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PrESENTACION:
CONAVICOOP Y EL COOPERATI
DE VIVIENDA EN CHILE

2
@

Q0

o~

Comeo es de comiin conocimiento, enire 1975 y 197§ se produjo en
Chile un importante cambio en el modo de cnf@car el terna de la
vivienda social. Fn aquel momento fueron redefinidas las estrategias
generales del Estado para enfrentar el déficit habitacional y una de sus

yu
e 1o relac ST
SRSISN PN {)1’1 entre

c;\

consecuencias mas importantes fue la redefinici
el sector publico y el sector privado, sobre todo en lo relacionado

con el financiamiento a la consiruccidn, En los dlrimos treintaisiere

afios se han producido otros muchos cambios, pero ningunc h

lo suficientemente profundo como para alterar

estrategias generales que fueron definidas en a

Dx.zrani:@ esta Gliima r’zapa la politica habitacional chilena se ha

caracterizado por una estabilidad mas o menos homogénea. Cierta-

(

mente ha tenido sus altos y bajos y ha sido influida por importantes
acontecimientos sociales y politicos que han transformado al pais,
Pero, aunque cada uno de esios sucesos ha dejado su impronta en la
politica habitacional, los conceptos generales que definen el modelo
de financiamiento de la vivienda subsidiada por el Estado se han
mantenido. Esta estabilidad y la constancia con que se ha trabajado
dentro del iltimo modelo financiero de la vivienda social ha dado
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origen a un mecanismo estable cuyo principal resultado ha sido la
disminucién sostenida del déficit habitacional a lo largo de las tres
dltimas décadas, concentrandose actualmente en el déficit cualitarivo
mas que en el cuantitativo.

El déficit habitacional de vivienda social en el pafs se estima en
507.000, de las cuales 285.000 corresponden a requerimiento de nue-
vas viviendas y 222.000 a requerimiento habitacional por deterioro,
manteniéndose esas cifras muy estables por muchos afios, a pesar del
volumen de construccion habitacional de las dltimas tres décadas.

Gracias a ello, a partir del afio 2006 comenzaron a plantearse
nuevos objetivos, imposibles de imaginar antes, y se han introducido
conceptos mas ambiciosos como calidad de la vida, estandar minimo
de construccién, entorno urbano, medio ambiente ¢ integracion so-
cial, eficiencia energética y aislacién térmica. Este salto constituye la
demostracion definitiva de que el trabajo realizado ha sido efectivo y
constata un éxito que ha tenido uno de sus baluartes fundamentales
en las cooperativas abiertas de vivienda.

El objetivo de las siguientes paginas es mostrar la experiencia
acurmnulada durante cuarenta afios por una de estas entidades: la Coo-
perativa Abierta de Viviendas Conavicoop. Se busca mostrar el sentido
de la actividad, su razén de ser y cémo ha evolucionado la nstitucion,
adaptdndose a las transformaciones de la politica habitacional y el
aporie que ella misma ha realizado a su mejora. Finalmente, culmi-
Naremos esia exposicion con su etapa de capitalizacion, el momento
de origen y consolidacién del grupo cooperativo Conavicoop.

Con periodos de superacién, de reorganizacion y de crecimien-
£0, con sus €xitos y sus fracasos, no es posible limitar fa historia de
Conavicoop a un relato homogéneo y de facil resumen en el que se
ilustren las anéedotas de cuarenta afios de labor, Se necesiia emprender
un estudio que nos permita comprender el progreso de esta institucion
a parrir de win pritoer estadio en que no contaba ni con ¢l patrimonio
suficiente, ni con los instrumentos financieros adecuados, ni con el
prestigio necesario para ser sujeto de crédito bancario; mostrando qué
le ha permitido arribar al punio en que la encontramos hoy, convertida
en uno de los referenies mas importantes del mercado o la actividad
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de la vivienda social y subsidiada en Chile. Para entender este salto
se necesita algo mas que describir los hechos de esta transformacién,
se necesiia, ademas, comprender el sentido que subyace y explica los
distintos eventos que marcan esta historia y dan lugar a un modelo
de ética empresarial que le corresponde como cooperativa.

Como es natural tomaremos como punto de partida cronolégico
el momento del surgimiento de la cooperativa, que es también el de
todas las cooperativas abiertas de vivienda en Chile. Pero serd ne-
cesario, ademds, tener en cuenta una serie de factores cuya historia
se remonta mucho tiempo antes. La aparicion de las cooperativas
abiertas en 1975 como algo novedoso fue el resultado de una ex-
periencia acumulada durante més de una década y del esfuerzo
realizado durante todo ese tiempo para dar forma practica a los
principios cooperativistas mas generales por parte de un grupo de
profesionales jovenes vinculados a la Fundacion Invica.

En buena medida, fue gracias a la accién consranie de este grupo
y de otro similar, guiando tradicionalmente a las cooperativas en
que se dieron las condiciones para que el Estado pudiera traspasar
exitosamente al sector privado la responsabilidad de la gestién in-
mobiliaria de cardcter social. Caracteristica esta que ha sido la mas
importante y la mds innovadora de la experiencia chilena.

Creada con el fin de extender al sector de la vivienda los pringi-
pios de una naciente economia de mercado, la politica habiracional
chilena de los seienta dificilmente hubiera generado los beneficios
sociales que generd sin la existencia de entidades como Conavicoop,
que supieron encontrar en ella la manera de potenciar el beneficio
colectivo, el bien comin. Aungue las cooperativas no han sido el
tnico agente involucrado en la reduccion del déficit habiracional,
han sido los cooperativistas quienes le han dado su caracier mas
humano y quienes mejor han preservado el espiriru de autosupera-
cion del ser humano asociado al simbolo de la casa propia. Lo han
hecho gracias a un estilo de trabajo propio, a su preocupacion por
cumplir con su responsabilidad social, motivados por la necesidad
de ayudar a la invegracion social para la dignidad de las personas

de los sectores de trabajadores menos favorecidos.
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Por esa razén, si se quiere comprender la verdadera dimensién
de su trabajo, es necesario ir mds alla de las anécdotas del dia a dia.
Se necesita, ante todo, mostrar la manera en que se ha ido iejiendo
un contrapunto entre el espiritu cooperativista fundacional, la nece-
sidad de adecuarse a las condiciones del mercado, a los principios y
valores éticos que subyacen a cada una de las decisiones que se han
debido tomar, y la misién de dar prioridad al interés de sus socios,
quienes, como nos referiremos mds adelante, son a la vez los desti-
natarios de su trabajo, cumpliendo el rol social que la comunidad
nacional les exige.

( ONAVICOCOP: TRES APORTES AL BSTUDIO
DEL COOPERATIVISMO CHILENO

El problema de la vivienda social en Chile puede ser apreciado desde
distintas 6pticas. Hasta el momento es mucho més facil encontrar
andlisis que privilegian la perspectiva del Bstado con énfasis en el
analisis demografico, en la extension de los segmentos beneficiados
y enel crecimiento y aprovechamiento de los recursos que el Estado
pone a su disposicion, o la perspectiva de los movimientos sociales,
centrados en las dificulrades que adin falta superar v en la necesidad
de expandir el alcance de la ayuda. No es lo mismo analizar el pro-
blema comiin del déficit habitacional desde este tipo de presupuestos
que desde la ép"fica de las <f:(>o§;>€raiti"vasw

vas obz as asocia %a en u,Gvi'ﬁ ’éfi*pfi%nwnﬂ:

s Coopet
uno dc bs apories que se le reconocid a aquel encueniro fue el de
permitir una mejor comprensién de los futuros problemas que las
cooperativas abierias tendrian que enfrentar, Una de las reflexiones
que este objetive motivé fue la de si no serfa ya el momenio de que
las cooperativas hicieran su propic balance. Ya desde entonces, nna
de las sngerencias fue realizar algin tipo de catalogo de cémo las
diversas instituciones privadas que venfan trabajando en el campo de
la vivienda social habian ido enfrentando sus respectivas dificultades
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y c6mo se habian adaprado al contexio especifico de la economia
chilena, conformando las caracteristicas de su actividad e industria.

Ahora contintia siendo necesario que las cooperativas abierias
de viviendas promuevan su propia perspectiva sobre los problemas
de la vivienda social y sobre el cooperativismo en general. No por-
que sea necesario establecer una confrontacién con otros andlisis,
sino porque es conveniente agregar otro punto de vista que, por un
lado, enriquezca y matice el resto de los acercamientos y, por otro,
coniribuya a promover sus propias ideas de lo que hasta ahora se
ha hecho y de lo que atn faltaria por realizar.

A esto responde haber entregado, conjuntamente con todas
las cooperativas abiertas de vivienda y las principales entidades sin
'ﬁne% de lucro para la vivienda, a los gobernantes dggiéoa el afic
2013 y a la comunidad nacional el libro de una propuesta de poli-

tica publica de vivienda y urbanismeo Covip v un programa para su

ejecucién inmediata, para generar oferta de \iwwnriw en Cconjunios

habitacionales sostenibles ¢ integrados (Sa
que repetimos el 2017,

En el primer caso, de lo que se trata es de promover una mejor
comprension del tema de la vivienda social; en el segundo, se esta-
rian creando las bases de la (’Yy&ﬂsl()ﬂ de su trabajo a los terrenos
Mo selo

de lasideas y de la puesia en préacrica de nuevas iniciativ
se busca enconirar exphcacioneg que coniribuyan a la solucion
de los diversos problemas que vayan apareciendo en el furure,

irata, adernds, de promover gue las adapraciones de las ideas coo-

perativistas que se han llevado a cabe en Chile arraiguen en otros

agentes, por ejemplo: organizaciones de la sociedad civica de otros
paises latinoamericanos, prepiciando que ellos mismos produzcan
en el futuro sus propias s "omm\m%g acordes con su propia realidad.

CORT

A este ye

to comenzaremos iniroduciendo algunos temas muy

generales con relacién a la manera especifica en que Conavicoop ha
inferpretado y practicado los principios del cooperativismo, cual es
su sentido. La intencidn es dejar claro las connotaciones globales
de algunos analisis que se tratardn con mayor profundidad en cada

uno de los capitulos que siguen.
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a. La democracia cooperativa

Para hacer referencia al primero de estos temas nos remitiremos a
una carta que Fermin Vivaceta dirigié a «los artesanos e industriales
de Valparaiso» en 1887, con motivo de la creacién de la primera
cooperativa chilena, La Esmeralda. No es necesario volver a relatar
los acontecimientos que dieron inicio al movimiento cooperativo
en Chile. La informacién relacionada con este tema es amplia y los
principales acontecimientos han sido ampliamente documentados.
En esta carta puede leerse:

Comprendéis cuantos beneficios presentan las sociedades
que por nuestros comunes esfuerzos hemos logrado establecer
enftre nosotros, comprendéis el bien que produce el ahorro,
el socorro mutuo, la asociacion, en una palabra; y cada dia
sois testigos de sus beneficios. () Atentamente he leido sus
estatutos y las garantias que ellos presentan inspiran completa
confianza en el éxito de la Sociedad.

Un directorio ilustrado, compuesto de personas muy
conocidas y respetadas en nuestra sociedad, que dirigira las
operaciones de la empresa, serd la mas seria garantia que
ofrezca al artesano, al industrial que se acerque a sus oficinas
(Bravo, 1992).

Con su admiracién por la fundacién de La Esmeralda, Vivacera!
expresa en este pasaje algunos puntos de vista que coinciden plena-
menie con los principios cooperaiivos que seran consagrados pos-
teriormente: solidaridad, beneficio mutuo y necesidad de asociacién

' Vivaceta, arquitecto y activista social, representa perfectamente el perfil del
hombre ilustrado del siglo XIX americano. Forma parte de un incipiente gru-
po social de intelectuales que le deben muy poco a las arcaicas instituciones
heredadas del siglo XVIH colonial y que, quizds por ello, a lo largo de todo el
siglo XIX patrocinan la incorporacién de ideas provenientes de Europa, adap-
tandolas y difundiéndolas con diferente éxito a las condiciones de la realidad
americana. Su vocacion pedagdgica, tan propia de la lustracion, se manifiesta en
su dedicacion a las actividades de instruccién de los grupos menos favorecidos,
que alterna con el activismo filantrépico. Curiosamente su principal aporte fue
la fundacién de una sociedad de trabajadores en Valparaiso cuyo objetivo era
muy parecido al que nos ocupa ahora: la sustitucion de los conventillos de la
cindad por viviendas de mejores condiciones.
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al interior de los grupos menos favorecidos. Pero también expresa
otra idea que muestran una posicion que hoy muchos no dejarfan
de considerar como «problemdtica» dentro del cooperativismo:
la importancia para la cooperativa de contar con un directorio,
acompafiado de un grupo multidisciplinario de profesionales que
administran y llevan adelante la gestion. Habria que agregar hoy que
estos, si bien no forman parte del grupo de los beneficiados, son la
base de la asociacion en la cooperativa y que, contando con toda la
confianza de ellos, con su experiencia garantizan a los socios y a la
sociedad en general una sabia direccidn de la institucion.

Esta clase de posiciones muestran el ascendente de un tipo de
concepeion de la «democracia» cooperativa muy similar a aquel
que encontramos en el quehacer diario de Conavicoop. El mismo
que muchas veces es observado desde «afuera» con infundadas sus-
picacias. INo hay dudas de que para el estudio del cooperativismo
es necesario volver a pensar el tipo de relacién que existe entre la
idea de «democracia» presente en los origenes del cooperativismo
y aquella que concebimos de manera més general hoy. Seguramente
nos encontremos con la sorpresa de que ambas obedecen a 6gicas
absolutamente independientes, y que no es posible el traspaso de una
nocién propia de la filosofia politica a oira generada en la praciica
cotidiana de una actividad econdmica concrera. Indudablemente la
practica ensefia que lo que puede ser mds conveniente y deseado en
un caso, no lo es también en el oiro.

Mo es nuestra intencion resolver aguf este debare, en rodo caso,

se trata de plantearlo como tema de desarrollo posterior del estudio

concreto de las experiencias cooperativas en Chile. Para el consejo de
administracion de Conavicoop el objetivo mds importante siempre
ha sido ofrecer a los grupos necesirados un sistema de organizacién
eficiente, que ayude realmente a resolver sus problemas de vivienda,
poniendo a su servicio con eficiencia y eficacia toda la capacidad
profesional experimentada con que cuenta, en el marco de la culrura

empresarial que ha creado y en Ja que ha desarrollado su actividad.
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b. Las etapas del cooperaiivismo chileno

El segundo punto que nos interesa resalrar tiene su origen en la
divisién en seis etapas que comtnmente se hace de la historia del
cooperativismo chileno por algunos autores, que sefialan:

1887-1924: inicios del cooperativismo en Chile;

1925-1963: etapa de las iniciativas legales;

1964-1970: auge y desarrollo. Inclusién en el proyecto de de-
sarrollo nacional; ‘

1971-1974: indiferencia;

975-1989: crisis y reformulacion;

1989: consolidacion de las nuevas tendencias, que hernos en-
contrado de forma bastante extendida dentro de la bibliografia
consulrada, Como veremos, esta divisién no se ajusia com; sletarmente
al andlisis hist6érico de la evolucién de Conavicoop. T:

evolucion del resto de las t,oop(‘ramva@ abierras de vivienda.
Hs cierto, como se sostiene en estos fextos, que durante la dé-

ada de los ochenta las cooperativas sufrieron serios golpes. Por un
1 ido, el Departamento de Cooperativas del Ministerio de Economia
promovid, y en muchos casos logré, la liquidacién de importantes
cooperativas (Unicoop, Sodimac, Coopempart, Ificoop), que a su vez
dejaron sin posibilidades a un nimero atin mayor de cooperativas
de menor tamaiio que conformaban la base del sistema, donde se
inseribe la liquidacidn de cientos de cooperativas cerradas de vivien-
da que habiendo construido las casas en las que vivian sus sgcioa;,}
por las que pagaban su precio, estaban en proceso de consolidar
las comunidades n veeinos y de ahorrar para terminar las obras
pendi@n’ccs de pavimeniacidén de calles.

Por oira parte, la crisis econémica de principios de esa década

complejizé ann mas la situacion, dando lugar a una conjuncién de
dificultades que la mayoria no logré superar. Sin embargo, duram:c-:
_esta etapa hay elemnentos que no son faciles de apreciar desde una
perspectiva tan general porque son exclusivos del desarrollo de las
cooperativas abiertas de vivienda y de Conavicoop en particular,

Es durante este mismo periodo de los afios ochenta, asumi-

do comt@nmente como de crisis del sisiema cooperativo, cuando

16
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Conavicoop vy ¢l resto de las cooperativas abiertas no solo lograren
sobrevivir, ademds depuraron su gestién y dieron lugar al modelo
que atn se mantiene vigente. En el segundo capitulo describiremos
esta etapa haciendo hincapié en los ajustes realizados para lograrlo.
Lo que llama mas la atencion, ademads de las dificultades puntuales
por las que tuvo que atravesar la cooperativa, ¢s la manera en que
Conavicoop pudo resolver la tensién que se habia creado a partir
de 1975 entre las ideas fundacionales del cooperativismo y el nuevo
modelo econémico promovido por el Estado chileno, o sea, la manera
en que malograron adaptar los principios generales del movimiento
cooperativo para que pudieran seguir funcionando en las nuevas con-
diciones de una economia de libre mercado. Todo ello sin renunciar
a las bases fundacionales de la cooperativa. Como puede leerse en el
documento «Conavicoop 1975-2005», 1a fundacién de Conavicoop
se basa en ires argumentos expresados muy claramente:

Que para coniribuir a la solucion del problema habitacio-
nal, era conveniente facilitar la participacién activa con un
esfuerzo continuado de la poblacién necesitada de vivienda,

Que el sistema cooperativo demosird efectividad para
producir esa participacién en forma organizada y educar para
el ahorro consrante y el esfuerzo solidario.

Que era necesario crear un sisterna de administracios
cooperativa, con capacidad para enfreniar el desarrollo de
fes mileiples Y de equipamiento, coir

nrogramas habitaciona
u <
lo demost

E;mn ri{ de 50ci0s (',oewvu‘or 0, 2()()5; 5).

Bajo el toral convencimiento de estos argurnentos, se decidi6 la
fundacion de la cooperativa Conavicoop, y de ellos no se ha claudicado.

Su papel en esta etapa de los afios ochenta ubica a la iﬂSiii'C‘dC.iéi’),
como al resto del sector cooperativo de la vivienda, en el eje mismo
del movimienio de reformulacion del cooperativismo chi ]f: y
convierte sus experiencias en testimonio particular de los avarares

de la transformacion general.
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En el caso de Conavicoop es importante profundizar también
en la dltima etapa de las relacionadas en los recuentos hisiéricos
del cooperativismo chileno: 1989 hasta la actualidad. También en
este caso encontraremos diferencias respecro de las conclusiones
expuestas en los estudios cooperativistas consultados. Con la asun-
ci6én de los gobiernos democraticos, la cooperativa no se encontrd
precisamente en una etapa de estancamiento e inmovilidad, como a
veces se caracteriza este momento desde la perspectiva general del
cooperativismo. Por el contrario, fue en este periodo que Conavicoop
descubrié las condiciones propicias que la llevaron a la consolidacion
empresarial y a la diversificacion de su actividad manteniendo su
COmMpromiso con sus $ocios.

51 bien es cierto que hacia finales de la dictadura militar va la
cooperativa habia logrado una buena articulacién de su relacién con
el Estado a través del Minvu, esta nunca fue tanta como para que
la empresa se proyectara hacia los niveles a los que llegd a partir de
mediados de los afios noventa. Quizds la razén de esta diferencia,
entre ¢l éxiro de Conavicoop y el autodenominado «estancamientos»
del movimiento cooperativo en Chile, habria que buscarla no tanto
en la capacidad de adapracion de la cooperativa (que ya habia de-
mosirado con creces en la etapa anterior), o en la presunta renuncia
que pudiera haber hecho a los principios del cooperativismo, sino en
la importancia de ciertos elementos que en los analisis consulrados
parecieran no tomarse en cuenta.

Bl primero de estos elementos fue el impacto que produjo la
ampliacién, regularizacion y modernizacién de la politica de subsidio
habitacional en la cooperativa. En este sentido, es cierto que ¢l sector
cooperativo de la vivienda tuvo ciertas «ventajas» sobre algunos de
los otros sectores cooperativos, por la estructura de sus operaciones,
la forma de relacionarse con sus socios y los componentes de la oferta
de sus servicios, pero también hay que reconocer que muchas de las
mejoras, que justifican el aumento de la efectividad de los subsidios
del Estado a los socios beneficiarios, provienen del reconocimiento
que la autoridad reguladora de la politica habitacional hizo del
aporte de las mismas cooperativas para que los recursos dispuestos
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en el presupuesto fiscal sean mejor urilizados por las personas a las
que estan dirigidos.

El subsidio para la vivienda del que se benefician los socios de
las cooperativas no esta dirigido exclusivamente a ellos, de él pueden
beneficiarse los clientes de todas las entidades del sector de la cons-
truccién, las que deben competir en condiciones de ignaldad entre
si. Este aumento de los niveles de reconocimiento en la politica habi-
tacional se ha logrado, fundamentalmente, gracias a que después de
1990 en Chile existe una mayor facilidad para establecer un didlogo
exitoso entre las organizaciones privadas de cardcter social y gremial,
las organizaciones civicas de los beneficiarios para la elaboracién y
desarrollo de sus proyectos, y las instancias gubernamentales, mas
favorable a este y otros mérodos de participacién.

En segundo lugar, la misma «regularizacién» de la vida politica
chilena y el fortalecimiento de la institucionalidad democratica —en
el extremo opuesto del personalismo dictatorial— ha hecho posi-
ble también una mayor sensacién de estabilidad, que sostiene una
confianza de largo plazo, sin la cual los subsidios y las actividades
financieras asociados a estos tampoco hubieran logrado la efecti-
vidad de hoy.

Por tanto, lo que muestra la experiencia de Conavicoop a par-
tir del afio 1989 es que si cambiaron las circunstancias v que fue
relevante haber sabido demostrar oportunamente que su naturaleza
societaria se reflejaba en la cultura empresarial que impregnaba su

gestion, respondiendo no solo a la eficiencia exigida, sino sobre rodo
a las necesidades de sus socios (beneficiarios) y a las expectativas
del entorno piblico y privado. Probablemente algunos esperaban
mayores cambios, lo que es natural, mas atin cuando se anticipaban
grandes transformaciones cuya implementacién futura nadie cono-
cia con exactitud, y probablemente estas circunstancias no podian
ser aprovechadas de la misma manera desde todos los sectores.
No corresponde a este estudio juzgar si las distintas caracteristicas
sectoriales lo permitian o no, pero no cabe duda que en la nueva
etapa si se produjo un cambio en las condiciones en que se estaba
trabajando, y que ese cambio abrié una oportunidad que supo
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aprovechar la cooperativa y que le permiti6 incidir favorablemente
en su propio destino en beneficio de sus socios. No podemos afirmar
entonces que, al menos en el caso de Conavicoop, esta etapa haya
sido de «estancamiento e inmovilidad».

Quienes dirigian esta cooperativa tuvieron la visiéon de mostrar
en ese entonces a los socios que habfa que abandonar la idea de
desarrollar los proyectos radicando en la cooperativa el dominio
de todos los inmuebles residenciales y de servicio comin, como
deportivos, comerciales o sociales, entregando a cada socio el uso
y goce de cada vivienda por una razén de orden practico. El subsi-
dio del estado se paga contra la inscripcién de dominio a nombre
del socio beneficiado. Lo que los socios buscaban era acceder a la
vivienda, la propiedad cooperativa era solo una forma de hacerlo y
no el motivo que los reunia.

c. La capacitacion en la resd cooperativa

Por dltimo, interesa destacar un aporte de este estudio del desarrollo
histdrico de una entidad pariicular al del desarrollo més general de
un sector del movimiento cooperativo chileno. No solo es importante
proyectar ideas que tienen la ventaja de generarse desde el interior
de las propias cooperativas y en direccién a los otros actores sociales
involucrados en el tema. Este estudio, ademds, da la posibilidad de

confar con un material escrito que significa un punto de partida para

el estimulo a la capacitacién que una cooperativa, como cualquicr

empresa, siempre debe promover entre sus trabajadores v, en el caso

e
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de las e:oopemé:ivas entre sus socios. La difusion de la propia his-
toria al interior de las mismas instituciones cooperativas, sin duda,
stimula el interés d personal que labora en ellas, y sirve como
una plataforma desde las que se hace posible, posteriormente, una
comprerision mas cabal de las ideas generales de todo el movimienio.
La capacitacion a los trabajadores de la cooperativa, en todos sus
niveles, es probablemente la causa que mejor explica la fidelizacion
de cada uno de los trabajadores con la cooperativa, permitiéndole
a Conavicoop sumar al conocimiento y experiencia personal de
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cada uno de ellos la experiencia que en el ejercicio de sus funciones
adquiere, ganando de esa forma en beneficio comin el conocimiento
que cada uno aporta y la experiencia con que cada uno contribuye
en el marco de la actividad de la cooperativa.

Esta valorizacién de los colaboradores o trabajadores de la

cooperativa es y ha sido durante estos 40 afios un factor de primera
importancia en el crecimiento y consolidacion, con las caracteristicas
y ética propias que identifican a Conavicoop.

También es un factor innegable para explicar la estabilidad de
los trabajadores en la cooperativa el interés por asumir, v el entu-
siasmo con que habitualmenie lo hacen, nuevas y mayores respon-
sabilidades en su estructura organizativa, reconocidas con ascensos
en todos los niveles. Ello facilita en cada momento el crecimiento en
todos los sentidos, sin recurrir en primera instancia a la biisc que eda
de talentos fuera de su personal, ofreciendo una cooperativa de alta
especializacion profesional a sus socios y a las entidades y empresas
publicas y privadas del secior

Muchos de los que hoy protagonizan el esfuerzo por solucio-
nar el déficit habitacional en Chile desde esta entidad cooperativa
trabajan desde hace décadas en el sector. Algunos de ellos incluso
formaron parte de otras instituciones que ya no existen, pero que
sirvieron de s Jop(ﬁce pam la quréci()n de las cooperativas abier

gompdaz?ouunan y preservar, r§"‘u(>oo que UUf‘dansm‘ap; ovechadas
por las proximas generaciones. De la calidad de capacitacién del
personal y del reconocimiento de la particularidad del trabajo que

sC J”("]liéa COMG )!i”&é ionario (;(‘ uia eoopera ariva (Ll(t?p(ﬂ'igﬁ ﬂ'lll(lh(} ¥

calidad de los servicios que se puedan ofrecer, tanto en un sentido
técnico v profesional como en el sentido de la actitud y la calidad
humana que deben acompafiarlos en la promocién social de lo
socios que se beanefician con su aciividad.

Uno de los motivos del grupo fundador para elegiv la opcion
de la estructura y organizacién cooperativa para abordar la misién
que se impusieron fue la existencia de un equipo multidisciplinario

ya formado y conocido, con unidad de objetivos y que compariian
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ideales. Este equipce contaba con amplios conocimientos técnicos
y experiencia laboral de mas de una década que cubrian los temas
legales, sociales, administrativos y técnicos de la construccién v
del desarrollo de proyectos arquitectonicos, contables, urbanos y
financieros, a lo que unian uno de los mayores conocimientos de la
realidad y aspiraciones habitacionales de los trabajadores.

El hecho de haber compartido un mismo proyecto, de haber
trabajado juntos entre diez y quince afios en un mismo equipo, de
haber desarrollado formas de trabajo que se complementaban, fue lo
que les permiti6 realizar una propuesta empresarial con posibilidades
de lograr sus objetivos. No es un hecho casual la especializacion,
la dedicacién y la experiencia que los trabajadores de Conavicoop
mantienen actualmente. Ello es el resultado de una politica explici-
ta de busqueda, seleccién y contratacién del personal en todos los
niveles de la estructura, que ha querido dar continuidad al espiritu
y sentido con que se formd el grupo en los primeros afios.

Desde entonces y hasta ahora se ha atendido en forma primordial
no solo a los conocimientos académicos y experiencia de los postu-
lantes, sino también, y muy principalmente, a su vocacién de servicio
publicoy a su interés por incorporarse en forma permanente al siaff.
Después de su contratacion, se ha continuado estimulando una ac-
titud que les lleve a progresar en su desarrollo profesional personal,
a valorar la experiencia y el trabajo en la cooperativa, y a aportar
sus conocimientos profesionales, aprovechando la experiencia fruto
del trabajo y la responsabilidad adquirida con el desempeiio de sus
labores en ella, para el crecimiento de la propia empresa.

es cada dia mas dificil de enconirar en los nuevos profesionales o
colaboradores que optan al trabajo en Conavicoop, como en cual-
quier empresa en general. Es mds frecuente encontrarse con quienes
buscan incorporarse a una empresa sin identificarse con ella, sin tener
entre sus objetivos aportar al crecimiento del colectivo que los acoge
o hacer una larga carrera profesional en ella. Sus pretensiones son
ganar experiencia en el desempeiio de [a labor que cumple la empresa
que los emplea, obtener conocimiento y aprendizaje en la ejecucion
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de tareas propias de su especializacién o profesién y adquirir una
exclusividad que los distinga en el futuro. De esta manera pueden
enriquecer su curriculum personal, con el objetivo de emigrar pron-
tamente con nuevos bagajes a un nuevo empleo mejor remunerado.

La ética o caracteristica que Conavicoop incorpor6 desde su
inicio en la seleccién de sus colaboradores se fundamenté en el con-
cepto de que para ofrecer un mejor servicio a sus socios necesitaba
ejecutivos, profesionales y colaboradores en general, en todos sus
estamentos, dispuestos a ser parte comprometida de la cooperativa.
Solo asi es posible asumir la responsabilidad social para con sus
socios beneficiarios en particular y con la sociedad en general, y la
responsabilidad empresarial con su empleador.

Las cooperativas que prestan servicios tienen su principal
capital en todos sus colaboradores. Los conocimientos y la expe-
riencia compartidos en la comunidad del trabajo son uno de los
principales elementos que permiten producir la rentabilidad de los
recursos comprometidos del ahorro de los socios v el crecimiento
de la cooperativa, que es lo que en dltima instancia garantiza que
pueda ofrecer una mejor calidad de servicio a los socios que buscan
solucién a sus problemas habitacionales, accediendo al derecho
efectivo a la vivienda.

Esta concepcién para la coniratacién de los colaboradores ha
dado resultados notables. Conavicoop ha contado con ejecutivos,

profesionales y colaboradores en gen de alta permanencia en

su trabajo, con seniido de perrenencia a la empresa, con vocacién

- -

de servicio piiblico, alta especializacitn, trrabajo de equipo e inreré

45]

por hacer carrera funcionaria en la propia empresa, todo lo que ha
sido de gran wvtilidad en la experiencia y conocimiento colectivo
clasificado acumulado, como en los resuliados esperados por los

socios de la cooperativa, acrecentando el prestigio de que goza la

cooperativa en ¢l medio,
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CONAVICOOP; PRESENTACION GENERAL

Conavicoop es una cooperativa abierta de vivienda de cardcter na-
cional. Aunque obtuvo su personalidad juridica en 1969 por Decreto
Supremo 1317, no fue hasta 1975 que adquirié su actual estructura
y modo de funcionamiento. Con el nombre inicial de Constructora
MNacional de Viviendas Cooperativas Ltda., la empresa se cred a
partir de una iniciativa surgida desde la antigua sociedad auxiliar
de cooperativas de vivienda Invicoop. Esta entidad asesoraba a las
llamadas cooperativas cerradas de vivienda y servicios habitaciona-
les, que eran asociaciones con no mas de 200 socios. La ley impedia
un numero suUperior a estas organizaciones, que se creaban con el
fin de construir un proyecto habitacional y administrarlo una vez
que se concluia la edificacion de las viviendas.

La experiencia desarrollada durante los afios sesenta y comienzos
de los setenta de este tipo de cooperativas pequeiias, con objeto de
proyecto inico, demostro que ese modelo de Organizacién coopera-
tiva se hizo practicamente inviable financieramente a partir de 197
Su administracion era muy engorrosa e ineficiente por contar con
directorios poco especializados. Ademis, todo ¢l trabajo téenico,
urbanistico, social y legal que realizaban las sociedades anxiliares

para las cooperativas se dificultaba atin mas por lo disperso de la

gestion y la falta de lineas financieras para la edificacion. Fn esta

%2}

circunstancias, las cooperativas abiertas de viviendas, Conavicoop
entre ellas, surg
mas eficienie de

rieron como una solucién que buscaba nna manera

e poner la capacidad profesional de las sociedades
auxiliares al servicio de los grupos ya organizados.

La estructura de Ja cooperativa se rige por un estaruio social,
por la Ley General de Cooperativas, su reglamento y por las dis-
posiciones del 6rgano de control estatal. Los socios constituyen la
base fundamental de su funcionamiento y se agrupan de manera
individual en las distintas asambleas de programas, segiin el proyecto
habitacional del que forman parte. Cada asamblea de programa, a su
vez, elige un consejo local integrado por tres socios que pertenecen
al programa desde el que son elegidos, teniendo la responsabilidad

de representar al grupo en la junta general de socios.
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Esta junta general de socios es la autoridad maxima de la coo-
perativa. Se retne a lo menos una vez al aiio, antes del 30 de abril,
para conocer y pronunciarse sobre la memoria y el balance general
del afio que culmind. En ese momento, ademas, se elige por parciali-
dades siete consejeros titulares y siete suplentes que ejercen su cargo
por un periodo de tres afios y pueden ser reelectos. En la asamblea
cada socio es un voto, independientemente del ndmero de acciones
que posea. Los consejeros conforman el consejo de adminisiracion,
equivalente al directorio en otras formas societarias, que es la enridad
encargada de dirigir a la cooperativa, determinando los lineamientos
para su funcionamiento mas general. Por dltimo, en esta instancia
los socios eligen rambién una junia de vigilancia integrada por tres
socios, que tiene el objetivo de constatar y audirar la informacién
contable referida a las operaciones de la empresa.

En el articulo segundo de su estatuio social, la cooperativa de-
clara que su objetivo es satisfacer las necesidades de viviendas de sus
socios, individualmente o en programas habitacionales, pero siempre
sin fines de lucro. Ese ha sido su compromiso fundamental consii-
tuyente de su asociatividad durante 40 afios de gestion, destinando
la totalidad de las viviendas producidas a los socios adquirientes, a
quienes se les otorga un servicic que intenta entregar la mejor solu-
cién habitacional posible en un marco de organizacién y estroctura
social, financiera, técnica, adminisirativa y juridica

Con el fin de garaniizar esie servicio, el consejo de administra-
cidn delega en la diveccion administrativa v ejecutiva la conformacién

y direccion de una plania profesional, que gestiona diariamente

los recursos que el socio pone a disposicion de la entidad v al que
brinda una atencién personalizada, reconociendo su calidad de co-
propietario de la cooperativa. Esta gesiion tiene varias facetas que
su direccion considera fundamentales y a las que se le dedica una
atencién especial. Enire estas facetas desracan:

El disefio de los programas de ahorro mas adecuados a cada so-
cio, teniendo en cuenta las condiciones socio-econdmicas especificas
de cada uno y el valor de la vivienda a la que aspira. De la eficiencia
de estos programas dependen muchos socios que de manera aislada
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y sin asesoria dificilmente podrian reunir los recursos complemen-
tarios que la legislacién les exige.

La adquisicién de los terrenos necesarios, que cumplan con las
mejores condiciones de ubicacién y acceso a los servicios urbanos y
transporte ptiblico, para la ejecucién de los programas habitacionales
y la planificacion de su futuro uso y distribucién. Un elemento que
incide de manera fundamental en el intento por disminuir los costos
de produccién de la vivienda al minimo, y que, por tanto, se reflejara
en la posibilidad de garantizar el maximo aprovechamiento de los
recursos de los cooperativistas,

El disefio de los proyectos, el ajuste de los lotes y la ejecucion
de las obras, intentando cumplir lo mejor posible con las aspira-
ciones de los socios, convirtiendo en calidad de vida los recursos
econdmicos con que se cuenta, como asi mismo las declaraciones
de impacto ambiental, los estudios de impacto de transito urbano
que garanticen la sustentabilidad de los proyectos, la mitigacién de
sus impactos y el mejoramiento de la calidad de vida de los socios.

La guia y asesoria de los socios para optar al financiamiento de
los distintos programas de subsidio habitacional del Estado, teniendo
en cuenta las modalidades a las que mejor se ajusta y haciéndose
cargo de muchas de las dificultades de este tipo de tramitaciones.

La asesoria para la seleccidn, obtencién y gestién de los créditos
hipotecarios de largo plazo, haciendo beneficiario al socio de todo
el conocimiento de los ejecutivos sobre las condiciones del mercado
financiero y traspasandoles, ademds, ante la banca hipotecaria el
prestigio de buenos pagadores acumulado por los socios de Conavi-
coop a lo largo de los afios.

La contratacion de obras y la inspeccién iéenica de las mismas
llevada a cabo regularmente durante cada una de las fases de cons-
iruccién hasta el momento de la entrega de las viviendas termina-
das. Su maxima exigencia y compromiso con el socio preserva los
intereses de los futuros propietarios, que pueden confiar en la alia
calificacién de los téenicos y profesionales que la llevan a cabo.

La organizacion operacional, reflejada en el organigrama
de Conavicoop, no ha sido estdtica; muy por el contrario, su
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organigrama ha tenido varias adecuaciones a las necesidades que
la operacién requiere para (anexo 1):

a. responder en mejor forma a la atencion de los socios;

b. aprovechar las sinergias producidas por las diversas entida-
des o empresas creadas que conforman el grupo de empresas
Conavicoop (GEC);

c. desarrollar mayores especializaciones en materias especificas,
que el medio exige; superar las dificultades o resolver las
complejidades permanentes que en ciertas materias se han
incorporado, como la biasqueda de suelo urbano para el de-
sarrollo de futuros programas habitacionales; hacer el mejor
uso de la informadrtica en beneficio tanto del mejoramiento de
la adminisiracidn, la relacidn e informacidén con sus socios
como con sus siakeholders cercanos y habiruales, tales como
bancos, empresas constructoras, proveedores, profesionales
externos, organismos publicos, organismos municipales, en-
tidades gremiales;

d. maniener la transparencia en aspectos técnicos, financieros
y econdémicos que sus socios, trabajadores, consejeros, el en-
torno y la autoridad reguladora le exigen; por tltimo, para
responder en forma oportuna a las exigencias del «mercado»

y a la comunidad nacional.

En cada oportunidad, esta adecuacion se ha realizado con la
participacién activa de todos los involucrados, hayan sido estos
miembros del consejo de administracion, ejecutives o personal de
diversos niveles y regiones del pafs. En varios casos, también se ha
entregado la orientacién del proceso a connotados consulrores ex-
ternos, con prestigio acumulado en la materia, lo que ha requerido
de procesos de capacitacion y difusion. Como se verd mas adelanic,
algunos de los procesos de ajuste organizativo que se han realizado
han significado expandirse en algunas dreas y restringirse en otras,
motivados por razones propias de la organizacién y su expansion
territorial y funcional, en respuesta a los cambios de las politicas
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publicas nacionales para enfrentar la politica habitacional y urbana
o los avances tecnoldgicos.

'MODELO DE GESTION DE CONAVICOOP:
ELEMENTOS GENERALES

En su etapa inicial (1975), Conavicoop comenzé a desarrollar sus
primeros proyectos con el apoyo financiero que ofrecia un crédito
garantizado por el AID de EE. UU. (Agency for International De-
velopment), que dio al gobierno de Chile para operarlo a través de
Ificoop (Instituto de Financiamiento Cooperativo), las Asociaciones
de Ahorro y Préstamo (AAP) y los Serviu regionales (organismos del
Ministerio de Vivienda y Urbanismo). El objetivo de este convenio
era fomentar el desarrollo de viviendas sociales en Chile a través de
la gestién de las cooperativas abiertas. Esta modalidad de coopera-
tivas no existia anteriormente en Chile, por lo que este programa
resulté decisivo para crear y afianzar en el pais un sistema que se
ha mantenido con gran éxito hasta hoy.

El total de inversiones garantizadas, sumando los diversos
programas, ascendié a US$ 55.000.000 en garantias de crédito,
destinados tnicamente a la produccién de las viviendas de las coo-
perativas abiertas de vivienda v al financiamiento de los crédiros
hipotecarios de largo plazo, vinculados a la adjudicacién en uso y
goce de las viviendas a cada socio, manteniendo la obligacién de
pago en la cooperativa con la garantia de hipoteca tnica por cada
conjunto habitacional. En el caso de Conavicoop esta primera etapa
dejé como resultado 1.148 viviendas construidas, y la presencia de
la cooperativa en las comunas de Villa Alemana, Algarrobo, Buin,
Calera de Tango, Peiiaflor, La Florida, Santiago y Puente Alo.

Mas tarde, en 1978, el Estado comenzd a desarrollar ¢l sisie-
ma de subsidio habitacional como financiamiento para el pago del
precio de adquisicién, destinado a los sectores de ingresos medios
y medios bajos, que no accedian por los cauces del financiamiento
habitacional tradicional a un crédito por el total del precio menos el
ahorro realizado previamente. Este subsidio se convirtié al cabo en
el elemento financiero clave del gran desarrollo de la construccion
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de viviendas sociales que distingue a Chile. Desde entonces los socios
de Conavicoop participan activamente en las postulaciones para
obtener esios recursos. Uno de los logros de la cooperativa ha sido
haber sabido adaptar su gestién a todos los cambios que este sistema
ha ido teniendo, sacandole el maximo partido y convirtiendo en be-
neficio para sus asociados cada una de las oportunidades que se han
ido ofreciendo. Hasta el dia de hoy los socios de la cooperativa han
obtenido mas de 50.000 subsidios habitacionales, que sumado a los
de sus otras empresas relacionadas superan los 70.000, convertidos
en otras tantas viviendas sociales, distribuidos en seis de las quince
regiones del pais.

Uno de los cambios de mayor importancia en su operatoria fue
la sustitucion del régimen de uso y goce de las viviendas a los socios,
por el de adjudicacién (o compraventa, en su caso), con lo que se
trasladé el dominio de la propiedad de la vivienda de la cooperativa
al socio en forma individual.

A mediados de la década de los noventa, la cooperativa tuvo
un nuevo cambio en su estructura de trabajo. Buscando expandir
su actividad sin abandonar el segmento socioeconémico al que ha-
bia dirigido sus servicios desde el inicio, propicié el surgimiento de
nuevas entidades que complementaron su trabajo con nuevas solu-
ciones. Hn 1995 cred la cooperativa de ahorro y erédiro Concrédito,
que después de algunos afios de gestidén se transformé en sociedad
anénima (a partir de Jos cambios a la Ley de Cooperativas del afic
2003), que volvié a la estructura cooperativa como Coneredicoop.
Su misién consiste en otorgar servicios financieros complementarios
a los socios de Conavicoop, incorporando también otros producios
destinados al drea educacional.

En ese mismo afio (1995), Conavicoop creé la Fundacién San-
tiago, fundacién de derecho privado que entrega asistencia técnica
habitacional a grupos vulnerables que no atiende habitualmente
Conavicoop y que buscan acceder a una vivienda de estdndar minimo
o mejorar la vivienda que ya tienen. Sus servicios han incluido la
asistencia legal, financiera, técnica y social, asi como la evaluacién
de proyecros.
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Un afio después cre6 Convivienda, sociedad anénima que se
dedicé durante diez afios a la comercializacién e intermediacién de la
vivienda social usada y del mds bajo precio, destinada a la poblacion
del primer quintil de ingresos. Su objetivo es que familias de muy
bajos ingresos adquieran una vivienda social usada, y el vendedor
adquiera otra de mayor valor, de acuerdo a las nuevas necesidad de
su familia y al aumento logrado en sus ingresos que ha mejorado
su realidad socioecondémica.

En enero de 2008, Conavicoop creé Congarantia (Cooperativa
de Garantfa Reciproca), en respuesta a la Ley 20179, publicada
en el Diario Oficial del 20 de junio del 2007, que dio origen a las
sociedades anénimas o cooperativas cuya finalidad era otorgar ga-
rantfas a favor de las Pymes, siendo la primera de su tipo en Chile.
Esta cooperativa otorgaba garantias por medio de certificados de
fianza, facilitando el acceso de sus socios, generalmente Pymes, a
financiamientos con menores tasas y segin plazos acordes a los
flujos operacionales de la actividad que desempefiaban. El cambio
radical de Corfo a la estructura de los fondos de garantia los hizo
incompatibles con una estructura cooperativa, por lo que los socios
vendieron su participacién en ella.

En el afio 2012, aprovechando los nuevos cambios en la aplica-
cion de la Ley General de Cooperativas, el grupo creé la cooperativa
de ahorro y crédito Concredicoop, a fin de promover el ahorro
metodico entre los trabajadores, vinculando su endeudamiento a
sus planes de ahorro y retomando el objetivo que tuvo Concrédito.
La cooperativa Concredicoop esta dirigida al financiamiento de sus
50Cios, personas naturales que vinculan sus ahorros personales y sus
necesidades de crédito.

Por altimo, con el propésito de ampliar su actividad a los més
pobres de la sociedad, Concredicoop se responsabilizo de la admi-
nistracion de una entidad destinada al microcrédito, administrando
la Fundacién Contigo.

Con el crecimiento de la construccién en el pafs, a partir de los
iltimos afios de la primera década del siglo XXI, se ha producido
un constante aumento de los costos de la construceciéon. Los frems
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que mayor influencia han tenido en el aumento de los cosios son
los de mano de obra y suelo, los que rienen especial relevancia en la
composicion de costos de produccién de las viviendas sociales, a lo
que debe sumarse el constante incremento de partidas para alcanzar
el estdndar minimo de esas viviendas para satisfacer las necesidades
habitacionales base de una familia.

Con el aumento del ingreso per cépita, la poblacién también
ha aumentado las exigencias de estdndar minimo aceptable, lo que
ha llevado a que las obras de mis bajo precio se vean, en reiteradas
ocasiones, sin oferta de empresas constructoras interesadas en parti-
cipar en las licitaciones de construccién. Para superar esta situacién
Conavicoop formé la empresa constructora Londres.

Pese a esta expansion, la identidad empresarial de Conavicoop
sigue estando relacionada con el desarrollo de proyectos habiracio-
nales. La gestion de cada uno de estos programas habitacionales se
inicia con la adquisicién de los terrenos en los cuales se emplazara
el proyecto. kn este proceso participan activamente las dreas social
y comercial de promocién, operaciones y técnica, en conjunto con la
gerencia general y el consejo de administracion. En esta etapa resulta
fundamental saber qué se busca, y para ello es invaluable la experien-
cia de quienes deben tomar las decisiones. Ademas, es necesario llevar
a cabo el analisis de los costos, de las oportunidades comerciales, de
la mecanica de los suelos, estudios de impacto urbano-ambiental y
vial, una gestién eficiente del financiamiento para la compra, v ne-
habi
d

difusion del programa habiracional. Se unen al trabajo en ese mo-

gociaciones les con los vendedores de los rerrenos.

abi

Una vez adquirido el terreno, se inicia la fase de promocion y

mento las dreas de comunicacién y comercializacion, cuyo personal

se encuentra presente en cada una de las regiones en las que tiene

actividad. Este trabajo permite que la cooperativa incorpore annal-

mente un volumen aproximado de 2.000 nuevos socios, quicnes

en un periodo de dos a tres afios adquirirdn sus viviendas en los
distintos programas.

Para obtener la casa propia, los grupos de socios requieren pasar

por tres etapas: ahorro, postulacion al subsidio y crédito hipotecario.
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El drea de operaciones es la encargada de desarrollar los mejores
métodos y procesos de ahorro para la vivienda de cada uno de los
socios en los programas habitacionales en que parricipan. Este es-
fuerzo permite garantizar una presentacién en éptimas condiciones
a la postulacién al Minvu para la obtencién de los subsidios y au-
menta considerablemente las posibilidades de los postulantes para
la obtencion de un crédito hipotecario acorde con sus posibilidades
personales de pago. Sobre todo en los primeros afios, la creatividad
y eficiencia de los instrumentos educativos desarrollados por esta
area del personal resultaron decisivas para inculcar en el socio una
disposicion al ahorro sin la cual muchos nunca hubieran conseguido
sus objetivos,

Asimismo, con este mecanismo se les hace participes del proceso
colectivo que les ofrece la cooperativa bajo sus principios de ayuda
mutua, y que contribuye a la debida preparacién para la vida con sus
vecinos en los nuevos barrios en que se insertan los nuevos conjuntos
habitacionales, la proteccién al medio ambiente, las dreas verdes
y el equipamiento urbano del conjunto habitacional o loteo, v las
naturales medidas que cada uno debe adoptar para mitigar el efecto
de los impactos que causa cada uno con el transporte, la basura, el
uso del agua y la disposicién de las aguas servidas y residuos.

Con el tiempo, Conavicoop ha logrado desarrollar otras con-
diciones que permiten aliviar el esfuerzo de los socios ahorrantes
mediante la prolongacién de los procesos de ahorro, sin posponer Ja
solucién habitacional que buscan. La participacién de los socios en
los proyectos y procesos de construceion de sus viviendas es guiada
de manera que, efectivamente, los socios conocen los procesos cons-
tructivos, los precios de las viviendas que adquirirdn y su vincula-
ci6n con los costos con absoluta transparencia, sin comprometer la
informacién propia de la empresa.

Entre las caracteristicas que ha desarrollado la cooperativa se
encuentran la capacidad de certificacion de los ahorros de parte de
Conavicoop y el sistema de ayuda al ahorro desarrollado ahora a
través de Concredicoop, que mediante sus instrumentos financie-
ros ayuda y promueve el ahorro, base del financiamiento para la
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vivienda, permitiendo que la familia con su esfuerzo sistematico y
metddico se involucre durante el proceso de gestacion del proyecto.
Una vez reunidos los requisitos exigidos, la cooperativa se encar-
ga integramente del proceso de postulacion al subsidio habitacional
a través de una unidad técnica especializada. Cabe destacar que se-
gtin la modalidad de subsidio actualmente existente, la postulacién
grupal, tal como la efeciiia Conavicoop, permite a cada uno de los
socios el conocimiento previo en detalle de los proyectos, los regla-
mentos determinan que se haga una seleccion entre los postulantes
que exceden los recursos disponibles. La seleccién se lleva a cabo a
partir de la medicion de diversas variables previamente fijadas como
parametros y que van recibiendo un puntaje. Este proceso es com-
pletamente transparente y los resuliados se entregan debidamente
detallados. Los rechazados tienen el derecho de apelacién.

Sus especificaciones, que se encontraban recogidas en el Decrero
Supremo 40, hoy estdn en el Decreto Supremo 1 de 2012, brindando
mejores posibilidades que cuando el proceso se efectia de forma
individual. Ello se ha logrado materializar gracias al reconocimiento
que ha hecho el ministerio de las ventajas sociales que solo garantizan
las postulaciones colectivas: organizacion social previa, preparacion
individual de las familias como sujero de crédito, conocimiento
anticipado de los proyecios (y, por ende, la posibilidad de elegir la
vivienda en el sector de la ciudad que mejor responde a sus necesi-
dades) y un proceso de ahorro que incorpora en cada postulante la
disciplina para el pago de los créditos hipotecarios.

Sin desconocer que el Primer Reglamento de Subsidio en 1978
confiene un capitule compleio dedicado a la participacién de las
cooperativas de vivienda,

En cuanto a esto iltimo, si bien Conavicoop no estd en posicién
de garantizar la obtencién de un crédito, si desarrolla un trabajo
orientado a identificar las mejores opciones de financiamienio vy
guiar al socio en su solicitud. Ademas, lo prepara para ser reconocido
como sujeto de crédito por el sisterna financiero, pues la banca sola-
mente considera los ingresos formales y muchos de los socios recién
comienzan a formalizar sus ingresos a pariir de la asesorfa que les
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brinda la cooperativa. En este sentido también se les prepara para
eliminar su deuda, disminuir tarjetas de créditos y optimizar el uso
del presupuesto familiar, demostrandoles la importancia de cumplir
con los compromisos comerciales contraidos. Todo lo cual contribuye
a mejorar su posicion comercial en su relacién con los bancos.

Una vez que se redne el nimero critico de los integrantes de
un programa que ya han logrado completar el financiamiento de la
vivienda, no necesariamente a través del sistema de subsidio habi-
tacional, se inician las tareas de construccién. Los proyectos que se
elaboran en esta etapa son disefiados previamente en el area técnica,
que se encarga de establecer todos los aspectos arquitecténicos y
urbanisticos. El disefio de las viviendas y del equipamiento comu-
nitario se realiza segiin un analisis interno que parte con el estudio
de las expectativas de los futuros propietarios y de sus criterios de
evaluacion, asi como la inclusién de las exigencias reglamentarias que
altimamente ha establecido el Ministerio de Vivienda y Urbanismo
(Minvu) para el pago de los subsidios habitacionales.

El siguiente paso es la adjudicacion de la ejecucién de las obras,
que se realiza mediante un riguroso y transparente proceso de
licitacién. Para ello se convoca empresas de reconocido prestigio
en el sector de la construccion, que deben garantizar solvencia y
capacidad técnica.

Se incluyen al final como anexos una ficha técnica de la eva-
luacion de la capacidad téenica y performance de obras ejecutadas
y en ejecucion, y una ficha de evaluacién financiera que se aplica a
cada empresa licitante anies de cada licitacién de obras. La primera
evaltia la situacion legal y patrimonial, los antecedentes econdmicos
y financieros, los regisiros como empresa construciora en que se
encuentra inscrita, los principales mandantes, las principales obras
cjecuradas en el rabro de viviendas econémicas y las principales obras
en ejecucion de cada empresa. La segunda, por su parie, resume los
antecedentes del Gltimo balance, diferentes ratio financieras, la ca-
pacidad financiera, las sumas de recursos financieros comprometidas
en las obras en ejecucion, la capacidad econémica disponible para
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financiar nuevos proyectos de cada empresa en relacion a la carg
financiera que supone las obras que se licitan (anexo 2).

Después de estudiadas las ofertas recibidas por la gerencia téc-
nica y emitido su informe técnico y financiero, el consejo de admi-
nistracion selecciona una de ellas, con quien se suscribe un contrato
de construccién. A partir de ese momento la cooperativa se encarga
de verificar el cumplimiento de los disefios.

El proceso de adjudicacién de las obras a una empresa construc-
tora es absolutamente transparente, de lo que se da cuenta y queda
constancia en las actas del consejo de administracion en la forma que
se ve a continuacion, lo que se comunica a los socios participantes
en el programa habitacional de que se irata.

A modo de ejemplo, se ha tomado el acta de la sesién del 16
de enero de 1998 del consejo de administracion en que se adjudicd
la construccién de una etapa de 107 viviendas de un programa
habitacional de 1.284 viviendas en la comuna de Puente Alro. En
ella se deja constancia de los pormenores de la licitacion, sefialan-
do detalladamente el financiamiento disponible por la cooperativa
para financiar la construccion, el andlisis de los antecedentes de la
propuesta de cada oferente, los pormenores de los analisis hechos
de las viviendas, la comparacién de los costos de la urbanizacién del
loteo, los costos generales, los gastos generales y utilidades de cada
oferente, el andlisis de los precios ofrecidos, un andlisis acucioso de la
empresa que el gerente técnico recomienda para que se le adjudique
la ejecucion de las obras, rodo lo cual queda ademais resumido en los
cuadros que se acompafian a continuacion, en los que evito identificar
los nombres de las empresas participantes (Conavicoop B, 2622).

Estos procesos de adjudicaciones conocidos por todos los afecta-
dos permiten buenos resultados para la cooperativa, confianza para
los stakebolders y socios de la cooperativa, y una muestra a todos
los funcionarios de la cooperativa de los valores y principios éticos

que deben orientar sus decisiones y actuaciones.
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B VIVIENDA TIPO | Niamero de viviendas | m2 edificados x viv. | Total m2 e({if;;;;gz)?
C-40 extrema 38 46,51 1.767
C-40 interior 61 45,66 2.785 o

E2 2 47,92 9%
F-2 6 61,81 371
TOTAL 107 5009
EMPRESA VALOR DE ) PLAZO %
s OFERTA EN | GRADO TERMINACION * L o
CONSTRUCTORA U DIAS | ANTICIPO
B C40 | Cao [ 7
EXT. | INT
EMPRESA UNO 39.286,80 0 0 0 0 270 25
EMPRESA DOS 36.720,00 12 12 10 15 270 25
EMPRESA TRES | 35.951,654 | 12 12 11 16 250 25

* Grado 0 corresponde al menor grado de terminaciones consideradas en las
especificaciones del proyecto.

tn el caso de esta licitacion, el parrafo del acta que contiene
la recomendacion del gerente técnico recomienda la adjudicacién a
la Empresa Tres, porque ha dado cumplimiento satisfactorio a los
cinco contratos anteriores con la cooperativa por un total de 2.087
viviendas, a que ha mantenido un buen nivel de edificacién, a la buena
respuesia de la empresa ante situaciones de posventa, a que no se
registran conflictos en la ejecucién de los contratos anteriores, y que
en el conirato en obras en el momento de la adjudicacidn se man-
iiene la calidad y relaciones con la empresa (Conavicoop B, 2627).

A continuacion, la cooperativa concreta la firma del coniraro de
construccion respectivo y da inicio a las obras de construccién, Para
ello distribuye a un grupo de profesionales en los distintos proyectos
en ejecucion, en calidad de inspeciores técnicos residenies de obra,
conocidos como I'TO. Este equipo tiene la misién de mantener ol
examen constante de cada una de las unidades en construccion,
controlar la obtencion de las muesiras de laboratorio periodicas de
cada uno de los materiales que se usan en la construccion (calidad
de las maderas, normas de humedad, calidad de los hormigones,
etc.) y controlar el cumplimiento de los estandares de seguridad de
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la vivienda. Es el representante en la obra de la cooperativa como
mandante. La cooperativa asume el pago de los contratistas de
acuerdo al avance de las obras.

En la funcion de inspeccion de obras participan ademas los
profesionales de las distintas disciplinas involucrados en diversas
faenas de la edificacién, como el mecénico de suelos, el calculista y
el arquitecto, que certifican el cumplimiento de las normas, especi-
ficaciones y caracteristicas propias de cada proyecto.

En la bdsqueda constante por permitir que todos sus socios
puedan cumplir el objetivo de tener la casa propia y ante algunas
dificultades de mercado para alcanzar la viabilidad de algunos pro-
yectos que por su tamaio, ubicacién, dificultades téenicas o estrechez
de disponibilidad financiera para ciertas obras con menor presu-
puesto, tal como se menciond antes, Conavicoop cred la empresa
constructora Londres, sociedad de propiedad de la cooperativa que
ha permitido hacer viable varios proyectos que presentaban serias
dificultades por una o mds de estas causas.

Una vez terminada esta fase y obtenida la recepcién final de lag
obras por parte de la direccién de obras municipales respectiva, se
adjudica la vivienda al socio, que no obstante podra seguir contando
con el apoyo de la cooperativa a través del departamento de posventa.
Esta drea atiende sus observaciones en relacion con lo estipulado
en los contratos de consiruccion y tiene la particularidad de que
desarrolla su trabajo sin perjuicio de la garantia legal, que obliga al
constructor durante diez, cinco o fres afios 2 que responda por las

fallas estructurales, de materiales o rerminaciones de la vivieada.

37




PRIMERA PARTE:
CONAVICOOP, FUNDACION Y DESARROLILO.
PriMEROS ANOS

En Chile la construccién de viviendas con cardcter social ha sido
una constante preocupacién que ya se habia incorporado entre los
objetivos del proyecto Estado nacién a finales del siglo XI3. A lo
largo de toda la primera mitad del siglo XX se puede observar un
constanic aumento del compromiso del Estado en esta materia, in-
corporando distintas leyes e iniciativas que fueron dando lugar a un
verdadero sistema de la vivienda social: se fijaron normas de cons-
truccion, se fomentd la intervencion del sector privado, se regularon
los arriendos, se buscd proteger a la poblacién de los especuladores
y se promovio la creacién de cooperativas.

En 1959, con el gobierno del 5r. Jorge Alessandri Rodriguez hubo
un nuevo empuije, acuciado por el enorme déficit habitacional que
aquejaba al pafs. El hito mds importante que marca esta nueva época
fue la promulgacion, en 1960, del Decreto con Fuerza de Ley N° 2
(DFL 2), que establecia e} Programa Nacional de Vivienda. En este
documento se pueden apreciar ya algunos conceptos que perduran
hasta el dia de hoy, como por ejemplo el incentivo al ahorro previo
de los postulantes a viviendas sociales antes de acceder a ellas, crean-
do lo que se llamé Sistema Nacional de Ahorro y Préstamo para la
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Vivienda. También el DFL 2 inviraba a la participacion del secior
privado en la construccion de las viviendas a través de exenciones
fiscales (Hidalgo, 1999) y como parte de este plan se adapté la le-
gislacién cooperativa vigente en la nueva Ley de Reforma Agraria,
DFL N° 20 de 1963 (que incluia las regulaciones pertinentes a las
cooperativas en general, entre ellas las cooperativas de vivienda).

LAS SOCIEDADES AUXILIARES DE COOPERATIVAS
DE VIVIENDAS

En estas condiciones y con el apoyo financiero del Banco Interame-
ricano de Desarrollo y del gobierno de Chile, mediante recursos de
créditos fundamentalmente a través de la Caja Central de Ahorro y
Préstamos, entre esa fecha y 1970 se extienden por todo el pafs las
llamadas cooperativas cerradas de vivienda, una de cuyas caracte-
risticas era su limitacién a un Gnico proyecio habiracional para no
mds de 200 socios y la preservacién de la responsabilidad de las
decisiones en los fururos usuarios de la vivienda. Esta primera nor-
mativa manienia el niimero de asociados en una cantidad limitada,
pues entendia que de esta forma se garantizaba que los problemas
que se pudieran generar por la administracién deficiente o malas
précticas al interior de las cooperativas tuvieran el minimo impacio.
Por aquellos afios otros tipos de cooperativas alcanzaban un gran
tamailo, corno por ejemplo las cooperativas de distribucién o las
de servicio, lo que nos puede levar a inferir que, a pesar de su in-
clusién, existia una desconfianza importante respecto del régimen
cooperativo especificamente en el sector de la construccién,

Paralelamente, y también como resulcante de aquella legislacion,
se crearon y desarrollaron las sociedades auxiliares de cooperativas
de vivienda, regiladas en el capitulo Tl de la Ley General de Coo-
perativas vigente en la época. Como su nombre indica, estas tenfan
el objetivo de servir de intermediarias entre las cooperativas y las
consirucioras, las municipalidades, los organismos del Estado, las
entidades financieras, los vendedores de terrenos urbanos y todos
los que hoy se incluyen, como los siakebolders.
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En la practica, estas sociedades eran las que conforme a lo que
definia la ley en el articulo 121, esto es que «Son sociedades auxiliares
o institutos de asistencia técnica, aquéllos destinados a proporcionar
al costo servicios técnicos, financieros, econémicos o sociales a las
cooperativas, federaciones, uniones o confederaciones de coopera-
tivas» (DFL 20), las que reunfan a los interesados y promovian la
formacion de los grupos, constituian las cooperativas, tramitaban el
decreto que les concedia su personalidad juridica, preparaban a los
dirigentes para la administracion, asesoraban en la adquisicién del
suelo, en el desarrollo de los proyectos urbanisticos y de las viviendas
y asumian su representacion frente al Estado y al Sistema de Ahorro
y Préstamo, que para este caso entenderemos a las Asociaciones de
Ahorro y Préstamo, la corporacion de la vivienda Corvi, la Cor-
habit y las cajas de prevision, para obtener el financiamiento de la
construccion y de los créditos, Esea representacion se extendia a las
negociaciones para la adquisicién de los terrenos, la contratacién
de las empresas constructoras y al conirol del cumplimiento récnico
y financiero de los contratos mediante una exhaustiva inspeccién
técnica de obras.

Las dos sociedades mds importantes que se crearon fueron Invi-
coop y Tﬂ:niroep También existié en el departamento de cooperati-
vas de la Corporacién de la Vivienda una entidad con apoyo estatal
con los mismos objetivosa pero la calidad del servicio que prestaba

era de inferior calidad respecto de las otras dos mencionadas.

]

Conavicoop v la motivacién de

ara enfender el sentido de
sus fundadores, prim@r(}s miembros del consejo de adminisiracion,
ejecutivos y funcionarios, varios de los cuales, o casi rodos, parti-
cipaban en mds de uno de los cuatro estamentos enumerados, es
necesario entender antes el sentido de Invicoop, sociedad auxiliar
de donde procedian. Esta sociedad auxiliar de cooperativas fue
creada por la Fundacién Invica, al amparo de la Ley General de
Cooperativas, que establecia su existencia y regulaba su funciona-
miento con estructura cooperativa. De manera muy clara en un patr
de articulos establecia:

B
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articulo 122. Las sociedades auxiliares de cooperativas
o institutos de asistencia técnica podran ser formados por
cooperativas, federaciones, uniones y confederaciones de
cooperativas u otras personas juridicas de derecho publico
o privado que de acuerdo con su objeto no persigan fines de
lucro. Los estatutos de estas sociedades deberan constar en
escritura publica. La Direccion de Industria y Comercio podra,
ademas, dictar normas para asegurar el cardcter técnico de
estas sociedades.

Articulo 123. Las sociedades auxiliares de cooperativas
serdn administradas por un Consejo integrado por un niimero
impar de mandatarios elegidos por los socios en la forma que
se establezca en los estatutos.

La Fundacién Invica, dedicada a la solucién del problema ha-
bitacional de personas de bajos ingresos, habia encarado su rarea
mediante la promocidn, formacién y asesorfa a las cooperativas de
vivienda y servicios habitacionales, de manera de transformar a las
familias necesitadas en actores o sujetos activos principales de la pro-
duccién de sus viviendas, sin que esto significara autoconstruccion,
asumiendo la responsabilidad de las decisiones fundamentales en el
proceso. Como hemos dicho, ello inclufa desde la seleccién misma
del terreno en que se desarrollaria la urbanizacion, el aporte del
capital necesario para una empresa de la magnitud y complejidad
que supone edificar un conjunto de hasta 200 viviendas, hasta la
compra, urbanizacion y subdivisién del terreno y la administracién
y adjudicacién de las viviendas.

Con la estructura cooperativa, los beneficiarios asumian me-
diante la ayuda mutua no solo las responsabilidades mencionadas,
sino ademds las propias de la administracién de la cooperativa en
que participaban, y las obligaciones de dar cuenta internamente a
los socios y extcrnamente al Ministerio de Economfa, Fomento y
Recoustruccion (nominacién de la época del actual Ministerio de
Hconomia y Turisino) para el control de la cooperativa.

Este cimulo de funciones de la operacién de la cooperativa en
los ambitos urbanos, técnicos, arquitecténicos, legales, financieros,
sociales y administrativos destinados a producir las viviendas, y las
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actividades derivadas de ellos, como por ejemplo, la de organizar al
grupo de socios, dirigirlos y adjudicar las viviendas creando nuevos
barrios o comunidades locales, requerian una relacién miltiple con
empresas privadas, profesionales externos, simples particulares,
municipios, diversos organismos estatales, etc.

Actividades como estas no eran facilmente desarrolladas por los
mismos dirigentes de cada cooperativa sin una debida orientacién
especializada y profesional. Los socios y los dirigentes, o miembros
del consejo de administracién de cada cooperativa, eran personas
que tenian sus propias especializaciones, o desempeiiaban deter-
minados trabajos muy ajenos a las actividades de la construccién,
inmobiliaria, de la administracion, financiera o de la organizacién
social, por lo que no les era posible conducir la compleja tarea de
la cooperativa en la que participaban. Sin embargo, con la debida
orientacion especializada de profesionales con sentido social, era
posible que pudieran tomar las decisiones correctas y oportunas
para cumplir los objetivos de la cooperativa.

Esta necesidad llevd a la Fundacién lavica a crear la sociedad
auxiliar de cooperativas Invicoop, organizacién a la que doid de
un capital inicial y de todo el personal que durante mas de cinco
afios se habia especializado en estas tareas sociales, administrativas,
legales, financieras y técnicas para el desarrollo de los proyectos coo-
perativos. Esta sociedad auxiliar de cooperativas tuvo la estructura
cooperativa, sus socics eran cada una de las cooperativas que se
formaban con su asesoria, incluyendo las cooperativas que habian
estado siendo asesoradas por Invica antes de su formacién, Su con-
sejo de administracién esiaba conformado mayoritariamente por
miembros elegidos por las propias cooperativas. Entre sus dirigentes,
ademds, contaron con una representacién minoritaria de Invica, de
donde incorporaron también una parte del staff de funcionarios,
incluyendo al gerente general.

A la fecha de la creacién de Conavicoop ninguno de los funda-
dores y funcionarios tenfa mas de treintaicinco afios de edad y solo
habfan trabajado en Invica y/o Invicoop —algunos durante mas de
diez afios—. Su juventud y su trayecioria sirven para testificar la
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conciencia del trabajo que ejercian y el sentido que dieron a la coo-
perativa que se disponian a crear: proveer de un servicio a los socios
y a sus familias en orden a conducirlos a tener su casa propia. Esta
voluntad fue aplicada al nuevo proyecto desde sus inicios e implicé
la reafirmaci6n en algunos conceptos presentes en Invica e Invicoop,
y que luego se trasladaron a Conavicoop.

Entre ellos vale la pena mencionar la decisién de realizar una
actividad de interés publico sin perseguir fines lucrativos; de cobrar
el precio justo bajo el principio de cubrir los costos; de educar e
informar a los socios y dirigentes de cada grupo con los principios
de la cooperacién con una accién comunicativa participativa; de
autoexigir excelencia y responsabilidad de todos los funcionarios en
cada uno de sus trabajos; pedir el maximo respeto en el trato a cada
uno de los socios y sus intereses; comprometerse con el cuidado, la
honestidad y la transparencia en el uso y administracién de todos
los recursos, de manera especial los provenientes de sus aportes de
capital o ahorro.

Dicho esto, uno de los problemas mas graves que arrastraba el
sistema de cooperativas cerradas era el hecho de que los recursos se
dilufan mucho. Habia que crear cientos de cooperativas, pues como
ya dijimos cada una no podia exceder las 200 personas, y se des-
perdiciaba la experiencia y el enorme esfuerzo que habia que hacer
para darles el segnimiento correspondiente y completar el entramado
lega
y funcionamiento socictario de cada una de ellas, asi como su in-
formacion a la autoridad controladora del Estado.

I'y burocritico que requeria mantener al dia la administracién

Desde el punto de vista financiero tampoco se lograba aprove-
char a plenitud las ventajas de una economia de escala ni se llegaba
a consolidar una base de dirigentes con la suficiente solidez como
para que se fuera perfeccionando la gestién de un proyecto a otro.
Quienes fomaban las decisiones en cada cooperativa lo hacian du-
rante el perfodo de duracién del programa solo en relacién con esa
cooperativa y no habia forma de mantenerlos dentro del movimiento
cooperativo extendiendo a nuevos proyectos la experiencia que se
habfa ganado.

CONAVICOOP, FUNDACION Y DESARROLLO. PRIMEROS ANOS.

Cuando comenzaba un nuevo proyecto, aunque los organismos
de asesoramiento técnico quisieran hacer participes a los nuevos coo-
perativistas de las experiencias que ellos si habian ido acumulando,
se repetian nuevamente los mismos errores debido a la inexperien-
cia de los dirigentes. En suma, los dirigentes y expertos que se iban
formando quedaban reducidos a estructuras independientes, bien
relacionadas en el mejor de los casos, pero con una unidad limitada
entre ellos.

Las cooperativas abiertas de vivienda

A partir de 1970, durante el gobierno de la Unidad Popular las
cooperativas perdieron parte de su auge debido al mayor impulso que
se le comenzd a otorgar a la construccién directa de la vivienda desde
el Estado y luego del golpe de Estado de 1973, con el giro radical de
las condiciones politicas del pais, el sistema ya fue definitivamente
relegado por las condiciones financieras del mercado y por la falia
de recursos piblicos y privados para el financiamiento habiracional
de largo plazo. En los afios subsiguientes, en las condiciones pro-
pias de una economia de libre mercado, con las resiricciones a la
organizacién populay, incluyendo la organizacién para la vivienda a
través de cooperativas de vivienda cerradas. Cooperativa de vivienda
cerrada se entendia de acuerdo al articulo 95 de la Ley RRA 20 de

1963 Ley General de Cooperativas,

Para todos los efectos legales, se denominardn cooperativas
de vivienda las cooperaiivas de servicio que se propongain ¢je-
cutar por cuenia de sus socios y para satisfacer sus necesidades
direcias, proyecios colectivos destinados a la construccion de
habitaciones en terrenos de propiedad de aquéllas. Si se propo-
nen acumular fondos para financiar proyectos habiracionales,
se denominardn cooperativas de financiamiento de vivienda y
si se proponen edificar habitaciones, se denominardn coopera-
tivas de produccion de viviendas. Las cooperativas de vivienda
definidas en el inciso anterior podrdn constituirse en sectores
urbanos ¢ rurales, industriales, mineros o pesqueros, anexos
o relacionados con la respectiva aciividad, pero en todo caso
deberdn constituir una unidad orgénica.
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Articulo 96.- El niimero de socios de las cooperativas de
vivienda no serd superior a 200, Sin embargo, la Direccién
de Industria y Comercio podra autorizar un niimero superior,
cuando existan motivos justificados y se acredite que se trata
de un grupo homogéneo (DFL, RRA 20 de 1963).

En medio de las fuertes restricciones a las iniciativas de asocia-
cién popular y sindical, y las dificultades econémicas y financieras
del pafs, las cooperativas cerradas de vivienda quedaron definitiva-
mente aisladas.

Finalmente, entre los afios 1970 y 1990, se disuelven cer-
ca de 600 cooperativas de vivienda, En gran medida esto se
debié a razones econémicas vividas en ese entonces, siendo
fuertemente golpeadas por los altos niveles de inflacién y
cesantia que afectaba directamente a los socios y mermaban

su capacidad de pago y ahorro (Abarca, 2014; 33).

5in embargo, con la activa influencia de la AID de EE. UU. se
permiti6 la creacion y funcionamiento de las cooperativas abiertas de
Vivienda, mediante la dictacién del DL 1320 publicado en el Diario
Oficial del 25 de febrero de 1975, que en sus tres considerandos que
preceden a la normativa reconoce de la siguiente forma las razones
por las que se hace necesaria la ley:

porque es conveniente facilitar la participacién con es-
fuerzo de la poblacion necesitada de vivienda; que el sistema
cooperativo ha demostrado su efectividad para educar y
organizar esta participacion constante y esfuerzo solidario »s
por dltimo, considera que es necesario el sistema de admi-
nistracién cooperativa, ya que ha demostrado nacional e
internacionalmente la capacidad para desarrollar programas
habitacionales y de equipamiento (DL 1320, 1975).

Este es precisamente el momento en que surge Conavicoop, que,
aunque obruvo su personalidad juridica en 1969, comenzé a funcio-
naren 1975 con una estructura de cooperativa abierta de vivienda,
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segin lo dispuesto en el articulo 2° del citado Decreto Ley 1320,
similar a la que conserva hasta hoy, que estableci6 que:

las Cooperativas Abierias de viviendas son aquellas que tie-
nen por objeto contribuir, en forma permanente, a la solucién
del problema habitacional de sus socios, pudiendo desarroliar
en forma simultdnea o sucesiva diferentes programas habi-
tacionales; podrin tener cardcter nacional o bien desarrollar
una accién regional (DL 1320, 1975).

Desde el inicio, sus fundadores, procedentes casi todos de la
experiencia de la sociedad auxiliar de asistencia técnica Invicoop,
tenian bien definidos sus objetivos inmediatos: dar continuidad a los
esfuerzos que venian desarrollando desde las sociedades auxiliares,
pero evitando la ineficiencia del anterior sistema. Para ello debian
cambiar radicalmente la perspectiva del modelo anterior, adoptan-
do la légica de las grandes cooperativas, cambiando lo que hasta
entonces habian sido solamente una serie de empresas pequefias,
profesionalizando el trabajo y concentrando la gestién. Dos cosas se
mantuvieron: la vocacién de ayuda a los sectores mas desfavorecidos
y la estructura cooperativa, dado que ninguno de los participantes
tenfa un afdn de lucro personal.

De ahi el enorme valor inicial de Ia estructura clasica coopera-
tiva, que ofrecia la dnica opcién de captar los recursos necesarios
para iniciar una empresa dedicada a la gesiién inmobiliaria social,
incorporando ¢l capital que lograba captar directamente entre los
socios, que a fin de cuentas eran los mds interesados en sacar adelante
los proyecios habitacionales.

Es destacable que personas de bajos ingresos depositaran su
confianza en esta cooperativa que no tenia historia, entregando
sus ahorros sistemdtica y metodicamente durante periodos de tres
o cuairo afios en caracter de capital. Ello fue posible, sin dudas,
porque Conavicoop desde el inicidé mosiré que cumplia sus objeti-
vos mediante la correcta inversiéon de sus dineros en suelo urbano
y desarrollo de proyectos, con una estructura de gastos austera en

la administracién.
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Los ahorros aportados por los socios en Conavicoop fueron
aumentando, incluso en los afios de recesidén econdmica, como se ve
en la tabla y grifico de la pagina 134 que presentan la evolucion de
los aportes o ahorros de los socios: desde 114.800 UF equivalentes
a US$ 2.600.000 el afno 1978, hasta 6.900.000 UF equivalentes
a US$ 306.500.000 que han ahorrado bajo esta modalidad en Ia
cooperativa,los que en su integridad se han aplicado a pagar parte
del precio de la adquisicion de su vivienda. No se incluye en esta
cifra el ahorro que se les ha devuelto, también integramente, a los
50.000 socios que se han retirado de la cooperativa y han solicitado
la devolucién de sus ahorros. Esos ahorros se mantuvieron perma-
nentemente invertidos en suelo y otros insumos para la vivienda,
no siendo jamds destinados a inversiones especulativas ni a gastos
de la adminisiracion.

Junto al declive de las cooperativas cerradas, otro factor con-
tribuyé decisivamente a que se dieran las condiciones favorables
para el surgimiento de la cooperativa. A fines de ese mismo afo ¢
Banco Central de Chile, a través de la gestién de las cooperativas
de vivienda presidida por el Sr. Walter Sommerhoff, figura lider del
cooperativismo chileno de vivienda por aquellos afios, contraré
con el AID de EE. UU. una garantia para préstamos por cincuenis
y cinco millones de ddlares, segiin se ha mencionado. Una de las
condiciones era que esos préstamos fueran otorgados exclusivamenie
a cooperativas de viviendas y que ademads estas mantuvieran la res
ponsabilidad y la continuidad de la actividad mediante ¢l dominic
de las viviendas, la administracién de los conjuntos habitacionales
y la entrega de las viviendas a los asociadoes bajo un contrato de uso
y goce permanente por fiempo indefinido.

Ello no solo ponia a disposicién de las cooperativas una canti-
dad importante de recursos {inancieros para construir v recuperar
en el largo plazo, con los cuales sortear los dificiles afios de ajusic
econdémico que siguicron al golpe militar, sino que le otorgd, sobre
todo a entidades nacientes como Conavicoop, una legitimidad sin
la cual no hubieran podido operar en las circunstancias politicas y
econbdmicas que se vivian. {Anexo 3)
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De hecho, en el pais no exisiia una legislacion que permitiera
la existencia de cooperativas del tipo que se exigia, esto es, que
desarrollaran una actividad técnica y administrativa continua y
permanente. Tampoco podian mantener un desarrollo simultdneo
de miiltiples programas habitacionales ubicados en localizaciones
territoriales dispersas, formando cada uno de ellos un barrio o
una unidad urbana en si mismo. No obstante, ¢l gobierno, que no
compartia una especial predileccion por estas formas de asocia-
cién econdmica, pero tampoco podia dejar pasar la oporrunidad
de incorporar los recursos que se le ofrecian, tuvo que hacer una
reforma a la ley de cooperativas, contenida en el Decreto Ley 1320
de 1975, ya mencionado, que se introdujo como modificacién en
la ley general de cooperativas. Con ello abrié la oportunidad para
que inmediatamente se crearan no solo Conavicoop, sino todas las
otras cooperativas abiertas de vivienda que continuaron irabajando
en la etapa posterior.

Son ampliarmente conocidas las circunstancias politicas a las que
hacemos referencia y no es necesario enirar a describirlas en detalle.
Solo recordaremos que la situacion, particularmente convulsa en el
plano de la politica nacional, dejaba seniir sus efectos en todos los
estratos de la nacién y muliiplicaba la dificuliad de implementar

cualquier iniciativa que tuviera el mas minimo viso de proyeciarse

‘con fines de organizacion politica, més alld de las finalidades sociales

estaturariamenie declaradas.

Desde los afios del gobierno de [a Unidad Popular la eferves-
cencia politica se habia apoderado de la sociedad civil chilena y
sus ramificaciones se habian ido incrementando exponencialmente.
De una forma u oira, en mayor o menor grado, todas las formas
de organizacién al interior de la sociedad civil tuvieron que lidiar
con un proceso de politizacion al que no podian sustraerse. El gol-
pe militar Hevd esta situacion hasia el exiremo y en los afios que
siguieron, toda forma de agrupacion que involucrara algin grado
de participacion popular despertaba la sospecha de estar conectada
con alguna intencionalidad politica, estando proscrita la actividad
de todos los partidos poliricos.
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Por su misma definicién, una cooperativa se entiende como
una entidad independiente de toda filiacién politica o religiosa, sin
embargo, en medio de los prejuicios y medidas extremas que se
vivian, de no haber sido por el crédito de AID, una organizacién
como Conavicoop dificilmente hubiera encontrado el espacio que
necesitaba para llevar a cabo reuniones y otras actividades de corte
social, como las asambleas de socios de los programas habitacionales
en que se orienta, informa y recoge la voluntad de los socios. Mucho
menos habria podido acceder al financiamiento de entidades banca-
rias. De hecho, en aquel momento, el consejo de administracién ni
siquiera se planteaba cudl serfa el futuro de la cooperativa una ver
que se agotaran los recursos del AID. Eran conscientes de que no
durarian para siempre, pero, era tal el desconcierto econémico y la
discordancia del modelo cooperativo con la del sistema econémico
que se iba asentando que se hacfa sumamente dificil prever qué
sucederia en el mediano plazo.

Desde el inicio la misién de Conavicoop fue «satisfacer con se-
guridad, eficiencia y calidad las necesidades de vivienda de nuestros
socios, provenientes de sectores socioecondmicos medios y bajos,
al agruparlos, orientarlos y procurarles el acceso a la casa propia.
Esta tarea se ha ejecutado a iravés de programas habitacionales
sin fines de lucro y que responden a una politica de administracién
prudente, responsable y solidaria» (Conavicoop, 2005; 2). Esta
misién fij6, desde entonces y sin ninguna retérica compleja, lo que
debfa alcanzar la cooperativa, y en ese objetivo se han movido sus
acciones permanentemente.

También se involucraba en la organizacién social para admi-
nistrar los bienes comunes, como canchas de fitbol, sedes sociales
comunjtarias e incluso el riego y la mantencién de jardines en plazas,
cuyo cuidado y conservacion los municipios de la época no asumian
en los sectores en que se emplazaban estas nuevas edificaciones. La
ayuda mutua se concretaba, ademds, en los aspectos econdmicos
con el pago mensual de los recursos para enfrentar colectivamente Ja
mantencion de fachadas y muros externos de las viviendas aplicando
un programa de obras, o para construir las ampliaciones, como los
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recursos eminentemente solidarios que mes a mes cada socio apor-
~taba para una reserva especial de responsabilidad.

Este sistema de asignacién en uso y goce indefinido aseguraba

“al socio, no solo el uso y goce de la vivienda y la adjudicacién en
' propiedad al final del plazo de la deuda hipotecaria (28 afios), sino

ademas le prestaba los servicios necesarios para mantener el buen
estado de las viviendas y sus artefactos e instalaciones.

FL SISTEMA DE USO Y GOCE INDEFINIDO.
(CONAVICOOP, 2005, 2.)

Con las garantias del AID, en total fueron construidas 13.500
viviendas, de las cuales 1.148 fueron organizadas, desarrolladas,
construidas por la naciente Conavicoop v asignadas a sus socios
bajo el sistema de uso y goce indefinido (Conavicoop, 1980). La
cooperativa solo participé en el desarrollo y construccion de algo
menos del 10% del total del programa en el pais; exisitfan en esa
época otras cooperativas con una participacién mds destacada en
el programa con presencia y actividad en casi todas las regiones del

- paisy lideradas por directivas de mas larga trayectoria. Este periodo

le sirvi6 para sentar las bases de su fururo desarrollo.

VIVIENDAS DE CONAVICOOP EN REGIMEN DE USO Y GOCE EN 1980
PROGRAMAS NUMERO VIVIENDAS )
Garcia Hurtado de Mendoza - 20 N
Troncos Viejos 300
La Tercera - 98 |
Pafs de Gales 143
Villa Berania 217
villa belia ¢ 26 |
Stella Maris 60
Calera de Tango 110
Alio Jahuel 174
Total 1.148
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Al crear y desarrollar este sistema esta cooperativa tuvo en
cuenta, no solo la exigencia de la entidad financista, sino también
concibi6é una oportunidad para el desarrollo de una férmula coo-
perativa, prevista en la legislacién chilena en ese entonces en la Ley
General de Cooperativa ya mencionada, que permitia abordar en
forma cooperativa y solidaria el desarrollo social de la comunidad
que se forma en cada uno de los nuevos conjuntos habitacionales,
abocandose en forma empresarial y planificada al mejoramiento
del entorno, del barrio, y de las viviendas, junto a un mérodo que
permitia a las familias su crecimiento social, cultural y econémico,
incorporando los conceptos de la cooperacién y la ayuda mutua.
El convenio con la AID de EE. UU. exigia que el dominio de la
propiedad de las viviendas construidas se mantuviera a nombre de
la cooperativa, asignandolas a cada socio mediante un contrato en
uso y goce perrnanente por tiempo indefinido.

Mantener el dominio a nombre de la cooperativa significé que
el financiamiento para edificar y urbanizar las viviendas se hizo
mediante créditos hipotecarios de largo plazo, con un periodo de
gracia que permiti6 financiar la edificacién y urbanizacién de cada
conjunto con la garantia de la hipoteca.

El concepio de indefinido se refiere al plazo de duracién del contra
to, no se determina el tiempo de término, dejandolo abierto hasta que
se cumplieran las condiciones que en el mismo contrato se establecian.
Estas cldusulas protegian al socio de cualquier arbitrariedad posible,
asegurdndole que podria usar y gozar de la vivienda ininterrnmpids-
mente mientras curpliera con sus obligaciones, y reniendo derecho 4
exigir el traspaso del dominio si cumplia con el pago anticipado o on
el plazo establecido de la prorrata de la deuda hipotecaria.

Los recursos financieros existentes no permitian financiar rodas
las obras de urbanizacion, por lo que, utilizando la disposicion del
inciso segundo del articulo 137 de la Ley General de Urbanismo v
Construcciones que exime a las cooperativas de vivienda del cum-

plimiento de esta obligacion para que la DOM reciba las obras,

acogiéndose a ella la cooperativa ejecutd la pavimentacion de calles
por etapas, lo que le permitié contar con la recepcion final municipal
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“de las viviendas, y de las obras terminadas de la urbanizacion, pu-
- diéndose de ese modo usar las viviendas, pero no subdividir el loteo,

ni adjudicar la propiedad de cada inmueble (LGUC; art. 137).

Lo ajustado de los recursos disponibles para la produccion de
las viviendas se observa en la siguiente cuenta que el gerente general
daba al consejo de administracion de la cooperativa en su sesion del
6 de abril de 1977:

Se ha obtenido recientemente financiamiento proveniente
del crédito AID Rural, a través de lficoop, para la construccién
de 127 viviendas del programa Troncos Viejos y 26 vivien-
das del programa Villa Delia, ambos ubicados en la comuna
de Villa Alemana. El crédito rotal obrenido alcanza a US$
781.330,84. (Conavicoop B,1977; 80)

Vale deciy, el puesto de construccién y urbanizacién por
cada vivienda de
5.106,74, lo que expiica la hmztamon para contratar la pavimenta-

pres
52 m? cada una, de albafiileria armada, era de US$§

ci6n asfaliica o de hormigén de las calles.

Después de la recepcion final municipal de las obras de la
segunda etapa de la urbanizacién y las viviendas, la hipoteca se
radicaba en cada uno de los nuevos inmuebles que se generaban
con la subdivision, garantizando la alicuota que le correspondia de
la deuda original. Por su parte, la cooperaﬂva dema adminisirar las
viviendas y cumplir las obligaciones con la entidad acreedora, que
en este caso eran o el Serviu regional o Hficoop.

Para cumplir la obligacion de adminisirar la cooperativa creé
un sistema que le permitia por una parie asegurar la mantencién,
reparacién, mejoramiento, modernizacién, complementacién vy
ampliacién de las viviendas; por ofra calcular el cobro mensunal que
cubriera los costos:

a. de la obligacién de servir la deuda a la entidad acreedora,
incluidos capital, intereses y seguros;

b. de la administracién material o fisica de los conjuntos habi-
tacionales y viviendas de acuerdo a lo recién indicado;

53



RaMON SanTELICES T,

c. de la administracién de la cooperativa en si misma;

d. del fondo de responsabilidad solidario que permitia cubrir
temporalmente las obligaciones con terceros en casos de
eventuales morosidades o atrasos temporales de algiin socio.
Para generar este sistema se tuvo en cuenta la forma en que
en esos afios funcionaban las cooperativas de vivienda en
Alemania, y en forma particular las de Nordrhein Westfalen.

Este sistema funcion6 por tres o cuatro afios, permitiendo:

a. mantener el pago de la deuda de largo plazo al dia sin moro-
sidad total o parcial;
b. planificar las tareas de mantencién exterior de todas las
viviendas de acuerdo a la planificacién recomendada por
los proveedores o fabricantes de acuerdo a cada uno de los
materiales especificados y utilizados;
c. planificar la reposicion de materiales de acuerdo a la duracion
y vida util de cada uno;
d. mejorar en forma permanente el entorno y mobiliario urbano,
incluso con obras mayores, tales como la pavimentacién de
calles y pasajes, las que habian quedado en una etapa inter
media, o parcial, por la insuficiencia presupuestaria inicial;
e. prestar a los socios un eficiente servicio de reparaciéon de
desperfectos en el funcionamiento de artefactos, griferia
otros elementos como puertas y ventanas, pinturas interiores
e incluso roturas de vidrios;

- tener un eficiente y eficaz sistema de cobranza personalizado y

)

adecuado a las realidades locales de cada programa v sitnacion
familiar en particular, tales como pagos semanales, servicio
parcial de cuotas mensuales o de sumas adeudas por atrasos
temporales y reprogramados, etc., lo que redundé siemprc
en beneficio del socio;

g. facil recuperacion de las viviendas en el caso extremo de in-
cumplimiento definitivo, ya que por la naturaleza misma de
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los contratos se seguia un procedimiento judicial ejecutivo de
recuperacion del inmueble entregado en comodato precario;

h. y por tltimo, tal vez lo mas importante: los socios de cada pro-
grama mantenian una organizacion social comunitaria, regida
por los principios internacionales del cooperativismo, que les
facilitaba no solo la mantencién de sus propias viviendas, sino
la del mobiliario y equipamiento urbano y su administracién,
con el apoyo de la administracion de Conavicoop.

Si bien en algunas ocasiones se tuvo que recurrir al término
forzoso del contrato de uso y goce por el incumplimiento de las obli-
gaciones del socio, en esos casos se le devolvid a cada uno de ellos
la totalidad del capital pagado, incluyendo la parte de la prorrata
de la deuda hipotecaria pagada.

El sistema de asignacién en uso y goce permitia también: la
mantencién, la reparacién, el mejoramiento, la modernizacion, la
complementacion y ampliacion de las viviendas, ademds de las ven-
tajas en la administracién y cumplimiento del servicio de la deuda
hipotecaria. Brevemente explicaremos qué encierra cada una de esas
acciones a favor del concepro de cooperacién, de su naturaleza de
interés social, de utilidad publica y sin fines de lucro, y cémo la coo-
perativa los desarrolld en cumplimiento de su misién social de dar
acceso a la vivienda a las familias emergentes de menores ingresos.

La mantencién estd destinada a evitar el deterioro prematuro de
los distintos elementos que componen la vivienda. Cada uno de los
materiales uitlizados en la edificacién riene un deterioro derivado del
paso del tiempo, de las inclemencias climaticas, del uso y trato que
se les da. s posible evitar este deterioro o retardarlo, prolongando
lavida aiil del inmueble mediante una oportuna y adecuada planifi-
cacidn de intervenciones destinadas a su cuidado y conservacion. Por
ejemplo, la aplicacion de barniz protecror a las maderas exteriores,
segﬁh sea el grado exposicion a los cambios de temperaruras, agua,
sol, calor, frio 0 movimientos teliricos.

La reparacion de las viviendas la integran las tareas destinadas
a recuperar y sustituir elementos dafiados ocasional, accidental o
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voluntariamente, lo que no es posible de prever o evitar mediante
una accion planificada, porque se derivan de hechos fortuitos, ines-
perados, mal uso o término de la vida Giil de los artefacros. El socio
aseguraba su inmediata reposicién sin tener que pagar su costo en
ese momento, sin deteriorar ¢l estado de su vivienda.

El mejoramiento del estandar de la vivienda existente es Ia
sustitucion de elementos o artefactos por otros de mejor estandar,
destinados a mejorar la calidad de vida de la familia que habita Ia
vivienda. Esta accién es posible de planificar de acuerdo a las exigen-
cias de los habitantes o a la exigencia de oferta de los proveedores,
manteniendo o mejorando el nivel de la vivienda en su conjunto.

La modernizacién es una faena mayor, destinada a la sustitucion
o complementacién de artefactos o elementos constructivos, como
los destinados a mejorar la eficiencia energética, la disminucién del
consumo de agua potable o el traramiento adecuado de las basu-
ras. En su momento se concibié como el reemplazo de artefactos
sanitarios, ventanas y sustitucion de pisos, ya que los inicialmensie
empleados eran de bajo costo en consideracién al financiamiento
que se dispuso para la construccién de las viviendas. También in-
clufa la incorporacién de elementos destinados al mejoramiento de
la aislacién térmica.

La ampliacion de las viviendas se refiere al aumento de la su.
perficie edificada inicialmente mediante la incorporacién de nuevos
recintos a la vivienda. En Chile ha sido una costumbre generalizada
durante los dliimos sesenta afios, que lzs familias que adquieren una
casa, sobre todo si se componen de varios infegrantes, se construyan
algunas habitaciones adicionales destinadas a dormitorio, bafio o
estar o para ampliar los recintos existentes. Tan generalizada ha
sido esta costumbre que incluso en algunos lugares populares se han
construido ampliaciones de departamentos en terceros o cuartos
pisos soportadas sobre pilares al estilo de palafiros.

Con este antecedente, al entregar la casa en uso y goce, el socio
se comprometia en el contrato a edificar cualquiera ampliacién de la
vivienda segiin Jos planos hechos por la cooperativa y aprobados por
la municipalidad, y a que las obras fueran ejecutadas o supervisadas
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por la cooperativa. La solucion estaba dirigida, sobre todo, a mante-
ﬁer la armonia del conjunto, el respeto a los derechos de los vecinos
y el cumplimiento de las normas de edificacion. El socio recibia toda

. la asesoria necesaria para la ejecucion de las obras, y la experiencia

fue muy fructifera, ya que los socios cumplieron rigurosamente
esta obligacion. Destaca el caso en que los noventaiocho socios
del programa habitacional Diario La Tercera acordaron construir
en todas las casas una ampliacién en mansarda, obras que fueron
ejecutadas por la cooperativa, para lo cual hicieron los aportes de
capital necesarios para su financiamiento.

Con los componentes enunciados se calculaba la cuota mensual
de uso y goce, cuyos principales conceptos eran:

a. servicio de la deuda, en que la suma correspondia a la amor-
tizacion mensual del crédiro, lo que se consideraba como
aporie de capital del socios en la cooperativa;

b. intereses del crédito hipotecario;

c. seguros de incendio y desgravamen;

d. cuota de responsabilidad solidaria, que se contabilizaba en un

[\

[

reserva especial para responder transitoriamente por las even
tuales moras o atrasos en el pago de cualquiera de los socios
del programa, siendo su destino final amortiguar las dltimas
cuotas mensuales al final del plazo del crédito hipotecario;
e. mantencién de las vivienidas;
f. mejoramiento y terminacién de la urbanizacion y las viviendas;
g. cuota para gastos de administracion de la cooperativa y
h.el 2% del votal para cubrir imprevistos, liquidandose anual-
mente a favor del socio de no haber existido estos.

Lo que significaba que los socios dependiendo del programa en
que habitaban bajo esta condicion debian pagar una cuota mensual
que fluctuaba entre 2,11 UF (equivalente a US$ 56,7) v 3,2 UF (equi-
valente a US$ 85,8), lo que cubria el pago de la deuda hipotecaria,
de la mantencion de la vivienda, de los seguros, de las contribuciones
de bienes raices, de la administracion de la cooperativa, y del fondo
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de responsabilidad. La cuota mensual en octubre del afio 1980 se
distribuia segtin la siguiente forma:

ftem ’ Descripcion . .
destinado al item

Capitalizacion Amortizacién del crédito hipotecario 18

S——

Intereses de la deuda
Seguro de incendio

Seguro de desgravamen

Costos de operacién . 64
Contribuciones

Costos de mantencién de la vivienda

Costos de reparacién y modernizacion
Costos de . . . .
. » Administracion de la cooperativa 1

administracion

Fondos especiales Fondo de responsabilidad 5
Fondo de reposicidon por depreciacién 5

y devolucién de acciones

El % de la cuota destinado a capitalizacién variaba mes a mes,
ya que el capital del crédito pagado cada mes se capitalizaba en la
cuenta de capital del socio adjudicatario de la vivienda entregada
en uso y goce; por la férmula de célculo del dividendo de pago del
crédito hipotecario la suma destinada a servir el capital de la deuda
es progresiva en cada pago disminuyendo el saldo adendado y la
suma destinada a pagar intereses.

En la época en que se desarroll6 este sistema la inflacién se re
flejaba en una variacion del Indice de Precios al Consumidor (IPC)
de 2 digitos, entre el 20% y el 40% al afio, por lo que las cuotas
se ajustaban en pesos trimestralmente conforme el promedio de Ia
inflacién proyectada para el trimestre en curso. De ello se informaba
anticipadamente a cada socio en una carta detallada con el desglose
de cada ftem, asi como el comportamiento del trimestre anterior.
Seflalamos todo este detalle para resaltar el nivel de transparencia y
respeto que se tuvo con cada socio en el manejo de estos programas,
transparencia que ha sido y es parte importante de la ética funda-
cional de Conavicoop.
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El sistema requirié la construccién de un registro de contratos
de uso y goce, en que se consignaba el historial legal vinculado a
cada propiedad. Este permitia la identificacion del inmueble y del

~ socio asignatario, al que se recurria para efectos de requerimientos

internos y relacion con terceros. Por otra parte, se organizd un pro-
ceso contable ad hoc por programa habitacional y por socio, que
permiti6 responder con la mayor claridad a las necesidades que se
originaban en la utilizacion de los recursos. Como asi mismo una
bitdcora o ficha técnica que registraba todos los trabajos que se
realizaban en cada vivienda.

Asimismo, la realizacién permanente de obras de mantencién,
reparacion y otras vinculadas a las contingencias y la planificacion
establecida, llevé a la formacion de una compleja y completa drea
de mantencidon que permitia responder en tiempo y con calidad a
las necesidades logisticas. Para ello se disponia de un equipo de
maestros carpinteros, albaiiiles, pintores, plomeros, electricistas y
ayudantes en las dos regiones del pais en que se aplicaba este sistema
y en cada uno de los programas particulares. Vale recordar que todo
este sistema de apoyo a la vivienda se implementé en una época en
que no existia en Chile la computacién como un recurso habitual a
la mano de cualquier empresa, ni para facilitar las comunicaciones
ni para organizar la administracion.

La adminisiracion de las viviendas implica la realizacién
de una serie de tareas en directa relacién con el inmueble
mismo. Entre estas labores merecen destacarse: Ampliaciones,
terminaciones, mantencion y preservacion interna y externa,
jardines, pavimentos, equipamiento comunitario, vigilantes
y rondines nocturnos, construcciones sociales y deportivas,
etc. Hstas rareas son emprendidas por la Cooperativa, de
acuerdo a programaciones preestablecidas, y financiadas por
los socios a través de una pequefia cuota mensual, incluida
en la Cuota Habitacional. Jispecial importancia reviste esta
actividad en lo relativo a servicios directos al usuario, tales
como gasfiteria, pinturas, electricidad, recambio de vidrios,
etc. que son proporcionados por cuadrillas de trabajadores
especializados que la Cooperativa mantiene permanentemente
en sus poblaciones (Conavicoop, 1979; 11).
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El apoyo de la cooperativa no solo era administrativo, sing
personal. Inclufa resolver situaciones tan triviales como la reposi-
cién de un vidrio quebrado en una ventana o reparar una llave o
griferia, sin detrimento de la atencién a otros problemas de mayor
envergadura. En especial la atencién se centraba en la solucién a
problemas derivados de dificultades temporales de pago de una o mas
cuotas mensuales provocados por la cesantia laboral o enfermedades
graves de algtin miembro de la familia. En estos casos la cooperativa
facilitaba el pago postergado en forma programada sin afectar o]
cumplimiento con el acreedor hipotecario, lo que se complementaba
con los recursos eminentemente solidarios que mes a mes cada socio
aportaba para una reserva especial de responsabilidad.

Lo que le permitia contar con un consrante apoyo en el desarro-
llo personal y colectivo de la comunidad, una seguridad adicional
ante la entidad acreedora en los tiempos de dificultades econémicas
temporales, como enfermedades o carencia laboral. Sin embargo,
del analisis de la experiencia adquirida se concluyé que la férmuls
no era aceptada gustosamente por la mayoria de los socios. Para
evitar conflictos, la administracién y el consejo de administracio
de Conavicoop tomaron la decision de adjudicar la propiedad y las
deudas de largo plazo a cada uno de los socios asignatarios.

El sistema desarrollado incorporé la solucién a la ocurrencis
de la sucesién de los derechos de los herederos en caso de falleci-

miento de alguno de los socios. Lo que por cierto ocurrié en
de una ocasién, ransmitiéndose rodos los derechos 4 los hered:

representados por el o la conynge que enviud

6.
En mayo de 1977 en sesion de consejo de adminisiracion s

aprobé el reglamento de uso y goce, copia del cual se anexa al fir
de este estudio, en que se fij6 en detalle co6mo se organizo el sistema,
v las caracteristicas del servicio, estableciendo las obligaciones para
la cooperativa y el socio. Este reglamento se entregaba y explicabs
detallada e individualmente a cada socio junto al contrato de nso v
goce indefinido que suséribia. (Anexo 4)

En esa oportunidad el consejo de administracion tuvo las siguier:-
tes consideraciones para aprobar el reglamento de uso y goce, que se
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. anexaal final, protegiendo los intereses, y para promover el desarrolio
 ysana convivencia de los socios y de la cooperativa en general:

a. «El deber de la Cooperativa de administrar los conjuntos
habitacionales, su equipamiento y mantencioén y el de velar
para que en cllos impere una buena convivencia enire las
familias residentes;

b. La necesidad de preservar el patrimonio de la cooperativa,
evitando la destruccion o deterioro de las viviendas, para lo
cual debe ejecutar rareas de mantencién y reparaciones nece-
sarias, o exigirlas de los socios que las habiten;

c. La conveniencia de establecer normas que regulen las rela-
ciones entre la cooperativa y los socios que residan en las
viviendas, con el objero de cautelar los intereses y resguardar
los derechos, tanto de aquella como de estos y del resto de la
comunidad de socios;

d. La obligacién de velar por la estabilidad econémica y financiera
de la cooperativa que le permita cumplir sus compromisos con
terceros derivados de la construccion de las viviendas, como
asi mismo, mantener sus equipos de administracion y servicios;

e. Y visto, ademas, lo dispuesto en el ari. 113 del decrerc RRA
20 de 1963, y en los arts. 2° letra B); 471 letras f), g, vo) 57
y 58 del estatuto social, el consejo de adminisiracién acordé.

el s 87,

Por unanimidad, dictar el reglamento» (Conavicoop

El hecho que los socios estuvieran plenamente conscienies de
que no eran propictarios, y de que para serlo debian pasar veintio-
cho afios desde la asignacién y enirega de la casa, debiendo pagar
mensualmentie a la cooperativa los costos antes descritos por sobre
el servicio de la deuda, sin duda resulcé mas valorado que los be-
neficios resultantes de la gestidn colecriva de los requerimientos de
uso de su casa. Por esta razén, la cooperativa de comin acuerdo
con cada entidad acreedora, Serviu, Ificoop o Sinap en su caso, la
AID de EE. UU. y los propios afectados, decidié adjudicar en pro-
piedad a cada uno de los socios las casas y liquidar los respectivos
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programas habitacionales a partir de junio de 1981 (Conavicoop
B; 331). Para ello distribuyé a prorrata a cada socio los saldos de
las reservas con fines especificos formadas en cada programa, ci:
algunos casos ejecutando en forma anticipada las costosas obras de
la pavimentacién pendiente.

Resulta llamativo, no obstante, que cuatro programas habita-
cionales, integrados por 368 socios no aceptaron inicialmente la
adjudicacién en propiedad individual, conscientes de los beneficios
que les reportaba los servicios que recibian de la cooperativa, y de
las ventajas de la propiedad cooperativa. Sin embargo, en abril de
1982 el consejo de administracién decidié adjudicar las viviendas en
propiedad a cada socio en todos los programas, ya que ese niimero
de viviendas no hacia viable econémicamente la actividad.

Es necesario dejar constancia, que después de la adjudicacién
individual a algunos socios la entidad acreedora le ejecuté la hipo-
teca perdiendo la vivienda, o pactando su entrega en dacién de pago
al acreedor para pagar las deudas morosas, situacién a la que no
habrian llegado con la forma solidaria del uso y goce de la coopera-
tiva, algunos otros no tuvieron posibilidades de mejorar sus propios
barrios por multiples razones, como lo manifestaron afios mds tarde.

Caben las preguntas sobre si el valor hedénico de este sistema
es comparable con el que se le daba a la calidad de propietario de
una vivienda en la sociedad chilena. Si o que buscaban las familias
chilenas en su opcidén por vivienda solo resuelve su problema ha-
bitacional con el acceso al derecho social a la vivienda, o lo que se
pretende es la satisfaccion de un derecho individual de propiedad
de la vivienda y su situacién patrimonial. Si disponer de un capital
inmobiliario le daba la seguridad y tranquilidad para la vejez para
suplir la que no le daba la pensién que recibiria en su retiro. O si ¢f
Estado se estd haciendo cargo de satisfacer el derecho individual de
propiedad, o del derecho social de acceso a la vivienda.

Es cierto que en su momento no se previd esta caracteristica, v

que a través de la relacion con los socios la cooperativa fue tratando
de mostrar las ventajas y el sentido de beneficio personal y solidario
del sisterna, pero, no es menos cierto, que a pesar de entenderlo,
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algunos socios veian que mensualmente debian pagar una suma

_superior a la que pagarian si fueran deudores directos del acreedor

hipotecario, y que sus condiciones econdmicas no le permitian recibir
estos servicios, los que en ese momento consideraban como un lujo
que no podian pagar con sus ingresos mensuales.

Las cifras demuestran que la cooperativa cobraba a los socios
lo que correspondia de acuerdo al principio de cubrir los costos
(Kostendeckung) del servicio, traspasandoles la plusvalia y lo que
podria ser utilidad de un negocio, tal como se observa en el cuadro

que se adjunta:

VIVIENDAS DE CONAVICOOP EN REGIMEN DE USO Y GOCE A OCTUBRE DE 1980

N° de CUOTA MENSUAL DE USO
Comuna PROGRAMA viviendas Y GOCE por Vivienda
5 ) UF US$ -
La Florida Garcia Hurtado de Mendoza 20 2,63 70,54
Villa- Alemana Troncos Viejos 300 2,96 79,49
’ La Florida La Tercera 98 3,20 85,77
la Alemana Pais de Gales 143 3,10 83.33
Pefiaflor Villa Betania 217 2,11 56,69
Villa Alemana Villa Delia 26 2,78 74,62
- Algarrobo Seella Maris 60 2,75 73,85
Calera de Tango Calera de Tango 110 2,35 62,97,
 Buin Alto Jahuel 174 2,65 71,03 |
En el Ministerio de Vivienda y Urbanismo, en los Serviu en

particular y en el gobierno en general, no se entendia este modelo

* cooperativo y tampoco se compartia el concepio de la organizacién
~social vecinal, y muchos menos que el dominio de las viviendas
tenia que satisfacer el derecho social de acceso a la vivienda y no el

derecho de propiedad individual de la vivienda. No se trataba para
el gobierno de un derecho social a Ja vivienda, sino simplemente del

~derecho individual de propiedad, lo que habia que desarrollar bajo la
“inspiracion de la mas pura concepcién liberal tradicional. Miraban a
las cooperativas como parte del «sector raro de la economia», en la
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medida en que se apartaban del modelo neoliberal que se afianza by
en la actividad econémica en el pafs.

Por otra parte, esas instituciones publicas que no compaitian |y
confianza con este modelo econdémico tampoco ayudaron en nadg
mantener esta forma de tenencia y administracién de las viviendag
y desarrollo de la actividad y la comunidad. En las ocasiones en
que tenfan alglin contacto con los socios, les incitaban a exigir 4 |4
cooperativa la adjudicacion de la propiedad sin restricciones, a que
asumieran individualmente una relacién de deudor-acreedor direcea
con el Serviu, la Asociacién de Ahorro y Préstamo (AAP) o la entidad
acreedora, aduciendo que con ello disminuiria la cuota mensual que
pagaban. Sin embargo, de las ventajas del uso y goce nada se decig,

Durante todos estos afios ha quedado ampliamente demosirad

que al sector privado le resulta imposible utilizar formas o in:
mentos destinados a la solucién de necesidades habitacionales si csi

no son incorporados en las politicas priblicas y difundidas por
organismos del sector publico. Si la credibilidad y la capacid

difusién del sector publico son imposibles de contrapesar en {

en nuestros dias, mucho mas lo eran en la década del setenta.
es0, la cooperativa ha dedicado ingentes esfuerzos, incorpora

a su politica y estrategia permanente, para hacer propues

politicas piiblicas de vivienda y urbanismo en los Srganos ofi
del sector publico, y privado, difundiendo sus ideas, y proponici;
politicas piblicas, instrumenios y férmulas coneretas, Comao ge v
mas adelante.

Este sistemna de uso y goce de viviendas en secrores de ingres

bajos, y medios, como los descritos fue ca paz de generar, mant

mejorar y desarrollar barrios urbanos nuevos que integrand
los vecinos, mediante la informacién adecuada y completa de
administracién de sus viviendas y entornoes, y de un apoyo
Organizacion comunitaria permitié mejorar los barrios tanto o <

equipamiento urbano como en su infraestructura vial del entori
y del equipamiento social necesario. Ninguno de estos conjuntos -
ha wransformado después de cuarenta afios en un barrio de mepor
calidad que el que fue construido.
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DA BXTERNA EN EL IMPULSO INICIAL

Otfo apoyo importante para ¢l despegue de C()navicoag llegd
vés del sacerdote catélico Baldo Santis, entonces vicepresidenie
'éfitas Chile, quien obtuvo de la cooperacion catélica alemana
tion Misereor un apoyo econdmico para la coaperativa, el que
decreciente por una suma total de 138.000 DM, recibidos par-
adamente en cuatro cuotas anuales y con caracter de donacién,
segun consta en actas del consejo d(.E z?dnnr.nstrauon, Con esa suma
epudieron sufragar los gastos administrativos de puesta en marc.ha
de la primera etapa y establecer la primera sede de la cooper‘aFn./a
V’n una oficina arrendada en Erasmo Escala N° 69, en un edificio
quéhoy ocupan dependencias de la Universidad Alberto Hurtado.
 Un detalle ayudard a comprender las condiciones en que se co-

menzé a trabajar y, al mismo tiempo, muestra el realismo y la cautela
; : 163 1 A i (> M oy 3 =% ¥a 2T 3 ey
 con que se asumié la fundacién de la cooperativa, dos elemenros

“"‘VQue hasta hoy se mantienen entre los rasgos mds caracteristicos de
la entidad. Al inicio se prefirié no generar una estructura adminis-

~trativa mds alla de la minima estrictamente necesaria, posible de

financiar sin recurrit a préstamos ni a gasios de puesta en marcha

- que pudieran afectar el capital de los socios. Por esa razén, la pri-
“mera funcionaria remunerada de la cooperativa fue la secretaria del
gerente, incluso anies que este comenzara a ser remunerado como

funcionario de la cooperativa. | primer moinenio clla fue la
dnica contratada por la cooperativa y todos los demads trabajaban
a tiempo parcial ad honorem.
Solo después, enire los arios 1976 a 1978, se fueron incorporan-
_do paulatinamente en la medida que el presupuesto real lo permitia
el resto de los primeros ejecutivos y funcionarios, los que junto al
presidente del consejo de administracién, que lo preside hasta hoy,
fueron los integrantes del nicleo que echéd a andar el proyecio y
siguié siendo, casi en su totalidad, el nicleo que por muchos afios
dirigi6 la institucién y que hasta hoy, cuarenta afios despuds, sigue
vinculado a ella. Esta consistencia en los altos cargos de la direccion
y responsabilidad muestra un pilar fundamental de la institucion:
la estabilidad laboral, como se ha dicho. Conavicoop tenia un siaff
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total de 13 profesionales y técnicos y 11 administrativos al 31 de
diciembre de 1978 y 18 y 9 respectivamente al 31 de diciembre
del afio 1979, como consta en la memoria y balance de cada afic
(Conavicoop, 1979).

En octubre de 1998 el total de su staff era de 170 funcionarios.
El crecimiento de su actividad se refleja en el nimero de sus fun-
cionarios, siendo el aflo 2015 239 y el afio 2016 256 incluyendo
profesionales, técnicos y administrativos, de los cuales el 48% son
mujeres y el 52% restante hombres, lo que muestra la politica de
contratacién de personal no discriminatoria, y de ignaldad de genero
1G: (Conavicoop, 2017; 8).

Con ese equipo humano de 13 funcionarios el afio 1979 aten-
dia a 3.150 socios, 750 de los cuales se integraron ese afio a la
cooperativa; tenia 26 programas habitacionales, 19 de los cuales se
ubicaban en la Regién Metropolitana de Santiago, y los 7 restantes
en la Regién de Valparaiso.

Para estos programas sc habian adquirido 26 terrenos distintos,

que en su conjunto suman 994.030 m? de terreno, esto es, casi 100
ha. con factibilidad para ser urbanizadas, que contenfan el potencial
de lotes individuales de viviendas para 28 programas, comprendidos
en ellos 1.148 viviendas en 9 programas ya construidos y habitados,
166 viviendas en 4 programas en construccion. Del total de suelo
mencionado, durante el afio 1979 se adquirieron 14,4 ha. de terre-
no para 5 programas habitacionales ubicados en 4 cornunas de s
Region Metropolitana y Quinta Regitn del pafs.

Las 166 viviendas en construccion corresponden a los primeros
4 programas que se iniciaron con la nueva modalidad de financia-
miento, que hasta hoy considera para la produccién de sus viviendas
y para la adquisicion de las viviendas en propiedad individual por

parte de sus socios, fundada en tres fuentes de recursos: el ahorro-

para la vivienda, el subsidio habitacional otorgado por el Estado a
cada socio y el crédito hipotecario, que a esa fecha otorgaria el Servin
o la banca privada refinanciada por el Banco Central en esos afios.

Esta actividad correspondia a los programas Rojas Magalla-
nes de 36 viviendas en la comuna de La Florida; San Isidro con
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47, departamentos en la comuna de Santiago centro en la calle del
" mismo nombre; Villa Napoles con 68 viviendas en la comuna de
Maipt y Grecia con 20 viviendas en la comuna de Nufioa, todos de

 la Regién Metropolitana.

La cooperativa desde sus comienzos acordé que los precios de
las viviendas debian reflejar la totalidad de los costos direcros de
cada proyecto, las cuotas sociales para el financiamiento de la admi-
nistracién y produccién, y el aporte a la reserva para responder por
garantias vigentes, y para pagar la contribucién a la capitalizacién
necesaria de la cooperativa. Los costos de las viviendas se retinen
en tres tipos: suelo, gestion social e inmobiliaria y construccién. En
cada uno de estos tipos se encueniran todos los ftems con que se
construye el costo y precio final.

“Relacién de precios de las viviendas de Conavicoop con valor de tasacién bancaria 1980

‘Nombre programa | Afio enajenacién | N° de viviendas Precio Valor de tasacion
= UF Us$ UF Us$
"Rojas Magallanes 1980 36 651 |18.420) 760 21.505

- “San Isidro 1980 42 784 1221851 900,18 | 25470
villa Niépoles 1980 68 531 |15.025] 805.62 | 22.800
I Gredia 1980 20 810 [22.920] 759 | 21478

Fuente: (Conavicoop B, 1972-2016)

Por lo general resulta un precio inferior al que similares vivien-
das tienen en el mercado de la vivienda, es as como se aprecia en el
siguiente andlisis de estas primeras viviendas que se construyeron
y asignaron a los socios, en que los precios segiin valor de libro
resultaron por debajo del valor en que las tasé el Banco BHIF (hoy
BBVA) para otorgar los créditos hipotecarios a los socios adquirentes.

Al término de 1980 la cooperativa tenia algo mds de 4.400

" socios, y su actividad a esa fecha se puede resumir en: aumento
- neto de 1.054 sccios ese afio en el regisiro social después de de-
ducidas las renuncias; 29 programas habitacionales para cerca de
2,600 viviendas, de esos, 9 programas con 1.148 viviendas estaban
-terminadas, habitadas en uso y goce por sus socios; 4 programas
con 166 viviendas terminadas y enajenadas ese afio a igual nimero
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de socios; 8 programas con obras iniciadas con 508 viviendas; ¢
programas para ceca de 780 viviendas en terrenos de propiedad de
la cooperativa en diversos etapas de preparacién de sus proyectos
con socios en etapa de ahorro. Ese mismo afio se adquirieron 40,4
ha. (404.500 m?) sin urbanizar de superficie de suelo urbano en
diversas comunas de la Regién Metropolitana de Santiago, Region
de Valparaiso y Region del Libertador General Bernardo O’Higgins.

Es relevante la capacidad de actividad de la cooperativa y la
disposicion al cambio de sus practicas y administracién, incluidos
la bisqueda de nuevos esquemas financieros que permitieran a sus
socios hacer uso en forma eficiente oportuna y adecuada de los
nuevos recursos que el Estado y la banca ponia para el desarrollo
de la actividad inmobiliaria social. Los 166 socios de estos progra-
mas fueron parte de los primercs 10.000 beneficiarios de subsidios
habitacionales que el Minvu otorgé en la primera seleccién que hizo
en la historia de este instrumento el afio 1978 y entregd en 1979,
Conavicoop ha tenido presente que para cumplir su misién de sa
tisfacer las necesidades habitacionales de sus socios debe adecuar
su forma de operar de manera que los instrumentos disponibles en
la politica habitacional y en el sector financiero sean accesibles
SUS 50Ci08,

La eficacia de Conavicoop se demuestra més atin si se compar:
con la situacién general al respecto. Diez afios mds tarde se habixs
pagado solo el 85% de esos primeros 10.000 subsidios, y el misme
afio 1979,el 100% de los 166 beneficiados de la cooperativa renfan

sus viviendas en consiruccién y al siguiente, esto es en 1980, habian

ntilizado el subsidio. El afio 1980 la cooperativa obtuvo el subsidic
habitacional para 470 de los 477 socios de sus sicte programas
habitacionales ubicados en las comunas de Nufioa, La Florida, San
Bernardo y Maipt de la Regién Metropolitana; y Villa Alemana e
la Region de Valparaiso (Conavicoop B; 245). La urbanizacion de
los loteos y la construccion de las viviendas se inicié en el primer
trimestre de 1981(Conavicoop B; 251); rodas fueron adjudicadas y
entregadas a los socios en el segundo semestre de 1981 (Conavicoop

B; 295), utilizando la totalidad de los subsidios obtenidos. Nivel y
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velocidad de utilizacion de subsidios que se ha mantenido en plazos

similares hasta el presente.

Esta actividad se realizaba teniendo presente la necesidad y
urgencia habitacional de los socios, y tal como se lee en las actas

“del consejo de administracién con la obtencién de los subsidios de

ese afio «la cooperativa no cuenta ya con programas que, estando
suficientemente capitalizados, no puedan construirse por falta de
financiamiento». En los primeros meses del afio 1981 se llamé a
licitacién e inici6 la edificacién de 477 viviendas.

El crecimiento de la cooperativa se fundaba en la urgencia ha-
bitacional de sus socios, que viviendo en cierto nivel de precariedad,
ahorraban con gran esfuerzo o pagaban las cuotas del contrato de
uso v goce de la vivienda que habitaban mensualmente, priorizando
la adquisicién de una casa por sobre la de otros bienes necesarios.

Posteriormente la cooperativa comenzé a crecer mds alld de las
pequefias oficinas desde la que se coordinaba toda la actividad al
inicio. Debido a las circunsiancias politicas de la época que ya hemo
mencionado, sus dirigentes prefirieron siempre practicar austemdaa
y sencillez manteniendo un perfil bajo en su actividad, proyectando
la imagen que correspondia en la cooperativa, la que sin duda les
ayudé mucho a difundir el objetive que desde los valores y principios
del cooperativismo se proponian.

Los costos de adminisiracién estuvieron desde el primer mo-
mento limitados a normas presupuesiarias que acordé el consejo de
administracion, dentro del marco de la disponibilidad de los ingresos
que generaba la actividad para este fin, De esa forma se salvaguarda

dicacion de las

el capital que aportan los smtios? el precio de adju

viviendas, la capitalizacién de los excedentes, la sustentabilidad v
la viabilidad en el largo plazo de la cooperativa.

La participacion de los socios en las decisiones ha sido siempre
una condicion irrenunciable del trabajo de Conavicoop y para 3]
varlo a cabo se implementaron mecanismos desde el comienzo.
de ello da el método de asambleas periédicas que con cl tiempo ha
ido perfeccionandose, pero que tuvo su origen en esta época inicial.
Como ya hemos dicho, es en estas reuniones donde se informa sobre
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el funcionamiento de la cooperativa, v en especial detalladamente
sobre las decisiones técnicas, el desarrollo de los proyectos, la edi-
ficacion de las obras, y el financiamiento de interés especifico de
cada programa habitacional, de la adquisicién de los terrenos para
su desarrollo.

Asi mismo se eligen los representantes a la junta general de so-
cios, instancia de la maxima autoridad de la cooperativa, en la que se
elige a los consejeros (equivalentes a los directores de una sociedad
anénima u otra entidad), se da cuenta y se somete a la aprobacién la
memoria de las actividades del afio y el balance de la cooperativa, se
somete a aprobacién los presupuestos de administracién y la remu-
neracion de los miembros del consejo de administracion, se eligen los
auditores externos, se informa acerca de los planes de expansién y
contratos de obras, y se difunden los conceptos del cooperativismo,
la ayuda mutua y el ahorro. La estructura de la cooperativa de los
afios 1998, 2005 y la del 2016 se puede ver en los organigramas de
Conavicoop. (Anexo 1)

Hasta hoy todos los folletos instirucionales incorporan un pi-
rrafo como el que por ejemplo contience el folleto de distribucién
masiva, que se ha tomado al azar, que dice: «La cooperativa es diri-
gida, administrada y controlada por sus propios socios, quiencs se
agrupan en asambleas de programas, en las cuales su participacién
es personal y directa. Cada asamblea de programa esta dirigida
por un consejo local de tres miembros, elegidos por la asambles »
(Conavicoop, 1999).

Una demostracién de la desconfianza gubernamental con que
se les traiG a las organizaciones cooperativas, es el hecho de que
en la época comprendida hasta el afio 1990 estas reuniones debian
ser informadas cor: anticipacién al intendente de la regién para que
estuviera siempre presente un funcionario de carabineros designado
por la misma Intendencia. Los directivos de Conavicoop recuerdarn,
como durante estas reuniones no solo lograron demostrar la pro-
yeecion social de su trabajo, sino ademas que llegaron a incorporar
en el consejo de administracion de la cooperativa a un coronel de la
Fuerza Aérea de Chile (Carlos Echeverria Bermont), condicion exigid:

70

CONAVICOOP, FUNDACION Y DESARROLLO. PRIMEROS ARNOS.

por la oficina a cargo del personal de esa rama de las FE AA. en ese
entonces para que a un nicleo importante de miembros de esa repar-
ticion se les permitiera ingresar como socios en diversos programas
habitacionales, obteniendo su vivienda a fravés de la cooperativa.
En esta etapa inicial, como se ha dicho, los primeros proyectos
de la cooperativa fueron en las regiones Metropolitana y de Val-
paraiso; se comenzoé utilizando el sistema de asignacién de uso y
goce, con sus consiguientes virtudes y dificultades, como ya se ha
mencionado. De esta época destaco dos proyectos relevantes: Villa
Betania, en la comuna de Padre Hurrado, y Calera de Tango, en la
comuna del mismo nombre, que en conjunto suman 327 viviendas,

" ambos sectores rurales aledafios al Gran Santiago de la época, que

hoy estan integrados a la conurbacion, y dos proyectos igualmente
significativos de la comuna de Villa Alemana de la Regién de Valpa-
raiso: Pais de Gales y Troncos Viejos, que suman 550 viviendas mas.

Los de la Regién Metropolitana fueron desarrollados para un
segmento de poblacién muy pobre, conformado por trabajadores
y campesinos que habian quedado fuera de la Reforma Agraria, o
que habian tenido que vender por motivos de pobreza, financieros
o econémicos sus parcelas adquiridas por efecto de la Reforma
Agraria. Asesorados por un arquitecto y un empresario agricola de
la zona que, con su actividad altruista, habian constituido sendas
cooperativas cerradas y adquirido terrenos rurales para cada uno de
los grupos, aledafios a cada uno de los pueblos. Los de Villa Alemana,

que correspondian basicamente a personal de la Armada de Chile,

habfan adquirido terrenos rurales de alra complejidad morfolégica
y técnica, y no tenian asistencia técnica ni capacidad para continuar

en la labor necesaria para proyectar, contratar y financiar el terraceo,

- la construccion y la urbanizacién.

Los loteos o subdivisiones prediales que se proyectaron esiaban
constituidos por viviendas que eran muy diferentes en su disefio y
superficie a las que actualmente se edifican para segmentos socioe-

‘condmicos similares; eran casas unifamiliares aisladas que contaban

con lotes de terreno para cada casa de aproximadamente 400 m? en



RamoON SanTeLICES T,

Santiago, y con viviendas parcadas uno y un gran condominio de
viviendas continuas el otro, en el caso de Villa Alemana.

Estos, al igual que muchos de los primeros programas, habian
sido iniciados, como se dijo, por cooperativas cerradas que se fy-
sionaron en Conavicoop ante la absoluta imposibilidad de lograr
resolver sus problemas técnicos, administrativos, legales, financiar
la produccion de las viviendas y el financiamiento de largo plazo
para los socios. En octubre de 1975 se trabajé en la fusion de doce
cooperativas cerradas, de ellas las cnatro mencionadas atendieron
a 877 socios, las que al igual que las ocho restantes se disefiaron,
financiaron, construyeron y entregaron a los socios hace ya cerca
de cuatro décadas.

Era una relacién mutuamente beneficiosa, enmarcada en ¢l
principio de colaboracién entre cooperativas, las primeras tenfan
su vinculacién social, cooperados motivados y habian adquirido los
terrenos, pero carecian de los recursos necesarios para financiar las
obras de urbanizacion y edificacién de las vivienda, y de la capacidad
profesional para desarrollar y continuar los programas por si solag
en el proceso de ejecucion de los proyectos de arquitectura, urbani-
zacién, tramitaciones de aprobacién, financiacién, contratacién y

cjecucion de obras y en la administracién v entrega de las vivien
a sus socios.

Por su parte, Conavicoop podia ofrecer la capacidad adminis.
rativa, social, juridica y téenica y el acceso a los recursos financieros
para urbanizas, edificar, y de largo plazo, pero no tenia acceso 7
capital necesario para adquirir las superficies de terreno adquiridos
por los grupos mencionados, ya que su capital se destinaba a ad-
quirir los suelos destinados a los otros programas de los socios que
pariicipaban en ellos, para lo que capitalizaban. Como se demostro,
el resultado de estas fusiones fue muy positivo para todas las partes,
para cada uno de los socios en particular y para la cooperativa cn
general. En abril de 1976 se fusionaron en Conavicoop las cuairo
primeras cooperativas cerradas.

CONAVICOOP, FUNDACION Y DESARROLLO. PRIMEROS AROS.

La fusion de las cooperativas cerradas de vivienda: Villa Ser-
mena, Villa Betania, Calera de Tango y Villa Napoles, fue acordada
pm- el consejo de administracién

aceptando integramente el Activo, el Pasivo y el Registro
Social de esas cooperativas, cuyos socios, por el hecho de la
fusi6n, adquiriran la calidad de socios de Conavicoop Ltda.
() Pudiendo convenir con cada una de las cooperativas
mencionadas los valores que se asignaran a los inmuebles y
demds bienes de sus respectivos activos, en el caso de que ellos
no coincidieren con los asentados en los libros. () otorgar
amplisimas facultades a los mandatarios para que ejecuten y
celebren todo tipo de actos y contratos, que tengan por fina-
lidad dltima o inmediata la incorporacién de las cooperativas
()y el traspaso total a esta de sus activos, pasivos y registros
sociales (Conavicoop B, 1975 47).

La fusion de las cooperativas en esta temprana edad de Conavi-
coop es una muestra de uno de los principios basicos de estas aso-
ciaciones, el de colaboracién entre las cooperativas. Principio que
ha permitido el crecimiento de las cooperativas en todo el mundo,
incluso en nuestros dias, como es el caso de las cooperativas de
ahorro o bancos cooperativos alemanes.

En 1978 el gobierno de Chile creé el nuevo sistema de subsidio
habitacional, reemplazando los sistemas tradicionales de subsidio
a la oferia o a la tasa de interés, el programa estaba enfoca(%o a
subsidiar la demanda, es decir, el Estado entregaba un certificado

k1

L4
(voucher) por la cantidad de dinero establecida c};'/;j"gzsaf{a en mno-

-

neda constante (UF) directamente al aspirante a la vivienda, y cste
lp

era quien se encargaba de destinarla a pagar la parte del precio de
compraventa de la vivienda que estimara conveniente cumplienao
las restricciones que tenia el propio sistema.

Teodricamente en esta modalidad, el aspirante tendria la posibili-
dad de seleccionar personalmente la opcion que prefiriera entre toda
la oferra disponible, siempre que cumpliera con las condiciones que
la hacian elegible. Con estos recursos del Estado, mas otra canridad

que el aspirante deberfa tener ahorrada y un erédito hipotecario que
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también deberia gestionar de manera individual, se completariz ¢
precio de la vivienda. Naceria asi una multiple relacién -entre el deg.
tinatario final de la vivienda, el Estado, las empresas constructoras
inmobiliarias o cooperativas y la banca- que hasta hoy sigue dandg
muy buenos resultados para el acceso a la vivienda propia de log
sectores de ingresos medios y bajos y en términos de reduccion del
déficit habitacional del pais. Sobre rodo para los sectores medios
emergentes, esto es, sectores pobres con capacidad minima de ahorro,

En general, el disefio y reglamento de la nueva politica habi-
tacional tuvo un impacto muy positivo para el desarrollo de Iag
cooperativas de vivienda que en pocos afios se transformaron en
cooperativas abiertas de vivienda. Se lograron clarificar y estabilizar
los recursos que el Estado estaba poniendo a disposicion de la vivien-

da social, regularizando el acceso a esos recursos y transparentando
su adjudicacién. No hay duda que eso permitié un desarrollo en of
largo plazo de Conavicoop que en esa época podia contar con que
sus socios accedieran a una fuente estable de recursos, si se cumplias
determinadas condiciones. Bajo este nuevo modelo, en pocos afios sc
crearon las cinco cooperativas abiertas de viviendas mds importantes.
Habitacoop, Conavicoop, Provicoop, Cardenal Silva Henriques,
Vimacaucoop y ocho mis en diversas regiones, las que Hegaron «
asumir la mayor parte de la actividad habitacional subsidiada.
Hoy sabemos que este sistema de subsidios ha tenido la vireud

importantisima de haberse mantenido durante mas de cuareiis

ailos, estabilidad que se agradece, sobre rodo, porque ha generadc
confianza en el sistema y en que permanecerd como instrument:
financiero. Esa confianza es la principal razén para que se haya lo
grado incorporar a Ja vivienda social una cantidad tan importaric
de recursos financieros procedentes del sector privado y se haya lo
grado consolidar una relacién piiblico-privado que no tenfa simila
en otros sectores econdmicos del pais ni en otros paises de la region.

Dedicaremos un espacio a analizar con detenimiento el mmpacio
de las distintas politicas habitacionales y como ello ha influide er
la forma en que Conavicoop entiende su lugar en la sociedad chile-
na, por ahora nos limitaremos a describir algunas consideraciones
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' generales sobre el cambio inmediato que a partir de 1978 se produjo

en el concepto con que se trabajaba.
No hay duda de que el ciudadano necesitado de vivienda ha

tesultado ser el mas beneficiado con este aumento en la actividad
- inmobiliaria con objetivo social, y de esta transparencia y optimiza-
 ci6n en el manejo de los recursos puestos a su disposicién. Al final
se han multiplicado sus opciones y se le ha facilitado el acceso a la

vivienda propia. Pero lo que atn resulta mds atrayente es que con
la modalidad del subsidio a la demanda es él quien decide el destino
final de la ayuda que se le brinda.

El beneficiario escoge cudl es la oferta que mas le conviene y
adapta la ayuda que recibe a sus necesidades y aspiraciones. Sin
embargo, se necesit6 varios afios para que, por un lado, la gente a
la que estaba destinado este instrumento de politica piiblica enten-
diera algo del sistema y, por oiro, para que se creara una industria
inmobiliaria y de la construccion con capacidad de oferta, como
para que la banca el sector financiero e inversionista generara los
instrumentos financieros y se desarrollara el mercado de inversio-
nistas institucionales v privados adecuado.

Los innegables beneficios de esta modalidad de subsidio no de-
ben hacernos perder de vista otras connotaciones menos deseables.
Con la individualizacién del subsidio se refrendé definitivamente
la l6gica de la economia de mercado mds exirema en la polftica de
vivienda social, en que la vesponsabilidad social empresarial v la
solidaridad no tiene cabida en la actividad econémica (Friedmann,
1970) y las cooperativas no tuvieron otra opcion que adaprarse a ella.
Felizmenie ndcafcn la forma de incorporar esta alrernativa financiera,
indispensable al desarcollo de Jos proyectos, que incentivara el aho-
rro ¥ la cooperacidn de los socios en programas que aprovecharan
su participacién colectiva, para que incorporando las economias de
escala que proporciona la ejecucién de grandes conjuntos habita-
cionales, se beneficiaran los socios individual y colectivamente, no

solo comercial sino ademas solidariamente.

En 1978 ya estaba bien definido el rumbo de la politica econé-
mica de la junta militar, y si bien la medida que ahora nos ocupa
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tiene un caracter marcadamente social, también es facil darse cuen-
ta de que el sentido general de su implementacién sigue la pauta
de una ideologia de marcado caridcter liberal. Es positivo que los
compradores pudieran manejar personalmente los recursos, pero al
mismo tiempo potenciar la gestién individual preferentemente a la
accién colectiva dejaba a las personas en una situacién tanto mas
desventajosa cuanto mds aisladas estuvieran unas de otras.

En su sesion de julio de 1978 el consejo de administracion de la
cooperativa tuvo a la vista la presentacién de un profundo estudio
preparado por funcionarios bajo la conduccién del gerente sobre los
cambios de la nueva politica habitacional, las posturas oficiales de
los organismos de financiamiento habitacional como el Ministerio
de Vivienda y Urbanismo, el Sinap, los bancos comerciales, los or-
ganismos internacionales como Uniapravi, el Banco Interamericano
de Desarrollo, el AID de EE. UU., las demds cooperativas abiertas
de vivienda y la Confederacién de Cooperativas, llegando a concluir
que no era alternativa que por parte del gobierno se considerara la
posibilidad de la participacién organizada de la gente a través de
cooperativas para acceder a este nuevo sisterna de financiamiento.

«Concluyendo que El secior publico iraspasa al secior privado
la vesponsabilidad de la construccion babitacional, desarrollando wun
mercado financiero que permiia el crecimienio y auto-financiamienio
de las actividades del secior. Transitoriamenie, tal vez hasia 1980, ¢
sistema coniemipla un subsidio en el interés aplicado por el sisiema baf/
carioy de AAP en créditos para adquisicién de viviendas ierminadas.

El estado mantiene exclusivamenie pariicipacion en programas
de vivienda social que aiienden a familias de exirema pobreza (con
ngresos de menos de US$ 115 mensuales) y comités babiiacionales
cormunales (Conavicoop B; 135).

Era el andlisis central de esa sesion del consejo de adminisira-
cién, que concluy$ que la comisién asesora del gobierno abocada al
problema cooperativo «no ha obtenido resulrado alguno respecto
del sector vivienda» (Conavicoop B; 136).

Se flexibiliz6 la estructura de trabajo y financiera tanto para
producir las viviendas, como para que los socios financiaran su
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adquisicién preparando a los socios para que pudieran adquirir
sus subsidios, asegurando la base financiera para el financiamiento
de sus viviendas, entre otras cosas. Es asi como lo demuestran los
resultados que tuvieron y siguen teniendo en la obtencién de los
subsidios habitacionales del Estado.

Cifras que se muestran mas adelante demostrando que por
su convencimiento ético la misién y el objetivo de la cooperativa
estdn por sobre las estrategias que circunstancialmente definen sus
directivos y ejecutivos, que tienen el convencimiento y disposicién de
revisarlas a la luz de la argumentacion racional en pro de preservar
elinterés y beneficio de sus socios, sin renunciar a los principios que
se consideren universales.

En relacién al resto de los actores que tomaban parte en la opera-
cién (bancos, estado, constructoras, etc.), el individuo en solitario, el
que recibia el subsidio, poco o nada podia hacer a la hora de solicitar
el financiamiento y realizar las gestiones administrativas, o negociar

su contrato al materializar la compra-venta de la vivienda. Ello se
debia a un hecho innegable, la natural asimetria de la informaciéon
entre él y el resto de cada uno de los agentes concurrentes en un
negocio de esta naturaleza.

En estas circunstancias, el trabajo de la u)opl rativa debié rei-
niciarse sobre otras bases debido a que ya no le serfa posible acer
carse a grupos sino que tendria que tratar con personas aislaaas,
asocidndola con sus pares en la cooperativa. En adelanie tuvo que
sumar a sus 50Ci0s Uno por uno y guiarlos posteriormente hacia una
actividad de caracier mds colectivo que impulsara la consecucién de
las metas de ¢ Lono y el espivitu solidario que ,ia cooperaiiva estaba
interesada en difundir, ya que sin una accién de esa naturaleza era
muy dificil que los beneficiarios del subsidio habitacional del Estado
pudieran recibir los beneficios del negocio, o al menos parte de ellos,
provocando que efeciivamenie el adquiris una vivienda les significara
integracién social y urbana

La cooperativa no solo pasé a proveer de viviendas a sus socios,
sino por sobre todo a representar sus intereses generando simetria entre
cada uno de ellos y el resto de los agentes intervinientes en el negocio.
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Tampoco se debe olvidar que con el nuevo modelo, se estipulé
otra condicién con un impacto mucho més directo en la proyeccion
inmediata de Conavicoop. Como ya hemos dicho, para poder optar
al subsidio habitacional era necesario que la vivienda llegara ini-
cialmente al usuario inscribiendo el dominio a su nombre, es decir,
eliminé toda posibilidad de seguir utilizando el sistema de uso y
goce que ya hemos descrito y que hasta el momento era mayormente
utilizado entre las cooperativas de vivienda, abiertas y cerradas.

Las cooperativas de vivienda de Chile deben ser una excepeion
en la forma en que las cooperativas de vivienda en el mundo abordan
el tema de la propiedad de las viviendas, ya que en la norma habitual
esta permanece en la cooperativa, cediendo al socio los derechos de
uso y goce, como por ejemplo lo establece en el contexto latinoa-
mericano la legislacion uruguaya de cooperativas, y en el mundial
en todos los paises industrializados de Europa y América del Norte.

En un primer momento se habfa pensado que la cooperativa
adoptara totalmenie este modelo y que su actividad no estuviera di-
rigida solamente a construir viviendas, sino también a administrarlas
después de entregarlas, colaborando con la organizacién de las co-
munidades de los nuevos barrios que se forman. Este esquema habia
sido una exigencia del convenio de garantia con el AID y habia sido
importado de la estructura de las cooperativas de vivienda alemanas,
que ailadian a la construccion de la vivienda la responsabilidad de su
mantencién y del desarrollo de los conjuntos habitacionales.

Como se ha dicho, en Chile este sistema de propiedad coope-
rativa de las viviendas, en que la disposicién o nuda propiedad se
manienia a nombre de la cooperativa y los derechos de uso y goce
se transferian al socio, resulté extrafio, y nunca fue del todo com-
patible con los nuevos esquemas propuestos como politica ptblica
habitacional. Las personas querian ser propietarios de las viviendas
con pleno derecho sobre ella y no bajo una férmula, si se quiere, de
propiedad parcial, esto es sin disponer del dominio, sin considerar lo
que era hasta ese momento la practica culrural de las cooperativas.

No era facil convencer a la antoridad del Minvu sobre la conve-
niencia de centralizar la administracién de los conjuntos. De acuerdo
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a su perspectiva pocos estaban dispuestos a que su casa fuera admi-
nistrada desde una cooperativa, de la que si bien eran propietarios,
rompia con la voluntad de tomar algunas decisiones absolutamente
individuales, en materias tales como transformar fachadas, ampliar
las viviendas con edificaciones adicionales y segiin planos particu-
lares o sin ellos, y lo que es mas importante, transferir la propiedad.
Ademds, al pago del crédito hipotecario era necesario afiadir el pago
de una cuota mensual para que la cooperativa cubriera los costos
de mantencién, reparacién y renovacion de las viviendas, como se
ha sefialado en detalle.

El proyecto era compartir la propiedad de las viviendas entre
la cooperativa y los socios. Estos tenian el derecho al uso y goce de
la vivienda asignada permanentemente por un plazo indefinido, o
de por vida si se quicre, mientras cumpliera con sus obligaciones,
gozando de todos los servicios que la cooperativa le prestaba y que
se han descrito mds arriba, pero, el dominio se mantenia en la coo-
perativa, siendo los socios duefios del capital aportado o ahorradoe.
De esta forma parte del patrimonio de la cooperativa se expresaba
en el valor de las viviendas de su propiedad, que se acrecentaba al
aumentar el nimero de viviendas que construia y administraba para
SuSs SOCIOS

Como ya se ha explicado, el sistema de uso y goce tuvo que ser
reformulado. En el caso particular de Conavicoop, como se seiialé,
serfa injusto afirmar que el sistema de uso y goce desaparecié tdnica-
menie debido a las exigencias de la nueva politica habiracional. La
direccion de la cooperativa ya se habia percatado de la inviabilidad
de aquel sistema con que esiaba trabajando, tanto por las circuns-
tancias socio ~ econdmicas de algunos de sus socios como por la
oposicién de muchos de los socios sujetos a este régimen, o por el
nulo apoyo del Estado y la falta absoluta de difusion, estaba decidida
a eliminarlo antes de que se lo exigiera la nueva reglamentacion del
financiamiento publico para la vivienda.

Era una inviabilidad social, aunque financiera, econémica y
legalmente tuvo un 6ptimo desempeiio, ello no obsta para afir-
mar que fue el nuevo reglamento de subsidios lo que lo sentencid
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definitivamente, ya que la aplicacién del certificado que acreditaba
el subsidio habitacional se hacia efectivo, esto es, se pagaba contra
la inscripcion de dominio a nombre del beneficiario.

El primer programa habitacional que se acordé adjudicar en
propiedad a los socios asignatarios fue Alto Jahuel, integrado por
174 casas en la localidad rural de Alto Jahuel de la comuna de Buin
en la Region Metropolitana, y tal como dice el acuerdo del consejo
de administracién que consta en el acta del 3 de abril 1980 se tuvo
presente que al iniciar la edificacién se habia estipulado constituir
una Cooperativa de Servicios Habitacionales cerrada, para que los
propios socios se ocuparan de su administracion, cuya constitucion
no fue autorizada por el Ministerio de Economia.

Las razones que motivaron tal estipulaciéon son la ubica-
cion del Programa, alejada de la oficina central, y el deseo
de los socios de administrar por si mismos los inmuebles a
menores costos. () habiéndose expresado por los socios la
posibilidad de adjudicar a cada interesado la vivienda que
le ha sido asignada. () En virtad de las atribuciones que le
confiere el articulo 41 del estaturo Social, el Consejo de Ad-
ministracion, por unanimidad, acord6 adjudicar en dominio,
ceder y transferir los lotes de terreno y viviendas econémicas
construidas sobre cllas, etc. (Conavicoop, 1972-2016; 200)

Ast, con prudencia y ordenadamente fue decidiéndose Ia adju
dicacién de cada uno de los programas asignados en uso y goce o
los socios que los habitaban, acordandose lo mismo para las 217
viviendas y los bienes comunes del programa habiracional Villa Be
rania de la comuna de Pefiaflor en la sesién del 4 de junio de 1981
Los dos primeros proyectos adjudicados en propiedad a cada socio
eran de condicién rural.

En abril y agosto de 1982 se acordé Ia adjudicacién de cuatro
viviendas cuyas hipotecas habfan sido alzadas por cancelacion to-
tal de sus deudas hipotecarias a la Asociacién Nacional de Ahorro
y Préstamo; tres viviendas mas en octubre de 1984, cuyas deudas
hipotecarias fueron canceladas haciendo efectivo el seguro de des-
gravamen por el fallecimiento de igual ntimero de socios, todos del
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programa habitacional L.a Tercera. Lo que demostraba la tempora-

lidad que se le daba a los coniratos segtin lo establecido, generando
‘una nueva causa de confianza de los socios.

En diciembre de 1984 se acordé la adjudicacién de las 110 vi-

~ viendas del programa Calera de Tango, segiin se lee en el acta de la

sesion del consejo de administracién del 19 de diciembre de 1984,

W 'y asi continud el proceso de comiin acuerdo con los socios involu-

crados. Cabe destacar el respeto que ya en esa época se tuvo a la
proteccion de los derechos de las mujeres. Un importante porcentaje
de los socios de la cooperativa eran mujeres, en reiterados casos los
maridos de estas reclamaron que la propiedad se les debia transferir
aellos, frente a quienes se aplicd invariablemente el derecho IG que
detentaban las mujeres.

Uno de los efectos no buscados de la eliminacién de los contra-
tos de uso y goce, fue el aumento de la morosidad de los deudores
de las viviendas subsidiadas por el Estado. La morosidad de los
programas de Conavicoop bajo este régimen se mantuvo siempre en
rangos marginales, solo hubo que ejecutar por morosidad excepcio-
nalmente a los socios que tenfan sus casas bajo este régimen. Cifras
muy por debajo de lo que ha sido habitual en el sistema de eréditos
hipotecarios bancarios de este mismo segmento socio econémico.

Con la aplicacién anticipada de término al contrato por razones
de no pago, en forma recalciirante y reierada, el socio no perdié
ni sus ahorros ni el capital amortizado de la denda hipotecaria co-
rrespondiente a la casa asignada, el reemplazante pagaba el capiral
correspondiente al patrimonio ya pagado por el socio que debia
abandonar su vivienda, lo que facilitaba la entrega de la vivienda.

No se puede entender lo dicho en blanco y negro. Tal como se
verd mds extensamente, el Ministerio de Vivienda y Urbanismo de
la época entendié que las cooperativas abiertas de vivienda eran
esenciales para masificar el sistema de subsidio habitacional, y adn
mas, que eran indispensables para poner en practica cualquier poli-
tica publica de vivienda y urbanismo destinada a apoyar la solucién
habitacional de los segmentos socioeconémicos emergentes. Esta
intencion el Minisiro de Vivienda y Urbanismo de la época la hizo



presente verbalmente directamente a las cooperativas y corrigiendo
las disposiciones que eran necesarias, pero, nunca lo hizo ver ptbli-
camente y muchos menos por escrito, aunque el primer Reglamento
de Subsidio contenido en DS de 1978 tiene un capitulo dedicado a
la participacién de las cooperativas de vivienda.

SEGUNDA PARTE:
CONAVICOOP Y SUS ASOCIADOS, EL ESFUERZO
POR GANARSE LA CONFIANZA

La confianza de los socios es fundamental para una cooperativa. Para
todos aquellos que estan o han estado alguna vez relacionados con
el cooperativismo, esta frase consiituye una maxima tan evidente
como incuestionable. En el esquema clasico la cooperativa no solo
existia «para» los socios, sino que la misma cooperativa habia sido
creada «por» los socios al tratar de darle solucién a determinados
problemas que el grupo identificaba como un objetivo comin. Hoy
la situacion de las cooperativas ha cambiado, sobre tode aquellas
que se han consolidado creciendo en el nimero de socios y en su
actividad, y una de las consecuencias de estos cambios es el predo-
minio de una estruciura que, como en el caso de Conavicoop y otras
cooperativas abiertas de viviendas, contiene elementos secundarios
o de operacién o adminisiracién que son comunes en la actividad
empresarial a diversas formas societarias incluso en el esquema de
otras asociaciones o sociedades que no comparten el mismo cardcrer
asociativo mutualista.

Sin embargo, la confianza de los socios sigue siendo un elemento
fundamental. De la relacién que la administracion logre establecer
con cada uno de sus socios depende en gran medida el éxito o el
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fracaso de su gestion. Dicha confianza se basa en la congruencia entre
lo que la administracion de la cooperativa dice que hace y cémo y
qué hace realmente. La habitualidad de sus decisiones y actuaciones
en un cédigo moral explicito o tdcito fundado en una ética definida,
conocida y compartida por sus socios destinatarios de su accién es
la base sélida de la confianza necesaria para su accién en el corto y
en ¢l largo plazo. Si sus decisiones y actuaciones no son congruentes
con su ética, no hay resultado econémico ni logro material que le
asegure la confianza de los socios.

INFORMACION VERAZ Y TRANSPARENCIA

Retomemos momentaneamente el tera del lugar de la cooperativa
en el mercado general de la vivienda. Ya hemos comentado c6mo
este tipo de empresas debe desarrollar su actividad presentando con
convencimiento los beneficios y venrajas que el acto de asociarse le
reporta a cada socio, sobre todo en lo concerniente a su relacién con
los demds agentes comerciales que actiian en el mismo campo, a los
que también podria recurrir para recibir el servicio o adquirir un
bien simila, en una economia de mercado completamente abierta,
sin ninguna proteccidn especial.

En tales circunstancias una de las ventajas con las que pueden
contar las cooperativas, es su capacidad para despertar una mayor
confianza en el consumidor. Demostrando el cardcter o ética de ayuda
muiua de sus objetivos, su finalidad de urilidad piblica o no luero y
la carga simbélica que acumula el concepto del cooperativisino, las
cooperativas tienen una oportunidad real de crear una imagen mas
cercana al consumidor y aumentar la preferencia por sus servicios
al agregar a su calidad de consumidor Ia de asociado.

Todas las empresas dedican sus mejores esfuerzos a mantener
y ampliar la confianza que sus clientes han depositado en ellas, y
frases como «el cliente siempre tiene la razéns» constituyen desde
hace mucho tiempo sentencias que nadie necesita ni siquiera traer a
colacién por ser conocidas de rodos. Sin embargo, las cooperativas
son las Gnicas empresas con una estructura que permite invitar al
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consumidor a recibir el servicio o adquirir el bien bajo su condicién
de consumidor y copropietario de la empresa que le presta el servicio
o adjudica e] bien.

PRINCIPIO COOPERATIVO DE IDENTIDAD

En nuestro caso, haciéndolo como socio consumidor de los servi-
cios y adquirente de la vivienda, y socio de la empresa que le da los
servicios y adjudica la vivienda, como lo dice Roman: «d) La doble
condicién de socio y de usuario. El principio mutualistico va unido
a laidentidad de la condicién de socio y de usuario de los servicios u
objeto de la cooperativa, toda vez que, conforme al articulo primero
de la ley, su objeto es mejorar las condiciones de vida de sus socios»
(Roman, 2013; 171).

Este es el principio de identidad, concepto cooperativo que se
aplica a todas las formas de cooperativa en todo el mundo, que «es
comun a todas las cooperativas que el socio es a la vez propietario
y cliente de su cooperativa. El asi llamado principio de identidad
diferencia una cooperativa de cualquier otra forma de cooperacidn
de un irabajo conjunio» (Newsleiter Genossenschafien,2016) No es
un concepio que ha pasado, es un principio de la asociatividad que
las cooperativas en todo el munde utilizamos en la practica. Cabe
recordar que uno de cada cuairo alemanes son socios de alguna coo-
perativa en alguna de sus formas o acrividades, las que abarcan no
solo las itradicionales, sino algunas ian nuevas como la produccién
de energia solar o aedlica, o la especialidad de la produccién de ali-
mentos organicos. De acuerdo a la ley, tres personas pueden formar
una cooperativa en Alemania para abordar cualquier actividad liciia.

De esta manera, se abre Ja posibilidad de aprovechar una carac-
teristica que en muchas ocasiones solo se ha considerado como un
obsticulo para la eficiencia de la gestién empresarial. Pero, para eso,
lo primero es demostrar que esta condicién que se estd ofreciendo
constituye algo mds que una simple formalidad. La cooperariva
debe esforzarse al maximo por hacerle sentir y demostrar al socio
que con su accion efectivamente él es el integrante central en ella.
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Tanto el consejo de administracion como la gerencia de Conavi-
coop han prestado siempre el maximo de atencién a las expectativas
con que el socio ingresa a la cooperativa. Esa es la base sobre la que
ha trabajado para imbricar a la cooperativa con él. Al socio hay que
conocerlo, sostienen, no tanto para saber qué producio ofrecerle,
sino para hacer de la cooperativa una institucion que efectivamente
le pertenezca tanto patrimonialmente como porque las decisiones
que toma responden en integridad a sus intereses y necesidades.
Revisemos cudles son las caracteristicas generales de este socio que
conforma la cooperativa, qué espera obtener de la cooperativa y
qué obtiene finalmente.

PARTICIPACION PERMANENTE

Que los socios ingresan a la cooperativa no solo con el fin
de adquirir una vivienda, sino rambién por cémo la obtiene se ha
demostrado suficientemente en estos 40 afios con la participacion
de los socios en las reuniones y asambleas, y los temas por los que
se interesan en conocer. INo es una mera pieza publicitaria, el socio
como persona es el objetivo central de todas las decisiones y actua-
ciones de la cooperativa. La persona como tal es el principio radical
de su ética, concepto que se transmite a todos los colaboradores de
la cooperativa, por ser el origen de rodos sus demas valores éricos
y sus caracteristicas.

Tanto las reuniones o asambleas de los socios de cada programa
habitacional como las generales de la cooperativa han tenido una
evolucion ranto en la cantidad de reuniones, la periodicidad con
que se celebran, en la temdtica que se somete a la consideracién y
discusion de los socios, como en el ndmero de participantes.

Un pilar fundamental y diferenciador de Conavicoop, que
se orienta a mantener una fluida relacidn con los socios, son
los talleres y otras actividades que cuentan con la participa-
cién de los futuros propietarios, Estas actividades permiten
informar a los socios de diversos aspectos relacionados
con su futura vivienda, como crédito hipotecario, visitas a
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obras, redes comunitarias y cuidado y mantencidn de la casa
(Conavicoop, 2017, 23).

En el afio 2016 estas actividades contaron con la parti-
cipacion de 5.236 personas y son muy relevantes para que
cada socio conozca el desarrollo de su proyecto habitacional
y todos los elementos relacionados con la adquisicion de
su vivienda. (Conavicoop, 2017; 25) Asi se da cuenta en la
memoria del afio 2016 de la cooperativa.

ACTIVIDAD DEL
TALLER

DESCRIPCION U OBJETTVO

~ Taller de nuevos socios

Bienvenida a la cooperativa. Explicacion de nuestros principios

e informacién corporativa.

Taller de crédito

hipotecario

Explicacién en detalle de requisitos, seguros involucrados y

convenios asociados al crédito hipotecario,

Taller de derechos y

deberes

Explicacion detallada de dmbitos legales respecto de hacerse

propietario. Derechos y deberes asociados a este hito.

Taller conoce tu proyecto

Explicacién téenica respecto de las principales caracteristicas de
la vivienda y del Programa Habiracional,

Taller de postventa, uso y

‘ cuidado de la vivienda

Explicacion detallada de lo que tmplica el servicio de postventa,
qué cubre, prescripciones y procedimiento de esta. Ademas

recomendaciones del correcto uso y mantencion de la vivienda.

~ Taller una comunidad

organizada

Explicar los beneficios de la organizacién de sus vecinos,
potencialidades, y esirategias para la seguridad y mantencion

del futuro barrio.

Visitas a obra y casa piloio

Recorrido de los socios a la obra, explicada y guiada por
profesional téenico a cargo. Explicaciéon de principales partidas
y elementos de la vivienda y del Programa Fabitacional como

sala multivso, plazas, juegos infantiles, etc.

= Asamblea de asignacion

Eleccion de lote por cada socio, segtin prioridad bajo criterios

| de puntaje como la antigliedad, capital ahorrado y participacion

en actividades de la Cooperativa.

Asamblea de adjudicacion

Firma de la escritura de Compraventa, ademads de la explicacién

de sus principales componentes,

El componente social de las viviendas es central en la actividad de

la cooperativa, porque con él se pretende asegurar el comportamiento
de las personas que conforman el barrio o comunidad que habita las
viviendas. La experiencia demuestra que los procesos de integracién
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social de los vecinos, y la capacitacion previa para afrontar la vidy
de las nuevas comunidades es un elemento esencial para el desarro-
llo y mantencién fisica de los bienes y mobiliarios urbanos y de las
mismas viviendas, su falta contribuye a la obsolescencia prematusa
de las viviendas sociales que se construyen.

«Social» no es para Conavicoop un adjetivo que caracteriza
al sustantivo «vivienda», vivienda social es considerado como un
solo concepto que no es susceptible de separar, sus componentes
son en lo radical tanto materiales como intangibles, esta vivienda
es vivienda social siy solo si se considera su materialidad y las per-
sonas destinatarias. Lo que es ampliamente visible en los proyecros
habitacionales de politicas piblicas que han tenido una temprana
obsolescencia que otorgaron viviendas a personas de bajos ingresos
en los que se aislo la edificacion de los destinatarios sin consideracién
de las caracreristicas de la conmmdac:is muy bien graficado con ia
«me salié casa en».

usual frase de esas personas

¢QUIENES SE HACEN SOCIOS DE LA COOPERATIVA?

aracterizado, a lo largo de sus cuarenta afios
3
que oscila entre nl segundo y tercer quintil de ingresos econdmicos,

Conavicoop se ha

de actividad, por y " sus servicios a un segmenio poblacior

que hoy puede identificarse como sector socio econdmico emergenie
y medio. Sin embargo, cuando su capacidad patrimonial, la expe-

riencia, el patrimonio, los recursos profesionales y cconémicos y s
prestigio lo permitid, esto es desde la segunda mnad de la década
de los afios novenia, rambién I presiade servicios permanentes, on
forma directa o por medio de Ja Fundacién Santiago , convivienda
ahora Vivecoop, para que un niimero importante de grupos urbanos

y rurales de familias del primer quintil de ingresos, el mas vulnerable
de la poblacién, solucione su problema habiracional,

Lo que ha sucedido del mismo modo en los afios 80 en s s
fuerte c*ontraccién economica del pafs, en que las rcmu,neraci(mc:f-;

disminuyeron més del 30%, la cesaniia laboral se elevé a porcentajes
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" d€ dos digitos, disminuyendo las posibilidades de adquisicién de
5115 SOCIOS.
Gracias a nuevas politicas publicas del Minvu, mas del 25%
: de las viviendas que consiruye Conavicoop estdan destinadas a las
familias mas vulnerables, las que se incorporan en casi todos los
programas habitacionales que estd construyendo durante los cinco
altimos afos.
Del mismo modo cerca del 50% de las primeras viviendas
construidas fueron para personas del sector rural del primer quin-
til de ingresos de la poblacién, y la casi totalidad de las viviendas
construidas durante la segunda mirad de los afios 80.

La Fundaci6n Santiago construyé 8.753 viviendas en conjuntos
“habitacionales o dispersas en sitios rurales en pequedias localidades de
comunas rurales, y modernizé, ampli6 o reparé con el programa de
proteccion al patrimonio familiar otras 3.488 viviendas,participando
en la mejora de la situacién habitacional de 10.320 familias rurales.
Convivienda gestioné el financiamiento y abordé todos los aspecios
sociales, legales, y adminisirativos para que familias del primer quin-
til de ingresos adquirieran 14.000 viviendas usadas entre los afios
1996y 2007. 50lo entre los afios 2006 y 2010 realizé las operaciones
de compraventa de 10.598 viviendas usadas.

La cooperativa al extender su actividad permitié a més de 2.5.000
familias de muy bajos ingrcsos tener vivienda propia o mejorar

-

sustantivamenie las que tenfan, subvencionando esa actividad con

Ly

recursos propios, pudiendo esas familias usar los subsidios habira-

cionales del Estado.

Frente a emergencias catasirGficas en diversas oportunidades
desarrollé programas especiales para atender las necesidades ha-
bitacionales emergentes de las personas ma ulncmbihhdas, con

actuaciones como la realizada después de } s terremotos de los afios
1985 y 2010, por mencionar algunas.
El usuario tipo de este segmento, por lo general, vive inmerso

en una realidad en la que coexisten una gran voluntad por surgir

-econdmica, cultural y socialmente en el 2 mbu() de su familia, con

su conyuge ¢ hijos, y las dificultades de un entorno en el que no le
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es facil tomar las mejores decisiones para cumplir con este objoiiy

Suele tratarse de personas que ya han logrado establecer un ing
regular de dinero, a través de la remuneracién que obtienen de
empleo de calidad, formal y permanente, ya sea como trabajador
independiente o como empleado, le da una estabilidad econdmicy
que le permite comenzar a pensar en otras mejoras para su vida.
Sin embargo, es muy comin encontrar que carecen de una
perspectiva que realmente les ayude a encauzar estos recursos cn Iy
direccién 6ptima. La obtencion de una casa adquiere entonces g
dimension absolutamente trascendental en su vida, tanto desde el

punto de vista econdmico como desde el punio de vista de su

rrollo personal, familiar y en la comunidad. La exclusion de caigg

familias estd muy vinculada al lugar en que habita la familia.
Desde el punto de vista econdmico significa la oportunidad Je

aprovechar un apoyo que el Estado pone a su disposicién en monios

P

y forma variables que oscila hoy entre el equivalente 2 US$15.0

mds de US$45.000. Apoyo que tiene la oportunidad de incrementise
si la vivienda que adquiere se valoriza con el transcurso del tienipo.

Lo que le servird no solo para dar este primer paso, inicio «
proyecto familiar propio o cambio de rumbo a uno ya iniciado, simo

ademas para comenzar a acumular un capital o patrimonio fa;
al que luego podra darle el destino que estime mas convenicnte

Desde el punto de vista personal, la casa propia tiene o

connotaciones que dan lugar a un impacto todavia mayor v
apreciable aun. El hecho que una familia de poco TeCUrsos acooia

de una imporiante dosis de estabilidad al hoe:

3 una vivienda le afad

en aspectos tales como la educacion de los hijos, 61 acceso a by ool
tura, y al desarrollo humano. Claramente, en el caso de una noeva
pareja, hay mucha diferencia entre comenzar un proyectc en tina

casa propia a vivir de «allegado» (como se le dice en Chile) o
nicleo familiar. Lo mismo si a ello afiadimos que junto con el nuevo
hogar esta rambién eligiendo su entorno inmediato, que cormpsiiiia
con otras familias que se encuentran en una situaciéon similar.
El déficit habitacional en 1970 era de 450.000 viviendas, aunuic
no es comparable con la materialidad y caracteristicas de lo que =e
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onsideraba como tal en esa época y la de ahora. La poblacién en
'70 era de no mds de 8.000.000 de habitantes y la actual es de algo
mas de 17.900.000. El déficit habitacional se increment6 alcanzando
a4s de 900.000 viviendas a fines de la década de los ochenta.

Se calcula que en Chile se forman 90.000 nuevas familias por
fio, por tanto lo ideal seria que se formaran otros tantos hogares.
Vun con el aumento del ritmo de construccion de los dltimos afios,
ificilmente se llega a esa cifra, manteniéndose un déficit que se cal-
ula de 510.000 viviendas casi inalterable durante los tltimos quince
afios, a la luz de las estadisticas, a pesar del nimero de viviendas
ﬁuevas que se construyen y viviendas que se someten a renovacién,
: r’eparacién y modernizacion.

La estimacion de los requerimientos habitacionales de
interés social revela que el 71,3% corresponde a requeri-
mientos cualitativos, que se conceniran mayoritariamente en
localidades urbanas (59,5%). Esta situacién se agudiza en el
caso de las demandas cuantitativas, de las cuales 67,7% se
encuenira en las zonas urbanas (CCHC, 2014; 95).

'De acuerdo al «Balance de la vivienda social en Chile» del afio
2014, el déficit habitacional cuantitativo era de 142.162 viviendas
yel cualitativo de 310.979, lo que representa un déficit habiracional
de 453.141 viviendas.

En la version de 2017 del

I «Balance de vivienda social y entorno

urbano» se concluye que en «términos generales el déficit habita
qonal de interés social —aquel que comprende a las familias per-
tenecientes enire el primer y el sexto decil de ingresos— ascendié a
07.716 viviendas necesarias» (CCHC, 2017; 6). De estas viviendas
deficitarias, 22.2.277 corresponden a viviendas nuevas y 285.439 a

rehabilitacién de viviendas existentes (CHC, 2017; 93). Vale decir,

lps requerimientos de vivienda se mantienen en el mismo ntmero
de viviendas.

- Es curioso que el déficit habitacional se mantenga en esta cifra
que ronda las 500.000 viviendas durante los tltimos quince afios,
i el ndmero de viviendas construidas en el mismo periodo supera
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con creces el déficit preexistente mas el crecimiento demograticg
de nuevos hogares, aunque se explica por varios factores que n

corresponde analizar aqui.

SOLIDARIDAD, LEALTAD Y FIDELIZACION DEL SOCIO

Ademas, el hecho mismo de la adquisicién de una nueva vi-
vienda, con el gran impacto emocional que supone luego de haber
realizado un esfuerzo importante para alcanzarlo, tiene toda Ia
potencialidad para funcionar como un catalizador que ayuda a cain-
biar radicalmente la relacién entre el individuo y el conjunto de |a

sociedad, muchas veces al borde mismo de la marginalidad. En oo
sentido, la dimension simbdlica de la casa propia despierta tambicn
otras connotaciones muy relevantes para la familia, como el «nucvo
comienzo», la ampliacién de las oportunidades y la seguridad de cada

uno de los miembros de la familia para incorporar a su entorno, his
que son un fuerte aliciente para superar la vulnerabilizacién.
En un momento de su historia, a principios de los afios ochenta,

la cooperativa intentd incursionar en un segmento social difer
a este que hemos descrito. Se lanzé en un proyecto piloto dirigido
a familias con una situacién econémica por encima de aque

otras con las que regularmente trabajaba. Consistia en viviendas

un estandar superior, ubicacién inmejorable (comuna de Vitacy
y de mayor superficie que las habitualmente construidas. Se i
del programa habitacional La Aurora, condominio desarrollade o
5.000 m?* de terreno, conformado por treintaitn casas de 174 i

de superficie construida cada una. El proyecio tuvo un gran ¢

inicial, sin embargo, posteriormente, y gatillado por los primeros
avisos de la fuerte crisis que pronto iba a estallar en el pais, algunios
de los socios que estaban participando en el Proyecio Comenzaron 4
tener dificultades econémicas en sus negocios o en sus ingresos e

suales, con las que no habfan contado inicialmente. Con el proyecic
a mitad de camino, la cooperativa se encontré con que muchos de
ellos retiraban su capital.
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Debido a Ja cantidad de recursos involucrados, el proyecto se
‘(k,‘nvirti(’) en un problema potencial para la cooperativa. Aforru-
‘padamente no estallé porque la situacién econémica general hizo
que el sector financiero flexibilizara sus politicas de endeudamiento
hipotecario, la cooperativa tomara decisiones acertadas, prudentes
¥ analizadas, llegdndose a un acuerdo que al cabo redujo a cero las
pérdidas, que en un momento se habia temido que llegara a ser de
gran envergadura. La direccion de la cooperativa tomé la experiencia
como una leccién y hasta el dia de hoy ha preferido no repetir la
prueba. Los socios de la cooperativa no solo deben rener confianza
~en ella, sino que cada uno debe tener fidelidad y solidaridad con el
“vesto de los socios.

Este proyecto ubicado en un sector residencial de la ciudad habi-
tado por familias integradas fundamentalmente por profesionales y
_ejecutivos de situacidon acomodada, consideraba viviendas de 2.920
- UF (US$ 116.000 délares), precio que si bien a la luz de los actua-
les valores de las viviendas es bajo, para la época estaba muy por
_encima de los valores de la media nacional, mientras las restantes
477 viviendas que se construfan por la cooperativa ese mismo afio
(1981) para los otros siete programas, los habituales socios de la
"choperativa tenian precios que fluctuaban entre 595 UF y 810 UE,
_ysu superficie era segiin cada programa entre 47 y 75 m? cada una.
, ¢Por qué se hace referencia especificamente a este proyecto? Al-
gunos pueden pensar que aquel pequefio fracaso se debi6, ante todo,

al contexto de la crisis econémica del afio 82 ¥ gue esta experiencia
~nodebe pasar de ser un segmento anecdérico de su historia. Que los
factores que propiciaron la forma en que finalmente se desarrollé

aquella experiencia tuvieron un cardcter absolutamente circuns-
tancial y que, por lo tanto, no hay razén suficiente para continuar

evitando este tipo de iniciativas.

Hay otras leciuras mds de estos mismos sucesos que inreresa
_destacar. ¥ntre la cooperativa y sus socios, aquellos que conforman el
~ segmento que ella regularmente atiende, hay un tipo de interrelacién
que sobrepasa los voluntarismos y las estrategias de mercado, existe

una unidad que es mds profunda, que tiene que ver con la lealtad y
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su permanencia y que la cooperativa se construye y existe, sobre la
base de esa actitud. Depende de ella.

La experiencia del proyecto La Aurora, en un momento tan
temprano como el afio 1982, mosird que socios de ese nivel socioe-
condmico no necesitaban de la cooperativa, que no habia compro-
miso con ella ni con el resto de los socios en la actividad, que su
participacién se debia a que como negocio les resultaba atrayente
por lo conveniente de la ratio o relacion precio/vivienda.

AHORRO PARA LA VIVIENDA EJE DEL FINANCIAMIENTO
DE LA VIVIENDA

El esfuerzo de ahorro metddico y sostenido de los socios que se in-
corporan a la cooperativa y sus familias ha sido siempre fundamental
en la estructura del financiamiento de la vivienda que adquieren.
Contrariamente a lo que se asegura hoy por muchos actores inmobi-
liarios y constructores de la industria de la vivienda subsidiada y las
entidades financieras, st que es parte de la cultura de los chilenos el
esfuerzo de ahorrar para la vivienda. Desde el inicio las cooperativas
abiertas de vivienda han desarrollado la capacidad de ahorro de sus
socios, y se les ha incentivado a hacerlo. Mas adelante se sefialara
cudles son esos incentivos. En la tabla que se incluye a continuacion
se puede observar la estructura de financiamiento de las viviendas
que construyd en los aflos 1980y 1981 (Conavicoop B; 236 v 260).
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Viviendas Precio o Financiamiento -

Ado | N | UF Us Capital / Subsidio Crédito

ahorro MINVU hipotecario
UF | US$ | UF | US$ | UF

as Magallanes | 1.980 | 36 | 651 | 26.040 | 121 | 4.840 | 200 |8.000] 330 | 13.200
“San Isidro 19801 42 | 784 | 31.360 | 114 | 4.560 | 170 |6.800| 500 |20.000
villaNépoles |1.980] 68 | 531 | 21.240 | 81 | 3.240 | 200 |8.000] 250 | 10.000
3 Grecia 19801 20 | 759 | 30.360 | 100 | 4.000 | 170]6.800] 540 |21.600
San Vicente 1.9811 25 | 595 | 23.800 | 117 | 4.680 | 200 {8.000| 278 | 11.120
JLos Morros 1.981| 112 | 655 | 26.200 | 89 | 3.560 | 200 8.000] 366 | 14.640
_ g A. Vespucio 1.981) 76 | 725 | 29.000 | 101 | 4.040 | 170 16.800 454 | 18.160
Las Palmas 19811 47 | 810 | 32.400 | 175 | 7.000 { 170 {6.800| 465 | 18.600
Campanasio 1981 64 | 685 | 27.400 | 128 5.120 | 17016.800| 387 | 15.480
“Santa Isabel 1.981| 46 | 785 | 31.400 | 135 5.400 | 1706.800] 480 |19.200
Pais de Gales 19811 167 790 | 31.600 | 100 | 4,000 | 170 16.800} 520 | 20.800
~Ta Aurora 19811 31 |2.920 116,000 875 35.000} 0O 0 ]2.045]81.800

En esta tabla se observa que la parte del precio que el socio pagé
- con su capital ahorrado, con recursos financieros propios, fluctud entre
el 13% y el 30%. Capitalizar este ahorro equivalia a mds de cuatro de
sus ingresos mensuales. Este proceso se planificaba para cuatro afios y
~-mas, lo que permitia crear el habito de incorporar el pago de vivienda
en su presupuesto mensual, asegurando el cumplimiento de pago del
crédito hipotecario de largo plazo. Proceso que se hacia posible de

llevar a cabo con el acompafiamiento de la cooperativa.

Los socios han seguido capitalizando metddicamente en la
cooperativa, la estructura de financiamienio del precio de la adju-
dicacién de las viviendas de los afios seienia, ochenta y noventa es

sustancialmente diferente a la que tenemos actualmente, como lo
vemos en las siguientes tablas que muesiran todos los programas
habitacionales adjudicados por Conavicoop los afios 2000 y 2014.
La evolucién del porcentaje que se cubre en cada periodo con cada
uno de los tres componenies del precio sefiala que el ahorro de los
socios ha disminuido, el subsidio ha aumentado sustancialmente y
el erédito hipotecario o se ha mantenido o ha disminuido.

Este proceso se ha dado considerando que en la situacion general
en todos los segmentos de la poblacion, en el largo periodo de tiempo
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a que estamos refiriéndonos, se observa que los ingresos promedios
de los socios compradores ha aumentado muy significativamente,
que la estructura de costos y precios de las viviendas han variade
significativamente al alza, que el estdandar de las viviendas ha ay-
mentado y sigue aumentando radicalmente, que la pobreza relativa
de los segmentos socio econdémicos objetivo de la cooperativa no es
comparable, el nivel de la calidad de vida de la poblacién de Chile ha
tenido un sostenido mejoramiento, a lo menos en los Gltimos 30 afios.

Veamos lo sucedido en Conavicoop un afio cualquiera: consi-
deremos el afio 2000, en que se adjudicaron 1.846 casas en diversos
programas habitacionales identificados. Los precios de 1.456 de ellas
fluctuaron entre 510 y 550 UF y las restantes 400 tuvieron precios
que fluctuaron entre las 560 y las 850 UFE. El precio total de las adju-
dicaciones fue de 1.054.380 UF correspondientes a US$29.527.000.
Los socios ahorraron previamente 210.804 UE esto es, el 20% del
precio; 200.897 UF las pagaron con el subsidio habitacional del
Estado equivalente al 19% del precio rotal y 638.048 UE esto e of
61%, las pagaron con financiamiento bancario hipotecario de largo
plazo. Cabe destacar que el ahorro efectuado significaba entre tres v

cinco afios de ahorro metédico, que como una de las consecuencias
producia un compromiso més estable de pago del crédito hipotecaric,
El precio se habia pagado con un esfuerzo de muchos afios, esficrzo
que no se podia perder, pero sobre todo el periodo de ahorro habix

creado el habiro de pagar la vivienda.
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. Precio . L
fograma Viviendas . Financiamiento
promedio
Capital = Subsidio Crédito
ao | N° | UF | usg
ano $ ahorro MINVU hipotecario |
, UF | US$ | UF | us$ | Ur | uss
la Conavicoo 15 000 | 138 | 568 | 15.904| 128 | 3.584| 108 | 3.024 | 332 9.296
il abranza |
uan Francisco ) o001 905 | 545 1152601 114 13,192 111 [3.108 {320 | 8.960
Gonzalez 11
que E. Scarpa I [2.000| 86 | 640 |17.920| 148 |4.144] 104 | 2.912 | 388 | 10.864
Camilo Mori II_|2.000| 97 | 537 |15.030| 110]3.080] 94 |2.632|312] 8.73¢
Manuel Rojas V. 12.000| 260 | 557 |15.596| 117 [3.276] 108 | 3.024| 322 | 9.01¢
Camilo Mori IV 12.000| 98 | 558 |15.624| 118 |3.304| 109]3.052| 331 | 9.268
duardo Anguita [[2.000| 210 | 548 |15.344| 108 |3.024| 106 | 2.968] 334 | 9.352
Humberto Diaz ) 01 156 | 568 | 15.904] 110 3.080] 110 3.080| 348 | 9.744
asanueva 1V
ardo Barrios V | 2.000| 110 | 556 |15.568| 98 |2.744]| 110 ]3.080] 348 | 9 744
illa Conavicoop 1 301 108 | 650 | 18.200] 150 | 4.200] 100 2.800 | 400 | 11.200
Tinares I11 B
8 Conavicoop |y 4001 174 | 587 | 16.436 | 108|3.024] 112 | 3,136 367110.276
‘Talca IV B - L
illa Conavicoop |, 1001 155 | 576 16.128| 68 |1.904] 1183.304] 390 | 10,970
Curico |
_ Total 1.856 1

*Al 31 de diciembre del ai;m 2000 se ha considerado el valor de la UF =
$15.769; y el valor del US$ = $572.

El subsidio habiracional resultaba pava las personas de esie
- segmento de ingresos como premio del Estado a su ahorro , siendo

@
el premio menor que el ahorro realizado, la obrencién de este be-

neficio dependia en forma relevante de la disciplina y periodicidad
- observada y del monto ahorrado, incentivando a las personas a

- hacerlo con esas tres caracteristicas.

o Esta composicion del pago del precio de las viviendas ha cambia-
~doreduciéndose significativamente la importancia del ahorro de los
- beneficiarios del subsidio habitacional, Ha anmentado fundamental-
-meate los recursos que el presupuesto de la nacién destina a pagar

subsidios habitacionales para contribuir a pagar total o parcialmente
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el precio de las viviendas, aumentando muy significativamente el
nimero de subsidies que se asignan y pagan anualmente como el
monto unitario de los mismos.

Indudablemente que eso ha sido una contribucién muy valiosa
para superar la pobreza habitacional de cientos de miles de familias,
disminuyendo también la responsabilidad de pago de las familiag
beneficiadas, ya que ha significado para cada uno de ellos un menor
endeudamiento absoluto y relativo.

El ingreso promedio per cdpita es el afio 2016 del equivalente a
US$ 23.000, mientras el registrado el afio 1999 era de algo mds de
US$ 5.000. De lo que resulta que las familias adquieren hoy vivien-
das de mayor valor con menor ahorro personal y mayor subsidio
del Estado que hace dieciséis o diecisiete afios.

El afio 2014 Conavicoop adjudicé 1.152 viviendas distribuidas
en 12 programas, y se termind la edificacion de otros 10 programas
con 1.555 viviendas, es decir, un total de 2.707 en 22 programas,
lo que constituye una muestra relevante considerando ademads los
precios y forma de pago de los socios adjudicatarios que se indica
en la tabla siguiente, en la que no se mencionan los nombres de los
programas en consideracion a lo reciente de esas adjudicaciones
(Conavicoop, 2015).

: CONAVICOOP Y 5US ASOCIADOS, EL ESFUERZG POR GANARSE LA CONVIANZA

4 unos socios adquirir una vivienda de mayor estdndar y precio
anteniendo su capacidad de endeudamiento hipotecario, a otros
de menores ingresos adquirir la vivienda en el precio que se sefiala
rriba, y a la banca o entidad financiera disminuir la ratio Precio de
la vivienda / crédito hipotecario con la consiguiente disminucién del
riesgo y tasa de interés. Todo lo cual redundaria en mejor calidad
de vida para los que actualmente pueden adquirir sus viviendas y
émpliar la cobertura de los beneficiados.

SUELO URBANO, AHORRO DE LOS $OCIOS

Una de las motivaciones que ademds incentivan al socio a ahorrar es
j:que pueden ver que sus ahorros estan a la visia en terrenos urbanos
~y construccion de viviendas en que se encuentran las inversiones de
_la cooperativa. La mayor inversion patrimonial de la cooperativa a
parte de las obras de construccién y urbanizacion esta en terrenos
para el desarrollo de los programas habitacionales. Esto es una
ékonstaﬂte, si se toma cualquier periodo encontraremos una situacién
similar a la que observamos en la década del noventa, que se refleja
é;n la siguiente tabla, expresada en la suma de lotes individuales
disponibles para el desarrollo de sus programas habitacionales, en
- que cada lote es una vivienda.

Si la relevancia del ahorro se mantuviera, el ahorro promedio
de cada socios debiera superar las 200 UE y en todo caso debiera

ser superior al subsidio habitacional del estado, lo que permitirfa
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PROGRAMA | Viviendas ’Preciol Financiamicnio - Esta disponibilidad de terreno habitual en la cooperativa muesira

promedio que junto al crecimiento patrimonial se increment6 la adquisicién

afio | N° | UE us Capital = Subsidio Crédito de suclo para asegurar la edificacién de varios afios de actividad,

- - ahorro MINVL hipoteca dando confianza a los socios en la cooperativa, con ol consiguiente

ur | uss | ur | uss | UF | uss : L . ‘ ’
1 [2.014)220]1.048]45490| 76 |3.300] 249 [10.810| 717 | 31.125 cumplimiento de sus planes de ahorro.

i 2.014113211.152150.088| 117 |5.079] 215 9.333 | 820 35.600
- 2.014 182 | 945 141.088| 52 |2.257]30613.283]587{25.480
v 2.014] 92 |1.236]53.650| 81 13.516] 205 8.900 | 950 |41.240
N vV 2.0141 202 1 1.18551.440] 94 |4.080] 211 9.160 | 880 | 38.200
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ANO NUMERO DE LOTES DISPONIBLES"
1.991 ~4.000
1.992 4.380
1.993 , 7.000
1.994 8.000
1.995 14.500
1.996 15.638
1.997 15.000
1.998 14.700
1.999 10.945
2.000 10.160
2.001 B 7.984

*Excluidos los que se encuentran en edificacion

La inversion en terrenos para futuros programas habitacionales
es desde sus inicios una de las tareas fundamentales para asegurar la

atencion de sus socios, para lo que cuenta con un staff profesional
dedicado exclusivamente a analizar los potenciales suelos disponibles
en las localidades donde se hace conveniente su desarrollo respor-
diendo a

A modo de ejemplo de la constante inversién en la adquisicion

las necesidades habitacionales.

de suclo que asegure por varios afios la posibilidad de atender a sus
$0Ci0s, preparar con fiempo proyectos dando cumplimiento a las
exigencias de OGUC, de las normas de proteccién del medic ambien-
ie, de las exigencias de conectividad vial, de las preferencias de los
socios y de Jos criterios técnicos, econémicos y financieros, se e puede
de ntas del

enoeonirar que uno ae J,\)S remas bi(“i"j‘”’)l"(‘ 1,31(;:1111(1(}“ C11 i”‘“ cu
]
acion es (‘1 ICiGJ ld() a Id dis-

gerente general al consejo de administ
ponibilidad de suelo para futuros pr oyectos, no comprometido e

construcciones de viviendas en construccién en ese momento, lo que
se observa en dos cuentas del gerenie al consejo de administracion

tomadas al azar. (Anexos 8y 9)
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. CRECIMIENTG EMPRESARIAL, RECURSOS
FISCALES ¥ MISIGN

Hoy es evidente que Conavicoop ha crecido mucho. Ha incre-
mentado enormemente el tipo de soluciones que es capaz de brindar
a quienes las necesitan. Las inversiones realizadas en las viviendas
iniciadas los aos 2014 y 2015 sumaron una cifra superior al equi-
“yalente a US$ 158.000.000. Lo gue comenzd siendo solamente una

cooperativa abierta de vivienda que atendia a un sector muy espe-
cifico de la sociedad chilena, hoy se ha convertido en el Grupo de
Empresas Conavicoop (GEC) que, aunque con estructuras propias,
es una unidad empresarial compartiendo servicios y administracién
que les permite una utilizacién mas racional de los recursos humanos,
financieros, administrativos e informaricos.

Sin embargo, este crecimiento esta mas orientado en el sentido
de un aumento de la calidad y de la profundidad del servicio que
ofrece, y no solo al aumento de la cantidad de los s0Cios, pura y
simple, que podria lograrse mas facilmente aurmentando el espectro
social que atiende. Vale decir, el trabajo sigue orientado al mismo
segmento social, al que necesita la asociatividad cooperativa, es ¢l
mismo «tipo» de socio.

En todo caso el crecimiento mds importante ha sido hacia
sectores aun mas vulnerables que los que originalmente atendia la
cooperativa. Me refiero, sobre todo, a aquellos grupos a los que ha
podido

Osiblﬁ Sin 13 estructurg ()f}:giﬂal d(f k,()ﬂa‘/l(:{)()ﬁ Sii’é ia (‘fX‘JC‘Y?CI}QiZ!
& B :

acceder la Fundacidn Santiago. Hsta atencién no hubiera sido

que ya habia acumulado en la época en que surgié la Fundacién

Santiago, o sin ¢l soporte que significaba la estabilidad financiera que
habia logrado consolidar la cooperativa matriz. La cooperativa ha
crecido como empresa, pero sin desplazarse del ambiente de socios
al que atiende por su mision, ni cambiar 2 estructura asociativa que
asegura la participacion solidaria v de interés social.

Las decisiones y actuaciones de la cooperativa han respondido al
esfuerzo personal de ahorro y organizacién de los socios y a su leal-
tad y compromiso que de ellos ha recibido manteniéndolos siempre
como su objetivo, produciendo las viviendas con las caracteristicas
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de precios de adjudicacién adecuada a sus posibilidades de adqui-
rirlas, como se grafica en la tabla que se acompafia, con la muestra
de diversos afios seleccionados al azar, en que se indica el volumen
de viviendas producidas y ¢l precio promedio de adjudicacion,
coincidente con el deterioro o mejoramiento general de la situacion
en esos anos:

NUMERO DE | PRECIO PROMEDIO DE

ANO VIVIENDAS ADJUDICACION

INICIADAS EXPRESADO UF US$
1980 166 648 18.350
1981 508 859 25.280
1985 635 418 7.170
1989 944 380 7.735
1994 2.020 511 15.670
1999 2.736 1.082 30.900
2003 2.132 625 17.640
2006 2.981 690 27.305
2009 2.054 858 34.520
2011 2.108 697 29.785
2018 2.781 1.218 48,760

Como ya se explicé en el capitalo anterior, la cooperativa, a
través de sus diversas instancias, brinda hoy atencién también a las
tamilias del primer quintil de ingresos, esto es a los mas pobres, gene-
ralmente con ingresos informales, las que han dispuesto de recursos

Liin v ipeesa e s
1ancieros ac

rrumentos de

o

i diversas politicas publicas durante los
aleimos treinta afios, que responden a las necesidades habitacionales
de las familias de acuerdo al entorno socioeconémico del pafs.

De ese modo las politicas publicas disponen en general de tres

grupos de instrumentos:

a. Subsidio habitacional dirigido a las familias del 1er. quintil de
ingresos, que financia el precio total de las viviendas nuevas
como usadas, entre el equivalente a US$ 24.000 y US$ 40.000

xigiéndole a los beneficiarios un minimo de ahorro. Esta
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normativa ha tenido diversos ajustes en el tiempo, la que se
ha ido formulando desde el afio 2006.

b. Subsidios habitacionales para los programas de poteccién al
patrimonio familiar, cuyo monto varia entre el equivalente a
US$ 2.000 y US$ 6.000 para el mejoramiento, modernizacion
o ampliacién de las viviendas sociales existentes;

c. Subsidios habitacionales para financiar parcialmente el pre-
cio de las viviendas para los sectores emergentes orientado a
personas con ingresos estables habituales, como la mayoria
de los socios de la cooperativa, con capacidad de ser elegibles
como acreedores de créditos hipotecarios.

Las viviendas que se adquieren con este tlrimo grupo de
subsidios habitacionales son construidas por diversas sociedades
inmobiliarias, empresas constructoras, cooperativas de vivienda,
entre ellas Conavicoop, fundaciones, ONG y entidades sin fines de
lucro para la vivienda, financiando el desarrollo de los proyectos,
y la construccion con recursos propios provenientes de inversiones
propias y de endeudamiento de corto plazo con la banca comercial
y del Estado u otras entidades financieras y compaifiias de seguro.

A partir del afio 2015, el Minvu comenzé a aplicar una nueva
forma de financiar los subsidios habiracionales para los segmentos
emergentes mengionados, supeditandg el otorgamiento de mayores
recursos para la adquisi®n de viviendas, a quienes adquieran lag
que se consiruyan en conjuntos habitacionales que integren a fa-
milias de diversos niveles de ingreso, lo que permite a Conavicoop
realizar un proceso de integracion de familias que supere la notoria
segmentacion social y urbana de las ciudades.

En las cifras de los presupuestos fiscales anuales del Minvu,
seleccionados al azar, que acompafio en los cuadros a continuacién
puede observarse como ha ido cambiando el entorno en que la
cooperativa debe desenvolverse, destacando algunas caracteristicas
que se derivan de ellas que le han permitido atender a familias de
menores ingresos, ya que el estado destina mas recursos fiscales para
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la carga financiera que debe asumir el comprador.
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~ Estas cifras que muestran la evolucién de los recursos financieros
siblicos y del volumen de la actividad de la vivienda subsidiada
urante un periodo de veinticinco afios, marcan en cierta forma

ANO PRESUPUESTO FISCAL DEL MINVU PARA PAGAR SUBSIDIOS HABITACIONAL g }gunos de los aspectos del entorno en que se desarrollé la coope-
SEGMENTO SEGMENTO MODERNIZACION TOTAL ativa, encerr ando aspectos de su explicacion.
VULNERABLE EMERGENTT: VIV EXISTENTES A partir del afio 1990 crecen los recursos fiscales destinados a
UF. US$. M UEM. |US$.M| UEM. | US$.M | UEM. y .
. [a vivienda subsidiada, especialmente focalizando la inversién en el
1990 | 5.307.459 | 117.295 | 5.084.780 |112.374 10.392.239 | 229 ¢55 : . :
; , . , - segmento de menores ingresos, como se observa en el primero de
1993 | 8.774.640 | 216.295 | 5.089.150 |125.448 0 13.863.790 dros: la rel ; da al me: : de la viviend
-0s; la relevanci e se cjoramiento de la vivienda
1997 [ 10.015.604 | 321.000 | 3.988.380 | 127.828] 0 14.003.984 estos Cuacros; 1 cievanaa qu_czic a almejoramm [(; ia v dn !
1999 111.393.864 | 325295 | 4.258.030 {121.567 0 15.651.894 existente y sus DAITios a partir el afo 2006, no solo a la produc-
2000 | 15.501.771| 384.134 | 3.834.305 | 95014 0 19.336.076 | 3 ~ci6n de nuevas viviendas, cuadruplicando el presupuesto. Mientras
2003 | 14.037.864 | 396.290 | 2.501507 | 70.620 0 16.538.371 en el segundo se observa el incremento del nimero de subsidios
2007 | 23274399 | 921200 | 11.132.333 | 440.618 | 6721624 | 266,047 | 41125356 habitacionales que se pagan para financiar total o parcialmente la
2009 |25.431.075 | 1.051.575 | 22.343.086 | 923.887 | 5.985.962 | 247.520 | $3.760.123 adquisicion individual de viviendas
2012 | 18.176.750 | 808.865 | 10.904.706 | 485.260 | 4.504.252 | 200.439 | 33.585708 Un analisis més detallado permitiria mostrar con claridad la
2013 125.343.572 | 1.127.789 | 14.313.163 | 636.936 | 6.920.241 | 307.951 | 46.576.976 disminucién de las exigencias de ahorro previo para la compra de
2014 | 14.608.090 | 592.358 | 12.547.910 | 508.818 | 7.730.000 | 313.452 | 34.886.000 la vivienda a los segmentos medios, vy su minimizacién casi abso-
2015 121.343.831| 773.287 | 12.547.910|454.611] 8.677.000 | 314.368 | 42.568.741 futay eliminacién del crédiro h]pot@(/arlo para los segimentos mas
yulnerables, recayendo el peso del financiamiento en el subsidio
ARIO PROGRAMA FISCAL DE EJECUCION FISICA DEL MINVU habitacional del Estado.
' ___DEACUERDO AL PRESUPUESTO . Dos factores intimamente relacionados han motivado 2 la coo-
e 5 < Ne g ° Qg N & : . B .. ..
N° SUBSIDIOS SUBSIDIOS N BUB"IDIO", N° TOTAL DE - perativa a dedicar su arencién también a las familias de menores
SEGMENTO SEGMENTO MODERNIZACION T 3 rid
) o SUBSIDIOS ingresos. Por un lado la cooperativa ha querido llegar a mds personas
VULNERABLE EMERGENTE | VIV, EXISTENTES f~ | o I
. ] . i v ambliae el comecrio de los corvieme oo
1950 30542 43755 0 307 ~que necesitan de su aer_vtmxc y amp 1'a'r/<, Lap.(,(,;,_re de los servicios que
1992 |  agasg 45304 1 7 93582 “ofrece. Esto es, profundizar en su misién social, con las caracteristicas
1997 s1810 | 36.265 B o 85.075 - de asociatividad, mérodos mutualistas, solidarios y de interés social
P . A0 L 0. -~
1999 | 53767 37222 0 - 50939 que le dan sentido y jusiifican su razén de ser. Por otro lado, se rraia
2000 515 35117 o 86.708 también de proseguir en el desarrollo propio de la institucién desde
2003 72.351 21,907 0 94258 -una perspectiva empresarial, para lo que ha necesitado consolidar
2007 60618 61.433 96.154 8.205 su posicion en el mercado de la vivienda y optimizar los recursos
12009 | 44‘43 5 26.355 60.404 131.194 financieros, econémicos, técnicos y humanos con los gue cuenta, en
2012 31.689 38942 69.635 140.266 beneficio de sus asociados.
2013 | 43.574 43.006 | 96.094 182.674 Lo primero no es efectivo sin ir acompaiiado de lo segundo. Sin
2004 21.098 36.620 91.723 _149.441 la seguridad y la garantia que ofrece la consolidacion en el mercado
2 F p P .o . .
| 2015} 29.650 | 36681 | 100.000 166.337 general de la vivienda, no es posible el traspaso de los beneficios de la
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cooperativa al maximo nimero de socios. Al mismo tiempo, solo una
cooperativa bien establecida, s6lida, puede ofrecerle a sus asociados
condiciones de acceso cierto a la vivienda y a la calidad de servicio.
Se trata entonces de una faceta del desarrollo de Conavicoop en la
que se ha logrado articular en la forma de una unidad de objetivos,
una de las antinomias que mas preocupan al cooperativismo nacio-
nal, la correspondencia entre la vocacién social de ayuda mutua y
el crecimiento empresarial, entendiendo por esto el que se tiene en
los Ambitos patrimoniales, territoriales, operacionales, de perfeccio-
namiento de los servicios que se prestan y laborales.

Esta cooperativa lo ha logrado incorporando una ética concor-
dada internamente con todos sus trabajadores, directivos, ejecutivos
y socios y externamente con sus siakebolders, tales como empresas
constructoras contratistas, bancos, proveedores de materiales, vende-
dores de terrenos, compaiiias de seguro, el medio ambiente, el Estado,
las autoridades locales, los vecinos de los proyectos que desarrolla, sugs
pares cooperativas abiertas de vivienda, sus competidores inmobilia-
rios, los profesionales externos y las empresas de servicios puiblicos.

El afio 2014 la caja de compensacién Los Andes otorgd a
Conavicoop el Premio Sergio May Colvin por su compromiso con
las buenas practicas laborales, premio que otorga una vez al afic a
una de las empresas afiliadas, distinguiéndola por las préacticas que
crean el ambiente laboral favorable a sus trabajadores, que forma
parte de la érica empresarial de responsabilidad social que oricnis
sus decisiones y actuaciones. (Anexo 5)

W

¢QUE ESPERAN RECIBIR QUIENES SE HACEN SOCIO
DE CONAVICOOP?

Uno de los elementos mds valorados por los socios de Conavicoop es
la ubicacién de las viviendas que adquieren. Hacia esa direccién se
ha tratado de encausar buena parie de las energias de la cooperativa.
Aunque el estandar y calidad que se logre en las caracteristicas del
producto sea muy apreciado, el rema de la ubicacién de la vivienda
resulta decisivo, especialmente en las grandes ciudades. De ello
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depende, en primer lugar, la posibilidad que la vivienda que el socio
adquiere aumente su valor y no se deprecie con el paso del tiempo.

Muchas de las familias que acuden a la cooperativa tienen entre
sus prioridades salir de los barrios en los que viven y en los que afir-

man que no encuentran futuro para sus hijos. Oiros socios desean
‘adquirir una vivienda propia, aprovechando la oportunidad del
-subsidio para iniciar un proyecto familiar o continuarlo en mejores

condiciones, pero no desean desvincularse totalmente de la zona en

“que han desarrollado la mayor parte de su vida, en cuyo entorno
_ya tiene la red de sus relaciones familiares, sociales, de acceso a los

servicios de educacion para sus hijos, de salud, deportivos, culturales,

“comunales y de convivencia con sus vecinos.

En ambos casos, ya se aspire a cambiar de ubicacién o a mante-
nerla, el socio tipico de Conavicoop tiene de antemano una idea de
las zonas urbanas en las que quiere vivir, en cudles existe el ambiente
que desea compartir y donde efectivamente mejorard su calidad de
vida. Toca a la cooperativa presentar la mejor oferta posible, para
lo que ha desarrollado un exigente protocolo destinado a analizar

‘la adquisicién del suelo para la urbanizacion y construccién de los
_proyectos, el que se inicia con definiciones previas a la bisqueda de

los suelos urbanos disponibles.

“EL SUELOC URBANO FACTOR RELEVANTE

PARA LA VIVIENDA SOCIAL

En los inicios de la cooperativa el precic del suelo sin urbanizar
representaba no més del 10% del costo total de la vivienda, parecia
un limite racionalmenie aceptable, reniendo en cuenra las limita-
ciones presupuestarias que imponia la capacidad de pago de los
destinatarios y los recursos financieros disponibles en el Estado y

“en el sisterna financiero sectorial.

Las ciudades de entonces eran mayormente integradas social,

~urbana y econémicamente, si bien se podia distinguir las caracte-

risticas del entorno y del disefio de la ciudad en barrios o sectores

_mayoritariamente habitados por personas de ciertas condiciones
ccondmicas y culturales similares, incluian y aceptaban la diversidad,
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de lo cual hay miltiples y variados ejemplos. Asi se demuestra con
las primeras edificaciones que realizé6 Conavicoop, y con las que se
construian por las cooperativas de vivienda con anterioridad.

Entre otros factores, el precio del suelo era accesible para Ia
edificacién de viviendas de menor valor, Sin embargo, teniendo ef
pais el grado de pobreza que existia, la falta de viviendas dignas
para albergar a la mayoria de la poblacién constituia uno de log
principales problemas humanos, urbanos, sociales, econémicos,
culturales y de desarrollo. En todas las mediciones de percepcidn de
las principales carencias de la gente estaba la de vivienda, junto a
las de salud y educacion, siendo la vivienda una de las més notoriag
y sensibles.

Enla medida que las politicas ptblicas permitieron y fomentaron
la mayor inversion privada en la actividad inmobiliaria, incentivan-
dola con instrumentos efectivos, aumenté la demanda privada de
suelo urbano factible de ser destinado al uso residencial, iniciandose
lenta y sostenidamente un proceso de desplazamiento de la edifica-
ci6n de las viviendas de menor valor hacia secrores urbanos de mas
dificil acceso.

Los terrenos habitacionales adquiridos por Conavicoop para
la edificacion de los conjuntos habiracionales para sus socios, que
inicialmente tenfan ubicacién en comunas periféricas de las ciudades
fueron quedando en lugares cenirales. Los socios se beneficiaban
de esta mejoria, sin embargo, la adquisicién de los nuevos terrenos
factibles de edificar estaban en condiciones de nbicacién desmejorada
en relacion con los ya adquiridos. (Anexo 6)

Las politicas publicas y normas legales chilenas permiten ¢l
iratamiento del suelo como cualquier bien de mercado, ¥ su precio
se rige por la oferta y demanda sin limite.

El gran desarrollo inmobiliario de Jos Gltimos veinte afios ha
generado una demanda mayor de suelo, que sumada a las normas
restrictivas de expansion territorial han producido una disminucion
constante de oferta de suclo urbano a precios compatibles con los
precios de las viviendas posibles de pagar por el 60% mas pobre
de la poblacién.

2 CONAVICOOP Y SUS ASOCIADOS, EL ESFUERZO POR GANARSE LA CONFIANZA

Los precios en que comprd terrenos la cooperativa para sus
programas habitacionales en la década del setenta fueron entre 0,15
‘UFy 0,25 UF por m? llegando incluso a valores inferiores a 0,10 UF
por m* dependiendo de la mayor superficie que se adquirié. Desde
11980 hasta la fecha los precios han subido permanentemente, de
‘manera que hoy su valor es un 1.000% superior y mds, tal como
puede apreciarse en el cuadro siguiente. En el anexo 6 se puede ver
en detalle el afio y el precio promedio pagado por m? en cada uno
de los suelos adquiridos.

Tal como he dicho, la ubicacion de los suelos es comparable en
relacién a la situacién original en el momento de la compra.

Valor del suelo 1975 - 2016 todas las regiones

1975 1977 1979 1981 1985 1987 1991 1993 1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2011 2013 2015

El comportamiento de los precios no ha sido igual en todas las
tegiones del pais. Iin el siguiente grafico se aprecia el comporramiento
de los precios del suelo en la Region Metropolitana. Hay que des-
tacar que la informacion no es de un estudio de precios de oferta
piblica, sino de los precios realmente pagados segiin los acuerdos
delas respectivas actas del consejo de administracién y lo realmente
pagado segiin las respeciivas escrituras de compraventa.
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Valor del suelo 1975 - 2016 Region Metropolitana

2,5

En la Region de Valparaiso se aprecia la mayor variacién de precio
del suelo del pais, sin embargo este grifico no muestra la dimensién
del problema, ya que los suelos que se consideraban faciibles para el
desarrollo de nuestros programas habitacionales en los afios setenta y
ochenta presentaban mucho mejores condiciones topogrificas que los
adquiridos mas recientemente, lo que significa que los costos de faciibili-
dad eran considerablemente menores en las adquisiciones mas antiguas,
Por tanto, a suclos mas caros tenemos costos de factibilidad maés altos.

CONAVICOOP Y SUS ASOCIADOS, EL ESFUERZO POR GANARSE LA CONFIANZA

Entre las demas regiones la variacion ha sido diferente, siendo

la Region de O’Higgins la que presenta la mayor variacién, con una
‘marcada tendencia al alza constante.

Valor del suelo 1980-2014 region de O’Higgins

1980 1991 1993 1999 2007 2011 2013 2014

En la Region del Maule, si bien los precios se mantienen en un

_rango o nivel menor al del resio de las regiones, se debe considerar

que los ingresos de los trabajadores son también menores, lo que

limita su capacidad de pago a una vivienda mas barata que en otras
regiones, es decir, el precio posible de pago es menor.

Precio pagado expresado en UF del suelo 1975-2014 Regidn de Valparaiso

P &S >
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- Precio pagado expresado en UF del suelo 1992 -2012 Regién del Maule

1992 1993 1994 1996 2000 2001 2003 2004 2006 2010 2011 2012
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Valor del suelo 1996-2015 region del Biobio

2

e
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cooperativa bajo pardmetros, exigencias y criterios similares desde las
perspectivas técnicas, econdmicas, sociales, comerciales y urbanas.

El impacto de estos precios se traduce en que el precio pagado
por la cooperativa por la compra del suelo bruto por vivienda subié,
entre el afio 1975 y el 2015, de 15,4 UF a 2154 UE, representando
actualmente entre el 20% y el 15% del precio de venta de la vivienda
terminada, mismo insumo que en las viviendas del inicio de la serie
que tenemos a la vista representaba el 3% del precio de la vivienda
terminada (precio de suelo bruto, esto es antes de urbanizar y de
considerar cualquier otro costo asociado al suelo).

Entre enero del 2013 y mayo del 2016, Conavicoop adquirié

diez pafios de terreno con una superficie total de 37,5 ha., en sicte

1996 2003 2007 ?OHL comunas diversas de cinco regiones del pafs, para el desarrollo de sus
— futuros programas habitacionales, a un promedio de 0,98 UE, por un
Valor del suelo 1995 - 2011 regién de la Araucania valor de alrededor de 370.000 UF Estos suelos tendrian una cabida
0.9 maxima de 2.400 viviendas, lo que representa una inversién inicial
():8 neta de 155 UF promedio por vivienda. Después de esta fecha los
0.7 precios de los suelos han seguido un espiral ascendente. Las viviendas
0.6 del total de estos programas habitacionales podrian estar terminadas
0.5 en un plazo promedio de cinco afios desde la adquisicion de cada
04 paiio de suelo. Los precios del suelo de la década comprendida enire
():3 los afios 1991 y 2000 le habian permitido adquirir algo més de 420
02 ha. distribuidas anualmente en diversas comunas y regiones del pais.
0’1 Esta situacion ha llevado a la cooperativa a hacer presente este
(; problema en todas las instancias secioriales, tanto publicas como
1995 2000 2011 privadas, desde sus primeros signos en los afios 1997 o 1998,

1996

2007

En lo concreto, en el perfodo analizado el precio pagado expre-
sado en UF ha subido de 0,1 UF por m? a 1,4 UF por m?, para esie
recios de los suelos con

tipo de viviendas. Cabe hacer notar que los

altas densidades estdn en un nivel muy superior a cste.

Estos datos se sustentan en 123 adquisiciones de terreno por un
total 1.593 ha. (15.312.700 m?), en mds de cuarenta comunas de las
seis regiones que concentran la mayor poblacién del pais, que repre-
sentan la mayoria de los programas habitacionales realizados por esta
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5L 20 de marzo de 2000, en una exposicion piiblica sobre el fema,
decfa: «No hay suelo urbano disponible en la Region Metropolirana,
ni en las principales ciudades del Pais para construir las viviendas
sociales que se necesitan para curnplir un programa minimo acorde
con la proposicién del Gobierno en los préximos 6 afios».

Para iniroducir el tema transcribo dos citas que representando
visiones de especialistas de distinto criterio coinciden en apreciar la
‘existencia del problema de la falta de suelo urbano para la vivienda
social, lo que a lo menos reafirma nuestra aseveracion y llama la
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atencion sobre la existencia del problema: «Un crecimiento poblacio-
nal urbano fuerte, como el experimentado por Chile en los tltimos
treinta afios, genera una demanda también fuerte por espacio urbano
para crecer, a la cual hay que darle solucién», afirma el arquitecto
Salvador Valdés, y mas adelante concluye: «INo hay solucién», en
el marco del seminario internacional «A 20 afios de la liberacién de
los mercados de suelo urbano en Chile», organizado por la Camara
de Diputados de Chile y el Lincoln Institute of Land Policy los dias
7 v 8 de octubre recién pasado.

Por su parte, el Sr. Hugo Trivelli, director de la publicacién perié-
dica Mercado de suelo urbano en el drea metropolitana de Santiago,
en el boletin N° 70 correspondiente a la informacién del cuarto
trimestre 1999, termina su articulo de analisis trimestral diciendo:

Por altimo, interesa destacar que en este trimesire se
ofrecen 9 terrenos cuyos precios son inferiores a 1 UF/m? (sin
cousiderar aquellos localizados en el Arrayan), cuya superficie
total alcanza 115.000 m2 Dec estos, el de mayor superficic
tiene 86.000 m? con un precio 0,6 UF/m? y se ofrece como
industrial. Como ya se ha indicado en boletines anteriores,
esto resulta absolutamente insuficiente para responder a las
politicas de vivienda social, especialmente si el nuevo gobierno
tiene intenciones de terminar con el déficic habitacional y los
campamentos en un plazo prudente. Fs muy probable que
haya una reformulacién de la politica de suelo urbana en el
curso del afio 2000 lo que deberfa incorporar explicitamente
unia politica de suelo urbano si es que se pretende avanzar
efectivamente en el cumplimiento de los objerivos de gobierno
durante el primer afic de la nueva administracion.

Lo que no sucedid.

La edificacion de vivienda social del pais requiere a lo menos de
1.430 ha. de suelo urbano anuales, de ellas a lo menos el 45% para
responder a la demanda de la Region Metropolitana, lo que significa
que requiere de alrededor de 640 ha., de las que al menos el 80% es
para viviendas de precio actual menor a 1.500 UFE vale decir, sociales
o subsidiables, para viviendas de nivel econémico medio o bajo en
el concepto del arquitecto Valdés. La oferta existente, de acuerdo
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a los datos del dltimo informe de Trivelli, es de 2,9 ha., el 0,45 %
“de la superficie anual necesaria, por lo que se puede concluir que

no hay oferta de suelo urbano para la vivienda social en Santiago.
Conociendo la realidad del pafs esta afirmacién se puede extrapolar
a las principales ciudades.

Habitualmente las instituciones dedicadas a la gestién inmobi-
liaria de caracter social, fundamentalmente las cooperativas abier-
tas de vivienda, asumen como parte de su tarea la produccion y la
gestion de suelo urbano para desarrollar intervenciones destinadas
a la vivienda social con todos sus componentes de servicio, macro
infraestructura, infraestructura del loteo, equipamiento social, de
recreacion, vial y complementario, insertdndolas en la ciudad o
comuna en que se ubican.

Los agentes inmobiliarios de la vivienda conocen la complejidad
de producir y gestionar suelo urbano para las viviendas sociales,
complejidad debida a:

o su naturaleza ( juridica, técnica, politica, etc.);

o la dispersa institucionalidad que interviene o diversidad de
participantes;

o lavariedad de instrumentos urbanos y medioambientales que
se debe aplicar;

o y la complejidad de disposiciones legales existentes, intervie-
nen entidades publicas, privadas, municipales, de servicio, de

caracier nacional, regional, comunal, etc.

Los diversos agentes institucionales que participan han existido
siempre en esta gestion, agregandose varios nuevos con la legislacién
de los dliimos afos, lo que exige una delicada y compleja dedicacién
y direccién que permite combinar intereses diversos, a veces con-
trapuestos, protegiendo los derechos de cada organismo, empresa
o entidad, y permitiéndoles a cada uno ver la posibilidad de dar
cumplimiento a sus obligaciones para con la comunidad con el resul-
tado que se logre en la produccion del suelo urbano que buscamos.
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Estos conceptos se mantienen vigentes, lo que se preveia que
sucederia sucedid, las causas siguen existiendo y el problema se
agudiza. Si ¢l suclo se transa en el mercado con la libertad y lag
reglas aplicables a las transacciones a todos los bienes y con las
normas del mercado comunes, no sera posible abordar con éxito
la superacion de la segregacion socio espacial de las ciudades, ni la
integracién deseable.

La cooperativa ha propuesto politicas concretas para abordar el
tema, en lo que no hemos tenido eco. Ha sido nuestra opinién que
la densificacion de la vivienda social debe ir acompaifiada de una
delicada y minuciosa actividad social con la comunidad de socios,
antes, durante y después del proceso de edificacién del programa
habitacional, no hacerlo trae consigo una prematura obsolescencia
del conjunto habitacional por una explosiva rugurizacién vertical,
Mo es posible abandonar las politicas de edificacién horizontal de
viviendas sociales si las familias destinatarias no manifiestan expre-
samente su disposicion a ese tipo de viviendas, y no se preparan las
condiciones para la formacién de conjuntos masivos de viviendas
sociales en edificaciones verricales o en altura.

La disponibilidad oportuna de suelo factible de ser urbanizado
y edificado es para la cooperativa central para responder a la necesi-
dad habitacional de sus socios, de ello da cuenta una gran cantidad
de testimonios escritos y algunos oficiales de su comportamiento
histérico a lo largo de los afios. Asi, por ejemplo, el gerenie en su
cuenta mensual del mes de junio del afio 2000 informando de ges-
tion al consejo de administracion bace mencién que la cooperativa
dispone de suelo para la edificacién y urbanizacion de 10.961 lotes,
sin incluir 1.856 que se enconiraban en edificacion del programa del
afo 1999, 1.821 del programa de edificacién del afio 2000y 1.556
no facribles atin de urbanizar. (Anexos 8 y 9)

Ennoviembre del afio 2005 informaba en la misma instancia que
la disponibilidad de lotes urbanizables era de 8.540, sin incluir los
terrenos en edificacion. Ocasién en que recordaba al mismo consejo
el cumplimiento que se habia hecho de esta obligacién durante los
anos 2002, 2003 y 2004, adquiriendo en esos ejercicios suelo por
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un total de 62,71 ha. en diversas ciudades (Anexo), detallando la
superficie de cada uno e incluso el monto de cada una de las inversio-
nes comprometidas. Lo que muestra la habitualidad de poner sobre
la mesa este tema por la relevancia que tiene para las decisiones de
todas las instancias de su direccién.

Si bien es cierto que puede ser mds rentable desde el punio de
vista financiero no mantener durante tantos afios el capital inmobili-
zado en suelo para futuras construcciones, las decisiones de inversién
de la cooperativa mantienen siempre el objetivo del beneficio de sus
socios, y la identidad cooperativa también produce beneficios.

EL PROCESO DE URBANIZACION ¥ CONSTRUCCION

El proceso de contratacién de las obras es crucial en el desa-
rrollo de los programas habitacionales, que se desarrolla mediante
licitaciones a las que se convoca a diversas empresas constructoras
previamente calificadas por su capacidad técnica disponible, expe-
riencia, y capacidad financiera para enfrentar las obras que se liciran.
Proceso que se resuelve formal y transparentemente. Después de
concluido el proceso téenico vy financiero de seleccién de la oferta
mds conveniente, se informa al consejo de adminisiracién para que
decida y a los socios involucrades en la adquisicién furura de las
viviendas a construir.

Este proceso se ha ido perfeccionando desde los inicios mismos
de la cooperativa; a modo de ejemplo, en el acta de la sesién del
consejo de adminisiracion del 20 de diciembre de 1979 consia:

«El gerente expone al Consejo que para la nroduccion de
166 viviendas correspondientes a los programas Villa Napoles
(68), San Isidro (42), Grecia (20) y Rojas Magallanes (36), se
solicité ofertas a ires empresas construcioras: Dieter Meier;
Diez Luongo y Weil; Daniel Salinas y Cla. Lida. Las ofertas
para cada programa son las siguientes:
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San Isidro

En mérito de lo expuesto, el consejo, por unanimidad
acordé contratar la ejecucidn de las obras de los cuatro pro-
gramas con la empresa constructora Daniel Salinas y Cia.
Ltda., debiendo los socios de la misma otorgar fianza personal
y constituirse en codeudores solidarios de la empresa en cada
uno de los contratos de construccién» (Conavicoop B; 186).

Procedimiento similar se reitera cada vez que se adjudica una
obra a una empresa, es orientado por los principios éticos que
inspiran la toma de decisiones, asegurando de esa forma que los
contratos son los mas beneficiosos para los intereses de los socios de
la cooperativa, de todos los estamentos internos de la organizacién,
de las empresas constructoras que han competido y de la entidad
financiera que financia a la cooperativa en la ejecucion de esa obra.

Otra preocupacion que se destaca en quienes acuden a la coo-
perativa, es el de la calidad constructiva de la vivienda. Situaciones
problemdticas ocurridas en el pafs como el caso de las viviendas
sociales construidas por encargo del Minvu que sufrieron por las
intensas lluvias del afio 1996, debido a su carencia de sistemas
aceptables de impermeabilizacidn, recibieron una amplia coberiura
medidtica nacional, con el consiguiente temor del comprador de que
todas las viviendas de bajo costo presentaran el mismo problema.
El impacto que provocaron en su momento fue tan profundo, que
aun hoy se mantienen en el ambiente preocupaciones derivadas de
aquel episodio, ‘

Consciente de lo importante que resulta mantener la confianza
de sus socios, Conavicoop siempre se ha hecho cargo de este tipo de
preocupaciones, y mantiene una atencién permanente al control de
la calidad de la vivienda que construye, comenzando por la de exigir
la mayor rigurosidad en la bisqueda de terrenos sobre los que se
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Programas Grecia | R, Maggllanes Villa Napoles ﬂ Total

UF UF UF UF UF
Daniel Salinas 14.699 21.553 34.090 30.423 | 100.765
Dieter Meier 17.709 22.577 34.174 37.945 112.405
Diez, Luongo y Weil | 15.393 23.302 36.421 35.581 | 110.679

CONAVICOOP ¥ 5US ASOCIADOS, EL ESFUERZO POR GANARSE LA CONFIANYA

construird, hasta la pormenorizada revisién y maxima exigencia en
los disefios y especificaciones de los materiales para las viviendas y
urbanizaciones y la exigencia de un trabajo de edificacién de calidad
a las constructoras contratadas para llevarlos adelante, aplicando
una acuciosa inspeccion técnica de obras.

Junto a la calidad siempre va de la mano el cumplimiento de los
plazos de entrega. Serfa muy natural que los socios pierdan confianza
en la cooperativa en el caso de que no recibieran sus casas segun el
compromiso que se hace con cada uno de ellos. Hay que entender
que organizan buena parte de su vida en funcién de este paso y que
esperan que este momento catalice un cambio radical en sus vidas.
Durante todo el perfodo previo a la adquisicién de su vivienda, como
se ha dicho antes, realizan esfuerzos importantes para lograr reunir
el ahorro necesario, esfuerzos que esperan ver recompensados con
la entrega de la casa.

El mayor riesgo en estos casos es garantizar el trabajo de las
constructoras. Asumiendo el rol de garante de la calidad para el
comprador, la cooperativa asume los riesgos més complejos. Riesgos
que van mas alld de aquellos legales y financieros que involucra un
- simple contrato de construccion. Estd permancntemente poniendo
en juego su prestigio societario y su credibilidad ante personas de
- diverso grado de vulnerabilidad que le han depositado su confianza.

El riesgo por el incumplimiento de un plazo de la cooperativa
como primer vendedor pone en peligro la confianza de los socios, los
~afios de acumulacién de esfuerzos necesarios para lograr generariz
y sobre todo de crear un problema de {ndole social, Fl riesgo que
asume una constructora o inmobiliaria de no cumplir sus compro-
misos con algin cliente, en el peor de los casos es el de dafiar una
’reiacic’m mercantil con cada uno de sus clientes en particular, no con
Sus s0cios en conjunio y en particular.

Precisamente por la importancia que se le otorga a este com-
promiso, es que en varias ocasiones la cooperativa no ha dudado en
hacerse cargo directamente de la administracién de las obras con-
tratadas a terceros. Cuando una empresa constructora ha caido en
falencia o quebrado mientras desarrolla una obra de la cooperativa,
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esta nunca ha eludido su compromiso con el socio y ha asumido
todos los trabajos pendientes, haciéndose cargo del aumento de log
costos que este siniestro lleva implicito, absorbiéndolos sin traspa-
sarlos al precio que pagan los socios.

Al detectar un atraso en los plazos contractuales de construccion
de una obra, se mantiene de inmediato informado a cada uno de
los socios, entregando ademads la informacion en las asambleas del
grupo correspondiente respecto de la postergacién de la entrega de
las viviendas, explicando en detalle las causas del incumplimiento,
incluso mostrandoles en visita a la obra misma la situacién que se
aborda, lo que les permite mantener la confianza y tomar las pro-
videncias requeridas. Lo que se acompafia de un seguimiento muy
cercano con la empresa constructora, a fin de superar los problemas
que causan el atraso.

Con la misma légica se trata el tema de la posventa, que es ¢l
periodo que se inicia con la entrega de la casa terminada al socio
adjudicatario, después que le ha sido transferida por adjudicacién
de la propiedad. Se hacen los mayores esfuerzos por represeniar
los intereses del socio durante el tiempo en que corresponde hacer
las reclamaciones a la constructora que ejecuté la obra, pero si las

circunstancias han obligado, la cooperativa se ha hecho cargo direc-
ramente de dar la solucién que corresponde. Para ello cuenta con un
area especial de servicio de post-venta, que realiza reparaciones a las

viviendas mds alld de la responsabilidad legal de la calidad exigida

por su cardcier de vendedor en la primera transferencia.

ATENCIGON PERSONALIZADA A LOS 50CI0S

&

Otra de las facetas importantes del servicio que Conavicoop presta a
sus socios, es el apoyo al acceso a los recursos financieros, tanto los
provenientes del Estado como de la banca, en términos adecuados
a las caracteristicas de sus necesidades e ingresos que condicionan
su capacidad de pago. La mayoria de las personas que acuden a la
cooperativa tienen muy poco o ningin conocimiento de las especi-
ficidades legales y técnicas que les exigiran completar para cumplir

T2

‘que involucra. Hoy, el ahorro no se adecia a
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_con los requisitos de elegibilidad como deudor y de’los tramites que
_tienen que realizar. La cooperativa desarrolla un trabajo paciente
'y dedicado, caso por caso, para ayudar a que cada familia tenga la

mejor oportunidad para obtener el subsidio del Estado y financia-
miento hipotecario al que aspira.

En el caso de su preparacién como sujetos de crédito para la
banca sucede otro tanto, y constituye una de las etapas de la asesoria
que mds impacto puede llegar a registrar en la vida futura de los
socios. Realmente, acostumbrarse a registrar los ingresos, contro-
lar el presupuesto familiar y ordenarlo en funcién de prioridades
y objetivos, aprendiendo a detectar y administrar la capacidad de
endeudamiento en funcién de la capacidad de pago, son elementos
imprescindibles sin los cuales los postulantes nunca podifan acceder
al crédito complementario que deben solicitar, y més que eso, son
elementos imprescindibles para que puedan integrarse a la dindmica
econdmica de la sociedad, de manera que se beneficien de ella.

Los servicios personalizados en el seguimiento y apoyo que se

le da a cada socio para que cumpla con rigurosidad el compromiso

~de ahorro durante plazos variables acordes con sus posibilidades
_requieren de una especial dedicacién de la cooperativa. Incluso,

durante muchos afios se idearon constantemente sistemas lidicos
que pretendian interesar a los socios, mediante la animacién, en una
tarea tan drida como es ¢l ahorro durante los plazos prolongados

la presiéon del medio,
siendo mds dificil el cumplimiento de esta obligacion, ya que el medio
en general del mercado de la vivienda promueve el endeudamiento y
desincentiva el ahorro, puede decirse que la mayoria de la poblacién
ha sustituido la prioridad que se daba a la libreta de ahorro por la

de la tarjeta de crédito. Mds atin en ciertos programas del Estado
se ha sustituido la exigencia de ahorro y el financiamiento bancario

por el subsidio estatal.
No existe ningiin incentivo directo a la gente para que ahorre,
ni a la banca comercial para promover que la gente lo haga, ni vin-

“culacion alguna entre el ahorro para la vivienda y el financiamiento

de largo a plazo entre el ahorrante y el banco que capta los ahorros
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de la vivienda. El banco que recibe los ahorros no tiene obligacién
alguna de dar un crédito de largo plazo al ahorrante que ha cumplido
determinadas exigencias de ahorro. El instrumento de ahorro para
la vivienda, a pesar de generar fondos muy esrables al sistema finan-
ciero, es el de menor rentabilidad para el ahorrante en el mercado.,

En esta direccion Conavicoop creé la cooperativa de ahorro y
crédito Concredicoop de la que se hablard mas adelante, que cumple
su objetivo mediante prestamos vinculados a un plan de ahorro y
que permite a cada socio cumplir con su aporte personal para la
vivienda, el que antes de adquirirla ha terminado de pagar, y con
posterioridad a la adquisicién de la vivienda le permite acceder al
financiamiento para mobiliario y equipamiento del hogar, o termi-
naciones adicionales a la vivienda.

El cumplimiento de Ja obligacién del ahorro comprometido por
el socio mediante sus aportes de capital lo vincula directamente con
el cumplimiento de la obligacién de la cooperativa de adjudicarle
una vivienda en un programa previamente determinado a un precio
previamente conocido. Lo hace socio de la cooperativa, siendo socio
es duefio de la misma con pleno derecho a participar en la eleccién de
sus consejeros, o directores, de participar en las asambleas de socios
pronunciandose sobre sus actividades y resulrados, en una palabra
a tomar parte de sus decisiones. Es una de las grandes ventajas que
motiva al socio a incorporarse a la cooperativa y cumplir su plan de
ahorro. No es solo una promesa, sino es la experiencia que puede
ver en el actuar permanente de Conavicoop.

El cumplimiento del plan de ahorro, o capitalizacidn, de cada
socio es factor determinante en el momento de elegir la vivienda que
adquirird en cada conjunto, ya que su cumplimiento es uno de los
factores de prioridad para hacerlo.

Obtener el erédito hipotecario no se deja a la responsabilidad
del socio sin la asesorfa de la cooperativa, se trabaja para asegurarle
su acceso a todos los integrantes de cada programa, el consejo de
administracion toma conocimiento previo al inicio de las obras de
las alternativas de financiamiento hipotecario para los socios de cada
programa, practica que se cumple desde los albores de los primeros
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programas que se adjudicaron a los socios, segiin se puede ver en las
‘actas del consejo, ademds del trabajo detallado que realiza la geren-
cia respectiva, apoyada por sistemas computacionales expresamente
disefiados para el efecto, y la preparacién a los socios.

Esta labor incluye pactar con los bancos comerciales o del Es-
tado seguin corresponda las condiciones para el otorgamiento del

 financiamiento de largo plazo para los socios de cada programa

habitacional, teniendo presente que la negociacién considere las

* mejores condiciones de tasa, plazo y analisis del crédito para el so-
- cio, en consideracién al comportamiento de ahorro y disposicién al
cumplimiento de sus obligaciones previamente conocida.

La cooperativa asesora individualmente a los socios con ingre-
sos informales permanentes y habituales, para que los formalicen.
Esta es una condicién para que puedan acreditarlos como ingresos

~mensuales elegibles para aprobar las pautas de andlisis de crédito
hipotecario, que los hace bancarizables. Esta asesoria comprende

desde la ensefianza a contabilizar sus ingresos, declararlos al sistema
tributario, pagar los impuestos al fisco, pagar las imposiciones al
sistema de pensiones y recuperar las devoluciones del Servicio de
Impuestos Internos mediante las declaraciones de renta.

Todo esto permite al socio més que adquirir una vivienda am-
pliar sus oportunidades comerciales como trabajador independiente.
Este trabajo, de alta complejidad por sus caracteristicas, requiere que

el funcionario de la cooperativa llegue personalmente a ganarse la

a uno de los socios, para lo que ha sido necesario

- que se capaciten y entrenen en estas labores, junto con que cada

uno de ellos se imbuya de los principios éticos caracteristicos de esta

‘cooperativa, manteniendo por parte de los ejecurivos v direccién una
_supervision con caracteristicas de colaboracién y control.

La Bararia POR LA CON FIANZA

Cualquier desarreglo en alguna de estas dreas trae consigo I6gicas
- dudas o temores de parte de los socios y socaba el capital mds im-
“portante que puede y debe acumular una cooperativa: la confianza
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de sus socios. El producto vivienda, casi de manera natural, tiene
una complejidad afiadida que proviene de la desconfianza con que
el comprador de bajos ingresos enfrenta siempre la adquisicion de
un inmueble. Probablemente ello se deba a que el socio compradoy
es consciente de que estd tratando con uno de esos productos que
es «para siempre», y sabe que no conoce o no comprende ni los tér
minos del negocio, ni todas y cada una de las etapas de su proceso
de elaboracién, ni la estructura y materialidad de la edificacién.

Todoello le preocupa e incrementa en él una especie de «temor»
natural a estar dando un paso en falso. A esto hay que afiadir, la
vigencia en la mentalidad cotidiana chilena de la imagen de aquellas
experiencias informales en las que los adquirientes de la vivienda
social perdieron toda su inversién.

Alo largo de los dltimos afios hemos visto también una preocy-
pacion permanente de la politica econémica nacional por fomentar
el conocimiento de los derechos que los usuarios y consumidores
tienen respecto de cualquier servicio que reciben. Ello ha aumenia-
do el empoderamiento del consumidor, que dia a dia tiene mayor
conocimiento e informacién de sus derechos y obligaciones, y sxige
mayor informacién de la contraparte, que en nuestro caso es mis

compleja, ya que cada socio que adquiere una vivienda es propiet
de la cooperativa.

Este trabajo comienza a dar sus frutos y ha ido conformando
ui socio-usuario, consumidor o comprador tipo que en esta facera
particular es muy diferente al de décadas anteriores. Hoy predormina
otra actitud a la hora de recibir un servicio o adquirir un producio.
En general el socio comio cliente se ha vuelro mas exigenie, conoce
mas y estd mas dispuesto a reclamar y a defender sus derechos. Fsre
cambio en la actitud tipica propone un reto para todas las empresas
chilenas, indiferentemente del sector en que desarrolle su actividad.
Sin embargo, en el caso del sector de la vivienda subvencionada esic
tipo de actitud tiene todavia mayor importancia dado que el usuario
tiene una predisposicién atin mayor a la desconfianza.

En estas circunstancias muchas veces, el trato con los socios

se ha hecho mds complejo. Sin embargo, en lugar de constituir un
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oblema, esta aparente dificultad ha constituido en realidad una

ortunidad para que las cooperativas, Conavicoop en especial,
ganen espacio frente a otro tipo de competidores del mercado de la
ivienda social.

‘ 'Que el cliente sea al mismo tiempo socio y «copropietario»,
@mo he dicho antes, es la base de esta oportunidad. Mientras méas
ificil resulte para otros, mds se amplian las oportunidades de las
_cooperativas, que cuentan con la ventaja de identificar al socio como
duefio y parte consustancial a su estructura mds intima. La clave estd
~ en hacer sentir al socio como lo que en realidad es, un copropietario,
kdemostréndole con la actitud empresarial que la imagen del socio
comprador de la vivienda estd en la orientacién que su ética da a sus
“decisiones y actuaciones. Para eso el mejor camino es hacerle parte
integral de rodo el proceso.

 Después de la relacién personal con el funcionario de la coope-
rativa la via principal para que el socio se involucre en el proyecto
es la informacién que se enirega en las asambleas de programas.
_ Estos son encuentros periddicos que realizan los integrantes de los
programas, en los que se les informa de los avances, y se les invita,
_si procede, a participar y a tomar decisiones respecto del proyecto,
en los aspecios financieros, de especificaciones de las viviendas, de
los costos involucrados en cada uno de los componentes que con-
. forman el valor de la vivienda, las disponibilidades de recursos y
la posibilidad de ajustarlos a sus posibilidades de pago del precio,
tienen la oporiunidad de acepiarlos, o modificarlos en aquellos
‘aspectos en que técnicamente es posible. Hstas asambleas de socios
son de decision ¢ informacion.

Los temas tratados en las asambleas de programa y las visitas
aobra de los socios se ha sistematizado programandose sus conte-
nidos y temas a tratar de acuerdo a la etapa de desarrollo de cada
programa habitacional, que va desde que el socio comienza a ahorrar
hasta que se le entrega la vivienda, esas actividades se describieron
en la pagina 87.

Durante el periodo de construccién en estas asambleas los socios
eligen a dos representantes integrantes del mismo grupo, los cuales
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estan encargados de visitar acompaiiados del profesional de la obra re-
gulary peridédicamente e informar al resto de los socios de los progresog
y las caracteristicas técnicas de lo que se esta haciendo o construyendo,

El lazo que se crea entre los socios y el programa es fundamen-
tal para fomentar en ellos el compromiso con el proyecto, de esty
forma tienen en la obra misma conocimiento de la materialidad de
sus viviendas, de la calidad del trabajo de obra, de los materiales,
de la préctica de la programacion, direccion y control del proceso
constructivo, de las posibilidades reales de lo que se puede hacer con
el subsidio, de las limitaciones de las edificaciones haciendo propio
el proyecto urbanistico en desarrollo, canalizando sus inquietudes
de forma colectiva.

Ha sido muy positivo que la cooperativa haya mantenido una
claridad absoluta en su funcionamiento y que el socio conozca
como trabaja y que su aporte econdémico se esta utilizando con
eficiencia. En una organizacion de las dimensiones que actualmente
tiene Conavicoop, es imposible que el socio participe activamente en
todo, que conozca todo lo que sucede al interior de la cooperativa,
o que pueda imbricarse de alguna manera en los mecanismos de la
direccién general.

No obstante, la cooperativa debe mostrar como mantiene riguro-
samente su espiritu de no lucro y la aplicacién del principio de cubrir
los costos, que la burocracia que genera su gestién es remunerada
acorde a los niveles medios del mercado laboral, ni mds ni menos.
Sobre todo, ha de asegurarse de que esa gestion es capaz de enrregar
un producto de la maxima calidad y estdndar. Esto es en la pracrica
la accion moral del principio ético de transparencia de la actividad
empresarial y societaria que le da sustentabilidad a la cooperativa.

En la medida en que pueda difundir y establecer una imagen
de mayor cercania con el socio beneficiario, al que siempre ha con-
siderado propietario de la cooperativa, que corresponde a lo que
en realidad es, y en la medida en que pueda hacerle entender que se
encuentra de su mismo lado en la transaccion por la casa propia,
obtendrd también una mejor evaluacién. Se trata de mostrar que la
cooperativa no solo no lucra en esta transacciéon, no porque lucrar
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no sea licito, sino porque su principal objetivo es la satisfaccion de

sy necesidad habitacional. En realidad es una ventaja que el usuario

romedio ya no esté dispuesto a aceprar la primera oferia que se

p

le aparezca.

La cooperativa tiene que estar del lado del socio, hacer sentir

‘que estd del lado de quien recibe un subsidio y que debe intentar

ayudarlo incluso cuando no sea socio de la cooperativa. En fin de

“cuentas, Conavicoop siempre ha reconocido que son los compradores

de la vivienda quienes tienen la posicion mas dificil dentro de todo el
engranaje del proceso de adquisicion de la vivienda subvencionada.
La mayor satisfaccion en este sentido para Conavicoop ha sido que

- durante todos sus aflos de gestidn, la principal fuente de difusion

que ha tenido son los propios socios, que, una vez incorporados
aprecian la calidad y la utilidad del servicio que reciben y pasan la
recomendacién a sus conocidos, sobre todo y en especial cuando
ya habitan la nueva vivienda, lo que se regisira-en las encuestas de

incorporacién que se realizan a todos los nuevos socios.

El aumento de la capacitacion sobre los derechos que se tienen

y el incentivo a participar no siempre va aparejado con un interés
equivalente por parte del usuario por adquirir la informacién sufi-

ciente y participar en todo el proceso para involucrarse en el trabajo
social de la cooperativa. Aunque efectivamente agradecen y aprecian

‘que exista esta posibilidad, lo ideal seria que sus preocupaciones lo

llevaran a involucrarse un poco mas en todo el proceso de obtencién
de la vivienda y que se generalizara un mayor interé€s por conocer
cada una de las etapas que le van dando forma al que serd su fururo
hogar y al barrio en que vivirdn.

«La educacién cooperativa es entendida como una actividad
fundamental para nuestros socios, la que se efectiia a través de
estas actividades, puesto que, a través de ellos, se materializan los
procesos de participacién democrarica de los socios que distinguen
a las cooperativas de otras empresas, formando parie integral de los
servicios que entrega Conavicoop» (Conavicoop, 2016; 13).

Los socios que ingresan a la cooperativa son por lo general jefes o
jefas de familias dispuestas a hacer esfuerzos personales involucrando
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en la tarea a sus conyuges o parejas e hijos, para adquirir su vivien-
da. Es un ciclo de ahorro y organizacién en la economia familiar
que requiere madurez y capacidad de manejar sus decisiones con
voluntad, lo que a pesar del acompafiamiento profesional y social
de los funcionarios de la cooperativa, solo le permite perseverar
hasta alcanzar el objetivo a no més del 50% de los que ingresan. As{
podemos constatar en la estadistica de ingresos y renuncias anuales
de socios que se presenta més adelante en la pagina 170.

Ahorrar es dificil, se requiere constancia, decisién familiar, un
gran esfuerzo en la restriccion de gastos y el habito de priorizar el
ahorro al consumo, por eso solo un porcentaje de los socios que
ingresan a la cooperativa logran la casa propia, como se ve en el
cuadro de ingresos y renuncias anuales a la cooperativa.

El acompafiamiento a los socios de la cooperativa se ha de-
mostrado indispensable para ensefiar métodos del manejo de los
gastos familiares de acuerdo a un presupuesto cefiido a los ingresos
reales, priorizando los gastos segtin una eleccién de prioridades a
cubrir cada mes de entre las necesidades, postergando aquellos que
1o revisien prioridad. En la medida que la economia del pafs ha
ido consoliddndose y creciendo, este aspecto de la solucién se ha
hecho mas dificil, ya que se ha ido instituyendo como lo habiual
para las familias chilenas que el gasto se coloque con antelacién y
por encima de los ingresos familiares mensuales, siendo excepcional
que prioricen el ahorro por sobre el gasio.

El sistema del reigil, del comercio en general, de la oferta de
£
k)

automdéviles, de vacaciones y viajes de descanso tienen una forma

de oferta atrayente, penetranie e invasiva, que permite obnubilar
al consumidor con las ventajas ofrecidas con la adquisicién de sus
productos de la felicidad inmediata a cambio de postergar un bien
de largo plazo que supone privaciones en el presenie, dejando sin
posibilidad de ver los efectos que encierra el exceso de deuda, lo que
en estas familias termina imposibilitandolas de ahorrar para adquirir
una vivienda y dar cumplimiento, a la vez, a las obligaciones de pago
de los crédiros. Los socios de la cooperativa no ahorran evitando o
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_postergando gastos superfluos o de placer, sino postergando gastos

necesarios, comeo se ha dicho.

MAS QUE LOS LADRILLOS, LA RESPONSABILIDAD
SOCIAL ES EL TRABAJO DE CONAVICOOP

Entre los méritos mds loables de Conavicoop, a lo largo de todos estos
afios de permanencia, podemos contar la capacidad de sus dirigentes
para adaptar su gestién a las nuevas circunstancias y a los retos plan-
teados por la dindmica socioeconémica chilena. Una de las facetas
de la gestién en que mejor se puede apreciar esta capacidad es en el
esfuerzo por cumplir con los objetivos sociales del cooperativismo.

Comparando el momento en que Conavicoop surgié con las
actuales condiciones en que desarrolla su actividad, salta a la visia
una diferencia importante en la manera en que los asociados de
entonces y los asociados de hoy entienden el consumo. En la misma
medida en que el pais ha ido creciendo y ha ido desarrollando cada
vez con mayor agilidad su actividad econémica, ha ido aumentando
el rol de la actividad crediricia en las economias familiares vy, conse-
cuentemente, ha ido incrementando la rapidez con que los asociados
acceden a los recursos necesarios para iniciar un cambio en sus vidas.

Sien una primera etapa de la cooperativa los socios solo logra-
ban reunir los recursos para obtener la casa propia al cabo de una
prolongada etapa de ahorro, hoy nos encontramos con que todo el
proceso se ha agilizado mucho. Ya no son necesarias las largas esperas
¥, superada una erapa inicial en la que los socios deben reunir una
caniidad de recursos minima, la postulacién al subsidio habitacio-
nal estatal puede realizarse casi inmediatamente. Bl resuliado més
importante es una reduccion dréstica del tiempo que las personas
se mantienen vinculadas a la institucion y, por ende, una reduccién
igualmente drdstica de la oportunidad que tiene la cooperativa para
transmitir valores solidarios que se reflejen en su comportamiento
econdmico financiero al interior de la familia y social para su relacion
con la comunidad o barrio del que formarén parte.

En 1980, el tiempo promedio en que el asociado permanecia
en la cooperativa era por sobre cuatro afios ahorrando de forma
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sistematica. En la actualidad quienes se acercan a la cooperativg
pueden encontrar viviendas a su disposicién desde seis meses despugg
de su afiliacion. Nos hemos referido a los cambios en las exigenciag
de ahorro para la vivienda, asi como a la disminucion del porcentaje
del precio que deben financiar con sus propios recursos.

Esta circunstancia dificulta las posibilidades para difundir log
principios del cooperativismo entre los afiliados. Como ya velamog
al comienzo de este anélisis, desde sus inicios el movimiento coopera-
tivo se ha esforzado por la difusion de estos principios, difusion que
en el caso de una cooperativa de viviendas tiene un sentido todavia
mayor. No me refiero a principios fundamentalistas, sino a los civicos
para una sana convivencia entre vecinos y comportamiento respon-
sable en el cumplimiento de sus obligaciones financieras, basados
en la autoayuda, la ayuda mutua y solidaria, la forma asociativa
de enfrentar la solucién a sus problemas econémicos, a la luz de la
concepcion cooperativa muy coincidente con el comin sentir de la
gente en el pafs.

A diferencias de otras experiencias en paises de un nivel de
desarrollo mayor, la obtencién de la casa propia en Chile tiene aso-
ciada una significacion de seguridad social, respaldo patrimonial, y
estabilidad familiar. Ya decfamos que el socio de Conavicoop trata,
ante todo, de cambiar el curso de su vida. De atrapar una opor-
tunidad que lo alejard de una situacién econémica y social que el
mismo siente que lo mantiene atado a una forma de vida que desea
superar. Sin embargo, es facil darse cuenta que, solamente el apoyo
econdmico que recibe de parie del Fstado, el cambio de ambienre y
el empuje que supone el convencimiento de que esta iniciando una
nueva etapa de su vida, no son suficientes.

Para que este apoyo tenga el efecto deseado, para que se produz-
ca realmente una transformacion y para que, en fin de cuentas, estas
personas fengan la oportunidad de cambiar sus vidas, es necesario
enlazar todo el proceso con un cambio mas profundo, un cambio
en las estructuras a través de las cuales estas personas comprenden
e interactian con su realidad inmediata. En otras palabras, es hece-
sario complementar la casa propia con un cambio que les permita
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recuperar su ancesiro cultural. Una de cuyas caracteristicas es la
solidaridad, el esfuerzo conjunto y la austeridad en el consumo, en

¢l sentido del consumo, no en su disminucién o aumento. Se trata

de acompaifiar el cambio en las condiciones en que desarrollan sus
vidas con un cambio en la manera en que hasta ahora la han vivido.

“AHORRO, CAPITAL Y FORMACION DE RESERVAS

En su primera etapa, Conavicoop tuvo una inmejorable oportunidad
para desarrollar este trabajo de difusién de los valores cooperativos
y la aprovech6 de manera excelente. El objetivo inmediato, como

“ya explicamos, era la necesidad de que los socios mantuvieran un

esfuerzo sostenido que los llevara a acumular los recursos exigidos
para acceder al financiamiento de largo plazo y posteriormente a
los subsidios habitacionales del Estado. Para introducir estas metas
de una manera efectiva en sus vidas, se llevaron a cabo campafias
de estimulo al ahorro y se utilizaron herramientas muy creativas.
Este tipo de iniciativas realmente tuvo un gran impacio v, lo
que es mdas importante, sirvié como plataforma para la difusion
de otros valores que en el largo plazo tendrian una influencia muy

“importante. La permanencia y la identificacién comin de los socios

con el objetivo del ahorro facilitaban €] surgimienio de un espiritu de
solidaridad entre ellos. Espiritu que iba preparando el terreno para la
futura coexistencia de los integrantes de los nuevos nticleos urbanos,
una coexistencia mucho més acorde, rambién, con los objetivos de
desarrollo humano que se proponia el proyecio Conavicoop.
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DESARROLLO DEL AHORRO PREVIO O CAPITALIZACION DE LOS SOCIOS ]

PERIODO AHORRO RECAUDADO
BIANUAL
DEL PER[ODO / BIANUAL SUMATORIA
T EQUIVALENTE T EQUIVALENTE
EN UF st EN UF s
1.978 ~1.979 | 114.800 2.595.600 114.800 2.595.630 |
1.980 ~ 1.981 | 251.100 7.934.750 365.900 11.562.440
1.982 - 1.983 | 69.000 1.597.350 434.900 10.068.000
1.984 - 1.985 | 160.700 2.815.450 595.600 10. 435.000
1.986 — 1.987 | 219.460 4.044.650 617.540 11.381.200
1.988 —1.989 | 266.490 5.423.050 884.030 17.990.000 |
1,990 - 1.991 | 349.40G 7.721.750 1.233.430 27.258.800
1.992 - 1.993 | 404.260 9.965.000 1.637.690 40.369.050
1.994 ~1.995 | 396.980 12.171.400 2.034.670 62.382.300
1,996 - 1,997 | 419.250 13.436.950 2.453.930 78.648.450 |
1,998 - 1.999 | 508.900 14.529.100 2.962.820 84.588.500 |
2.000 - 2.001 | 634.430 15.721.150 3.597.250 89.139.850
2.002 -2.003 | 691.540 19.522.174 4.288.790 121.072.542
2.004 ~2.005 | 539.860 18.873.500 4.828.650 168.809.600
2.006 - 2.007 | 522.690 20.688.050 $.351.340 211.806.050
| 2.008 -2.009 | 559.620 23.140.287 5.910.960 244.418.196
2.010-2.011 | 483.360 20.663.650 6.394.320 273.357.180
| 2.012-2.013 | 495.000 22.027.500 6.889.320 306.574.700

Fuente: (Conavicoop, 1999; 11)
* Tipo de cambio del US$ y UF del 31 de dic. de cada segundo afio,

El shorro de los socios comenzo a disminuir como porceniaje
del precio de la vivienda que adquieren los socios a partir del afio
2003, en circunstancias que los ingresos mensuales de los que co-
menzaban a ahorrar eran superiores a los que tenfan los anteriores
socios que ahorraban mas. Lo que se explica solo por la disminucion
de las exigencias de ﬂhorm normado en el reglamento que regula el

subsidio habitacional que otorga el Minvu.

La tabla que muestra el ahorro bianual de los socios en los
primeros 36 afos de la cooperativa refleja la relevancia econémica
que adquiere cuando se exige para fener acceso a la vivienda, como
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la fuerza que le da a su organizacion la capacidad econémica y
financiera que se produce.

En esos treintaiséis afios Conavicoop ha administrado més de
US$ 300.000.000 de capital de sus socios. Algo mds del 10% de esos
ahorros correspondieron al efectuado por los socios que ingresaron
a la cooperativa y luego al renunciar se les devolvié todo su capital
ahorrado. El 90% corresponde al capiral que han pagado al contado
los cerca de 47.000 que a esa fecha habian adquirido su vivienda
y al ahorro que tenfan los que estaban ahorrando para adquirirlas.

El menor ahorro de los socios actualmente con relacién al que
hacfan los socios se traduce en la disminucién del capital de la coo-
perativa, que cs el capital que cada socio aporta durante la ctapa de

- ahorro en la cooperativa y aplica al pago del precio de la vivienda que

adquiere al firmar la escritura de compraventa y recibir su vivienda,

El crecimiento econémico y financiero de la cooperativa, asf
como su solvencia, viabilidad y seguridad ante el sisterna financiero,
sus socios y la actividad sectorial, estd basada fundamentalmente en
su capacidad de gestién y en la formacién e incremento permanente
de sus reservas irrepartibles que conforman entre el 85% y el 90%
de su patrimonio.

Los socios actuales de la cooperativa tienen mayores ingresos,
adquieren una vivienda de mejor estandar, tienen una mayor calidad
de vida y de bienes que los socios de hace una década y mas, sin
embargo ahorran menos, hacen un esfuerzo menor y llegan a ser
propietarios de su vivienda en menor riempo. Lo que es extensible
a toda la poblacién.

La cooperativa de hoy basa su patrimonio en las reservas
irrepartibles que forma y ha formado desde sus inicios, siendo el
capital de los socios que se mantiene como saldo al cabo de cada

- aflo menor, como se observa mas adelante en los cuadros y tabla de

las paginas 182 v 183.

El historial de la evolucién de la capitalizacién o ahorro de los
socios estd vinculada a las variaciones de las exigencias que han
tenido las normas de crédito hipotecario que otorga la banca del
estadoy privada y del subsidio habitacional estatal, como asi mismo
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a los vaivenes de la actividad econdmica, financiera y la situacién
laboral. Una combinacién de estos factores ha condicionado el com-

portamiento del ahorro de los socios de la cooperativa.

Capital 2003 al 2015 (UF)

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

CONAVICOOP Y SUS ASOCIADOS, EL ESFUERZO POR GANARSE LA CONFIANZA

SALDO DE CAPITAL (AHORRO SOCIOS

) EN BALANCES ANUALES

Capital 2003 al 2015 (US$)

20053

2006 0u7? 2008 2009 2010 204 22 2013

136

$ UF Us$
1979 81.883.752 97.230 2.198.220
1980 141.749.245 128.440 3.634.600
1981 209.403.766 169.940 5.369.000
1982 238.967.544 163.150 4.694.000
1983 314.916.631 172.650 3.997.000
1984 401.402.732 180.000 4.076.000
1985 540.772.376 191.870 3.361.760
1986 417.021.411 126.420 2.161.520
1987 466.025.609 115.240 2.124.000
1988 467.368.097 104.220 1.907.550
1989 639.698.186 117.760 2.396.000
1990 739.433.244 104.980 2.195.000
1991 941.355.186 113.600 2.700.000
1992 2.046.299.181 217.150 5.645.000
1993 2.839.055.887 267.250 7.024.400
1994 3.143.610.000 117.760 7.780.000
1995 4.497.788.000 360.320 7.170.000
1996 6.171.257.000 465.000 14.650.000
1997 5.242.964.000 372.000 12.505.000
1998 5.514.458.000 375.500 11.980.000
1999 6.548.652.794 434.650 12.870.000
2000 5.941.715.000 376.800 11.010.000
2001 4.205.148.000 259.000 6.630.000
2002 3.283.933.698 196.100 4.764.600
2003 3.200,024.000 189.130 | 7.765.600
2004 | 3361907.000 | 194140 | 7.750.800
2005 3.482.936.000 193770 9.340.400
2006 4.281.592.000 233.510 6.037.600
2007 2.961.847.000 150.940 5.038.400
2008 2.702.069.000 125.960 5.100.000
2009 2.669.924.000 127.500 3.946.800
2010 2.116.943.000 98.670 3.298.000
2011 1.838.018.000 82.450 4.422.400
2012 2.52.5.241.000 110.560 5.799.600
2013 3.379.634.000 144.990 4.800.000
2014 2.910.307.000 120.000 4.800.000
2015 3.266.249.000 127.443 4.948.860
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En los dltimos afios el facror de baja exigencia de ahorro ha
influido en el comportamiento de los socios, que se refleja en Ia djs.
minucion de su ahorro. Por su parte, las politicas de administraciég
constantes de la cooperativa le han permitido crecer patrimonial.

mente persistente y permanente, lo que ha sido posible mantenien.

do una sana relaciéon de gastos con el volumen de la actividad de
produccién de las viviendas, el desarrollo efectivo de sus programas
habitacionales y las decisiones de inversién patrimonial en suelg
urbano, proyectos y edificacion, evitando aquellas de instrumentog
especulativos, y las ajenas a su objetivo.

Crecimiento patrimonial que permite aumentar los socios favo.-
recidos por su actividad.

138

CONAVICOOP Y SUS ASOCIADOS, EL. ESFUERZO POR GANARSE LA CONFIANZA

RESERVAS
S $ UF Us$ ]
30.345.586 36.034 814.650
$3.063.900 48.080 1.360.600
51.109.848 41.480 1.310.510
43.195.597 29.500 848.500 |
50.790.228 27.845 644.630
85.199.187 38.200 865.140
209.049.558 74.170 1.299.600
219.297.162 66.480 1.136.700
287.500.320 71.093 1.310.330
328.131.888 73.170 1.340.000
493.837.924 90.900 1.850.000
694.444.079 98.600 2.061.500
809.896.181 97.750 2.319.150
1.028.128.197 109.100 2.835.500
1993 1.291.509.247 121.570 3.195.500
1994 1.626.642.443 141.050 4.025.450 |
1995 1.291.509.247 103.463 2.060.100
1996 2.061.017.000 155.200 4.892.000
1997 3.585.017.000 254.300 $.550.000
1998 4.762.607.000 324.300 10.347.000
1999 6.380.330.396 423.470 12.540.000
2000 8.338.413.000 529.000 15.449.000
2001 | 9.805.623.000 603.000 15.455.000
2002 | 11.508.573.322 687.000 16.700.000
2003 | 12.490.645.000 738.220 29.528.800
2004 14.400.842.000 831.600 33.264.000 |
2005 | i4.919.273.000 830.000 33.200.000
2006 17.838.399.000 972.860 38.914.400
2007 20.326.387.000 1.035.845 41.433.800 |
2008 23.574.979.000 1.098.960 43.958.400
2009 24.561.219.000 1.172.820 46.912.800
2010 26.974.154.000 1.257.243 50.289.720
2011 28.864.835.000 1.294.740 51.789.600
2012 30.299.405.000 1.326.540 53.061.600
2013 31.160.139.000 1.336.770 53.470.800 |
2014 32.648.301.000 1.326.000 53.040.000 |
2015 36.097.317.000 1.408.410 54.691.180
139



Ramow SanreLices T.

Reservas 2003 al 2015 (UF)

REATHES 2004

$$)

2008

Gy TOG 201t

214 2045

La adquisicion de una casa propia en la cooperativa supone
que el adquirente ingresa previamente como socio de la misma v su
incorporacion paralela a un programa habiracional, que se trans-
formard en un barrio o comunidad de vecinos, identificado con su
desarrollo inmobiliario concreto, definido y planificado construir y
urbanizar en un terreno, solar o sitio determinado, conocido por él,
de manera que con el grupo en su conjunto participe en el desarrolio
urbano necesario que le permita gozar a él vy al resto de los socios
adscritos a ese programa de un medio ambiente grato, y de los
efectos de la cooperacién para contar con el desarrollo social que le
facilite acceder a los beneficios de la recreacién, esparcimiento, ocio,
educacién, salud, transporte, dreas verdes, deporte y apoyo mutuo
de los vecinos en una sana convivencia.
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En ese momento era facil percibir una linea integral que recorria

toda la concepcién de la cooperativa como proyecto. Esta comenza-
‘ba por estimular el ahorro en los socios y para ello se les mostraba
las bases y el valor de una planificacion econdmica familiar que

optimizaba los pocos recursos que tenian a su disposicion. Con ello

"no solo se lograba que los socios aprendieran un mejor manejo y
’opumxzamon de sus recursos econémicos, mostrando los beneficios
‘de una planificacién a largo plazo, sino que, al mismo tiempo, con el
‘trato directo y de buen vecino con los otros asociados, con las acti-
yidades de capacitacién y los encuentros regulares, con las reuniones

grupales y el trabajo de capacitacién social general la cooperativa
iba creando también una situacién propicia para el surgimiento y

desarrollo de un espiritu solidario que beneficiaria a todos.

De esa manera se daba un primer paso para crear condiciones
de convivencia de calidad superior, indispensable para mantener las

‘condiciones favorables al desarrollo urbano humano, direccién fun-

damental de todo esfuerzo cooperativo. Por altimo, como sefialaba

- una revista de la época, esta situacién no podia sino acrecentar el

valor de los nuevos asentamientos, y con ello de las propiedades de

Jos cooperativistas que, si asi lo deseaban, podrian aprovechar esta

plusvalia en el futuro como impulso hacia metas superiores.

Analizar si aquel esfuerzo llegd o no a convertirse en algo mas
que un proyecto, si se logré alcanzar o no todos estos objetivos, es
un tema que supera el alcance de este analisis

Muchos oiros faciores deblan conjugarse para que se avan-
zara hasta este punio, tantos que exceden la competencia de una
cooperativa. Sin enirar a contabilizar el niimero de casos en que
muchas personas pudieron aprender vy sacar justo provecho de o
que Conavicoop ofrecia. Solo con esto ya se justificaba y adquiria
sentido el enorme empefio que ponian sus funcionarios en lograrlo

Con el desarrollo posterior del pais y el acelerado ritmo que
adquirié la economia en general y en particular el sector de la
construccién, estas condiciones fueron cambiando rdpidamente.
Los sistemas hipotecarios y legales, como las exigencias de ahorro
y esfuerzo propio, han ido adaptandose en funcion de los cambios
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generales de la economia y con ellos el trabajo de la cooperativa, que
ha ido adquiriendo también un dinamismo sin precedentes.
Durante estos afios, como se ha dicho, disminuyeron pProporcio-
nalmente los montos del ahorro en relacién al precio de la viviendq
y como porcentaje de los ingresos de los adquirentes de vivienda
y por consiguiente los tiempos de espera para adquirir la vivienda,
Fue cambiando también el estilo de trabajo de la cooperativa, que
comenzé a adelantar fases constructivas en relacion al ahorro, debi-
do a varios factores positivos, como: el mayor niimero de subsidios
habitacionales estatales y su mayor monto, como se muestra en
cuadro mas arriba; el mejor acceso al crédiro para construir gracias
al posicionamiento y prestigio de la cooperativa en el mercado fi-
nanciero y ante los organismos del Estado; la mayor experiencia v

confianza de los ejecutivos y miembros del conscjo en el medio. En
general, las oportunidades de profundizar una relacién con el socio
se fueron reduciendo.

Con la incorporacién del subsidio se produjo un cambio al dis-
minuir la relevancia del ahorro como instrumento de financiacién
de la vivienda, mutando la modalidad de ahorrar para la vivienda
En 1990 el ahorro realizado para postular al subsidio determinaba
el maximo posible del monto del erédito hipotecario, el que no po-
dia ser mds de ocho veces el del ahorro (Cona 1vicoop, 1990; 8), con
cierios limites de acuerdo al precio de la vivienda.

n 1992, las viviendas de los sectores medios que utilizaban
el subsi
precio: de hasta 500 UF el primero; de has
1.500 UF el tercero, siendo el
50, 100 y 150 UF para cada tramo respectivamente, v los monros
maximos de subsidios de 130, 110 y 90 UF respectivamente (Ciedess,

S €11 iTes trarmos segin su
1.000 UF el

ahono minimo emgido de

dic habiracional estaban divididas
cundo;

de hasta

1995, 74). Las viviendas de menor valor eran financiadas con 10%
de ahorro, que a su vez era equivalenie al 38% del subsidio que
recibia; en el caso intermedio, el ahorro era equivalente al 91% del
subsidio, y las de valor superior la suma del ahorro era 67% mis
que el monto del subsidio.
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Por ejemplo, las viviendas adjudicadas a los socios de los pro-
gramas habitacionales de la cooperativa Conavicoop en los afios

1980 y 1981 se financiaron cada uno de ellos con recursos de las
tres fuentes, como se aprecia en la siguiente tabla en que se sefialan

los % en que se recurre a cada una de las fuentes de financiamiento:

Programa viviendas | Precio Financiamiento ]
B Y . Capital = Subsidio Crédito
Comuna Afio | N UF ahorro MINVU hipotecario
% del | T%del| % del
UF T ur T UF ,
precio precio precio
{ LaFlorida 1980 | 36 | 651 |121| 19% | 200 30% | 330 | s1%
2. Santiago 1980 | 42 | 784 |114| 15% |170] 22% | 500 | 63%
3. Maipd 1980 | 68 | 531 | 81 | 15% |200| 38% | 250 | 47%
Nufioa 1980 | 20 | 759 | 100 | 12% |170] 20% | 540 | 68%
_San Bernardo 1981 | 25 | 595 |117] 20% |200| 34% | 278 | 46%
2 8an Bernardo 198111121 655 89 | 14% 200 31% | 366 | 55%
‘La Florida 1981 ] 76 | 725 [101| 14% [170] 23% | 454 | 63%
Nufioa 1981 47 | 810 |175] 22% |170] 21% | 465 | 579 |
Maipd 1981 64 | 685 [128] 19% |170] 25% | 387 | 56%
0. La Florida 1981 | 46 | 785 [135| 17% |170]| 22% | 480 | 61%
11. Villa Alemana 1981 1107 | 790 |100| 13% |170| 22% | 520 | 65%
|12. Vitacura (L. Condes) | 1981 | 31 | 2920 [875 ] 30% | 0 | 0 |2.045] 70%

Elahorro variaba entre el 13% y el 22% del precio de la vivienda

dependicndo de diversos factores; por su parte, el subsidio habita-

cional fue entre el 21% y 31% del mismo precio, siendo mayor para
las viviendas de menor precio; a su vez, el erédito hipotecario en los
casos que se seiialan en la misma tabla fue entre el 47% y el 66%,
siendo menor el % del precio que se financiaba con esta fuente para
las viviendas de menor costo. La relacién ahorro/precio fue en estos
casos 1/7,y la ahorro/subsidio 1/1,7

La actual relacién de ahorro/subsidio y ahorro/precio muestra
el deterioro del aborro, tanto en su relacién con el precio de la
vivienda que se adquiere, como con el subsidio habitacional que
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se recibe. El ahorro ha dejado de tener la relevancia que tenia hace
algunas décadas.

Con el transcurso del tiempo, y la adecuacién de las politicas
publicas a la realidad socioeconémica del momento, para las fa-
milias de menores ingresos el ahorro para la vivienda perdié toda
importancia, exigiéndose hasta hace solo unos meses atras 10 UF
para viviendas cuyo precio de venta era de 900 UE, que el adquirente
financiaba con su ahorroy un subsidio del Minvu sin crédiro alguno.

Hoy las familias que adquieren sus viviendas de hasta por 1.100
UF con subsidio habitacional, tienen exigencia de ahorro de 30 U,
el que deben tener en una cuenia para la vivienda, y las personas
que adquieren vivienda con subsidio y crédito hipotecario de precio
entre 1.100 UF y 2.200 UF, tienen exigencia de ahorro de entre 40
y 80 UE, monto que ha sido variable en el transcurso del tiempo.

Para comparar la exigencia actual con la existente al afio 1992
podemos decir que la relacién ahorro/precio de la vivienda es aho-
ra 1/36,6 en el caso de los sectores mas vulnerables y 1/25 en los
sectores medios. Por su parte, la relac
en el caso de las familias Vl,l,lnerables7 entre 1/5 y 1/6,25 para una
vivienda de precio de 1.400 UF en los sectores medios.

Como porcentaje del precio de la vivienda que adquieren y del
subsidio habiracional que reciben,

61 ahorro/subsidio es de 1/36

el monto minimo de ahorro exi-
gido es irrelevante, tanto en los casos de las viviendas de ingresos
bajos como medios.

Con su habiial sentido realisia y
que le toca a

Cimlnuier circunstancia

petativa fue asumiendo los cambios en lo que de positivo repres

8] Ci-
taban. Lejos de empecinarse en las viejas estructuras y dlrecmo 1es
de trabajo, rapidamente comprendié que el socio, su principal razén
de ser, estaba siendo el mayor beneficiado en lo inmediato con estos
cambios. Solo quien permanezca ofuscado en un nivel teérico ajeno
a toda realidad, puede negar las ventajas que para una persona en
dificultades representa la simplificacién de los procesos de acceso al
subsidio habitacional estatal, la disminucién del tiempo y la disminu-

cion del esfuerzo que hasta entonces exigia el acceso a la casa propia.
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Es cierto que el proceso de ahorro tenia un valor econémico,
nanciero y cultural muy importante, no obstante no debe perderse
de vista que el ahorro y el esfuerzo asociado, son ante todo una
condicién necesaria para lograr el fin que se persigue. Existiendo la

osibilidad real de acceder a un crédito no habria por qué echarle
de menos. Ademas, vistos desde una perspectiva global, los cambios
sugerfan que en el mediano plazo, los beneficios podrian llegar ahora

3 un mayor nimero de personas.
Se ha sefialado en pédrrafos anteriores como se ha desarrollado
el proceso de ahorro de los socios que ha sido el de capitalizacion
“de la cooperativa, que en los primeros afios de existencia constituyd
el mayor porcentaje de su patrimonio.
La disminucién de la exigencia de la suma de ahorro o aporte
personal para financiar la vivienda aparentemente es un beneficio de
largo plazo, en realidad es solo un beneficio parcial e inmediato, no
lo es ni en el largo plazo ai financieramente. Esa menor exigencia de
ahorro tiene un cosio financiero mayor porque aumenta el capital
~adeudado, compromete un flujo mayor en el largo plazo, disminuye
la garantia, aumenta el riesgo desde la perspectiva del propio adqui-
“rente y es una renuncia al empleo de toda su capacidad de ahorro
“para adquirir una vivienda de mayor estdndar. Tema este tltimo que
comienza a ser un problema.
El crédito de corto plazo fue asumido, entonces, como una
forma de aniicipar el ahorro, al que solo habria que aiadirle otros
gastos asociados a los intereses que incluyen esie tipo de operacio-

s

nes. Efectivamente este hecho p@dﬂa encarecer un poco el precio

o

final que se estd pagando por la vivienda, pero el tiempo ganado
por el individuo y su familia, que busca salir cuanto antes de una
situacion de dependencia o de un medio que le resulta adverso en
general, seguramentie lo justifica, Mds ain si a ¢so se suma el de-
sarrollo de instrumenios financieros ad boc que palien este costo
transformandolo en un beneficio adicional ranto para el socio como
para la Cooperativa.

De cualquier manera tampoco se trata de negar que las ac-

tuales circunstancias hayan distorsionado o disipado la vocacién
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cooperativista de Conavicoop. Hoy resulta mds dificil sostener en-
cuentros con los socios de una calidad similar a los que llegaron 4
ser habituales en las décadas del ochenta y noventa. La identificacién
entre los individuos y la institucién es distinta, tampoco es factible
crear previamente las mismas relaciones de los socios entre si que se
lograban una década antes, relaciones entre quienes serdn vecinos
en un futuro cercano, sin incorporar mas medios, més incentivos y
trabajo de mayor especializacién tanto en técnicas de comunicacién
como trabajo social y relaciones humanas.

Claramente, el mismo hecho de esperar mas tiempo por la
casa, de involucrar un esfuerzo mayor en su consecucién hacia que
el simple acto de entrega de la propiedad tuviera ya un impacto
enorme en la vida de las personas. Pero la desaparicion de aquella
condiciones ha llevado a profundizar otros aspectos de la gestion
que han ganado en importancia y mantienen vivo el sentido final
del trabajo que se realiza.

En todo caso, Conavicoop ha asumido esta situaciéon como un
reto, pues si quiere mantenerse trabajando para conseguir sus obje-
tivos sociales, ahora debe ser capaz de hacerlo con mayor eficiencia,
sin desaprovechar ninguna de las oportunidades que le brinda los
servicios que presta, haciendo un mejor uso de la tecnologia ¥ comu-
nicacién, desarrollando al maximo las potencialidades humanas de

u personal. La necesidad de motivar a los socios en la participacion

o

del proyecto en la etapa previa a la adquisicion de la vivienda, en
el desarvollo de la comunidad una vez habirada Ia vivienda, y hacer
un ahorro y esfuerzo personal no ha desaparecido, por el conirario
aumenta las ventajas de la ayuda mutua.

Mo obstasnte, tampoco se trata de que la dimensién educativa del
proceso de ahorro se haya abandonado del todo, en realidad solo se
ha adecuado a las circunstancias. Sigue siendo necesario un periodo
de ordenacion de los presupuestos familiares, ahora en funcién de
la presentacion de los postulantes como sujeros de crédito elegibles
ante los bancos. El tiempo en que este orden se puede lograr es mas
breve en relacion a los periodos de ahorro o capitalizacién del socio
que en el pasado, s cierto, pero, el sentido general de la asesoria
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sigue siendo muy parecido: ensefiar a manejar el presupuesto fami-

liar, poner al dia sus deudas con el sistema financiero regulando los
gastos en equilibrio con los ingresos y prepararse para mantener el
pago sostenido de las obligaciones hipotecarias.

En las actuales circunstancias, la difusién de valores mas acordes
con el desarrollo pasa, sobre todo, por mantener en un nivel maximo
el modelo de relaciones humanas con que el socio entra en contacto
tan pronto se incorpora a la cooperativa. Para ello se hace hincapié
en el trato que los funcionarios dan a los cooperativistas y en las
relaciones de aquellos entre si y con la institucién, de la que son
participes en calidad de propietarios. Estos elementos dificilmente
pasan desapercibidos ¢ indudablemente tienen un efecto que impacta
favorablemente en el modo en que los socios comprenden su vida,
su entorno material y su relacién con los otros integrantes del grupo
o programa habitacional.

La incorporacion tecnolégica constante en los procesos v tra-
bajos de la cooperativa ha permitido racionalizar las operaciones ¢
introducir sistemas de seguimiento, control y comunicacién en cada
uno de los dmbitos de aciividad involucrados, facilitando el aumento
de la productividad y disminuciéon de los tiempos en cada uno de

ellas. Por ejemplo, los procesos de escrituracién de las adjudicaciones
9 3

y entrega de las viviendas mediante programas compurtacionales ad

hoc han acortado los tiempos, disminvido los costos involucrados,

y generado indicadores que alertan cualquier dificuliad, redundando

en beneficio direcio del socio.

Esta informacion disponible ranto para los abogados y demas
funcionarios intervinientes como para los socios adquirenies de las
viviendas permite a la administracion corregir las deficiencias que
se originen internamente en la cooperativa o en bancos, notarias o
conservadores de bienes raices u otras entidades externas, y al socio
exigir el cumplimiento de las obligaciones que benefician sus intere-
ses, siendo esta un ejemplo conereto de c6mo se crea simetria entre
las partes intervinientes en la compleja actividad de adquisicién de

una vivienda social.
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Muchas veces el paso por Conavicoop representa la primerg
vez que reciben un trato verdaderamente digno en sus relacioneg
comerciales y conocen un modo de relacionarse entre las personag
que hasta el momento le habia sido completamente ajeno. A ellg
hay que agregar la dedicacién que ponen quienes les gufan en log
trdmites para hacerles comprensibles las distintas formalidades
legales por las que deben pasar. Son muy pocos quienes conocen
previamente lo que significa realmente un compromiso contractual,
como se hace, qué derechos y que obligaciones adquieren o en qué
consiste una garantia para el cumplimiento de sus obligaciones, o
qué es un titulo de propiedad. En este sentido se siguen brindando
las primeras herramientas para la inclusién de estos sectores en la
dindmica econémica del pafs.

Los conjuntos habitacionales se entregan incluyendo siempre las
areas fundamentales para que se llegue a desarrollar en ellos una vida
comunitaria de calidad. Esto incluye equipamiento social, parques
y complejos deportivos, cuyos costos estan incluidos ya en el precio
de la vivienda, sin que por ello se vea afectada la competitividad de
los precios en el mercado. Ello no es poco, pero no esta ni siquiera
cerca de ser suficiente para asegurar que en los nuevos conjuntos
se genere la difusién de los valores de cooperacién y solidaridad
comunitaria que Conavicoop proyecta.

La solucion no puede pasar por echar de menos un pasado al
que, en primer lugar es imposible volver, y que, ademads, resultaba
francamente desfavorable para los principales involucrados. Se re-

conoce que la actividad de la gestién vrbana todavia ticne m

85

rgen
para mejorar, y lo mismo respecto de la preparacién de los socios
para su participacion comunal y ciudadana. No obstante, también
hay que reconocer que comparativamente las cooperativas son las
entidades que mds han estado haciendo por ello en los tltimos afios.

Probablemente la solucién pase por crear un nuevo espacio de
interaccién y desarrollo cooperativo posterior a la entrega de la
vivienda. Un espacio que dé continuidad a este primer esfuerzo edu-
cativoy que aproveche el prestigio y la confianza ganada por Conavi-
coop, cuyo punto mas alto, sin dudas, seguird siendo la entrega de la
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vivienda. Naturalmente habria que analizar las condiciones de esta
nueva relacion y las posibles dreas en las que seria factible generar
un beneficio econémico, social y humano colectivo, pero, lo que se
puede afirmar es que la voluntad de ampliar los actuales niveles de
educacion para la cooperacién, la experiencia y la voluntad para

hacerlo siguen estando ahi.



TERCERA PARTE:
CONAVICOOP? Y EL ESTADO CHILENO

En el contexto de las naciones sudamericanas, Chile constituye un
caso notable de compromiso del Estado con el enfrentamiento al
problema social que genera la escases de viviendas entre la poblacién
de menores recursos. Desde las primeras décadas del siglo 33, las
distintas adminisiraciones fueron impulsando sucesivas iniciarivas
que llegaron a conformar un verdadero sistema de la vivienda social
a principios de los afios sesenta. Este sistema ha sufrido importan-
tes cambiocs, ha incurrido en profundos errores, pero también ha
logrado consolidar beneficiosas innovaciones que redundaron en
claros avances. Gracias a ellos, en los Gliimos afios ha sido posible
apreciar una reduccion coniinua del déficic habitacional de otras
épocas, como se observa en la pagina 106 en las tablas alll incluidas
de inversién piblica en subsidios habitacionales y programas fisicos
de vivienda de las altimas décadas.

Desde que en 1924 se creara la primera ley de cooperativas en

Chile, estas se han constituido en actores de relevancia dentro de la

actividad. Su participacién fue aumentando progresivamenie a lo
largo de los afios y, sin duda, ahora es posible constatar lo mucho
que ha tenido que ver su satisfactoria incorporacién con el auge que
ha vivido el sector desde 1991, En el fondo de este protagonismo

subyace una comunidad de principios enire las cooperativas y los

1571



RAMON SANTELICES T,

organismos sectoriales del Estado que tiene como fundamento ¢]
reconocimiento de los beneficios de la complementacién eficiente
entre la actividad publica y la privada, de la inversién estatal en
politicas publicas que se distinguen por su focalizacién mas que por
su universalidad. Esta es la idea central alrededor de la cual orbita
toda la politica habitacional chilena del dltimo tiempo y solo llega
a ser realmente posible cuando la mencionada actividad privada
tiene entre sus prioridades el cumplimiento de un objetivo social
que reconoce a la persona como su propia razén de ser.

Si bien las cooperativas no son el dnico actor del sector priva-
do que participa en el sector de la vivienda social, si constituyen
la contraparte que mas se acerca al modelo de lo que debe ser esa
participacion. Los otros tipos de organizaciones, que colocan el lucro
corporativo entre sus prioridades, lo que han hecho es sumarse a una
politica de cardcter nacional en la que reconocen potencialidad mes-
cantil, pero con la que no comparten dos objetivos fundamentales,
al menos no en el grado en que si comparten las cooperativas abier-
tas de vivienda: la extensién de sus beneficios al mayor niimero de
cindadanos y la optimizacién maxima de los recursos que el Estado
chileno puede dedicar a ello solo en provecho de los beneficiarios.

Mo es intencién de este andlisis criticar la participacion de estas
empresas, por el contrario, reconocemos que han jugado también
un rol importante y que su interés ha conducido al beneficio de
muchos; pero, es imposible negar que solo en las cooperativas y las
entidades de utilidad piblica el Estado encuentra una contraparie
ideal, aunque no suficiente.

Para llegar a entender esic tipo de relacién, de la que Conavicoop
ha sido participe e impulsora, trataremos de describir los diferentes
periodos por las que ha transitado y las propuestas generales que le
han servido de base. Es cierto que la participacién de Conavicoop
apenas comienza en la dltima etapa iniciada en el afio 1978, pero,
tanto por la experiencia que ya habfan acumulado sus dirigentes
en aquel momento como por la preexistencia del sentido que la
institucion recogid, serd conveniente comenzar este acercamiento
desde la etapa inmediatamente anierior. De la misma forma que en
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 capitulos anteriores afirmamos que para entender qué es Conavicoop
"es necesario mostrar ¢6mo se formo la cooperativa —capitulo 1—vy

entender como desarrolla su relacion con los socios ——capitulo 2-—,

‘ahora afiadimos que también resulta imprescindible conocer de qué

manera ha logrado incorporarse a la politica habitacional definida

por el Estado chileno.

CHILE, TRADICION DE LA VIVIENDA SOCIAL

Ya desde mediados del siglo XIX| se hizo patente en Chile la preocu-
pacion del Estado por legislar sobre las condiciones de habitabilidad
en las viviendas de peores condiciones. El interés estaba relacionado,
sobre todo, con la necesidad de asegurar al menos las condiciones de
salubridad e higiene minimas a quienes vivian en ellas, estimulando

~ para ello la participacion del sector privado en la reconstruccién y

redisefios de los llamados conventillos, viviendas obreras en general
y otros tipos de precariedad habitacional y urbana.

Apenas iniciado el siglo XX, en 1906 se promulgé la Ley 1838
de Habitaciones Obreras, que fijé un precedente importante en los

~esfuerzos por darle una solucién a més largo plazo a los problemas

habitacionales que desde el siglo anterior llamaban la atencién de la
sociedad civil chilena. & pariir de esta ley se crearon los Consejos de
Habitaciones para Obreros, cuyos principales objetivos anunciaban
claramente la linea a la que se le irfa dando continuidad en los afios
subsiguientes: fijar las condiciones minimas de las nuevas viviendas
que comenzarian a construirse y fomentar la creacion de sociedades
de construccion que las Hevaran a cabo. Regulada por esta iniciariva,
entre 1906 y 1925 el sector privado construy6 3.243 nuevas casas
y reparé otras 614.

Se observa la influencia que tuve la legislacion de Bélgica en la
Ley 1838. En 1889 se habian establecido en ese pais los Hamados
Comités de Patronato, que buscaban favorecer la construecion de
casas para obreros y, sobre todo, se proponian buscar las combina-
ciones mas adecuadas para convertir al obrero en propietario de una
habitracién que cumpliera con criterios de salubridad y de higiene al
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nivel de los estandares de la época. La herramienta fundamental para
cumplir con estos objetivos, proponfa la ley, debia ser el fomento y
estimulacién del ahorro en los futuros propictarios (Hidalgo, 19 999y,
Esta misma estrategia fue la que se intent6 implementar en Chile
como uno de los pilares de su politica habitacional.

A partir de 1925, el sistema fue reformulado progresivamente,
primero con la promulgacién del Decreto Ley 261, conocido como
Ley de la Vivienda, y también, en ese mismo afio, con el Decreto Ley
308. Este ultimo cre6 el Consejo de Bienestar Social, que reemplazé
al Consejo de Habitaciones Obreras de 1906 e intenté reactivar
la actividad promoviendo la participacién de cooperativas en la
construccion de viviendas asequibles y estipulando exenciones de
impuestos municipales en los edificios colectivos {Bravo, 1959). En
los afios posteriores, el Estado fue agregando nuevas normas cons-
tructivas de beneficio comin y por ltimo, en 1936 creé la Caja de
Habitacién Popular, que serfa,

, hasta 1952, la entidad encargada de

desarrollar los programas relativos a la vivienda social. Entre las
funciones principales de este organismo se encontraban la cons-
truccion de viviendas, la concesién de préstamos, la urbanizacion
de barrios obreros y la concesién de subsidios, medidas todas en
las que podemos reconocer otro precedente direcro del sistermna que
se utiliza hoy.

En 1950 todas las competencias del consejo se tragpasaron a
la naciente Corporacién de Vivienda (Corvi), concebida desde oiro
punto de visia, ahora mucho mas moderno y abarcador. La entidad
debfa ser un organismo motor del plan de vivienda y de Jos planes

desde el Ministerio de Obras Pablicas. con-

b

reguladores promulgados
ceptos ambos de los que se comenzaba a hablar por aquel entonces,
Es precisamente en este mismo periodo cuando se comienza a
impulsar una modahnad ‘ solucién habitacional que se ha mante-
nido hasta nuestros dias: el P{ ograma de Autoconstruccion y Ayuda
Mutua, vinculado en su origen al convenio basico de cooperacion
gobiernos de Chile y Estados Unidos. La légica de
aquel programa se basaba en el beneficio reciproco que obtenian los

participantes cuando se concertaban para alcanzar el objetivo de la

técnica entre los

54

CONMAVICOOP ¥ EL ESTADO CHILENO

vivienda digna, idea evidentemente muy afin al espiritu mutualista
~del cooperativismo.

Otro elemento que vale la pena destacar en esta iniciativa fue
la inclusion de un requerimiento de apoyo téenico por parte de
una entidad independiente, ya fuera de origen estatal, municipal o
_privada. Este elemento también se mantuvo vigente y formé parte

importante del trabajo que se comenzaria a desarrollar en la década
inmediatamente posterior.

En 1959 se promulgo el Decreto con Fuerza de Ley IN° 2 (DFL 2),
que establecia el Programa Nacional de Vivienda, que creé el Sisterna
Nacional de Ahorro y Préstamo para la vivienda (Sinap) y exigi6 el
ahorro previo de los beneficiarios antes de acceder a los créditos habi-
tacionales o viviendas sociales. £l Sinap también aposté con fuerza a
favor de la participacién del sector privado en la construceién directa
de las viviendas populares, a partir de una estraregia que incentivaba
con exenciones fiscales a rodos los actores involucrados, compra-
dores y constructores, en relacion inversa con los metros cuadrados
construidos, a menor superficie edificada de la vivienda, dentro de IQS
parametros admitidos, mayores eran los beneficios otorgados,

Para el caso particular de las cooperativas de vivienda se esta-
blecieron normas especiales, lo que les brindé un apoyo importante

v sirvid de S%UEHUIO para una verdadera 61‘C1J1()SIOH de COOY“G}L‘&HVE‘:@

cerradas que se produjo a lo largo de la década de los afios sesenia.

Ademis,

y Préstamos para

actuando en coordinacién con la Caja Central de Ahorro

la Vivienda, se obruvieron préstamos externos
que condicionaban su uiilizacién a la intervencion de esie tipo de
1920).

Hstas facilidades provocaron un auténtico auge de la actividad

asociaciones (Undurraga,

cooperativa de vivienda. Durante la década del sesenta el nimero

de cooperativas cerradas va aumentando sustancialmente y con

ellas la actividad de las entidades de asisiencia técnica, Institutos de

eran estos Instituros

Asistencia Técnica, que trabajaban con ellas. §
los que posteriormente transmitirdn la experiencia adquirida en

estos afios al nuevo modelo de las cooperativas abiertas de vivienda.
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MNo nos detendremos en las cifras globales de las cooperativag
de la época ni los de su evolucién. Los datos de que disponemos 3
marzo de 2014 indican que hay en el pais 4 cooperativas de vivienda
abiertasy 126 cooperativas de vivienda cerradas (Cooperativismo en
Chile, 2014; 20), lo que revela una gran disminucién de la actividad
¢ importancia relativa en el secror.

En la década de los sesenta se puede apreciar una disminucién
del ritmo en que aumenta el déficit habitacional con respecto de la
década del cincuenta; ello coincide con el aumento de la acrividad
cooperativa, lo que nos sugiere que estas tuvieron un impacto posi-
tivo en la disminucion de ese ritmo del incremento del problema de
la vivienda en Chile. Sin embargo, el aumento del déficit, en términos
absolutos, no pudo ni tan siquiera llegar a moderarse. Aunque resulte
paraddjico, y pese a todas las iniciativas que se llevaron a cabo, entre
1950y 1970 el problema de la vivienda en Chile no disminuyé, sino
que se acrecentd sustancialmente. Si en 1952 el déficit habitacional
alcanzaba las 156.205 viviendas, en 1960 este era ya de 454.000 y
en 1970 llegaba a las §92.324 viviendas (Hidalgo, 1999). Sin em-
bargo, otros datos demograficos confirman que si bien entre 1957
y 1960 el pais increment6 su poblacion en un 24 %, la cantidad de
viviendas por cada mil habitanites apenas si sufrié variacién. La
aparente incoherencia entre ambas informaciones indica que el pais
estaba viviendo una explosiva redistribucién de su poblacién, con
una fuerte emigraciéon del campo a la ciudad y un mayor estandar
en la calificacién de vivienda no deficifaria.

La situacién se hizo particularmente compleja en el ambito de la
Region Metroj )oluana (problema adicional del suelo). En este caso
fue marcado el fendmeno de migracién del campo hacia la cindad,
provocado por los cambios en la distribucién de la produccién
econdmica del pafs. Los grupos migranies acabaron creando ellos
MIisMOos sus propios asentamienios urbanos, acomodandolos deniro
del entramado de la ciudad como mejor les permitian sus escasos
recursos y quedando condenados a una notoria precarledad por un
acceso practicamente nulo a los servicios de salubridad, energia v
agua potable, servicios publicos de educacién, salud y transporte.
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Estas condiciones fueron creando una sensacion de urgencis

‘importante, cOmo demuestra el hecho de que la mayoria de estos

asentamientos llamados inicialmente «poblacion callampa», «cam-
pamento» se les denomina hoy, dieron origen a movimientos orga-
nizados de obreros sin vivienda, con interconexiones que muchas
veces alcanzaron un caricter nacional. En poco tiempo estos movi-
mientos pasaron a formar parte de los territorios en que trabajaron
organismos publicos especializados en la educacion de adultos, lo
que le permitié a los vecinos tomar conciencia de la situacién de
marginalidad que vivian, de sus derechos y de sus obligaciones, el
desarrollo de la actividad de los distintos partidos politicos en estos
sectores recogid sus demandas habitacionales y urbanas, por lo que
rapidamente fueron incluidas entre los temas mas importantes de
la vida politica nacional.

Como resuliado, a finales de la década del sesenta, nos encon-
tramos con que el tema de la vivienda habia alcanzado un grado de
politizacién que no se le habia conocido hasta entonces y que las
distintas propuestas y demandas para su solucidn, se convirtieran
en un elemento mds del gran enfrentamiento politico-ideoldgico que
se estaba incubando.

Con el ascenso al poder de la Unidad Popular, esta polarizacion
dio paso a un cambio radical en la estrategia de vivienda del pafs.
El Estado pas6 a desempefiar un papel mucho mas activo y decidié
concenirar todos los aspectos de los procesos constructivos: propie-
dad del suelo, consiruccion v distribucion de la vivienda. De inme-
diato se produjo el enfrentamiento con las empresas constructoras
que esiaban pariicipando de la actividad, y por extension también
se comenzd a mirar con recelo el irabajo de las cooperativas, espe-
cialmente de las cooperativas de vivienda de autoconstruccidén, un

nicleo importante de ellas asesoradas por los arquitectos Fernando
Castillo y Eduardo 5an Martin construyd un gran sector de viviendas
en la comuna de La Reina, en los faldeos cordilleranos de 5antiago.

Miradas desde hoy, las razones argumentadas por el bloque de
la Unidad Popular parecen indicar una equivocada interpretacion del
cooperativismo: la cooperativa de auroconsiruccion era socialmente
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injusta porque «quitaba al trabajador sus horas de descanso; congri-
buia a aumentar Ja cesantia o paro; y era técnicamente ineficiente y
antieconomica» (Bravo, 1992; 22). No deja de resultar llamativa esgg
opinién cuando durante estos mismos afios, en Cuba, un gobierng
que el conglomerado oficialista reconocia como modelo a seguir, se
impulsaba un modelo cooperativo de autoconstruccion de viviendag
cuyas maximas eran muy similares a las que aqui se criticaban.
Otra razon parece mds probable para justificar esta indisposi-
cién, particularmente significativa en aquel contexto de efervescencia
social. La opinién general identificaba a las cooperativas en general
con el Partido Demécrata Cristiano, aun cuando las cooperativas
de vivienda en particular habian recibido su mayor impulso inicial
desde el gobierno del expresidente Jorge Alessandri Rodriguez (1958-
1964), que no estaba relacionado con este partido politico; por el
contrario, fue su contendor en las clecciones presidenciales en que
fuc electo el 4 de sepriembre de 1958. No obstante, se hacia esta
analogia porque el discurso politico de la Democracia Cristiana de
aquellos anos si estimulaba la creacién de organismos de estructura
popular similay, tales como organizaciones vecinales y funcionales,
entre ellas las juntas de vecinos, centros de madres, otros tipos de
cooperativas, etc., apuntando a una economia social de mercado.
Sin ser el objetivo de este trabajo dilucidar los auténticos mori-
vos del choque, si en el fondo se trataba de un enfrentamiento entre
modelos politicos, de discrepancias ideolégicas o de un boicot eco-
n6mico, lo que si parece [6gico con la mentalidad de hoy es que el
Estado hubiera podido preservar todas las formas de organizacién e
convergfan con su objetivo a la reduccién del déficit habitacional y
la solucion permanente a la precariedad urbana y habitacional de los
campamentos, independientemente de que se reservara o no el dere-
cho y los medios econdmicos para liderar por si mismo este esfuerzo.
Sin embargo, el clima de polarizacién ideolégica reinante hacia
imposible cualquier acercamiento entre los actores involucrados,
perdiéndose la posibilidad de desarrollar un tipo de acercamiento
miultiple que tal vez hubiera sido muy novedoso en aquel momento.
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Con el golpe de estado de 1973 la situacién cambid rapida-
mente, pero el cooperativismo de vivienda no mejord su posicién.
Ahora se producia otra transformacién, igual de profunda pero en

gentido opuesio. La apuesta radical por una economia de mercado

volvia a ignorarle. Inmediatamente se suprimieron todos los visos
de predominio estatal en cualquier actividad mercantil y social y la
vivienda pasé a ser entendida como un bien que la familia debia
conseguir a partir de su propio esfuerzo o con asistencia del Estado.
Las consideraciones de caracter macroeconOmico pasaron a ocupar
el primer lugar en la determinacion de los recursos que se destinaban
a la solucion del déficit habitacional y la empresa privada recuperd
su lugar como productor y distribuidor de la vivienda.

De no ser por la rapida adaptacién del cooperativismo y la
incorporacion de una nueva concepcion de la cooperativa, liderada
por los antiguos organismos de asistencia técnica, el mutualismo
de vivienda hubiera desaparecido por completo. Los socios de las
cooperativas de vivienda requieren de la pariicipacién de un equipo
multi - profesional a su servicio que forme parie de su organizacién;
no que les preste servicios profesionales como un tercero, sino que a
través de la accién comunicativa entienda sus intereses siendo capaz
de transmitirlos en su representacion en la relacion con los terceros
(bancos, municipios, Estado, proveedores y coniratistas) que debe-
rdn tomar parte en la actividad para hacer posible sus proyectos.
Existe total unidad e identidad de intereses enire los beneficiarios

supera la asimetria entre las

Y SUS 'OE“O}CQSiGﬂajC\S, de 110 ser asi no se
X

partes intervinienies en Ja relacién de esie negocio.

CONAVICOCP EN EL CONTI
HABITACIONAL ENTRE 1978 Y 1989

El periodo de 1973 a 1977 fue la etapa de nacimiento del sis-
tema acitual de cooperativas abiertas. Como ya explicabamos en el
capitulo anterior, el crédiro ororgado por el AID fue decisivo. No
solo sirvié para que las cooperativas tuvieran los recursos necesarios
para financiar en el corto plazo la produccion y sus socios en el largo
plazo el crédito de adquisicién de las viviendas, ademds funciono
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como carta de presentacion de las cooperativas ante el gobierng
militar, cuya estrategia econémica global, de otro modo, dificilmente
hubiera tomado en cuenta a las empresas cooperativas.

Desde el comienzo mismo (DL 44 de 1973), el nuevo gobierng
reorganizé todo el sistema de la vivienda, reestructurando el Minyy
y sus dependencias. Entre 1974 y 1976 se procede a la descentraliza.-
cién regional de las competencias del ministerio, y se concentran lag
cuatro corporaciones de viviendas (Corhabit, Cormu, Corvi, Cou)
en los Servicios Regionales de Vivienda y Urbanizaciones (SERVIU),
cuyas acciones deben ser coordinadas desde las Secretarfas Regio-
nales Ministeriales (Seremi). EI DI 1.305 de 1976 establecia que:

«() las Secretarias Regionales Ministeriales y Metropo-
litana tienen como misién concretar la politica nacional de
vivienda y urbanismo en su drea territorial respectiva, para
lo cual realizan actividades de planificacién, programacion,
evaluacidn, contral y promocion de dicha politica, debiendo
adernds velar por el estricto cumplimiento por parte de los
Servicios Regionales y Metropolitano de Vivienda y Urbaniza-
cion (SERVIU) en sus respectivas jurisdicciones, de todos los
planes, normas e instrucciones impartidas por el MINVU v,
especialmente, porque sus inversiones se ajusten estrictamente
a los presupuestos aprobados para cada uno de ellos (...) los
SERVIU Regionales son instituciones auténomas del Estado,
relacionadas con el Gobierno a través del Ministerio de Vivien-
da y Urbanismo, con personalidad juridica, con patrimenio
disiinto del Fisco, de duracién indefinida, de derecho publico
y ejecutores de las poliiicas, planes v programas que ordenc
directamente el Ministerio o sus Secrerarias Ministeriales»
(MINVU, 2004).

Junto a esta reorganizacion técnica se procedid también a una
redefinicion de cardcter mas general de la politica habiracional. El
Estado abandond definitivamente el financiamiento y la construc-
cion directa de viviendas de nivel medio y concentrd sus recursos
en otorgar subsidios directos para su adquisicién por los sectores
medios y en la contratacién directa de la construcciéon de viviendas
para los sectores mas pobres, para los que sigui6 seleccionando los
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beneﬁaamos y asignandoles la vivienda hasia finales de los afios
noventa. Con ello adecuaba, limitdndola considerablemente, la
tradicion chilena de participacién estatal en la vivienda social a

s nuevas condiciones de libre mercado que habia definido en su
cstrategia econémica global.

En el afio 1976 se establecia definitivamente que la vivienda,
en sentido general, no era una dddiva del Estado, sino un bien que
debia adquirirse con el esfuerzo y el ahorro de la familia, que el
Estado reconoceria y compartiria subsidiariamente, pero cuya prin-
cipal fuente de financiamiento debfa quedar a cuenta de las familias

(Rosenfeld, 1985; 69). En adelante, con excepcion de las viviendas

sociales dirigidas a los sectores de minimos recursos, los interesados

~debfan acudir al sistema financiero y a las constructoras privadas.

Ello se mostrd perfectamente con la implementacién del Progra-
ma de Subsidio Habitacional a la Demanda (DS 188 de 1978), que

g : : P . s T 4 AR
“es el instrumento que mejor caracteriza este periodo. En él se definfa

el rol subsidiario del Estado, privilegiando definitivamente la activi-
dad del sector privado y limitdndose en su accion a la entrega de un
apoyo financiero a las familias que, por su parte, debian demostrar

~una cierta capacidad de ahorro y endeudamiento.

La mayor innovacion que introdujo este programa fue el cambio
de destinatario de los recursos, que ahora estaban dirigidos a subsi-
diar la demanda, cubriendo parte del precio de compraventa de la
vivienda, y parcialmente la tasa de interés del crédito hipotecario en
su origen, en lugar de subsidiar la oferta. Oiro cambio importante
fue la forma de flujo de estos recursos, que serian entregados direc-
tamente a los beneficiaros, camhianc la forma indirecta en que se
habfan estado utilizando hasta entonces: subsidiando por ejemplo
la tasa de interés a los crédifos, la mantencion de alios niveles de
morosidad, mecanismos reajustables incompatibles con la realidad
econémica nacional (Minvu, 7004—; 190).

Cabe destacar que la morosidad del cumplimiento de pago de
los créditos hipotecarios concedidos por los Serviu nunca se redu-
jo; por el contrario, aument6 o hubo condonaciones sucesivas de

diversa modalidad.
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Para los sectores emergentes y medios el subsidio se otorgaba
solamente una vez y no cubria todo el precio de la vivienda, egta
debia completarse con la obtencién de un crédito hipotecario que ge
originaba con la emisi6n de letras hipotecarias que se transaban en el
mercado secundario, especificamente en la bolsa de comercio, Estas
letras tenfan la particularidad que su valor nominal estaba cubierto
por el Minvu, si su valor par de venta se transaba por debajo de
su valor nominal, el Ministerio cubria la diferencia hasta un cierto
valor; si la venta era por un valor por sobre su valor par nominal,
la diferencia se aplicaba al pago anticipado de los dividendos que
alcanzara a cubrir.

Este subsidio indirecro, que complementaba el subsidio directo
y mayor, trajo consigo una apertura del sector financiero a las fami-
lias de recursos medios bajos, generando beneficios para todos log
actores involucrados. Las entidades financieras vieron aumentar log
usuarios con un cierto atractivo, las familias recibian un apoyo que
les facilitaba el acceso al sistema financiero del pais, los inversio-
nistas encontraron instrumentos de largo plazo a tasa de mercado
y seguros, el Estado incrementaba su accién modernizadora de Ia
economia en sectores poblacionales, que de otra forma hubicran
quedado marginados de la dindamica general.

Pero sobre todo este programa de subsidio habitacional 4 la
demanda trajo consigo un cambio completo en el panorama de la
vivienda social. En primer lugar, los beneficiarios percibian ahora
con mayor claridad los montos de dinero que tienen a su disposi-
cion, asumiéndolos como una ayuda econdmica efectiva de la que
podian disponer con rotal autonomia. El sector privado, ademaés,
encontraba a su disposicion estos recursos en la forma de un aumenio
dela demanda, incrementando su interés por atenderla, y por ranto

acrecentando la competencia por caprarla. Todo ello se traduciria
en una mejora de la oferia que encontraba a su disposicion los
sectores medios emergentes de menores ingrf},sos9 tradicionalmente
mds vulnerables.

Si bien el cooperativismo de vivienda no se encontraba entre

tas modalidades mas afines a este nuevo sistemna, en poco tiempo
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las cooperativas mas relevantes pasaron de una fase de subsistencia,
apoyadas en los recursos financieros garantizados por el AID para
la construccion de las viviendas, a tener un papel protagénico, mos-
trando su efectividad y pertinencia en las nuevas condiciones. Gracias
a la excelente imagen que habia dejado su aprovechamiento de los
~fondos garantizados por el AID, las cooperativas lograron que se les

incluyera en un capitulo aparte en el mencionado Decreto Supremo

188 del afio 1978 que regulaba el programa de subsidio, recono-
ciendo la inversion realizada por los socios en la cooperativa o los
~postulantes al subsidio y las inversiones en la adquisicién de suelo,
la ejecucion de los proyectos de arquitectura e ingenieria y otros
ejecutados por las cooperativas previos a la postulacién colectiva.

Las cooperativas ya tenian experiencia en el desarrollo de los
programas en forma integral incluida la organizacion de la demanda.
Con la experiencia adquirida de las antiguas sociedades auxiliares,
y el trabajo ejecutado durante los alrimos cinco afios estaban acos-
tumbradas a ser ellas quienes fueran al encuentro de los potenciales
nuevos socios, al contacto directo con ellos, a su organizacién vy al
seguimiento periddico, personal, sistemdtico, constante y merédico.
Con esta metodologia lograban adelantarse a los oiros tipos de
agentes inmobiliarios y se aseguraban una base de capital que por
su cantidad y calidad permitfa movilizar con mayor eficiencia los
recursos que ¢l Estado estaba poniendo a disposicién de las familias
con carencia habitacional. Ademas, por su cardcter mutualista no
lucrativo o de utilidad ptiblica, las cooperarivas tenfan una facilidad
para ajustar los margenes de beneficios en las consirucciones de es-
tandar medio bajo, con las que otro tipo de empresas inmobiliarias
preferian no competir.

El subsidio a la demanda exigia que las familias juntaran un
ahorro previo que variaba segiin el tramo de valor de la vivienda a
la que postulaban. Desde la perspectiva financiera las cooperativas
abiertas localizaban a los potenciales beneficiarios de los subsidios y
los guiaban y estimulaban en el esfuerzo por reunir los requisitos que
se le exigian. Siguiendo esta idea, Conavicoop se concentrd en lograr
que sus socics incorporaran en su rutina de vida una disposicién
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al ahorro que les permitiera la postulacién a los subsidios habita-
cionales que ofrecia el Minvu y que luego garantizara también e]
cumplimiento regular de los pagos de sus compromisos hipotecarios.

Por su parte, el Minvu poco a poco se fue percatando de la
seriedad con que las cooperarivas abiertas trataban el tema del
subsidio y fue comprendiendo también que estas cumplian un rol
importante dentro del sistema que el gobierno habia elegido; que
incidian no solamente en la reduccién cuantitativa del déficit ha-
bitacional, sino que con su trabajo de educacién en el ahorro y el
estimulo al esfuerzo consciente y periédico generaban un tipo de
postulante que por su calidad podia aprovechar mejor los recursos
que de otra manera irian a parar a la renegociacién de las deudas
de los créditos hipotecarios impagos.

La cooperativa, a través de su trabajo de organizacién de la
demanda, difundfa en la poblacién mas necesitada, tanto entre sus
socios como entre el sector de trabajadores donde promovia su
actividad, las caracteristicas principales de los diversos programas
del sistemas de subsidio habitacional, algo que era muy importante
para el Minvu en aquellos primeros afios, cuando atin no se conocia
muy bien el sistema de subsidio habitacional.

De esta forma, poco a poco, las cooperativas abiertas de vivienda
se fueron ganando un lugar en el esquema econémico del pais. Sin
embargo, como recuerdan los dirigentes de la cooperativa, la relacién
nunca fue del todo eficaz, quizas por la misma incompatibilidad de
métodos y objetivos por la que el gobierno de la época acabaria le-
vando a la quiebra a las cooperativas de otros secrores econdémicos.
5olo la alia eficiencia de las cooperativas abiertas y su capacidad de
adaptacion les permitidé conservar un lugar en el dificil entramado
econdémico-politico del pais.

Nuestra estrategia fue demostrar la utilidad que prestabamos a la
demanda habitacional de las personas aprovechando al maximo los
beneficios, acercando a los destinatarios las politicas habitacionales,
los instrumentos urbanos y financieros que creaba el Ministerio de
Vivienda y Urbanismo, dejando de lado cualquier enfrentamiento o
discusion estéril, en el convencimiento que en la materia era inutil
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intentarlo. La cooperativa mantuvo un perfil bajo, vy algunos mi-

~nistros de Vivienda y Urbanismo de la época asi lo entendieron, de

manera especial José Miguel Poduje.

Al afio 1988 los socios de Conavicoop habian obtenido como
integrantes de los proyectos desarrollados por la cooperativa 3.899
subsidios habitacionales del Minvu por el equivalente a 638.995 UF,
que expresadas en délares son US$ 11.713.620 para financiar junto
con sus ahorros y créditos hipotecarios las viviendas construidas por
la cooperativa. Diez afios mds tarde el nimero de socios de la coo-
perativa beneficiarios con este subsidio estatal era cerca de 19.000,
segun el desarrollo que se ve en el cuadro siguiente (Conavicoop,
1999; 13), por el equivalente acumulado de 2.120.000 UF, corres-
pondiente a US$ 65.959.800. Hasta el afio 2015 son 50.344 los
socios de la cooperativa que han obtenido el subsidio habitacional
del estado para financiar parte del precio de las viviendas en sus
programas habitacionales.

El subsidio directo a la demanda no fue el dnico programa de
asistencia habitacional que existié en este periodo. Paralelamente
existié también el llamado Programa de Vivienda Bdsica destinado
a producir viviendas para superar la situaciéon de marginalidad
habitacional. En este caso eran los Serviu los que se hacian cargo
de todo el proceso, incluyendo el crédito adicional al que se podia
acceder en algunos casos. A diferencia del subsidio a la demanda,
este modelo solamente involucraba viviendas de estdndar minimo
(basicas) y mantenia ciertos subsidios oculios por parte del Estado,

por costos no irasladados a precio.



RamOnN SANTELICES T,

SUBSIDIOS ADQUIRIDOS POR SOCIOS DE CONAVICOOP |

ANO EN EL PERIODO ACUMULADO
1975 - 1976 0 0
1977 - 1978 0 0
| 1979 - 1980 643 643
1981 - 1982 21 664
1983 - 1984 910 1.574
| 1985 - 1986 1.125 2.699
1987 - 1988 1.200 3.899
1989 - 1990 1.933 5.832
1991 - 1992 2.890 8.722
1993 - 1994 1.604 10326
1995 - 1996 4.798 15.124
1997-1998 | 3731 | 18.855 |
1999 - 2000 5109 23.964 ]
2001 -2002 3.135 7,099 |
| 2003 2004 3.414 30.513
2005 - 2006 5.313 35.826 |
2007 2008 3.636 39.462 B
2009 2010 3.932 43.394 |
2011 - 2012 2.232 i 45.626 o
2013 -2014 1.697 47.323
| 2015 3.021 50344 |

Fuente: Memorias anuales y actas del consejo de Conavicoop

Fs conveniente destacar que desde los afios noventa
minisiros de Vivienda r(;ndu;
acabé abriéndose tam
incorporando la posi b)l d ad d
miendo caracteristicas de los programas de subsidio a la demanda.
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Aunque en el largo plazo el sistema de subsidio directo a la

demanda mostrd la pertinencia de la intervencioén estatal limirada,
sirviendo de base a los actuales programas de subsidio con relativa-
mente pocas transformaciones, no puede decirse que tuviera un éxito
absoluto. Revisando las cifras estadisticas del periodo, encontramos
que los promedios de construccion de viviendas durante el periodo
1974-1986, solo son levemente
bierno de Alessandii,
periodos de gobierno de k‘;g presidentes Frei y Allende (Minvu, 2004;
187). Per

a colocarse en el primer plano de la aciividad inmobiliaria del pais

superiores a los del periodo de go-
y menores respecto de los promedios de los
o lo que si se puede afirmar es que el nuevo sistema paséd
haciendo orbitar en torne a él praciicamente todo el mecanismo de
la construccion de viviendas y dinamizédndolo extracrdinariamente.

Otra de sus consecuencias mds noiables fue el impulso sustancial
que dio al mercado financiero inmobiliario. Aunque este impacto
no se sini‘i inmediatamente, poco a peco, el nuevo sistema de sub-
sidios
consiguio wulupl;cai los recursos

mostré su capacidad para generar beneficics. Con ellos se
estatales, incorporando recursos

del sector privado que se tradujeron en un aumento wuzhn(,n e

relevante del ntimero de viviendas construidas.

167




RaMON SANTELICES T,

Para Conavicoop este periodo también es el del paso del desa-
rrollo de pequefios conjuntos habitacionales en loteos reducidos a]
comienzo de la realizacién de programas de viviendas de dimensiones
mayores, con su propia fuerza vécnica. En estos se inclufan espacios
de areas verdes, sectores comerciales, y equipamiento urbano en ge-
neral destinado a la edificacién escolar, deportiva, de salud, de culto
religiosos y otros, esto es, proyectos de desarrollo urbano completos,

A partir de esta idea se comenz6 a trabajar no solo para generar
soluciones habitacionales, sino para incorporar a la ciudad nuevos
nicleos urbanos, en el sentido mas amplio del término. Que en su
interior permitieran un mayor desarrollo de sus habitantes y propi-
ciaran una forma de vinculacién con la ciudad a través de la trrama
vial y el resto de la infraestructura existente cualitativamente superior,

Muchos conjuntos edificados por Conavicoop incorporan cen-
iros comerciales a nivel local, colegios subvencionados y municipales,
templos de culto religioso, equipamiento deportivo, sedes sociales,
areas verdes a nivel local, etc.

Hasta el afio 1988 mds de 15.000 personas se habian hecho
socios de Conavicoop, cuyo pie de logo rezaba «La Cooperativa
de la Vivienda»; de estas 4.159 habian adquirido vivienda, 6.200
habfan renunciado y el resto se mantenfan activas en diversas etapas
de ahorro o capitalizacién previas a la adquisicion de su vivienda,
en un proceso de desarrollo acorde con los altos y bajos de la situa-
cidén de empleo y econdmica de la época. Hasta el afio 2015 mas de
107.000 personas se habian asociado a la cooperariva; de ellos cerca
del 50% habia renunciado a lo largo del tiempo. Las renuncias de los
socios muestran lo dificil que es para una familia adopiar el habito
del ahorro metédico y permanente para adquirir la vivienda propia.

La renuncia de los socios de la cooperativa estd contemplada
en sus normas reglamenrarias y en su planificacion econémica y
financiera. Los socios pueden afiliarse y desafiliarse voluntaria y
libremente de la cooperativa, en caso de desafiliacion se les devuelve
integramente el capital ahorrado, sin restricciones.

Este movimiento del registro social es algo habitual, las cifras
de ingresos y renuncias del registro social de la cooperativa dan
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cuenta del comportamiento anuval de cémo muchas familias son
motivadas permanentemente para iniciar el proceso de ahorro e
incorporacién a los programas habitacionales de la cooperativa,
y como se retiran los que no pueden cumplir con las obligaciones
que le exige su participacién en ellos. Los socios que permanecen y
perseveran en el ahorro adquieren sus viviendas sintiendo que es el
logro del esfuerzo familiar realizado.

De estas mismas cifras se colige que los socios que han cumplido
y no han renunciado mayoritariamente han obtenido el subsidio
habitacional y adquirido las viviendas construidas, solo una porcioén
menor fienen sus casas en construccion o estan ahorrando. De los
mas de 107.000 socios que ingresaron a la cooperativa hasta finales
delafio 2015, 50.000 habian renunciado a fines del afio 2014; de los
57.000 restantes mas de 50.000 han adquirido su vivienda y obte-
nido el subsidio habitacional; cerca de 4.500 estdn adquiriendo s
vivienda terminada o se encuentran en programas en consiruccion,
y los 2.500 restantes estan en planes de ahorro para la vivienda.

En toda la existencia de la cooperativa la economia nacional y
la situacion de empleo en general ha tenido altos y bajos, sin embar-
g0, el comportamiento de ingreso de nuevos socios y la renuncia de
socios a la cooperativa ha tenido un comportamiento muy estable,
debido a que la incorporacién a la cooperativa es el resuliado de un
trabajo responsable de los funcionarios que sefiala las dificultades y
ventajas sin presionar la decisién del interesado, la asesoria y ayuda
que esos mismos funcionarios dan a los socios en forma permanente
y especialmente para superar las dificulrades.

La cooperativa cumple el principio cooperativista de la libre
adhesién permitiendo el ingreso sin discriminacidén de quien quiera
asociarse y el retiro de quien habiéndolo hecho no tenga intencion
de permanecer.

En el siguiente grafico y tabla se p' cia la variacién anual y
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acurnulada que ha tenido el regisiro de s de la cooperaiiva.
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TARO SOCTOS Se puede apreciar de estas cifras de ingresos, renuncias ¥ 80CI0S
INGRESADOS | RENUNCIADOS que han obtenido subsidio y han adquirido su vivienda, que los socios
1977 784 422 de la cooperativa lo son temporalmente, ya que de los 107.000 que
1978 646 361 SR . : : :
1579 T 3c4 Y han ingresado, 50.000 renunciaron y dejaron de ser socios, otros
=20 P .. . .
1980 1624 3 50.000 adquirieron su vivienda y dejaron de ser socios, por lo que
1981 958 696 los socios actuales no son mas de 7.000; se asocian a la cooperativa
1982 625 699 para adquirir vivienda, no para ganar dividendos o utilidades, si no
Q P N . . e -
1;8j 184 446 pueden adquirirla renuncian y si adquieren la vivienda se retiran con
198 548 196 . ) . . .
T 3503 1 su vivienda aplicando su capital al pago de parte del precio.
1986 1952 a7 Sin embargo, es destacable que al cabo de cuarenta afos de
1987 1.435 639 actividad, no es dificil encontrar en cada nuevo programa habitacio-
1988 1.839 570 nal un considerable nimero de personas que se hacen socios cuyos
Q0 35 L. .. . .
113;()) ;ﬁ; 1.585 padres adquirieron vivienda en programas anteriores de la misma
). 775 - S dudan en manifeciarlo con oronllo
1991 3.059 S04 cooperativa, y no dudan en manifestarlo con orgullo.
| 1992 4.138 807
[s 9 99 17 \ ) e .
1993 2.998 2178 CONAVICGOP BN EL CONTEXTO DEL DESARRCLLO
1994 2.944 1.292 : A BNTRE 1080 v 1
T - HABITACIONAL ENTRE 1969 Y 1999
1995 4.513 1.540 .
1996 3.942 1.737 3 . - 4 . i . ; ¢
597 YRYT — T A pesar de la atencion que el terna de la vivienda social venia
1998 Zot0 ] 1'7{0 . recibiendo, a inicios de las década de los “90 el déficit habitacional de
1999 5.143 1.968 1 Chileyaalcanzaba las 800.000 viviendas. Segiin datos del Minvu, se
2000 4571 | 1983 - estima que la produccién de viviendas durante la etapa del gobierno
4 54 A St iy . - . ~ .
2001 | 4540 2.114 1 militar oscil$ en torno a las 45.000 unidades por afio, mieniras que
2002 4,107 1.946 - F la cifra de creaciéon de hogares duplicaba esta cantidad. llesando a
5003 T 260 53 a cifra de creacién de hogares duplicaba esta cantidad, llegando a
2004 5.005 T s o ser de unos 90.000 por afio (Minvu, 2004). Lo que explica en parte
| 2005 4946 | 2214 ] que se haya duplicado el déficit habitacional en Chile entre los afios
2006 3.197 2.154 1973y 1989,
3.264 1.97 = i . . p . ., .
iggz — ;;26 1 ;f{() : EntreJos afios 1920 y 2000, esta tendencia cambié radicalmen-
Lo (83 Lan 1.0 IS 5 . . " . . . P . -
3009 3813 1_;90 te: no solo disminuy6 el ritmo de crecimiento del déficit, sino pasé
2010 2265 | 1705 - a mostrar una reduccidén sosienida. Entrando al nuevo siglo, en
2011 1.632 2080 la dltima década del siglo X3¢ se habfan acumulado ya mas de un
2002 | 487S | 2443 - millén de viviendas financiadas total o parcialmente con recursos
2013 1.58 9 e P . P o
0T ]1 ;;S - gzz publicos iniciadas y se habia logrado llevar el déficit cuantitativo de
Z 1 304 Y24 g L. P .
5015 1974 viviendas a las 150.000 unidades.
107.687 - 50108 La falta de opciones de vivienda para las nuevas familias dejo

Fuente: Regisiro de socios de Conavicoop 1977 - 2015 de ser uno de los temas de mayor preocupacion para la opinién

170 171




RamMON SANTELICES T.

publica nacional, al menos en la dimensién que lo habia sido durante
practicamente toda la segunda mitad del siglo XX, no siendo ahora
un tema que figure entre las ocho principales demandas ciudadanag
que recogen habitualmente las encuestas especializadas. La encuesta
CEP del mes de diciembre de 2016 dice que los encuestados asignan
a vivienda la décima prioridad de las preocupaciones que debiera
abordar el gobierno.

El Minvu sefiala en sus estadisticas publicadas en su pagina
web, que entre los afios 1990 y 2016 ha contribuido al financia-
miento de 2.515.22.3 viviendas con financiamiento total o parcial
de los subsidios habitacionales del Estado, que significa recursos del
presupuesto fiscal por cerca del equivalente a US$ 20.000.000.000
{(veinte mil millones de délares)

Si bien es cierto que este financiamiento se produjo solo en este
periodo, la estrategia general ya habia sido trazada en la década
anterior y durante estos afios no se produjo ningtin cambio verdade-
ramente profundo en los instrumentos de financiamiento del Estado,
aunque si en el modo como se aborda el tema, en la prioridad del
presupuesto fiscal con el consiguiente aumento anuval de recursos y
en la focalizacién. Desde los mismos inicios del periodo democra-
iico los gobiernos de la concertacidn se encargaron de adaprar la
politica habitacional vigente a los principios generales de su propio
proyecto politico (estrategia de crecimiento con equidad) en el tema
de la vivienda social.

Conscientes de la inquietud social gue provocaba la inequidad
de un déficit habitacional y urbano tan elevado y del peligro de una
reaccion popular desconirolada en busca de su solucién inmediata,
los gobiernos democraticos convirtieron el tema en una prioridad a la
que dedicaron importantes recursos econémicos, a partir de los cuales
se dinamizo el sector de la construccién de una manera muy superior
a la que antes habia tenido. En este sentido, se destaca el impulso
recibido desde la primera etapa con el gobierno de Patricio Aylwin
y en particular el trabajo de su ministro de Vivienda y Urbanismo.

De manera general, las lineas del trabajo definidas fueron las
siguientes: 1) mds viviendas para los mas pobres y los allegados;
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-2) mejora de los barrios y la calidad urbanistica general de la ciu-

dad, entre ellas la construccion de grandes parques urbanos en las
zonas deprimidas; 3) ampliacién de la participacién en el disefio y
ejecucién de los programas habitacionales (Minvu, 2004). Ademas
de la ya mencionada consecuencia del aumento de la intensidad
constructiva y de la consiguiente reduccion del déficit, el nuevo
ministerio de vivienda y urbanismo logré concentrar los recursos
con mayor efectividad, favoreciendo el acceso a la vivienda de los
grupos sociales mas vulnerables al mismo tiempo que mantuvo la
ayuda a los sectores medios.

Para ello puso énfasis en el concepto de progresividad en toda la
legislacién de los subsidios, lo que significaba aumentar los montos
entregados en relacion inversa al costo total de la vivienda favore-
cida. La edificacion de la vivienda social concentrada hasta el afic
1990 en menos de treinta comunas del pafs, el afic 1994 cubria las
zonas urbanas de mas de noventa comunas.

Estos cambios produjeron un impacto inmediato en Conavicoop,
proyectando su desarrollo a niveles extraordinariamente superiores.
Baste decir que la cooperativa pasé de haber construido 6.300 uni-
dades hasta el afio 1990 a 19.985 en el 2000. Esto significa que en
diez afios triplicé el total de viviendas que habia logrado producir
durante los primeros quince afios de su existencia, durante el 2015
habia terminado la edificacién de 844 ¢ iniciado la edificacién de
otras 72.781 nuevas viviendas en un total de diecinueve programas
habitacionales ubicados en trece comunas del pafs. (Conavicoop,
20165 10)

Conavicoop es desde hace algunos aflos una de las tres empresas
que produce el mayor niimero de viviendas destinadas a familias
de sectores medios y vulnerables que financian la adquisicién de su
casa parcial o totalmente con subsidio habitacional. Los recursos
comprometidos por Conavicoop en el financiamiento de las viviendas
iniciadas el afio 2015 equivalen a la suma de US$ 135.600.000, lo
que se puede alcanzar hoy gracias a la consolidacion de las primeras

décadas de su gestion.
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Esta cifra, consolidacién de sus resuliados efectivos, tanto de|
volumen fisico de obras como del financiamiento comprometidg
ano a ano en la actividad permanente, demuestra el crecimiento y
madurez de su actividad cooperativa alcanzada en cuarenta afiog
de existencia. Para lo que podemos ver las cifras de construccién
de algunos afios tomados al azar, esto es de los afios 1980, 1981,
1985,1989, 1994, 1999,2003,2006, 2009, 2011 y 2015, incluidas

en el cuadro siguiente:

~ NUMERO DE INVERSION
ARIO VIVIENDAS EXPRESADA UF UsS
INICIADAS
1980 166 107.652 | 3.046.000
1981 508 | 436.405 | 12.841.000
1985 635 | 265650 | 4.654.000
1989 944 358.770 | 7.301.000
1994 2.020 1.032.360 | 31.652.000
1999 2.736 2.961.166 | 84.541.000
2003 2.182 1.363.371 | 38.488.000
2006 2981 | 2.056.323 | 81.389.000
2009 2054 | 1.763.101 | 72.904.000
2011 2322 | 1.617.673 | 69.156.000
2015 2.781 3.390.000 | 135.600.000

Fuente: Actas de consejo de Conavicoop.

Fsia evolucién de la acrivid:

que ha requerideo ca

temente mayores recursos de inversiones en el competitivo mercado
financiero del sector privado, con proyectos atrayentes para el inver-
sionista, es posible por la confianza de los socios que se Incorporan
y capitalizan sus ahorros, por la constante capitalizacién de los
excedentes, por el perfeccionamiento y experiencia de los ejecurivos,
funcionarios y consejeros de la cooperativa que en cumplimiento
de la responsabilidad social que la sociedad le ha encomendado de-
sarrollan una administracién prudente y ordenada, de crecimiento
paulatino, siendo su objetivo facilitar permanentemente el acceso a
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a vivienda a un numero creciente de sus socios que requieren de la

asistencia profesional y el trabajo cooperativo.

El crecimiento progresivo de la actividad e inversiones en la edi-
ficacion de viviendas de Conavicoop para sus socios se aprecia en el
promedio anual por quinquenios que se resume en la siguiente tabla:

s Nimero promedio de viviendas
QUINQUENIO construidas anualmente
1975 - 1979 230
1980 - 1984 206
1985 - 1989 431
1990 - 1994 1.010
1995 - 1999 1.756 3
2000 - 2004 2.060
2005 - 2009 1.743
2010 - 2014 1.293 e
2015 - 2016% 2.181

* Solo bienio

Entre los afios 1989 y 1999 esta cooperativa se consolidé con
prestigio entre sus potenciales socios y familias que necesiran adqui-
rir viviendas, las fuentes de financiamiento del secror bancario, los
financistas privados, la indusiria de la construccién, los gobiernos
regionales, municipales y el sector piiblico responsable de las polfticas
publicas de economia v de vivienda.

El inicio de obras v las inversiones comprometidas en las
viviendas iniciadas el afio 1999 se distribuyeron en dieciséis pro-
gramas habitacionales ubicados en diez comunas de cinco regiones
distintas a lo largo de 800 km, permiriendo la arencién de socios en
esa distribucion geogrifica, acrividad alcanzada con el desarrollo
y cr
diecisiet

Analizando este impulso, el consejo de administracion de la coo-

ecimiento progresivo de mas de dos décadas, constiruyéndose

e anos mas rarde en una base s¢

ida de su acrividad actual.

, . e
perativa asocia este estable aumento de su actividad con la profunda
estabilidad que caracterizé la vida socio politica chilena durante este

oy . . A g i
periodo. Tal situacion, represenid una condicién indispensable, que
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permitid avanzar como nunca antes en la adopeion de esirategiag
sostenibles en el largo plazo, Gnica dimensién posible para abordar ¢]
problema a que se abocan las politicas ptblicas en materia de vivienda,

Una primera dimensién del ambiente de estabilidad que fue
imponiéndose durante este periodo, fueron los quince afios de
crecimiento sostenido de la economia chilena (1985-2000), en
un contexto de disciplina fiscal y de progresivo saneamiento de
los principales indicadores macroeconémicos. Ello permitié a lag
empresas nacionales comenzar a plantearse desafios cada vez mig
ambiciosos y asegurd que los inversionistas mantuvieran un flujo
creciente y constante de recursos hacia la actividad inmobiliaria.
Esta situacion, particularmente relevante en el caso de la vivienda
social, asenté la nocién de largo plazo en la planificacién a fururo
de la cooperativa, creando la confianza que le permitié lanzarse en
toda una serie de proyectos que transformaron completamente la
estructura de sus servicios.

Tal como se leia al pie de su logo se mantuvo su difusién como
cooperativa de la vivienda, naturaleza que impregnaba tanto su
estructura societaria, las caracteristicas de relacionarse con sus so-
cios clientes, y la participacion de estos en su direccion, lo que sigue
siendo valorado por los socios.

El segundo elemento que también contribuyé a la adopcién de
estrategias sostenibles en el largo plazo, fue la estabilidad social que
caracterizé la transicién hacia la democracia en Chile. Resulea lama-
tivo el clima de acuerdo que a finales de la década ya predomind entre
los principales actores politicos respecio de grandes temas que apenas
algunos afios antes los dividia. Aspectos rales como el rol de Estado
y el de los agentes privados, el nivel y la extension de la conciencia
colectiva respecto de la necesidad nacional de superar los problemas
asociados a la extrema pobreza y los rasgos esenciales del modelo de
desarrollo que el pals habia adoptado, se consolidaron como puntos
de encuentro compartidos por roda la sociedad civil chilena,

El tercer elemento de este cuadro de estabilidad radica en el es-
piritu de colaboracién que se logré instaurar entre el sector publico
y el privado, donde las acciones e iniciativas de uno encontraron
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siempre un complemento inmediato en el otro. Este alto grado de
compenetracion se forjo gracias al permanente didlogo que esta-

“plecieron ambas partes, definido desde el inicio como un objetivo
‘primordial de los gobiernos y correspondido por las cooperativas
abiertas de vivienda, que entendieron su posibilidad y obligacién de

tratar de incluir sus puntos de vistas en los principios e instrumentos
de la politica habitacional.

Un resultado inmediato de estos esfuerzos puede apreciarse en
el perfeccionamiento de las disposiciones que regian la actividad del
sector, en el aumento del flujo de recursos a favor de la gestion y ac-

“tividad inmobiliaria de cardcter social, en la concurrencia conjunta a

proyectos integrales de satisfaccion de las necesidades de los sectores
de menores recursos, en los cambios a la estructura del sistema de

- construccion y financiamiento habitacional que cubre las necesidades
de los diversos estratos socioecondmicos de la poblacién y, también,

en el dmbito financiero, donde se propicié un vigoroso desarrollo
del mercado de capitales con instrumentos y recursos de largo plazo.

Uno de los ejemplos que muesira el cambio en la dindmica de
la vivienda social de los noventa, fue el desarrollo de insirumentos

financieros de la banca comercial ¢ instituciones financieras que

permiti6 una fuerte incorporacidn y captacion de inversiones prove-
R

nientes de las Administradoras de Fondos de Pensiones (AFP) para el
financiamiento de largo plazo de los créditos hipotecarios. Este tipo
de fondos, como es bien sabido, deben «elegir» de manera perma-
nente las mejores alternativas de inversién entre una gama amplia

de posibilidades, a fin de asegurar la rentabilidad en el largo plazo

- de los recursos en ellas depositados por lo cotizantes.

Que el sector inmobiliario llegara a representar el 16% de las
preferencias de inversidon de los fondos del sistema de fondos de
pensiones deja claro, por una parte, la solidez del sector, ta seguri-
dad y la rentabilidad de los insirumentos de inversiéon involuerados
¥, por oira, la existencia de esie clima de cooperacién entre los di-
versos actores de la economia chilena, impulsado sin dudas por la
estabilidad existente y el impacto de nuevas interrelaciones dentro
de la economia.
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Realmente, una de las transformaciones que mayor impacto tuvo
en el explosivo aumento de la construccién de viviendas subsidiadas,
fue la incorporacién masiva de recursos provenientes de las i instity-
ciones financieras privadas. Durante la segunda mitad de la década
de los ochenta la banca privada aumenté de manera significativa
su presencia en este negocio, rebajando las comisiones por crédjtog
hipotecarios y desarrollando una fuerte competencia en materia de
tasas para captar las preferencias de los usuarios.

Competencia que con el tiempo ha permitido bajar las tasas con
la disminucién del spread, y el costo de los seguros involucrados,
Desde 1995 en adelante las colocaciones hipotecarias anuales del sec.
tor financiero superaron el equivalente a 1.200.000.000 de délares,
Por su parte, las administradoras de mutuos hipotecarios llegaron a
otorgar 5.400 préstamos por el equivalente a 230.000.000 de délares
solo durante el afio 1998, diversificando la cantidad de i INStrumentos
hipotecarios disponibles en el sistema para el {umnmammmo del pago
del precio de la vivienda propia, entregando al mercado i inversionista
un instrumento apropiado para cierto tipo de requerimiento, como
los provenientes de las compafifas de seguros de vida.

Fn agosto de 2017 de acuerdo a la informacién publica de la
SBIF, el sistema financiero tiene un stock de cerca de 1.500.000
cr dIiO% hipotecarios vigentes por un saldo cercano al equivalente
a 1JS$ 10.000.000.000.

Gtro cambio importanie fue la aplicacion, a la polftica de vi-
vienda chilena, de los principios de participacion, esfuerzo propio y
solidaridad que preconizaba el proyecto politico de la Concerracidn
de Partidos por la Democracia. Efecrivamente durante este periodo
el Estado aumentd el énfasis en la focalizacion de los recuirsos des-
tinados al subsidio habitacional. La estraiegia consistia en adoptiar
férmulas especificas que se adaptaran mejor a las distintas reali-
dades de cada uno de los segmenios de la sociedad, favoreciendo
el acceso de cada uno de ellos en condiciones de mayor equidad.
Mientras menor fuera el ingreso mensual del postulante, mayor era
clsubsidio y menor el crédito. Fjemplos de innovaciones especificas
de este perfodo fueron el programa de mejoramiento de barrios del
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‘Ministerio del Interior, los programas de la vivienda progresiva ri-
3 &3

vada de vivienda bdsica del Serviu, el subsidio de atencién al sector
rural y el programa Chile Barrio.

La estabilidad econémica del periodo, la seriedad en la gestién
de las postulaciones, su transparencia y publicidad en el proceso de
seleccion de los beneficiarios, la efectiva adaptacién de las normas
del subsidio a las distintas realidades sociales, coniribuyeron a au-
mentar notablemente la credibilidad del sistema entre la poblacién.
Uno de los logros mas dificiles de cuantificar, pero, al mismo tiempo,
uno de los mds importantes fue la progresiva propagacién de una
solida disciplina social respecto del tema de la vivienda. Disciplina
que se expresé en: la preeminencia de la via de la postulacién a los
programas estatales para el acceso al suelo vy la vivienda, desesti-
mando las estrategias informales o ilegales; el ahorro sistematico de
las familias aun cuando ello casi siempre implicaba la postergacion
de la satisfaccion de necesidades elementales; v en el sano compor-
tamiento de los deudores hipotecarios, quienes, cada vez de modo
mds masivo y responsable, fueron concurriendo al cumplimiento de
sus compromisos, excepto en el de pago de los créditos hipotecarios
otorgados directamente por los Serviu regionales.

En el caso de Conavicoop sirvié que el Estado, reconociendo
los méritos, valores y virtudes de la asociatividad de las personas, se
decidiera a favorecer a las modalidades de postulacién y asignacion
de viviendas de naturaleza asociariva mediante una mayor ponders-

ci6n de los factores de postulacién grupal, antigiledad y periodicidad

sistematica del ahorro individual v del grupo pomu(ante? como de
las inversiones en suelo, disefios, proyecios y aprobacién de la urba-
nizacion y viviendas. Ello constituyé un reconocimiento a la gestion
y accidn inmobiliaria de cardcter social de las cooperativas abiertas
de vivienda y en general al de todas las ¢ orporaciones privadas sin

fines de lucro, cuyo trabajo de organizacién de la demanda y desa-
rrollo de proyectos habitacionales propios habia venido incidiendo
de manera muy favorable en la optimizacién del uso de los subsi-

dios, sin que hasta el momento se les hubiera tomado en cuenta,
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particularmente en los programas y lineas de accion dirigidos a log
sectores de menores recursos.

Esta organizacion de la demanda significa agrupar a las personag
necesitadas de vivienda en torno a un programa habitacional de ung
inversién cooperativa. Como se ha dicho antes, en la década de log
anos noventa y el primer lustro del presente siglo el nimero de per-
sonas que se integré como socios para llegar a obtener la vivienda
propia ahorrando metédica y sistematicamente en la cooperativa
alcanz6 a 57.000, esto es, un ingreso promedio anual de 4.750
nuevos socios ahorrantes.

Desde los primeros aflos de funcionamiento de la cooperativa sy
imversion prioritaria ha sido la adquisicién de predios urbanos para el
desarrollo de programas habitacionales para sus socios, transforman-
dose en la préactica habitual. La inversién en la compra del terreno
y la ejecucion gradual de los proyectos de ingenierfa y arquitectura,
permite a los socios hacer tangibles sus ahorros met6dicos mensuales,
ya que pueden ver fisicamente donde y en qué se encuentra invertido
su dinero ahorrado: verlo real, no metaféricamente.

Esto sirve ademds como un elemento de incentivo al esfuerzo
de ahorro que hacen mes a mes, pueden sentir que su casa ya no es
solo una esperanza, sino también una realidad en ejecucion. A su
vez, la posibilidad de identificar geograficamente el terreno donde
se edificard su vivienda les permite planificar otros aspectos de su
vida, como los colegios de los nifios, las distancias a los centros de
salud, de recreacién, de comercio, laborales y de servicios cindada-
nos y religiosos.

Este tipo de inversiones ha dado seguridad financiera y eco-
némica a la cooperativa, permitiendo revalorizar el capital de sus
socios, mantener el valor de las inversiones y asegurar el ritmo de
desarrollo de sus programas, ofreciendo seguridad a los ahorros de
los socios, y una proyeccion cierta de su actividad en el mediano
plazo de cinco a ocho afios.

La asociatividad de las personas como organizacién para resol-
ver los problemas que deben enfrentar sigue siendo valida atin en los
sistemas econémicos mercantilistas en que los resultados de mayor
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yaloracion son los econémicos. En el caso de esta cooperativa que se

. ha cefiido con rigor a los principios basicos del cooperativismo sus
resultados econémicos y financieros son buenos, lo que ha permitido
“cumplir con las expectativas sociales, y de beneficio en relaciéon al

objetivo habitacional de todos sus socios. Lo que se traduce en que

‘la propia actividad solidaria de quienes satisfacen sus expectativas

mediante su participacién en la cooperativa ha conducido a un cre-
cimiento de su actividad con el sentido de ayudar a nuevas familias
a acceder a lo mismo.

La actividad de la cooperativa ha generado su propio crecimiento
institucional sin recurrir a aportes estatales o de terceros, sino que
con su actividad ha producido el aumento patrimonial que se ha
transformado asi en un patrimonio o riqueza social cuyo Unico fin
es continuar sirviendo a su objetivo como bien comiin, irrepartible
entre sus socios u otras personas ligadas o no a su administracién.

Crecimiento que ha sido posible por esta asociacién, su orga-
nizacién técnica, adminisirativa y profesional adecuada y societaria
cooperativa, soportando en el curso del tiempo diversas sitnaciones
de su entorno, con diversas dificultades de caracrer social, econdmico,
financiero, urbano, incluso politico, que ha debido incorporar como ele-
mento inherente a su actividad, se observa en su formacién patrimonial.

Esta evolucion patrimonial es una demostracién empirica del
poder de la asociatividad cooperaiiva, que sumando el esfuerzo de
sus socios, la organizacién adminisirativa y la capacidad profesional
actuando bajo principios éricos es capaz de actuar con eficacia en
mercados competitivos.
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TABLA DE FORMACION PATRIMONIAL DE CONAVICOOP

ANO $ UF US$
1977 45.143.766 97.591 2.095.805
1978 60.446.532 98.548 1.909.235
1979 153.897.163 182.745 4.131.460
1980 194.813.145,98 | 176.523 4995195 |
1981 260.513.613,83 | 211.413 6.679.840 |
1982 282.163.141,50 | 192.646 3.852.920
1983 446.893.781 245.004 5.145.084
1984 487.601.919 218.651 3.804.527
1985 628.405.656 222.966 3.433.676
1986 566.287.471 171.666 2.762.377
1987 693.000.750 171.364 2.911.768
1988 795.432.085 177.378 3.213.867 |
1989 1.433.877.323 263.953 5.852.321 |
1990 1.689.107.487 239.815 5.015.165 |
1991 1.751.251.367 211.344 4.672.496 |
1992 3.074.427.378 326.249 8.048.239
1993 4.130.565.134 388.827 9.583.678
1994 4.867.573.000 422.050 12.048.448
1995 6.558.805.000 §25.427 16.115.000
1996 8.967.342.000 675227 21.149.397,
1997 8.827.982.000 626.2.34 20.063.595
1998 10.277.065.000 | 699.815 21.727.410
1999 12.928.989.000 | 858.102 | 24.533.186
2000 14.280.129.000 | 905.530 | 24.965.260
2001 14.010.771.000 | 861.533 21.357.883
2002 | 14.792.507.020 | §83.445 | 20.775.993
2003 15.690.668.449 | 927.344 | 26.151.147 |
2004 | 17.762.750.440 | 1.025.738 | 31.775.940 |
2005 21.432.636.177 | 1.192.371 | 41.697.736
2006 22.119.992.198 | 1.206.345 | 41.423.206
2007 23.288.234.303 | 1.186.803 | 46.952.085
2008 26.277.048.000 | 1.224.890 | 41.775.910
7777777 2009 27.231.143.000 | 1.300.257 | 53.816.490
2010 29.101.949.000 | 1.356.285 | 62.183.650 |
‘‘‘‘‘ 2011 | 30.716.058.000 | 1.377.770 | 58.955.965 |
P 31.780.187.000 | 1.391.380 | 66.485.750 |
2013 32.393.714.000 | 1.389.720 | 61.820.065
2014 35.572.018.000 | 1.144.000 | 57.777.000
2015 39.363.566.000 | 1.535.850 | 59.641.000 |
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Formacién patrimonial 1977 al 2013 (UF)
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El siguiente cuadro expresa la conversion en US$ esta tabla

formacion patrimonial de Conavicoop.
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La ejecucion de los proyectos, siendo una funcién netamente
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técnica, es el ceniro de Ja planificacién de la organizacién comuni-
taria de los socios ahorranies, que en asambleas periddicas de cada
programa habitacional reciben la informacion sobre la arquiteciura
y disefio de las viviendas, y la distribucion urbana de los loteos; en
ellas pueden opinar haciendo sus observaciones o aportando ideas,
que acordes con los costos, mejoren el trabajo de la propuesta de los
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profesionales, conocer los impactos y las necesidades de mitigacion
que su ejecucién requiere para el medio ambiente v el entorno,

La capacidad de desarrollar los proyectos con profesionales de]
staff permanente la cooperativa lo defini6 en sus comienzos, es gsf
como el 3 de febrero de 1977 acordé, segiin consta en el acta de I3
sesion del consejo de administracion, que considerando:

1)} la necesidad de otorgar a fos socios una mejor atencién
en materias relativas a servicios profesionales; 2) La conve-
niencia de rebajar los costos que significan actualmente para
la Cooperativa tales servicios; 3) La ventaja que representa
suprimir controles indispensables sobre el trabajo de profesio-
nales extrafios; 4) El beneficio que implica para Ja Cooperativa
concentrar sus recursos evitando pagos a terceros por servicios
profesionales que estd en situacién de realizar por si misma;
y 5) la obtencion de una mayor eficiencia y rapidez en tales
tareas, tomo, por unanimidad el siguiente acuerdo: a) La coo-
perativa podrd ejecutar directamente los proyectos de Loteo
y de Arquitectura de Vivienda necesarios para sus Programas
Habitacionales, contratard en caracier de funcionarios a uno
o dos Profesionales Arquitectos. los Arquitectos no perci-
birdn por sus funciones de proyectistas otra remuneracién o
incentivos que aquellos que correspondan al cargo o grado
que ocupen dentro de la planta de personal de 1a Cooperativa
(Conavicoop B; 73).

Ese acuerdo incluyd la forma de activar en la contabilidad de
cada programa habiracional Iz suma equivalente 21 valor estimado
de esa funcidn, fijando qué % de dicha activacion se hace una vez

iniciada la ejecucion de las obras, y qué % corresponde a gastos
cargandose mensualmente como tal. Se determiné especificamente
la incidencia del costo de la inspeccién téenica de obras del periodo
de construccién como porcentaje del precio del contrato de cons-
truccion y en qué oportunidades se aciiva cargandolo como costo
de la vivienda. En forma similar se determiné la forma de calculary
cargar al valor de la vivienda los costos legales y juridicos, y el pago
de permisos y derechos municipales y de servicios.
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La participacion de los socios de la cooperativa en las asambleas
de los programas habitacionales no aborda temas ideolégicos acerca
de las virtudes o formas de organizacién, sino es la accién comuni-
cativa que dialégicamente se practica para lograr el consenso de los
socios en las decisiones destinadas a determinar las caracteristicas de
los proyectos, acorde con los recursos disponibles, las posibilidades
econdmicas, urbanas, técnicas, financieras y sociales.

Se informa y promueve el ahorro; la organizacién para tener los
subsidios del Estado; se prepara comercialmente a los participantes
para tener acceso al crédito hipotecario; se transmite el conocimiento
en funcion del valor que tiene cada uno de los instrumentos finan-
cieros para financiar la adquisicién de la vivienda; los socios de cada
programa tienen la oportunidad de conocer a sus futuros vecinos
y organizarse para los temas comunitarios que deberdan afrontar o
solucionar en sus nuevos barrios.

En las asambleas de los programas habitacionales los socios
toman conocimiento y discuten acerca de los principios de la coo-
peracién, de la ayuda mutua, el esfuerzo propio y la solidaridad de
la organizacion asociativa de la cooperativa para el acceso al uso
del derecho a la vivienda digna.

Otra de las innovaciones que influyd de manera importante
en Conavicoop fue la introduccién del programa de movilidad
habitacional. Su aparicion se relaciona con el reconocimiento del
caricter necesariamente dindmico de las necesidades de la poblacién
en materia habitacional. La sclidez de la economia chilena durante
este periodo y sus proyecciones futuras, estuvieron acompafiadas
por un incremento sosienido de los ingresos de los hogares. Esta
situacion planteé un enorme desafio para la politica habitacional
chilena, que vio surgir una nueva necesidad proveniente de cada
vez mds familias que mejoraban sus ingresos y deseaban continuar
mejorando la calidad de sus viviendas.

Basicamente, la movilidad habitacional cambié el sentido de
la ayuda del Estado. Transformé lo que antes era un beneficio asis-
tencial que daba acceso al techo, en un beneficio patrimonial para
las familias, al dar la posibilidad a los asignararios de subsidios del
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Estado de cambiar la vivienda alcanzada con ayuda estatal en |,
medida que su situacién familiar mejorara, accediendo a otra de
mejores caracteristicas, mds amplia o de mejor localizacion.,

La vivienda podria transformarse en un bien que facilitara lag
posibilidades de cambio para adecuarse a nuevas caracteristicas de
vida derivadas de una gama de causas tales como: el progreso laboral;
la apertura de las ofertas laborales elegibles; la complicacién de lag
condiciones de traslado diario de 13 casa al trabajo, a los colegios o
universidades de cualquiera de los miembros de la familia, ante todag
ellas una alternativa de solucién puede ser la venta de la vivienda,
siendo la base patrimonial para adquirir otra que permite superar
las dificultades que le impiden cambiar de trabajo, trasladarse a otrg
ciudad, o superar las condiciones que dificultan su vida familiar.

Junto a ello, se comenz6 a desarrollar el mercado secundario de
la vivienda social, que producia una valorizacién de la vivienda mas
alla de su valor de uso. De esta forma también aparecia la posibilidad
de convertir la vivienda en la base de un verdadero patrimonio fami-
liar, a partir del cual la familia no solo podria mejorar su condicién
habitacional, sino su condicién econémica general.

A comienzo de los afios noventa la politica habitacional aban-
doné la prohibicién de arriendo de la vivienda social y disminuyé
el plazo de prohibicién de venta, facilitando el mejoramiento de
las condiciones econémicas de los beneficiarios de los subsidios
habitacionales. Sin embargo, a partir del afio 2010 se persiguié a
los beneficiarios de dicho subsidio gue arrendaban o vendian ia vi-
vienda adquirida, desincentivando la compra de viviendas usadz
o al menos reduciendo drasticamente esra tltima figura, como asi
rambién el arriendo.

Conavicoop se percatd rapidamente de la importancia social
de esta transformacion y decidié exiender sus servicios a este mei-
cado secundario de la vivienda usada. Para ello cred la empresa
Convivienda 5.A, enteramenie dedicada a hacer funcionar este
instrumento de la politica habitacional. Con ella se propuso dar un
servicio integral que abarcara todas las materias técnicas, sociales,
jurfdicas, administrativas, financieras y comerciales relacionada
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con los beneficiaros de este tipo especial de subsidios. Aunque tuvo
algunas dificultades en sus inicios, provenientes sobre todo de las
complicaciones para adaptarse a una actividad que recién comenzaba

- en ¢l pais, con el paso del tiempo esta institucion logré consolidarse

llegando a alcanzar cifras estables y sostenibles en su operacién, con
muy buenos presagios.

El objetivo principal de esta actividad para la cooperativa fue dar
a los socios los servicios que le permitieran participar de la actividad
con la asesoria que les asegurara proteger sus intereses y observar
simetria de su participacion y la del vendedor de la vivienda.

En el momento inmediatamente anterior a la crisis asiatica, el
sector de la vivienda social en Chile mostraba importantes avances
durante la década que terminaba, habiendo convertido al pais en uno
de los pocos de la regién que habia sido capaz de reducir el déficit
habitacional de manera sostenida. La fortaleza del sistema de finan-
ciamiento a largo plazo y su perfeccionamiento permanente, sumado
a la existencia de politicas publicas responsables y consistentes y a
una conducia adecuada por parte de los usuarios permitié comenzar
a proyectar ahora un salio cualitativo en los objetivos futuros.

Las cifras de la actividad desarrollada son contundentes, apro-
ximadamente 15.000 familias del segmento vulnerable pudieron
comprar viviendas usadas, muchos de ellos la misma que arrenda-
ban, aprovechando las ventajas urbanas que ofrecia, y otras tantas
familias vendieron sus viviendas, un alto porcentaje para adquirir
una de mejor estdndar porque habia mejorado sus condiciones socio-
econémicas o porque habian tenido movilidad laboral, otros por
vejez ya no los era 0til, otros porgue la renian dada en arriendo, F
desarrollo de la actividad se visualiza en el cuadro que se acompana

en la pagina 197 y 198.
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CONVIVIENDA, ASISTENCIA PARA LA ADQUISICIGN
DE LA VIVIENDA USADA Y MOVILIDAD HABITACIONAL.

En 1996, Conavicoop fundé oira empresa, Convivienda (como lo
menciondramos mas arriba), una entidad de gestién inmobiliaria
social (EGIS) cuyo fin fue entregar servicios en el area del subsidic
habitacional para la compra y venta de viviendas usadas; por una
parie, a las personas que siendo propieiarias de vivienda social
rar oira de mayor valor porque hau

mejorado sus ingresos, o variado la composicion del grupo familiar,
o han cambiado el lugar de irabajo, o la vivienda por cualquier
motivo ya no responde a sus requerimientos, ayudandole a buscar y
financiar la adquisicién de una nueva vivienda; y por otra, a buscar
un comprador que para hacerlo necesita ser asistido.

Después de algunos afios de operacion limitada, a pariir del
2001 la empresa logré consolidar su gestidon y se produjo su des-
pegue definitivo. Convivienda en los primeros afios de actividad
tuvo que afrontar muchas dificultades operativas, las que fueron
corrigiéndose mediante una relacién esirecha con las autoridades
del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, que con la practica de esta
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empresa estaba poniendo a prueba el rodaje de este nuevo insgry.
mento, logrd concretar casi 14.000 operaciones y nunca dejé de ser
la principal EGIS del pais orientada a la asesorfa a personas parala
adquisicion de viviendas usadas y movilidad habiracional, liderandq
en el niimero de beneficiados que obtenfan subsidios habitacionales
y realizaban este tipo de operaciones, segiin el mismo Servicio de
Vivienda y Urbanismo (Serviu).

Esta actividad fue una contribucién a prolongar por una gene-
raci6n la vida util de las viviendas sociales que se transaban. Frq
uno de los factores que contribuia a una mayor utilizacién de log
subsidios para las familias mas vulneralizadas, ya que una serie de
condiciones urbanas y econémico financieras limita la velocidad de
su utilizacion si para ello depende Gnicamente de la produccién de
nuevas viviendas. Esta reutilizacion de viviendas es factor de inge-
gracion social de las familias, y permite dar un mejor estandar a las
nuevas que se consiruyen.

Desde que este programa fue abandonado por el Minvu, se inicié
una sostenida pérdida de velocidad en la solucién habitacional para
las familias mas vulnerables, llegdndose a conrabilizar de acuerdo a
las estadisticas del propio ministerio en mas de 80.000 las familias
que no podian dar uso al subsidio habitacional que el Estado les
habia otorgado por falta de oferta de viviendas adecuadas en precio
y calidad en las ciudades que buscaban.

2

Se relaciond con treinta municipios de la Region Metropolitana,

diecisiete municipios en la Region de Valparaiso- ¥ OTICe MuNICipios
en la Region del Bio Bio, ademds de haber dado lugar a una red
social ya consolidada. También trabajé con organizaciones de base
como: comités de allegados, organizaciones comunitarias, organiza-
ciones de las Iglesias catdlica y evangélica, organizaciones sociales,
corporaciones de educacion y salud.

Aunque legalmente Coavivienda es una sociedad anénima,
su objetivo no fue generar utilidades para sus accionistas, que son
Conavicoop y otras entidades del grupo. Lo mismo que la coo-
perativa matriz, todos los recursos de excedentes se reinvirtieron
para seguir generando mayor capacidad de brindar soluciones. A
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diferencia de un corredor de propiedades individual que hace Ia
intermediacion en la operacion de compra-venta, Convivienda dio
seguimiento pormenorizado de cada uno de los pasos necesarios para
que se llevara a cabo la transaccién, y el vendedor de Ia vivienda
comprara otra que se adaptara a sus nuevas condiciones.

Sus servicios fueron orientados a asesorar a las partes involu-
cradas en la transaceién. Por un lado los compradores, familias de
escasos recursos que deseaban adquirir una propiedad utilizando
los diferentes mecanismos ofrecidos por el Ministerio de Vivienda y
Urbanismo (Minvu) a través de su linea de subsidios habiracionales
(FSV I, F5V de construccion en sitio propio, programa de proteccion
del patrimonio familiar y subsidio de localizacién), como rambién
ayudandolos a acceder a servicios financieros de la banca hipote-
caria, cuando la situacién lo requeria. Por el orro lado las personas
que querian vender su propiedad, que rambién necesitaban ayuda
en todo lo relacionado con los aspectos legales y financieros de este
tipo de operacién.

Especificamente esta asesoria cubre las siguientes actividades:
tasacion, comercializacion, intermediacién, preevaluacion financiera,
obtencion del subsidio o tramitacién de créditos hipotecarios, es-
crituracion incluyendo en muchos casos la regularizacion: a) de los
titulos de dominio, de alzamiento de hipotecas, prohibiciones y otros
gravamenes existentes, y otras complejidades habituales en las ins-
cripciones de dominio, b) de la recepeion municipal de edificaciones
anexas construidas sin permiso de edificacion, con que habitualmente
se amplia la superficie habitable de las viviendas, inscripciones en
el conservador de bienes rafces (CBR), recuperacién de recursos y
asesoria en el proceso de entrega de las viviendas.

Tan pronto como la politica ptiblica habitacional del Minvu
permitié la entrega de subsidios para la adquisicién de viviendas
usadas, Conavicoop se propuse incluir también esta modalidad entre
sus servicios. Convivienda fue la primera institucion en Chile que
brind6 atencion en esta drea y se mantuvo siendo la tinica durante
tres afios. Comenzo operando con un equipo de trabajo que no su-
peraba las quince personas, previendo que iba a ser necesaria una
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larga etapa de adaptacion, como efectivamente sucedio. El mayor
mérito reside precisamente en haber abierto el camino para que estg
actividad llegara a masificarse en el pafs.

Dos objetivos persigue este tipo de subsidio: a) dar continuidad
al desarrollo habitacional de las familias que, habiendo adquiride
anteriormente una vivienda a través de los Serviu, han aumentado
sus ingresos y con ello sus expectativas habitacionales o han cam-
biado su necesidad habitacional basada en expectativas laborales o
de otra indole como los ya sefialados, esto es, requieren movilidad
habitacional. Es interés del Minvu aumentar los estdndares de calj-
dad de las viviendas que se han entregado en el pasado, abriendo la
posibilidad para que estas familias no se vean perjudicadas por haber
accedido al subsidio en una etapa que ya comienza a superarse; b)
aumentar el nimero de viviendas disponibles para las familias de
bajos ingresos que reciben el subsidio habitacional, que mediante
esta formula pueden adquirir viviendas usadas dispersas en diversas
comunas que vendern los anteriores propietarios. '

Durante los primeros afos Convivienda realizé muy pocas tran-
sacciones de viviendas. En 1996 se realizaron siete; noventa como
promedio entre los afios 1996 al 2000. Este fendémeno produjo una
gran preocupacién entre las autoridades del sector y en el afio 2001
se comenz6 a revisar toda la normativa relacionada con el teia, para
lo cual se formé un grupo de irabajo conjunto del que participaron
entidades privadas dedicadas a esia actividad y el Minvu, instancia
que siguio sesionando hasia el aiio 2006. Fn esa oportunidad Con-
vivienda, representada por el directorio de Conavicoop, particip
de manera muy activa, aportando la base de las propuestas que a la
postre resultaron decisivas para impulsar la actividad.

La base de estas propuestas fue el trabajo realizado durante los
cinco afios anieriores, en los que Convivienda habfa sostenido la
tnica experiencia real de trabajo de movilidad habitacional de las
familias con la comercializacion de la vivienda social usada. Como
toda politica piblica nueva, habia muy poco conocimiento c6mo
debia funcionar esta modalidad de subsidio, los bancos no conocian
precedentes y tenfan muy poco interés en entregar un crédito para la
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compra de una vivienda usada. Ello generaba un problema realmente

dificil pues sin financiamiento era muy poco lo que se podia hacer.

El Minvu le daba una prioridad muy baja al tema, en com-
paracién con los otros programas de subsidio. Salvo en la Region
Metropolitana, en el resto del pafs la construccidon de viviendas
nuevas era considerada como la solucién mas adecuada y que mejor
atendia a la demanda de la poblacién, no siendo tema de la politica
publica dar posibilidad de movilidad a quienes habian adquirido
una vivienda social.

En estos primero afios fue muy complejo el poder adaprar
todo los mecanismos y los instrumentos del aparato estatal a este
nuevo producto. La mayoria de las herramientias legales necesarias
para llevar a cabo las transacciones no existian: modificaciones de
los contratos de compraventa, procedimiento en los Serviu, etc. Le
correspondié a Convivienda ser pionera en toda la implementaciéon
de estos mecanismos, que se ponian a prueba constantemente en la
préctica, e iban adecudandose en la medida de las necesidades.

En lo interno, las particularidades del producto con que traba-

“jaba Convivienda también exigia modelos de trabajo distintos, y no
~ resultaba tan facil incorporar simplemente el modelo de gestién de

Conavicoop. En los primeros afios la empresa tuvo cinco adminis-
traciones diferentes buscando esta identidad en la forma de trabajar.
Fue un laboratorio tanto para Conavicoop como para el Minvu.

En el afio 2000 tres gerentes de dreas de Conavicoop iraba-
jaron conjuntamente en la adecuacidon operativa de Convivienda,
intentando encontrar la solucion para poner en servicio el nuevo
producto, que lograra engranar de manera mas satisfactoria el estilo
miés tradicional de la cooperativa matriz con las exigencias del dia a
dia. Lo mas dificil de su irabajo era que cada una de las operaciones
necesitaba un seguimiento pariicular, al no estar montada sobre
mecanismos ya establecidos que incorporara las especificidades de
cada uno de los clientes.

No obstante esta autonomia relativa que le fue necesario de-

sarrollar, para Convivienda ha sido muy importante la presencia

permanente de Conavicoop, el prestigio de la cooperativa y los
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resultados mas importantes de esta complementacién abrieron |y
posibilidad de hacer llegar al Minvu las preocupaciones que limiga-
ban su gestion, lo que se logré gracias al prestigio y a la presenciy
creada desde mucha tiempo antes por la cooperativa.
Paralelamente al intercambio de experiencias que se produjo con

el Minvu, el aiio 2001 hubo un gran cambio en Ja politica estatal, en

el sentido que el Estado abandoné completamente la construccidn
de viviendas basicas incorporando el programa Fondo Solidario de
Vivienda, que fue el subsidio habitacional dirigido al sector mis
vulnerable de la poblacién, para que el secror privado proveyera de
viviendas; hasta entonces este segmento de la poblacién era atendido
por la accién directa del Estado con construcciones de vivienda.

Este cambio produjo un aumento importante de la cantidad de
clientes potenciales que debfa atender Convivienda, lo que se hizo
sentir inmediatarmente con un explosivo aumento de los voliimenes
de operacién en el afio 2002. A partir de ese momento la empresa
logré comenzar a autofinanciarse, realizando mas de 300 operacio-
nes anuales.

Desde esa fecha comienza a incorporarse el concepto de mo-
vilidad habitacional utilizando un subsidio habitacional para la
adquisicién de viviendas usadas para las familias de mayor vulne-
rabilidad, primero en la Region Metropolitana, sumandose cada vey,
mas interesados en acceder a una vivienda usada. ¥ los que habfan
adquirido una casa subsidiada durante las décadas de los ochenta
y novenia comienzan a conocer también que la pueden vender, a
entender que es parte de su patrimonio y que es un recurso del que
eltos pueden disponer cuando estdn interesados en volver a comprar
una vivienda de mejores condiciones,

Entre Jos afios 2003 y 2004, Convivienda se dio a la tarea de
aprovechar la oportunidad de trabajar con el programa de subsidios
Fondo Solidario de Vivienda 1 (¥SV 1), que estaba dirigido preferen-
temente a la construccion de viviendas para el 40% mas pobre de la
poblacién, aunque no estaba cerrado a la posibilidad de destinarlo

I

a adquisicion de una vivienda usada,

CONAVI(IOOP, ETAPA MAS RECIENTE

Este cambio en la politica habitacional implicaba que el benefi-
ciario de este subsidio habitacional disponia de una ayuda estatal del
equivalente a entre US$ 20.000 y US$ 2.5.000, por lo que este grupo
socio econdmico no continuaria necesitando crédiros hipotecarios
para financiar la adquisicién de una vivienda usada, sino que podria
financiar completamente su precio con el subsidio habitacional.

Lo que significaba un aumento de la demanda de los servicios
de Convivienda, pero al mismo tiempo obligaba a nuevas modifica-
ciones en su trabajo, nuevas adaptaciones de los mecanismos legales
y técnicos y sobre todo el aumento de las exigencias en la etapa de
asesoramiento a la posrulacién al subsidio.

Durante el afio 2004 se realizaron las primeras cincuenta opera-
ciones con esta modalidad, de manera experimental, con la perspec-
tiva que en poco fiempo se transformaria en el centro del servicio de
Convivienda. Los buenos resultados de esta etapa dieron la seguridad
necesaria, y comenz6 a irabajar en este modelo con todo su personal,
vinculdndose al Serviu de la Regién Metropolitana principalmente.

Por la extension de la ciudad de Santiago, muchos de sus habi-
tantes prefieren utilizar el subsidio para comprar en la misma zona
en que viven como allegado o arrendatario, en lugar de trasladarse
a las zonas mds alejadas, que es donde los costos de las viviendas
obligan a mantener la construccion de viviendas nuevas para este
segmiento socioeconémico principalmente por la incidencia del valor
del suelo.

Conavicoop hizo el disefio de esia actividad, eximiendo al
comprador y al vendedor de todo pago de honorarios o gastos
por sus servicios previo a la transaccién. Sus servicios se pagaron
efectivamente después del pago del precio por parie del Servin. Esto
signific6 absorber por Convivienda un gasto previo a la firma de cada
escritura por pagos a terceros, principalmente legales por escrituras
de compraventa, inscripcion de dominio, alzamiento de gravdmenes
y consiitucion de hipotecas y prohibiciones del comprador, entre
otros, de 12 UF (US§ 480), no incluidos costos administrativos y
gastos generales. (Anexo 7)
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Esta sumna se financiaba junto con los honorarios que pagaba el
Serviu, los que se recibian después que el vendedor habia recibido ef
pago del precio de la vivienda y el comprador adquirido la casa, ¢
inscrito la propiedad a su nombre con todos los tramites cumplidos.
Férmula que aument6 significativamente la exigencia de capital de
trabajo, debiendo destinarse alrededor del equivalente a algo m4s
de US$ 1.300.000 de capital de trabajo para financiar los costos
directos y gastos de esta actividad destinada al servicio del sector
maés vulnerabilizado.

Elafio 2005 y 2006 la empresa estaba dedicada masivamente al
FSV I pero el mayor problema seguia siendo la dificultad para lograr
estabilizar un mecanismo verdaderamente eficiente que garantizara
una vinculacién efectiva y rapida entre compradores, vendedores
y el Estado, que tenia muchas dificultades para entregar en tiempo
los recursos para cumplir con la transaccién. Los Serviu adn no
se habian adaptado completamente al producro, y cuando crecié
el volumen, debido a la dificultad de cada operacion, el sistema se
volvid a hacer muy engorroso. Volver al volumen de transacciones de
finales de la primera década del siglo XX -—3.500 como promedio
anual— fue posible cuando se estandarizaron los mecanismos de
postulacion al beneficio.

La evolucién de la actividad de Convivienda para dar solucién
habitacional a las familias mds vulnerables orientdandolos a utilizar
el subsidio habitacional del ¥stado en la adquisicién de viviendas
usadas tuvo el desarrollo que se aprecia en la tabla v el cuadro si-
guiente. Conavicoop entre el resultado inmediato vy los resultados
en el mediano plazo del interés del bien comin priorizé este tltimo.
Perseverar en iniciativas que introducen cambios a los instrumentos
en el campo de la vivienda social es dificil, se requiere anteponer los
intereses generales de la comunidad a los meros intereses en resul-
tados econ6micos inmediatos, o del proyecto mismo como su TIR,
teniendo siempre presente que los debe alcanzar.
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Resultado anual

Resultado acumulado

Ejercicio

1996 $-16,448,808 $-16,448,808
1997 $-37,434,209 $-53,883,017
1998 $-39,946,828 $-93,829,845
1999 $-33,302,278 $-127,132,123
2000 $-58,485,163 $-185,617,286
2001 $-24,072,982 $-209,690,268
2002 $49,647,004 $-160,043,264
2003 $8,300,035 $-151,743,229
2004 $71,116,342 $-84,420,468
2005 $62,636,186 $-24,823,419
2006 $18,117,907 $-7,226,804

Los resultados anuales incluidos en este cuadro, confeccionado
segin balances auditados por auditoria externa, muestran como
en las decisiones y actuaciones la vision de mediano plazo y el bien
comin de la actividad estuvo en un lado de la balanza mieniras al
otro se buscaban los resultados econémicos y patrimoniales.

Una actividad ejecutada en cumplimiento de una politica piblica
de interés nacional, que beneficiaba directamente a las personas de
menores ingresos justificaba la inversidn, el riesgo implicito, el gasto
y el trabajo profesional y creativo de la cooperativa. En los cuatro
afios siguientes de esta labor las pérdidas acumuladas se revirtieron.

Seis afios de desarrollo ininterrumpido de este proyecto permi-
tieron que al séptimo afio de actividad la empresa se autofinanciara,
con el resuliado del afio 2002 cubrid sus gastos operacionales, sin
la bisqueda de la formula que permitié esos resultados, 14.000
familias no habrian tenido acceso a la vivienda.

A fines de la misma década la empresa se consolidé como una
gran solucién para muchas personas, sobre todo en el dmbito de
las grandes ciudades. Por un lado los compradores, con solo reunir
algunos antecedentes para la postulacién, accedian a una vivienda
propia, por su parte, a los vendedores se les hacia mas asequible la
ejecucion de los irdmites de ofrecer y vender que si los afrontaban
de manera individual. Aunque se incorporaron otras EGIS al trabajo
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con la vivienda usada, varias siguieron, de una manera u otra, lag
pautas trazadas por Convivienda,

Lamentablemente, se crearon mds de mil EGIS en el pais, muchag
de las cuales, por diversos motivos, introdujeron malas practicas, con
una operacion abusiva en contra de los intereses de los beneficiarios,
a la que se le sumé el desconocimiento del servicio piblico y la falia
de regulacién adecuada a la actividad.

NUMERO DE ESCRITURAS ANUALES DE COMPRAVENTA
REALIZADAS POR CONVIVIENDA

o NUMERO DE ESCRITURAS
SO DE COMPRAVENTA
B FIRMADAS
1996 7 ]
1997 o6
1998 124
1999 148
2000 72
2001 | 236 ]
2002 366 “
2003 i 355
B 2004 ‘ 601
2005 1381
2006 | 2185
- 2007 | 3.007
2008 548
2009 ]
- 2010 |
TOTAL - 13.984

El volumen de operacion que manejaba Convivienda era necesario
para que se mantuviera como una empresa viable. En el proceso
de perfeccionamiento de su gestion, requerido para mantener esos
volumenes, se generd una empresa auténoma de Conavicoop, muy
especializada en el producto que ofrecia haciendo hincapié en la
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agilidad del servicio y en la obtencién de un resultado satisfactorio
para todas las partes.

Las operaciones de intermediacion implicaban mucha mano de
obra profesional exclusiva para cada una de ellas, ya que no habia
dos operaciones iguales. La base que permitia llevarlas a cabo era
un equipo de trabajo para responder a las especificidades de cada
uno de los Serviu y a los cambios constantes en las normativas mi-
nisteriales, cuya principal virtud fue el dinamismo y la capacidad
de adaptacién permanente.

Debido a la importancia de dar a conocer la novedad del pro-
ducto de la vivienda usada, fueron necesarios otros métodos de
llegar a las personas y a las instituciones. Al inicio fue la empresa la
que asumid como pionera todo el trabajo de difusidn, informando
a la poblacion sobre la posibilidad de acceder a un subsidio para
obtener una vivienda usada.

Para lograrlo Convivienda incorpord sistemas no iradicionales
de informacién, adaptandose a las inquictudes de los sectores po-
pulares para los que estaba disefiado. Se fue a su encueniro en los
mercados donde habitualmente se retinen los vecinos para realizar
sus actividades semanales de compra de alimentos —Ilas llamadas
«ferias libres», mercados donde se transan los alimentos perecibles,
frutas y verduras de primera necesidad—-, facilivandoles el acceso a la
informacién sin obligar al d:;spiagamicmo de las personas. Se insta-
laba un siand en las «ferias libres» de las comunas fi'ié densamente
pobladas para entregar folletos de difusién de este subsidio, contac-
tando directameunte y en forma personal a cada una de las personas,
las que acudian a las oficinas que se sbj“]ﬁl’()i’i y habilitaron ad boc
en sectores céntricos de gran afluencia de gente en las comunas mas
populares; gracias a este trabajo las personas que acudian a solicitar
sus servicios, lo hactan con un conocimiento mucho mayor del tema.

Por un lado siempre se reconocié la importancia de lograr los
voliimenes de operacidn necesarios, y por el oiro, se cuidé la esencia
del trabajo que se realizaba, manteniendo el objetivo social que com-
partia con todas las cooperativas y empresas del grupo Conavicoop.
Se mantuvo como prioridad cumplir con la responsabilidad social
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que se adquiere con el socio o cliente, que entrega toda su confianzy
a Convivienda, y que por regla general desconoce todas las exigen-
cias legales, técnicas y financieras necesarias para llevar a cabo I
operacién de compra-venta de una vivienda. De ahi el énfasis en |a
calidad del servicio que se brindaba.

El socio o cliente que llegaba a la empresa encontré una calidad
en la atencién a la que, casi siempre, estaba muy poco acostumbra-
do en sus otras relaciones comerciales. Generalmente son personas
tratadas mal dentro del sistema de relaciones comerciales y finan-
cieras del pais, y muchos de ellos ya han sido engaiiados en otras
ocasiones, o tienen algin conocido cercano que ha tenido alguna
mala experiencia.

Hay que considerar siempre el gran desconocimiento y la falta
absoluta de experiencia de los clientes —compradores y vende-
dores-— en materias relacionadas con las obligaciones y derechos
implicitos en un contrato. Compromisos que pudieran parecer tan
clementales como el respeto al precio pactado, a los plazos de entrega
y de los estandares minimos de conservacién de la vivienda que se
entregaba, tenia que ser una y otra vez recordados por Convivienda
en su papel de mediadora.

Este dato obligaba a los funcionarios a tener presente que el
primer principio ético que orienta la moralidad de las actuaciones
y decisiones de Conavicocp y las entidades que conforman su grupo
es «la dignidad de la persona», por lo que los resultados econdmi-
cos, téenicos y de oira indole son necesarios, pero un medio para su

b tivo que es alcanzar la dignidad de las personas, la propia y la
del socio o beneficiario que esia al frente.

Estos compradores tienen su primer contacto siempre con el
Serviu, institucion en Ja que confian mds que en cualquier otra. Y es
el que los deriva a las EGIS, a Convivienda en el caso de que hubiese
escogido postular al subsidio para la vivienda usada. La segunda
institucion en la que se apoyaban era el municipio, que es donde se
les hacia la ficha de proteccion social y donde se les daba un mayor
seguimiento, orientdndoseles a los servicios de salud, educacién, y
otras asistencias sociales. Convivienda se vinculé con los municipios
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de las comunas periféricas, con quienes compartia objetivos y podia
complementarse muy bien, porque le podia brindar soluciones reales
a las necesidades de la poblacién. Se priorizo fortalecer esta alianza
con esos municipios, mostrandoles esa coincidencia de objetivos.
Para que esta alianza pudiera consolidarse fueron fundamentales los
resultados que fue acumulando la empresa y el cumplimiento de los
compromisos que se pactaban, siendo notorio el caso del municipio
y alcalde de Puente Alro.

Fue importante mantener un didlogo permanentemente con
las autoridades locales municipales, conocer cuiles eran las ne-
cesidades de sus pobladores, y establecer un contacto directo con
los comités de vivienda. Los municipios avalaban la labor de esia
institucion, que era respondida con la confianza del socio o cliente,
pero correspondia a Convivienda refrendar esa confianza. ¥l drea
de venta se dedicaba a mantener ese contacto con los municipios,
especificamente los ejecutivos de venta, que estaban distribuidos en
todas las sucursales de la empresa.

Alli es donde se atendia a las personas que derivaban las muni-
cipalidades, eran los que hacian efectivas las transacciones v desde
donde se les mantenia informados de los avances de las gestiones
de sus operaciones. Después de esre contacto inicial v de recibir los
antecedentes necesarios, se le daba al socio o cliente los pardimetros
de las posibles viviendas a las que podian acceder, y este decidia la
ubicacion que preferia. A partir de ahi Convivienda continuaba todo

el trabajo hasta que se concretaba la transaccion.

Estos 1‘1,1nci0nari<>s no solo (;Lmipifan una actividad comercial,
sino muy especialmente una funcién comercial con seniido social v
educativa tendiente a la participacién del interesado en cada una de
las decisiones y a la integracién en la comunidad en la que adquiri-
ria su vivi@nda? que abarcaba un amplio espectro de tépicos, desde
darle a conocer la ubicacién de los servicios bisicos y el transporte
pﬁblico del lugar.

Otra de las caracteristicas que Convivienda recibié de Conavi-
coop, como parte de su ética fue el respeto a las necesidades del equi-
po que Ja conformaba, en esta y en todas las dreas. J.a preocupacién
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por asegurarle las condiciones de irabajo, la remuneracion justa,
cumplimiento de horarios y las cargas de trabajo, son muy impog-
rantes para que se genere un clima de trabajo donde predomine |5
justicia y la colaboracién, y donde se comprenda el trabajo social
de la empresa. Solamente con esta base se hace posible difundir Jog
valores cooperativos que sirven de identificacion a todos los traba-
jadores del grupo de empresas Conavicoop.

Uno de los elementos que mds cuida cada empresa y cooperativa
de este grupo es que la relacién con el piblico no se limite a entre-
gar una informacion téenica, conocimientos especificos v la ayuda
mencionada, sino que vaya mds alld y se consolide en un trato per-
sonalizado, respetuoso ¢ individual a cada uno de los clientes/socios.
Este interés se percibe y ha sido ptblicamente valorizado por muchos
de ellos, expresando que este trato es ya una de las satisfacciones
que han recibido, ademds de la obtencién de la vivienda propia. En
palabras textuales de una socia al firmar su escritura de compra-
venta y recibir las llaves de la casa, ante la ministra del Minvu, «es
la primera vez en mi vida que al acudir en demanda de un servicio
he sido considerada en forma personal y dedicada».

La mayor ventaja de este tipo de transacciones es que el com-
prador tiene un mayor abanico de posibilidades para elegir su casa,

sobre todo en tériminos de ubicacién en la ciudad. A diferencia de
la vivienda nueva, donde el comprador tiene un margen de eleccion
acotado por el valor del suelo, que obliga a que la inmensa '
de las viviendas que se ofertan a través de los programas

familias mas vulnerables o los subsidios habitacionales colectivos o

individuales estén muy alejadas del centro o sean direcramente
dreas rurales.

Las personas de sectores vulnerabilizados que acceden a los
subsidios de viviendas casi nunca han renido la posibilidad de com-
prar viviendas usadas para hacer efectiva la opcién de elegir. Fn ol
pasado, cuando el Serviu era quien se encargaba de las casas luego
de recibir la peticion de vivienda, ademds del tiempo que tuvieron
que esperar para que se efectuara la asignacién, muchas veces las

personas recibian una casa que no les representaba una solucién
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satisfactoria, por diversas razones, por alejamiento de su red social,
o por el aumento de las dificultades para el desplazamiento a los
lugares de trabajo, etc. Con esta opcién y la postulacién colectiva
tuvieron la posibilidad de clegir. Ademds la solucién fue mas rapida
que en el caso de la vivienda nueva en general.

La ministra de Vivienda decia en una conferencia en septiembre
de 2016 que un grupo tarda 30,3 meses desde que recibe un subsidio
solo en el proceso de construceidn.

Otra funcién social importante que cumplié Convivienda dentro
del entramado de la politica habitacional chilena fue la de dar la
posibilidad de reutilizar una gran cantidad de construcciones que
se hicieron durante las décadas de los ochenta y noventa, y hacerlo
dentro del mismo sector socio-econémico para las que fueron pen-
sadas y construidas. Gracias a esta modalidad de subsidio es factible
rescatar para la politica habitacional superficies de terrenos de varias
hectdreas que se utilizaron en el pasado y redistribuir un stock de
viviendas basicas que se habia acumulado, cuando sus propietarios
ya habfan rebasado la situacion de pobreza en que se encontraban
cuando la adquirieron.

No obsrante, queda pendiente la necesidad que el Estado ¢

decida a intervenir en estos barrios, cambiar su ENEOrno, reasuiir e
reto de crear una infracstructura urbana que influya positivamente

en el entorno social que se ha ido creando en ellos, producto basica-

G

mente del abandono de asistencia social v 1a desatencién en el apoyo

e han sido victimas. Pero las viviendas

de la misma naruraless

pueden ser reutilizadas sin necesidad de destruirlas completamente.

La tendencia actual es la de mejorar los estdndares de vivienda mi-
nima, mejorando la calidad de las nuevas viviendas que se eniregan,
eso no excluye que se pueda aprovechar lo que ya esta consiruido,
muchas veces es mas importante incidir sobre el entorno urbano en
que estas se localizan e iniervenir en la modernizacién, reparacién,
rehabilitacién y renovacién de las mismas, que en la demolicién de
la vivienda existente y la construccién de una nueva.

El Estado si se ocupa de la reparacion, modernizacién y mejo-

ramiento de las viviendas sociales construidas; asi da cuenra, por
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¢jemplo, el presupuesto y programa anual desde hace mas de una
década. A modo de ejemplo, para el 2017 el presupuesto fiscal dis-
pone un item del equivalente a US$ 473.000.000 para intervenir
en 120.000 viviendas sociales existentes (Ley de Presupuesto 2017,
partida 18).

Para los vendedores, propietarios en estos barrios vulnerables, eg
un gran estimulo que su vivienda se considere como un patrimonio
real, del que pueden disponer. Y lo mismo sucede con el que esta
comprando, que se percata de esto, sabiendo que algin dia, si asi
lo decide, podra vender también esta vivienda por necesidades de
movilidad derivadas de exigencias laborales, econémicas, sociales,
familiares, o cualquier otra. Aunque todavia los avances no se ma-
nifiestan con claridad, poco a poco se va introduciendo el concepro
de que la vivienda es un valor del que hay que cuidar para poder
disponer de él.

Otra tarea que quedd pendiente fue lograr una mayor articu-
lacién entre los clientes de Convivienda y del resto de las entidades
del grupo de cooperativas y empresas Conavicoop. La mayoria
de las viviendas que se transaban a través de Convivienda son las
antiguas viviendas bdsicas que entregaba el Serviu, y la mayoria de
los vendedores lo hacian porque habian solucionado el tema de su
vivienda por otra via. Sclamente un 30% aproximadamente era el
que st estaba buscando otra solucion. Aunque este grupo se ajustaba
bastante al segmento socio-econémico que atendia Conavicoop,
lamentablemenie no se le regrd como socio, pues la oferia de la

cooperativa tampoco se ajustaba a lo que estaban buscando, con-

siderando gue su prisnera prioridad era la ubicacion de la vivienda
en un sector muy delimitado.

Debido a las dificultades para encontrar rerrenos apropiados,
Conavicoop ha debido desarrollar la mayoria de sus proyecios de
la Regién Metropolitana en las comunas perimetrales de la cindad,
y las viviendas que se vendian a iravés de Convivienda, debido a la
época en que fueron edificadas, estaban en ubicaciones mas centrales,
de las que los vendedores no desean alejarse.
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A comienzos de la segunda década del siglo 33 se cerré la acti-
vidad de Convivienda por un cambio radical de las politicas ptblicas
de vivienda del Minvu, que decidié no continuar con ese programa
de vivienda usada y movilidad habitacional. El Minvu decidié que
las viviendas que se adquirian con subsidio no debian ser objeto de
comercio, ni venta, ni arriendo, muy por el contrario, en muchos
casos persiguid, o por lo menos amenazé publica y reiteradamente
con hacerlo judicialmente a quien no habitaba personalmente la
vivienda que adquiria.

FUNDACION SAI‘&IT](AGG9 LA VIVIENDA ASISTENCIAL NUEVA

La Fundacién Santiago fue creada en el afio 1995, como una inicia-
tiva del directorio de Conavicoop, con la sede matriz en Santiago,
aunque desarrollé sus primeros proyectos desde su sede en la ciudad
de Vifia del Mar. El objetivo, segiin se expresa en sus esiatutos, es
contribuir al desarrollo habitacional y urbanistico chileno, destinado
a los sectores de menores ingresos. Se propuso de manera general:

o la investigacion en todos los aspectos y posibilidades de las
diferentes formas de solucionar los problemas habitacionales;

o la promocién de un desarrollo urbanistico acorde a las posi-
bilidades y requerimientos de la poblacién objetivo;

o la promocién y ejecucion de soluciones habitacionales de
toda clase, tales como construccion de viviendas nuevas en
conjuntos habitacionales, ¢ en sitios individuales, ampliacion
o mejoramiento de vivienda existente, o de la implementa-
cion de espacios comuniiarios o equipamienios y mobiliarios
urbanos. Interviniendo tanto en las fases de planificacion,
proyecio, construccion directa o a través de terceros, segin
o estimase conveniente;

o la asesoria para el acceso a los financiamientos necesarios;

© la participacién en la creacion, desarrollo y puesta en marcha
de toda clase de actividades y organizaciones que facilitaran

los objetivos anieriores;
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@ llevar a cabo toda su gestidn sin perseguir fin de lucro algune
ni participar en actividades politicas o de caracter religioso.

A primera vista se puede apreciar que estos objetivos son muy
similares a los de Conavicoop, sin embargo, la nueva entidad tiene
la particularidad de enfocarse a hacer efectivo el derecho social g Ja
vivienda en un sector de la poblacién que no es el objetivo central
de la cooperativa.

A diferencia de Conavicoop, que atendia solo a familias con
posibilidades reales de obtener un crédito hipotecario o de reunir un
ahorro mas o menos importante que les permitiera acceder a otro
tipo de soluciones habitacionales, la fundacién se proponia atender
al segmento que quedaba inmediatamente por debajo de este grupo.

Se trata de familias cuya situacién econémica es tan precaria
que no tienen otra oportunidad de obtener una vivienda sino a pai-
tir de financiamiento casi integramente subvencionado que ofrece
algunas de las modalidades de subsidio del Estado, en el que solo
estan obligadas a agregar un pequefio ahorro inicial, mds o menos
entre 10 y 30 UF (aproximadamente entre US$ 400 y US$ 1.200).

En el contexto del pais solo hay instrumentos de politicas pibli-
cas para solucionar el acceso a la vivienda a través de la propiedad
individual, hasta ahora no se considera el uso masivo de instrumen-
tos que incorporen férmulas colectivas solidarias, cooperativas, de
arriendo, habitacién o uso y goce.

CONAVICOOP, ETAPA MAS RECIENTE

estos subsidios, lo que constituy6 un reto al que Conavicoop tuvo que
dedicar grandes esfuerzos y recursos financieros.

Entre el afio 1995, en que se ejecutaron los primeros proyecios,
y el afio 2006, la Fundaci6n Santiago no pudo lograr balances con-
tables positivos. El cambio en el grupo objetivo, las caracteristicas
especiales de los subsidios involucrados y la ausencia de experien-
cias previas que sirvieran de base a la gestién, implicaban una gran
cantidad de problemas, que pusieron a prueba la habilidad de los
directores de la fundacién y de Conavicoop.

Atin con toda la experiencia que sus miembros ya tenfan acumu-
lada al cabo de veinte afios de trabajo en el sector de la vivienda social,
fue dificil dar con soluciones que le permitieran operar de manera real-
mente eficiente, a tal punto que en varias ocasiones quedé en duda la
viabilidad financiera y sustentabilidad de la nueva entidad. Solamente
la perseverancia y el compromiso que Conavicoop se impuso con el
desarrollo habitacional de los grupos més vulnerables de la sociedad
chilena permitieron comprender cémo la fundacién logré mantener
sus operaciones por un periodo de tiempo tan prolongado, hasta que
finalmente logrd hacerse autosusteniable en el afio 2007.

Hasta el afio 2003 habia producido cerca de 2.5 conjuntos habita-
cionales rurales con un total de 4.52.5 viviendas, con sus urbanizaciones
incluidas calles y veredas peatonales asfaltadas, agua potable, sistema

de alcantarillado y electricidad ranto piblica como domiciliaria,

La fundacion ha trabajado con distintos programas que ha ido PROGRAMA R ___ANO —

. N P - - - P . . Q04 FRSIN TO09Q [a1ale) p - 70 N TEY A

implementando el Minvu durante estos afios: Subsidio Habitacional 1994 | 1996 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | TOTAL |

,ﬁ o g . ~ . . S Programa

Hural, Subsidio de Vivienda Progresiva, Programa Especial de Trabaja- o © ) 3A4 1 221 | 127 | 444 1 68 | 494 | 293 | 731 | 2722

- - o oo Viviendas Progresivas

dores y Fondo Concursable para Proyectos Habitacionales Solidarios: E—— - - =
rograma

Colidaric de Viviond e financia la adauisicion de ca . 293 336 629

Fondo Solidario de Vivienda (que financia la adquisicién de casas para Viviendas Rurales B

las familias vulnerables) y el Programa de Proteccién del Patritnonio Programa

) . . . . ) 37 1e7 36 270

miliar, que estd enfocado a realizar mejoras en viviendas que ya son Sancamicnto Rural )
propiedad de las familias de bajos ingresos, o en los barrios donde Programa Viviendas 55 55
. . .. .. i Divac h -

estas propiedades se localizan y programa de eleccién de vivienda. Basica Privada | ] ~ -

- e Ciencia d ) : . o PET 209 162 371

Esta fue la primera experiencia del sector privado relacionado con 4 N

Fondos Concursables 150 | 328 478

TOTAL 344 1 221 | 127 | 983 | 320 | 656 | 815 [1.059] 4.525
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Por su parte entre los afios 2004 y 2009 realiz6 sus actividades
en los programas rurales financiados con recursos fiscales del Fondo
Solidario de Eleccién de Vivienda (FSV), en mejoramiento o rehabili-
tacion de viviendas existentes con recursos provenientes del Programa
de Proteccién del Patrimonio Familiar (PPPF) y con viviendas nuevas
financiadas con ambos recursos, que favorecieron a 4.556 familiag
segin se observa en la tabla que se acompaiia a continuacién.

ANO PROGRAMA N® FAMILIAS
BENEFICIADAS

2004 FSV 110

2005 FSV 325

2006 FSV N 366

2007 FSV + PPPF 1.122

2008 FSV + PPPE 1.932

2009 FSV + PPPE 701
TOTAIL 4.556

Si pasados los afios més dificiles de la década de los ochenta, v
teniendo en cuenta el crecimiento de Conavicoop durante la primera
parte de los afos noventa, exisiia alguna duda de la vocacién social
de la cooperativa y de la continuidad de aquellos principios coo-
perativistas que llevaron a su constitucion, este compromiso con la
Fundacién Saniiago y Convivienda vino a disiparla definitivamente.

Coémo entender si no que al cabo de dos décadas de gestidn,
superadas las mayores dificuliades y estabilizado ya un estilo de tra-
bajoy una dindmica de gestion, csie mismo grupo de emprendedores
asumiera de nuevo un reto de las proporciones que acabo teniendo,
con el Ginico objetivo de extender a otros segmentos de la poblacion,
alin mas necesitados, pero precisamente por ello mas dificiles de

ayudar, la experiencia que ya habian logrado consolidar para oiros.

Otro tipo de empresas, fundada sobre valores diferentes, difi-
cilimente se lo hubiera planteado ni se hubiera comprometido con
esta tarea. La creacién de la Fundacién Santiago y de Convivienda
demuestra que a mediados de los afios noventa, el cooperativismo
en Chile era ante todo un compromiso social y econdémico. Mds alld
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de las discrepancias que los sectores neoliberales mas tradicionalistas
puedan tener con su modelo de gestion, ambas iniciativas muestran
que el cooperativismo chileno estaba vigente y produciendo pro-
yectos nuevos. Las cooperativas abiertas de vivienda ya afianzadas
en sus propios conceptos y modelo de gestion, generaban ahora sus
primeras derivaciones.

La actividad profesional de la Fundacioén Santiago se concentra
en dos grandes areas: gestion social de proyectos y programacion y
control de obras. La primera cubre los aspectos relacionados con la
organizacion del grupo de postulantes y la asistencia técnica, social
y legal para ampliar sus posibilidades de acceso a los subsidios y
financiamiento. En esta etapa la fundacidn se retine con los integran-
tes de los comités en asambleas generales; ahi se trata de mostrarles
el programa, explicarles las bases de acciéon comunicativa entre la
fundacién y el grupo, y cémo se va a desarrollar el proceso, y se les
apoya en la tarea de juntar los antecedentes necesarios.

Posteriormente se realizan encuentros méas especificos segiin los
objetivos particulares de cada programa (vivienda nueva, amplia-
cién o mejoramiento), se hace la evaluacién de los terrencs y un
diagnostico téenico.

continta hasta la postulacién y obtencién del subsidio habiracional,
ayudandoles a que cumplan con los requisitos que exigen los regla-
menios de los distintos programas. Por tltimo, la fundacién elabora
y entrega los proyectos concreros de loteo, urbanizacién, arquitectura
para su inclusiGn en la base de datos de los Serviu.

La segunda etapa, programacién y control de obras, se realiza
durante el perfodo posterior a la obtencién del subsidio habitacional
del Minvu asegurando su financiamiento, encargandose de asesorar
a los beneficiario medianie la confecciéon de los presupuestos itemiza-
dos de obra, la confeccion de especificaciones, seleccion de la empresa
constructora, el perfeccionamiento del coniraro de construceién, Ia
ejecucion de ITO (Inspeccion Téenica de las Obras), el control de los
estados de pago correspondientes al avance de las obras, la relacién
con el Serviu como entidad financiera y técnica del Ministerio de
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Vivienda y Urbanismo, finalizando después de la recepcion municipal
de las obras con la asesoria legal, técnico, financiero y social que
permite a los beneficiarios firmar la escritura de compraventa de Ia
propiedad e inscripcion de dominio a su nombre.

La relacién con los beneficiarios se lleva a cabo a partir de
reuniones periddicas. Se destaca que, entre todas las modalidades
de subsidios vigentes en la actualidad, esta es la que mds estimula
el contacto de los postulantes entre si y con la institucién que los
asesora. Lo sobresaliente de esta caracteristica es que mantiene
gran parte del espiritu de trabajo que Conavicoop ha desarrollado
durante los afios ochenta.

En ella se desarrolla un proceso relacionado con lo que el Minvu
ha denominado la habilitacién social, que riene como objetivo que el
acceso al subsidio habitacional no solamente sea un proceso téenico,
sino que involucre también una dimensién social a través de activida-
des de capacitacion que le sirvan al postulante como herramienta para
facilitar su integracién social en los nuevos niicleos habitacionales.
Esta estrategia busca cumplir una funcién similar a la de los periodos
de ahorro que complementandose hicieron del cooperativismo una
experiencia con impacto social, tal como se ha explicado.

En la consulta habitacional realizada en el afio 2000 por un
grupo interdisciplinario de especialistas de reconocido prestigio,
se sefialaba que la mayor dificultad del sistemna de subsidios habi-
tacionales en Chile, sobre todo aquellos dirigido“ a los segmentos
mas vulnerables dc la poblacién, era la falta de impacio social de
las nuevas urbanizaciones.

Estas, al poco tiempo de creadas, comenzaban a manifescar las
mismas dificultades de convivencia e integracién al nicleo principal de
la ciudad que se suponian superadas con la edificacion de nuevas vi-
viendas y entrega de subsidios habitacionales para su adquisicién. Fe
este sigue siendo un tema pendiente y como tal lo asume el debate mas
actual en torno a las estrategias generales de la politica habiracional.

No hay dudas de que instituciones como la Fundacién Santiago
tienen el prestigio y la experiencia necesaria, en su caso proveniente
del trabajo previo desarrollado por Conavicoop, para enfrentar con
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mejores herramienias esta situacién, y acrecentar el cardcter social
de la asesoria de vivienda, pero lamentablemente la cantidad de re-
cursos entregados por el Minvu para desarrollarla no permite crear
un proyecto integral que abarque este problema, ya que no siempre
cubren los gastos de la actual gestion.

El programa Fondos Solidarios fue la herramienta fundamental
de la politica habitacional para los sectores mas pobres y sin dudas
mostré un desarrollo creciente durante los primeros diez afios de este
siglo. En estos programas se expresa la voluntad nacional, transversal
a todas las fuerzas politicas chilenas, de favorecer a los grupos mds
pobres en el ejercicio del derecho habiracional.

Desde hace varios afios sus caracterfsticas, que se han ido
perfeccionando a partir del consenso con los distintos actores del
sector, representa una oportunidad «relevante y promisoria» para
los distintos operadores privados que se decidan a participar en Pl
sistema. Por estas razones, se puede afirmar que ha funcionado con
éxito y que no exisien dudas de que podria haber seguido siendo el
eje ordenador y prioritario de la politica de vivienda, aunque algunas
de sus caracteristicas debfan ser revisadas. La politica habiracional
utilizada a partir de 2010 y hasta 2014 no produjo los mismos
efectos que venian observandose

Bfectivamente, a pesar de que el programa de fondos solidarios

disponia del mayor volumen dentro de los recursos piblicos pre-
i 2

supuestarios del Minvu destinados a los subsidios y abarcaban un
ampho especiro de modalidades de soluciones habitacionales, los

montos individuales de los subsidiw ha?‘*ita@ionales fueron siendo
insuficientes en relacién con los objerivos de desarrolio que se trazé
la politica habitacional, y no se incorporé otras fuentes de financia-
mienio, como el ahorro y el erédito de largo plazo, que permitieran
cubrir el mayor cosio con un mayor precio. Relacionado con esto,
también encontramos una de las dificuliades mds graves con las que
tuvo que lidiar la Fundacion Santiago, que fue ]a insuficiencia del
monto de los honorarios que el Minvu destiné a pagar por otorgar
los servicios de asesoria, gestién y desarrollo de cada proyecto.
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Esto no solo limité la profundidad del trabajo social abso-
lutamente necesario, sino que impidié extender més la actividad,
limitando la capacidad para llegar a mayor cantidad de personas
necesitadas; la Fundacién Santiago necesita evaluar constantemente
la viabilidad financiera de dar servicios que se necesita para la eje-
cucién de los proyectos.

Conavicoop y la Fundacién Santiago siempre han considera-
do que «vivienda social» es un concepto sustantivo: tiene en si la
caracteristica de «social», no como un simple adjetivo, es un com-
ponente relevante de este tipo de vivienda, requiriendo abordarlo
profesionalmente y con una planificacién adecuada. La materialidad
de la vivienda no es su tinico componente, también lo es ser social.

Es facil darse cuenta que esta realidad afecté de manera impor-
tante durante toda la etapa de déficit financiero de la institucion,
periodo en que sin embargo se prefirié evitar a toda costa el cobro
de un complemento de estos honorarios a cargo de las familias in-
volucradas, algo que sin duda hubiera distorsionado Com;ﬂetamente
toda la misién que se proponia la entidad. Otras entidades que
prestaban este servicio resolvieron el tema del financiamiento de los
gastos y costos de esta actividad cobrando a los beneficiarios y a la
empresa constructora, con lo que desnaturalizaron el servicio que
prestaban a los grupos de familias objeto de su atencién. Nosotros
no habriamos podido representar los intereses de los beneficiarios
frente a la empresa constructora si hubiéramos tenido en forma
paralela un vinculo comercial de prestacién de servicio a la misma
empresa en el mismo proyecto.

La carencia de los elemenios de desarrollo social entre los be-
neficiarios afecta posteriormente con la disminucién de la calidad
de las relaciones entre los vecinos, con la dificultad de su exclusion
en la comunidad en que se insertan, con el deterioro temprano de
los bienes comunes y mobiliario y con la obsolescencia prematura
de las viviendas mismas.

Conscientes de ello, la fundacion, lo mismo que Conavicoop,
dedica sus mayores esfuerzos a complementar su actividad desti-
nada a desarrollar los proyectos urbanisticos y la edificacién de las
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viviendas con la participacién de los beneficiarios en el proceso, a
través de informacién en reuniones generales y visitas guiadas a la
obra de cada programa. Como, asi mismo, con reuniones destinadas
a promover la organizacién comunitaria futura, y la orientacién
civica para su desarrollo social y el emprendimiento de actividades
tendientes a hacer propios los espacios comunes y mobiliario urbano
de que estan dotados los conjuntos habitacionales que se construyen
para su insercion en el sector para aprovechar de la mejor forma la
infraestructura social y urbana del lugar.

Dado el monto de los subsidios que otorga el Estado y la limi-
tacioén para sumarle otros recursos financieros complementarios
provenientes de mayores ahorro y financiamiento de largo plazo de
costo de los beneficiarios, para cubrir los mayores costos provenien-
tes del valor del suelo, mejoras urbanisticas y exigencias del estandar
minimo de las viviendas, estas tienen un grado de precariedad por
debajo de las expecrativas minimas de los beneficiarios.

Se hace dificil lograr los estandares minimos estipulados por el
Minvu y deseados por los beneficiarios, que por razones que desco-
nozco no estdn incluidas en el precio final maximo permitido. Hay
algunas experiencias en el pais, aunque son muy puntuvales, en que
se ha podido desarrollar viviendas de mejores condiciones, aplicando
mejores tecnologias y disefio. Pero ha sido gracias a otros aportes,
provenientes de otras fuentes de financiamiento, inclusive de subsi-
dios habitacionales de mayores montos dirigidos especificamente a
esos proyectos. El grado de satisfaccion resulta llamativamente supe-
rior y también el impacto a largo plazo en las nuevas comunidades.

La fundacién nos ha permitido ampliar la coberiura de atencién
a las familias mas pobres para ayudarles a acceder al ejercicio del
derecho social a la vivienda en un marco de desarrollo humano,
poniendo a su disposicién profesionales de alta capacidad con la

experiencia acumulada.
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Conavicoop es un proyecto cooperativo de largo plazo
sustentado en una ética estable de principios solidos para el
cumplimiento de una misién con caracter de permanente, que
en el afio 2008 definfa que su misién «es liderar la satisfaccién
de necesidades habitacionales de familias de bajos ingresos,
incluyendo las facilidades constructivas que proporcionen un
hogar mas integro, proveyéndoles de la manera mas eficiente
posible del financiamiento adecuado, oportusio y veniajoso,
partiendo siempre por los sisternas de subsidios estarales
que se encuentren disponibles. En la actualidad lo anterior
se materializa orientdndose tanto a familias con capacidad
de pago y de financiamiento externo, como aquellas que no

-

cuentan con dicha capacidad. A las primeras el GEC ofrece

preferentemente viviendas nuevas mientras que a las segundas
viviendas usadas. En ambos casos se busca y preiende ser de
excelencia en entregar una vivienda de buen precio, de muy
buena calidad (buena construccién, amplitud y buen bartio)
y un nivel de servicio al cliente eficiente» (Rivera, 60),

Esta mision escrita hace diez afios, después de mas de treinta
de haberla definido, sigue vigente y esid guiada por los principios

cooperativos, los mismos que los pioneros de Rochadale suscribieron
en 1844 como las caracteristicas de las cooperativas, esto es:
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e Control democrdtico de sus socios, que se ejerce con su pag-
ticipacion activa en la definicion de sus politicas y toma de
decisiones. Sus representantes elegidos son responsables ange
los miembros. Cada uno tiene el mismo derecho a un voto,
independientemente de su capital.

e Participacion econoémica de los socios, que reciben una com-
pensacion limitada, si existe, sobre el capital suscrito como
condicién de asociacién. Las cooperativas destinan los benefi-
cios para desarrollar [a cooperativa, mediante la constitucion
de reservas, que son irrepartibles. Se beneficia a los socios en
proporcidn a sus transacciones con la cooperativa.

e Autonomia ¢ independencia, manteniéndose como organiza-
ciones auténomas de autoayuda controladas por sus socios,
asegurando el control democritico de sus miembros y man-
teniendo su autonomia.

o Fducacién, formacién e informacién a sus socios, directores
o consejeros y empleados, para que contribuyan al logro de
su misién y sus objetivos y al desarrollo de sus cooperativas,
La informacién al pablico en general y a los socios se realiza
con la utilizacién de todos los medios a la mano.

e Cooperacién entre cooperativas para servir de forma mas
efectiva a sus socios, fortaleciendo el movimiento cooperativo
con el trabajo conjunro mediante estructuras locales, nacio-
nales, regionales e internacionales.

e Sentimiento de comunidad, para lo cual las cooperativas tra-
bajan en el desarrollo sostenible de sus comunidades aplicando

poliricas aprobadas por sus socios.

Principios que se aplican a la operacion, administracion y de-
sarrollo permanente en cada una de las decisiones y actuaciones
de Conavicoop. Esta cooperativa es parte de una red mundial de
asociatividad que cuenta con alrededor de 2.940.000 cooperativas,
con 1.217.000.000 de personas cooperadas, lo que les permite en
comparacién con otros modelos empresariales ser mas resilientes
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ante las crisis sistémicas que hacen tambalear las economias de
forma recurrente.

Entre las caracteristicas de Conavicoop que se han descriio
se encuentra que sus funcionarios en el empleo cooperativo se
ven imbuidos de un sentimiento de identificacién y pertenencia,
recibiendo igual o mayor seguridad y estabilidad laboral, Basadas
en sus principios y valores, las cooperativas, y Conavicoop no es
la excepcion, ofrecen alternativas sostenibles en el tiempo, porque
ponen en el centro a las personas y su bienestar tanto en situaciones
favorables como de crisis, permitiendo el desarrollo personal y acceso
al perfeccionamiento en el ejercicio de las funciones o profesiones
que cada uno desempefia.

En el desarrollo econémico cooperativo, la biasqueda de formas
de produccién e intercambio eficientes se funda en la cooperacion,
no busca una acumulacién ilimitada de la riqueza, sino de la me-
jora de las condiciones de vida de toda la poblacién y del cuidado
del medio ambiente. Son claras las acciones y las expresiones del
cooperativismo a favor de la inclusion social de todas las personas
y la democratizacion en las distintas esferas de la vida, de la cultura
y de los recursos econdmicos.

Silos principios sin practica son vacios, la préctica sin principios
que la orienten es ciega. Conavicoop tiene como orientacion en rodas
sus decisiones y actuaciones los principios que se han descrito; su
operacion y su crecimiento, que no solo se mide por los resultados
econémicos, tienen como objetivo el mayor bienestar de sus socios;
su horizonte es lo que desde hace mas de veinricinco siglos se conoce
como la felicidad de las personas, la que es poco probable que se
alcance en plenitud por sus socios, pero ha sido una realidad a la que
su participacién en la cooperativa les ha ayudado. Esto en concreto
se ha traducido en que la finalidad de sus actuaciones v decisiones
sea dar satisfaccion a sus socios con servicios, urbanizaciones y
viviendas de calidad.

Los socios al responder en la gpp de la cooperativa que lo mas
valorado en el proyecto es «la asesoria de Conavicoop para la compra
de la vivienda», que lo mds valorado de la institucion es «la calidad
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de la informacién que entrega», considerando en sus respuestas a
través del mismo instrumento que el atriburo mds importante que
cllos ven en la Cooperativa es «el acompafiamiento que realiza en
el proceso de adquisicién de la vivienda», certifican cémo perciben
el ethos de la cooperativa. Esta percepcién es el fundamento de sy
confianza, que es honrada con la actuacién de los diversos estamen-
tos internos.

Si bien atn no realiza ni publica anualmente el balance social,
que la mayor parte de las empresas de los paises europeos de I
OCDE han incorporado como parte del triple balance (contable
social y ambiental), si se incorpora en su memoria anual un deta-
llado informe de las actividades que dan cuenta publica del estado

social de su actividad.
La capacidad empresarial, profesional y técnica, sumada a Ia
Asociacion de Ahorro y Prestamo
- UU. Agencia Internacional de Desarrollo de Esiados Unidos
Banco Bilbao Vizcaya
Banco Hipotecario de Fomenio
Conservador de Bienes Raices
Centro de Estudios Piablicos

experiencia acumulada, el conocimiento especializado y la incor
poracién de la tecnologia de punta, orientados como se ha dicl ho,
facilitan mostrar lo que hemos consiruido, permiriendo ver mds
alla de su ambito interior que la asociatividad cooperativa en un

campo tan competitive, complejo y concreto como es ia actividad
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siones de la cooperativa no es su objetivo principal, sino un medio Corvi Corporacion de la Vivienda
‘. : 3131 Decrero o Erierra de oo
para alcanzarlo. Una de sus caracterfsiicas ha sido que la direccién, DFL Leerero con Fuerza de Ley
. ) o A . ; ) DI, Precreio de Ley
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. DOM weccion ae Obras Municipales
obrado con la eficacia y eficiencia necesarias, teniendo presente que o DS Decreto Supremo
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eccion de Viviendas

consideracion a que por autoimposicién responde a la sociedad

N . L e , Hicooop Instituto de Financiamiento Cooperativo

por el capital social que administra. Fs parte de lo que se entiende , . :
! , E HE loualdad de Cénero

i I i d . I d 1 . . i h . . ir EUAAAA Je LEnero
SO TOSTOes b sy o 1. 7 5 171 s goind i o a4 e fe 0 . N R . .
por responsabilidad social de la empresa. El patrimonio ha renido e fndice de Precios al Consusmidor
Ui crecuniento permanente fruto de su administracion, pudiendo ITO Inspecior téenico de obra
mejorar la cobertura de sus actividades en beneficio de un nimero LGUC Ley General de Urbanismo y Construcciones
. . . : P el T Wil o LT N
siempre creciente de socios. Minvu M?Il?SLCif() de Vivienda y Q;bamsmo

MQOP Mimsterio de Obras Piiblicas
OGUC Ordenanza General de Urbanismo y Consirucciones
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Programa de Protcccién del Patrimonio Familiar
Decreto con fuerza de Ley de la Reforma Agraria
Superintendencia de Bancos e Instituciones Financieras
Servicio de Vivienda y Urbanismo

Sistemna Nacional de Ahorro y Préstamo

Unidad de Fomento (expresa el valor en moneda constange)
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ANEXO 4,

2. F1CHA DE EVALUACION FINANCIERA A
Construciora FECHA INFORME: 02/10/98
1.- ANTECEDENTES SEGUN BALANCE AL 30/06/98
M5 UF 30.06.98 Vis/mrL,
Activo circulante 26,916,365 $ 14,333.58
Pasivo circulante 9,434,670 ] o ) ‘
Gapital de trabajo 17,481,695 FiCHA EMPRESAS CONSTRUCTORAS
Cuentas por cobrar 6,980,235
Utilidad del ejercicio 972,856 Actualizado al 2° semestre de 1997
Capital 25,455,858 ‘
Total del pasivo exigible 17,020,636 o
Total de activos 43,449,350 1. ANTECEDENTES LEGALES
. . , Mombre: ~
2.~ RAZONES FINANCIERAS INDICE INDICE ACEPTABLE N . . T
. R Afo de constitucion: ) B
Liquidez o solvencia 2.85 > 1,15 o e ) —
Riesgo ud de irabajo 0.40 < 2,50 vocios Nombre: I — -
Res pf}mdﬁhd&d 1.50 > 0,15 Nombre: o
Rentabilidad 0.04 > (0,15 . T T T
Eficiencia 0.0224 > 0,0225 7 - ] - B
Birectorio de la sociedad: o e o
CAPACIDAD ECONGMICA ur 106,655,760.00 o Representante legal: e
Capival social: _ - -
- OBRAS EN PROCESO ($ALDOS POR EJECUTAR)
¥ €38,823.79 2. ANTECEDENTES ECONOMICOS FINANCIEROS
5.~ CAPACIDAD ECONOMICA DISPONIBLE PARA PROYECTOS MUEVOS f fﬂf&?‘m"e eributari if il 6 )'
- o o e Balance clasificado 30/12/96 51
UF 2,616,936.21 ; © Estado de situacién financiera 30/06/97 5
o Ultima declaracién de i IMpUesios St
6.- MONTO PROYECTO CONAVICOOP UF 100,630.00 ° Informe de finanzas (conavicoop) 51
Juan Fraocisco Gonzdlez 1 U 100,630 © Principales bancos: A. Edwards
o Ceriificado de capiial comprobado: banco A. Edwards por $1.779.685 278
7.~ OBSERVACIONES: o B AL 31712196
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3. INSCRIPCIONES 3. U.S. AGENCY FOR INTERNATIONAL DEVELOPMENT.

Inscripcién vigente en el registro de contr. del minvu. GARANTIA PARA CoVIP

At Viviendas Ta
A2 De edif. que no const, viv la
B1 Obras viales 4a
B2 De obras sanitarias 3a
Cl1 Inst. sanitarias 2a

4., PRINCIPALES MANDANTES

ﬁnvica —~ C. Ch. C. - Serviu ']

5. PRINCIPALES OBRAS EJECUTADAS

Promistory Nores Diry 1998

MANDANTE CANT. DE VIV UF ANO
Invica 198 viy. 63.228 1996 |
Invica 306 viv. 103.660 1995 |
Gamara Chilena 300 viv, 114.000 1996
de la Construccion
Serviu 300 viv. 69.385 1996 |
Pet 180 viv. $5.500 1996
Invica 126 viv. 39.058 1996
Invica 192 viv. 63.042 1995
(,,01'})01'ac(1:(.>g;gacl?llacxonal 280 viv. 98,000 1996
A Serviu 216 viv. 52917 | 1995
- Pet Maipti 696 viv. 290.000 1995
Serviu Metropolitana 564 viv. 141.000 1994
_ o Inmobiliaria Litco 40 viv. - 244728 1994 L
"NNT_ECI‘ViU Metropolitana 668 viv ] 154.428 1994 '
~ Serviu Metropolitana 132 viv. 131.680 1994 |

6. OBRAS EN EJECUCION : '
Socios de Covip: Conavicoop; Habitacoop; Provicoop;

6.1 Obras con mandanie: Corporacién habitacional de la CCHC y fundacién Invica

/ MANDANTE ) N viv, u:l Contrato UF Fecha de término
B Invica 154 53.840 20/10/97 |
- Invica B 164 52.498 15/02/98
Serviu (V Region) 720 185.116 02/04/98
Serviu (Metropolitano) 81 | 23994 26102098
Serviu (Metropolitano) 156 46.709 26/02/98
Serviu (Metropolitano) 288 74,100 ’
228 229
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4. ACTA DE LA SESION DE CONSEJO DE ADMINISTRACION
CELEBRADA EN SANTIAGO, CALLE ERASMO BSCALA 1825{9
COM FECHA § DE MAYO DE 1977

En Santiago de Chile, a 5 de mayo de 1977, siendo las 13.45
horas, en las oficinas de la cooperativa ubicadas en calle Erasmo
Escala N 1825, se reunié en sesién el consejo de administracion
de Conavicoop Ltda., bajo la presidencia del vicepresidente, don
Sergio Mufioz Leiva, con la asistencia del secretario, don Hécror
Joo Araya, y de los consejeros, Sres. Andrés Ctineo Macchiavello,
Gonzalo Merino de la Cerda, Edgardo Espinoza Mandujano y Ro-
dolfo Luna Valderrama.

Asistieron ademds el gerente, don Cristian Wood Armas, el jefe
de la divisién legal, don Andrés Sainte-Marie Asenjo, v el jefe del
departamento de administracién de viviendas, don Ramén Sante-
lices Telio

Excusé su inasistencia el resto de los consejeros.

1. Reglamenio de uso y goce de viviendas

Considerando:
a. el deber de la cooperativa de administrar los conjuntos habira-
cionales, su equipamiento y mantencion, y el de velar para que
en ellos impere una buena convivencia entre fami ila‘% residentes

le Fooﬁer'ﬁtW”

o

.la necesidad de preservar el patrimonio de
evitando la construccién o deterioro de las \’l\flé,‘ldéa, para
lo cual debe ejecutar tareas de mantencién y reparaciones
necesarias, o exigirlas de los socios que las habiten;

¢. la conveniencia de establecer normas que regulen las rela-

ciones entre la cooperativa y los socios que residan en las
viviendas, con el objeto de cautelar los intereses y resguardar
os derechos, tanto de aquella como de estos y del resio de la
comunidad de los socios;

d. la obligacién de velar por la estabilidad econdmica y financiera

de la cooperativa que le permita cumplir sus compromisos
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con terceros derivados de la construccion de las viviendas,
COmo asimismo mantener sus equipos de administracion y
servicios; y visto ademds lo dispuesto en el art. 113 del Decreto
RRA 20 de 1963,y en los arts. 2° letra b) 41, If), g) y 0) 57
y 58 del estatuto social, el consejo acordd, por unanimidad,
dictar el siguiente,

Reglamento de uso y goce de viviendas del derecho de uso Y goce

Art. 1: Los socios de la cooperativa inscritos en un programa
habitacional tendran derecho a que se les asigne y entregue, bajo
régimen de uso y goce, una vivienda dentro del respectivo progra-
ma. Tales viviendas serdn asignadas segiin las normas establecidas
en este reglamento y demds acuerdos del consejo de administracion
que le fueren aplicables.

Art. 2: Los socios asignatarios tendrin derecho a usar las Vi-
viendas que se les asignare y entregare por riempo indefinido, salvo
acuerdo expreso en contrario. Los derechos y obligaciones de la
cooperativa y el socio asignatario que se df‘f!V?ﬂ de la aplicacién del
régimen de uso y goce se regulardn por un contrato de uso y goce
que ambas partes deberdn suscribir y al que se entenderan 1COrpo-
radas las disposiciones de este reglamento, comio asimismo por log
acuerdos del consejo de adminisiracion que fueren pertinentes a ral
relacién. Sin perjuicio de lo anterior, los socios asignatarios bajo el
régimen de uso y goce indefinido rendran derecho preferenie a la

da, cuando

adjudicacion en dominio exclusivo de la vivienda FSigﬂQ
dichas adjudicaciones debieren realizarse, va sea por disposicién

legal o decisién de la propia cooperativa.

Art. 3: La asignacién en uso v goce de una vivienda otorga al
Y&

socio el derecho de habitarla él v su familia, dandole el uso que e

oy

propio de esie tipo de inmuebles. La propiedad de las viviendas

pertenece a la cooperativa y el socio no tendrd, bajo circunstancia
alguna, faculiad de disposicidn sobre la misma, €1l tanto se encuenire
vigenie el contrato de uso y goce. El socio, en su calidad de tal, es
propietario de un crédito en contra de la cooperativa por el monto
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de los aportes de capital que hubiere efectuado, revalorizados segtin
las normas legales y estatutarias pertinentes.

De la designacion y enirega de la vivienda

Art. 4: El consejo de adminisiracién asignara cada uno de log
inmuebles disponibles a los socios que cumplieren los requisitos de
postulaciéon que, para cada caso, fueren aplicables. Sin perjuicio de
lo que establecieren otros reglamentos o acuerdos especiales del
consejo de administracion, los requisitos generales para postular a la
asignacion en uso y goce de una vivienda serdn los siguientes: a) estar
inscrito en el programa habitacional al que pertenece la vivienda a
cuya asignacion se postula; b) estar al dia en el cumplimiento de sus
compromisos pecuniarios con la cooperativa o, en caso contrario,
haber celebrado con ella el correspondiente convenio de pago; ¢) no
ser asignatario de otra vivienda dentro de la cooperativa.

Art. 5: La asignacion de las viviendas a los diversos postulan-
tes serd acordada por el consejo de adminisiracién por mayoria de
votos. Cuando se trate de la primera asignacion de viviendas de
un programa habitacional, la respectiva asamblea de programa, en
reunion citada especialmente para ese efecto, determinara mediante
sorteo de prioridades la vivienda que a cada postulante corresponda.
El consejo de administracion, posteriormente, asignara las viviendas
del programa a cada socio, sirviéndole como antecedente para ello
el acia de la asamblea donde conste el resulrado del sorteo. Las
asignaciones posteriores de viviendas se realizardan considerando la
prelacion establecida en las correspondientes néminas de espera que
mantendrd la administracién. Tales ndminas serdn confeccionadas
segiin el orden de presentacion de las solicitudes, previa comproba-
cién del cumplimiento de los requisitos generales exigidos para la
postulacion y otros especiales, tales como montos de ahorro, niveles
de renta, antigiiedad como socio, etc.

Art. 6: Asignada por el consejo de administracién una vivienda
determinada, la cooperativa suscribicd con el socio asignatario un
conirato de uso y goce indefinido. Fn tal instrumento se establecerd
la individualizacion exacta del inmueble y la obligacién del socio a
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pagar mensualmente una determinada suma, sefialando su destino
y el régimen de correccién monetaria a que estara afecta.

Art. 7: Luego de celebrado el contrato de uso y goce y en el
acto de la entrega material de la vivienda, las partes suscribirdn un
acta de entrega y descripcion de la vivienda, en la que se detallard el
estado en que se encuenira el inmueble, sus caracteristicas esencia-
les y los muebles, equipos y objetos en general que guarnece. Con
posterioridad a la suscripcion del acta, el socio no podra reclamar
por fallas o desperfectos que encontrare en la vivienda, salvo que
aquellos estuvieren ocultos o fueren de aquellos que solo pueden
ser detectados por expertos. El socio deberd revisar cuidadosamente
la vivienda que se le entrega e indicar en el acta los desperfectos de
que se percatare, estando obligada la cooperativa a repararlos en
tiempo prudencial. El retraso de la cooperativa en la ejecucién de
tales reparaciones no dara derecho al socio a exigir indemnizaciones
o rebajas de su cuota mensual. No estardn considerados en el acia de
enirega desperfectos exteriores a la vivienda o trabajos inconclusos
en calles, veredas, instalaciones publicas, etc. Conjuntamente con la
suscripcion del acta se hard entrega al socio de las llaves interiores
y exteriores de la vivienda.

Art. 8: Conjuntamenie con la suseripcién del conirato de uso y
goce, el socio asignatario deberd suscribir un plan de conservacion
de estéiica de la vivienda, que aplicard durante el tiempo que perma-
nezca bajo régimen de uso y goce. Tal plan establecerd los distintos
irabajos de mantencion interna a que el socio se obliga, especialmente
aquellos relativos a pinturas de recinios, y la periodicidad con que
debe realizarlos. Si el socio no diere oportuno cumplimiento al plan,
la cooperativa podra ejecutar los trabajos pendientes con cargo al
socio, cobrandole posteriormente sus costos. Tal hecho no liberara
de responsabilidad al socio ni eliminara su incumplimiento como
causal para el desahucio del contrato de uso y goce. La cooperativa,
de comun acuerdo con el socio v en vista de las circunstancias es-
peciales, podré variar el plan de mantencién interior de la vivienda.
Tanto el presente reglamento como el acta de entrega y descripcion
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de la vivienda y el plan de conservacién de estética de la misma,
formardn parte integrante del contrato de uso y goce.

De las obligaciones del socio asignaiario

Art. 9: Cada socio asignatario de una vivienda bajo régimen
de uso y goce estard obligado a pagar mensualmente a la coope-
rativa una suma de dinero, denominada cuota habitacional, Ia que
inicialmente fijada en el contrato de uso y goce, sc reajustara perio-
dicamente por esta con el objeto de preservar su valor adquisitivo,
Sin perjuicio de lo anterior, la cuota habitacional podra variar con
motivo de planes de capitalizacién extraordinaria, modificacion
de costos operacionales y administrativos, etc. La cooperativa
destinard la cuota habitacional pagada por los socios asignatarios
al cumplimiento de las siguientes finalidades: a) Capitalizacién del
socio: dentro de este ftem se considerardn los aportes normales de
capital del socio tendientes a cubrir la inversién efectuada por la
cooperativa, amortizacion de créditos, como asimismo aportes de
capital para futuras inversiones, tales como ampliacién, terminacién
y modernizacién de la vivienda, etc. b) Costos de operacion habita-
cional: el frem estard integrado, entre otros, por los siguientes rubros:
intereses de créditos obtenidos para la produccién de la vivienda;
seguros; fondos de reserva legales y especiales, rales como fondo de
responsabilidad, reposicién de la depreciacién y conservacién; im-
puestos, etc. ¢) Costos de adminisiracién: este (rem estara formado
por la contribucién del socio asignaiario destinada a solventar los

i

i 1ot M 1 A 3 S
gastos generados por la administracién de 1a cooperativa en ge

y de la cooperativa en particular. d) Gastos eventuales que fueren de

cargo personal del socio, segiin este reglamento.

Art. 10: La administracién esiablecerd un procedimiento desti-
iado a cobrar y percibir de los socios las cuotas mensuales sefialadas
precedentemente, como asimismo un sistema de avisos y cobranza
a s0cios morosos. Los pagos mensuales deberan realizarse en las
oficinas de la cooperativa, salvo el caso en que se establezcan pro-

cedimientos especiales de pago.

ANEXOS

Art. 11: El socio que no pagare oportunamente su cuota ha-
bitacional, o parte de ella, debera sufragar ademds los gastos de
cobranza en que hubiere incurrido la cooperativa por tal motivo.
5i el atraso fuere mayor de treinta dias, el socio pagard, sin prejui-
cio de los gastos antedichos, un interés penal igual al maximo que
la ley permita estipular para las operaciones reajustables de largo
plazo. Dicho interés se aplicard por cada mes o fraccién de mes de
retardo, desde el dia primero del mes siguiente a aquel en que se hizo
exigible el pago de la cuota habitacional, sobre dicha cuota o parte
de ella no pagada oportunamente. Mensualmente, la cooperativa
cargard a la cuenta de capital del socio moroso la parte de la cuota
habitacional destinada a cubrir los gastos administrativos y opera-
cionales, como asimismo los gastos de cobranza, gastos eventuales
de cargo personal del socio e intercses penales en la oportunidad
en que procediere el cobro de estos. Los pagos que el socio hiciere
posteriormente para cubrir cuotas habitacionales insolutas roral o
parcialmente se abonardn fntegramente a su cuenta de capital. Los
saldos adeudados por el socio por concepio de cuotas habitacionales
o parte de ellas, gasios de cobranza, gasros evenruales de cargo per-
sonal e intereses penales morarorios se reajustaran en el porcentaje
y oportunidades en que se reajustardn las cuotas habitacionales del
respectivoprograma. Sin perjuicio de lo dispuesto precedentemente,

en el evenio de que el socio se atrasare por mds de novenia dias

e

el consejo de administracién podra suspenderlo en el ejercicio de
todos sus derechos sociales y econémicos. De acuerdo al estatuio
social, transcurridos ireinta dias desde la fecha en que se declars
la suspensién de derechos sin que el socio se hubiere puesto al dia
en el cumplimiento de sus compromisos o celebrado convenio de
pagos con la cooperativa, el socio serd excluido de esta, perdiendo
su calidad de tal, y deberd hacer abandono de la vivienda que le
hubiere sido asignada, de conformidad 2 lo dispuesto en el art. 20
del estaturo social.

Art. 12: El socio asignatario requerird autorizacién expresa de
la cooperativa para realizar los siguientes actos: a) modificaciones,
ampliaciones, adiciones o cambios de cualquiera naturaleza en la
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vivienda; b) mantener gallineros, chancheras o criaderos de cualquier
tipo de animales domésticos; ¢) alterar o modificar en cualquier fog-
ma las instalaciones de alcantarillado, gas, agua potable o circuitos
eléctricos; d) instalar y operar en el interior de la vivienda o terrenos
circundantes talleres eléctricos, de gasfiteria, soldadura, mecanica
de automéviles u otras; estudios profesionales y oficinas en general;
expendio de bebidas, licores, comestibles, abarrotes u otros articulos
de cualquiera especie; €) ejecutar construcciones de cualquier tipo,
aisladas o adosadas a la vivienda, dentro del terreno que ella ocupa.

Estara expresamente prohibido al socio asignatario: 1) dar a
la vivienda un destino distinto al de su naturaleza; 2) perturbar en
cualquier forma la vida de los vecinos y utilizar la vivienda para fines
contrarios a la moral, las buenas costumbres y al orden publico; 3)
ceder a cualquier titulo el derecho de uso y goce de la vivienda, el que
tiene carcter de intransferible. En consecuencia, el socio asignatario
no podra vender, prestar, arrendar, dar en usufructo, etc., la vivienda
que le hubiere sido asignada; 4) en general, todos aquellos actos
que directa o indirectamente puedan provocar dafios a la vivienda
o perturbar la tranquilidad de los vecinos.

Art, 13: Las reparaciones mayores derivadas de dafios ocasiona-
dos a la vivienda por negligencia o actos culpables del socio asignata-
rio serdn directamente de su cargo. El socio estard obligado asimismo
a sufragar directamente el costo de las reparaciones menores que
exija la vivienda que ocupa, originadas por desperfectos derivados
del uso normal de la misma, tales como cambio de cerraduras, laves
de agua y gas, interruptores, obstruccién de desaglies, reposicion

de vidrios, etc. Tales reparaciones podra solicitarlas el socio direc-
tamente a la cooperativa, la que posteriormente cobrara el costo en
la cuota habitacional respectiva. En el evento de incumplimiento del
socio respecto de estas obligaciones, se aplicard la norma contenida
en el ari. 8 de este reglamento.

La mantencién exterior del inmueble y reparaciones mayores
debidas a casos fortuitos serdn de cargo de la cooperativa dentro del
plan de conservacién de la vivienda. Si el socio extraviare o le fueren
sustraidas las llaves de la vivienda, debera dar de inmediaro aviso
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a la cooperativa, la que con cargo al socio procedera a reemplazar
las cerraduras correspondientes.

Las obras de ampliacion, rerminacion y modernizacién de la
vivienda se ejecutardn directamente por la cooperativa, para cuyos
efectos los socios suscribirdn y pagardn los aportes de capital corres-
pondientes. En casos especialmente calificados, tales trabajos podran
ser ejecutados directamente por el socio con la autorizacién previa
de la cooperativa, acreditdndole esta el capital respectivo.

El socio estara obligado a otorgar a los representantes de la
cooperativa y trabajadores correspondientes, las facilidades de acceso
y otras necesarias para la ejecucién de tales obras. En caso de entor-
pecimiento por parte del socio o de sus familiares, la administracién
estarad facultada para hacer desalojar la vivienda respeciiva por el
tiempo que demoren los trabajos. Las obligaciones de los socios
respecto del uso y conservacion de los espacios comunes de edificios
de deparramentos y conjuntos acogidos a la Ley de Venta por Pisos
se consignaran en un reglamento que el consejo de administracién
dictard especialmente al efecto. Serd igualmente obligacién del socio
regar y cuidar el o los arboles y césped existentes en la via ptblica
enfrente de la vivienda asignada, como asimismo su reposicién en
caso necesario.

De la inspeccion de la vivienda

Ari. 14: Un funcionario de la cooperativa designado al efecto
y premunido de una especial credencial podrd inspeccionar las
viviendas asignadas, duranie las horas del dia, en las ocasiones
previamente acordadas con el socio asignatario. En casos de urgen-
cia, cuando existiere peligro para la propia vivienda o inmuebles
vecinos, la cooperativa estard facultada para hacer abrir la vivienda
asignada, en el evenio de que esra se enconirare sin moradores. 1.os
dafios causados en este ultimo caso a la vivienda por imposibilidad
de abrirla normalmente, debido a cambios de cerraduras realizadas
por el socio, serdn integramente de su cargo.

Axt. 15: La cooperativa no serd responsable de los dafios, hurtos
o pérdidas que se produjeren en la vivienda si ella es inspeccionada



RamON SaAnTELICES T,

por personas que no porten la respectiva credencial de la cooperativa
O en visitas no programadas previamente con el socio.

Del término del conirato de uso vy goce

Art. 16: Las causales para el término del contrato de uso y
goce son tres: a) desahucio por el socio asignatario; b) pérdida de
la calidad del socio de la cooperativa del asignatario; ¢) desahucio
del contrato por la cooperativa.

Axt. 17: El socio podrd desahuciar el contrato de uso y goce
dando aviso por escrito a la cooperativa con treinta dias de antici-
pacion a la fecha en que se desocupara la vivienda. El socio, en todo
caso, deberd pagar la cuota habitacional correspondiente al mes en
que se desocupare materialmente la vivienda. En el evento de que
un socio abandonare intempestivamente la vivienda, esto es, sin que
mediare el aviso previo sefialado precedentemente, la cooperativa
deducird de la cuenta de capital de dicho socio la cnota habiracional
correspondiente al mes en que se hizo abandono del inmueble y la
que corresponda al mes siguiente de tal hecho.

Art. 18: Pl socio que por cualquier causa dejare de pertenccer a la
cooperativa deberd abandonar la vivienda que ocupa en ella deniro
del plazo de treinta dias desde que rkmie de tener la calidad de socio.
Transcurrido dicho plazo sin que el socio restituyere materialmente
el inmueble a la cooperativa, se suspenderd el plazo de seis meses que

esta tiene para reembolsarle sus apories de capital, plazo que comen-

ara nuevarnente a correr desde la fecha de la restitucidn. Fn rodo

caso, el consejo de administracién iniciars las accion
a obtener mdm restitucion al vencimiento del plazo de treinta dizs
sefialado precedentemente. Desde la fecha en que el socio pierda su
calidad de tal hasta la de restitucién del inmueble a la cooperativa,
aquel deberd pagar a esta, a tftulo de indemnizacién de perjuicios
y sin derecho a reembolso, una suma mensual equivalente al rotal
que hubiere debido enterar en arcas de la cooperativa si no hubiere
; erdido su calidad de socio, ya fuere por ¢ oncepio de apories de ca-

ral, amortizaciones, gastos, cuotas sociales, etc., sin perjuicio de las
costas judiciales o gastos exirajudiciales que demande la restitucion,
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incluidos los gasios especiales e indemnizaciones a terceros que debg
pagar la cooperativa con motivo de la no oportuna restitucién de la
vivienda. La cooperativa podra desconrar automatica y administra-
tivamente tales sumas, cada mes, de la cuenta de capital del socio.

Art. 19: La cooperativa podra desahuciar el contraro de uso y
goce, sin que el socio hubiere perdido su calidad de tal, cuando este
hubiere infringido las disposiciones del contrato o de este reglamento,
en especial las contenidas en los arts. 9 a 13, ambos inclusive.

Del régimen de uso y goce temporal

Art. 20: La cooperativa podrd asignar y eniregar en uso y goce
ternporal a sus socios determinadas viviendas de su propiedad que
se encontraren desocupadas. Bl contrato de uso y goce temporal que
en tales casos se suscribird deberd consignar exactamente el plazo
por el cual se asigna la vivienda v las prestaciones econémicas a
que se obliga el socio con la cooperativa, En general, procederd el
régimen de uso y goce temporal en los siguientes casos: a) (:uando
no hubieren suficientes socios inscritos en el programa habitacional
a que corresponde la vivienda. En esre caso el plazo del contrato
no sera superior a un afio; b) cuando la vivienda asignada en uso
y goce indefinido no pueda ser ocupada por el socio asignatario,
por circunstancias tales como ausencia de la localidad por el tiem-
po apreciable, imposibilidad de hacer frente temporalmente a los

ompronisos contraidos con la (:oopemiiva etc. Hn esta situacidn,

ns e i, - FON
ﬂl 50Cio asignatario en uso y goce mdefinido deberd s

escrito a la COOper:

ipnacion y enirega d la vivienda en uso
y goce temporal por un tiempo que él mismo establecerd, el ¢ que no
serd inferior a un afo.

Art, 21: 5i la vivienda asignada en uso y goce temporal no es-
tuviere asignada previamente en uso y goce indefinido a otro socio,
la parte de la cuota mensual correspondiente a amortizacién de
deudas incrementaré el fondo de reservas de la cooperariva. Fn caso
confrario, esto es, en la situacion descrita en la letra b) del articulo
anterior, las amortizaciones de deuda que se realizaren con cargo a
la cuota mensual que deba pagar el socio asignatario en uso y goce

239




RAMON SantELICES T,

temporal, se acreditaran como apories de capiial del socio asignatario
en uso y goce indefinido correspondiente.

Art. 22: La no restitucién del inmueble por parte del asignata-
rio temporal a la fecha estipulada en el contrato de uso y goce sera
sancionada con la inmediata exclusion de la cooperativa y la consi-
guiente pérdida de su calidad de socio, sin perjuicio de las sanciones
en el art. 18 de este reglamento.

De la restitucion de la vivienda asignada

Art. 23: Cualquiera fuere la causa por la que una vivienda deba
ser restituida por un socio a la cooperativa, se procederd a levantar
un acta de restitucidn en la que se consignard el estado general de
la vivienda. Esta deberd restituirse con las instalaciones en estado
de funcionamienio y con ¢l plan de conservacién de esiéiica de la
vivienda absolutamente cumplido. Sea que el socio se retirare de la
cooperativa o bien permaneciere en ella al momento de restitucién
de la vivienda, la cooperativa descontara de la cuenta de capital del
socio toda suma que, por concepto de conservacién o reparaciones
que hubieren sido de cargo del socio, debiere invertir para dejar la
vivienda en situacion de ser nuevamente asignada a otro socio.

-

Art. 24 Al abandonar la vivienda, el socio deberd tener al dia
el pago de los servicios, tales como agua potable, luz elécirica, gas,
teléfonos, eic., y hacer entrega al encargado de la cooperativa de la
totalidad de las llaves de la casa, tanto inreriores como exteriores.

Muerie del socio asignaiario

5: 51 durante la vigencia del confrato de uso v goce in-
definido fallece el socio asignatario, sus herederos le sucederdn en
derecho de uso y goce, para lo cual deberdn presentar a la coopera-
tiva el auto de posesién efectiva que acredite su calidad de rales. Sin
perjuicio de lo anterior, si fuere mds de una persona, deberan asignar
un mandatario comin que los represente ante la cooperativa, el que
para todos los efectos serd considerado como iinico socio.

ANEXOS

Art. 26: Todos los socios asignatarios de vivienda en uso y
goce indefinido estdn beneficiados con seguros de desgravamen
contratados por la cooperativa, con excepcion de aquellos que, en
raz6n de su avanzada edad, no ha sido posible contratarles dicho
seguro. En el caso previsto en el art. anterior, los herederos tendrdn
las siguientes excepciones: a) continuar como socios de la coopera-
tiva, representados por el mandatario comin, en cuyo caso estardn
afectos a todas las obligaciones de aquellos. Si el socio fallecido hu-
biere estado beneficiado con el seguro de desgravamen y este fuere
pagado, los herederos no tendrdn obligacion de aportar capital en
la parte correspondiente a servicio de créditos hipotecarios contra-
tados por la cooperativa para la produccion de la vivienda, pago
de intereses, seguros de desgravamen y demas costos cubiertos por
el seguro pagado; b) renunciar a su calidad de socios y solicitar de
la cooperativa la devolucién integra del capital aportado, incluido
el monto del seguro de desgravamen, si lo hubiere.

En este caso, los herederos deberdn abandonar la vivienda que
ocupan y restituirla a la cooperativa; ¢). solicitar de la cooperativa
la adjudicacién en propiedad de la vivienda, en el caso de existir
seguro de desgravamen y enconirarse este pagado. En todo caso, los
herederos solo podran oprar a la adjudicacién en propiedad cuando
se encontraren al dia en el cumplimienio de sus compromisos eco-

n6émicos con la cooperativa.
De la propiedad de la vivienda

. La cooperativa podra adjudicar en propiedad las vivien-

das a los socios asignararios cuando se enconiraren infegramente
pagados los créditos contratados por aquella para producirlas. Tales
adjudicaciones podran efeciuarse simulidneamente para rodos los
integrantes de un determinado programa habitacional o individual-
mente en los siguientes casos: a) cuando la deuda asignada a una
vivienda se extinguiere por pago anticipado de aquella. Tal situacion
se producird cuando el socio aportare exiraordinariamente el capiral
suficiente para dicho objeto y se encontrare al dia en el cumplimien-

to del resto de sus compromisos con la cooperativa; b) cuando la
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deuda asignada a una vivienda se extinguiere anticipadamente por
haberse pagado con el producto del seguro de desgravamen, en caso
de fallecimiento del socio asignatario.

Art. 28: La cooperativa adjudicari las viviendas segin su valor
en libros y el precio serd pagado por el adjudicatario con cargo a
su capital aportado, liquidandose y pagandose los alcances que se
produjeren al momento del otorgamiento del respectivo contrato,

Art. 29: No obstante lo dispuesto en los articulos anteriores, la
cooperativa podrd, en cualquier momento, proceder a la adjudicacién
de una o mas viviendas a sus socios asignatarios cuando lo estimare
conveniente, previa autorizacion del acreedor hipotecario. En tal
evento, el precio de la adjudicacién se pagara por el asignatario con
cargo a su capital aportado y el saldo, haciéndose responsable de Ia
deuda que se hubiere asignado a la vivienda.

Aplicacion e interpretacion del reglamenio: arbitraje

Art. 30: La gerencia de la cooperativa estars encargada de
aplicar y hacer cumplir el presente reglamento y el contrato de uso
y goce por cada socio asignarario. Estard asimismo facultada para
determinar las cuotas establecidas en ¢f art. 9 de este reglamento vy
la forma de su distribucion entre lo¥distintos®ftemns sefialados en
dicha disposicién y en general para realizar y. celebrar todos los
actos y contratos mencionados en este f@glanmﬁtg u ofros que se
requirieren para su correcta aplicacién, a excepcién de aquellos
reservados especialmente al conocimiento y décisién del CONSejo

fé‘g‘ 1

i P Y P . [
de adminisiracion, La gerencia

stara ampliamente facuitada para

seleccionar a los asignararios, a quienes se entregara viviendas bajo
régimen de uso y goce tempoial, fijando las respectivas condiciones
del contrato, con atribuciones suficienies para ponerle término cuan-
do procediere ¢ iniciar y seguir acciones judiciales y extrajudiciales
que se precisaren para obtener la restirucién del inmueble y el pago
de los gastos e indemnizaciones a que hubiere lugar.

A

la gerencia de la cooperativa en materias relativas a la interpretacién

31: Las dificuliades que pudieren producirse entre un socio y
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o aplicacion de este reglamento, del contrato de uso y goce y demds
instrumentos que lo integran, seran resueltas por el comité ejecutivo,

Art. 32: Sin perjuicio de lo anterior, en caso de subsistir las
dificultades surgidas respecto de la terminacién, cumplimiento,
aplicacién, interpretacién o liquidacién del contrato de uso y goce,
de este reglamento o demds insirumentos que se consideran inte-
grantes de aquel, la cooperativa y el socio asignatario se someteran
aljuicio de un arbitro que designara, a solicitud de cualquiera de las
partes, el presidente de la Confederacién de Cooperativas de Chile
(Confecoop). El drbitro tendrd el cardcter de arbitrador y contra sus
resoluciones no procedera recurso alguno, salvo cuando el objero del
arbitraje esté relacionado con indemnizaciones de perjuicio a que
pudieren tener derecho las partes afectadas, en cuyo caso el 4rbiiro
tendra el cardcter de arbitrador en primera instancia,

2. Primera asignacion de viviendas

El consejo de adminisiracién acordd, por unanimidad, asignar en
uso y goce indefinido a los socios que mas adelante se indican las
viviendas del programa habitacional Diario La Tercera de la Hora,
en base al plano de loteo aprobado por la Municipalidad de 1.a
Florida con fecha 12 de enero de 1977, el que corre archivado bajo
el N 23.275 en los registros del conservador de bienes raices de
Santiago, para lo cual se consideraron los resultados del respectivo

celebrada

e la asamblea de

Ggran

/. Bl niimero de cada lore, el ndinero

el nombre y ndmero de regisiro social de

cada socio asignatario se consignan a fs. 006 a 008 del regisiro de

asignacién de viviendas,

3. Primera asignacion de viviendas (Stelle Maris)

(e

El consejo de adminisiracion acords, por unanimidad, asignar en uso
y goce indefinido a los socios que mds adelante se indican los sitios

s si
y las viviendas que se construirdn del programa habitacional Siella
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Maris, en base al plano de loteo aprobado por la llustre Municipali-
dad de Algarrobo mediante su acuerdo N° 110 de 1968, para lo cual
se consideraron los resultados del respectivo sorteo que consta en el
acta de la asamblea de programa celebrada con fecha 3 de octubre
de 1976. El nimero de cada lote, el ntmero correlativo de vivienda
y el nombre y nimero de registro social de cada socio asignatario
se consignan a fs. 010 y 011 del registro de asignacién de viviendas.
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5. FOTO PREMIO SERGIO May COLVIN 2014

IR R Ay

A Conavicoop por su compromiso con las buenas pricricas laborales
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6. TABLA DE PRECIO DE ADGQUISICION HISTORICA REGION METROPOLITANA
DE SUELO URBANO DE CONAVICOOP ANO DE COMPRA Precio m? en UF
. 1975 0,353
TODAS LAS REGIONES : 1976 0.14
ANO DE COMPRA Precio m? en UF 1977 0,18
1973 0,39 1979 0,35
1976 0,14
1977 0,135 1980 0,19
1978 0,14 1984 0,25
1979 0,25 1985 0,13
1980 0,19 ~' 1986 0,14
1981 0,07 1987 0,06
1984 0,25 {ﬁ B 1989 0,06
1989 0,13 - 1990 0,16
1986 i 0,136 001 015
T Xt ! T o
1991 0,19 ﬁ 1993 0,28
1992 0,22 , . 1994 05
B 1993 0,25 ‘ . 1995 0,22
1994 I 0,34 1997 0,46
1995 ) 0,27 : 1998 0,55
1996 0,29 - 2000 0,25
55 o5 f: o
1999 025 “ 2003 0,55
i 2000 0,24 : - 2004 0,8
2001 0,28 , 2005 | 0,72
2002 oy ‘ 2006 ] 0,562
2003 T Toar 2010 1,487
2004 . 0,50 « 2012 2,1
2005 _— 04 2013 ) 0,961
— 200? e N— 075.6 . 201 6 ) 0’95
2007 0,84 e
2010 ] 128 .
B 2011 L Tom
2012 07
2013 093
2014 1 094 N
B 2015 T
2016 1 Toes
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VVVVV QUINTA REGION ) SEPTIMA REGION
ANO DE COMPRA Precio m?* en UF ANO DE COMPRA Precio m? en UF
1975 0,01 1992 0,177
1977 0,1 1993 0,245
1981 0,07 ; 1994 0,18
1982 0,172 1996 0,283
1992 0,237 3000 0.16
1993 0,2 . 2001 0,22
1994 9,302 i 2003 0,375
1995 0,35 , oon 03
1296 0,275 / 2006 0,295 i
1997 0,45 ~
- 200, 0,55 5 2010 0.3
2003 0,545 Ei 20? ! —— 0.65
—oon ol 2012 0,58
2005 0,68
2006 0,6 OCTAVA REGION
2007 0,66 ANO DE COMPRA Precio m? en UF
B 2011 1 ' 1996 0,5
- 2014 0,5 2003 0,4
. 2007 0,176
SEXTA REGION 2015 T
 ANO DE COMPRA Preciom?en UE | /
1980 0,19 - : NOVENA REGION
1991 o 0,195 ANO DE COMPRA Preciom?en UF |
193 ) ' 1995 0.26
1999 025 T e 0,24
2007 . 043 ‘ 2000 | 0,29
201 . ! - 2005 0315
2013 0.9 _ 2007 0,41
I VMWVQ‘OH' ....... I 1,38 AAAAAAAAAA ) 2011 0,85
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7. MinUTA cOsTOS CONVIVIENDA

Costos dirvectos externos:

ftem Costo promedio en UF
| Inscripeidn de escritura 2.75
2 Tasacion 1.25
3 | Certificado de deslindes 0.10
4 | Certificado de niimero 0.15
5 | Certificado municipal de no expropiacién 0.15
6 | Certificado de dominio vigente 0.45
7 | Certificado Serviu de no expropiacién 0.30
8 | Certificado de DFL, 2 0.15
9 | Certificado de GP CBR 0.45
10 | Informe de titulos . 1.25
11 | Mandato notarial 0.50
12 | Certificado de recepcién final 0.15
13 | Certificado de matrimonio 0.05
14 | Certificado de nacimiento i.70
15 | Confeccién de escritura 1.60
16 | Protocolizacion de escritura 0.35
17 | Copia de inscripcién de dominio CBR 0.15
18 | Certificado de vivienda social 0.35
19 | Archivo judicial 0.50
‘‘‘‘‘‘‘ Subtoral B 12.35
Total costos direcios 12.35
IVA por ingresos por comisiones 7 B 4,94
N Total - ) 17.29

Gasios Generales y operacionales:

©

Operacion de sucursales
Amortizacién de
(un afio)
Administracion

Remuneraciones y comisiones del per

Inversién en sistema informarico

apertura y puesta ¢in mayc

sonal

h

a

de sucursales

@

ANEXOS

Capacitacion del personal

Costo financiero directo e indirecto (los gastos son financiados
por la empresa hasta que paga el Serviu)

Operaciones aprobadas que no se realizan por desistimientos,
después de realizados los gastos (tasa histérica de 10% de
total de operaciones aprobadas)

Difusion

Comunicacion con beneficiarios y vendedores (mayoritaria-

mente a celulares)
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8. TERRENOS 9. STOCK DE TERRENCG CON FACTIBILIDAD
DISPONIBLE A JUNIO DE 2.000

a) Lotes de terreno disponibles a junio del 2005 que cuentan
con factibilidad para ser construidos. (No se consideran 2.099 lotes : (Sin considerar 1.856 lotes del programa de construccion del
correspondientes a 1as viviendas en construccion del proceso 2004). afio 99.1.821 del programa 2.000 y 1.556 lotes en los cuales atin

no es posible construir).

Lotes Gonstruccion Anos de consiruccion =
anual estimada LOTES CONSTRUCCION ANOS DE
Santiago 3.082 800 3.8 ' ANUAL ESTIMADA | CONSTRUCCION
V Regidn 1.314 300 4.3 Santiago 3.745 900 viv./aiio 4.1
VI Region 724 200 3.6 V Region 1.587 300 5.3
VII Regién 1.193 250 4.7 V1 Regidn 1.316 150 8.7
VIII Region 1.548 250 6.1 VII Regién 1.462 200 7.3
IX Region | 679 | 150 4.5 VI Region | 2.021 200 10,1
8.540 1.950 4,4 : X1 Region $30 150 5,5
N o 10.961 1.900 5,7
b) Adquisiciones 2002 - 2003 - 2004
Comuna Fecha de adquisicion | Superf. ha. | Precio UF | Valor por m? CWA/gl.
Quilpué 14 febrero/02 2,54 12.722 0,50 UF : Junio 2000
San Fernando| 13 marzo/03 6,78 23.746 0,35 ’
Renca 6 junio/03 0,50 1.446 0,29
Talca 18 junio/03 3,31 11.300 0.34 B
Concepcién 7 noviembre/03 12,00 48.000 0,40
Placilla 26 noviembre/03 3,93 23.615 0,60 |
- Curico 29 enero/04 6,00 22.200 0,37
San Bernardo | 16 febrero/04 | 11,72 | 93784 | 080
M;ipﬁ ’’’’’’’’’’’ : 12— mzly(z/ 04 1 15 /8 110.000 WN(W)—,é?)‘
w_,gﬂﬁ‘fl“fjl‘ff_#‘_jfcpticmbre/()[‘[,v__w 2,15 6.280 0,29
CNUA/igl.

17/mov./05
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10. LISTADG DEL TOTAL DE LOS PROGRAMAS
HABITACIONALES AL 31 DE DICIEMBRE DE 1979

DENOMINACION }‘}h(\l]}]é}é)L UBICACION SUPERFICIE I;]Oullnle:)()vjzf
Programa m2 unidades
1 G. Hurtado de M. (%) Feb. 75 La Florida 2.700 20
2 | R Magallanes (**) | Jum. 75 La Florida 5.500 36
Zw Las Palmas Sep. 75 Nufioa 7.390 47
4 San Isidro (**) Sep. 75 Santiago 1.767 42 ]
5 Troncos Viejos (*) Dic. 75 V. Alemana 33.400 %O_q*‘
6 La Tercera {*) Dic. 75 La Florida 25.200
7 Los Morros Dic. 75 San Bernardo 20.081
8 | A Vespucio Jul. 76 | La Florida 9.690
9 Pais de Gales I (*) Ago. 76 V. Alemana 64.100
10 ] SanVicente Feb. 77 San Bernardo 5.344
11 *I;:l»sﬂgc Gales IT Ago. 76 V. Alemana >~~~4’;§T66‘0—
12 N V. Betania () Mar. 76 y‘lv;cﬁaﬂ()r 120.000
Campanario Feb. 77 Maipu 14.835
4] ‘V:ﬁel Delia (%) Ene. 77 V. Alemana 8.058
15 | Sella Maris (+) May. 77 | Algarrobo | 43.361
16 | C. de Tango (*) Abr. 76 C. de Tango 76.000
EZ‘«*M Santa Isabel Jul. 77 1 lLaFlorida 10.000
18 Grecia (77) Ago. 77 f\hlﬁ();} 3.1 é(o
V. Népoles Ago.77 | Maipa 20.115
Alto Jahuel (%) May. 78 ~___ Buin 110.000
_ Sawablens | Ene.7s | Mapa | 20000 |

 Vicufia Mackcxm;lm Dic. 78 4 La.l‘l(m(,a 44.612 i
timache | v | limacke | w0 | im
"ot | g | Lavionds | o000 | a0

25 Inés de Suarez Oct. 79 _“\/.1’116111;1113, 14.230 54
61 ladwora | Nov.79 | lasCondes | 5000 | 31|

1 69 il ~ 71[ O;, ]

(") HABITADOS
(*7) EN CONSTRUCCION

Fuente: Conavicoop, 1980, Memoria v balance ejercicio 1979, pag 10,
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