UU.
se lograra establecer un sistema de segu-
ro de estos préstamos, similar al que el
F.H.A. otorga en Ila actualidad para
préstamos hipotecarios internos en ese
pais.

Asi, opinamos que una cooperacion fi-
nanciera del exterior para planes de vi-
vienda es posible y aportaria a Chile
trascendentales beneficios econdmicos y
sociales y constituiria un complemento
necesario a los programas de ayuda ex-
terna para el desarrollo de industrias bd-
sicas.
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