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I, INTRODUCCION

1. Antecedentes y Plan Cicenal de Desarrollot

Con una longitud de 3.950 Xm., el desarrollo urbano y los standards habi-
tacionales varfan sustancialmente entre un extremo y otro del territorio
continerntal de Chile, Los minimcs acepiables para una vivienda en Arica,
con una temperatura media zoual de 190 vent, y clima semi-tropical, deben
ser bdsicamente diferentes a los oue existen en Magallanes, en que la tem=-
peratura media es de 6° ceitt, y su ciilms es propio a la zona cercana al
efrculo polar antdrtico.

Las diferencias climiticas influyen a su vez fuertemente en los perfodos
dtiles dentro de un afio, para la construccién de viviendas, o sobre el
sistema de agrupacidn de ellas, :

Condiciones locales propias, derivadas de estructuras econdmicas regio-
nales, de diferentes bases socio-culturales y de costumbres, contribuyen a
. acentuar esta caracterizacién, que se expresa en distintos grados de com-
prensién al problema habitwcional, en la actitud de los distintos sectores
0 grupos y en las formas rocpias de abordar la produccidn de viviendas
(mayor o menor aceptacidn a sistemas cooperativos, de autoconstruccidn,
de sociedades de ahorros yApréstamos, et )

La incidencia de esta enorme variabilidad de standards y de condiciones
en un procedimiento de evaluacién de la deficiencia habitacional nacional,
se refleja en 6l hecho de cie la CORFO, en los estudios para el Plan Decenal
de Desarrollo, reconoce la existencia de no menos de siete hipétesis que
suponen otros tantos valores diferentes a la cantidad de viviendas defici-
tarias en el pais,

Sin embargo, el examen de las mSxinas posibilidades de inversién en
viviendas, segin las dispcnibilidades de capitalizacién nacional para el
decenio 1960-1970, determina un cuadro mfs seguro de lo que es posible
comprometer en el esfuerzo de produccién de habitaciones, |

En efecto, el Plan Decsznal de Desarrollo contempla una inversién de
2 800 millones de escudos en el sector de vivienda y urbanizacién, lo que
representa el 28 por ciento de la inversidn total propuesta.

JEl Plan



ST/ECLA/CONF 9/1.
Pdg, 2

El Plan supone que.con la aplicacién de standards habitacionales
diferenciados se podrian producir 29,57C.000 m2, con una inversidén de
1 727 millones de escudos; el saldo hasta completar.2 800 millones esté
destinado a urbanizacidn, servicios de equipamiento y otros edificios,

A su vez, este total de 29.5 milloncs de metros cuadrados, y las obras
de urbénizacidn ¥y servicias, podrian significar la solucién del problema
_habitacional. de 538 700 micleos familiszrces,- cambidad que corrésponderia
a las necesidades de produccidén de vivisndas en.el periodo 1960-70 por cre-
cimiento vegetativo,.por reposicién de viviendas destrufdas u obsoletas y
para reemplazar-las habitaciones destruidas en los sismos de 1960.

Segdn su forma de-distribucidn por grupo social, la mayor proporcidén
de unidades de viviendas. correspoﬁde a las destinadas a los obreros: (75.5
por ciento) con un total de 406 720 habitaciones a construirse en el
-decenio, y el saldo (24.5 por ciento) do 131 980* es previsto para los
- grupos medios y altos,. =4
La localizacién-de las viviendas e supuesta en su mayorfa (82.5 por
" ciento) urbana, -con.4h4k 500 unidades, piro-un.importante esfuerzo de
promocidn significarfa la produccidén de S4 800 viviendas rurales, que
representa el 17.5 por ciento del total decenal,

las siguientes informeciones facilitardn la -comprensidn del Plan Habi-
tacional chileno, . encuadrdndolo en.sus condiciones determinantes:

- = Ia totalidad del Plan est4 basacdo financieramente en las condiciones
-cambiarias existentes en.19£0, a una relecién de un escudo. por 1 US délar,

- aproximadamente.
= Ia cifra amual de produccidn de viviendas urbanas que se comtempla
‘es del orden de ‘6 unidades por cada mil habitantes.

o El programa adoptado resulta limitado por la cantidad de recursos
disponibles para el sector de vivienda, como parte del Plan General de
Desarrollo, y no-se espera que &1 produzca una reduccién imporiante del
déficit de arrastre de habitaciones en el.decenio 1960~70,

- B sector pdblico serd responsable de mds o menos el 75 por ‘ciento.
-de la 1nver31dn en v1v1endas. A su- vez. los ingresos de este sector se
camponen. como sigue:
del Presupuesto Nacional.esseesescccascecsss3d5 por ciento
del Sistema de Instituciones Previas..seesse35 " .
del Sistema de AhOrTOssccesssssocssssssesseaslD " " B

de Amortizacién y otros ingresos por

ViViendaS.‘.............'..............-.......lo ’! L

- [= la incideneia
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~ Ia incidencia del presupuesto para el sector de vivienda como pro-
porcidn dél presupuesto total de la nacidn, ha sido del orden del 3‘§or
ciento, pero puede alcanzar al 8 por ciento, durante ia primera parte del
Plan, ‘ b 1T |
- 1a efectuacién del primer afio del Plan (1961) ha significado la
produccién de aproximadamente 21 000 unidades habitacionales en el sector
piblico, y la accién conjunta del sector piblico y privado, probablemente
ha sido sustancialmente menor que la cifira programada.

Sln embargo, la produccidn de viviendas en el sector piblico ha aumentado
enormemente en los Ultimos tres afios, y si los recursos son adecuados,
podrd alcanzarse la cantidad de viviendas programadas,

- El sistema de amortizacidén reajustable es una de las caracterfsticas
sobresalientes del programa chileno de viviendas, y es explicado en extenso
mds adelante en este documento. _

Durante la década recién paSAda, l= inflacidn produjo una dilapidacién
de las acumulaciones de fondos de seguridad social o de cualquier otra

- forma de ahorro que fuera usado en construccién de viviendas, y que se
amortizaba a un valor productivo muy inferior.

Ia tendencia inflacionaria contimia, aunque controlada, y si este
sistema de proteccidén de las inversiones hipotecarias dé los efectos de la
inflacién resulta tan exitosa como aparece en la actualidad, Chile habrifa
producido una herramienta muy {til para la accién en el campo habitacional,

Estimamos que el primer sector, es decir, el obrero proletario, puede
ser atendido por los diversos ofganismbs estatales que realizan programas
de construccién o financiamiento de viviendas teniendo siempre en vista el
aspecto social (CORVI Cajas de Prev151dq, Fundac16n de Viviendas de BEmer-
gencia), En estos casos, los 1ntereses de las deudas fluctdan entre el 2
por ciento y el 4 por ciento anual los saldos de deudas y los dividendos
son reajustables en propor016n a la var:ac16n amial del Indice de Sueldos
y Salarios del pafs; y el plazo de cred:to es, por lo general de 30 afios,

El sector de viviendas de tlpo medico y alto puede acogerse a los
sistemas de ahorro ¥y préstamo para la vivienda, instaurados en el pafs
por los DFL.No,2 y DFL,No.205, de 1959 y 1960, respectivamente,

/Se calcula
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Se calcula que un sistema de ahorro y préstamo requiere aportes ajenos
al sistema, del orden de un 20 por ciento del capital necesario para
obtener una inversién dada en viviendas, siendo el saldo cubierto por los
ghorros de los interesados y las recuperaciones de los créditos.

Para la produccién de viviendas de tipo medio y superior se invertirdn
Ee 1 077 000 000, en los que serfa necesario un aporte exterior cercano a
los E° 215 400 000 en el lapso de 10 afios. ,

En resumen, para cumplir el plan de vivierndas que se ha propuesto
como meta en el estudio de la CORFO seria necesario el aporte siguiente:

Para el sector .obrero Ee 650 000 000

Para el sector medio y alto 215 400 000

Total aporte E° 865 400 000
Ademds, una inversién privada de E° 861 600 000.

2. Standards habitacionales

Todas las consideraciones anteriores implican la condicién de que los
standards habitacionales deben ser bajados sustancialmente y ellos corres-
ponden, aproximadamente, a las siguientes cifras y superficies medias:

Vivienda obrera: 40 m?. para 5,5 personas, o sea 7.3 m? por habitante

" - medio: 82,5 mg. para 5.5 psrsonas, o sea 15 m? - %
b alta: 137,5 m?. para 5.5 personas, o sea, 25 m? - "

1a legislacidn vigente contempla exenciones y franquicias tributarias
y preferencia én el ctorgamiento de créditos para las viviendas de menor
superficie, lo cual ha quedado establecido, principalmente, en el DFL,No.2
de 1959. Esta Ley definié la "vivienda econdmica! como la unidad habita-
cional que tiene una superficie construida no superior a 140 m? y un rendi-
miento habitacional mfnimo de 17,5 m?. por habitante, Solamente la citada
"vivienda econdmica! estd favorecida con las franquicias indicadas
anteriormente,

3. Ahorro popular con fines habitacionales

El Supremo Gobierno estima convenierte obtener el apoyo del ahorro
popular para acelerar los planes de vivienda y establecid el "ahorro reajus—
table para vivienda" a resguardo de la inflacidén monetaria, Las cifras
del aumento del ahorro para vivienda en los dos afios y medio que tiene de
vigencia el sistema CCRVI son halagadoras,

/1I. PLAN
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IT, PLAN HABITACIONAL CHILENO
Vimos antericrmente que la deficiencia habitacional chilena, a la fecha
de la iniciacién del actual Gobierno, era realmente abrumadora. Por ello
el Plan Habitacional estudiado tratdé de usar todos los caminos factibles
pare evitar que aumentara el déficit habitacional existente, El DFL,No,2
de 1959, llamado ordinariamente, Ley del Plan Habitacional cred incentivos
para la inversién privada en viviendas, a la cual se le asigné un 50 por
ciento de la responsabilidad de alcanzar la meta propuesta, y se crearon
arbitrios para fomentar el ahorro popular con fines habitacionales y para
obtener una mejor inversién de los dineros fiscales destinados a viviendas,
como también su efectiva recuperacién,

Para fijar las ideas, indicaremos a continuacién una somera lista de
los‘ principales caminos que, a nuestro juicio, utiliza el Plan Habitacional
chileno con €l fin de propender a la eliminacién del déficit habitacionals
1. Patrocinar la adcpcidn de standards habitacionales realistas, es

decir, mds de acuerdo con la verdadera capacidad de pago de los

adquirentes de viviendas,

2. Mejor aprovechamiento de los dineros que las Cajas de Previsién
dedican a proveer de viviendas a sus imponentes.

e Recuperacidén efectiva de las inversiones en viviendas, mediante
deudas y dividendos hipotecarios reajustables,

L4, Estfmulo al ahorro popular con fines habitacionales mediante el ahorro
reajustable y otros incentivos,

5. Estiimlo a la edificacién del sector privado, mediante exenciones
tributarias, libertad para fijar rentas de arrendamientos, etce.

6. Tritutacién destinada a viviendas que afectaba a las utilidades de
empresas industriales se hizo extensiva a las Empresas Comerciales

y Agricolas,

En lo que sigue, trataremos de explicar con detalle lo referente a
los puntos 3 y 4, dando sélo una somera explicacién de los demés:
ler camino: Como una medida dura, pero absolutamente indispensable, fue
necesario reducir drdsticamente el standard habitacional de la edificacidn
piblica, de unos 17 o 18 o por habitante a unos 10 4 12, En la inversién
privada se crearon incentivos en la forma de exenciones tributarias progre-
sivas y prioridades para la obtencidén de créditos para la construccién de
viviendas, cuando éstas se acercaran mis al patrdén habitacional propuesto.

/2° camino:
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gngg@;gg: Las Cajas de Previsién destinaban, desde muchos afios atrds, sus
excedentes presupuestarios, es decir, los dineros que excedfan del cumpli-
miento de su finalidad primordial que es la Previsidén Sccial (jubilacionasg
pensiones, préstamos de auxilio, etc,) a la construcciédn de viviendas para
sus propios imponentes. Estas construcciones salfan caras y de un standard
habitacional muy alto debido a la verdadera anarqufa que existia en los
métodos de otorgar los contratos de construccidn y por la bonificacidn que
significaba la inflacién monetaria que, en este caso, favorecia extremada-
mente, a una pequefia minorfa que obtenia bienes raices, en desmedro de la
mayorfa de los imponentes cuyos fondos previsionales se achicaban afio a
afio en lo que respecta a su poder adquisitivo.

El DFL,No.2 de 1959 dispuso la entrega de esos excedentes previsionales
a la CORPORACION DE LA VIVIEMDA (CORVI) eje y motor del Plan Habitacional
para que esta entidad gubernamental especializada, llamara a pronuestas
pdblicas y construysra viviendas de acuerdo al standard habitacional pro-
puesto y las entregara terminadas a los respectivos organismos duefios de
los dineros en abono de estos. Toda vivienda construida por la CORVI debe
ser vendida a los ﬂmponenteé segiin un sistema de deudas y'dividendos
reajustables que explicaremos mds adelante.
30 camino: En cuanto a los estimulos al sector privado para que invierta
en viviendas, ellos se traducen en una gema muy amplia de exenciones tribu-
tarias y otros alicientes que serfa largo emumerar, pero que tienden a
hacer tanto mis conveniente para el inversionista privado la construcci6n
de viviendas, cuanto mds se acerquen éstas al patrdén habitacional propuesto.
&o caminos: Lo mismo puede decirse del impuesto del 5 por ciento sobre las
utilidades de las Empresas,'el cual puede aplicarse en muy diversas y
atractivas formas llegando, incluso, a recuperarse después de 30 afios o
por muerte del duefio o por término del giro de un regocio,

III. RECUPERACION EFECTIVA DE LAS INVERSIONES EN VIVIENDAS HECHAS

POR LCS ORGANISMOS ESTATALES, NECESIDAD DE ESTABLECER
DEUDAS Y DIVIDENDOS REAJUSTABLES

1, Inflacidn monetaria en Chile

a) Indice del costo de la vida:

Durante varios decenios, y aun en nuestros dfas, Chile ha sufrido de una
constante desvalorizacién monetari que, en ciertos afios, ha alcanzado

extrema gravedad., /Para medir
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Para medir la desvalorizacién monetaria observaremos el comportamiento
del "indice costo de vida" que, como su nombre lo dice, es un indicador
estadistico del nivel general de precios de productos y servicios consumidos
por determinados grupos sociales o econdmicos de la poblacidén.

b) Desvalorizacién monetaria en Chile desde 1940 a 1960, Necesidad de

establecer un sistema reajustable,

En el Cuadro siguiente consi gnamos los valores alcanzados en un lapSo
de alrededor de 20 afios de los Indices del Costo de la Vida y del Costo
de la Edificacién en Chile, como también el valor, en pesos chilenos,
del sueldo vital para el Departamento de Santiago, llevados por el Servicio
Nacional de Estadistica y Censos de nuestro pails,

Cuadro 1
100= 3 10C=
Afios (1) Sueldo Vital (1) Indice costo Indice costo de
para Stgo.$ vida o precios Edif, Cals, por
al consumidor dir, estadistica
1940 460 210.3 -
1941 600 2L2.3 =
1942 815 304.3 205,2
1943 1 050 353.9 25342
1944 1 18§ 395.4 317.2'
1945 1 320 430,2 317.2
1946 _ 1 470 498,6 394.6
1947 1 295 666.,0 392.4
1948 2 400 785.9 - 525,0
1950 3 800 3 074,.58 T70L oL
1951 L 670 1 316,70 823,.6
1952 6 070 1 604,26 1 029.4
1953 7 550 2 012,89 . 1 331,01
1954 11 600 3 465,80 - B 0728
1955 18 400 6 068,94 3 136.1
1956 26 959 19 4ih2) : 4 699.8
1957 35 086 12 016.81 6 642.,5
1958 42 103 15 134452 -7 563,.9
1959 57 550 20 976.44 10 384.7
1960 ; 57 550 23 413.10 -
1961 77 170 s )

Como se puede apreciar, las casas costaban en 1940, alrededor de 100
veces menos que en 1960,
/Por esta
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Por esta razén las recuperaciones de créditos hipotecarios a mediano
y largo plazo iben siendo cadas vez menos signifiecativas,

También puede deducirse del Cuadro 1 que en perfcdos largss,
la variacidn media de los Indices del Costo de la Vida, del Costo de la
Edificacién y de los sueldos, es my similer. En el presente caso la
variacién media de los tres fndices fluctda alrededor del 27 por'ciento
amal, ,

Una desvalorizaéién como la indicada es nefasta para la recuperacién de
los créditos a largo plazo, En efecto, veamos qué sucede con las recupera-
ciones de créditos existiendo diferentes tasas de inflacidn,

Sea una deuda P pactada a m afios plazo con un interés ammal i. Supon-
gamos, por otra parte, que existe una desvalorizacidén monetaria tal que
las viviendas se encarecen anualmente a una tasa media r,

Entonces, siendo

- P = Deuda inicial

. D = Dividendo inicial

£ = Factor actuarial que da el dividendo inicial

R =1 4 r = Factor de capitalizacién referido al encarecimiento
de las viviendas por efecto de la inflacidn monetaria,

m = Plazo de la deuda .

Tenemos que el total de dinero,en moneda de la fecha inicial, que debe
desembolsar el deudor para quedar sin deuda, serd:

T = Pfm

En cambio, lo que en rigor deberfa desembolsar, para ir compensando
la inflaecién serd: ' |

TERLE -1
R =1

y la razén entre ambos desembolsos serd:

1)2 = m B..:_l_.
T*  RE-1

En la férm:la 1) puede apreciarse que el porcentaje que un deudor ~
devuelve por'concepto de amortizacién e intereses en un régimen sin reajusﬁe
en relacién con 1la justa devolucidn en un,régimén réajustablé, es indépen—
diente del monto del préstamo inicial y del interés del mismo y varfa en
funcidn del plazo de la deuda y del factor de inflacidén R.

/Para formarnos
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Para formarnos una idea del orden de importancia qué tienen estos
dltimos elementos en la recuperacign efectiva de los créditos hemos
confeccionado el siguiente Cuadro:

Cuadro 2

PORCENT..JE DE RECUPERACION DE CREDITOS EN UN REGIMEN NO
REAJUST.ABLE SEGUN LAS DIFERENTES TASAS DE INFLACION
Y PLAZOS DE LAS DEUDAS

Tasa r de Factor R de Plazo m de

inflacién capita- la deuda o Razén T

anual lizacién crédito i L
% (L4 r) afios %
10 1,10 10 63
10 1,10 20 35
10 ) 10 30 13
20 1,20 10 &7
20 1.80 - 20 11
20 1L 20, 3 3
30 . 1.9 10 23
30 1.30 20 | 3
30 1.30 320 0.3

Como en el periodo comprendido entre los afios 1940 y 1960 hubo una
tasa de inflacién del orden del 27 por ciento, se infiere que la recupera-
c¢ién de los créditos otorgados en dicho perfodo fue muy escasa,

Por otra parte, tampoco era posible el ahorro de cualquier clase
puesto que los depdsitos se desvalorizan réplddmente.

En vista de lo anterior, el Gobierno actual, al asumir el poder,
dicté las Leyes necesarias para instaurar un sistema de ahorros y préstamos
reajustables que pasaremos a explicar en el acéplte 51gu1ente. )

¢) Sistema reajustable de saldos de deuda v d1v1d€ndos hlpotecarlos

Vista la necesidad ineludible de establecer un sistema de deudas_réajus-
tables, los técnicos se abocaron al estudio de los diferentes Indices que
podrian servir para establecer el reajuste anual de saldos de deuda y de
dividendos. Estos dltimos también deben ser reajuétados con el objeto de
mantener inalterable el plazo de la deuda establecido en las escrituras

originales de préstamo,
/Aparentemente, como
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Aparentemente, como se trata de recuperar los dineros de manera que
éstos sirvan para volver a construir un mismo mimero de viviendas que los
créditos originales, el fndice m#s indicado serfa el INDICE DEL COSTO DE
1A EDIFICACION, Sin embargo,este indice ¢s sumamente ambiguo porque
depende del grado de confort que se asigne a la vivienda cuyo costo se deter-
minard aruwalmente, También tiene una influencia considerable el valor
del terreno donde dicha vivienda se emplace,al igual ques si se trata de
vivienda unifamiliar o edificio en altura,

Por otra parte, siendo la CORVI y las Cajas de Previsidén, entidades
con claras finalidades sociales, no cra posible desentenderse de la
futura capacidad de pago de los adquirentes de viviendas,

Es asi como se prefirié utilizar como Indice para reajustar las deudas y
dividendos hipotecarios, al INDICE DE SUELDOS Y SALARIOS, Este es un
Indice que actualmente lleva el Servicio Naciohal de Estadistica y Censos
por disposicién de la primera y rudamental Ley para la Vivienda dictada por
el presente Gobierns,el DECRETO CCN FUERZA DE LEY No, 2 DEL Afi0 1959,

En efecto, el artfculo 68 del DFL.No. 2 de 1959 dispone que las deudas
y dividendos hipotecarios podrdn variar anvalmente, por la siguiente causa:
"Por un reajuste amal, equivalente al porcentaje de variacién del Indice
de Sueldos y Salarios determinado por el Servicio Nacional de Estadfstica
¥y Censos, reducido en una unidad y redondeado al entero inferior mds
préximo", Posteriormente, se ha inncvado en esta materia. al disponerse
que, en ningdn caso, esta variacidn podrd superar a la variacién del Indice
del Costo de la Vida en el perfodo correspondiente.

Ia Ley dispuso que no se aplicara la variacidn total del Indice de
Sueldos y Salarios para reajustar deudas y dividendos hipotecarios sino
disminuida en 1.5 por ciento amual, en promedio, porque se estimé que en
perfodos largos este Indice aumentariaa una tasa 1.5 por ciento superior
al alza del Costo de la Vida que, a nuestro juicio, refleja con mds propiedad
que cualquief otro Indice, la desvalérizaciéh monetaria. LEste mayor creci-
miento de los sueldos y salarios que el Costo de la Vida, reflejarifa el
me joramiento medio del standard de vida de la poblacidén por efecto del
progreso general del pais. '

/La clédusula
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la cléusula posterior que limitd la variacién del reajuste a un mdximo
equivalente a la variacién del Indice del Costo de la Vida en el mismo
perfodo, se debe, a que siendo este Wltimo Indice el que refleja el valor
de la moneda, no parece aconsejable exigir a lcs deudores mayores sumss,
en valor intrinseco, cuando los sueldos medios del pafs,se aumenten en forma
my répida en relacién al Costo de la Vida, sino que, precisamente, este
dltimo debe ser la medida justa de retorno de los servicios hipotecarios.

En resumen, la CORVI ha determinaco, basta la fecha, el reajuste de
las deudas y dividendos hipotecarios, a conter del mez de julio de 1959 en
relacidén con la fluctuacidn del Indice de Sueldos y Salarios. Este Indice
se basa, esencialmente, en encuestas anuales realizadas en el mes de abril
de cada afio y su variacién porCentual,’disminuida en una unidad y redondeada
al entero inferior mds préximo, afecta al valor de la "unidad reajustable"
de un periodec posterior,

Para poder operar con mayor facilidad la CORVI cred una especie de
moneda de pago, a la cual se conoce como "Unidad Reajustable'.

El valor de esta unidad se fija cada afio, segin la variacién anual
del Indice de Sueldos y Salarics, en el perfcdo de 12 meses que termina en
abril de cada afio,

El nuevo valor de la "Unidad Reajustable" rige desde el 1°de julio de
cada afio, Hay por lo tanto un lapso adecuado entre el mes en que se realiza
la encuesta de sueldos y salarioss(abril) y el mes en que se aplica el
resultado de ella que es julio,

A partir de julio de 1962, se aplicar{ la variacién del Indice del
Costo de la Vida en el mismo perfodo que cubre la encuesta de sueldos y
salarios si aquel Indice varfa, menos que el segundo conforme lo que se
explicd anteriormente,

En las dos oportunidades en que ya ha correspondido aplicar la variacién
del Indice de sueldos y salarios para fijar nuevos valores anuales de la
Munidad reajustable", ha hatido una variacién ammal que arreja.un reajuste
del 14 por ciento,

Los valores que ha tamado la '"unidad reajustable", han sido los
slguientes:

/Cuadro 3
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Cuadro 3
Periodo Variacidn Wnjdad reajustableu
Ind. sueldos y salarios Valer Unidad
EO

31/7/59 30/6/60 100 1.00

1/7/60 30/6/61 115 1.14

1/7/60 30/6/42 133 1.30 -

Muchas personas tiensn duGas, por simple epreciacién, de que con el
sistema reajustable de saldos de deudes y dividendos aquellas no se
extingan en el plazo pactado en las escrituras originales de otorgamiento
de los créditos.

A continuacidn trataremos de explicar el mecanismo de aplicacidn de
las "unidades reajustables! con un ejemplo mimerico.

Supongamos que se otorga un préstamo por E°1 000, al 4 por ciento de
- interés armal y a 5 afios plazo. Para mayor facilidad supongemcs gue el
Indice de Sueldos y Salarios varia de una manera tal que signifique un
alza de la "unidad reajustable" del 10 por ciento todos los afios,

Aplicando los cuadros actuariales corrientes se obtjene el dividendo
anual que deberd cancelar el deudor al final del ler. afio,

Dividendo = E0 224 627

Primeramente, indicaremos en el cuadro siguiente el Desarrollo de la
Deuda propuesta sin reajuste:

Cuadzo 4
(Ejeﬁalo sin.reajustq) o
Préstamo = E°1 0CO, I =4 por ciento anual
Plazo = 5 afios Dividendo = E0 224 627

)

SaldOEEGSpuéS & : = &

Afio de pagado el Intereses Amortizacidn Dividendo
dividendo

3 815 373 40O 000 184 627 224, 627
2 623 361 32 615 192 Ql2 n
3 423 668 2L 934 199 693 .
L 215 938 16 L7 207 680 -
2 0 8 639 215 938 0

/Ahera bien,
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Ahora bien, en un sistema reajustable, después de pagado el ler,
dividendo aplicarfamos el reajuste al saldo de la deuda y al dividendo
lo cual nos da:

Nuevo saldo de deuda = 815 373 x 1,10

4 " = 896 910

Nuevo dividendo = 247 090

Durante el segundo afifo de servicio de la deuda, el saldo de deuda reajus—
table gana un 4 por ciento de interés y, después de pagado el segundo
dividendo la situacidn de la deuda es la siguiente:

Saldo de deuda al comienzo del segundo affo = Eo 896 910

Intereses durante un afio o= 35 876

Dividendo correspondiente al segundo afio = 247 090

Cantidad que se abona a la deuda _
como amortizacidén 211 24

Saldo de la deuda después de pagado
el segundo dividendo 685 696

Aplicando nuevamente un reajuste del 10 por ciento tanto al saldo de
la deuda como al dividendo, se tiene:

754 266
271 799

Siguiendo el mismo proceso durante los restantes afios, se puede estable-

1]

Nuevo saldo de la deuda

Nuevo dividendo

cer el siguiente cuadro de desarrollo de la deuda propuestas

/Cuadro 5
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Cuadro 5

Dividendo primer afio = Eo 22/ 627

Saldo después

Afie de pagado el Intereses Amortizacién Dividendo
dividendo
1 815 373 40 000 184 627 224 627
% x
L IO J5l0
896 910 247 090
Dividendo segundo &fio = [° 247 090
2 685 696 35 876 21 21 247 090
x x
1,10 1,10
75% 266 | 271 799
Dividendo tercer afioc = E° 271 799
< 512 638 o 171 241 628 <7 799
x z
1.10 110
563 902 298 979
Dividendo cuarto afio = E? 293 979
4 287 479 22 556 276 423 298 979
x x
1,50 1.10
316 228 328 877
Dividendo quinto afio = E° 328 877
5 0 | 12 649 316 228 328 877

Ahora, supongamos que el Préstamo de los E0 1 OCO se reconoce en "unidades
reajustables", cada una de las cuales valga E°1 000 a la fecha inicial,

Esta "unidad reajustable® ir#4 variando en proporcién al alza del Indice
de Salarios y Sueldos, .

En el caso propuesto de una variacién anual, igual para todos los afios,

se tiene los siguientes valores en escudos de la "unidad reajustable',

Cuadro 6

Después Valor de la U,.R." Factor (lsr)R
del afio en_escudos e o

Al 1.10 1,10

2 1,21 1,21

3 1433 1.331

L 1,46 1,464

5 bl 1.61051

/Como en
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Como en el Cuadro 5 se ha ido reajustando el saldo de la deuda y
el dividendo correspondiente al iniciarse cada afio de servicio, se puede
llegar al mismo resultado si multiplicamos los saldos y dividendos que
aparecen en el Cuadro 4 por los factores correspondientes del Cuadro_6.

Cuadro 7
Despues Saldo Dividendo Factor .. Saldo reajustado Div, Rea~
del afio E°¢ E° Justado
EO
1 000
| 815 373 22, 627 1.10 896 910 247 000
2 623 361 " T 72, 266 271 799
3 423 668 . ¥ 563 902 .. 2986 979
A 215 988 u 14641 . 316 288 328 877
5 0

Esto nos da la posibilidad de tener un desarrollo de la deuda en
"unidades reajustables" tal como si fuera en escudos, d4ndole a dicha
nJR" el cardcter del factor que aparece‘en el cuadro 6,

Como el reajuste de la "U,R." se realizé una vez en el afio, en esa
oportunidad quedan automdticamente reajustados todos los saldos de deuda
y sus respeéectivos dividendos sean éstos mensuales o anuales,

IV, AHORROS REAJUSTABLES PARA VIVIENDA
La reajustabididad de los ahorros se hizo absolutamente indispensable para
poder atraer el ahorro popular hacia el financiamiento de viviendas,

En efecto, con tasas de inflacién monetaria tan altas como las que
hemos indicado anteriormente, los ahorros de los interesados prédcticamente
desaparecfan a corto plazo, puesto que perdfan répldamente su poder
adqulsltlvo. :

‘No habfa, por lo tanto, aliclente alguno para que las personas hicieran
esfuerzos por juntar dinero, menos para vivienda, cuyos plazos de espera
'son,'por lo general, mayores que los de cualquier artfculo de consumo,

Entonces, el DFL,No, 2 de 1959 dispuso que la CORVI resguardara el
valor adquisitivo de los ahorros con fines habitacionales, reajustdndolos
periédicamente y agregdndoles un interés amual del 3 por ciento,

4 /EL Indice
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El Indice para efectuar este reajuste es, légicamente, el mismo que
sirve para reajuétar deudas y dividendos hipotecarios que indicéramos
anteriormente, vale decir, el Indice de Sueldos y Salarios con el tope
méximo de variacidn del Indice del Costo de la Vida, en el mismo periodo,
conforme disposicién legal reciente, se produce un equilibrio financiero
entre lo que la CORVI paga por concepto de reajustes a los ahorrantes y lo
que los acreedores hipotecarios devuelven por este mismo concepto,

Tal como en el caso de las deudas y dividendos hipotecarios reajus-
tables la CORVI cred una especie de moneda para efectuar los ahorros con
fines habitacionales a la cual se conoce como "la cuota de ahorro',

Entonces, podriamos definir "la cuota de ahorro" como una especie de
unidad monetaria, cuyo valor en escudos varfa amialmente, en la misma
forma que varfan los sueldos y salarios del pals,

Esto quiere decir que, si los sueldos y salarios aumentan durante el
afio, el valor de la "cuota de ahorro" aumenta en la misma proporcién., De
la misma manera, si los sueldos y salarios medios sufren descensos, la
“euota de ahorro" también dismimiye. Sin embargo, segdn disposicién legal
reciente, como indicdramos mfs arriba, si el alza media de sueldos y
salarios, acusada por el Indice correspondiente, disminufda en una unidad
y redondeada al entere inferior mds préximo fuera en un afio cualquiera
superior al alza del Indice del Costo de la Vida en el mismo perfodo
entonces la "cuota de ahorro" se reajustard segin esta \ltima variaecidn,

Siguiendo con la explicacién del sistema de las "cuotas de ahorro"
debemos agregar que dichas unidades se emplean para efectuar los depdsitos
para vivienda en el Banco del Estado de Chile,

Amualmente, la CORVI fija el llamado "valor oficial' de la "cuota de
ahorro" vdlido para el periodo entre el 1l de Julio del afio en que se
determina y el 10 de julio del afio siguiente. Asf, el valor oficial de
la "cuota de ahorro" vigente en Mayo de 1962 es el que corresponde al perfodo
11 de julio de 1961 al 10 de julio de 1962,

Para fijar el '"valor oficial" de la '"cuota de ahorro", la CORVI agrega
al "valor oficial" del aflo anterior, las siguientes cantidades:

a) 3 por ciento del "valer oficial” de la "cuota de ahorro" del afio

anterior, por concepto de intereses; y
b) El valor que resulta de multiplicar, el porcentaje de alza del
Indice de Salarios y Sueldos determinado por el Servicio
Nacional de Estadistica y Censos, disminufdo en una unided y
/redondeado al
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, redondeado al entero inferior mi4s prdximo;‘por el "valor oficial"
de la "cuota de ahorro! del afio precedente, |

Un eJemnlo posiblemente disipe las dudas que pudlera haber respecto
al mecanismo que acabamos de explicar:

El Servicio Nacional de Estadfstica y Censos comunicd a la CCRVI, en
su oportunidad, los siguientes datos:

Indice de Sueldos y Salarios al mes de abril/59 = 100,00

Indice de Sueldos y Salarios al mes de abril/60 w 115,09

Porcentaje de variacidén del Indice de Salarios
¥y Sueldos en el perfodo indicado = 15,09

En base a estos datos, la "cuota de ahorro", que oficialmente tenfa un
valor de E°1l, desde julio de 1959 al 10 de julio de 1960, fué alzada oficial~-
mente a E° 1,17 conforme al siguiente cdlculo:

a) Valor oficial de la '"cuota de ahorro', desde
julio 1959 hasta 10,7.60

b) Intereses (3 por ciento de 2))

c) Alza de salarios y sueldos (15.09 por ciento,
se aplica 14 por ciento sobre a)) ™ 0,14

VALOR OFICIAL "Cuota de Ahorro" entre el 11,7.60
v el 10.7.61 - E°1,17

Efectuando cflculos similares se obtuvieron los valores oficiales

E° 1,00
0.03

de la "cuota de ahorro' que se consignan en el cuadro siguiente:
CUQTAS DE AHORRO

Valores Oficiales

Perfodo de vigencia iy . Valor de la unldad
FO

3107059 ".1007060 lnoo

11.7,60 ~ 10.7.61 e . 537

11.7.61 - 10,7.62 : e : 1.37

En el afio 1962 se utilizé la var1a016n méxlma del Indlce del Costo de
la Vida seg¥n la modificacién legal indicada apterlormente, en lugar del
procedimiento.en base al Indice de Salarios y Sueldos cuya variacién amual,
en el perfodo en estudio, fue superior a la de aquél, --Se obtuvo el valor

que se indica a contimuacidn:

Perfodo de vigencia ' _ Valor de la unidad
11.7.62 - 10,7.63 | . L5k

/EL "“valor
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El "valor oficial® de la cuota de ahorro se usa para hacer la devolucién
de fondos a aquellas personas que teniendo depositadas cuotas de ahorro en
‘el Banco del Estado, pidan su devolucién, Para pedir la restitucién anterior,
es necesario que las cuotas de ahorro hayan permanecido tres afios depositadas
en el Banco del Estado. £n el caso de aplicacién de las cuotas de ahorro -
para comprar o construir "viviendas econdmicas" se consideran dichas unidades
al "valor provisional' que pasaremos a explicar a contimuacién:

Con el objetivo recién indicado y para evitar, por otra parte, que
alzas bruscas una vez al afio se presten a posibles especulaciones por parte
de terceras personas, la CORVI est{ autorizada para fijar “walores provi-
sionales" mensuales de la cuota de ahorro,

El "valor provisional" mensual es el que se emplea para hacer los
depdsitos de ahorro y para adquirir, construir, etc., la vivienda que recibird
la persona que realiza cualquiera operacidn hipotecaria con la CORVI,

El valor provisional se fija mensualmente, agregando al valor oficial
amal que rige en esa fecha, un 3 por ciento por concepto de intereses, en
la proporcidn del tiempo transcurrido, y un por ciento estimativo de la
probable variacidén que experimentardn los salarios y sueldos eh'el mismo
lapso. Si se estimara que el Indice del Costo de la Vida tiene una variaciédn
menor en el lapso considerado, se utilizard esta variacidn,

Veamos un ejemplo. Supongamos cque se estima que se estd produciendo
una variacidn mensual del Indice de Salarios y Sueldos que produce un alza
de la cuota de ahorro del orden del 0.8 por ciento mensual (9.6 por ciento
amial) y que esta variaci&n es inferior a la correspondiente del Indice
del Costo de la Vida en el mismo perfodo., Se desea calcular el valor pro-
visional de la cuota de ahorro en el mes de octubre de 1962:

a) Valor Oficial de la “cuota de ahorro"

entre el 11.7,62 y el 10.7.63 = E° 1,540
b) Intereses (3 meses, o sea
12 i
c) Reajuste: 0.024 x 1.540 ' - _0,03696
100 :
Total - 1.58851

Redondeando, obtenemos el valor provisional
probable de la "cuota de ahorro" v4lido para el
periodo entre el 11.10.62 y el 10.11.62 = Eo 1.59

/Evidentemente, el
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Evidentemente, el valor anterior ha sido calculado como ejemplo y
en ningin caso debe ser considerado como el "valor provisiénal" de la
cuota de ahorro que regird en octubre préximo venidero, | |

1. Ahorro QaraAvivienda convenios de ahorro y préstamo
Antes del DFL, No. 2 de 1959, tanto el piblico en general, a través de la
CORVI, como los imponentes de las €Cajas de Previsién, por medio de sus

respectivas Cajas, optaban a viviendas acreditando puntaje mediante sus
cargas familiares y la antigliedad del imponente como tal o de su solicitud
para vivienda y, por lo general, no hacfa ahorro alguno con el objeto de
tener mejor opcidn en las listas de prioridades.

Hoy dfa, la persona que necesita una vivienda puede hacer "ahorros
previos" para alcanzar un mayor puntaje, si se trata de postulacién por
orden de prelacién, o para cumplir su programa de shorro si se trata de los
Convenios de Ahorro y Préstamo .que entraremos a explicar a continuacién:

2, Sistema de Ahorro y Prestamo para la vivienda

a) Organizacién general - Sistemas financieros de Ahorro y Préstamos,

El ahorro y préestamo para la vivienda es un sistema financiero que
utiliza los ahorros de los individuos de una comunidad y los destina al
financiamiento de viviendas,

El sistema financiero indicado puede ser prdcticamente por entidades
privadas, como es el caso de las Asociaciones de Ahorro y Préstamo actual-
mente iniciando sus actividades en Chile, o por el Estado, como‘es.el caso
de 1la CORVI,

las citadas organizaciones rednen los ahorros’individuales y los
destinan a la adquisicién, construccidén, terminacidn o ampliacién de viviendas.
También puede incluirse en los préstamos hipotecéfiosvcorrespondientes el
costo de los terrenos y la urbanizacién de los mismos, '

Bn muestra legislacién sotre esta materia, vale decir, él DFL, No.2
de 1959 y el DFL, No. 205 de 1960 se ha establecido una condicién-general:
que las viviendas_qué.se construyen, adquieran, térmihen o amplian, deberdn
ser "viviendas écondmicas" ¥ se entienden como tales las que define expresa-
mente el DFL, No. 2, Debe recordarse que esta limitacidn trae como compen—
sacién las miltiples franquicias y exenciones de impuesto que el mismo
cuerpo legal establece para dichas viviendas,

3 | /Con los
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Con los intereses cobrados a las personas que obtienen los préstamos
mencionados anteriormente, la asociacién o la CORVI, deben tratar de
financiar sus gastos para protegerse de posibles pérdidas.

El camino que se anhela seguir en Chile estd sefialado por el que se
ha recorrido en los fstados Unidos; naturalmente que abreviando al mdximo
los plazos. La primera asociacién de ahorro y préstamo en dicho pafs fue
organizada en 1831. En esta asociacién todos los ahorrantes eran posibles
futuros deudores hipotecarios. A medida que avanz$ el tiempo se organizaron
asociaciones en las cuales las personas podian invertir su dinero sin que
la asociacién estuviera obligada a otorgarles préstamos mds adelante., lLas
asociaciones modernas de Estados Unidos son de este ®ltimo tipo.

En Chile, por la escasez de capitales y la falta de hdbitos de ahorro,
en general, se ha iniciado el sistema de ahorro y préstamo teniendo como
principal incentivo la posesidén de casa propia.

Es asi como se ha iniciado en la CORVI un sistema de ahorro y préstamo
en base a Convenios o Contratos de ahorro y Préstamo. Esta forma contractual
estimula al ahorrador y le permite sobrellevar planes de ahorro a varios
afios plazo si es necesario, pues tiene la seguridad que al final de dicho
plazo tendrd el préstamo complementario de sus ahorros que le dard la
vivienda deseada.

Mfs adelante se da una explicacién sencilla del mecanismo matemdtico

del sistema contractual de ahorros y préstamo.

b) 6De donde emsna el derecho de la CORVI y de las futuras asociacioneg
para comerciar con estos bienes?: :

La CORVI estd autorizada legalmente para establecer un sistema de
cuentas de ahorro, denominado "ahorro para la vivienda" y Convenios de
Ahorro y Préstamo por el DFL., No. 2 de 1959,

las asociaciones, por su parte, pueden operar legalmente gracias al
DFL., No. 205 de 1960, En este cuerpo legal se crea la Caja Central de
Ahorros y Préstamos, organismo auténomo, con personalidad jurfdica, que
tiene a su cargo la aplicacién del DFL,205 y la supervigilancia de las

asociaciones que en &l se autorizan,

/Una explicacidén
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Una explicacidn sencilla del mecanismo financiero elemental de los
convenios de ahorro y préstamo, se presenta en el cuadro que se incluye
mis adelante,

El ejemplo que se presenta sélo pretende mostrar en forma sencilla el
desenvolvimiento de los distintos recursos en un caso hipotético y los
porcentajes indicados no corresponden, en general, a los que se emplean
en la prdctica,

Se trata de una Institucién de Ahorro y Préstamo que coloca en el
pdblico convenios de ahorro y préstamo en las siguientes condiciones:

Plazo de ahorro previo = 3 afios

Porcentaje de ahorro previo referido al

valor total de la vivienda 75 por ciento

Amortizacién anual en relacidén al valor
total de la vivienda

Plazo de la deuda
#n otras palabras, si una vivienda tuviera un valor de E° 100, el

5 i "
5 afios

suscriptor debe ahorrar E° 25 cada afio durante 3 afios, con lo cual completa
E® 75, El préstamo que recibe al final del plazo de ahorro previo, igual a
E® 25, lo paga en 5 afios devolviendo Eo 5 cada afio. Para mayor simplicidad
no se han considerado intereses sobre el préstamo,

Supongamos que todos los afios, en los primeros dfas, ingresan 100 sus-
criptores en las condiciones anotadas mfds arriba, Una vez que éstos
cumplan su perfodo de 3 afios de ahorro previo e integren el porcentaje
exigido, se le entregardn sendas viviendas.

A1 final del primer afio habrd 100 suscriptores ahorrando los que
reunirdn a esa fecha un total de

100 x 25 por ciento = 25 viviendas

Los valores correspondientes estdn consignados en las columnas 1, 2 y 3
del cuadre, frente al afio 1, '

Como no hay adn adjudicacién de viviendas no se hace anotacidn alguna
en la columna 4 de amortizaciones, figuréndo como total en la columna 5
las 25 viviendas construldas o financiadas,.

En la columna 6 se anotan las 25 viviendas como arrastre del primer
afio y en la columna 7 se indica que las 25 viviendas constituyen un excedente
al final de dicho afio.

/En los
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En los primeros dfas del afio siguiente ingresan los 100 suscriptores
del segundo afio, que sumados a los del afio anterior dan un total de 200
suscriptores como arrastre de suscriptores ingresados hasta la fecha, lo _
que se anota en la columna 2,

BEstos 200 suscriptores ahorran la misma cantidad cada uno y al final
del segundo afio tendrédn:

200 x 25 por ciento = 50 viviendas
valor que se anota en la columna 3,

Las demfs anotaciones son similares al caso del primer afio ya que
no hay amortizaciones ain.

En el tercer afic el procedimiento es semejante y se pueden llenar
las columnas 1 a 6 sin dificultad.

Para llenar la columna 7 hemos considerado que al final del afio tercero
los 100 suscriptores que venfan ahorrando desde principios del primer afio
han completado su compromiso de ahorro y se les entregan 100 viviendas,
las cuales comenzardn a pagar a contar del afio siguiente, Entonces, teniendo
un arrastre de casas construidas igual a 150 segin columna 6, nos queda al
final del tercer afio una disponibilidad de 50 viviendas, cifra que se con-
signa en la columna 7,

En el cuarto afio tenemos un total de 400 suscriptores segin columna 2,
mimero que estd compuesto por 300 ahorrantes de los afios 2,3 ¥ 4 y 100
suscriptores del primer afio que ya tienen su vivienda y comienzan a amor-
tizar la deuda, las cifras correspondientes se anotan en las columnas 8 y 9,
respectivamente. | : y il

Las casas que se pueden construir en el cuarto aﬁd mediante el ahorro
de los 300 suscriptores valdrd: ' -

300 x 25 por ciento = 75 viviendas il
y el mimero de casas provenientes de 1a"recuperééiéh de los préstamos serd

100 x 5 por ciento = 5 viviendas | \

Ias dos Wltimas cifras indicadas, van como en las veces anteriores.
en las columnas 3 y 4. _ _

El total de viviendas que se pueden construir en el cuarto afio se anota
en la columna 5 y equivale a la suma de las cantidades.recién indicadas:

75 + 5 = 80 viviendas _ '

/Estas 80
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Estas 80 muevas viviendas, sumadas a las 50 de que disponfamos desde
el afio anterior segdn columna 7, nos da un total de 130 que disminuido en
100 viviendas que hay que entregar al grupo que inicié su ahorro en el
segundo afio, nos arroja un excedente de 30 viviendas que se anota en la
columna 7, frente al cuarto afio,

El procedimiento para ir llenando las diferentes columnas sigue igual
hasta el afio 9 en que ya no intervienen los 100 primeros suscriptores,
quienes terminan de pagar la totalidad de su deuda a fines del afio 8, Se
inicia, entonces, la columna 10 que ird llevando el arrastre de los
suscriptores ex-deudores hipotecarios de la Instituecién de ashorro y Préstamo.

En el grdfico siguiente se ha llevado en ordenadas los excedentes al
final de cada afio y en abscisas el tiempo medido en afio del ejemplo
anterior,

Gréifico

EXCEDENTES AL FINAL DE CADA ANO DESPUES DE OTORGADOS LOS PRESTAMOS
A LOS SUSCRIPTORES CON DERECHO A ELLOS
Escala natural

Numero
de viviendas

125 1

/Como se
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Como se puede apreciar en el grdfico, é.pértir del afio 8 no existen
excedentes ni déficit de recursos, lo que significa que las entradas
por ahorro de los suscriptores y por amortizaciones de los prestatarios
cubren exactamente las necesidades de nuevos préstamos a los suscriptores
que terminan su ahorro previo de 3 afios, segin el ejemplo desarrollado,

Por lo tanto, el plan se dice que se "estabiliza'" o "entra en régimen"
por cuanto el nimero de suscriptores nuevos que se incorporan cada afio al
sistema iguala al mimero de los nuevos propietarios y también al de los
deudores que terminan de pagar su vivienda, !

Si una persona hubiera practicado aisladamente el ahorro individual
indicado en el ejemplo anterior, habria reunido el capital necesario
para comprar o construir su vivienda en un plazo de 4 afios en lugar de
3 que resulta de aplicar el sistema financierec del ahorro y préstamo, en
las condiciones expuestas,

Finalmente, si otros ahorradores que no aspiren a préstamos u otros
capitales ajenes-al sistema ingresaron a éste, bajarfan los porcentajes
de ahorro y, por lo tanto, los plazos de espera de los sﬁscriptores para
alcanzar la casa propia.

3+ Caracteristicas de los convenioe de Ahorro y Préstamo CORVI

a) Definiciones: Cuotas de Ahorro:

Sin perjuicio de la definicién indicada anteriormente diremos que
"denominase "cuota de ahorro" a la unidad que sirve para efectuar los
depbsitos y giros en las "cuentas de ahorro para la vivienda" y cuya
definicidén legal y demds caracteristicas han sido establecidas en los
articulos 26 y siguientes del DFL, No, 2, publicado en el Diario Oficial
de la Repiiblica de Chile de fecha 31 de julio de 1959",

"Cuentas de ahorro para la vivienda': Son las cuentas individuales

que pueden abrir las personas naturales o jurfdicas que lo soliciten en el
Banco del Estado de Chile, en las cuales los giros y depdsitos se hacen

en ''cuotas de ahorro" y cuya existencia ha sido establecida en el Art, 25
del citado DFL., No. 2 de 1959 y cuya forma de operacién ha sido establecida
por los Decretos Nos.ll996 y 2307, publicados en el Diario Oficial del 23
de Noviembre de 1959". '

/Cuadre 8



Cuadro 8

Ndmero Total de
Arrestre
Acumulado De casas que De casas—qua g de casas
Afl 88 conse
o de suserip- gg pueds cons igng‘%f‘?}g?' con truyen construf-
tores al fi-~ tpuir con los 1as recupe das
rel de cadd  ahorros anua anu'i’-%oi T w.ga
affo les mptgf;o pres=  afio
(1) (2) (3) () (5) (6)
1 109 25 - % 25
2 200 50 - 50 75
3 300 75 - 75 150
4 LYoo 75 5 8o 230
5 500 75 10 85 . 315
é 600 75 15 %0 Lo
7 700 75 20 95 500
8 800 75 25 100 600
9 900 75 25 100 700
10 1- 000 75 25 100 8c0
11 1100 75 25 100 900
12 1 200 % 25 100 1 000
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Casas disponi=-
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afio despuds de
efectundes las
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De suscrip-
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1izan ahorros

adjudicaciones
exigibles
@ @)
25 100
75 200
50 300
30 300
15 300
5 0
- 300
- 300
- 300
- 300
- 300
- 300

Ndmero
De suscripe De suscrip-
tores- en tores que
cade allo que han termi~
estan pee~
P | e
i (10
| -
100 =
200 2
300 -
Yoo -
500 =
500 100
500 200
509 300
500 Loo
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"Convenios de ahorro y préstamo para la Vivienda":
Son contratos entre la CORVI y cada ahorrador que desee tener casa

propia, en los cuales el ahorrador, que pasa a llamarse el SUSCRIPIOR,

se compromete a efectuar depbsitos sistemdticos iguales en su "cuenta de
ahorro para la vivienda" y la CORVI se obliga a otorgarle un préstamo

en exceso sobre sus propios ahorros al finalizar dicho perfodo de ahorro,
slempre que el SUSCRIPTOR haya cumplido su programa de depésitos y demds
cldusulas estipuladas en el Convenio mismo,

"Ahorro Previo": Lldmase "Ahorro previo! a la cantidad que debe enterar
el SUSCRIPTOR mediante depdsitos mensuales sistemdticos iguales, o mediante
depésitos adelantados para tener derecho al Préstamo, una vez cumplido su
compromiso de ahorro,

"Plazo del Ahorro Previo", o Plazo del Convenio: Lldmase "Plazo del
Ahorro Previo" o "Plazo del Convenio al perfodo pre-establecido en el
Convenio a lo largo del cual el suscriptor debe completar su "ahorro
previo" mediante depdsitos mensuales iguales sistemdticos o por adelantado.
b) De los convenios de Ahorro y Préstamo:

Podrd establecer Convenio con la CORVI cualquier persona natural
que lo solicite, También podrdn suscribir convenios con la CORVI las
Cooperativas de Edificacidn,

En el Convenio deberdn consignarse los datos personales del SUSCRIPTOR
tales como nombre, nimero de su carnet de identidad, mimero de su libreta de
ahorro para la vivienda, estado civil, direccién, profesién, edad y Repar-
ticidén o Empresa donde trabaja, cuando sea procedents,

También quedardn consignados en el Convenio los siguientes datos:
nimero de "cuotas de ahorro" que se compromete a depositar mes a mes el
SUSCRIPTOR, mimero de meses de ese ahorro mensual sistemftico y de las
cuotas de ahorro" y suma del "Aliorro Previo" mds el "Préstamo" lo cual
constituye el '"Valor del Convenio", Ademds quedard estéblecida:en el Can
venio la fecha en que el SUSCRIPTOR tendré derecho a dispoher del "Valor

del Convenio'.

¢) Del cumplimiento del Conveq;g:‘ .

E1 SUSCRIPTOR deberd mantener al dfa el pago de sus compromisos men-
-suales y en caso de atraso de hasta dos meses consecutivos deberd ponerse
al dfa antes del término del Convenio, para mantener la exigibilidad del

"Valor del Convenio", en el plazo estipulado al efecto,
/En caso
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En caso de atraso en el pago de 3 a 6 compromisos mensuales consecutivos,
el otorgamiento del Préstamo se diferird en el mismo lapso de dichos atrasos,

En caso de atraso por mds de 6 meses consecutivos; quedard automdtica-
mente sin efecto el Convenio.

Se entenderd por atraso en 2, 3 o mds meses consecutivos cuando el
saldo que tenga el SUSCRIPTOR en su Libreta de Ahorro para la Vivienda
sea inferior en dos, tres o mds mensualidades respecto del que deberia tener
segdn el desarrollo normal de su convenio, por no haber recibido depésitos
de una o mfs mensualidades durante dos, tres o mds meses consecutivos,.
d) De los préstamos:

La CORVI dard aviso al SUSCRIPTCR, por carta certificada dirigida al
dltimo domicilio registrado por aquél en la CCRVI, de la fecha en que, en

conformidad con lo establecido en el respectivo Convenio, pueda disponer del

"Walor del Convenio'.

E1 SUSCRIPTOR se obliga, para gozar de los beneficios del Préstamo,

a cumplir con el ahorro sistemftico indicado en el Convenio, y a no efectuar
retiro alguno de estas "cuotas de ahorro' hasta la fecha de término de este
Convenio, pero podrd libremente hacer depdsitos adelantados en cualquier
fecha, Estos depdsitos adeiantados estardn sujetos a las mismas normas de
los ahorros ordinarios, pero no significardn disminucién en el plazo
estipulado para hacer exigible el 'Walor del Convenio"., No obstante, la
CORVI podrd tomar en cuenta dicha circunstancia para el caso de Que,
atendidas las disponibilidades de fondos en un momento dado, pudiera la
misma CORVI dismimuir dicho plazo.

El préstamo que otorga la CORVI al SUSCRIPTOR conforme al Convenio
devenga el interés del 4 por ciento amial y se reconoce en "unidades
reajustables", El monto del Préstamo se paga dentro de los plazos que se
sefialan segin sea el tiempc de "Ahorro Previo" o el tiempo del Convenio,

Plazo de Pago de la Deuda

Convenio a 6 meses: 7 afios

- 1l allo ¢ 40 *
1t 1t 2 1t

5

/Convenio a
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Convenio a 3 afios ¢ 14 afios

" wy o on 3 6 0

mo w5 w3 17.5 afios
n "ng n : 19,5 n
moom v O : 19.5

" ng n : 19,5 "

entre 9 y 15 afios: 21.5 afios

la entrega del "Valor del Conmvenio" la efectfia la CORVI al interesado,
previa comprobacién de que dicho valor es suficiente para la inversién en
obra proyectada por el SUSCRIPTCR y, en caso de que el monto de la operacién
a realizar supere a dicho Valor, el SUSCRIPTOR debe acreditar, a juicio de
la CORVI, que euenta con el financiamiento suficiente al efecto.

Fl SUSCRIPTOR debe declarar no tener suscrito con la CORVI otro Con-
venio de igual naturaleza y, en todo caso, las partes dejan constancia de
que el Suscriptor no tiene derecho sino a un sélo "Valor del Convenio',

E]l plazo de pago de la deuda, en caso de compraventa, comienza a
regir 3 meses después de la fecha de firma de la escritura correspondiente,
En caso de construccién, la deuda comienza a amortizarse 9 meses

después de la firma de la escritura de mutuo,

En ambos casos el Préstamo a deuda inicial se fija al 'wvalor provi-
sional" de la "cuota de ahorro" en la fecha de la escritura respectiva y
se traduce en esa mismé oportunidad a "unidades reajustables" al valor

oficial vigente,

L. Sistema de Convenios de Ahorro y Préstamo

"a) Tablg de Convenios

En el cuadro adjunto se presentan los pr1n01pales elementos del

sistema de Convenios estudiados para la CORVI,
Ios plazos de ahoirro previo van de 6 meses a 15 afios segin puede verse
en la columna 1 del referido cuadro, | ' :
En adelante, cuando se hable de un plan a n afios o meses, se debe
entender que se trata de un Convenio o conjunto de Convenios con n afios
o meses de ahorro previo,
/La columna

—
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La columna 2 indica el porcentaje de ahorro previo, en rqlaci6n al
valor total del Convenio, que los suscriptores deben reunir para tener
‘derecho al préstamo. '

Como se puede ver, este porcentaje de ahorro previo tiene valores
menores en los planes mds largos, lo cual permite que puedan optar a
vivienda sectores con menor capacidad de ahorro,

La columna 3 indica el financiamiento teérico que debe prestar la
CORVI a cada Plan en forma individual, Es decir, no se considera el
efecto beneficioso de la combinacién de planes,

El porcentaje de préstamo que recibe el suscriptor en cada plan y los
respectivos plazos de pago de la deuda se indican en las columnas 5 y 6.

El dividendo de pago del préstamo, indicado en la columna 7, resulta
de aplicar la tabla de intereses compuestos de 1/3 por ciento mensual al
préstamo indicado en la columna 5.

b) Tabla de recursos propios de los planes y aporte ajeno a los mismos

Los porcentajes de ahorro previo prcpuestos no autofinancian los
planes ya que se requiere un financiamiento exterior al sistema de convenios,
Los porcentajes tedricos que autofinancian los planes son muy altos
para ser aceptados por el pUblico y ademds, son innecesarios ya que el
sistema de ahorro y préstamo cuenta con varias fuentes caracterfsticas de
financiamiento exterior, siendo las principales, las siguientes:

Ahorro Libre: listd constituido por los depdsitos de las personas que

no han suscrito convenios y, por lo tanio, no optan a préstamos por este
sistema,

Ahorro Congelado: Son los depdsitos practicados por las Empresas

Industriales, Agricolas y Comerciales afectas al impuesto del 5 por ciento
de sus utilidades (aumentado en un 40 por ciento) establecido en el Art.20
del DFL. No. 285 de 1953,

c) Otras fuentes o situaciones que producen financiamiento:

Entre ellas citaremos la mora y el retiro durante el perfodo de ahorro
previo de los suscriptores de convenios, los ahorros extraordinarios, la
demora en hacer uso del crédito hipotecario y las amortizaciones extra-
ordinarias,

/Cuadro 9
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Cuadro 9
Tiempo Ahorro Aporte Porcen- Prestamo Flazo Dividendo
de previo de la taje qus en total mensual
ahorro de los CORVI que total re-~ de la 1/3 % Mens.
previo Suscriptores financia cibe el deuda Int, refe-—
el sis~ suscript. rido al
tema : préstamo
Afios = Meses % % % Meses o/o0
1/2 6 Ll 38.99 17.01 56 8l 18,7
1 12 41 37.86 21,14 59 120 1061
2 2L 37 34,78 28,22 63 144 8.8
9 36 35 32,60 32,40 65 168 77
4 48 33 31,22 35:78 67 i92- Tel
5 60 31 30,90 38,10 69 210 6.6
6 . 72 30 29.20 40,80 70 234 6.2
8 96 27 27.64 45,36 3 234 6.2
9 108 26 26.70 47,30 4 258 5.8
10 120 25 25.95 49.05 5 258 5.8
11 132 29 235 50,65 75 258 5.8
12 25 23.89  52.11 76 258 5.8
13 156 23 23.50 g0 (i 258 5.8
1, 22,04 55.96 78 258 5.8




