Las Cooperativas de Vivienda
en Chile en el Marco Futuro

El articulo postula la participacién de las cooperativas de vivienda como una orgamzacxon esencial
en la interpretacién de las necesidades expresadas por los usuarios -llamados aqui demandantes- y
el Ministerio de Vivienda -llamado oferente-. Lo anterior, por cuanto el cooperan\'lsmo es un
fenémeno social que esté cercano al ciudadano (més que un Ministerio) y en Chile -segtin el autor-
posee la suficiente experiencia como para cumplir dicho rol.

A MODERNIZACION DEL ESTADO
EN EL URBANISMO Y LA VIVIENDA

El Estado realiza su actividad de vivienda y urba-
nismo fundamentalmente por medio del MINVU, median-
te los Serviu, de cada una de las trece Regiones, y una
parte a través del Ministerio del Interior en un programa
muy especifico. La labor fundamental de Gestién Inmo-
biliaria, y de Gestion Urbanadel Estado estadirigidaa los
seciores de menores ingresos.

L.a Gestién Inmobiliaria de los Servicio de vivienda
y urbanizacién -SERVIU- de cada Regién organiza las
funcicnes financieras, técnicas, sociales, profesionales y
urbanisticas en respuesta a las necesidades
habitacionales de los sectores de poblacién de menores
ingresos, vale decir al 40% més pobre de las familias del
pais. Asi nuestro Estado desde siempre ha sido el Gestor
Inmobitiario Social. )

Al incorporar conceplos de economia de mercado
enmateriade vivienda, afines de ladécadadeios setenta,
ol Estado dispuso que fuera la oferta y demanda la que
decidiera qué viviendas hacer, para los sectores medios
limitandose a cumplir un rol financiero.

Hoy méas o menos este mercado se ha ido perfec-
cienando, aln con graves deficiencias, logrando un fun-
cionamiento relativamente adecuado.

En materia de habitat social, vivienda y urbanismo,
en una economia social de mercado se debe buscar
eficiencia y equidad, maxime cuando hay inversion del
sector plblico que pretende serun medlo de distribucion
del ingreso. »

Cabe preguntarse, primero si el Estado es un Ges-
tor inmobiliario y urbano eficiente.y-equitativo, segundo si
hay otras opciones para desempefar con ventaja esta
gestidn con ambas caracteristicas, y tercero si existen
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otros gestores en los diversos lugares del pais gque
puedan asumirla.

(Es el Estado un Gestor Inmobiliario y Urbano
eficiente y equitativo ?

Con la inversién que el Estado destina a esta
Gestidn se gquiere producir un mejoramiento al habitat de
las personas ya mencionadas elevando su calidad de
vida doténdolas de viviendas con un entorno acorde a las
condiciones del medio y necesidades de ias familias,
segln las posibilidades econémico financieras del pais y
de los destinatarios.

Se hace esta inversidn, porque los destinatarios no
tienen la suficiente capacidad econémica financiera para
hacerlo con recursos propios.

Estos destinatarios esién distribuidos en diversas
zonas del territorio, en sectores urbanos y rurales, con
aspectos geogréficos, y climaticos diversos, con costum-
bres y necesidades familiares distintas entre un lugar y
otro.

Larigidez de la burocracia del Estado po ha tenido
capacidad para expresar en sus proyectos @ses diferen-
cias locales, ni la poblacién ha tenido la estructura para
patticipar en las decisiones del Estade que las define; La
distribucién de los recursos es determinada por el Esta-
do, si bien es cierto considerando pardmetros socio
econdmico habitacionales, sobre todo priman la dispo-
nibilidad de terrenos existentes de propiedad de! Estado
enlaRegién, y la concentracién de lademanda, sin poder
encontrarse la oferta de éste con la demanda de grupos
socialmente mas débiles.

Tal vez en la Regién Metropolitana este fenémeno
no se percibe, pero en las ciudades y pueblos donde no
tiene asiento la oficina del SERVIU, el desencuentro entre
oferente -SERVIU- y demandante -Beneficirio- es real.

. ¢ Hay otras opciones para desempefar con venta-
ja tai Gestidn, con més eficiencia y equidad?

Lagestion que se requiere debe estar al alcance de
los usuarios tanto antes como después de su construc-
cién, si esos usuarios, o si se quiere demanda, esta
identificada previamente, se podra conocer si las accio-
nes que se emprenden responden a sus problemas
priorizados, sus pretensiones y posibilidades. Esa iden-
tificacion previa optimiza los recursos.

Para conseguir esta identificacién se requiere que
el Gestor esté al alcance de los usuarios o beneficiarios,
y que los beneficiarios por su parte sean perceptibles por
el Gestor, jugando un rol importante para ello la cercania
fisica entre Gestory usuario, tanto mas importante cuan-
to mas pobre es el usuario.

Las decisiones de la gestién inmobiliaria social
deben comprometer al usuario, lo que no significa corre-
girconceptos técnicos ofinancieros; las responsabilidades
profesionales y comerciales de la gestién se respaldan
con esa participacion. E! compromiso del usario con el
proyecto permite entre otras cosas: aceptar las fimitacio-
nes y conocer las posibilidades de la edificacién; hacer
propio el desatrolio urbanistico que se propone alinicio y
future; y canalizar las inquietudes y esfuerzo.individual
mancomunadamente.

Bajo esas premisas existirian otras opciones posi-

bles tanto a nivel comunal como privado, como por

ejemplo’ corporaciones municipales, Cooperativas de
Vivienda o sociedades de profesionales.

¢ Existen otros Gestores que puedan asumir esta
actividad en los diversos lugares del pais? Realmente
no existen en todo el pais.

La fuerza profesional multidiciplinaria no esta dis-
tribuida en todo el pafs, y la potencialidad de gestién
inmebitiaria social municipal o privada se concentra en
las medianas y grandes ciudades, sin embargo lo mismo
ocurre con la gestién que realiza el Estado.

Hay que definir qué es mas facil y cé6mo se logra
una gestion inmobiliaria y urbana social con mayor equi-
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dady eficiencia, aumentando la burocracia, opromovien-
do {a actividad privada de interés social, descentralizada.

Modernizar la administracién del Estado no es un
fin en si mismo,sino un medio para lograr una mayor
eficiencia y equidad en el uso de los recursos del presu-
puesto nacional, mejorando la calidad del Servicioque se
da a los usuarios. En materia de Vivienda y Urbanismo
debiera apuntarse a esos mismos objetivos, mientras
esta gestién inmobiliaria sea asumida por el Estado, se
mantendran las caracteristicas descritas, pero lo que es
méas relevante, los adquirentes o usuarios no podran
participar como sujetos en el negocio que por lo demés

les compromete econdémicamente, porque fodas las de- .

cisiones serantomadas por el Estado, y en muchos casos
a varios kildmetros de distancia de los destinatarios.
Mientras més pobre es el grupo al que se destinan los
recursos, menos posibilidad tiene de participar en las
decisiones que en esta materia le comprometen. Enesta
situacidn se enmarca fa solucién del habitat del 40% de
ta poblacion.

Pensar en hacer convivir la gestidon pablica con la
privada en esta materia es poco realista, si se considera
que el precio de estas viviendas no acepta margenes
para agregar nuevos costos, y que en el precio de las
viviendas que produce el Estado, no se internalizan una
serie de costos que permanecen como subsidios ocuitos,
tales como: Administracién, precio actualy real del terre-
no, costos financieros, efc.

La modernizacién del Estado en esta materia de-
biera tener aiguna secuencia temporal:

primero, internalizar todos los costos en el precio,
aunque ello signifique reconocer un mayor subsidio a
es0s grupos scciales;

segundo, definir en todos los programas de vivien-
da social y urbanismo gestionados por los SERVIU la
alternativa de ser gestionados por Cooperativas, Corpo-
raciones, Sociedades de profesionales, Corporaciones
Municipales - sin subvencién o presupuesto municipal-,
priorizando esta forma de gestién por sobre la de los
SERVIU;

tercero , promover el desarrollo de sociedades
profesionales, o empresas cooperativas u ofras con
finalidad social gue asuman locaimente la Gestidn Inmo-
biliariay Urbana Social en las diversas Regiones del pais,
con soluciones locales y a escala humana.

No es posible tratar eltemade laModernizacion del
Estado en esta materia sin incluir la Regionalizacién y
Municipalizacién, pero el tema de la Modernizacion del
Estado s6lo. lo he esbozado para explicar desde esta
perspectiva la Gestién Inmobiliaria de las Cooperativas
en los proximos afios, debo aclarar que en esta parte del
presente articuloquedan todas las afirmaciones sin expli-
cacion ni desarrollo, lo que no he hecho por noc serese e
objetivo central en esta oportunidad. ~

LAS COOPERATIVAS DE VIVIENDA
EN EL URBANISMO Y LA VIVIENDA.

Las Cooperativas de Vivienda Abierta debieran
ocupar los lugares de vanguardia en el campo de la
vivienda social, para responder con sficiencia y equidad
alosintereses de los consumidores, ese lugar se obtiene,
no cuando las Cooperativas atirmen que son los mejores,
que su experiencia es de gran valor y que han alcanzado
el mayor grado de perfeccionamiento en su servicio, ni
siquiera cuando los demas agentes,- como Barcos,
Empresas Constructoras, y el mismo Estado,- que parti-
cipan en esta actividad lo digan, sino solamente, cuando
ademas de ellos, sea la expresién manifestada por los
propios consumidores, para eso, someto a Uds. estas
reflexiones.

. LAS COOPERATIVAS DEBEN COPAR LOS ESPA-
CIOS ABIERTOS para su actividad habitacional y de
gestién urbana e inmobiliaria. Ahora no necesitan iniciar
su presentacién explicando que son capaces, y que la
naturaleza de las Empresas Cooperativas es plenamen-
te compatible con la Economia Socialde Mercado, ademas
de tratar de demostrar todo lo que no san. Por el contrario
se les exige que cumplan varios objetivos y que fleguen
con su actividad a los diversos estratos socio- econémicos
de la poblacién.
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Tienen abierto ese ambito en los sectores: finan-
ciero; técnico; social; del desarrollo regional; del desarro-
flo y de la gestion urbana. Nosotros hemos ocupado
algunos de esos espacios, y sdlo parciaimente. Por
ejemplo, en materia de Desarrollo Urbano nuestros apor-
tes son expresiones particulares, no hemos elaborade la
caracterizacién propia de nuestros loteos, sobresaliendo
por la forma en que los identificamos con las comunida-
des de nuestros socios compradores; nuestras incursio-
nes en la renovacién urbana han sido temerosas; y
tenemos una débil actividad en la Gestién Urbanayenia
preparacion de los socios para su participacién comunal
y ciudadana en esta tarea.

Sin embargo, no se puede deducir de estas pala-
bras, que las Cooperativas no estén haciendo nada por
ocupar este campo concreto; estan enimporiantes tareas,
asi lo demuestra los resultados y estadisticas, |a calidad
de los nuevos barrios que estan formando, y la influencia
que ejercer en el mercado, pero el espacio que ocupan
en oste campo es pegusefic comparado con el que po-
drian. Es cierto que son, de los que en forma constante
més estan haciendo en alguna de esas materias, eso
debido ague laindustria de la construccién del pais no se
ha desarrollado al nivel que otras actividades econémi-
cas, pot lo que los niveles paracompararlos sonbajos. El
desafio es de acuerdo a sus posibilidades.

Aln siendo conservadores pueden iniciar tareas
nuevas para sus empresas en todos los &mbitos enuncia-
dos. Coniniciativa ese campo se les amplia. En nuestro
medio econdmico los lideres necesitan introducir modi-
ficaciones fundamentales, para superar la década y
asomarse alpréximo siglo con esa misma calidad, algu-
nas de esas intentaré exponer.

I ASUMIREL LIDERAZGO DELOS CONSUMIDORES
QUE PARTICIPAN EN LA ADQUISICION DE VIVIEN-

DAS. Las Cooperativas juegan el Rol de Gestor Inmobi-

liario social, principalmente de Viviendas Sociales, orga-
nizando la actividad o negocio desde el interés del
consumidor,

Este papel tiene importancia desde la perspectiva
de los efectos que debe producir en ese mercado su
participacién, para los compradores de casas o consu-
midores, para los demds Agentes del Mercado, y muy
especialmente debiera tenerla para el Estado sise busca
modernizar su administracion, traspasar las decisiones
urbanas a la region y al municipio.

Los compradores de Vivienda son el agente de
mayor importancia en la negociacién, sin ellos no se
justifica la participacién de los demds, més ain no puede
existir; sin embargo son el mas desvalido de los nego-
ciadores. Los adquirentes de vivienda ya han comenza-
do a tomar conciencia de esa situacion, y la tratan de
enfrentar por medios de organizacién de auto defensa,
que se producen después de haber participado en la
compra Son los mas desvalidos porque por lo general
participan una vez en su vida en este negocio, y no tienen
nila preparacién, nila costumbre, ni los medios de apoyo
indispensables para adoptar la decisién. Entanto cuanto
menores son sus ingresos, menores son las posibilida-
des de mejorar su posicidn en la negociacioén, ya que les
es mas dificil contar con el apoyo de los profesionales con
el know how necesario, al no disponer de los recursos
para pagar sus servicios. '

Se enfrentan asi a agentes que disponen de equi-
pos profesionales de experiencia en la actividad, cuya
funcién es precisamenie permanecer constantemente en
alguna de las actividades que configuran el mercado, ya
sea como constructores, vendedores, financistas,
inversionistas, etc.

La primera funcién social de las Cooperativa es
ofrecer, a la demanda de vivienda, esos equipos
multidiciplinarios para que pueda participar en igualdad
de condiciones, en el mercado y proceso urbano dis-
poniende en estas Empresas de los servicios de Profe-
sionales con capacidades, organizacién, instrumentos
técnicos y financieros dedicados establemente a esta
actividad y similares a los de que disponen los demas
agentes.
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Si estan cumpliendo ese papel, deben emplear
férmulas que le permitan a los consumidores identificarse
con las Cooperativas, por las ventajas que le reporta.

Esas ventajas seran mas patentes, si el restode los
Agentes reconoce én su actividad una facilidad para su
relacion con los adquirentes de vivienda. Esa actitud se
vera reflejada en las condiciones que logran en los
negocios, y por lo tanto en el resultado alcanzado por el
comprador de vivienda asociado en las Cooperativas.
Condiciones con que las contrapartes en la operacién, no
pretenden beneficiar o privilegiar la accién de las Coope-
rativas, sino traducir las ventajas que para ellos mismos
significa la negociacion con su participacion.

Asi mejoraran su funcién de influir como regulado-
res naturales del mercado, en relacién a los precios y
calidadtécnicay urbanisticade las viviendas, preservando
los intereses de los adquirentes.

la eficacia que logren en desempehnar este papel,
las posesionara del liderazgo de los consumidores de
vivienda.

1. LA INFORMATICA EN LA ADMINISTRACION DEL
SERVICIO A LOS SOCICS es otra de las dreas que
deben incorporar en su tarea diaria, desarroffando el Soft
Ware adecuado a sus aplicaciones, e incorporando ia
arquitectura y sistemas que faciliten su atencién, recojan
sus inquietudes, permitiendo ofrecerles ambientes mo-
dernos y dignos en las instalaciones tanto en sus oficinas
principales, como agencias locales. La funcién gue
cumplen es relativamente compleja por la variedad de
especialidades que abarca, su resultado depende basi-
camente de la armonia con que las combinan y del
momento del proceso en que lo hacen. Para lograr esa
combinacidn se necesita analizar en cada etapadiversas
variables, que con el uso de la informética se puede
perfeccionar, permitiendo tomar decisiones, con la infor-
macidn necesariay en el momento oportuno, optimizando
el empleo de los recursos.

Los adquirentes de las viviendas encuentran en

casi todos los agentes de este mercado, Bancos, Vende-
dores de Inmuebles, y en el propio Estado instrumentos
de computacién que le facilitan su relacién.

Quien posee informacidn de buena calidad en el
momento oportuno tiene la posibilidad de disminuir el
margen de error en sus decisiones, asumir mayor res-
ponsabilidad en las mismas, y en consecuencia mejorar
sU posicion en la organizacion de la gestién inmobiliaria
y urbana. Por eso, durante estos afies es un deberde las
Cooperativas incorporar las herramientas adecuadas
que ofrece la informética, para mejorar y facilitar la
Administracién en la Atencidén de sus socios. En esa
forma estaran preparados para enfrentar el nivel de
exigencias de atencion de los adquirentes de vivienda en
el Siglo que se avecina.

Mayor es'su responsabilidad en este tema, mien-
tras menor es el nivel socio-econdémico de los socios a
quienes presten servicios.

La administracién de las empresas cooperativas
de vivienda deberé incorporar las técnicas que les permi-
tan el mejor aprovechamiento de lainiciativade cada unc
de los funcionarios que conforman sus staf, aumentando
su responsabilidad individual.

iV. I NCORPORAR EL AVANCE DE LAS COMUNICA-
CIONES PARA EL MEJORAMIENTO DEL MERCADO
INFORMADO PARA LA PARTICIPACION DE LOS
CONSUMIDORES DE LA VIVIENDA SOCIAL es una
responsabilidad que no debieran postergar.

; Qué significa la participacion de los socios en las
Cooperativas Abjertas de Vivienda en estadécada? ,Por
qué se asocian hoy, las personas en las Cooperativas?

En mi opinién se asocian, porque buscan acercar
ol sistema, en toda su complejidad de materias, a sus
posibilidades, usando una organizacién gue les sea
accesible, pero eficiente y eficaz en el uso y canalizacién
de sus recursos y de los que el propio sistema puede
tener, para adquirir una vivienda.
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8i esa afirmacion es verdadera, hoy la patticipa-
cién de los socios en las Empresas Cooperativas es la
forma de producir su encuentro con el mercado de la
vivienda social y su participacién en éi.

Por las caracteristicas de la vivienda que producen
se trala de soluciones masivas, que transforman en
personales. Enlamedidaque aumentael volumendelas
soluciones que construyen, se debiera alejar la personi-
ficacién de la atencidn, sin embargo las exigencias del
medio y la necesidad de incorporar a familias desvin-
culadas entre sf socialmente, al desarrolio urbano, obli-
gan a mejorar la atencién personal.

Esa transformacién se orienta a la participacién de
los socios en el negocio que para ellos significalacompra
de su casa. Ya no es sindénimo de paricipacién de los
socios, la asistencia areuniones mas o reuniones menos,
ni que tengan cargos directivos en los Consejos de
Administracién o Directorios de las Cooperativas - inclu-
8o algunas de estas practicas pueden conducir en la
direccion contraria-,

Para la Participacion de hoy y de los préximos afios
es indispensable que abran el mundo de las comunica-
cicnes con toda fatecnologiade ladécada, alos sectores
alos que estan prestando sus servicios; podra objetarse
gue el costo de esas herramientas no es soportable ni
compatible con el precio de las viviendas que deben
producir; muy probable, pero en el mediano plazo debe-
rén contar con ellas para continuar en el mercado, y més
aln si se cree conveniente que tengan una posicién mas
espectable.

El comprador de vivienda debe concretar su com-
pra participando en el negocio, no sélo aceptando las
orientaciones que le dan. Mientras més complejo se
transforme cada uno de los aspectos de la actividad, mas
necesidad tendra el adquirente de vivienda de ios servicios
de la Cooperativa, los que sblo le permitiran la decisién
libre e informada si cuentan con el uso de la tecnologia
avanzada de {as comunicaciones. Es asl/ como con el uso
del avance de las comunicaciones favorecerdn la

humanizacién y dignidad de los sectores socic-econdmi-
cos que hoy sirven, y de aguellos que se incorporaran al
ocupar mejorss lugares en la actividad.

La informacién de los compradores mejora su
participacién en la decisién personal del negocio, si las
Cooperativas lo hacen en forma agresiva, seran busca-
dos por quienes quieren comprar vivienda. Esto no es
unaidea, es la realidad de hay, y una condicién indispen-
sable para mafiana.

V. TECNIFICAR LA PRODUCCION DE LOS MATERIA-
LES DE LA CONSTRUCCION PARA MEJORAR LOS
STANDARES Y LA CALIDAD DE LAS VIVIENDAS es
otro de los desaffos que ya estamos enfrentando.

En Chile seguimos construyendo con los mismos
materiales que hace 50 afios, tal vez en algunos casos
algo mas tecnificada su produccidn, pero sobre todo en
las viviendas sociales, por lo comin no ha habido innova-
cion, ni en los disefios, ni en los proyecios urbanisticos y
loteos, ni en los métodos de edificacién, ni en la adminis-
tracién de las faenas y su control.

Los problemas denunciados por algunos compra-
dores de viviendas sociales, nos hacen a lo menos
reflexionar sobre el tema, la convocatoria que hizo el
Ministerio de Vivienda y Urbanismo incorporando al ana-

lisis del tema a muchos de los profesionales méas im-

portantes del secter, conformando la Comisién de Cali-
dad gue esté actualmente terminando su trabajo, es una
sefal inequivoca del interés nacional por enfrentar la
situacion.

Las Cooperativas Abiertas de Vivienda deben pro-
curar distinguirse en la satisfaccién de la necesidad de
sus asociados. Se justifica que, dada la importancia que
tienen en el mercado de la vivienda social, introduzean la
tecnificacion de la produccion de materiales de construc-
¢idn, que mejoren la calidad de las viviendas y su uso.

Las mejoras se relacionan con la proteccién del
medio ambiente, con el uso de materias primas no

BOLETIN INVI




contaminantes ni que signifiquen una degradacion de la
naturaleza, durante la produccion de los materiates, en el
proceso de edificacidn, y en el uso de las viviendas.
Todo lo cual hay que incotporar en el sector sin producir
otros efectos negativos a la economia del pafs,

Con la tecnificacién debieran resultar beneficios,
que se traduzcan en la calidad de las edificaciones como
el mejoramiento térmico de Jas casas, ia resistencia de
los elementos al uso natural, y la forma de comportarse
frente a las inclemencias y fendmenos fisicos, y también
en la mantencién con procedimientos adecuados a las
posibilidades de los usuarios.

Incorporar la tecnificacidn significa asegurar la
calidad de ias viviendas con los dsbidos controles que
nos permitan cettificar el cumplimiento de las normas de
calidad: de la produccién de los elementos que se incor-
poran en las casas que construimos; de la edificacién de
las mismas y sus disefios y de lamanode cbra. Paraeso
las Cooperativas debieran iniciar el proceso establecien-

" do cuales son esas normas de calidad, con todas las
consideraciones que merece el tema urbanistico y
habitacional, en el marco de las mdltiples limitaciones
que informan la materia.

Disefiando el control de calidad de la edificacién de
las viviendas sociales que construyen o contratan se
estaran adelantando a una exigencia que se ve venir y
queflotaen elambiente. Los deméas agentes del mercado
podran esperar para reaccionar hasta que los realmente
afectados reclamen las deficiencias superables, las
empresas Cooperativas tienen lacportunidad de hacerlo
como unainiciativa resultante de su vocacién, sin embargo
con la velocidad con que se mueve nuestro mercado,
antes que mas tarde esto sera una exigencia.

En cada producto que se ofrece en el mercado, se
especifica la calidad de los elementos que lo componen,
la duracion prevista, y laforma de uso. De esa manera el
consumidor esperaque lo que adquiere sea exactamente
lo que se le ofrece, ni mas ni menos. En el mercado de
la vivienda social debemos alcanzar ese mismo perfec-

cionamiento, lo que sin lugar a duda facilitard a estas
entidades su relacién con sus asociados, porque le
estaran ampliando su nivel de participacién y decisidn.

Es conveniente tener presente que el crecimiento
econdmico del palis trae consigo una mayor expectativa
de los consumidores, porque mejorando su nivel de
ingresos, aumentan y se refinan sus necesidades, y la
calidad que antes fue suficiente setornadeficitaria. Las
cifras de la macro economia muestran que caminamos
en esa direccién, el ingreso per cépita aumenta, ia
inflacion se aminora, ! ahorro y el consumo crecen, la
produccién crece y los salarios se recuperan, todo esto
tiene sus efectos en el comportamiento de lapoblaciénen
el mercado, es parte de la funcién social de las coopera-
tivas orientar a sus socios.

En otros segmentos del consumo cettificar la cali-
dad de los productos es de normal ocurrencia, siendo
arrogancia pretender ingresar o mantenerse en el merca-
do sin hacerlo, nada indica que la vivienda social pueda
mantenerse al margen de esta préactica.

Incorporarse en los procesos de certificacion de
calidad creando las normas y sistemas ad hoc es muy
complejo, su aplicacién toma tiempo e inversién de
reclrsos, esta es otra perspectiva de lo que nos exige la
década y el inicio del siglo.

VI - PONER AL SERVICIO DE LOS CONSUMIDORES
LAS VENTAJAS DEL SISTEMA FINANCIERC; los
avances de la Ingenierfafinanciera permiten disponeren
el momento preciso de los recursos, independientemen-
te de ladisponibilidad actual de liquidez de las empresas,
generando para los que producen bienes o servicios mii-
tiples oportunidades de actividades que de otro modo no
es posible realizar, y paralos inversionistas la posibilidad
derealizarinversionesen papeles defuturo debidamente
asegurados.

Los empresarios que incorporan estas formas pue-
denofrecer anticipadamente sus preductos; es uncampo
en el que no podrén estar ausentes las cooperativas de
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vivienda, ya que les permitira una mayor independencia
en sus decisiones financieras, con el acceso directo al
mercado secundario de inversiones. En la medida que
sean potenciales captadores de esos recursos mejora-
rén sus condiciones financieras en la Banca Comercial
tanto para el financiamiento de la produccion de las
viviendas come para el hipotecario de largo plazo de sus
socios.

La modernidad financiera que sean capaces de
integrar en su operacion, la preocupaciény trabajo que le
dediquen ai tema ayudara a poner al servicio de los mas
pobres, y de los sectores objeto de su actividad los
instrumentos que se estan ideando para captar lainversion
nacional,

Si no lo hacen, otros aprovecharan los mismos
instrumentos negociando el potencial gue se crea con el
esfuerzo de sus socios y de sus propias empresas, y una
vez mas se habré ptivado a la vivienda social, y esta vez
por incapacidad de los profesionales responsables de
conducirlas, de disponer de los beneficios del negocio
financiero.

7. DESARROLLAR L OS CONCEPTOS MODERNOS Y
FUTURISTAS DEL URBANISMO PARA ELEVAR LA
CALIDAD DE VIDA EN LOS CONJUNTOS RESIDEN-
CIALES QUE EDIFICAN es cada dia mas urgente.

Las viviendas sociales de acuerdo a la realidad de
nuestro pals no tienen nitendran en los préximos afos la
superficie indispensable para realizar en ellas todas las
necesidades de una familia, y si ias tuvieran no seremos
capaces de edificar las necesarias para lograr dar solu-
cién al problema habitacional existente.

Para complementar los recintos de las viviendas es
indispensable dotar a los conjuntos habitacionales del
equipamiento que permita alas familias, y alos habitantes
en general desarrollar en esos lugares parte de la vida
cotidiana, constituido por dependencias y espacios
priotizados por los propios habitantes, que segln sus
particulares necesidades pueden ser, por ejemplo los

parques y centros de recreacidn y deportte, las bibliote-
cas y salas de reunién socio-familiar, etc.

Las exigencias de la vida moderna y las perspec-
tivas de acceso aotros bienes; la protecciény defensadel
aire y del medio ambiente; la necesidad de acceder a
servicios de utifidad plblica y de primera necesidad como
lasducaciony lasalud, deben ocuparuniugarpermanente
en la proyeccion de los conjuntos habitacionales cuya
gestién realizan las cooperativas, para contribuir a la
integracion ciudadana. La desintegracién urbana en los
campos social, cultural, econémico, de servicios en ge-
neral, por la que se caracterizé el crecimiento de las
ciudades durante las décadas pasadas, debiera ser
reemplazada por la integracién urbana.

Entendiendo por desintegracién urbana la falta de
asociacion y relacidn en el espacio de los habitantes con
la estructura de servicios, que le permite acceder a los
beneficios que debe ofrecer la circunstancia de vivir en
las ciudades. La aglomeracién de habitantes en espacios
urbanos desabastecidos de comercio, recreacion, cen-
tros de salud, educacién, comunicaciones, transporte,
parques, cultura, equipamiento civico, etc., con las ca-
racteristicas de calidad que permite el avance de la
tecnelogia, es la expresion concreta de este concepto de
desintegracién urbana.

El campesino emigré en busca de mejorar sus
posibilidades de compartir con los ciudadanos los recur-
sos que se puede tener en la comunidad; cambié grandes:
espacios individuales, por pequefios espacios a cambio
de esos servicios, los que tampoco encontrd, alcanzando
un deterioro de su calidad de vida, en lugar del mejora-
miento supuesto con su migracién.

La gestién inmobiliaria social es responsable de
proponer un urbanismo que encuentre a las personas
con los bienesy servicios que como comunidad necesita,
creando el entorno propicio para ello.

Esaintegracionyase hace sentirenlademandade .
viviendas actualmente; sdlo en la medida que estas:
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empresas tengan eficacia podrén seguir pretendiendo
representar los intereses de los consurnidores.

Estos conjuntos deben responder a ia integracién
urbana para poder lograr la participacién en el desarrolio
humano de los nuevos barrios que formamos. Los
signos individualistas que amenazan ala nuevasociedad,
pueden superarse sin renunciar a incorperar las ventajas
que el sistema ofrece para mejorar la calidad de vida de
las personas. Ese sello humano de la participacién y la
solidaridad de los vecinos, no transable en el mercado,
buscado sin ser definido por los habitantes de las ciuda-
des, podra ser una de las caracteristicas del Cooperati-
vismo de Vivienda de la década, que distinga lo que
ofrecen, y que atraiga al consumidar, con la calidad de
vida humanizada que ellos proyecten.

8. PLANTEAR NUEVAS FORMAS DE RECUPERA-
CION DE LA DENSIDAD DE LA POBLACION EN LOS
CENTROS URBANOS MAS DEPRIMIDOS, CON ES-
TILOS MODERNOS DE VIDA AL ALCANCE DE LAS
CONDICIONES SOCIO ECONOMICAS DELOSSOCIOS
para devolvérselos a los habitantes, en las condiciones
capaces de asegurarles lo que buscan enlaperiferiay los
nuevos suburbios, caracteristicas muy diferentes de las
que se les imprimié para ser habitados por otras personas
en otras épocas es también responsabilidad de quien,
como las, con su planes compromete inversiones y
servicios futuros de ta comunidad.

Densificar los centras urbanos por si mismo no es
un objetivo, es un medio para mejorarla calidad de la vida
de las personas, aprovechando las veniajas comparati-
vas que ofrece. Es requerimiento indispensable que esa
reden-sificacién signifique facilitar el acceso a los servi-
cios urbanos con las caracteristicas de la época, vale
decir salud, educacion, cultura, recreacién, transporte,
comunicaciones, servicios civicos, en un medio ambien-
te renovado, que gratifique fa vida de los vecinos. Las
Cooperativas pueden ejercer un rol muy importante si
expresan las prioridades de sus socios, que son deman-
da organizada con anterioridad a la urbanizacion y edifi-
cacion. :

Entodo caso, creo, que esta tarea requiere de una
accién global organizadora y coordinadora previa, no
gestora, que sélo es posible realizar con la voluntad
municipal.

9. Por dltimo es responsabilidad de las Cooperativas
ALCANZAR CON SU ESFUERZO CREADOR UN LU-
GARDELIDERENLAS AREAS COMPROMETIDAS EN
LA GESTION URBANA E INMOBILIARIA, tarea que
aseguraque después de muchos afios aln estan comen-
zando, el campo sin explotar para el desarrolic de la
actividad de las Cooperativasde Viviendaen estepaises
mayor que el ocupado. Tienen el desafio empresariai de
ingresar al préximo siglo incorperando la capacidad
profesional,la cibernética y las técnicas modernas, apro-
vechando las ventajas de la economia social de merca-
do, en una gestion inmobiliaria y urbana eficiente y
equitativa, identificando los valores y vocacion de servi-
cio que las distingue de otras formas societarias.

Las Cooperativas Abiertas de Vivienda probable-
mente son las Empresas de caracter social, que han
desarrollado la mas grande de las capacidades empresa-
riales nacicnales para asumir con las caracteristicas que
se exige y se requiere la Gestién Inmobiliaria y Urbana
Social de caracter local, que he descrito, ventaja que
debe traducirse en la movilizacidn de los recursos hu-
manos, econémico, financieros, técnicos, administrati-
vos, y sociales disponibles enlos diversos momentos que
supone el proceso de Modernizacién del Estado. g5
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