UPINION

EL MERCURIO — Domingo 25 de Febrero de 2001

Viviendas Econdomicas (DFL 2)

Durante el gobierno de Jorge Ales-
sandri (1958-1964) se implanté el Plan
Habitacional de Viviendas Econémicas
para impulsar su construccién masiva
en los sectores urbanos, fijados éstos
expresamente por el Presidente de la
Republica, y “viviendas campesinas”
en los sectores rurales que él mismo
determinara (articulo 2° del Decreto
con Fuerza de Ley). Para tal efecto se
cre6 la Corporacién de la Vivienda
(Corvi), que tenia como objetivo admi-
nistrar las “cuotas de ahorro” y finan-
ciar a todos aquellos que postulaban a
ser propietarios de este tipo de vivien-
das, orientadas naturalmente a aque-
1los que tenian ingresos medios y bajos
medios. En el Diario Oficial del 31 de
julio de 1959, y siendo Ministro de Ha-
cienda Roberto Vergara, se publicé el
Decreto con Fuerza de Ley N° 2 que dio
origen a los conocidos DFL 2 y median-
te el decreto 1.608 del 1 de agosto del
mismo afio se aprobdé el reglamento
respectivo. Como en aquella época no
existia el Ministerio de Vivienda y Ur-
banismo (ereado recién en 1965), fue el
de-Obras Publicas el que elaboré el
“Reglamento Especial de Viviendas
Econémicas”, el que subsiste (con mo-
dificaciones) hasta nuestros dias en la
“Ordenanza General de Urbanismo y
Construcciones”. Recordemos que la
ley respectiva —Decreto con Fuerza de
Ley N° 458— data de 1976 y el nuevo
textc de la Ordenanza —Decreto Su-
premo N° 47— esta vigente desde 1992.

En sus origenes, y como era légico,
se contemplaban fuertes restricciones
respecto de costos y calidad de materia-
les a utilizar en tales viviendas, como
asimismo en lo referido a sus localiza-
ciones, para asi no desvirtuar su claro
objetivo social. La idea era incentivar

~la construccién para paliar el déficit
habitacional existente para las capas
medias, y por ese motivo se establecid
en el articulo 22° de dicho Decreto lo si-
guiente: “Los que edifiquen viviendas
econémicas estaran liberados, para los
efectos tributarios y cambiarios, de la
obligacién de justificar el origen de los
capitales empleados en ellas, siempre
que acrediten su existencia con ante-
rioridad al presente Decreto con Fuer-
za de Ley”. Esta era una medida audaz
y necesaria a la vez, habida conside-
racion del grado de control que ejercia
el Estado en aquellos tiempos.

No cabe duda de que la iniciativa
del ex Presidente Alessandri fue intere-
sante y muy valorada por el pais. Esta le-
gislacién contemplaba una serie de be-
neficios, franquicias y exenciones para
los inversionistas, constructores y com-
pradores, tales como la liberacién del
impuesto de compraventas y cifra de ne-
gocios (IVA de hoy); no pago de las con-
tribuciones de bienes raices (impuesto
territorial) por 10, 15 y 20 afios, depen-
diendo de la superficie del inmueble (ac-

Seria aconsejable derogar esta desvirtuada
legislacion, superada por los hechos.

tualmente es rebaja); reduccién en el im-
puesto de herencia y donacién; las ren-
tas obtenidas por estas viviendas no pa-
gaban global complementario ni
impuesto a la renta y muchas otras. Y co-
mo se estableci6 un contrato ley en su
articulo 18, en donde se incorporan de
pleno derecho todas las regalias de las
“viviendas econémicas”, observamos que
los propietarios de tales inmuebles go-
zan permanentemente de sus privilegios,
no obstante cualquier modificacién pos-
terior que puedan sufrir las disposicio-
nes originales de estas viviendas.

Ha transcurrido el tiempo y las co-
sas han cambiado; el estandar de vida
de los chilenos ha mejorado sustancial-
mente y nos desenvolvemos en una eco-
nomia de mercado, en donde los subsi-

Ahora las
“viviendas econémicas de
140 m2 ampliables” estan

provistas de todos los lujos y
comodidades imaginables y
por ello llegan a tener precios
de hasta unos 200 mil
dolares o mas

dios siempre distorsionan los precios y
se genera una desviacién en la asigna-
cion de recursos. Al amparo de los DFL
2 de 140 m2 “ampliables”, se cometen
—en algunos casos, involuntariamente—
cuantiosas evasiones tributarias que
han significado muchos millones de d6-
lares no percibidos por el erario nacio-
nal. También se da la competencia des-
leal, cuando un constructor levanta un
edificio de viviendas DFL-2 “amplia-

bles”, teniéndose en cuenta que las su-
perficies de las terrazas —por ser bie-
nes comunes— no se computan en los
metrajes utiles. Todos sabemos que des-
pués de las “recepciones finales” tales
espacios abiertos se cierran y se incor-
poran de facto al dominio privado de
quien adquirié tal vivienda, transfor-
mandola y haciéndola més grande. Este
empresario inmobiliario esta en una po-
siciéon de privilegio ante su competidor
que ofrece departamentos similares, pe-
ro no acogido a los beneficios de los
DFL 2. Tengamos presente que ahora
las “viviendas econémicas de 140 m2am-
pliables” estan provistas de todos los lu-
jos y comodidades imaginables y por
ello llegan a tener precios de hasta unos
200 mil délares o mas.

También hemos sido testigos de c6-
mo se violan los ordenamientos territo-
riales, cuando los loteadores de terrenos
de una hectarea o mas ejecutan “conjun-
tos DFL 2 con construccién simultdnea”
al amparo del articulo 7.2.6. del “Regla-
mento Especial de Viviendas Econdémi-
cas”, que permite alterar las normas de
los planos reguladores comunales, con lo
cual los derechos urbanos adquiridos de
los vecinos —resguardados por dichos
planos— no valen nada y son sobrepasa-
dos por construcciones en altura que au-
mentan dramaticamente las densidades
de los barrios.

Como se habla de equidad, justicia
social e igualdad de oportunidades,
creemos que seria aconsejable derogar
esta desvirtuada legislacion, superada
por los hechos y confeccionar una nor-
mativa equilibrada, manteniendo los
subsidios a las viviendas sociales y
creando exenciones s6lo para las vivien-
das efectivamente econdémicas, y even-
tualmente para las que son habitadas
por sus dueiios, con un tope de avalio a
definir por los técnicos. Los funciona-
rios de Hacienda y del Servicio de Im-
puestos Internos manejan muy bien es-
tas materias, y como ellos conocen en
detalle las cifras involucradas en las re-
galias y como advierten la desnaturali-
zacion de la letra y el espiritu de este
estatuto legal, sabran elaborar una pro-
posicién ecuanime. Dado que la nueva
Ordenanza de Urbanismo y Construccio-
nes ha sido enviada recientemente a la
Contraloria General de la Reptblica pa-
ra la toma de razén del decreto corres-
pondiente, creemos que es el momento
propicio para incorporar el cambio en
comento. Asi estaremos ejerciendo poli-
ticas sanas para mejorar la distribucién
del ingreso y se perfeccionara el aun
protegido mercado de la vivienda. Pero
lo méas importante es que con los futuros
mayores recursos allegados al Fondo
Comun Municipal aumentaran paula-
tina y crecientemente las arcas de las
comunas mas desposeidas.
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