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LAS ASOCIACIONES DE AHORRO Y PRESTAMOS Y EL
PROBLEMA HABITACIONAL (*)

Es materialmente imposible penetrar en el espiritu y alcance
de las disposiciones legales que han dado vida en Chile a las lla-
madas Asociaciones de Ahorro y Préstamos, sin tener en cuenta la
causa primordial que ha aconsejado su creacién, que no es otra
que el agudo problema habitacional que sacude al pais. :

Problema y medio de solucién constituyen, pues, las bases de
esta charla, siguiendo la misma e intima unién en que ambas cosas
Se presentan. ;

Nos proponemos tratar el tema sin recargar las tonalidades
de este drama inconmensurable, al parecer eterno y universal, que
constituye la escasez de habitaciones. Nos proponemos hacerlo sin
subestimar la medida legal promulgada que intenta solucionarlo,
que aunque relativa, segiin nuestro parecer, afirma la esperanza de
un alivio. Nos proponemos, finalmente, hacerlo sin que influyan en
nuestros conceptos creencias o ideologias politicas, tratando de
cumplir fielmente el lema de divulgacién, objetivo, franco y sincero,
que se ha impuesto la emisora que hoy nos acoge.

(*) Charla dictada por el autor a través de la Radio de la Universidad
de Concepcién, '
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Quienes estimen que el problema habitacional es solamente de
nuestra época, estan en lamentable error. También lo estan quie-
nes creen que es de simple y facil solucién, Es tan viejo como el
Liombre y, lamentablemente, insoluble en su integridad.

La manera de proporcionar habitaciéon a todas las familias
residentes en un pais no ha sido atn encontrada en ninguna parte
del munde y lo que es peor, si hay que ser exacto en los plantea-
mientos, no lleva trazas de ser resuelta en un futuro inmediato,
pese al dramatismo que el problema envuelve y al desconsuelo que
rueda producir en los espiritus esta aflirmacion.

Y es que son tan tremendas las dilicultades técnicas y econé-
micas que habria que vencer y tan violento el esfuerzo social a
realizar, que el intentarlo representaria una inmensa revolucién,
cuyos efectos y resultados es dificil preconizar, a pesar de la in-
guietud y efervescencia creadora de nuestro tiempe,

Se oye hablar del problema habitacional, y ¢l frecuente uso
o abuso del término hace que muchos desconozcan su verdadero
aicance. La generalidad de las personas lo limitan, creyendo que
¢l problema lo constituye el déficit de casas existentes en relacién
con el niimero de interesados en ocuparlas. .

- No es éste su verdadero alcance. Hay que entender por pro-
blema habitacional lo anteriormente enunciado, incluyendo la vi-
vienda insalubre; incluyendo, ademas, el hacinamiento humano que
existe en las viviendas construidas; incluyendo el natural desgaste
o, destruccién por el uso de las actuales habitaciones; incluyendo el
aumento del nivel de vida; e incluyendo, atin, el crecimiento vege-
tativo de la poblacion. Los enunciados, son los exactos horizontes
del problema.

" La escasez de viviendas no es, como creen algunos, un ‘pro-
blema de propiedad, pues no es la institucion de la propiedad la
llamada a solucionarlo. Si asi [uera, el problema tendria su légica
solucion en el arrendamiento, quien quiera fuere el propietario.
llamese éste Estado o simples particulares.

También es errénec pensar que su solucién pudiere encon-
t:arse en determinados sistemas econdmicos, .

Engels asi lo pensé equivocadamente, estimando que el pro-
blema habitacional era una consecuencia directa del sistema capi-
talista; mas, si se tienen en cuenta su magnitud y caracteristicas
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‘particulares, se puede afirmar que el problema subsiste en toda su
amplitud y con la misma imposibilidad de solucienarlo en les regi-
n.enes dirigidos por sistemas socialistas, pese a que su :mp]antacmn,
en algunas paises, cuenta ya con mas de 40 afios.

- El problema no tiene su crigen, por tanto, en el régimen eco-
némico imperante en un pais. Su selucion reguiere una acumula-
cion permanente —subrayemos este concepto— de riqueza, que
puede consistir en bienes o esfuerzos realizados permanentemente
por la actual y venideras sucesivas generaciones. La imposibilidad
o posibilidad de obtener esa acumulacion necesaria es la que deter-
mina la existencia o inexistencia del problema, cualgquiera sea b
constitucion politico-econémica que tenga un pais. "

Sin recargar los tintes del drama que envuelve la escasez ha-
bitacional, no pueden ser silenciados, tampoco, los tremendos EEECF-
tos sociales que su subsistencia trae aparejados.

Desde luego, impide la consolidacién de la familia, pues, como
dice un jurista, Saymor Dexter, “una casa propia aleja al hombre
de muchas tentaciones, lo hace mejor marido, padre v ciudadano”.
Las virtudes elementales cuya inexistencia tan [recuentementc re-
percuten en la sociedad, son imposibles de adquirir en alojamientos
sordidos. Un hombre o una mujer pueden, en rigor absoluto, con-
servar su dignidad al mismo tiempo gue comen pan negro o visten
un traje raido; pero, necesariamente, tienen que perderla si han de
dormir revueltos con otras personas en la promiscuidad que origina
el hacinamiento,

En cuanto a intensidad, este problema tiene igual significacicn,
en monto y naturaleza, en toda la Ameérica Latina v encierra ca-
racteristicas muy semejantes a las que se daban en Europa en ¢l
periodo anterior a:la ultima guerra y a las que adn prevalecen en
Iistados Unides. Un porcentaje no inferior al 6094 de la poblacion
habita en América en casas alquiladas, v un 80%; de ese sector de
la poblacién vive en hacinamiento y padece una promiscuidad que
requiere con urgencia el establecimiento de condiciones de vida
mas de acuerdo con sus necesidades y posibilidades.

Calculos hechos por la Divisién de Asuntos Sociales y del
‘Trabajo de la Unién Panamericana de Washington, sefialan en
toda América un déficit de 25 millones de casas, que se mnecesita .
cubrir rapidamente para.eliminar los sectores insalubres,
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Si el monto y naturaleza del problema es aproximadamente
igual en todos los paises de América Latina, se puede, entonces,
afirmar que 1.125.000 familias viven en Chile en casas alquiladas
y que 896,000 familias residen en casas insalubres v padecen. por
tanto, esas condiciones de promiscuidad y hacinamiento expresadas.

Las conclusiones que derivan de estas cifras son abrumadoras:
el otorgar una vivienda adecuada a tan crecido nimero de familias
representa una inversién no inferior a E° 4.480.000.000, Con el fin
de relacionar estas cifras con las posibilidades econémicas del Es-
tado y con los recursos financieros del pais, es interesante tener
presente: a} Que es casi diez veces el monto de los dafios causados
en Chile por los sismos de Mayo de 1960; b) Que el medio circu-
lante existente en Chile durante el afio 1960 es de E* 407.847.000;
y ¢) Que los gastos piblicos ordinarios alcanzan, para el mismo
afio, a E* 733.953.000.

Puede apreciarse, entonces, que no existe posibilidad de solu-
cidn mas o menos inmediata para este problema y que sélo median-
te un programa a muy largo plazo, acompafiado de una politica
inteligente de caracter fiscal, econémico y urbanistico, podria ali-
viarse la situacién. |

Si se consideran sin apasionamientos doctrinarios los antece-
dentes anteriores, resulta obvio que es necesario contar con un
fuerte apoyo colectivo de la iniciativa privada, para reducir, siquie-
ra en parte, el problema habitacional. Luego, ello sélo es factible,
mediante un claro y preciso respeto a las inversiones que esta ini-
ciativa haga y a los patrimonios que sirvan de garantia a sus ope-
raciones.

Lamentablemente, esto ha sido poco comprendido en nuestro
pais y hasta podria afirmarse que no se comprende, ya que se ha
kecho y hace todo lo imaginable para ahuyentar esta cooperacion
de la iniciativa privada, mediante medidas fiscales o inquilinarias
absurdas.

Esta en vigencia la Ley N.? 11.622, producto estéril y politice
ce los defensores de la teoria de limitar, por medio de leyes, el
alza de las rentas de arrendamientos, Expresa Bertrand de Jouve-
nel, comentando los problemas creados a la ciudad de Paris, con
una ley semejante dictada 12 afios atras, que menos del 19§ de los
edificios de esa ciudad no tiene todavia la edad de la ley v agrega
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que el 8224 del total de viviendas no disfruta de bafios ni siquiera
duchas. Luego, la edificacién de viviendas esta, desde la dictacion
de la ley, casi paralizada, pues sélo se ha construido un 194 de la
cdificacion en 12 afios de vigencia de tan desafortunada medida
legal.

Las leyes de arrendamiento, intransigentes e inadecuadas, pa-
ralizan casi completamente la construccion de nuevas habitaciones
¥, en vez de propender a la solucién o al alivio del problema, lo
acentian o agudizan.

La poblacién que necesita viviendas y que no goza de recursos
inmediatos para proporcionarselas por si misma, puede dividirse en
dos grandes grupos. )

El primero, lo constituyen las personas que carecen de toda
posibilidad econémica, las que sélo pueden ser ayudadas mediante
la asistencia del Estado.

El otro grupo, que lo componen individuos con cierta capaci-
dad econdmica v, por tanto, de ahorro, aun cutando no cuentan con
un capital inicial para resolver su problema habitacional, deben ser
atendidos por instituciones encargadas de reunir el esfuerzo y las
posibilidades hoy dispersas de sus componentes, Este sequndo gru-
po representa por si solo el mayor porcentaje de la poblacién <hi-
lena.

Hacia €] ha mirado el legislador al dictar el Decreto con Fuer-
za de Ley N.? 205, creando las Asociaciones de Ahorro y Présta-
mos (*).

Se pretende, pues, con esta ley, agrupar las posibilidades de
ahorro de muchos, dando a cada uno la oportunidad de adquirir
o construir su propia vivienda.

Si se observa internamente las operaciones que practicaran
estas instituciones denominadas de Ahorro v Préstamos, se pueden

{*) El Decreto con Fuerza de Ley N.® 203, arriba mencionado, se dicté
con fecha 26 de Marzo del afio en curso, y fue publicado en eb "'Diario Oficial”
del 5 de Abril de este mismo afio, — Nota de la Direccion de la Revista,
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definir como organismos especializados destinados a la cbtencion
de viviendas familiares para quienes no cuentan con un haber ini-
cial.que les permita solicitar un ¢rédito a otras organizaciones exis-
tentes o al mercado financiero,

Las Asociaciones de Ahcrro y Préstamos no constituyen un
ensayo, como organismos cocperadores destinados a disminuir el
aéficit habitacional, Tienen vida propia -en-distintos paises desde
hace mas de 100 afios, por lo que mo hay temor a [racasos en su
[uncionamiento. Su mayor o menor éxito depende de la cooperacion-
que encuentren en el piblico, en otras palabras, de la suma de es-
fuerzos por vigorizarlas que realice el sector de la poblacién que
reside en la zona donde la iastitucién funcionara.

El principio financiero que regula la actividad de las Asocia-
ciones de Ahorrg y Préstamos, es muy sencillo en sus bases mismas,
Se supone que si un grupo de personas interesadas en obtener casa
propia retinen su capacidad conjunta de ahorro, lograran su objefo
mucho antes que si cada una de ellas pretendiera hacerlo con su
propio ahorro..

Esto se demuestra asi:

Si se rednen 5 ahorraderes, A, B, C, D v E, que desean ob-
tener cada uno un préstamo de E° 50, depﬂmtandu anvalmente un
ahorro de E% 10 y estas cantidades reunidas son prestadas: a A, el
primer afio; a B, el seguado; a C, el tercero; a D, el cuarts, vy a- E,
rl.guinto, tenemes que A, recibid la cantidad que necesitaba para
comprar la casa cuatro afios antes de que individualmente hubiera
podido hacerlo; que ‘el ‘ahorrador B la recibe al sequndo afio, cs
decir, tres afios antes; que C recibe el préstanio al tercer afid, o sea,
dos afics antes; que D lo recibe al cuarto afo; y que sélo E viene a
recibirlo al quinto afio. o sea, cuando ﬂormalmente habria acumu-
lado el capital deseado si hubiera ahorrado solo. 2 i

El conjunto de operaciones favorece a 4 personas sin perjudi-
cat a la quinta, ya que el plazo medio para obtener la cantidad que
necesita cada une es de 3 aflos, en lugar de los 5 que cada uno‘ha-"
bria requerido si hubiese operado independientemente;

Es cierto que el ahorrador E esta en desventaja con respecto
a sus 4 companeros: pero no ocurrird tal cosa si otras. 5 personas
adhieren al grupo inicial, a saber: F, G, H, I, | v K, pues en este
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caso E ocupa el quinto lugar en una serie de los ahorradores y
viene a obtener el préstamo en séle 3 afios, con lo que queda en
igualdad de condiciones que los primeros.

A esto es lo que se denomina sistema de "Serie cerrada”. Si
se siguen agregando ahorradores hasta que el nimero de ingresa-
cos igual al nimero de préstamos efectuados, se transformara
en “serie abierta”, consiguiéndose entonces la estabilidad y una’
velocidad de otorgamiento, por cierto muy superior al promedio de
3 afios apuntado.

En el "sistema de scrie cerrada’ descansé en sus comienzos el
financiamiento de estas instituciones.

Hoy se usa el de "serie abierta”, muy perfeccionado, elimi-.
nandose el cardcter forzoso que investia el ahorro en el primero
para un desarrollo normal del plan. En el sistema perfeccionade, el
ahorrador lo es como y cuando quiere y puede. Ademas, si lo de~
sea, esta facultado para retirarse del plan en el momento que gustc
Su dinero ahorrado esta totalmente sequro en cuanto a su restitu-
cion y valor adquisitivo, En ¢l primer orden de los enunciades, el
Estado garantiza totalmente su devolucion, cualquiera sea la suerte
que corra el porvenir de la Asociacién. En cuanto al mantenimicnto
ael valor adquisitivo de estos ahorros, crea un sistema de reajuste
de los saldos de las cuentas de cada ahorrante, con la tnica limi-
tacién que lbs saldos anuales de dichas cuentas no sean inferiores
a E» 10,

Los depésitos hechos en estas instituciones séle pueden ser
invertidos en préstamos hipotecarios para la adquisicion, cons-
truccion, terminacién o ampliacién de viviendas econdémicas, inclu-

yéndose lo que represente el valor del terreno y su urbanizacién.

En lo que se refiere a las condiciones en que operan las Aso-
ciaciones de Ahorro y Préstamos, es necesario sentar una premisa
general que tomames de 2 tratadistas, Badfish y Theobald, quienes
la atribuyen al Reverendo Cox: "un individuo puede entrar a la.
Asaciacion en cualquier momento, sin gue se le exijan pagos atra-;
sados, v en el mismo pie de igualdad que los miembros originales”.

Para obtener un préstamo en estas Asociaciones, habiendo
ingresado a ellas, se requiere: R
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a) Mantener una cuenta de Ahorros a lo menos por un aiio,
con un valor minimo de E° 20;

b) Tener un saldo efectivo en ella no inferior al 3% del valor
del préstamo, con un minimo de E° 50;

¢) Tener una renta mensual familiar, cuyo 2594 permita pa-
gar lo prestado en cuotas mensuales, en un plazo no superior a
30 anos. ”

Teniendo en cuenta la finalidad perseguida por estas institu-
ciones que no es otra que proporcionar vivienda econdmica, es
natural y obvio que exista una limitacién maxima de los préstamos
a conceder, la que la ley chilena fija en E* 10.000, sin que pueda
exceder al 90%; del valor de tasacion del inmueble a adquirir o
construir,

El interés maximo que estas instituciones podran cobrar a los
ahorrantes es del 794 anual, estando facultados los deudores para
hacer amortizaciones extraordinarias en la cuantia que lo deseen.

Las instituciones de Ahorro y Préstamos brevemente resciia-
das aqui, constituyen una nueva posibilidad financiera en e] grave
problema de la vivienda familiar.

Ellas abren sus puertas para recibir a una masa de la pobla-
cién, generalmente divorciada de otros sistemas de ahorro y de
inversiones en instituciones de crédito.

Si, como se asegura, el 9024 de las personas que ahorran lo
hacen movidas por el incentivo de la casa propia, no cabe duda
que en ellas han de encontrar el cauce normal que las llevard a la
tealizacién de sus anhelos.

Aun cuando, como expresabamos al comienzo de esta charla,
o podran estas instituciones resolver integralmente el viejo pro=
blema habitacional, contribuiran, sin lugar a dudas, a aliviarlo.

Esperamos que la consolidacién y desarrollo de estas Asocia-

ciones, verdaderas células vivas de la construccién de viviendas
econdmicas, alcanzaran entre nosotros un vasto rol social,

b
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Ningiin otro tipo de institucién puede ofrecer el conjunto de
ventajas apuntado. La acciéon educativa que, ademas, tiene el sis-
tema sobre grandes masas de la poblacion, hace cifrar esperanzas
de gran valor, ya que no debe olvidarse que cuando los hombres
se ven amenazados por falta de alimentos y techo, derrotados acce-
den a vivir en cualquier ambiente, transformandose en inadaptados
sociales.

La Escuela de Derecho de la Universidad de Concepcién no
puede sustraerse al esfuerzo nacional que se inicia con la dictacién
del Decreto con Fuerza de Ley N.° 205,

Une por ello su accién a la de los que creen posible remediar
¢l problema habitacional, y por intermedio de esta tribuna cultural
invita fervientemente a todas las personas que sustenten la ambi-
cion de la casa propia a sumarse al esfucrzo comin, mgreﬁando
cuanto antes a las Asociaciones.a crear.

Qulnﬁlz’ano 7’{ondalvc Jara
ARG@GAD®
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