. las intensas lluvias de
semanas reclentes reve-
laron la mala calidad de
muchas viviendas. Las
| escenas que varios vivie-
| ron y la mayoria vimos
por television fueron im-
pactantes.

Una cosa es una vivienda pequefia y sencilla,

pero otra muy distinta es una vivienda en que el
’ agua se filtra por todas partes.
| Mas aun, vanas de las casas que evidencia-
'ron deficiencias no eran modestas, habiendo
costado més de 20 millones de pesos.

La situacion anterior llevo al gobierno a anun-
car que propondra modificar la Ley del Consu-
-midor para que en el futuro el Sernac pueda de-
lender a los propietarios afectados en situacio-
‘nes como la recién vivida. Parlamentarios de
‘oposicion y dirigentes del sector construccién
| YESpondieron que esta modificacién era innece-

sana, pues la Ley de Calidad de la Vivienda pro-
lege adecuadamente a los duefios de casas.

:Por qué es tan problematico el mercado de
lavivienda?

Cuando un grupo de propietarios es perjudi
| Qd? por la misma empresa constructora, acudir
| d sistema judicial individualmente puede ser

Ly costoso, lo cual aconseja facilitar acciones
“Onjuntas por parte de los afectados. La ausencia
Ge facilidades puede determinar que los afecta-
4010 acudan 2 los tribunales.

Mayona de los paises cuenta con legisla-
ue facilita la busqueda de reparacién en ca-
| VS;’SCI‘;‘"O ?l anterior, optando entre dos alternati-
[onee Pnmera da cabida a los “juicios colecti-
"% proveyendo condiciones que facilitan recu-
| mr 3_]05 tribunales en estos casos. Por ejemplo,

::mle" Presentar una querella de la cual se ha-
| manpaf € todos los afectados, reduciendo asi de
. Tdimportante los costos legales. La segun-

“ alternativa faculta a las organizaciones de
| COnSUmidores

Una d para defender a los afectados.
Gy ¢ las carencias més notorias de la Ley
e fadljzl;zndor aprobada en 1997 es la ausencia
Vog ©S para tutelar los intereses colecti-

Malena de consumo. No se facilita que

Cion q

abogados tomen casos colectivos y el Sernac
tampoco tiene atribuciones para representar a
un grupo de consumidores afectados por un
mismo productor. A lo anterior se agrega que
esa ley no abarca la compra de viviendas.

La propuesta del gobierno es una alternativa,
facilitar los juicios colectivos otra. Yendo mas alla
de la polémica entre gobierno y oposicion, cabe
preguntarse por qué el mercado de la vivienda
no funciona adecuadamente. Una caracteristica
importante de este mercado es que los compra-

E! mercado de la vivienda
funcionard mejor con una
legislacion que facilite la tutela de
Jos intereses colectivos y st se crea
un registro de empresanos que
participen en sociedades
constructoras. De esta manera, no
s6lo se beneficiard a los eventuales
compradores, sino también a
quienes desean construir viviendas

de buena calidad.

dores enfrentan un problema de “calidad oculta”,
pues pueden tardar aios en averiguar cudn bien
su inmueble resiste un terremoto, si se llueve en
invierno o si las tuberias son de buena calidad.
Hasta comienzos de los noventa, las empre-
sas constructoras podian eludir facilmente su
responsabilidad por deficiencias en .las yiviendas
que vendian. Cada conjunto habltaqonal era
construido por una empresa constituida espe-
cialmente para la ocasion, la cualdp(:ldia dejar de
‘tir apenas vendidas las propiedades.
eJﬂSLO :g;ﬁor motivé la Ley de Calidad de la Vi
vienda, la cual estipuld que los duefos de la em-
presa constructora eran msmqsabla por la.s fa-
llas de las viviendas constrmdas. hasta cinco
afios después de su venta, aun Sl la empresa
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constructora se disolvia durante este periodo.

No solo los propietanios sufren las conse
cuencias del problema de calidad. También se
ven afectadas las empresas que desean construir
casas de buena calidad, cobrando un precio mas
alto por éstas, pues puede transcurrr un largo
tiempo hasta que se difunda la noticia de que sus
casas son mejores que las de la competencia.

[nvertir en reputacion es menos rentable en
el mercado de la vivienda que en el mercado de
las papas o los lapices.

El gobierno puede hacer mas atractivo inver-
tir en reputacion, creando un registro con los
nombres de todos los empresanios que han sido
socios de sociedades constructoras de viviendas.

El registro considerara a los empresarios y
no a las sociedades constructoras, pues estas ul-
timas se constituyen exclusivamente para un
proyecto determinado, entre otros motivos, por
temor a que un proyecto inmobiliario que fraca-
se arrastre al resto de la empresa.

Este registro debe ser de ficil acceso, por
ejemplo, via internet. Asi, quien esté¢ pensando
en comprar una casa recurrira a ¢l y conocera to-
dos los proyectos en que han participado los em-
presarios correspondientes. Luego, podra darse
una vuelta a mirar estos proyectos, conversando
con los propietarios para saber si estin confor-
mes. Como un empresario que ha hecho proyec-
tos de mala calidad podria usar “palos blancos”
en nuevos proyectos, los eventuales comprado-
res serdn particularmente escépticos respecto
de sociedades constructoras constituidas por
personas sin una historia previa en el registro,

En resumen, el mercado de la vivienda fun-
cionara mejor si se introduce legislacion que fa-
cilite tutelar los intereses colectivos y si se crea
un registro de empresarios que participan en so-
ciedades constructoras de viviendas. De esta
manera, no solo se beneficiara a los eventuales
compradores, sino que también a quienes dese
an construir viviendas de buena calidad. qp

e ——————
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