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PROYECTO DE LEY PARA DAR UNA
SOLUCION JUSTA A LAS DEUDAS HABITACIONALES
ARTICULO 1° . Las deudas originadas en adquisiciones de vivienda serén

reconvertidas a la moneda de curso legal, a contar de la fecha de
vigencia de la presente lLey, deroqéndosé su expresioén y reajustabilidad
en Unidades de Fomento, Indice de Valor Promedio o Unidades
Reajustables.

ARTICULO 2° . Las deudas habitacionalea insolutas, que estén expresadas
en Unidades de Fomento, Indice de Valor Promedio o Unidades Reajus-
tables, seran reconvertidas a deudas en pesos, conforme al siguiente
procedimiento:!

a) S8e recalculara el saldo adeudado, a partir del monto original
del crédito, estipulado en el contrato de compraventa. En primer lugar,
se determinarid los dividendos que hubiera corregspondido pagar
congiderando una tasa de interés mas comisién bancaria que no exceda el
5 por ciento real anual. En segundo lugar, se descontard lo efectiva-
mente pagado por el deudor. Lo abonado en exceso sgera considerado
amortizacién anticipada vy, actualizado segtn la variacidén del Indice de
Precios al Consumidor, mas un interés de 5 por ciento anual, se descon-
tard del saldo deudor.

b) E1 ealdo deudor no podr4, en caso alguno, exceder del avaluo
fiscal correspondiente a la fraccién de la propiedad por la cual se
otorgé el credito.

c) De acuerdo al nuevo saldo deudor se recalcular4d el monto de los
dividendos que reste por pagar, con lintereses y comisiones dque no
superen el 5% anual, los que seran expresados en pesos y se reajustarén
anualmente, de acuerdo a la variacién registrada en el afio anterior por
el Indice General de Remuneraciones o el Indice de Precios al Consumi-
dor, la que sea inferior.

Por medio de Decreto Exento el Ministerio de Hacienda regularé la
aplicacién de lo dispuesto en este articulo a cada uno de los diversos
tipos de deuda habitacional y podré4 autorizar la prolongacién del plazo
de pago asi{ como descuentos adicionales por prepago.
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ARTICULO 3° . El Ministerio de la Vivienda y Urbanismo podré autorizar
condiciones especiales de pago a los deudores habitacionales que
demuestren estar cesantes y a los que perciban pensiones o remuneracio-
nes equivalentes o inferiores al ingreso minimo legal. Estas condiciones
especiales de pago, cuando importen un subsidio, no podrén extenderse
mAs de veinticuatro meses.

ARTICULO 4°. Loe bancos y otras instituciones financieras podrén vender
al Banco Central, por concepto de cartera incobrable, el monto equiva-
lente a la diferencia entre los antiguos saldos acreedores a su favor y
los que resulten de 1la aplicacidn del articulo segundo; asi como las
pérdidas ocasionadas por el diferimiento de pagos en los casios contem-
plados en el artfculo tercero. Las ventas de cartera derivadas de la
aplicacién de la presente ley se asimilaran al tratamiento general que
ge d4 a la cartera vendida al Banco Central, tanto para su recompra como
para todos los otros efeclos.

ARTICULO 5° . Las viviendas rematadas por atraso en el pago de dividen-
dos, que a la entrada en vigor de .la presente ley se encuentren en poder
de la institucién acreedora o de alguna filial o subsidiaria de ellas,
serén ofrecidas en venta con preferencia al deudor que fue embargado
judicialmente. El precio de venta no podr& superar al monto actualizado
en que la vivienda fue subastada y, en todo caso, deber4 ser igual o
inferior al saldo deudor que resulta de aplicar lasg disposiciones de la

presente ley.

En el caso de viviendas rematadas con pogterioridad al 5 de
octitbre de 1988 y que sean propiedad de terceros, el MHinisterio de la
Vivienda y Urbanismo ofrecerd al deudor la opcién de un programa
habitacional, que considere un subsidio compensatorio, equivalente a los
beneficios que el deudor hubiere recibido por lo disgpuegto en la
presente ley. :
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desde su fundaclén el 30 de diclembre de 1985 ha combatido inclaudicablemen

te la politica econémica implantada por el régimen militar, y particularmen

e el sistema de préstamo hipotecarios en Unidades de Fomento ( UF ).

Todas las actividades de denuncla y movilizacién de los deudores y la

defensa de las casas contra remates y desalojos han estado encaminadas al

logro de un objetivo central, cual es la implementacién de una solucidén jus

ta

para el problema de la deuda habitacional.

En la situacién que nos encontramos hoy dia, la FEDHACH ha inicilado

un proceso de discusién interno, que permita la elaboracién de un proyec-

to de ley, para presentarlo en el futuro parlamento, en el cual estén con

siderados de manera consensual las opiniones del conjunto de los deudores

habitacionales.

para este efecto se ha redactado un proyecto de ley, para ser discu-

tido por los miembros de la fedhach y cuyos alcances principales son los

que se detallan a continuacidn.

».. ELIMINACION DE LAS UNIDADES DE FOMENTO ( UF ) EN EL SISTEMA DE PRESTA-

MOS HABITACIONALES
El significado préctico del articulo I del proyecto de ley es la ell

minacién de las UF, IVP o UR como mecanismos de reajustabilidéd de las deu.,

das hipotecarias.

En el futuro todas estas deudas se contraerdn en la moneda oficial,

es decir el peso chlleno.

ge propone en el Articulo J1I del proyecto dé ley, que la reajustabil-

1idad de los préstamos habitacionales serd anual y calculada utilizando

el Indice de precio al consumidor ( IPC ) o el Indlce General de remune-

raciones registradas en el aflo anterior, siempre utilizando el menor de dlos.



02 -

3.- TASAS DE INTERES:!
En el Articulo II del proyecto de ley se establece que a partir de su
vigencla, los préstamos habltacionales sélo podrén contraerse con una tasa

de interés més comisidén bancarias que sea inferior al 5 ¥ anual, tasa reco

nocida internacionalmente para este tipo de préstamos.
A continuacién se dan algunos ejemplos de lo due significarfa en el di
videndo mensual una reduccién de las tasas usureras utilizadas bajo el 1impe

rio de la actual politica econdémica.

MONTO DIVIDENDOS ( x )

NTO DEUDA pLAZO0 8 ARNos PLAZO 12 ANOS PLAZO 20 ANOS
(UF) 5% _ 0f 12% 5% 8% 12% 5% 0% 2%
100 1.2 1.4 1.6 0.9 1.1 1.3 0.65 0.8 1.05
200 2.5 2.8 3.2 1.8 2.1 2.6 1.3 1.6 2.1
400 5.0 5.6 6.4 5.7 4.3 5.1 2.6 3.3 4.2
600 7.6 8.4 9.6 5.5  6.h 7.7 5.9 k.9 6.
800 10.1 11,2 12.7 7.4 8.5 10.2 5.2 6.6 8.5

1.000 12.6 14.0 15.9 9.2 10.7 12.8 6.5 8.2 10.6

- valores aproximados de dividendos en UF.

.- RECALCULO DEL SALDO DE LAS ACTUALED DEUDAS HABITACIONALES:

E1 proyecto de ley en su Articulo II contempla un mecanismo de recal-
culo de la deuda, a fin de compensar a ios deudore habitacionales por la a-
plicacién, durante estos largos afios, de Un gsistema injusto y discriminato-

rio. Para este efecto el proyecto de ley contempla lo sigulente:

a.- Se considerard el préstamo original como si hublese sido otorgado

con una tasa de interés més comisién del 5 % anual.

b.- Se calcularé el dividendo que el deudor deblera haber pagado con-

siderando lo planteado en el punto a) anterior.

c.- Como las tasas de interés més comisién bancaria aplicadas a las deu
das habltacionales originales fueron muy superiores al 5 % anual, los diviz~
dendos efectivamente pagados por los deudores fueron superilcres al divliden-

do _ | deblerén haber pagado, de acuerdo a lo planteado en el punto b) .
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La diferencia, a favor del deudor, serd considerada amortizacién anti-
cipada de la deuda y se reajustard segun 1PC mds un Interés del 5 % anual.

d.- AL saldo de la deuda actual se le descontard la diferencia calcu-
lada en c¢) més el reajuste e interés de esa amortizacién anticipada.

El nuevo saldo deudor no podré exceder al avaluo fiscal de aquella
parte de vivienda por la cual se obtuvo el préstamo.

Como es sabido,para tener derecho a addidrir Una casa mediante el sis-
tema de ahorro y préstamo, o por las instituciones financieras, el deudor
debfa anticlpadamente reUnir un ahotrro previo, Que no era inferior al 20 %

le 1a operacién.

5.- NUEVOS DIVIDENDOS !

Los nuevos dividendos se determinarén en conformidad al nuevo saldo
deudor calculado segun el procedimiento deserito en el punto 4; y se uti-
lizarén las condiciones de reajustablilidad y tasas de interés que se men-

cionaron en los puntos 2 y 3 precedentes.

6.- CASOS ESPECIALES:!

En atencién a las distintas modalidades de préstamos y repactaclones

de éstos, que exlsten en el conjunto de los deudores, el proyecto de ley
contempla que el Ministerio de ilaclenda regularéd la aplicacién de las est}l
pulaciones del Articulo ITI del proyecto de ley, én relacién con el nuevo
saldo deudor a cada uno de los diversos tipos de deudas y podrd autorizar

la prolongacién del plazo de pago asi como descuentos adiclionales por pa-

gos anticipados.

7.- RELACION DEUDA-INGRESOS:

En innumerables oportunidades 1a FEDHACH ha denunciado como uno de los

mayores problemas de las deudas en UF, el hecho que no existe proporcién
entre los dividendos que se deben pagar y lnos ingresos de los deudores.

por lo anterior, el proyecto de ley contempla que el Ministerio de vi-
vienda y Urbanismo podréd autorizar condiciones especiales de pago para los

cesantes, subempleados, Jjubllados ¥y otros deudores que perciban remuneraci-
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ciones inferiores al minimo legal. Esta condicidén se establece en el enten
@ido que un futuro goblerno democrdtico, fijard el ingreso minimo legal de
los trabajadores activos en una suwa que permite realmente satisfacer las
necesidades minimas de una familia.

A fin de evitar abusos en e8ta normativa, se establece un plazo méximo

para acogerse a estos benefilcios.

Se propone a los deudores discutlr la factibilidad de incluir en el pro
yecto de ley, como condlcién tanto para los deudores vigentes como para a-
quellas dque se contralgan en el futuro, que el dividendo no debe ser supe-

dor al 25 % del ingreso real del grupo familiar.

8.- FINANCIAMIENTO DE ESTAS MEDIDAS!

E1 proyecto de ley contempla que el financlamiento de estas medidas,

en favor de los deudores habitaclonales, sea-el mismo que se utilizé en los

affos 1982-8% para solucionar 1la quiebra de la banca privada, é5t6 es traspa

sando las diferencias, dlie resulten del cédlottlo del nuevo saldo deudor y
los subsidios que resulten de las condlclones especiales de pago, al banco

cehtral como cartera incobrable.

9.- VIVIENDAS REMATADAS!

El proyecto ley tamblén ha contemplado el caso de los deudores cuyas

viviendas han sido rematadas y eventualmente desalojadas, bajJo el imperio

de la politica econbémica de este gobierno.

gin lugar a dudas este es uno de }os temas més comple)os que se rela-
cionan con el problema de la deuda habitacional, y si blen el proyecto de
ley ha contemplado gsoluciones para estos ocasms, éstas deben ser materias
del més amplio debate de los deudores y en particular de los afectados.

Bésicamente, el proyeoto de ley ha diferenciado dos situaciones, el
oaso de las viviendas rematadas que se mantlenen en poder de los bancos ¥
aquellas que ya se encuentran en poder de terceros.

para los primeros el proyecto considera la obligacién de los bancos a

ofrecer en venta estas viviendas a los deudores rematados, 8 un precio que

no puede ser mayor al nuevo saldo deudor caloulado segun el procedimiento




indicado en ¢l punto t o el monto actualizado en que la vivieunda fue subas

Lada.

Para aquellos casos en que la vivienda del deudor rematado ya esté ocu

pada por terceros, el Ministerio de la vivienda le ofrecerd un programa ha

bltacional, que consldere un subsldio compensatorilo equivalente a los bene

ficios que hublere recibldo por la aplicacidn del cdlculo del nuevo saldo

deudor segun el procedimiento indlicado en el punto t.
alllermo Elorus Opazo Luis Sdnchez Castelldn Carlos Aguilar Chu:.cos
Seceretario General Vicepresidente Presid:.nte
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DEUDORES HABITACIONALES

ESTE PROBLEMA ES UNA HERENCIA MAS GUE NOS DEJA EL REGIMEN
AUTORITARIO. MILES DE ESFORZADAS FAMILIAS CHILENAS, COMPRA-
RON UNA VIVIENDA ACCCES0 A LA COMPRA DE UMA WIVIENDA ,
PONIENDO EL PIE EN BASE A UN GRAN ESFUERZO DE AHORRO FAMI
LIAR, Y LA DIFERENCIA LA FINANCIARON CON UM PRESTAMOS, POR-
QUE ESTABAN CIERTOS GUE CON SU NIVEL DE INGRESO PODRIAN PA-
GAR EL DIVIDENDO DE SU CRSA.

LA CRISIS ECONOMICA DE 1982 1983, PROVOCADA EN GRAN MEDIDA
POR UN MANEJQO POCO ACERTADUO DE LA ECONOMIA, LLEVO A QUE MAS
DE 30% DE L0OS CHILENOS PERDIERAN 5U EMPLEG, Y ARUELLOS QUE
LO MANTUVIERON SUFRIERON UNA FUERTE CAIDA EM 5US REMUNERA-

CIONES, LO QUE LES IMPIDIO CUMPLIR SU COMPROMISO DE PAGAR EL
DIVIDENDD.

EL ACTUAL GOBIERNO HA TOMADO UNA SERIE DE MEDIDAS PARA AYU-
DAR A LOS DEUDORES, PERO EL COS5TO GUE PARA EL ESTADO HA SIG-
NIFICADDO ESTAS MEDIDAS, SERAN PAGADAS POR EL PROXIMD GOBIER-
NGO, Y& QUE EL ESTADO BASICAMENTE SE HA FINANCIADD EMNDEUDAN-
DOSE. EL REGIMEN AUTORITARIO NO S0OLO NOS HA LEGADO EL PRO-
BLEMA DE L0OS DEUDORES, SINO QUE TAMBIEN UNA GRAN DEUDAR QUE
DEBERA SER PAGADA EN LOS PROXIMO AROS.

PARA ENFRENTAR EN FORMO DEFINITIVA EL PROBLEMA DE LAS DEUDAS
HABITACIONALES, Y ASI NUMCA MAS UNA FAMILIA CHILENA VIVA LA
ANGUSTIANTE SITUARCION DE QUE NO 5ABE 51 PUEDE O NO PAGAR EL
DIVIDENDD EL PROXIMO MES; CON LA POSIBILIDAD CIERTA DE

QUE S1I NO PABA SERA DESALOJADO DE SU VIWVIENDA QUE TANTD ES-
FUERZO LE COSTO COMPRAR.

PROPONEMDS

1) x%x PARA TODO LOS DEUDUORES HABITARCIONALES CON DEUDAS
ORIGINAL INFERIORES A 1QQ0 UF, Y CUYA DEUDA HAYA S51D0B COM-
TRAIDA ANTES DEL 31 DE DICIEMBRE DE 1983 SU DIVIDENDIO SE
REBAJARA EN UN 30 7%, SIENDUO DE CARGO FISCAL LA DIFERENCIA,
PARA AGUELLOS GQUE SU DEUDA ORIGINAL ES ENTRE 1000 UF Y 1500

UF SU DIVIDENDO SE REBAJARA EN UN 15%, SIENDO LA DIFERENCIA
DE CARGO FISCAL.

ESTA MEDIDA IMPLICA UNAR REBAJA DEL 30% DE LA DEUDA PARA EL
PRIMER GRUPO Y 13% PARA EL SEGUNDO GRUPO.

HEMOS CONSIDERADO LA FECHA DICIEMBRE 1983, PORGUE ESTE GRUPO
DE DEUDUORES FUERON ENGAMADOS. EN LA EUFORIA DEL REGIMEN EN-
TRE EL 78 Y 82, QUE PROMETIO PLEND EMPLEQ, SALARIOS CRECIEN-
DO FUERTEMENTE, AUTOS CASAS ETC, MUCHOS SE ENGARARON CON
ESTAS FALSAS PROMESAS Y CONTRAJERON UMA DEUDA PARA FINANCIAR
LA COMPRA DE SU VIVIENDA ¥ EN 10B3 SE ENFREMTARON CON LA




TRISTE REALIDAD QUE ESTE CUENTO DE MARAVILLAS PROMETIDO POR
EL REGIMEN MILITAR ENTRABA EN UNA PROFUNDA CRISIS QUE ORIGI-
NO UNA CESANTIA DE MAS DEL 30% DE LOS CHILENOS, Y UNA FUERTE
CAIDA EN LOS SALARIOS REALES.

2) %% TODOS LOS DEUDORES HABITACIONALES, CUYA DEUDA ORIGINAL
NO SUPERA LAS 1000 UF, EL DIVIDENDO MENSUAL & PAGAR NO PODRA
SUPERAR EL 25% DEL INGRESO DEL GRUPO FAMILIAR. S1 CON EL 25%
DE SU INGRESO NO ALCANZA A PAGAR EL DIVIDENDO, SOLO PAGARA
UNA SUMA IGUAL AL 25% DEL INGRESO FAMILIAR ¥ LA DIFERENCIA
SERA TRASLADA AL FINAL DEL PERIODO ORIGINAL DEL PRESTAMO A
TASAS DE INTERES PREFERENCIAL.

ESTA MEDIDA RIGE PARA TODOS LOS DEUDORES HABITACIONALES,
INDEPENDIENTE DE LA FECHA EN QUE CONTRAJEROM 54U DEUDA.

L0 ANTERIOR SIGNIFICA UN GRAN ESFUERZONACIONAL PARA DAR ESTA
SOLUCION DEFINITIVA AL PROBLEMA DE LOS DEUDORES
HABITACIONALES. DEBEMOS TENER PRESENTE QUE EL FUTURO GOBIER-
NO NO CONTARA CON ABUNDANTES RECURSOS FISCALES, Y QUE SE HA
COMPROMETIDO CON EL PAIS DE ENFRENTAR RADICALMENTE EL PRO-
BLEMA uE LOS MAS POBRES, CUN ELLOS TENEMOS UM DEBER MORAL DE
AYUDARLOS A SALIR DE LA SITUACION EN QUE HOY SE ENCUEMTRAM.

ESTE ES NUESTRO GRAN DESAFIA Y ESTAMOS CIERTOS QUE TEMDREMOS
EXITO.
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~ 1 NINGUN CHILEND AFECTO A DEUDA HAEITQCIDNﬂéyzﬂBARQ UN DIVIDENDO QUE‘yg'
EXCEDA EL "8% 25% DEL INGRESO FAMILIAR.

S 2 SE REVISARAN TODAS AQUELLAS SITUACIONES EN QUE LA DEUDA SOBREPASE EL VALOR
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'M ACCION VECINAL Y COMUNITARIA

CATEDRAL 1063 — QF. 43 - FONOCEI8O744 — CABILLA 30.D — BANTIAGO

ANALISIS DE LA SITUACION DE LOS DEUDORES.HIPOTECARIOS Y ALGUNAS CONSI-
DERACIONES Y PROPOSICIONES PARA ENFRENTAR EL PROBLEMA.

1.~ Magnitud del problema.

La opinidn plblica nacional ha sido remecida por un grave pro-
blema que golpea de manera inmisericorde a un enorme sector de la socie--
dad representado por, aproximadamente, 650.000 familias chilenas (mas de
3.000.000 de personas), que son deudores hipotecarios vy que enfrentan un
eventual juicio ejecutivo en su contra, y el consiguiente remate, desalojo
¥y lanzamiento de su hogar.

A pesar de la dificultad para disponer de cifras oficiales, y
sdlo con el fin de entregar un orden de magnitud del problema, anteceden-
tes recopilados por AVEC permiten estimar 1la siguiente distribucidn de los
deudores hipotecarios:

a) 327.000 son deudores SERVIU, de los cuales 193.000 son deu-
dores en Certificados de Ahorro; 100.000 son deudores en U.
F.; 6.000 son deudores cuyo dividendo se reajusta segln el
I.P.C., y 28.000 que son deudores en U.F. que recibieron el
Subsidio Habitacional.

b) 85.000 son deudores de la Asociacidn Nacional de Ahorro y -
Prestamo (ANAP), sumadas las carteras en pesos y en U.F.

¢) 150.000 son deudores de las Cajas ce Previsidn, cuyas cuotas
varian segin las denominadas "Unidades Reajustables".

d) 88.000 son deudores del sistema financiero, en que 44,2% son
deudores hasta de 400 U.F.: un 23,6% son deudores hasta 700
U.F.; 12,7% son deudores hasta 1.000 U.F., ¥y el 16,4% es so-
bre 1.000 U.F.

Los datos oficiales y plblicos acerca de 1a morosidad que existe
actualmente son limitados, pero la informacién recopilada permite afirmar -

que:

- Los deudores morosos de ANAP alcanzaban a 39.000.
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- A fines de noviembre de 1985 la morosidad en el sistema finan-
ciero alcanzaba a unos 21.000 deudores hipotecarios.

- Facil, entonces, es concluir que la morosidad dentro de los -- .
deudores hipotecarios del SERVIU es sensiblemente mayor que en
los otros sistemas de deudores.

2.- Causas del problema.

2.1.-

2.2.-

2.3.-

Una primera causal reside en el desajuste absoluto existente entre
el nivel de ingreso de la poblacion y el crecimiento sostenido de

la unidad valorica en que se otorgan los créditos (U.F., CAR, U.R.).

Esto es 1o que los economistas llaman "creditos indexados™ contra
"ingresos desindexados™, o en términos mas simples, creditos rea-
justados contra ingresos cuasi condensados, y en muchos casos con-

gelados o deteriorados.

Una segunda causal de esta situacidn estriba en las condiciones del
crédito hipotecario, que permitid que las tasas de interés supera-
ran los niveles razonables y equitativos, llegando a que mas del -
82% de los deudores del sistema bancario hubieran soportado tasas
de entre un 10% a un 24% de interés anual, incluida la comisidn -
bancaria.

Se agrega, a 1o anterior, el hecho de ques las entidades financie-
ras, basandose en la libertad de mercado, cobraran comisiones que
llegaron al 4%, en circunstancias que la Ley N2 16.807 establecid
que esta comisidn no podia exceder del 1%, y que la practica inter
nacional es también de alrededor de esta cifra. En Chile, en cambio,
se derogd esta disposicidn y en la practica comlin, permitid que se
cobrara el 4% de comisidn por parte de bancos e instituciones fi--
nancieras.

Asimismo, se establecid a través de la Ley N2 18.010 la autoriza-
cidn de cobro de intereses sobre intereses. Cabe hacer presente -
que en Chile la legislacion comln prohibia esta figura de cobrar
intereses sobre intereses (anatocismo). '

Esta situaci®n, caracterizada por condiciones antes no conocidas -
de exceso de morosidad en el sistema crediticio, y de la practica
de una franca usura en la intermediacidon financiera, es aun mas gra
ve si se considera que fue permitida, alentada y estimulada por --
actos y leyes emanados de la autoridad plblica.
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En sintesis, diversos factores contribuyeron 'a generar esta si-
tuacidn critica de la vida nacional, y que podria resumirse en
el modo con que permanente, sistemitica y metddicamente el régi
men buscd incorporar al sistema cultural del pais el antivalor
y principio de la fecundidad del dinero.

La propaganda comercial, la agresividad del sistema financiero
por generalizar el créedito facil para el consumo corriente, las
diversas modalidades de sistemas de crédito, la generalizacion
con que se procedid a la privatizacion y exaltacidon del indivi-
dualismo respecto de diversas actividades sociales antes pruden
temente reguladas por la sociedad (ver salud, educacibn, cultu-
ra, etc.), garantias casi absolutas para el sistema financiero
en la proteccion de sus negocios y utilidades (ver procedimien-
tos de ejecucidon de deudas excepcionales destinados a proteger
sus créditos de la Ley de Bancos: subsidios enormes y permanen-
tes, etc.), presionaron sicoldgicamente e indujeron a miles de
personas a confiar en esta especie de mundo magico que estos --
organismos ofrecian al plblico.

Hay, en consecuencia, una responsabilidad econbmica, politica y
moral del régimen, que no puede ser soslayada cuando se trata -
de enfrentar la crisis y de buscar soluciones.

Asimismo, es menester concluir que a pesar de las aparentes me=
didas de solucidn, subsiste el problema de fondo respecto de las
deudas hipotecarias de vivienda, a saber: el hecho de la repacta
cidn de estas deudas no elimina la injusticia y la imposibilidad
de pago de ellas, en el futuro inmediato, ya que no ha variado -
la falta de reajustabilidad de los sueldos y salarios de la mayo-
ria de los deudores y el valor actual de ellas no guarda ninguna
relacion con el verdadero y real valor comercial actual de las -
viviendas hipotecadas de propiedad de dichos deudores. Ademas de
injusta, esta situacidn es absurda: ya ha sucedido que se han re
matado propiedades en menos de un tercio del valor de la deuda -
hipotecaria acumulada.
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3.- Consideraciones generales. .

Frente a esta situacidon, el deudor hipotecario, en general, se
encuentra practicamente indemne y en la mas absoluta indefensidon econdmi-
ca y Jjuridica. Particularmente leoninos son los procedimientos judiciales
de ejecucion y apremio del deudor, especialmente establecidos por la nor-
mativa juridica de la Ley de Bancos y de la del sistema de la Asociacion
Nacional de Ahorro y Prestamo (ANAP), para asegurar contra todo riesgo pro
cesal los créditos del sistema financiero. -

Materialmente, esto significa enfrentar: los gastos de un Jjuicio
muy rapido (la ley se ha encargado de dar toda clase de garantias de rapi-
dez juridico-procesal a los acreedores hipotecarios de esos sistemas para
cautelar sus intereses financieros), que en la mayoria de los casos no pue
den cubrir; el remate de sus viviendas y desalojo de ellas, y el lanzamien
to a la calle con fuerza publica, amontonandoles todas sus pertenencias y—
familia en la via plblica.

Pero no sd6lo son leoninos dichos procedimientos en los que prac-
ticamente al deudor sbdlo cabe pagar para liberar su hogar, y ello dentro -
de plazos irrisorios, sino que lo son aln mas las clausulas usuales pacta-
das en los contratos de mutuo o préstamo hipotecario. Se trata de verdade-
ros contratos dirigidos o de adhesidn, en que el mutuario (quien recibe el
préstamo) no le cabe ninguna posibilidad efectiva de modificar dichos téer-
minos por carecer de real capacidad de contratacion, y sdlo le cabe adherir
a ellos. Es obvio que en estas circunstancias, el principio de la autonomia
de la voluntad que informa nuestro sistema juridico de contratacidon, no pa-
sa de ser una farsa. (Por ejemplo, el no pago de dos o mas cuotas permite -
hacer exigible, como si estuviera integramente vencida, el total de la deu-
da u obligaciodn; claususas indemnizatorias enormes, etc.).

Sin embargo, frente al trato de que es objeto, institucionalmente,
el deudor hipotecario, y a su enorme dificultad para obtener recursos o con
diciones que le permitan pagar o renegociar su deuda, el sistema otorga ven
tajosos subsidios para la venta de casas, departamentos, locales y oficinas
en condiciones excepcionales en materia de plazos e intereses (vgr. 20 afios
con 8% de interés anual). A esto, afiddase el hecho de que el costo de repro
gramacion de las deudas empresariales, incluido el subsidio al dolar, signi-
fico para el pais un costo de mas del doble de los recursos que se necesita-
rian para dar una solucidn global al problema de la deuda hipotecaria. Valga
solo hacer presente que dichas deudas empresariales fueron renegocliadas a -
tasas de interés subsidiadas y a un plazo que en muchos casos 1llegd hasta -
30 afios.
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Por Giltimo, a partir de la experiencia practica de AVEC en el
trabajo con los pobladores, es menester hacer presente que la morosidad
hipotecaria de los deudores mas pobres refleja, al mismo tiempo, el dra
matico empobrecimiento de los sectores populares chilencs, pues ha sido
demostrado que la vivienda constituye un bien, por el cual los mas po--
bres se sacan, graficamente, el pan de la boca. Hoy dia se encuentran -
en riesgo de perder sus viviendas pobladores que han venido haciendo un
esfuerzo cosntante desde la década del 60.

Frente a esta situacidn, que fue representada oportunamente a
los responsables del Gobierno, haciéndoles presente la gravedad de ella,
hubo algunas medidas o paliativos que se arbitraron para intenrar la blus
queda de soluciones, pero que fueron inadecuadas e insatisfactorias para
los deudores, y en medida importante, injustas.

Baste recordar cdmo en 1979 fueron modificados, unilateralmente
por el Ministerio de la Vivienda, los convenios acordados por los compra-
dores y asignatarios, beneficiados con las operaciones sitios, y las auto
ridades piblicas de Vivienda entre 1967 y 1973, cuando miles de deudores
debieron firmar - en el Estadio Nacional, en una ceremonia publica sin -
precedentes-, contratos de compraventa de sus viviendas que modificaron
sustancialmente, en su contra, las normas pactadas primitivamente, sin -
siquiera tener la oportunidad de oponiar ni leer los instrumentos plbli-
cos que debian suscribir.

Es asi, como frente a los deudores del SERVIU, si bien se dicta
ron varias normas tendientes a remediar los efectos perniciosos del siste
ma de deudas, quedaron subsistentes decisiones del régimen que fueron las
que en gran parte los generaron. Baste recordar que el D.L. N2 539 de 1974
derogd diversas normas sobre reajuste de las deudas de Vivienda, que eran
mas favorables y justas que las actuales, y que fueron establecidas en fa-
vor de ellos entre los afios 1967 y 1973. (Vgr. Leyes 16.807 y 17.663).

Finalmente, cabe hacer presente lo cuestionable que es el que no
se pueda conocer con claridad y precision, la forma de desarrollo de dichas
deudas y el mecanismo a través del cual ello se ha podido producir. Es de-
cir, que en unos pocos afios, estas deudas se hayan mas que triplicado cuan-
do las viviendas no han variado sustancialmente su apreciacidn comercial -
respecto de 1o que era su valor original.
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4.- Posibles medidas para enfrentar el problema.

Las consideraciones y antecedentes anteriormente sefialadas, per
miten concluir que las formulas y medidas para enfrentar el problema de -
los deudores hipotecarios de vivienda son diferentes segun se trate de -
aquellos del sistema financiero, Asociacidn Nacional de Ahorro y Préstamo
(ANAP), cajas de previsidon o de los deudores del SERVIU.

4.1.- Medidas de aplicacibon general.

a) Inmediatas:

-~ Moratoria de las deudas hipotecarias de vivienda mediante ley,
estableciendo la suspension de los remates en los juicios eje-
cutivos por deudas hipotecarias durante un perilodo determinado
{vgr. uno, dos o tres afios), mientras se estudia y resuelven -
medidas de caracter mas definitivo. Similar suspensidon debiera
establecerse por un periodo determinado para las ordenes de lan

zamiento decretadas en los juicios de arrendamiento y de comoda
to precario.

Esta moratoria operaria para todos los deudores hipotecarios --
que estan actualmente ejecutados o en proceso de serlo.

- Supresion de la norma y el principio establecido en el articulo
28 de la Ley N2 18.010 gue permite estipular intereses de inte-
reses y su capitalizacidon futura, reponiendo-la tradicional nor
ma del Cobdigo Civil (antiguo articulo 2210 y 1550 N¢ 3), que --
prohibia estipular intereses de intereses y que disponia, respec
tivamente, que los intereses atrasados no producian intereses -
(anatocismo, estaba prohibido).

- Limitacidn de la comisidn bancaria por este tipo de operaciones
a no mas del 1%.

— Intervencion del estado en la fijacidn, adecuada y equitativa de
las tasas de interés en los mutuos. Asimismo, limitacion del - -
interés que pueda ser pactado convencionalmente.

b) En el corto plazo:

- Establecimiento de una garantia constitucicnal del dominio o pro
piedad de la vivienda familiar y su reglamentacidon por Ley.
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Esta vivienda familiar seria inembargable y no susceptible de gra
vamen alguno. Seria un derecho conferido al grupo familiar de mo-
do que garantizara que los hijos tendran asegurado su hogar mate-
rial mientras sean menores de edad, y a los padres durante su vida.

- Supresion del sistema especial de garantias procesales estableci-
das, en favor de las instituciones financieras, por la Ley de Ban-
cos en cuanto a plazos y a las excepciones que puede oponer el eje
cutado contra la orden de remate decretado por el juez. En este -
sistema sdlo puede oponer tres excepciones, mientras que en el sis-
tema originario del juicio ejecutivo puede oponerse a la ejecucion
fundado en, a lo menos, dieciocho (18) excepciones, segln el articu
1o 464 del Cbdigo de Procedimiento Civil. N

4.2.- Medidas de aplicacidon al SERVIU.

a) Inmediatas:

- E1 SERVIU debe informar detallada y cabalmente, con precisidn, a
sus deudores hipotecarios, cualesquiera que Sea el sistema de su
deuda, acerca del origen y monto inicial dez ésta, sistema de rea-
justabilidad e intereses, garantias acordadas originalmente. Asi-
mismo debe informarles mediante qué sistema de calculo dichas deu
das originales se transformaron en 1o que hoy dia son. Ellos sos—
tienen y se ha comprobado que es asi, que SERVIU sistematicamente
omite entregarles esos antecedentes, 10 que no 1les permite calcu-
lar con precisidn cuanto han pagado, ya que muchos de ellos no --
conservan los comprobantes de pago, que €en numerosos casos vienen
pagando desde 1967 en adelante. El SERVIU necesariamente tiene --
que disponer de los registro o asientos contables de todas esas -
deudas. Si asil no fuera debe decirlo.

- Hacer extensiva subsidiariamente a jos deudores de SERVIU y Munici
palidades recientemente acordadas a los deudores del sistema finan
ciero (vgr. prepago de sus deudas, rebajas de la tasa de interés -
y plazo).

b) Alternativas de corto plazo:

- Rebajar los dividendos de los deudores habitacionales del SERVIU
a no mas de un 25% del ingreso familiar del deudor. Se estima que
el costo de esta medida, anual, seria del orden de 20 millones -
de dblares. Otra modalidad seria la de rebajar el monto de los di
videndos en un 50%, estimandose su costo en 32 millones de dolares.
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- Posible suspensidn del pago de dividendos a deudores del SERVIU
que tienen ingresos inferiores a $ 8.000,--. Se estima que su -
costo seria de 37 millones de dblares. Otra variante es la suspen
sion del pago de dividendos a los sectores mas pobres del SERVIU,
estimandose su costo anual en 32 millones de ddlares que benefi-
ciaria a la mitad de los deudores SERVIU, aproximadamente.

- Posible suspensidon del pago de dividendos dé todos los deudores
del SERVIU, estimandose su costo anual en 65 millones de dblares).
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DECLARACION PUBLICA

Ante Ta aflictiva situacion de miles de fam*lias end=2udadas habi-

tacionales, que victimas d= los errores de Ta politica econdmica implementa
da por el régiman, estan perdiendo sus casas por remates judiciales y d=2sa-
lojos, la Concertacion de Partidos por la Democracia se hace un deber en de

clarar To siguiente:

1.- La politica econdmica en actual aplicacion ha provocado profundos dese-

quilibrios econémicos y sociales, discriminando siempre en favor de Tlos sec
tores y grupos economicamente mds poderosos en 21 pais.- Expresion dz ello-

es la situacidn quz vivan 683.000 familias endeudadas habitacionales, mu -

chos de los cuales hoy estédn perdiendo sus casas-habitacidén, en juicios por
cob~o de d=udas no pagadas oportunamznte.-

—

2.- Los Partidos Concertados por Ta Democracia nos hemos comprometido con el
pais, en reiterados pronunciamientos ptblicos, a buscar soluciones realistas
a los problemas mds urgentes que en terreno econémico y social ha genarado -
Ta politica del régimen.- Uno de esos problemas es el endeudamiento interno,

en especial las desudas habitacionalzs y servicios basicos.-

3.- Frente a la angustiosa situacidn que viven Tos deudores habitacionales,-
que s2 expresa en un aumento sustantivo en el ndmaro de viviendas rematadas-
y familias desalojadas, respaldamos expresamente la demanda d2 este imdortante
sector del pafs, para que se suspendan de inmediato todos Tos juicios, remates
y lanzamientos por deudas habitacionales impajas.-

4.- Los Partidos Concertadns por la Democracia declaramos publicamente nues -
tra voluntad de corregir estas injusticias, legislando en 21 futuro ParTlamen-
to y Gobierno Democrdtico, para devolver sus viviendas a quizn2s las perdie-
ron en remates judiciales por cobro de deudas habitacionales entre 21 5 d2 Oc
tubre pasado y el 11 de marzo de 1990.-

5.- Las familias chilenas end=2udadas puedan tener la seguridad de quz todos -
Tos factores qu2 han creado estos severos desequilibrios econdmicos e injus -
ticias sociales serdn corregidas por el futuro Gobierno Democratico, ello res
ponde a la voluntad de todos quienss deseamos ganar la demdcracia para cons -

truir una economia mas justa y solidaria.




A.- CONSIDERACIONES SOBRE EL DOCUMENTO DE LA CONFERENCIA EPIS=

COPAL DE CHILE A LA JUNTA DE GOBIERNO ACERCA DEL PROBLEMA
DE LOS DEUDORES HIPOTECARIOS DE VIVIENDA.

¥

En dicho documento se 1llamd la atencidon de la autoridad pa-
blica y se expresd la profunda preocupacidon de los Obispos chile-
nos frente a la dramatica, grave y masiva situacidn que afecta a
mas de un 20% de la poblacidn total del pais, que se ven incapa-
citados materialmente de pagar las deudas que afecgan a sus vivie
das.

Se hicieron en dicha presentacidn una serie de consideracic
nes que configuran un grave cuadro econdmico y social, que, en si

tesis puede resumirse de la siguiente forma:

a) Se estima que existen aproximadamente 650.000 deudores -

hipotecarios de vivienda.

b) Se estima que la morosidad entre los deudores del SINAP
(Sistema Nacional de Ahorro y Prestamo) era de 47%; entre los deu
dores del sistema financiero era de 29%: y que entre los deudores

del SERVIU y de las Cajas de Previsidon, seria sensiblemente mayor

c) Se atribuye la gravedad y masividad del problema al desa
juste existente entre deudas hipotecarias que se reajustan (inde-
xadas) y los ingresos congelados, deteriorados o simplemente in--

existentes, como resultado del desempleo.

d) Una estructura de tasas de interés sobre los préstamos

en dinero que se considera no razonable e injusta.

e) Cobro de comisiones bancarias que alcanzaron 4% en cir-
cunstancias que las practicas financieras internacionales no so-

brepasan el 1%.

f) La derogacidon de disposiciones legales tradicionales que

prohibian el cobro de intereses sobre intereses o anatocismo.

g) La estimulacidn desemfrenada del afan de lucro y del sic
tema de fecundidad del dinero y la cumpulsidn a consumir y endeu-
darse induscriminadamente a través de crédito facil, todo ello ar
yado y provocado por una agresiva campala de propaganda por parte
de instituciones privadas y publicas.

h) La generacidn de un estado de cosas en que las viviendac
hipotecadas tienen un valor real o comercial menor que el monto
de la deuda total de ellas.

i) La aplicacidon de una normativa juridica para el cobro de
estas deudas que en las actuales circunstancias socio-econbdmicas
que vive el pals, se ha convertido en una discriminaci6on injusta
respecto del sistema general de ejecucidon de deudas contemplado e

la legislacidn comin.



J) Reconocimiento de diferentes medidas adoptadas por 1la
autoridad para tratar de aliviar esta situacidn, pero asimismo
la constatacidn de un problema de fondo, a saber, que ellas son
insuficientes y no eliminan la injusta estructura de estas deu-

das y la imposibilidad de pagarlas en el futuro inmediato.

k) Existencia de una responsabilidad plublica de caracter
moral, insoslayable frente a esta crisis y a la blusqueda de so-

luciones.

Esto fue lo que se planted como elementos que configuran
la grave situacidn que afecta a los deudores de vivienda en =--
Chile.




B.-ANALISIS Y CONSIDERACIONES SOBRE EL INFORME-RESPUESTA DEL

SENOR ALMIRANTE DON JOSE TORIBIO MERINO CASTRO

En primer lugar, es menester reconocer el valioso aporte qu

significa la respuesta como entrega parcial de antecedentes que -

ilustran y permiten comprender mejor la magnitud social y moral d
la situacidn que preocupa a los Obispos chilenos, a la opinidn pl
blica y a quienes sufren el problema.

La respuesta elaborada por los asesores del Almirante Merin
constituye un plublico reconocimiento de los criterios manifestado
por la Conferencia Episcopal, cuya relacidn se ha hecho en el cap
tulo precedente, y que analizaremos, a continuacidon, en el mismo
orden y pormenorizadamente.

En efecto, reconocen:

a) Magnitud y gravedad del problema de los deudores hipotec
rios de vivienda. Declaran la existencia de 451.504 deudores - -
(273.805 del SERVIU; 83.624 del SINAP y 94.075 del Sistema Finan-

ciero) y omiten la cifra de los de las Cajas de Previsidn (estos

Gltimos son 150.000 de acuerdo a cifras oficiales publicadas por
El1 Mercurio

Es decir, que de acuerdo a sus proplas clfras, esta situa--
cidn angustia, preocupa, genera incertidumbre material y moral y
temor de pérdida de sus viviendas a cerca de 3.000.000 de chilenc

es decir, a mas de un 20% de la poblacidn total del pais.

b) Morosidad que alcanza a 212.337 deudores (166.473 del SE
VIU; 16.409 del SINAP y 29.455 del Sistema Financiero) y omiten 1

morosidad de aquellos de las Cajas de Previsidn.

Es decir, la morosidad de todo el sistema de deudores equiv
le al 47% de éste, siendo la mas grave y dramiatica la que afecta
l1os deudores SERVIU (60,8%), que son los de menos recursos econonm
cos y menores posibilidades.

Esto significa que aproximadamente un milldén de personas --
(212.337 familias) viven bajo presidn sicoldgica y moral; mas del
8% de la poblacidon total del pais duerme y vive seriamente intran
quila, ya que se encuentran ante el fantasma de un riesgo cierto
de perder sus viviendas, y sdlo limitadopor la mera voluntad dis-
crecional de sus acreddores. Esta cifra equivale al 10% de las -
"viviendas adecuadas" existentes en el pais, segun cifras del Cen

so nacional de 1982.




c) Es importante seflalar, el alto nivel de cesantia que g
pea brutalmente a la poblacidn del pais; en términos de promedi-
nacional, entre 1980 y 1985, hubo un 22,26% de desocupados (inc
yendo PEM y POJH). A esto cabe agregar que, segln estudios.espev
ficos efectuados en sectores populares como es la Poblacibn "Jo
Maria Caro", sblo un 24% de sus habitantes en situacion de trab:

jar tenian un trabajo estable en 1985. Es, precisamente, este t.

de situaciones 10 que explica que entre los deudores hipotecaric

y de vivienda del SERVIU (los mias pobres) la morosidad alcance |

cifra alarmante de un 60%.

Es interesante ver cbmo el informe-respuesta reconoce en -

pagina 13, parrafo 49, que los salarios nominales habian dismin:
do en términos reales, y basa toda su linea de argumentacion al
respecto, en el supuesto no demostrado de que las personas a qu
se refiere habrian mantenido su empleo. Por otra parte, es curic
so el fundamento que pretende darse a la norma juridica de la L¢

N2 18.402, que establece un sistema de bonificacidon a las deuda

de la economia".

d) Desde la pagina 2 hasta la 7 del informe-respuesta, re¢
nocen e1 hecho de que han modificado tasas de interés, formas d
pago, y sistema de reajustabilidad de las deudas del SERVIU par
buscar soluciones a ellas. Sin embargo, a pesar de toda esa lar
enumeracidn de textos legales y de la mas larga aun de modifica
nes y complementaciones dictadas precisamente para corregir la
excesiva e injusta estructura del sistema de tasas de intereés,
siste el ehcho brutal de que la morosidad, precisamente de los '
dores cuyo alivio se pretende, es ni mas ni menos que de 60.8%.

Esto significa que 10s meros ejercicios de "ingenieria fi:

ciera", no han servido para resolver esta grave situacidn socia

El hecho reviste mayor gravedad, cuando todo el razonamiento qu
protende donr fundamento o eans medldon, se Iimita a conaltdorar

problema de la vivienda social con criterios financieros de rec

perabilidad de las deudas.
Al respecto cabe sefialar que la base del fracaso de dicha

medidas reside en el hecho, declarado y reconocido, que se han
A 3iTvacieves disTintas

arbitrado medidas Similarest La pagina 3 del informe-respuesta,

parrafo 32, dice que para 1 s deudores del SERVIU en cuotas de -

ahorro, U.F. e 1.P.C., se r glamentd una repactacién de deudas -

en condiciones similares las reglamentadas por el Banco Cenlr

de Chile para el sistem financiero.

Porex try,. Ao Nedonsn g o Aoe Ao Nonas -




A mayor abundamiento, seria Util saber cuantos deuddres del
SERVIU se habrian visto beneficiados y liberados de sus angustiac
s1 se les hubiera dedicado al menos una parte de esos 500 millone¢
de ddolares, que el informe-respuesta reconoce {(pag., 10 parrafo 3¢
le costd al Fisco rebajar la deuda con el SINAP.

Es igualmenie interesante destacar el expreso reconocimient
{pag. 14, al comienzo deAella), de que el 82.2% de dichos deudore

soportan tasas de mas del 10% de interés.

e}, f) y g) En la paginas 14 y 15, el informe-respuesta re-

conoce el hecho del cobro de comisiones bancarias de mas del 4% 3

del cobro de intereses sobre intereses.

Justifica el cobro la desproporcionabilidad de la comisidn
bancaria argumentando que, de no haberse hecho asi, las institu-
ciones financieras tendrian que haber asumido los llamados '"cos-
tos operacionales" y ello habria significado la marginacion de -
los sectores de menores recursos, del sistema de financiamiento -
para la vivienda.

Justifica la necesidad del cobro de intereses sobre intere-

ses como una forma de cubrir los riesgos que implican el incum--
plimiento de las obligaciones de los deudores hipotecarios para -
las instituciones financieras y para los tenedores de las letras
hipotecarias.

hay que dejar bien en claro que quienes acllan de lnterme-
diarios financieros, ejercen un negocio y que todo negocio impli-
ca riesgos y ellos deben asumirlo. Quien compra una vivienda no -
estd haciendo un negocio sino intentando satisfacer una necesidac
vital, como comer, educarse o cuidar su salud. Igualmente, quien
adquiere titulos hipotecarios o de otra naturaleza {(vgr. accionec
de empresas, bonos o pagarés de la deuda externa, etc.), esta asu
miendo un riesgo propio de ese negocio. Seria poco razonable y -
tremendamente injsuto pretender asegurarle, por ajemplo, a los --
adquirentes de acciones de empresas un determinado dividendo, alr
cuando su precio bajara en las transacciones bursatiles.

En todo caso, pareciera Util reflexionar acerca del hecho -
de que la vivienda quede sometida al tratamiento de un mero nego-
cio inmobiliario y financiero.

Fue la autoridad pUublica la que, a través de un complicado
sistema de nuevas normas juridicas y derogacidn de otras, permi-
tid que se llegara a esta injusta situacibn.Vﬂesponsabilidad com
partida con los medios de comunicacidon de masas, incluso aquellos

de propiedad del estado.
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3&? §$P h) En 1la pagina 16, parrafo 292, el informe reconoce‘'que el
Y v valor comercial de las viviendas hipotecarias no guarda relacion
\$ J” 6} con las deudas hipotecarias, precisando que "en situaciones de -
gy <@§\JUV crisis puede que el valor de la vivienda financiada termine sient
ﬂ o inferior al préstamo". Se trata precisamente de eso, el palis vive
;& SQ d; desde hace bastantes afios una publica y notoria situacidn de cri-
'j? Eﬁ?\é? sis, que queda acreditada, entre otros signos, con el hecho reco-
k? Cg nocido en el informe, de que en todo este tiempo han debido dic-
digl tarse, respecto de este solo problema de los deudores de viviend:

X

16 Decretos Supremos del Ministerio de la Vivienda. {(N9%s. 87, 13!
163, 104, 126, 147, 175, 14, 88, 135,170, 114, 131, 591), el D.L.
N2 1506 y las Leyes N2s. 18,482, 18.402 y 18.360.

i) El1 informe reconoce la excepcionalidad de los procedimit
tos judiciales de ejecucidn de estasdeudas. Lo justifica diciendc
que son muy expeditos, rapidos de bajo costo, eliminan mayores --
riesgos para el Banco Comercial, el atractivo de las letras hipo-
tecarias respaldadas por una hipoteca de facil ejecucidn.

Las normas Jjuridicas de ejecucidon de deudas hipotecarias a
que hace mencidon el informe, fueron concebidas dentro de un sis-
tema econdmico-social que cautelaba equitativamente las posibili-
dades econdomicas de los deudores y demandantes de crédito hipote-
cario, y no para una situacidn prolongada de crisis como la que
el pais vive actualmente después de varios afios.

En las actuales circunstancias, estos deudores hipotecario:
son sometidos a una verdadera tortura sicolbogica, ellos y sus fa-
milias, frente al procedimiento de ejecucidn de sus deudas. Esta
situacidn es tan grave o peor que ¢l sistema de prisldodn por deu-
das.

La autoridad, frente al conflicto entre los deudores coloc:
dos en esa calidad por satisfacer una necesidad vital y los acre:
dores, han optado por estos Ultimos. La justificacidon de aplicar
y perseverar en esos procedimientos ejecutivos es injusta e inmo-
ral.

Por otra parte, la justificacidon de los contratos tipos, -
que contienen las obligaciones hipotecarias, que operan en estos
casos, como del uso masivo e indiscriminado de las clausulas de
aceleracidon y de indemnizacidn, es también injusta e inmoral. Eq:
parar la compra de una vivienda para una familia con un contrato
de transporte en ferrocarril es una ironia inconcebible que debe
hacer pensar a todos acerca de hasta donde puede llegar la "cul-
tura del lucro y de la fecundidad del dinero" como principio rec-

tor del bien comun de una sociedad.



Respecto a la aseveracion, al final de la primera pagina
del informe, de que el cobro ejecutivo de las deudas con el SER-
VIU es practicamente inexistente, cabe hacer presente el drama
de esta situacion. Los ciudadanos quedan a merced de la sola vo-
luntad onnimoda de la autoridad; si ella quiere los ejecuta, y

si no quiere les hace la concesidon graciosa de no hacer nada. -

Cerca de un milldn de personas estan sujetas a la voluntad dis-
crecional de la autoridad. Ya no es la norma juridica quien ga-
rantiza los derechos de los habitantes, sino la nueva regalia

de quien detenta el poder.

jJ) Las medidas arbitradas por la autoridad, por mis buena
voluntad que se haya puesto en ese empefio, han sido ineficaces e
inadecuadas para enfrentar el drama de mas de 2.000.000 de per-
sonas, que con ciudadanos de este pais. El1 hecho concreto es que
la morididad de los deudores hipotecarios de vivienda es de mas
del 40% . Se trata de 212.337 familias deudoras, sSin contar las

de las Cajas de Prevision.

k) La autoridad piblica le dice a la Conferencia Episcopal
a través de todo ese largo raciocinio, que es el informe-respues-

ta, que no es de ella la responsabilidad plublica econbdmica, polil-

tica y moral frente a la crisis de los deudores de vivienda y quc

las soluciones adecuadas para ella ya han sido tomadas.

C.- CONSIDERACIONES FINALES.

Parece ocioso, después de la respuesta recibida por la Con-
ferencia Episcopal, referirse a sus proposiciones de medidas de
caracter general y de aplicacidon a los deudores del SERVIU.

produce una gran tristeza y preocupacidn que ni siquiera sc
haya hecho un comentario a l1la indispensable necesidad de consagr:

como garantia constitucional el dominio de la vivienda familiar.

Es grave que puestos en una balanza, la tranquilidad y seg:
ridad de la familia en un lado, y el lucro y seguridad del dinerc
en el otro, sea éste Ultimo quien la haya hecho inclinarse de ma-

nera desganadora.
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Informe sobre medidas posibles con respecto a los deudores habitacionales

La UF es una unidad gue fué desvirtuada en sus objetivos.

La UF se cred en 1967 como un instrumento de ahorro, limitado a un sector
de la economfa, Existfan entonces otras unidades rea justables, que se aplicaban a la mayor
parte de la compra de viviendas, en especial a las realizadas por los sectores con bajos
ingresos, las cuales se rea justaban sotre la base del {ndice ge sueldos y salarios o en el
iPG, segln cual de ellos hubiera subido menos.

En sus primeros arfos Oe vida la UF no generd ningdn problema, dado que el
objetivo y el contexto de su creacidn eran muy diferentes a los de hoy. Por una parte, en
g@sa época, las tasas de interés eran bajas, generalmente inferiores a la inflacidn, por
1o cual la UF buscaba asegurar a los gepositantes gue 8l valor de su dinero se mantenarfa,
De esta forma podria aumentar el ahorro y el Estado tendrfe los recursos suficientes para
fomentar la construccidén y reducir el déficit habitacional. Por otra parte, los trabajado-
ras tenian asegurado el reajuste anual ae sus remuneraciones, al menos equivalente a la
inflacidn, el cual era usualmente superior a ésta, gracias a la negociacidn colectiva.

£l régimen militar introdujo dos alteraciones cualitativas en las normas
gue regian la UF, bSe hizo obl igatoria para las operaciones financieras y se modificd el
plazo de su reajustauvilidad, haciéndola mensual desde 1975 y diaria desde 1977, Lo prime-—
"0 condujo a gue los divicendos habitacionales se traspasaran masivamente a vefes, perdien-
do su importancia los otros instrumentos, cComo las cuotas CORvVI y los reajustables en pe-
sos del SINAP; lo segundo agravé el efecto cel ceterioro ce los salarios reales,

La alteracién de las normas ae la UF tuvo consecuencias relevantes para
gl funcionamiento de toda la economfa, En los hechos el pafs pasd a tener dos monedas,

La oficial-el peso- , gue pierae valor cada dfa y con la cual se pagan los sueldos y la
otra—- la UF- gue tiene el privilegio ce subir todos los dfas y que es aguella con la cual
los que viven de su salario estdn obligados a pagar a los gue prestan dinero,

En el afo 1961 se cetermind la indexacidn de la UF y la desinoexacidn
( © ongelamiento } de los suelaos y salarios. Estas medidas produjeron una distorcidn
permanente y arrastrd a la imposibilidad de pago de miles de chilenos, gue ven <Con indig-
nacidn e impotencia, como les son arrebatadas sus casas via remate, en una expropiacidn
desconocida en los tiempos democrdticos, constituyéndose en un patrimonio exclusivo oel
gobierno autoritario gue nos rige,

(ue medidas deberdén aplicarse o implementarse con el advenimiento oe un

gobierno democrdtico, Considerandc queé nos encontraremos con un pais econdmica y procuc-
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tivamente arrasado,

jubila-
i i minado ) a cesantes, J
1 otorgar periodos de gracila ( un tiempo deter )
. . o
l .- GUonsiderar 8
istencia
dos, subempleados y guien tenga rentas ge subsist . o
- juici pargos an '
ién de apremios judiciales, como JulClos, remates, embarg y
. osl endeudamien=
tudia y se encuentira una solucidn real y global al problema 1
migntras se estudl
tao habitacional,

bsurdo aes=
Término inmediato de la unidad de fomento ( UF ), que es un pardmetro abs Y
34— rmi

~yiciador, sin funocamentacidn €tica ninguna,

Absurdo, pues esta unidad de fomento viene a constituir una unidad prome-

dio de promedios. &n cualguier economfa los precios suben, bajan, o se mantienen, Para

8l deudor habitacionzl estoc no es vdlid o, Puasden subir los precios de los tomates, lech
gas limones, carne, raquetas de tenis, etc, y bajar todos los precios de aguellos insumo
d irectamente ligados a la construccidn, coma ladrillos, cemento vidr1355

terrengs, etc
pero sste promedio de promedios que es la UF

y reflejo cel IPGC, afectarg siempre el patr
monio de los deudores habitacionales, Lo peor es que estg perjuicio es doble,
a) En su poder adquisitivo que decrece

b) En sus dividendos que aumentan mes a mes,

Al suprimir la UF se terminarén muchos mitos, como por ejemplao el sltg
osto que esta medida pPuede significar para el Estado, el perjuicio al inversionista,
deterioro en la rentabilidad en las AFP, aetc, etc,

Hespecto al casto para el

gobierno este serd GERQ en 1o que podrfa ceng
narse fase 1,

Existe un prececente el afio 1985 en

gue se cred el prepago para los de
res habitacionales,

Cuyo objetivo fué permitir bajar las altas tasas de interés

bfa hasta del 20 % anual m4s urF )

( 1as
Je LOs deudores habitacional

s pudieron obtener nuszvas
créditos a menor tasa de interés can los cuales cancelaron Sus deudas antiguas, Esta g
racidn fué realizada nuevamente en UF,

Hay que tener clargo que el deudor puads legalmante

y Prepagar su deuda
el inversionista ests4 obligado « aceptarlo
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terminar con la UF y hacer Jjusticia al endeudado, Solo cambiardn las espectativas de ga-
nancia del inversionista, que tendrd que invertir con inteligencia y no soilreseguro, como
es el caso actual, en que la inversidn en UF solo asegura ganancias para sl inversicnista
y pérdidas para sl deudor gue no cuenta con otra alternativa para adguirir su casa,
Respecto al perjuicio para el inversionista, NO EXISTE, puss el recupera
su dinero que podrd reinvertir en cualquier documcnto que &1 considere rentable, por supues
to que con el peligro de ganar o perder,
En el caso de las AFP hay que considerar dos aspectos:
a) Que una alta proporcidn de los 600,000 deudorss habitacionales, a los gue habrfa que
sumar parte de su grupo familiar gue también trabaja ( en total unas dos millones de per-
sonas ), estdn afiliados a alguna AFP, y se& estarfa hablando entonces de fondos que les

son administrados ( en las actuales condiciones, serdn los hombres mds ricos del cementerio

b) Las AFP no perderfan ni un centavo de sus fondos, por cuanto todos aguellos documentos
en UF, serdn rescatados en PES0S y tendrdn que ser reinvertidos en documentos o acciones
gque sean rentables, ( por ejemple cuando las AFP invierten en acciones, asumen gl riesgo
de su decisifn, ya gque no existe una accidn promedio de promedios )

La fase dos qua‘iendria gue implementar cuando existieran los recursos,
@s una religuidacidn de las deudas, Consistirfa en retrotraer la ceuda a su origen,apli-
sarle los reajustes de acuerdo al incremento del {ndice ae salarios, La misma operacidn
debe ser aplicada a los pagos efectuados por el deudor ( pie y dividendos ). Bn consecuen-
c ia se debe restar al monto de la deuda asf calculada, lo que el aeudor haya pagado Yy
la suma resultante de esta operacidn serd lo que realmente se deba,
Situacidn Dos ( 2 ).— En gl caso de los deudorss rematados y en gue las propiedades per-
manecen afin en poder de los bancos o instituciones financieras ( la casa no ha pasado a
poder de terceros ), se deberf{an considerar las siguientes medidas :

Cuando se remata una casa #raxsexxx sta se vende a menos de un tercio del

valor gue se considera como deuda, Ejemplo : - Se remata a un deudor que ha pagado largos
afios, por una deuda de 6,000,000 de pesose. £l valor comercial de la casa es de $ 1,500,000
Se remata a un tercero en $ 1,200,000,
Serfa justo gue el deudor rematado, pudiera obtener un crédito, en las mismas
¢ ondiciones gue lo obtiens sl comprador nuevo, con la diferencia que no se le debe exi-
gir pié, por cuanto por la casa perdida va canczld una eguivalente al 25 %.
La diferencia entre el valor de ramate y la deuda exigida, debes ser condonadza,

busc&ndose fdrmulas adecuadas para absorver la pérdida.

Sy
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Situacidn Tres,-- Daudor rematado, en qua la casa ha sido adquirida por un tercero

En este caso el Estado debe asegurar un techo al afectado, otorgdndole
por medio del Banco del Estado, un préstamo para adquirir una nueva vivienda, en condi-
¢ iones posibles de cumhlir por el dsudor, liberdndolo incluso, del pago del 25 % de pie,
pues 81 ya ha sfectuado ese pego en la casa perdida por la implemantacidn de este sistema,

En resumen, es posible comprometerse a terminar con la UF, sin producir

dafo a la economfa del pefs y sin afectar el patrimonio del inversionista,

Solo se afacta
sus espactativas de lucro fécil,

SV o SO
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