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En vivienda social, un plan (¿demasiado?) ambicioso
IGNACIO ARAVENA Investigador asociado, Fundación Piensa. Ph.D (c) LSE y Ms. NYU

En el primer aniversario del Gobierno, y ante el

decaimiento del mercado inmobiliario y la entrega de

viviendas sociales mensuales, cabe preguntarnos qué

tan factible será adjudicar 260 mil inmuebles antes

del fin de la administración. Y es que, a pesar de lo

innovador y ambicioso del Plan de Emergencia

Habitacional (PEH), si éste no ataca los fundamentos

del ciclo económico, es poco probable que se cumpla.

Las dificultades del mercado inmobiliario son

ampliamente conocidas: desistimiento de promesas y

bajas ventas, aumento de tasas y alzas en la inflación

y en los costos de construcción, entre otros. Los

efectos de lo anterior han percolado al mercado de las viviendas sociales y, en consecuencia, al
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PEH, pues incluso el ritmo de viviendas sociales terminadas es bajo, situación que se exacerba en

zonas con alta demanda habitacional, como el norte del país. Dado lo anterior, distintos

miembros del Gobierno han manifestado su preocupación.

Un ejemplo fue la denuncia del ministro Montes sobre el aumento en el precio de las viviendas

de emergencia que retrasó el proceso de reconstrucción.

“A pesar de lo innovador y ambicioso del Plan de Emergencia
Habitacional, si éste no ataca los fundamentos del ciclo económico, es

poco probable que se cumpla. Se requiere un Estado que no sólo
innove en sus políticas públicas, sino que se articule adecuadamente

con distintos sectores”.

Si bien uno podría cuestionar las alzas de precios, lo cierto es que la decisión cobra sentido si

ponderamos el no poder aumentar los subsidios y tener que trabajar en un contexto inflacionario

y de bajo crecimiento económico. Más aún, una regla elemental en el mundo de las inversiones

es que, ante mayor riesgo, la rentabilidad esperada es superior producto de que la incertidumbre

también crece. De hecho, dentro de este contexto, diversas empresas han disminuido su volumen

de construcción de viviendas sociales e, incluso, algunas han detenido su actividad porque sus

negocios ya no son económicamente factibles.

Junto a lo anterior, la contraposición entre las expectativas del PEH y el mercado inmobiliario

también se da en las apuestas que el Ejecutivo está haciendo para financiar viviendas

subsidiables.

Por un lado, el Gobierno está apostando por el fondo de garantía estatal para ser aval de hasta el

10% en primeras viviendas con precio hasta UF 4.500. La lógica es estimular el mercado

mediante la disminución de barreras en el acceso al financiamiento. Sin embargo, esto no cambia

el hecho de que las familias seguirán siendo objeto de evaluaciones financieras que

determinarán si éstas son sujeto de crédito o no. En consecuencia, es probable que una gran

proporción no cambie su calificación crediticia por contar con un aval para el pie de una

vivienda, más aún si los bancos están siendo cautos en la materia después de las lecciones

aprendidas en la crisis subprime.

Por otro lado, aunque el crédito especial a las empresas constructoras (CEEC) se extendió por

unos años más, su impacto es directo en la actividad. Las empresas, al saber que no contarán con
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la exención tributaria, serán más renuentes a comprar nuevos terrenos para viviendas sociales,

pues su costo de oportunidad aumenta al saber que las rentabilidades serán menores.

En conclusión, al incluir lógicas de mercado, todo invita a pensar que el plan será poco efectivo.

Un plan así de ambicioso requiere de un Estado que no sólo innove en sus políticas públicas, sino

también que se articule adecuadamente con distintos sectores y que comprenda bien el

momento económico; de lo contrario, la meta de 260 mil viviendas será una promesa incumplida

por parte de esta administración.
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